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Premessa

L ' eidairdsidenziale rivolta alle fasce piu deboli ha assunto, nel tempo, modalita e forme differenti, andando di volta in volta a
coinvolgere diversi attori, di es trazione pubblica e, sempre piu spesso, anche privata, con |’ obfaretti vo
bisogni abitativi in costante evoluzione.

Da wuna =edilizia rivolta essenzialmente alle fasce di p-oghe fimareiporne i nd
sempre |l a spina dorsaleldéehteAbienasvsapdip i gidoeentando — anche a causa de |venir meno
deifondiGESCAL -verso | " Edilizia Privata Social e.

Quest’  ul ti ma, in estrema sintesi, e rivolta a sopperire al di sagi o
popolazione che, pur non riuscendo ad accedere al mercato | ibero, non hanno condi zioni
Chi si trova in tali condizi  oni intermedie corre il rischio , per locare una casa (o per acquistarla a debito), di dover sostenere un

costo superiore al 30% del reddito dis ponibile, una misura che, secondo una consolidata letteratura, & considerata non

sostenibile.

Il rischio abitativo non riguarda infatti solo le aree sociali economicamente piu svantaggiate, ma si estende a fasce sempre pit

ampie della popolazione, fino a ¢ oinvolgere le classi medie , dal momento che il divario tra i redditi e le richieste eco nomiche del

mercato immobiliare - sia per la compravendita che per la locazione - si é progressivamente ampliato in modo significativo.

Inoltre la recessione in atto ha aggravato il quadro cosi che la coperta del welfare abitativo , nelle diverse forme che assume :

lascia scoperte quote tendenzialmente crescenti della popolazione.

L’ Osservatorio sull ' Ab+ OASH e in3atecontedtoantenda svdlgera Uni attivita di monitoraggio e ricerca su

condotta, risultati e performance delle diverse iniziative pubbliche e private in materia residenziale, dalla tradizionale Edilizia

Residenziale Pubblica sino alle nuove iniziat ive dell " Edilizia Sociale di Mercato, ovvero su

prassi consolidate con forme operative innovative.

1 taglio del programma di ricerca dell’” Osservatorio sull’ Abli t aaealSiox
economico -sociale-gi uri dica dell e esperienze in atto piuttosto che sulle polit
Nazionale sulla Condizione Abitativa del Ministero delle Infrastrutture voluto dal D. Lgs. 112/98 e costituito in virtu della Legge

431/98.
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Al l " Osservatorio del Mini stero delle infrastrut tconosere {gardntrd und hasesipet t a s
conoscenza ampia e mirata e sostenere il mantenimento e la gestione), indirizzare (assicurare ag li organi competenti dello Stato

e delle Regioni le necessarie conoscenze dei fenomeni abitativi ed orientarne | e politiche mirate al miglioramento della

condizione abitativa nazionale) , analizzare (realizzare le attivita di analisi, monitoraggio e valutaz ione delle politiche abitative

pubbliche e dell'andamento della domanda e dell'offerta) e organizzare (consentire alla struttura il raggiungimento degli obiettivi

ordinari di gestione tramite il consolidamento dell'organizzazione dei ra pporti con gli attor i esterni ed il perfezionamento degli

strumenti necessari).

Questo in sostanza significa divenire il punto di raccordo delle attivita in materia di housing sociale che si svolgono a livello

locale assumendo sostanzialmente il compito di collettore dei dati raccolti dalla rete di Osservatori regionali ai quali si affiancano

numerose iniziative e strutture di monitoraggio a livello sub regionale L

OASIt nasce con | " obiettivo odiiconabanze edunformazionet r ialbmigtioramento della gestione d el |l " of fert
abitativa nelle diverse forme che essa assume e questo facendo informazione e comunicazione istituzionale, oltre che

promozione, su di un segmento fondamentale del welfare di un Paese avanzato, realizzando una analisi permanente delle

variegate esperienze c¢che vanno sotto | a denominazione di Abitare Sociale
Infrastrutture del 22 aprile 2008)

OASIt fa leva sulla possibilita di valorizzare un asset unico nel panorama delle societa di property o di facility management |,
ovvero | " esperienza ventennal e chtsvolged mewmdi poenatdre esponsor 8i. ORSItA . - nella gestione

di patrimoni di edilizia residenziale sociale

s pensi all e Agenzie per | '"abitare social e, strutture g¢gi a-Ronmgna Ptgliiayesc.)i n al cu
nate non solo per facilitare la locazione ma anc he | " acquisto della prima casa fornendo strument. pub
contrattuali.
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Regioni

Piemonte
Lombardia
Veneto

Provincia Bolzano

Provincia Trento
Friuli Venezia Giulia
Liguria

Emilia Romagna

Toscana

Marche

Lazio

Molise
Campania

Puglia
Basilicata
Sicilia

Sardegna

Fonte: Deliberazione Corte dei Conti n.

Osservatori regionali e anagrafe dell’'utenza

Osservatorio regionale
denominazione

Osservatorio regionale della condizione abitativa

Osservatorio regionale sulla condizione abitativa
Osservatorio regionale sulla casa

Osservatorio casa del comune di Bolzano dal 2000

Sistema informativo per le politiche abitative

Osservatorio del sistema abitativo
Osservatorio regionale del sistema abitativo

Consulta casa

Osservatorio regionale della condizione abitativa

Osservatorio regionale sulla condizione abitativa
nel Lazio

Osservatorio regionale sulla condizione abitativa
Osservatorio regionale sulla casa

Osservatorio della condizione abitativa
Osservatorio sulla  condizione abitativa

Non istituito

Osservatorio economico

10/2007

Osservatorio regionale
Riferimenti regionali
Delibera Consiglio Regionale n. 442
— 14210 del 30/09/1997
DGR 8701/2001
l.r. 10/1995

Art. 3 1.p. 21/1992

I.r. 35/1984 (abrogata da l.r.
9/1998)

L.R. 24/2001

Delibera Consiglio regionale
109/2002

l.r. 10/1999

l.r. 12/1999

l.r. 17/2006
l.r. 18/1997

l.r. 20/2005

l.r. 7/1999

Art. 41, comma 7, l.r. 7/2005

Anagrafe patrimonio e utenza
Riferimenti normativi regionali
Art. 90 della I.r. 44/2000

Art. 4 r.r.1/2004 in attuazione

Art. 66 |.r. 11/2001

Art. 11 c. 3 e art. 105 l.p. 13/1998
Archivio inform utenza presso IPES e
comune BZ

Art. 3 I.p. 21/92 Sistema informativo
per le politiche abitative

Art. 20 L.r. 9/1998 ARRED SPA

Art. 17 l.r. 24/2001
l.r. 77/1998 art. 4

non attuato

Art. 55 Lr. 44/97: in corso di
formazione. Art. 9 I.r. 36/2005

l.r. 12/99 art. 17 Reg. C.R.
20/09/00, n. 2, ratificato ex art. 20,
c. 15, l.r. 2/04 con reg. 1/05; l.r.
10/01

l.r. 17/2006

Art. 22 I.r. 18/1997 non attuato

l.r. 12/84 Formazione e gestione di
un sistema informat. nel settore
e.r.p.

Progr. ERP sovvenz 2004 anagrafe
utenza. Non attuato

l.r. 7/2005, art. 5 comma 18 non
attuato

Osservatorio sull Abitare Sociale in ltalia

Rapporto

sull 6Abi t ar e

4 Novembre 2011



Oggi, infatti, la Romeo Gestioni S.P.A. possiede un data base unico in materia che sara messo a sistema con i dati e le

informazioni provenienti dalle diverse fonti pubbliche e private oltre che con le conoscenze provenienti da indagini ad hoc

realizzate da OASIt.

OASIt si propone anche come uno strumento di raccolta e di monitoraggio degl atteggiamenti , delle esigenze e del livello di

informazione della popolazione italiana in materia di edilizia sociale. L infatti { la redlizzaziond e | | ' Os

di una serie di rilevazioni, al fine di indagare i diversi aspetti di un tema cosi vasto.

(! perimetro degl: interessi e gli obiettiwvi del | " Osservatorio

- Edilizia con sostegno Pubblico : il principale riferimento normativo che di sciplina | ERP ed ¢é& Il a |. 16°

legge 865/71. Essa riguarda il patrimonio immobiliare realizzato a carico dello S tato e/o di altri enti pubblici con alloggi
da assegnare in locazione (anche con patto di riscatto) a canoni contenuti (an che simbolici) ai cittadini meno abbienti.
1 patri moni o abi tdiaptoprietd di AER, HelleEaBeRzie territoriali per la Casa, degli enti locali (Comuni,
Province, Regioni) - ammonterebbe complessivamente a 764.000 unita cui vanno aggiunte que lle gestite da operatori
privati, per un totale st i mappresentaredb | quasi itid Ofoelelle abitaBodiin affitto.l a
Successivament e, il decreto |l egge n. 112/1998 ha attribuitosdndointer
state mantenute | e funzioni di indirizzo generale e | a definongi one

e agli interventi concernenti il sostegno finanziario al reddito.

Le diverse 1leggi regi onal i ulblice rei gettore mkitativo e Ispedifinance irreqeisititper acgedere

all ™ ERP, [ criteri gener al.i per | a determinazione dei canoni e |’ a
permanenza negli alloggi ERP. Le Regioni hanno poi trasferito ai comuni la proprieta di tutti gli alloggi di edilizia pubblica

e gli IACP, trasformati in agenzie territoriali per la casa, hanno il compito di gestire gli alloggi di proprieta comunale.

Da ricordare a questo proposito il Piano Nazionale di Edilizia Abit ativa (DPCM 16/07/2009) al cui interno € previsto il

Piano Straordinario di Edilizia Residenziale Pubblica del 18 dicembre 2007 che prevedeva lo stanziamento di circa 200

milioni di euro da distribuire alle regioni per quei programmi caratterizzati da imme diata fattibilita e massima priorita nei

comuni con elevata domanda di alloggi sociali.

Nell " ambito dell  Edilizia con sostegno Pubblico si individuano, i no
ol " Edilizia Agevol at a, che prevede un finanzi ament 30%.pGl dpbritoric o c he
coinvolti sono gl | ACP/ Aziende casa, | e cooperative, l e 1 mprese

la locazione o la vendita di alloggi a prezzi convenzionati con il comune (inferiori a quelli di mercato).
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o | Edilizia Convenzionata che prevede la concessione a 99 anni delle aree e una riduzione degli oneri di
urbanizzazione. Gli operatori coinvolti sono le imprese private. Gli alloggi vengono venduti o locati a valori
convenzionati con il Comune.

Fondo Soci affitwm:par If@aado nazionale per il sostegno all’accesso alle
legge 431/1998 e rappresenta il principale strumento previsto dalla normativa nazionale in materia di agevolazioni alle

locazioni. Esso infatti pre  vede la concessione di contributi integrativi per il pagamento dei canoni di locazione a favore dei

conduttori appartenenti alle fasce di reddito piu basse (i requisiti minimi sono individuati dal DM 07/06/1999).

La dotazione del fondo viene quantificata o gni anno a livello nazionale, mentre le singole Regioni ed i Comuni possono
mettere a disposizione ulteriori risorse.
L'’elevato numero di richieste (in costante aumento), a fronte del

riduzione del contri  buto percepito da ogni famiglia.

Affitto a canone concordato (legge 431/98): la legge 431/98 e le successive modifiche ed integrazioni hanno riformato il

mercato delle locazioni in Italia.

Fra i diversi ambiti inerenti la materia, si & decretata la fissazione dei criteri generali per la stipula dei contratti agevolati,

ovvero quei contratti che, in alternativa ai contratti liberi, devono rispettare i criteri definiti in sede nazionale e recep iti in
accordi a livello | ocal e.anlo'noebiceatntciovrod aptroi méa rg we ldled dci rendere maggi

per gli inquilini, prevedendo agevolazioni fiscali per i proprietari.

Edilizia Privata Sociale (EPS): |l a necessita di definire il sett on aaladdeisciplinegEdi | i z
comunitaria. Essendo | " edilizia un settore produttivo, affinché possa wusu
€ necessario che venga delimitato il campo dell  edilizia residenzia
ICecodhas ( Comitato europeo di coordinamento per | " edilizia sociale) pi
di socialhousing secondo | a quale esso si configura come | " insieme di att i

hanno difficolta a so  ddisfare, alle condizioni di mercato, il proprio bisogno abitativo perché incapaci di ottenere credito o
perché colpiti da problematiche particolari. In Europa sono presenti numerosi approcci differenti pur partendo dalla stessa
definizione comunitaria.
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In Italia, al fine di ottemperare a quanto previsto in materia di aiuti di Stato a favore degli alloggi sociali, si definisce

|l "alloggio sociale (con il DM 22 aprile 2008), con |l e caratteristic
I n estrema si ntSecsle consiste ietoisvilupgoieaestione immobiliare di alloggi e servizi rivolti a coloro che

hanno difficolta a soddisfare sul mer cat o i proprio bi sogno abi
sostenibile, principalmente in locazione per un periodo di tempo medio -lungo.

I potenziald@ utent.i del |l ” EPS non sono pitout,couty y bensi famigliel eel ankianintcorg | i e a
redditi medio -bassi, nuclei monoreddito, giovani coppie, immigrati, studenti fuori sede, pendolar i e persone con contratti

di lavoro temporanei.

Gli operatori coinvolgibili non si limitano piu esclusivamente al settore pubblico (Stato, enti locali, IACP/Aziende per la

casa), ma si allargano sempre piu al settore privato, da cui anche la dizione Edili Zia Sociale di Mercato, vedendo coinvolte

Fondazioni, mondo cooperativo, ONLUS, societa di sviluppo immobiliare con finalita etico -sociali.

I n sostanza, con | "introduzione dell ™ EPS si passa da un’ ediitbazi a a
canone sociale e quartier:i ERP, ad una che prevede anche il ricors
trasformazioni con differente mix di dedagetndimentoni d’' uso e mirata ad
Ne deriva <che ell’ldIlEP&St tirviosspetto alle tradizionald politiche abitat]
(nonsolocase) a coloro che, sia per ragioni economiche per | assenza di L

proprio bisogno sul mercato. Tr a i suoi obiettivi si possono citare:
A il miglioramento dello stock edilizio esistente, |’ integrazion
la promozione del mix e della coesione sociale

A

A il contenimento dei consumi energetici

A la fornitura di servizi a particolari gruppi social
A

la gestione della partecipazione locale

In questo contesto si inserisce il Piano Nazionale di edilizia abitativa lanciato con il DPCM del 16/07/2009 con la finalita di
garantire, su tutto il territorio nazionale, i livelli minimi essenziali di fabbisogno abitativo per il pieno sviluppo della
per sona umana.
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Le modalita e gli strumenti finanziari ed operativi messi a disposizione sono molteplici, in primis i fondi immobiliari ed il

project financing

Fortemente innovativo, in particolare, il Sistema Integrato di Fondi Immobiliari (SIFI) che opera promuovendo lo sviluppo

di una rete di fondi, o di altri strumenti finanziari, volti a incrementare la dotazione di alloggi sociali sul territorio

nazionale.

Al momento sono 12 le delibere preliminari della Cassa Depositi Investimenti Sgr (societa di gestione costituita per

gestire i fondi immobiliari di edilizia sociale co -finanziati dalla Cassa Depositi e Prestiti) per complessivi 430 milioni di euro

circa, di cui 50 milioni gia assegnati in via definitiva.

Per facilitare i promotori/investitori del l' e iniziative di ERS nell’” accesso al finanzi ame

ha pubblicato un “vademecum” giurfto alla sua seconda edizione
LOEdi | i zi a Pt\Vatemécam nRalicCDRIGR, Edilizia e Territorio, Il Sole240re, n.21, maggio -giugno 2011.
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1. Antefatto

Nel corso dell"ultimo ventenni o, contr ass e2ovaitfate adumenta dei prenzt delle nase, d a | de
assistiamo contemporaneamente - e guesto accade nella maggior parte dei paesi -all’”aumento della percentua
proprietarie dell’” abitazione.
Peraltro | obiettivo dell a dif f ueiécstate andhe postamesplicitamenteiakatbase dbkelsdelteadb i t az i on
politica economica di quegli anni, negli USA e in Gran Bretagna, dove € stata teorizzata come una delle prin cipali leve per la
costruzione d e bwnershipsociety e per |l a crescita dell’”economia attraverso il mol ti pl
Le statistiche peraltro ci dicono che ovunque , hella composizione della ricchezza delle famiglie , la casa occupa la parte piu
rilevante .
Famiglie per titolo di godimento dell’abitazione - 2008 La ricchezza delle famiglie italiane 2009
Altro titolo
6,1%
Attivita
finanziarie;
_ 3.564,8mld €
Affitto 38% Abitazioni;
18,9% 4.832,2 mld
€;
51%
Proprieta Altre attivita
75% reali; 1.050,9
mid €
11%
Fonte: ISTAT stime suEU  -SILC Font e: Banca d’'ltalia

In Italia, inoltre, la percentuale di proprietari €, non da ora, fra le piu alte al mondo.
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Nell e diverse indagini condotte per capire | e motivazioni che swpd ngono
messa in |l uce, come quella preminent e, |l a motivazione della “sicurezza
La casa in proprieta risponde quindi al bisogno di s icurezza delle famiglie: sicurezza non solo economica — una assicurazione che

in qualche modo integra il welfare — ma anche quella di non dover essere costretti a lasciare la casa dove si abita senza la

sicurezza di poterne trovare una equivalente a cui ac cedere a un costo abbordabile.

In Italia oggi la distribuzione fra proprietari e inquilini € grosso modo rappresentata da un rapporto di quattro a uno; ogni

quattro famiglie proprietarie della abitazione principale una é in affitto.

Nella maggior parte dei casi, poi, le abitazioni in affitto, salvo le circa 900 mila di proprieta pubblica, sono a loro volta di

proprieta famigliare mentre la componente di proprieta degli investitori istituzionali si € andata via via assottigliando.

D’ altro canto dia dmuegai tfa scel numero delle famiglie proprietarie e sta
di nuove abitazioni, sia grazie alla vendita, prevalentemente rivolta agli inquilini, delle abitazioni di proprieta di sogget ti come

enti previdenzia i, casse di previdenza, fondi pensione, assicurazioni, banche, ecc.

Questi ultimi, come investitori istituzionali, per molti anni avevano allocato parte considerevole delle loro risorse in edif iCi
residenziald] per | a |l ocazi one ,naaviano goliticha dit dismissionid anghle iattragersm tecnich® i
cartolarizzazione, come nel caso degl] ent i previdenziald pubzaleerai , i n
andata progressivamente riducendosi mentre, per contro, si stavano creando condizioni economico -finanziarie favorevoli

a | | 'uistacdg parte degli inquilini.

Per il proprietario istituzionale la casa locata ad equo canone produceva un reddito modesto e non correlato all’’”andam
costo della vita, mentre i costi di gestione Il ievitavano ¢ o0nuna abitasioné mcata era enchei nol t r e
penalizzato dal vincolo costituito dal | a presenza dell’”inquilino ste
“occupata” era normal mente ridotto, rispadictrcaild®@%quel | o di una abitazion
Ma, & a partire dalla seconda me ta degli anni 80, con |l a discesa dei t assi di i nte
espansive che mostreranno i loro limiti con la crisi innescata dai subprime americani nel 2007, che diviene nettamente

conveniente la trasformazione del canone d i locazione in una rata di mutuo.

% Questa percentuale ricavata dal mer cato nel corso degl. anni 90, nonostante che successi
esaurirsi dell’”equo canone sino a valori nor mal mente compresi frachépresi®@® % ed i
alla ve ndita di abitazioni di proprieta degli enti previdenziali pubblici e in generale degli altri soggetti pubblici, poi nella pra ssi di soggetti

privati come le Casse di Previdenza o le Compagnie di Assicurazione.
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In tal modo, pagando ,anzi ché ,li'lafnfuittutoo, Il "inqguilino tipo accede alla proprieta e
pressione della domanda, che cosi S i vi ene a ddeiavaldri delleacase., € a sua volta

I grandi proprietar:i escono allora dal mercato della casa in | d8mazion
uffici, centri commerciali, hotel, logistica, ecc., insomma nei settori degli immobili destinati alle attivita economiche dove i

rendimenti lordi sono piu elevati e le spese di gestione piu contenute.

Tuttavia, la diffusione della casa in proprieta diretta delle famiglie residenti, se da un lato costituisce un importante mod o di
accrescimento della ricchezza familiare e di stimol o al ri sparnmnoné, da
scevra da qualche problema.

Non solo perché, come abbiamo sperimentato dopo il 2007, l a component e
dall’” aument o dei prezzi del | e case che per mett e, at watoee vinemolsiliare, Hi’ i nde b
finanziare i consumi corrent i, € un meccanismo pericoloso, dato che, al contrario, quando i valori degli immobili scendono, si

viene a determinare (&€ quanto € successo soprattutto negli USA dove tale meccanismo € stato pid spinto) u na opposta

contrazione della capacita di spesa - probabile concausa rilevante della depressione attuale — ma, anche perché, la proprieta

della casa costituisce un freno alla mobilita delle famigli eequindi alla flessibilita daemakcenomicopr ese e
Il noltre, |l a proprieta individuale della casa, specie nell e comintala, dove
non favorisce la gestione edilizia professionale e neppure, a causa del frazionamento della proprieta, la possibilita di effettuare

significativi interventi di rigenerazione urbanistica.

La gestione edilizia professionale, infatti, pud essere realizzata solo da soggetti specializzati che, in quanto tali, posson 0 godere

delle economie di scala associate alla n umerosita delle unita immobiliari gestite.

E’ possibile sol o con una proprieta unitaria dell’”intero edificio 0
programmata 0 la manutenzione preventiva, raggiungendo livelli di efficienza altrimenti impensabili, senza considerare

|l " i mpossibilita vera a propria di effettuare intervent. di ma magarie n z i o n
le singole unita immobiliari sono state oggetto, in modo differenziato, di interventi di riqu alificazione e ristrutturazione che,
peraltro, possono comportare anche evidenti probl e mi di sicurezza per
“La decisione di uscireidmobilinveatriamertrdo zta questa fase ed e dettata da u
specializzazione che impone di concentrare gli investimenti nelle attivita core del | " organi zzazione e quindi di I iq
immobili per ottenereris or se da destinare all’attivita caratteristica. Ovviament e, perct
necessario che si sviluppi contemporaneamente una classe di investitori istituzionali immobiliari, condizione , Questa, tutt’' altro c |

verifica tasi, almeno in misura adeguata, in ltalia.
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E’ poi evidente che, anche sulla scala urbanistica, ovvero nelunaaso s
porzione di citta, la diffusione della proprieta individuale costituisce un ostacolo pressoché insormontabile alla realizzazio ne di

gual sivoglia progetto di significativa riqualificazione dell’” intero ed
In pratica, peraltro, sovente, anche la proprie ta unitaria di per sé non assicura elevati livelli di efficienza.

Basti guardare alle proprieta pubbliche ®> dove - & la storia, ad esempio, degli investimenti deg| i enti previdenziali pubblici - in

non marginali casi gli acquisti di edifici residenziali so no stati fatti a prezzi alti, le vendite a prezzi bassi, le manutenzioni a costi

esorbitanti, le locazioni a canoni irrisori, salvo quelle passive.

Vicende non dissimil.@ hanno contraddistinto, con pochedl#aemanicaai , anc
popolare dove, come ogni anno avvertono le Relazioni della Corte dei Conti e [ risultat:i sono tutt’altro cl
profili che attengono nell ' i nsi edngrandi eomglessiab | gantettoi neli pera seguanenfo rdella tore

missione.

Infatti, le cause di tutto cid sono complesse e certamente non solo riconducibili a responsabilita gestionali ma, anche, a ca use

regol amentar:i e normative che di fatto vulner andelll'’aetdiulaizziioan er edsii deefnfzii
sociale.

Questioni endemiche all’” ERP come | " abusivi smo, |l a morosita o Inacomorret
le complessita dei contenziosi, degli sfratti, delle manutenzioni, delle valo rizzazioni e dell e cessioni che n
operativo di diritto pubblico assumono una valenza particolarmente accentuata.

In tale contesto la Corte dei Conti rileva un interessante cambiamento strutturale delle gestioni notando che ié sisteaas s i

forme di progressivo ritiro degli strumenti giuridici tradizionali normativi e regolamentari ed alla loro sostituzione con st rumenti

piu flessibili e dulttili tipici della disciplina privatistica (convenzioni, contratti) cui vengono affidati compiti f ondamentali, che

vanno dall dédindividuazione dei soggetti operativi, all éattribuziomene e
= da pochi anni, peraltro, che anche nel settore non residenzéfafiecipentvatge £
degli immobili. Si sono cosi andate diffondendo, specie nelle grandi o rganizzazioni a rete pubbliche e privat e (Telecom, Poste, Enel, Fiat, solo

per citare pochi ma significativi esempi) le best practice di derivazione anglosassone attente al property e building management piuttosto

che allo space planning e tutte volte a ottimizzare il capitale investito in immo bili strumentali. Oggi tale prospettiva si va estendendo anche

ai patrimoni residenziali.

CpPer una ampia disamina dell e gestioni del | " ERP si veda: Corte deil ICokmdtiil,i zSe

Residenziale Pubblica, n.  10/2007.
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dell e modalit? utilizzabildi ée(é)é.alla ricerca di mo d e | iVaiverso foane di i mpr o
gestione che dovrebbero rivelarsi’. pi% efficienti ed economicheéo

La casa, peraltro, come ha espressivamente osservato un maestro dell”’
eclatante caso di fallimento del mercato capital istico che e riuscito nell’”intento di produrrtr

consumo in abbondanza, ma che, nel caso delle abitazioni, non é stato in grado, in nessun paese del mondo, di realizzare case
in abbondanza e a basso prezzo  ®.

Perchéiprez zi e i canoni di | ocazione, il c¢ché e | o stesso, possano ridursi
Mercato , laddove si propone di intervenire su tutte le componenti del valore che per gli immobili sono ascrivibili, in termini

gener ali, a tre principali categorie, la cui incidenza e pressoché simile: il prezzo del terreno, il costo di costruzione e le imp oste.

Per il prezzo del terreno, al netto delle politiche urbanistiche ed edilizie, una drastica riduzione di costo pud essere otte nuta
principal mente con | a sua messa a disposizione del sostegno dell e f
pubblica.

| terreni demaniali, pubblici , in generale , ma anche privati , come nel caso di grandi aree industriali dismesse, pr esenti sovente

in modo consistente nelle grandi citta dove i fabbisogni sono piu forti, potrebbero costituire una significativa risposta a c ui si

potrebbe aggiungere quella dei terreni a standard che, secondo recenti ricerche, ed in virtu delle disposizion i legislative che ne
consentonol " utilizzo per |7 edilizia s etandaad sarbafistian)ss ond, specietnealle geasds citta, s t ausnerasi

ed inutilizzati °.

Quanto al costo di costruzione , €SS0 pud essere contenuto la dove il processo produ ttivo possa industrializzarsi grazie alle

economie di scala e quindi favorendo la concentrazione della produzione in interventi di ampia dimensione unitaria, mentre,

infine, per le imposte, in particolare quelle locali legate ai processi di valorizz azione edilizia ed urbanistica, e evidente come il

loro ammontare rientri nella discrezionalita e possibilita del settore pubblico.

" Corte dei Conti (2007).

8 J.K. Galbraith, Cose Viste, Viaggio attraverso un secolo di economia , Rizzoli, Milano, 1995.

° Si veda al proposito la Ricerca condotta dal Censis per Assoimmobiliare sulle Dotazioni di aree a standard nelle principali citta italiane
Dattiloscritto, Roma, 2007.
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L'’elevato costo degl:i all oggi e il maggi or ostacol o alcostHuiscemyumequet ur a s O
pertanto, un problema di difficile soluzione e per il quale — lo mostrano le diverse esperienze internazionali — non ¢ il caso di
affidarsi ad una sola ricetta, bensi a un mix di modalita di intervento da modulare opportunamente 10,

Posto che la casa in propri  eta & una comprensibile aspirazione della maggior parte delle famiglie &€ evidente che, almeno per la
fascia sociale meno abbiente, essa non & perseguibile.

Peraltro, una ampia offerta di abitazioni in locazione e il requisito indispensabile per poter cont are su un certo grado di mobilita

delle famiglie.

Storicamente | ' area della proprieta e stata ulteriormente estesa con
meccani s mi del |l " edilizia agevol ata e c¢ onpermtived ioquiknt a + e SUQuesteanumerosisono da par
gliesempi —oppur e, come testimoniano sporadici casi nel nostro paese, at
particolarmente diffusa nel Nord Europa ma ancora poco praticata in Italia.

Anchel’ i ngegneria finanziaria puod porsi al servizio della diffusione del
varieta di formule di finanziamento, incluse quelle costituite dal co si dett o acqui s tadatte aasoddisfeseclepitt o " ,

diverse esigenze della domanda.

Dove perod occorre particolarmente innovare € nella ricerca di strumenti che consentano di ampliare strutturalmente il mercato

della locazione al fine di soddisfare anche le molteplici esigenze di questo tipo di domanda, una do manda che non é solo sociale.

Per quella sociale, che a volte non € in grado di esprimere alcuna solvibilita rispetto al canone di locazione, per quanto ba SSO

esso sia, non si sfugge alla necessita dell " intelbggient o pubblico nel so
Come mostrano i dati del | "edilizia residenziale pubblica, peruloedrte f
rendi mento della gestione €& negativo, dato che | ’"inquil i nionanutenzioneon e s s
ordinaria.

Ma , una volta attivat.i [ non banal. meccani s mi ¢ a‘pedcmoduthie gliintervéntvin du ar e |
rapporto alle real:. esigenze, si trattera “semplellaccepera sotiae’ e didiiilizzala abi | i r e

casi concreti.

1 fine tuning edilizio e sociale pud basarsi allora su mix di abitazioni in locazione di proprieta pubblica (del tipo ERP), combinate con
abitazioni sociali realizzate da Fondi immobiliari etici, promosse da s oggetti come Universita, Fondazioni, Assicurazioni, societa Immobiliari,
piuttosto che da cooperative di abitanti e agevolate con capitali etici, fondi pub blici, moneta urbanistica, ecc.
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Le form ule a disposizione sono humerose e sono state profondamente innovate negli ultimi anni, in particolare dopo la ritirata

dell o Stato sancita dall’'Art. 63 del riorie glle RegiBnidi tuite ke zompeterz® iB materiadil 1 2 e | ' a
edilizia pubblico -sociale.

Seguendo |l a tassonomia proposta recentemectaeatdalbl 1 Agedntiai defrePéerthanizoa
tradizional mente da quella “sovvenzionata” ovvero a totale carico pu
pubblico interviene in modi diversi e tutti finalizzati a ridurre il prezz o e/o il canone di locazione delle abitazioni, che include

guell a “agevol ata”, “convenzionata” e aprivato eltre fao rgoedla, pili recgnta,rinn@vatizarei at o pu
promettente, ovvero quella “sociale di mer cato” .

Quest’ ul ti npar eevissttaat ain attuazione del “Piano Casa” (Art. 11 D.L. 122/ 1
di Fondi Immobiliari (SIF) basato sostanzialmente sulla promozione —grazie a circa 2 miliardi di Euro
provenienti prevalen temente da CDP, ma anche dallo Stato, per 140 milioni di Euro , oltre che da Banche, Assicur  azioni e Casse

di Previdenza - a livello locale di Fondi Immobiliari votati ad offrire abitazioni a canone di locazione moderato (e a riscatto) e

destinate alle fami gl i e non “abbastanza povere” per accedere all’ edilizia sovyv
accedere all ' edilizia di mer cat o.

C'"é pndiarwe a, guel | a prigatal dave In pactiaockatie com & legge 431/98 si sono previsti incentivi fis cali legati alla
territorializzazione dei canoni di |l ocazione concordat.i a I|ivenel o 1o
del | ' i nc eatetdel canond di rsercato.

Abbiamo quindi un  continuum dal | " of ferta di abantiazo opublal itcod adieno a quelle offert
|l i bero” per | e quali, tuttavia, il quadro normativo urbanistico, edil:@
1 Oggi nelle diverse realta locali dalle Regioni & adottata una varie gata gamma di definizioni e livelli soggettivi per definire la soglia di

accesso a condi zioni di favore all’ abitazione; essi S i regol aniolISEioISEBmama su |
anche quello IRPEF con sperequazioni che vanno dalla soglia pit bassa degli 11.466 Euro della Sardegna a quella piu alta dei 24.645 Euro del

Piemonte e con differenze , rispetto al livello medio di reddito regionale da Regione a Region e enormi, cosi che, ad esempio, mentre il limite

di accesso pe r una famiglia tipo della Sardegna & del 38% inferiore al reddito medio regionale, in Piemonte esso supera la media del 40%,

con una conseguente evidente sperequazione.

12 sj veda: Agenzia del Demanio, Edilizia residenziale pubblica e sociale I temi a confr onto. Dossier monografico , Congiuntura immobiliare,
Roma, ottobre, 2011.
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Appare evidente, in altri termini, che la ri -creazione d elle condizioni perché i ve  cchi e i nuovi investitori istituzionali investano in
abitazioni per la locazione & un punto essenziale di una moderna politica della casa 13,

Oggi, anche in lItalia, disponiamo di strumenti di gestione e attrazione del risparmio analoghi a quelli presenti i n altri paesi
sviluppati come i Fondi immobiliari o le Societa di Investimento Immobiliare Quotate (SIIQ) e a tali strumenti, concepiti

propriamente per gestire patrimoni immobiliari per la locazione di lungo periodo, occorrera fare ricorso in materia di r ilancio
del | " i nvest i men tnabitazori petlalacaziomre.a | e i

Aspetti come la regolamentazione dei contratti di locazione o la fiscalita sono certamente decisivi e imprescindibili, ma que sti
vanno calati in un insieme piu vasto di iniziative che rimettano la locazione al centro delle politiche per la casa riequilibrando

una struttura immobiliare che oggi appare eccessivamente sbhilanciata s ulla casa in proprieta.

E’ un dato di fatt o daliaea deigapdi immdbiliari d u :idnrgéstisce f ondi immobiliari con abitazione per la

locazione , per cui si tratta di capire quali modifiche normative sia necessario apportare per convincere gli investitori a tornare in
questo segmento.

Famiglie per titolo di godimento dell’abitazione (2008) Abitazioni occupate per titolo di godimento (2001)
Proprieta 18.678.782 Proprieta 15.453.656

Affitto 4.707.053 Affitto 4.327.618

Altro titolo 1.519.208 Altro titolo 1.872.014

Totale famiglie 24.905.042 Totale abitazioni occupate 21.653.288

Fonte: Elaborazioni  su dati EU -Silc e Istat Fonte: ISTAT

13 In materia occorre tenere conto del quadro europeo che appare in evoluzione con la C omunicazione della Commissione E ~ uropea sui servizi
di interesse economico generale del 16 settemb re 2011(che serve da quadro al di battito sugl:@

attesa la decisione finale della Commissione europea a fine gennaio 2012
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Abitazioni occupate da persone residenti in edifici ad uso abitativo per titolo di godimento
e figura giuridica del proprietario (2001)

FIGURA GIURIDICA DEL
PROPRIETARIO

Persona fisica

Impresa o societa
Cooperativa edilizia
Stato, Regione, Provincia,
Comune

Ente previdenziale

IACP o Azienda per il
Territorio
Altro

Totale
Fonte: ISTAT

Titolo di godimento

Proprieta

15.226.050
45.054
74.053
13.721

4.041
53.504

30.343

Affitto

2.945.897
210.410
42.919
235.340

103.718
663.164

121.296

Altro titolo

1.680.988
49.502
4.322
36.096

3.282
21.548

70.097

Totale

19.852.935
304.966
121.294
285.157

111.041
738.216

221.736

15.446.766 4.322.744 1.865.835 21.635.345
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2. La domanda: le tendenze prevalenti

Popolazione in Italia

2001 2005 2010
Popolazione 56.995.774 58.751.711 60.340.068
Stranieri 1.356.590 2.402.157 4.235.059
Incidenza % 2,38% 4,09% 7,02%
Numero famiglie 21.810.676 23.600.370 24.905.042
Dimensione media 2,61 2,49 2,42
Fonte: Istat
- Le piu recenti stime indicano a inizio 2011 un numero di abitanti pari a 60,623 milioni e un numero di famiglie di
25,175 milioni (di cui 1,64 milioni con capofamiglia straniero) .
- Lapopolazione italiana é cresciuta tra il 2001 e il 2010 di circa tre milioni e mezzo di unita, soprattutto a causa de:
9 isaldi migratori positivi
T I aumento del | a dur at a medi a del | a vita e di un tass
|l ievemente principal mente grazie all’”apporto della popol
- Lapopolazione sta subendo un processo di progressivo invecchiament
43 anni) e di peggioramento degli indici di dipendenza strutturali e del rapporto tra popolazione attiva e non attiva.
- Il numero dei nuclei fam iliari sta aumentando a velocita molto maggiore rispetto alla popolazione. Ne consegue che il
numero medio di componenti & sceso - da26a24circa —, andando cosi ad incrementare la spesa media pro capite
nei consumi delle famiglie ed ampliando il disag io economico . E’ inoltre in aumento il numer

composti da un solo elemento e di quelli con un solo genitore.

"“Si ricorda che nei consumi delle famiglie esiste una sorta di die camdailaspesa media cresce in proporzione minore alla
crescita del numero di componenti e cid amplia in alcuni casi il disagio economico
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- E in forte aumento (sono circa 7 milioni tra i 18 e i 34 anni)
uno dei due genitori. Le motivazioni addotte sono spesso legate alla situazione economica (reddito insufficiente o
troppo incerto) o a motivi di studio 5
- La componente straniera in Italia & in continuo aumento ed ha raggiunto il 7% della popolazione. La maggior p arte
degli stranieri si concentra nella fascia 18 -39 anni ma, grazie ad tasso di natalita superiore alla media italiana ed al
processo di ricongiungimento familiare, stanno crescendo anche i minorenni. Ad acuire poi il problema della
sostenibilita economic a, si aggiunge che, in maggioranza, gli stranieri risiedono nei grandi centri urbani, dove

maggiore e il costo della vita e dell’”abitazione.

- dat i rel ati vi all’” " occupazione evidenziano una situaziomeaye. sopr a
Nel 2010 il tasso di occupazione nazionale della popolazione tra i 15 e i 64 anni €& stato pari al 56,9%, in calo di 0,7
punti ri spetto al 2009 e di 1,8 punti percentual. ri spetto al 20

guadro occu pazionale soprattutto per le fasce piu deboli.
- Nel 2010, gli indicatori di poverta relativa ed assoluta si mantengono su livelli sostanzialmente in linea a quelli rilevati

nel 20009. La poverta non €é& cresciuta nel |l ' asatiali haheolmitigato glireffettii per ch
della crisi sulle famiglie:
T la famiglia stessa, che ha protetto i giovani che avevano

1 la cassa integrazione guadagni, che ha protetto i genitori dalla perdita del lavoro.

!> A tale proposito si menziona che circa uno studente universitario fuori sede su 10 pud fruire di strutture residenzia li dedicate.
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3. Il mercato della casa e il reddito delle famiglie italiane: le cause dell’emergenza

3.1 La proprieta e I'affitto

Proprieta dello stock residenziale, in % sul totale

In Italia la quota di famiglie che vivono

in affito si € piu che dimezzata negli
ultimi 50 anni  arrivando al 18,9%, una
delle piu basse a livello europeo.

O Other
Cooperatives Il 5,3%, ovvero circa 1 milione 320

m Sodcial rental mila famiglie , paga un affitto sociale .

m Private rent
m Owner-oocuped
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Fonte: Cecodhas, 2011, anni vari
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Abitazioni occupate per forma di godimento (in % sul totale delle occupate)

. 1 2 3
Anni Proprieta Affitto Altro titolo
1961 45,8 46,6 7,6
1971 50,8 44,2 5
1981 58,9 35,5 5,6
1991 68,0 25,3 6,7
2001 71,4 20,0 8,6
1
La Propriet”™ comprende | 6usufrutto ed il riscatto.
2
L6OAffitto comprende il subaffitto
3
L6Al tro titolo comprende | 6uso gratuito e | 6uso a titolo di proe
Fonte: Istat, Censimenti, anni vari.
Nel 20081 ¢ famiglie proprietarie o wusufruttuarie del | adffittoarappresergancsiono i |
18,9% del totale; le famiglie che usufruiscono cdenl |“"aabtirtoa ztiiotnoel Forite: ISTAT @ stimel su dati B -

SILC).

Rapporto sull 6Abitare 4 Novembre 2011

Osservatorio sull Abitare Sociale in ltalia



24

Nel corso dell”ultimo decenni o i prezzi
dalla figura sottostante, il calo conseguente alla crisi & stato abbastanza modesto.

del | e

case

sono

aument at i

Prezzi e canoni di abitazioni nelle grandi citta
(N.I. 1991 = 100)
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Fonte: Nomisma
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3.2 Le compravendite

Numero di compravendite di abitazioni

900.000
850000 & 845051
800.000 I numero di compravendite di abitazioni
750.000 —\ ayment_ato copsiderevolr_nente sino a toccare |l
' picco di 845 mila contratti nel 2006.
700.000 1\ La crisi ha successivamente bruciato circa il
28% dei volumi compravenduti . Per il 2011 si
650.000 681.264 _\ prevede una ulteriore erosione del livello
611.878 transatto, soprattutto in ragione d ella difficolta
600.000 . di accesso ai finanziamenti, mentre i prezzi si
sono mostrati molto piu rigidi
550.000
500.000 . T . T . . . . . . .
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Fonte: Agenzia del Territorio
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3.3 L’indebitamento delle famiglie e i mutui
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L’indebitamento delle famiglie italiane, p deirpaegi batidemtadi, e tawmentatoonel corss p e t
degl i ul t i mi qguindi ci anni , soprattutto in ragione dei muT, parod, E & n
verificata una forte restrizione del credito da parte degli istituti bancari, ren dendo piu difficoltoso I’

quelle famiglie che disponevano di limitati capitali propri e medio

-bassi profili reddituali. Da allora si € osservata una riduzione

dell a quota di acqui sti fatti con | ’ a cteake respertamtce conddtato alan nmbadgsiu wolumi dil
compravendite , queste ultime basate da una maggiore componente di capitale proprio.
Indebitamento de"e fam!glie _rispett_o al reddito in alcuni Quota di compravendite di abitazioni effettuate con
paesi occidentali mutuo da persone fisiche
49
1,8 48.0%
1,6 48
14 47 +——46:5%
1.2 1 46 z539% — — —454%
10 = 1996 -3 :
08 _ mo2000 B
06 & - w2007 M 43.6%
04 - o009 43 41— 42.7% 42.7% |
02 ] © 2010 42— —
0 0 | 2 | 0 | 2 | Nz g 41 B
< & & S ° > NG
N Q<b (6\ Q’O Q/ 40 T T T T T T 1
¥ @ ?&’b 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Font e Banca d'ltalia Fonte: Agenzia del Territorio
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Annualita necessarie per I'acquisto di una abitazione

(Famiglie con reddito medio

Tall oggio in zona?90i§esp
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Fonte: Cresme - Sli

80.000-250.000

Grande area urbana

Tra il 1997 ed il 2007, che coincide con

I "ul ti ma fase espansi
Il i ncremento dei prez
non e stato associ at
crescita dei redditi. Un fenomeno che ha
assunto contorni piu problematici in
particolare  in  corrispo  ndenza  delle
maggiori aree urbane, dove il mercato
della casa €& stato interessato da una
dinamica incrementale dei prezzi piu
accentuata.
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Affitti medi e rata media dei mutui in Italia ( 4)
600 Se, daunaparte , 1> accesso all a fuisto dalla ¢
500 casa e difficoltoso , dat a | " attual e con i
finanziaria — i redditi tenderanno a non aumentare e la
400 - precarieta occupazionale aumentera il profilo di rischio delle
famiglie —, dal | ",all'tirmcr ement o dei C
300 - [ dovuti alla crisi di fiducia sui mercati sta determinando una
200 - | restrizione ulteriore del credito che si tradu ce in un
incremento del suo costo. S ta contestualmente crescendo
100 - — Il "incidenza dell e s pes échipuparcasa cea
|l " ha gia e ha ancora in corso ul
0~ 2006 ' 2007 ' 2008 ' 2009 ' 2010 " chilacasa non ce | ' ha e vi veutre sonodd f
famiglie in affitto a rischio, e la previsione per il futuro & che
m Affitto medio mensile Rata media mensile del mutuo il quadro vada ulteriormente a peggiorare).
Fonte: ISTAT
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Incidenza della rata del mutuo e del canone di affitto sul reddito

Famiglie con mutuo

Famiglie in affitto

2007 2010 2011 2007 2010 2011
base peggiorativo base peggiorativo

Reddito famili a 37.657 37.597 38.516 24.220 23.721 24.312 23.545
Importo medio rata mutuo/primo 7947 7536  7.661 6.738  6.405  6.732 6.732
canone (€)
Incidenza % sul reddito 21,1 20,0 19,9 27,8 27,0 27,7 28,6
% famiglie a rischio sulla rata/canone 254 23,8 23,1 48,5 45,4 47,6 49,3
(Spgia CESHENE Elo @ 2960 3170  3.217 2140 2294  2.328 2.328
Incidenza % sul reddito 7,9 8,4 8,4 8,8 9,7 9,6 9,9
Spesa totale ab 10.907 10.657 10.829 8.878 8.699 9.061 9.061
Incidenza % sul reddito 29,0 28,3 28,1 36,7 36,7 37,3 38,5
% famiglie a rischio sulla spesa

o famig P 47,0 45,6 45,2 68,0 66,2 67,1 68,3

totale

Fonte: ORCC , 2010
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La fragilitd delle famiglie italiane si presenta con
una connotazione piu allarmante con riferimento a
coloro che vivono in affitto. Se, infatti, come visto,

la dinamica dei redditi, in generale, non é riuscita a
stare al passo con quella dei valori immobi
sebbene in qualche misura potesse essere
supportata da politiche di credito relativamente
accondiscendenti, questo gap € ancor piu vero con
riferimento a coloro che vivono in affitto, il cui
profilo reddituale & ben pit compresso della media

liari,

nazional e. L"affitto e quin
scelta” ed una esclusione
proprieta .
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Reddito annuo medio disponibile delle famiglie in affitto e del

38000
36000
34000
32000
30000
28000
26000
24000
22000
20000
18000

Fonte : elaborazioni s u

resto delle famiglie italiane (in €)

N

1977 19791981 1983 1985 1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007

e=m Famiglie in affito Altre famiglie

dati Banca d'ltalia
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3.4 Gli sfratti
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Distribuzione degli sfratti per motivazione

B Necessita locatore ™ Finita locazione Morosita

Font e: Mi ni stero dell "l nterno
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La difficolta vieppiu crescen
locazione € desumibile altresi dalla consistente crescita
del numero di provvedimenti di sfratto emessi per

mor osita. Essi, infatti, rapp
interessano piu di 56 mila nuclei famigliari, pit che
triplicatisi dagli anni ' 80 af{
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Provvedimenti esecutivi di sfratto, richieste di esecuzione e sfratti eseguiti in Italia dal 1983 al 2009

Provvedimenti esecutivi di sfratto emessi Richieste di Stratii
Italia Necessita locatore Ioci:allg::;e Moros(;:]/saAltra TOTALE esec(ti)zmne eseguiti (**)
1983 20.442 100.891 17.895 139.228 47.572 17.664
1984 10.191 116.818 18.779 145.788 50.569 19.048
1985 4.933 55.874 21.078 81.885 53.635 17.967
1986 3.620 72.379 23.776 99.775 111.913 26.297
1987 1.736 95.167 23.539 120.442 70.256 16.821
1988 975 62.104 21.758 84.837 49.099 13.697
1989 676 48.261 20.098 69.035 73.300 13.820
1990 614 59.462 21.609 81.685 98.811 16.537
1991 679 66.327 23.684 90.690 98.957 16.574
1992 581 53.849 23.912 78.342 109.426 17.788
1993 462 42.639 26.299 69.400 129.169 19.598
1994 770 39.856 27.099 67.725 118.529 18.647
1995 693 33.901 23.379 57.973 117.614 17.367
1996 984 35.376 28.279 64.639 127.237 17.790
1997 729 23.175 26.322 50.226 122.286 17.161
1998 1.029 18.321 25.569 44.919 126.011 19.821
1999 511 14.230 24.203 38.944 96.219 17.869
2000 665 13.329 25.412 39.406 103.072 21.614
2001 808 12.755 26.937 40.500 98.068 20.608
2002 647 12.329 27.154 40.130 91.574 20.389
2003 664 10.839 27.781 39.284 83.748 23.000
2004 734 12.689 32.112 45.535 77.548 25.188
2005 835 10.953 33.200 44.988 104.940 25.369
2006 656 9.838 32.901 43.395 100.287 22.139
2007 674 9.236 33.959 43.869 109.446 22.468
2008 539 10.486 41.008 52.033 138.443 24.959
2009 700 9.208 51.576 61.484 116.576 27.584
2010 878 8.464 56.147 65.489 110.048 29.825

(*) Presentate  all'Ufficiale Giudiziario
(**) Con l'intervento dell'Ufficiale Giudiziario

Font e: Mi ni stero dell "l nterno
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3.5 Il sistema dei valori dell’affitto: dall’ERP all’edilizia di mercato

Canone di locazione medio mensile ERP (2008)

Comune €/mese

Bari 71

Bologna 111

Bolzano 204

L'edilizia residenziale pubblli’'cead,i| cCatanzaro 18
convenzionata/agevolata il Fondo Soci ailcanonp| Genova 101
concordati (I. 431/98) e | " equo soaon @ nfermule La Spezia 122
prevalenti per supportare le famiglie che vivono in affitto e che Milano 180
non riescono ad accedere al mercato libero della locazione. Modena 149
Ecco alcuni esempi a confronto. Perugia 126
Pescara 123

Roma 59

Torino 91

Trieste 123

Venezia 115

Fonte: Civicum, Politecnico Milano, 2010
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Canoni a confronto: ERP, Edilizia Privata Sociale, Edilizia libera
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Appartamento 70
Casi studio €/ mg/ anno €/ mg/ mese PP
mag/mese
- Abitazioni popolari comune di 5 04 28
% o Monza
-% N - Abitazione ACER Emilia,
N g5 o 15 13 o1
E c 2 tipologia ERP
o o - Canone sociale (Comune di
o . 20 1,7 119
Milano)
- Parma social house 40 3,3 231
« - Canone moderato (Comune di
£ ] 40 3,3 231
> o Milano)
a8 - Canone concordato (Comune di
o 8 _ ( 50 4,2 294
N O Milano L. 431/98)
S - Milano social housin
- . ng 72 6,0 420
(Fondazione Housing Sociale)

Fonte : Elaborazioni su dati  Fondazione Cariplo, Co -housing venture, Scenari Immobiliari, Gruppo Clas
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4. Le caratteristiche dell’'offerta residenziale

4.1 Il patrimonio abitativo ed il suo utilizzo

Secondo |’ Agenzi alodoek redidenziald ammanta a circa 33 milioni di unita, di cui circa 30 di proprieta di persone

fisiche e poco meno di 3 di persone non fisiche. Di quelle di proprieta di persone fisiche , circa 19,7 milioni  sono abitazione
primaria, 2,6 milioni sono concesse in locazione a terzi e 730 mila in uso gratuito, mentre il rimanente & composto da alloggi

adibiti a seconde case, ad utilizzi diversi (studi professionali, ecc.) o da strutture degradate o non abitabili. Delle abitazioni di
proprieta di persone giuridiche no ne individuato | utilizzo, dnd,377 milbaitniaffitto.dmtstaleasr i
stimano circa 4,7 milioni di abitazioni in locazione - dato che sara oggetto di aggiornamento con il censimento in corso

¢

Abitazioni occupate da persone residenti in edifici ad uso abitativo per titolo di godimento
e figura giuridica del proprietario (2001)

FIGURA GIURIDICA DEL Titolo di godimento

PROPRIETARIO Proprieta Affitto Altro titolo Totale
Persona fisica 15.226.050 2.945.897 1.680.988 19.852.935
Impresa o societa 45.054 210.410 49.502 304.966
Cooperativa edilizia 74.053 42.919 4.322 121.294
Stato, Regione, Provincia, 13.721 235.340 36.096 285.157
Comune

Ente previdenziale 4.041 103.718 3.282 111.041
IACP o Azienda per il 53.504 663.164 21,548 738.216
Territorio

Altro 30.343 121.296 70.097 221.736
Totale 15.446.766 4.322.744 1.865.835 21.635.345
Fonte: ISTAT

O
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La produzione di abitazioni e la crescita delle famiglie
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O O A
QQ
v
B Abitazioni costruite Nuove famiglie Saldo
Fonte: ANCE
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La produzione di nuove abitazioni € stata, inoltre, negli
ul t i mi anni , insufficiente
numero di famiglie (che oggi ammontano a circa 25
milioni) con un  trend che sembra destinato a proseguire
nei prossimi anni, stante il calo di i nvestimenti
costruzioni e di richieste di concessioni edilizie a fronte,
invece, di un progressivo processo di parcellizzazione dei
nuclei familiari.
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a
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Numero di alloggi costruiti con supporto pubblico (.000)
60

50 \

AR

Il numero di alloggi costruiti con supporto pubblico \ /\ /\

totale o parziale € enormemente diminuito negli 30 — N

anni, passando in 20 anni da circa 90.00 V \/\

meno di 10.000 alloggi. 20 — N

Il Piano Nazionale di Edilizia Abitativa varato ad \
ottobre 2011 prevede un investimento pari a 2,7 10 —~—

miliardi di euro per la realizzazione di 12.000 alloggi

e la ristrutturazione di altri 3.000. 0 ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' '

1984 1986 1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010

== |nteramente pubblico Contributo pubblico

Fonte: Stime Oasit su dati Cresme
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Unita abitative da realizzare attraverso il Piano nazionale per I’edilizia abitativa

- Nuova costruzione 12.057
- Recupero ristrutturazione 3.009
- Acquisto 143

- Locazione 0

- Locazione permanente 3.745
- Affitto 25 anni 2.259
- Riscatto 10 anni 6.054
- Edilizia libera 3.151

TOTALE ALLOGGI 15.209

Fonte: Gazzetta Ufficiale 215 15/09/2011

Risorse stanziate dalla delibera CIPE 05/05/2011 ( u)

- Fondi Statali 208.557.517
- Fondi regionali 273.864.354
- Altri fondi pubblici 165.569.489
- Fondi privati 1.979.056.162
TOTALE 2.717.047.522

Fonte: Gazzetta Ufficiale 215 15/09/2011
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Piano Nazionale di Edilizia Abitativa — Accordi di programma con le regioni
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ACQUISIZIONE FINALIZZAZIONE FINANZIAMENTO
Nuova locazione affitto riscatto libero altri fondi
costr.ne | Recup./ristrutt. Acquisto Locazione perm.te 25 anni 10 anni mercato fondi statali fondi regionali pubblici fondi privati TOTALE

Regioni N alloggi N. alloggi N. alloggi N. alloggi N. alloggi | N. alloggi | N. alloggi | N. alloggi € € € €
Piemonte 318 415 0 0 129 217 53 334 | 32.839.364 15.601.554 8.197.000 111.626.369 168.264.287
Vvalle 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
d'Aosta 0
Lombardia 728 214 26 0 413 255 300 0 54.820.950 0 23.850.800 46.307.000 124.978.750
P.A.Trento 91 0 0 0 91 0 0 0 5.384.865 14.216.708 0 0 19.601.573
P.A.Bolzano 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Veneto 205 45 56 0 218 88 0 0 22.732.444 1.231.000 10.379.028 23.302.470 57.644.941
Friuli-v. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Giulia 0
Liguria 597 690 0 0 583 210 494 0 12.865.482 19.833.946 23.830.139 155.834.710 212.364.277
Emilia- 460 211 16 0 480 37 155 15 22.436.560 30.000.000 20.159.555 44.200.598 116.796.713
Romagna
Toscana 384 66 0 0 179 181 0 90 21.832.133 21.832.133 0 44.889.744 88.554.009
Umbria 108 23 45 0 76 0 0 100 5.470.078 8.265.000 5.981.938 0 19.717.016
Marche 104 96 0 0 137 63 0 0 7.178.309 8.103.500 8.182.765 8.077.487 31.542.060
Lazio 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Abruzzo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Molise 22 0 0 0 22 0 0 0 2.068.355 0 415.739 0 2.484.094
Campania 6.749 310 0 0 223 791 4.221 1.824 41.168.900 100.000.000 40.590.776 | 1.366.480.794 1.548.240.470
Puglia 1.608 421 0 0 952 38 831 208 | 24.964.424 28.797.552 14.776.175 28.535.924 97.074.075
Basilicata 365 0 0 0 32 0 0 333 3.608.804 10.253.850 0 50.702.490 64.565.144
Calabria 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sicilia 298 304 0 0 13 347 0 242 27.834.084 13.732.011 6.931.828 99.098.576 147.596.500
Sardegna 20 214 0 0 234 0 0 0| 13.352.765 1.997.100 2.273.746 0 17.623.611

Totale 12.057 3.009 143 0 3.782 2.227 6.054 3.146 298.557.516 273.864.354 165.569.491 1.979.056.162 2.717.047.523

15.209 15.209
Fonte: Ministero della Infrastrutture
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4.2 L’Edilizia Residenziale Pubblica

Alloggi gestiti dalle aziende casa

900.000
Le Aziende Casa (ex IACP) in ltalia gestiscono un 200,000 - - (-5,50?034?5320000)
patrimonio di circa 760 mila abitazioni in affitto a ' e e
700.000 — —

canoni ridotti rispetto al mercato. Un patrimonio
che si sta progressivamente riducendo sia in 600.000 +— -
termini quantitativi (per le vendite in atto e la — — —

500.000 — - L

scarsa produzione di nuovi allogg i), sia in termini

e . . , 400.000 -
gualitativ i in ragione del fabbisogno manutentivo
non adeguatamente coperto dalle risorse 300.000
stanziate. 200.000 -
Al numero di abitazioni gestite dalle Aziende 100000
Casa, vanno aggiunte le abitazioni pubbliche '
gestite , perd, da soggetti privati che fanno salire 0 - ' ' ' ' ' ' ' '

) . i . 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
il numero a circa 900milla case affittate

ENord OCentro OSud

Fonte: Federcasa
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Vendite alloggi gestiti dalle aziende casa
14.000

12.000

10.000 -
8.000
6.000
4.000
2.000

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2008

Fonte: Federcasa
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Le famiglie che alloggiano nelle residenze di Edilizia Residenziale Pubblica appartengono per oltre un terzo (34,5%) alle fasce A
e B, owvero quelle considerate di maggiore emergenza sotto il profilo economico e sociale, in tendenziale incremento.
Simmetri camente, sta calando la quota di famiglie per le quali sono venute meno | e condi zioni
del |l "edilizia pubblica.
Nuclei familiari fascia A e B (canoni minimi) Nuclei familiari in area decadenza
2003 2004 2006 2008 2003 2004 2006 2008
Nord 100.504 95.886 106.076 125.074 Nord 8.173 17.073 10.080 8.458
Centro 16.630 28.579 49.615 25 732 Centro 2.456 5.474 3.750 4.497
Sud 145.272 101.425 114.401 81.694 Sud 13.075 9.238 8.544 15.613
Totale ltalia 262.407 225.890 270.092 232.500 Totale Italia 23.704 31.785 22.374 28.569

Percentuale nuclei familiari fascia A e B (canoni minimi) Percentuale nuclei familiari in area decadenza

2003 2004 2006 2008 2003 2004 2006 2008
Nord 28,0% 27,4% 27,6% 37,2% Nord 2,3% 4,9% 3,0% 2,5%
Centro 11,0% 18,8% 23,7% 16,6% Centro 1,6% 3,6% 2,3% 2,4%
Sud 50,0% 34,9% 41,9% 31,0% Sud 4,5% 3,2% 3,1% 1,9%
Totale Italia 32,8% 28,5% 31,9% 34,5% Totale Italia 3,0% 4,0% 2,9% 2,4%

Fonte: F edercasa
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4.3 Gli inquilini ERP gestiti da Romeo Gestioni S.p.A.- Milano

Le fasce di eta

I componenti della famiglia

5comp 6 comp 7 comp

43

7.049 a 3% o o =8 com
P comp
Lamlgll < 26 anni 8% 0%
= 65 anni 17%
34% 3 comp
15% 1 comp
A44%
Totale 25-65
_14._3_?8_ anni 2 comp
Illdl\l'ldl.ll 4904 2004
Le fasce di reddito La tipologia di reddito
> € = €5.000 Reddito .
25.000 10% Misto [F;%cguac;
o 25%
199% €5001- ° nte
10.000 24%
€ 20.001 - 2204
25.000
11% Altro
Reddito
€ 15.0 10.001 - 7%
20.000 15.000 eddito
18% 20% Pensione
449,
Fonte: Elaborazione OASIt  su dati Romeo Gestioni
sull 6Abi t ar e 4 Novembre 2011
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4.4 Gli inquilini ERP gestiti da Romeo Gestioni S.p.A.- Roma

Le fasce di eta I componenti della famiglia

5 comp 6 comp
504 1%

> 65 anni

< 26 anni 1 comp

Fonte: Elaborazione OASIt su dati Romeo Gestioni

24% 20% 4 comp 26%
Totale
65.686
individui 3 comp
21%
26-65 anni 27.564 °
26% famiglie 2 comp
33%
Le fasce di reddito La tipologia di reddito
Reddito
€ < 5.000 misto
7 E;’S,;“““ 14% 20%
° Reddito
i Pensione
Reddit
€5.001 - Atonomo 38%
10.000 a5,
€ 20.001 - 20% 0
25.000
11%
€ 15.001 - € 10.001 - )
20.000 15.000 _Reddlto
159% 16% Dipendente
38%
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4.5 Gli inquilini ERP gestiti da Romeo Gestioni S.p.A.- Napoli

Le fasce di eta I componenti della famiglia
7 com = 8 com
Totale scom 3o g o, 1 comp
85.438 > 65anni o 8%
individui 3% < 26 anni 2 comp
35% oo
5 comp
16%

26 -65 24.363 5 comp
ann! famiglie 4 comp 21%
52% 359, b

Le fasce di reddito La tipologia di reddito
Redditi
> € 25.000 misti

a 0,
€ 20.001- 8% 1128
25.000
10% < € 5,000
0,

36% Reddito

€ 15.001- Pensione
20,000 A504,
13%

€ 10.001-
15.000 € 5.000-
149, 10.000
199%
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Fonte: Elaborazione OASIt su dati Romeo Gestioni
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4.6 Il beneficio implicito distribuito agli inquilini ERP

46

| grafici precedenti illustrano le caratteristiche demografiche e socio
Milano Roma e Napoli, cosi come risulta dalla banca dati di Romeo gestioni, con la

-economiche delle famiglie che alloggiano in abitazioni ERP a

avvertenz a che per quanto riguarda il caso

dal

mil anese si € censito cir cSatrattamuintie rcamplesdivarmente u diicincae 80 snita.famiglie, ovvero 165.500
individui.
Si € inoltre stimato il beneficio implicito calcolando il d iogigétte,r
desunto dai dati dell '’ Agenzia del Territorio, e quanto bollettato
Beneficio implicito annuo complessivo Beneficio implicito annuo per famiglia
(milioni di €) ( €)
Milano 38 1.809
Roma 39,5 1.430
Napoli 40 1.620
Fonte: Elaborazione OASIt su dati Romeo Gestioni
O"AbJT Rapporto sull 6Abitare 4 Novembre 2011
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4.7 Il Fondo Sociale per I'Affitto

47

La crisi della finanza pubblica ha colpito pesantemente anche questo comparto di offerta per le famiglie svantaggiate - 1 fondi
stanziati per il sostegno dell"affitto si sono. ridotti di guasi i
Dotazione annuale nazionale Fondo Sociale
Norma di riferimento Stanziamento (min €)
1998 Legge n. 431/1998 309,88
1999 Legge n. 431/1998 309,88
2000 L. 23 dicembre 1999 n. 488 366,68
2001 L. 23 dicembre 2000 n. 388 335,70
2002 L. 2 8 dicembre 2001 n. 448 249,18
2003 L. 27 dicembre 2002 n. 289 246,50
2004 L. 24 dicembre 2003 n. 350 246,01
2005 L. 30 dicembre 2004 n. 311 230,14
2006 L. 23 dicembre 2005 n. 266 310,66
2007 L. 27 dicembre 2006 n. 296 210,99
2008 L. 24 dicembre 2007 n. 244 205,59
2009 L. 22 dicembre 2008 n. 203 181,10
2010 L. 23 dicembre 2009 n. 191 143,83
2011 L. 21 dicembre 2010 n. 220 33,50
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4.8 L’Edilizia Privata Sociale e il Sistema Integrato dei Fondi

Un ruolo sempre piu importante di sostegno alle famiglie, sussidiario al | " i nt er v e mavannes taeetloadeamndo il Piano
nazionale di edilizia abitativa definito dal DPCM 16/07/2009 (cosiddetto Piano Casa), gli operatori privati, sia attraverso i Fondi

| mmobiliar.i in cui investe il F OFA) , agestitondalla €assanDepoditi e Prediti I, 'mA lsdmprendeate
60% di fondi privati, sia attraverso le altre iniziative di edilizia privata sociale. Ad oggi sono state deliberate 12 iniziative per

oltre 6 mila alloggi.

Investimenti deliberati dal Fondo Investimenti per I’Abitare

Nome fondo Unita Promotori/investitori Societa di gestione
abitative
_ Parma Social House 850 Comunale di Parma, Servizi di trasformazione del Territorio Spa, Polaris Investment Sgr

Fondazione Cariparma , Parma Social House scarl, Coopfond
Fondazione Cariplo, Regione Lombardia, Cassa Depositi e Prestiti,

- Abitare Sociale 1 580 Intesa Sanpaolo, Banca Popolare di Milano, Assicurazioni Generali, Polaris Investment Sgr
Cassa Italiana Geometri, Prelios, Telecom ltalia

- Real Quercia Housing Sociale Est Capital Sgr

) Veneto Casa 5200 Regione Veneto, Fondazione Cassa di Risparmio di Padova e Beni Stabili Gestioni Sgr

Rovigo, Fondazione di Venezia e Intesa Sanpaolo
- Piemonte Case 550 Ream Sgr
Associazione delle Fondazioni delle Casse di Risparmio Piemontesi

) Abitare sostenibile Piemonte 1.000 dalla Compagnia San Paolo e Regione Piemonte

Polaris Investment Sgr

) HS Italia Centrale Fondaz!one Carisap, Fondazione Pescarabruzzo , Fondazione Tercas, Investire Immobiliare Sgr
Fondazione Varrone
- Housing cooperativo Roma 1.000 Cooperative di Legacoop Abitanti Polaris Investment Sgr

Cooperative di Legacoop Abitanti e Fedarabitazione

- Housing Toscano 500 L - - Polaris Investment Sgr
Confcooperative, imprese di costruzione
- Abitare sostenibile Marche e Cooperative di Legacoop Abitanti e Fedarabitazione .
N 400 L - ; Focus Gestioni Sgr

Umbria Confcooperative, imprese di costruzione
) Emilia Romagna Social Fondazioni bancarie del Monte di Bologna e Ravenna, della

Housin 9 950 Cassa di Risparmio di Modena, della Cassa di Risparmio di Polaris Investment Sgr

9 Forli, di Piacenza Vigevano e della Cassa di Risparmio di Rimini

- Lombardia Casa 270 Compagnia dell’ Abitare Beni Stabili Gestioni Sgr

Fonte: CDPI sgr
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| progetti di edilizia privata sociale parzialmente finanziati
dalla Cassa Depositi e Prestiti sono una parte dei progetti di
edilizia sociale presenti sul territorio.

Progetti di Edilizia Privata Sociale censiti ad EIRE 2011

Di seqguito il loro  censimento e le caratteristiche principali. -

Numero progetti:

181
- Numero totale alloggi Circa 15.000
- Numero medio alloggi: 80 (min2 1 max 895)
- SLP media progetti (mq): 5.876
- Area edificata (mq): 6.327
.. - ey - - Verd ti ial : 5.415
Quotazioni canoni edilizia sociale erde pertinenziale (ma)
- Verde pubblico (mq): 30.549
?ampo di oscillazione canoni edilizia sociale: 10 -19,5 B SRy e
G/ mg anno
Canone medio mini mo: 74,40 G/ - Numero attori coinvolti: 495
Canone medi o massimo: 80,41 G4/ mqg - Promotor: 128 (rilevanza dei Comuni)
Per un alloggio di 70mg: 434 469 u/mg mese - Finanziatori: 44 (rilevanza delle Regioni)
- Gestori: 55 (rilevanza delle Cooperative)
- Progettisti: 99

Fonte: Gruppo CLAS

Progettisti strutturali ed
impiantistici

Imprese di costruzione:

104 (rilevanza delle Cooperative)

89 (rilevanza delle Cooperative)

O
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5. Atteggiamenti, aspettative, soddisfazione nei confronti dell’abitare sociale - Indagine

quantitativa sulla popolazione italiana residente nelle aree metropolitane 10

5.1 Obiettivi e metodologia della ricerca

“L’'osservatorio sull’abitare sociale” si propone come uno strumento di raccolta e di monitoraggio degli atteggiamenti,

delle esigenze e del livello di informazione della popolazione italiana in materia di edilizia residenziale pubblica (ERP),

edilizia agevolata e convenzionata, housing sociale, politiche di sostegno ai canoni di locazione, residenze collettive o alloggi per

|l "inclusione sociale. L'’attivita diene Hi'utassarie di vilevaziomi,ialofine dir irdagerel iedivdrsa r eal i z z |

aspetti di un tema cosi vasto.

Nel presente report presentiamo la prima ricerca, finalizzata ad indagare:

- il background degli intervistati rispetto alla situazione residenziale attuale, alla percezione di sicurezza economica, alla
composizione del nucleo familiare;

- la valutazione della propria situazione residenziale attuale e le prospettive per il futuro;

- | dtteggiamento verso l'edilizia residenziale pubblica e il grado di problematicita attribuito oggi in Italia alla questione
abitativa;

- la conoscenza e la propensione verso l'edilizia sociale.

A tale fine, e stata realizzata una ricerca quantitativa ad hoc tramite interviste telefoniche (sistema CATI) su un campione di

1.001 individui.

Il campione, di tipo casuale stratificato per quote, e rappresentativo della popolazione italiana maggiorenne (con oltre 17 an ni di

etd) residente nelle aree metropolitane (legge 42/2009) per genere, eta, professione, titolo di studio, ampiezza d:¢
metropolitana di residenza (distinguendo fra comuni capo l uogo e altri c&muBi @detlétim@aseadi concentr

“I'n questo capitolo verranno esposti i risultatdi del.dl i ndagine svolta da | SPO,
7 Sondaggio ISPO/C.C. Management S.r.l. per Romeo Gestioni - Campione rappresentativo popolazione italiana maggiorenne residente in

aree metropolitane - Estensione territoriale: nazionale - Casi: 1.001 - Metodo: CATI - Tasso di risposta: 31,4% - Rifiuti/sostituzioni: 2.187

(68,6% sul totale dei contatti) - Margine di approssimazione: 3,1% -Numer o di i ntervistator i 7& Meatodovdocortréllo nel | * i n
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sui residenti delle aree metropolitane poiché si ritiene possano avere con maggiore probabilita un’' esperienza diretta
tematiche oggetto di indagine.

5.2 Keypoints

“Chi ha la sua casa, poco gli manca”

La proprieta della casa e un traguardo fondamentale per gli italiani: 3 su 4 dichiarano di essere proprietaride |l | " abi tazi on
cui vivono e, nella maggior parte dei casi (56%), dicono di averla acquistata nuova.

Si vive piu spesso in case di proprieta al Nord e nei comuni non capoluogo del Centro.
- Single e famiglie numerose piu spesso in affitto

I 20% dei residenti nelle aree metropolitane dichiara , invece , di vivere in affitto: si tratta pill spesso di persone che vivono
sole (giovani single o anziani soli) e di famiglie numerose, ma anche di chi dice di avere difficolta con il proprio reddito.

Fraicontratt i pievalgoniotitcanoni agevolati: concordato (32%), equo canone (17%), canone sociale (8%). 1
affittuario su 4 dichiara di avere un contratto di libero mercato.

“"Nessun posto é bello come casa mia”

Quasi tutti si dicono contenti della casa in cui vivono, perd avere una casa di proprieta aumenta il grado di soddisfazione: si
dichiara molto contento il 49% dei proprietari (53% fra chi ha comprato una casa nuova) e solo il 16% di chi e in
affitto. | piu soddisfatti vivono nei comuni non capoluo go del Nord -Ovest e del Centro e nei capoluoghi del Nord -Est. Sono piu

spesso coppie, con titolo di studio alto e senza problemi economici.

degli intervistatori: presenza di un supervisor in sala ogni 15 intervistatori. Controllo minimo garantito: monitoraggio 5% delle interviste con
ascolto di al meno i | -D&eAir ritbearidne: 23n t-26rsettensbte 2011.
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Nonostante il risultato generale sia confortante, potrebbe essere interessante capire quali siano i motivi della non piena
soddisfazione di quel 48% di proprietari che si limita a dichiarare di essere abbastanza contento della propria abitazione:
di pende dal possesso di un mutuo che ¢é& fonte di preoccupazione? Oppul

esempio la caratteristiche del quartiere o della citta in cui si risiede)? O ancora dalla carenza di servizi ritenuti essenziali
(negozi, scuole, trasporti, verde pubblico)?

- Trasloco? No, grazie

Piu di 8 intervistati su 10 dichiaranodi non avere in programma di cambiare casa nei prossimi 4 -5 anni. Frachivive in

affitto 1 persona su 4 la pensa diversamente e dichiara che molto probabilmente abitera altrove. Anche i giovani, i residenti

nei capoluoghi del Centro, chi ha un titolo di studio elevato e chi vive in famiglie numerose pensa che fra 4 -5 anni abitera in

un’ altra casa: |l a propensione a trasferirsi cresce al cresceretd dell e d

A questo proposito sarebbe interessante indagare le motivazioni della r esistenza al cambiamento, soprattutto fra coloro che
di chiarano di non essere particolarmente soddisfatti dell’”alloggio in

- L'affitto non é una soluzione abitativa temporanea

L'80% di chi oggi e in affitto pensache lo sara ancora fra 4-5 anni. Virimarranno con maggiore probabilita le persone pit

anziane, coloro che vivono in affitto presso enti pubblici e chi ha difficolta economiche. Quando dichiarano di voler comprar e
casa, queste persone hanno piu spesso come prospettiva quella d i acquistare | abitazione in cui vivo
In generale, pero, fra coloro che pensano di acquistare una casa, solo 1 su 10 prevede di comprare quella in cui risiede

attualmente in affitto. La maggioranza assoluta (91%) di cipaspesscii® -Fengi,wchiginer & un
affitto da privati e chi non ha difficolta economiche.

- Una casa a prezzi accessibili? Un miraggio per 8 italiani su 10

Piu di 8 intervistati su 10 pensano che la carenza di alloggi a prezzi accessibili sia un problema grave nel nostro
Paese e che si aggravera ancora di pit con il passare del tempo.
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La carenza di alloggi a prezzi accessibili € un problema soprattutto per chi vive nelle aree metropolitane del Sud, per chi a bita in
affitto, specie se a canone concordato, e p eri single e le famiglie numerose.
Per ovviare a questo problema cosi diffuso gli intervistati ritengono prioritario investire in edilizia pubblica a prezzi

convenienti: la pensa cosi il 58% degli intervistati e la quota sale al 68% fra chi vive in affitto.

Circa 1 italianosu 10r i ti ene che quella dell alloggio sia cert csenzagmvaresui pr ob|l
bilanci dello Stato.

- La questione abitativa: un problema con diverse soluzioni possibili

Ci sono diversi modi di risolvere il problema degli alloggi: si puo affidare allo Stato il compito esclusivo di farsene carico, sia
fornendo direttamente la casa a chinon se la pud permet tere (1), sia sostenendo economicamente le persone in difficolta
con il pagamento dell ™ affitt oaltré jstituzipn dircarattere sacialke aewmerst asmimere il compito

di dare una casa a chi non se la puo permettere (3). O ancora si puo ritenere che  chi e in difficolta economica debba trovare
ilmodo di cavarsela da solo (4).

Agli intervistati &€ stato chiesto di esprimere il proprio grado di accordo con ciascuna di queste quattro opzioni; in seguito , le
diverse inclinazioni sono stat e sintetizzate in un indicatore riassuntivo degli orientamenti degli italiani rispetto
all’edilizia residenziale pubblica che di seguito presentiamo.

- L'orientamento verso l'edilizia residenziale pubblica
Il 76% degli intervistati & in disaccordo c o n | ‘che dheean difficolta debba cavarsela da solo, senza aiuti pubblici.
Al 1l i nter no di-groppogsssiaomo inthviduare tre orientamenti:

= | “welfare pubblico” (43%) che assegna allo Stato il compito specifico di dare la casa o almeno un sostegno

economico per | "affitto a chi e in difficolta;
= | “welfare mix"” (22%) che prevede la collaborazione fra Stato e altre istituzioni sociali nel dare una casa o
al meno un sostegno economico per | "affitto;
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= | grientamento al privato sociale (11%), secondo cui| o Stato non deve dare la casa: puo offrire un sostegno
economico, ma dovrebbe essere supportato da altre istituzioni di carattere sociale;
C'é poi un quarto or i glibedsmof t(9%), tipieof di coloro @he sostengono che chi € in difficolta de ve

cavarsela da solo e non é& compito dello Stato provvedere a dareaduna c
altre istituzioni di carattere sociale.

Una guot a non trascurabile di intervistati ( 15 %yl,tema: nnfatti nadferma n o n h a
contemporaneamente che chi e in difficolta economica debba cavarsela da solo e che lo Stato debba provvedere a dare una
casa a chi non ce |’ ha.

- I profili dei diversi orientamenti

Sono piu spesso orwealfarteapubbliecogd r s o gii lo v3 anni), ¢hilaBita in affitto, i residenti nel Nord -Est e nei

comuni non capoluogo del Nord -Ovest.

Chi paga un canone calmierato e chi risiede nei comuni non capoluogo del Centro e del Sud -1sole € piu spesso orientato verso il
“welfaremix” , mentre chi non ha problemi economici Hhberista’ara piu spesso un
Infine, nei capoluoghi del Nord -Ovest si ril ev origntamento @akprivatb sdciale’, che invece al Sud r

la media del campione complessi  vo.
L'edilizia sociale: una possibilita ancora poco nota

Il 35% degli intervistati dichiara di essere a conoscenza del fatto che altri enti, oltre a quelli pubblici, si occupano di edilizia
sociale. Solo 1 su 10, pero, si dichiara molto informato. Fra i conoscitori, 2 su 3 giudicano positivamente questa
possibilita.

Ne sono piu spesso a conoscenza I giovani, gl i occupat.i e chi non ha
dei conoscitori (35%), il giudizio migliore lo danno gli anziani, chi ha un titolo di studio basso e chi fa fatica con il proprio
reddito.
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Sarebbe utile studiare un’ azi onagetds pd miffoiromazecloeme mur atanascendo medi a
sociale, sembra essere potenzialmente piu interessato.

In generale 3 intervistati su 10 si dicono interessati alle case di edilizia sociale, per sé (13%) o per i familiari (18%);
fra chi vive in affitto 4 persone su 10 si dichiarano interessate in prima persona.

Facendo una proiezione sulla popolazione italiana residente nelle aree metropolitane, significa che ci sono piu di 3 milioni e
mezzo d i persone potenzial mente interessate all’'edilizia sociale: Circeé
familiari.

L'edilizia sociale come opportunita

Gli inte rvistati raramente dichiarano di voler cambiare casa nei prossimi 4 -5 anni. Ma anche fra coloro che non manifestano
guesta intenzione c¢c’¢e un bacino di pot enzi &b% dégh intéentistati, infattil dichihkreche; a s e d i €
pur non avendo intenzione di cambiare casa, é interessato all’edilizia sociale.

Tenendo conto sia della propensione a cambiare casa sia dell ’ ipmi:iteresse
= | propensi (chié in affitto e chi non é soddis fatto della sua abitazione ) , che si dicono interessat.
misura superiore alla media e mostrano anche una certa propensione a cambiare casa,
= | timorosi/potenziali (chi ¢ in difficolta economica, chi & orientato al  welfare pubblico , al privato sociale o0 al welfare
mix ) , che pur non ritenendo probabile un trasloco, mostrano un cC
guindi costituire un potenziale bacino d’'utenza,;

® | realizzati (chi ha una casa di proprieta , chi é soddisfatto della propria casa e chi non ha problemi economici ), che
non hanno intenzione di cambiare casa e non dichiarano interesse
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5.3 Caratteristiche e valutazione
metropolitane

della situazione abitativa dei

residenti

56

nelle aree

Quasi 3 italiani su 4 dichiarano di vivere in una
ad acquistare case nuove.

casa di proprieta, mentre 2 su 10 sono in affitto. Prevale la propensione

PROPRIETA’

73%

AFFITTO
20%

di proprieta,
acquistata dal
costruttore (nuova)
41%

Tipo di contratto dell  ’abitazione

di proprieta,
acquistata da
privato/societa
(non nuova)
26%

di proprieta,
acquistata da enti
pubblici
4%

altra proprieta (pe!
donazione, eredita
da cooperativa)
2%

in affitto:
proprietari
privato/un
persona fisi

13%
in affitto:
proprietario socie
privata
2%
in affitto:
proprietario ente
ubblico
non so/non goduta ad altro P 5%
risponde titolo
1% 6%

TESTO DELLA DOMANDA: “Attualmente lei abita in una casa

Valori percentuali - Base casi: 1.001
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Si vive in case di proprieta soprattutto al Nord e nei comuni non capoluogo del Centro. |
famiglie numerose e le persone in difficoltd economica dichiarano piu spesso di vivere in affitto.

single (giovani o anz

iani soli), le

Chi ha la casa di proprieta e chi vive in affitto?
valori %% (in evidenza le accentuazioni)

[@diproprietd @in affitto |

Go e X 5o)

76

73 73

71 72 70
653

62

20

TESTO DELLA DOMAND A: “Athualments lei abita in una casa ..".
Valori percentuali - Base casi: 1.001

75
68
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Quasi tutti sidicono soddisfatti della casa dove vivono, ma si dichiara molto contento il 49% dei proprietari e solo il
16% di chi e in affitto. Fra chi ha acquistato una casa nuova la quota di chi & molto contento sale al 53%.

Soddisfazione per la propria casa attuale: confronto fra proprietari e affittuari

/ IN TOTALE \

| FRA | PROPRIETARI FRA CHIE’ IN AFFITTO

abbastanza

abbastanza 66%0

4 8%
molto
49%p

molto
41 %o

molto

per poco
nI:J?Ira nulla 2%
1%

)

TESTO DELLA DOMANDA: "E guanto direbbe di essere soddisfatto della sua casa attuale?".

Valori percentuali - Base casi: 1.001
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| pit soddisfatti vivono nei comuni non capoluogo del Nord
coppie, con titolo di studio alto e senza problemi economici.

-Ovest e del Centro e nei capoluoghi del Nord

-Est. Sono piu spesso

Chi & piu soddisfatto della propria casa
% di risposte "molto soddisfatto” (in evidenza le accentuazioni)

(as 849D ,, a7
a1 a3
36 34
& ™~ & 4 o o
ﬂéﬁ} 4 Fﬁﬁ &aﬁ’ ‘-g@ cfﬁ rf‘é a e? aﬁap
@ @ @ *@p df &?a \:P
af a"éb ,,e 6"9 &ﬁ & ? é@*‘

.ﬁ"

38

42

33

*8;.3,,«““3

gé“

_\}i*.r

&

TESTO DELLA DOMAMDA: "E guanto direbbe di essere soddisfatto della sua casa attuale?".

Valori percentuali - Base casi: 1.001

40

35
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Piu di 8 intervistati su 10 dichiarano che probabilmente
in affitto pensa che abitera altrove.

4 fra coloro che vivono

non cambieranno casa neiprossimi4 -5anni. Ma 1 persona su

Prospettive abitative per il futuro: confronto fra proprietari e affittuari

é IN TOTALE

abitera dove abita ora
849%

TESTO DELLA DOMAMNDA: "Pensando alla sua casa, al posto dove

Valori percentuali - Base casi: 1.001

™

e
!,/ FRA I PROPRIETARI
[
abitera dove abita ora
899%
era altrove
Q 0
non sa
l'., 2%

FRA CHI E’IN AFFITTO

abitera dove abita ora

67 %o

abitera altrove

non sa
10%o

abitera fra 4-5 anni, lei pensa che, molto probabilmente "

o
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Dicono di avere in programma un trasloco i giovani, i residenti nei capoluoghi del Centro, chi ha un titolo di studio elevato
propensione a trasferirsi cresce al crescere delle dimensioni della famiglia, mentre

chi vive in famiglie numerose. La
cala al crescere dell’eta.

e

Chi pensa di cambiare casa nei prossimi 4-5 anni

valori % (in evidenza le accentuaziorni)

12 12
10
B
4
9‘ {"\ {{‘ "} "E?
Pl h’b{‘ b'b{‘ \ﬁhé‘ :‘.fd* :‘50* .e.‘i'f"
&
¢ f
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£ &

TESTO DELLA DOMAMNDA: "Pensando alla sua casa, al posto dove abiterd fra 4-5 anni
Valorl percentuall - Base casi:

1.001

14

12 11
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L'80% di chi oggi e in affitto pensa che lo sara ancora fra 4-5 anni. Fra coloro che pensano di acquistare una casa,
solo 1 su 10 prevede di comprare quella in cui risiede in affitto.

Prospettive abitative per il futuro — valori % fra chi abita in affitto

Fra 4-5 anni lei pensa che ... La casa che pensa di acquistare é ...

abitera in una casa di
proprieta
12%

TESTO DELLA DOMANDA: d6: "Pensando alla sua casa, al posto dove abitera fra 4-5 anni, lei pensa che molto
probabilmente ..." & d7: "La casa che pensa di acquistare &:".

Walori percentuali - Base casi: 202
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Rimarranno con maggiore probabilita in affitto le persone piu anziane, che vivono in affitto presso enti pubblici e che hanno

difficolta economiche. Al limite, la loro prospettiva € quella di acquistare la casa in cui vivono ora.

Prospettive abitative per il futuro: alcune accentuazioni
valori %6 fra chi abita in affitto

N\

* over 54 anni

* pensionati e casalinghe

* residenti nei comuni capoluogo di nord-ovest e sud-isole
+ in affitto da enti pubblici

* hanno difficolta col proprio reddito

A

CHI
RIMARRA’
IN AFFITTO

) (80%9)

\\f
)
N

= 18-34 anni = over 54 anni
* in affitto da privati *» hanno difficolta col proprio
* non hanno difficolta col proprio reddito

reddito

(91%) (9%)

\ \ — Un’'altra casa _// \ﬁ La casa dove abita ora

TESTO DELLA DOMANDA: d5: "Pensando alla sua casa, al posto dove abiterd fra 4-5 anni, |l pensa che molto
probabilmente .." & d7: "La casa che pensa di acquistare &:".

Valori percentuali - Base casi: 202

\N

CHI
COMPRERA’
CASA
(12%9)
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5.4 La questione abitativa e I'atteggiamento verso l’'edilizia residenziale pubblica

Piu di 8 intervistati su 10 pensano chela carenza di alloggi a prezzi accessibili sia un problema grave e che si
aggravera ancora di piti con il passare del tempo.

Opinione sulla carenza di alloggi a prezzi accessibili

problema
grave fabbastanza
grave che si
aggravera
77%
E" UN PROBLEMA
GRAVE problema
grave/abbastanza

87% grave che

migliorera
10%

problema non
particolarmente
grave che si
aggravera
6%

CHE 5I
AGGRAVERA'

problema non

particolarmente

grave che

migliorera
3%

29, non & un problema
2%

TESTO DELLA DOMAMNDA: "Secondo lei ogai la carenza di alloggi a prezz accessibili in Italia & 7.

Valori percentuali - Base casi: 1.001
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La carenza di alloggi a prezzi accessibili € un problema soprattutto per chi vive nelle aree metropolitane del Sud, per chi a bita in
affitto, specie se a canone concordato, e per i single e le famiglie numerose.

Chi pensa che la carenza di alloggi a prezzi accessibili sia un problema
% di risposte "é un problema grave che si aggravera”™ (in evidenza le accentuazioni)

(ss)

78 — @ @ 79 @ 78 @

77 75 76 76

(1)
74 74

71 71 72

77

o S & & : & & & P 4 ¥ & & F
P A S S A A

&) & @ R g o
ﬁﬂy"g gf“ ﬁ gﬁg\ . & ﬁaédiﬂuf &5 ﬁf‘fa € &g?‘& &&Q
3 & g. @

TESTO DELLA DOMAMNDA: "Secondo lei ogai la carenza di alloggi a prezzi accessibili in Italia &:7.

Valori percentuali - Base casi: 1.001
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Per il 58% degli intervistati & prioritario investire in edilizia pubblica a prezzi convenienti: la quota sale al 68% fra chi

vive in affitto. Invece, circa 1 italiano su 10 pensa che sia utile ma senza gravare sui bilanci dello Stato.

Opinione sulla necessita di investire in edilizia pubblica:
confronto fra proprietari e affittuari

/ IN TOTALE \ FRA | PROPRIETARI FRA CHI E’ IN AFFITTO

importante ma una priorita
non prioritario 68%0
30%

una priorita
55%

una priorita

58%

d SeEnzZa

Fravare sui
|Iam:| pubblici hilanci pubblici & ma senza
gravare sui

h D
\ 9%, /' '\ 10%
non sa bilanci pubblici
pucuj"p nulla poco/ per nulla 6%

2% /per nulla 'I
importante poco/p -
207 2% importante importante
\ _j//f 3% e

TESTO DELLA DOMANDA: “E seconde lai investire e promucvers forme di edilizia pubbllca a preza piu convenienti
rispetto a quelli del mercato, al fine di favorire chi sitrova in difficoltd economica &

d SEnZa

valori percentuali - Base casi: 1.001
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8 intervistati su 10 pensano che sia compito dello Stato dare una casa a chi non se la puo permettere. 5 su 10 pensano che lo
Stato dovrebbe dare un sostegno economico per |’ affitt oltadéebbacavarsela
senza aiuti pubblici.

f

Der so

Opinioni sull’edilizia residenziale pubblica

ordinamento decrescente per "molto daccordo™ — valori %

m molto daccordo ® abbastanza d'accordo » poco d'accordo m per nulla daccordo ®non so

80%

Lo Stato deve provvedere a dare
una casa a chi non se la pud
permettere

49%

Invece didare una casa a chi &in
difficol, lo Stato dovrebbe
limitarsi & dare un sostegno

economico per pagare |"affitto

39%

Mon & lo Stato a dover dare una
casa a chi non se la pud
permettera: dovrebbero

occuparsene altre istituzioni di
carattere sociale

23%

"

Chi & in difficoltd economica deve
trovare il modo di cavarsela da
solo, senza contare su aiuti
pubblici/statali

TESTCO DELLA DOMANDA: “Ora le leggerd una serie di afferm azioni fatte da altri in_ten-'istaﬁdprima di lei in materia di
edilizia residen=ziale pubblica {case popolan). Per ognuna le chiederd di esprimere il suo grado di accordo”.

Valori percentuali - Base casi: 1.001
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| giovani fra i 18 e i 24 anni pensano piu spesso che lo Stato debba dare una casa a chi non se la puo permettere. Chi vive i
affitto presso enti pubblici ed é in difficolta economica preferirebbe invece piu Spesso un sostegno

n
per pag

Opinioni sull’edilizia residenziale pubblica: alcune accentuazioni
valori % fra chi si dichiara "molto™ o "abbastanza”™ d'accordo

LO STATO DEVE DARE UNA |
CASAA CHINON SE LA PUO LO STATO DEVE DARE SOLO
// (80%) SOSTEGNO PER L’AFFITTO
4 (49%)
e 18-24 anni (94%)
* altri comuni nord-est (89%) e sud- * comuni capoluogo nord-ovest
isole (88%) (55%) e nord-est (55%)
+ studenti (91%) e disoccupati (89%) + imprenditori (55%)
* in affitto (88%), specie se a canone * in affitto presso enti pubblici (62%)

concordato (94%) * in forte difficolta economica (55%)

N AN\

J

altri comuni sud-isole (51%)
casalinghe (44%) e disoccupati (53%) (23%)

55-64 anni (47%) ] CHI EC?V?JEQE&LEE ’ sﬂgf’g

case godute ad altro titolo (45%)

= yomini (27%)
« 25-34 anni (27%)
= impiegati (28%)
DOVREBBERO PENSARCI = tranquillita economica (29%)
ALTRE ISTITUZIONI SOCIALI -\
(39%)

TESTO DELLA DOMANDA: "Ora le leggerd una serie di afferm azioni fatte da altri intervistati prima di lei in m ateria di
edilizia residenziale pubblica (case popolari). Per ognuna le chiederd di esprimere il suo grado di accordo™.

Valori percentuali - Base casi: 1.001
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5.5 Gli italiani e l'edilizia residenziale pubblica

-  Nota metodologica

BN

A seconda del grado di accordo o disaccordo con le quattro affermazioni illustrate sopra, € stato possibile ricostruire gli
orientamenti degli intervistati rispetto all’edilizia residenziale pubblica.

A) L’ aspetto pi 0 diatteggiamemta nei eonfronti di chi e in difficolta economica (iChi ~ in di ff
deve trovare il modo di cavarsela da solo, senza contare su aiut i pubblici/statali " )
A daunapartechié¢ d’accordocon |’ affermazione
A dal |l al tr a ipdisacardotdn questa affermazione
B)La seconda di mensione di satteggiamento trispetto gluraola dellb 'Stato (iLo St ato dev
provvedere a dare  una casa a chi non se la pud permettere ")
A daunapartechié¢ d’accordocon |’ affermazione
A dall’ al tr a ipdisacaordotdn questa affermazione
Dall "incrocio fra queste due di mensi oni e tenendo cont dialwdehasettd e | gr e

indagati ( atteggiamento verso il sostegno economico da parte dello Stato e atteggiamento verso il ruolo delle
istituzioni di carattere sociale), sono stati individuati QUATTRO ORIENTAMENTI (cui va aggiunto un gruppo residuale che

appar e confuso rispetto al tema) che illustriamo di seguito .
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L'orientamento degli intervistati rispetto all’edilizia residenziale pubblica

In disaccordo con l'idea che chi € in difficolta debba cavarse a da solo

(76%0)

—

/._ WELFARE PUEBLICO

(43%)

E" un compito specifico
dello Stato dare la casa o
almeno un sostegno
ecanomico per |I'affitto a
chi & in difficolta.

'_“\

WELFARE MIX
(22%)

- )

Sia lo Stato che altre
istituzioni sodali hanno il
compito di dare una casa o

almeno un sostegno

economico per I"affitto.

ORIENTAMENTO AL
PRIVATO SOCIALE

4 (11%) N\

Lo Stato non deve dare la
casa: pud offrire un
sostegno economico £
dovrebbe essere supportato
da altre istituzioni di

)

</

\k \ carattere sociale.
/ LIBERISMO INCOERENZA
(9%) (15%)

Chi € in difficolta deve cavarsela da solo e
non € compito dello State provvedere a
dare una casa a chi non ce |'ha.

Manca un’opinione predisa sul tema.

Infatt si afferma contemporaneamente che
chi & in difficofta economica debba cavarsela

da solo E che lo Stato debba provvedere a
dare una casa a chi non ce a.

—

D'accordoe con l'idea che chi e in difficolta debba cavarsela da solo

(24%)

Valori percentuali - Base casi: 831

~

J
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I giovani e coloro che abitano in affitto sono pipdgaw paemescameratdépmt ati v e
orientato verso il “welfare mix”, mentre chi non ha problemi economici

Tipologia degli intervistati rispetto alle opinioni sull’edilizia residenziale pubblica
valori % (in evidenza le accentuazioni)

B vwelfare pubblico B welfare mix @ orientamento al privato sociale B liberismo O incoerenza

2

g

8 8 &8 8 B

A S S
& .

Valori percentuali - Base casi: 931
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Nei capoluoghidel Nord -Ovest si rileva piu spesso d0ci“alrée’'entmenetnt ® mé g lpir -iCwdattt|roi CC
enelNord -Est | ' orientamento al welfare pubblico” & piu diffuso rispetito al

Tipologia degli intervistati rispetto alle opinioni sull’edilizia residenziale pubblica
per area metropolitana

valori % (in evidenza le accentuazioni)

—
| Capoluoghi

N

NORD
OVEST

| Altri Comuni

N

N\

Capoluoghi

NORD
EST

Altri Comuni o

\_

-

Valori percentuali - Base casi: 931
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Nei comuni non capoluogo del Centro e del Sud -Isole si rileva piu spesso la propensione v erso il we |
ri spetto al campione complessivo, soprattutto al Sud |’ “or

fare mi
ent amer

Tipologia degli intervistati rispetto alle opinioni sull’edilizia residenziale pubblica
per area metropolitana

valori % (in evidenza le accentuazioni)

| Aitri Comuni

(TT-Gapnfuogm

ﬁ-capduogm . 6
N\
. Altri Comuni 6

&

Valori percentuali - Base casi: 931
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5.6 Conoscenza e propensione per l'edilizia sociale gestita da enti non pubblici

I 35%0 degli intervistati dichiara di essere a conoscenza del fatto che altri enti, oltre a quelli pubblici, si occupano di edilizia
sociale. Solo 1 su 10, pero, si dichiara molto informato. Fra i conoscitori, 2 su 3 giudicano positivamente questa
possibilita.

Conoscenza e giudizio sull’edilizia sociale gestita da altri enti

Ha sentito parlare del fatto che altri Come giudica il fatto che altri enti si
enti, oltre a quelli pubblici, si occupano occupine di edilizia sociale?
di edilizia sociale?

TESTO DELLA DOMANDA: d11: "Parliamo ora di edlizia sociale. Ormai da tempo molti enti, come ad esempio |a Cassa
De%05|é:| e gEeStltl le Fondazioni bancarie, le cooperative d abitazione e cosi via, 51 stanno occupando di edilizia sociale, in
modo da potere

o d. rire anche loro delle case a prezzi inferiori a quelli d mercato. Lei ha mai sentito parlare di queste
possibilita? " e d12: "Come gudica il fatto che altn enti, oltre agl enti pubblici, si occupino di edilizia sociale?”.

Valori percentuali - Base casi: 1.001
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Ne sono piu spesso a conoscenza i giovani, gli occupati e chi non ha problemi economici, ma fra i conoscitori il giudizio mig
lo danno gli anziani, chi ha un titolo di studio basso e chi fa fatica con il proprio reddito.

liore

Conoscenza e giudizio sull’edilizia sociale gestita da altri enti: alcune accentuazioni

valori % fra chi conosce e chi giudica positivamente

CONOSCE

/— (35%)

uomini (41%)

25-34 anni (43%) e 35-44 anni (41%)
capoluoghi nord-est (43%)

titolo alto (46%)

imprenditori (52%) & impiegati (48%)
case di proprieta acquistate da enti
pubblici (47%)

in affitto a canone calmierato (42%)

* tranquillith economica (43%)

\-

LI I I N ]

L]

e (64%) N

Giudica positivamente

over 54 anni (76%)

comuni capoluogo sud-isole (68%)
titolo basso (68%)

operai (71%) e pensionati (74%))
in difficoltd economica (68%)

. "0

J

\

TESTO DELLA DOMANDA: di11: "Parliamo ora di edilizia sociale. Orm ai da tempo molti enti, come ad esempio |la Cassa |
Depositi e Prestiti, le Fondazioni bancarie, le cooperative di abitamone e cosi via, si stanno occupando di edilizia sociale, in
modo da potere offrire anche loro delle case a prezzi inferion a guelli di mercato. Lei ha mai sentito parlare di gueste
possibilita?.." e d12: "Come giudica il fatto che altn enti, oltre agh enti pubblici, si occupino di edilizia sociale?”.

Valori percentuali - Base casi: 1.001
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3 intervistati su 10 si dicono interessati alle case di edilizia sociale, per sé (13%) o per i familiari (18%). La quota sale
al 55% fra coloro che vivono in affitto: 4 su 10 sidichiarano interessati  in prima persona.

Interesse verso |'edilizia sociale

f IN TOTALE \ FRA | PROPRIETARI FRA CHIE'IN AFFITTO

non mi
interessa ma

e non interessa ne ame
ne ai miel familiar
72%

non interessa ne a
ne ai miei familiari

inferessare ai
=) familiar

non sa
mi Interessa 4%

6%
persunalmente mi interessa
13% | personalm ente
\ ] \ 6%
_/ _'_FFFF-.

TESTO DELLA DOMAMNDA: “Lel sarebbe interessato ad abitare in una casa di edilizaa sociale?”.
Valori percentuali - Base casi: 1.001
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Le case di edilizia sociale interessano personalmente soprattutto i giovani fra i 18 e i 34 anni, mentre nei comuni capoluogo
Nord - Est si ritiene possano essere interessanti per i propri familiari.

del

Chi & interessato ad abitare in una casa di edilizia sociale
valori % (in evidenza le accentuazioni)

|l interessa personalmente O interessa familiar |

26
20 20 20
18
1
1 3
& » & & &
& & & &
& S
& &
N

TESTO DELLA DOMANDA: "Lei sarebbe interessato ad abitare in una casa di edilizia sociale?”.
Valor percentuali - Base casi: 1.001

16
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Circa 1 persona su 4, pur non avendo in programma di cambiare casa, si dice interessato all’edilizia sociale. Si tratta piu
spesso di chi vive in affitto, specie se a canone concordato e di chi & in difficolta economica.

L'interesse per |'edilizia sociale e l'intenzione di cambiare casa *

34-44 anni (30%)
55-64 anni (33%)
residenti nei capoluoghi del Nord- .
Est (38%) Prevede di
licenza media (32%) cambiare casa,
operai (36%) ma non &
in affitto (40%), specie se a interessato
canone concordato (40%) all'edilizia
in difficolta economica (30% ) . sociale
orientamento “welfare pubblico Non prevede d / o
(31%) e
,,,,, cambiare casa,
------------ ma & interessato Prevede di

"""" all'edilizia
sociale

cambiare casa,
ed & interessato
all’edilizia

" 26%
\ 501:|ale
Area dell'interesse potenziale
(32%)

= INCROCIO FRA LE RISPOSTE ALLE DOMAMDE d5: "Pensando alla sua casa, al posto dove abitera fra 4-5 anni, lei
pensa che, molto probabilmente ... [1.abiterd ancora dove abits ora; 2.abiterg altrove]” e d13: "Lei sarebbe
interessato ad abitare in una casa dl edilizia sociale?".

Yalori percentuali - Base casi: 929
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Gli intervistati raramente dichiar ano di voler cambiare casa nei prossimi 4 -5anni. Ma chi e in affitto e chi non e soddisfatto
della sua abitazione ha una propensione maggiore per il cambiamento e dichiara interesse per I'edilizia sociale.

Mappa sintetica della propensione al cambiamento e
dell’interesse per |'edilizia sociale

+
30
PROPENSI -0
T # in affitto # non soddisfatti della casa
10
%
g - . +
n W -20 -80 -7 -80 =50 -40 -30 -20 =10 q 10
o TIMOROSI/ 10
= e POTENZIALI
E difficolta economica e 20
§. | A welfare pubblico
E'.,' orientam privato sociale 'y -20 A
a A welfare mix
E soddisfatti della casa REALIZZATI -40 A
= . s
(=] & proprietari - -
B tranquillita econom ica
incoerenza -60 4
liberism o
. . -0 =
Propensione al cambiamento -

Mel grafico sono riportati, sulle ascisse il saldo tra chi intende cambiare casa e chi no nal prossimi 4-5 anni (% di "abitera
altrove” - % di "abitera dove abita ora”), sulle ordinate il saldo tra chi & interessato ad abitare in una casa di edilizia sociale e
chi no (% di "& interessato”™ - % di "non & interessato”™). Valori percentuali.
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6. L'intreccio normativo nell’Edilizia Residenziale Pubblica

I diritto all " abitazione e, C ome not o, un diritto di rango soci al e
217/ 1988) e dalla stessa Dichiarazione Universale dei Diritti dell’” Uom
Le politiche abitative sono dunque un moment o i mprescindibile del |’
soddisfare le istanze di alloggio provenienti da una corposa parte del tessuto sociale, pur non potendo prescindere da altret tanto

string enti considerazioni di capacita di bilancio in relazione alle varie modalitd di soddisfacimento, essendo un diritto
finanziariamente condizionato.

1 tema dell " edilizia residenziale pubblica si present aresdeutrasyarsaliea s s a i
tutti non declinabilii, dall a necessita di contrasto al di sageffcienaabi t at i
ed economicita dell’”amministrazione della cosa pub bl giuddii e rishiedomo laa v al ut

concomitante suss istenza di profonde  conoscenze del territorio e della collettivita locale.

Come a tutti noto, a seguito della riforma del Titolo V della Costituzione cui si & proceduto nel 2001, la competenza in tema di

edilizia residenziale pubblica & ad oggi ripartita su tre livelli normativi in relazione al tema disciplinando di riferimento, a sua

volta da ricondur si alle distinte materie elencate dall’ arttvadtatfle Cost .
e regionale.

Come statuisce infatti la nota sent. Corte Cost. 94/2007 , la permanenza in capo alla competenza esclusiva statale, per ragioni di

equita sociale, del I alivalieesseneiah idelleapzestaziore deisi“ tr aduce, Iliziamresidennede pubblicage d i

nella definizione statale dell
dei criteri di assegnazione su tutto il territorio nazionale.

"of ferta minima degl.] all oggi aifordhiian qu e n

In materia, sussiste inoltre c ompetenza concorrente in ordine alla programmazione degli insediamenti E.R.P., in quanto materia
costituzional ment goveane deltéermitorid i 1 ee mu mér at o al comma 3 del | - acompletahehtd Cost .
della triade cosi sancita dalla C  orte Costituzionale — la residuale competenza delle Regioni in ordine alla gestione del patrimonio

immobiliare di proprieta degli IACP o degli enti che abbiano sostituito tali Istituti nelle varie flessioni territoriali.

Come risulta agevole intendere, dun que, dal 2001 & andato definitivamente dissolvendosi un indirizzo unitario normativo (e
soprattutto operativo) in tema di quelli che comunemente sono conosciuti come alloggi popolari , con una conseguente
disomogeneita gestionale del patrimonio residenziale pubblico nazionale cagionata dalla enunciata dispersione di competenze

che, in tema di E.R.P., ha dato origine ad un vero e proprio ginepraio normativo e regolamentare.

‘T Rapporto sull 6Abitare 4 Novembre 2011

Osservatorio sull Abitare Sociale in ltalia



81

Da quella che sembra essere divenuta una diaspora della disciplina in mille rivoli ter ritoriali, non pud non esserne derivata
pertanto una crescente difficolta per gli operatori interessati ogni qualvolta si trovino ad agire su diverse piattaforme reg ionali,
ciascuna con un proprio intricato microcosmo di intese, regolamenti, leggi e circol ari, ma soprattutto per gli stessi cittadini,
ancor meno preparati dei professionisti di settore; cido alimenta una sensazione di disorientamento innanzi a cid che e percep ito

come un’oscura sovrapposizione di c omp et e n #eee discontinuith amndriistrativp lecalg the r at a dall
causa pesanti battute di arresto e contraddittorieta decisionale.

In altre parole, il singolo avente diritto sfugge a qualsiasi conoscenza della disomogeneita della disciplina in ragione del dettato
costituzion a |l e, nell’”inconsapevolezza di una disseminazione normativa c¢che in
statali e regionali; cio di cui ha sentore, di contro, € una marcata insufficienza di coordinamento tra i vari livelli ammini strativi e

la conseguente aleatorieta di cid che dovrebbe essere un diritto garantito alla sua massima estensione.

In tema di politiche abitative, la scelta di rimando della gestione (oltre che della manutenzione) agli enti territoriali si e tradotta
poi in una diff icolta di uniformita di passo a livello nazionale, creando di fatto sperequazioni interne alla popolazione a seconda
dell e zone territoriald@i oggetto di osservazione, col rischio feinanc

uniformement e la politica residenziale pubblica del Paese.

E’ stato in ci 0 emblematico il Pi ano Casa, rimasto | argamente inattua
regionale.

Poiché si e premesso essere | " E. R. P. U isaminaaasqustiva chan passatpeesciaders @lallai n c u i
valutazione dell’” i mpatto con |l e realta Il ocali ancor piu che imntal tri
sociologiche, giova mettere in risalto come la denunciata rarefazione delle com petenze possa significare, laddove socialmente

sia piu favorito il generarsi di rapporti clientelari tra i gestori degli alloggi ed i fruitori, una condizione propensa al ¢ lientelismo

ed alla morosita, che in talune zone éhersmaenteadseeai oa; tFraesietd ' asfcay
parte delle unita abitative sociali a soggetti non aventi diritto nonché il continuo sforzo di contrasto ad un frequente abus 0
susseguente all’ assegnazione: |l a stanzialita.

Una volta ot t enpopotare, lpara prdssochg noo infrequente il consolidarsi in capo al soggetto beneficiario di un

diritto di proprieta “di fatto” in molti contesti l ocal i, i n qualargi one
non piu rispondenti ai para  metri di reddito (non permettendo cosi la rotazione a favore di altri realmente piu bisognosi),
spingendosi anche ad aumentarne arbitrariamente il nucleo abitativo e con riscontrati casi di sub - affitto.
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Il riparto delle competenze diviene cosi non solo privato dello scopo originario cui era stato preordinato, ma evolve in agente

che favorisce modalita di assegnazione degli alloggi quantomeno dubbie, che certo non giovano al positivo bilancio della

gestione del patrimonio E.R.P., posto che inficiano insop portabil mente il pri nci pcitaodella gestidrierale del |’
punto da contribuire al risultato della scarsita e inadeguatezza di risorse pubbliche disponibili.

Un tanto preoccupante ed oramai notorio elemento di prassi presente in molte manifestaz ioni territoriali, unitamente al piu

generalizzato caos normativo delineato, prima ancora che per i suoi risvolti contra ius rileva in definitiva per infirmare in misura
considerevole quell:i che sono i principi cuaa rigairtinidne dil cmrhpletenaegeost destribpitab b1 i c o e
mirava in realta ad ottimizzare: i buon andament o; | " efficienza; Il " ec
Pertanto, per tutti i richiamati ordini di ragioni appare responsabilmente non oltre differibile una razionale riponderazione

del |l " assetto globale delle potesta | egislative, regol amentar:i ea gest
rispondere alle pressanti istanze di chiarezza normativa, uniformita ed efficienza del sistema E.R.P. p rovenienti dagli operatori di

settor e, ma pariment. dai sempl i ci cittadini, i gual i risultano i vV €
fondante della cura del bene comune, che diversamente rischia di divenire affetto da una farraginosi ta kafkiana.

Cio nell’”auspicio di una completa aderenza della pluralita dettate@a det er
livello nazionale, nonché di un piu imperativo contrasto alla proliferazione di ancora piu facili connivenze , favoritismi personali e

clientelismi locali; una siffatta sinergia dei vari livelli attivi in un settore cosi invincibilmente legato al contesto soci ale di
riferimento, ma che per essere funzionale necessita di una catalizzazione degli stessi in un prism a comune, € irrinunciabile.

In mancanza di una recuperata convergenza, € inevitabile che tutto cido continui a riverberarsi sostanzialmente sulla capacita
stessa della Autorita pubblica di garantire uniformemente il diritto s
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7. La gestione dinamica del patrimonio immobiliare pubblico: il caso del Comune di
Napoli'®

Romeo Gestioni SpA ha realizzato un modello integrato di gestione specifico per il patrimonio immobiliare del Comune di Napol i
a partire dal 1990.

Il valore aggiunto forn  ito da tale modello negli anni puo essere sintetizzato, attraverso i dati chiave sotto riportati:

- all”avvio dell”attivita, nel 1990, | "ultimo inventario del patri mo
al 1963, peraltro esso era red atto in maniera descrittiva e senza riferimenti di valore. Nel 1992, a valle di una complessa
e intensa attivita ricognitiva e istruttoria, S i pervenne alla pr
immobiliari del Comune di Napoli, determ inando cosi le condizioni per il suo aggiornamento in occasione del bilancio
consunti vo. A tutt’'oggi, i Comune di Nap ol i poter dispore didimoistrumento h i gran
conoscitivo strategico per un avenwfiofdinaenicedeibeni digpeowietd;, one qual e |’ in

- nel 1990 risultavano censite solo 5.300 unita immobiliari in gestione al Comune di Napoli; gia nel 1991, a valle delle
attivita di verifica, accertamento e regolarizzazione delle posizioni di utenza, erano emerse 0 Itre 22.000 posizioni di
utenza su circa 25.000 unita immobiliari. Ad oggi, sono oltre 28.000 le utenze per le quali Romeo G estioni assolve ogni

incombenza  gestionale (tecnico -consistenziale, amministrativa, locativa, giudiziale, contabile e manutentiva)
contrattualmente prevista;

- nel 1990 la manutenzione del patrimonio immobiliare era pressoché inesistente; attualmente attraverso una gestione

integrata di tutte le attivita tecnico -manutentive (dalla gestione delle segnalazioni delle esigenze attraverso il contact

center , alla loro catalogazione e classificazione, nonché programmazione ed esecuzione) vengono eseguiti circa 6.000

interventi manutentivi ogni anno. Essi sono volti - pur se in una ottica emergenziale - alla risoluzione delle inefficienze

funzion a | i e strutturald del patri moni o, con | intento wultimo di con

priorita definite dalla stessa Amministrazione Comunale (ivi incluso i Piani approvati dalla stessa);

¥ Le elaborazioni che seguono sono state effettuate dai componenti il Comitato Strategico di Romeo Gestioni SPA (Gualtiero Tamburini,
Renato Mannheimer e Angelo Piazza )e sono basate sui dat i tratti dall a “Rel aziondeisavizntal e 2
affidati in gestione a Romeo g estioni SPA dal Comune di Napoli , mentre per la ricostruzione storica sono state utilizzate le Relazioni relative

ad anni precedenti.
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- nel 1990 | " accert ankEemttroatteo toad eer adted | dea l Comune di Napol i er a
l a nuova gestione a regi me, il l'ivell o di Entrate superava
€/ mln 32, 8,;

84

par.i
€/ ml

- nel 1990 | "incassato an'monntealv a2 0ald0 €e/snmslon rli,sul t a di €/ mln 26, 4;

- la morosita, tenuto conto dello stato manutentivo del patrimonio e delle condizioni socio -economiche di estremo disagio
del | " utegpga, contenuta nella misura del 24% e, solo nell "ulti

dal | ' A mnawioneiCeniunale, € calata di ben 22 punti percentuali;

mo

a (
n

qua.

- il Sistema I nformativo di gestione i nt e gpratepito dad hoc per it Comune dai Napolii mmo b i |
e realizzato (oltre che costantemente manutenuto ed aggiornato)

tratta di un Sistema Informativo (gestionale, grafico, cartografico) unico nel suo genere, cap ace di integrare i diversi

segmenti di gestione e processare enormi quantita di dati (oltre 147.581.632 elaborazioni nel solo 2010) 19,

at

Sempre per fornire un gquadro sintetico dell " evoluzione e del |l aio compl

immobiliare comunale di Napoli, di seguito vengono evidenziati alcuni highlights essenziali relativi ai principali risultati attuali e
consegqguiti nell”ultimo quinqguennio.

| dati e le informazioni contenuti nel riepilogo sottostante mirano ad evidenziare la mole di attivita posta in essere , Coniugando,
sinergicamente, elementi produttivi (quali gli incassi) con elementi di efficienza (sopralluoghi, interventi manutentivi, con tratti,
etc..), di efficacia (qual. | " azi on e n bliauggrdiledk Bnti), oltredche conreleraeptiaorganirzatvi ( cont at t

interni.

I Sistema Informativo integrato di gestione TIGER e stato sperimentato e collaudato su processi industriali che per varieta ed estensione
dei volumi gestiti (142.702 alloggi ERP e 80.733 u nita immobiliari  di Patrimonio Disponibile) rappresentano una ampia casistica nella
gestione integrata dei servizi e del patrimonio immobilia re pubblico e privato, quali i patrimoni immobiliari dei Comuni di Roma, Firenze,
Milano e Pozzuoli, di quelli degli IACP delle province di Bari, Lecce, Caserta, Salerno, Roma e Latina nonché di quelli degli Enti Previdenziali
INPS e INPDAP. Il sistema TIG ER, inoltre, e certificato conforme alle direttive del Ministero della Funzione Pubblica, inerenti le forniture
informatiche alla Pubblica Amministrazione, ed agli standard di qualita UNI EN ISO 9001.
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Principali indicatori relativi all’attivita di gestione del patrimonio immobiliare del Comune di Napoli all’attualita’ e

nel periodo 2006-2010

VALORE DEL PATRIMONIO * 0/ ml n
BENI INVENTARIATI * 62.155
INCASSI DA UTENTI 0 124. 7
INCASSI DA VENDITE 0 41.18
BENI IN DISMISSIONE * 14.500
RAPPORTI di UTENZA GESTITI * 28.125
REGOLARIZZAZION| EFFETTUATE 16.003
DOCUMENTAZIONI REDDITUALI 90.946
MOVIMENTA ZIONI CONTABILI 14.855.806
RATEIZZI AUTORIZZATI IN CORSO  * 5.295
CONTENZIOSI ATTIVATI 6.806
SOPRALLUOGHI E VERIFICHE ESPLETATE 105.100
INTERVENTI EFFETTUATI 32.200
IMPIANTI TECNOLOGICI  GESTITI* 972
SOMMINISTRAZIONE FORNITURE GESTITE  * 3.000
AREE A VERDE GESTITE * (mq) 129.000
TABELLE MILLESIMALI GESTITE* 6.000
VERIFICHE CONTABILI (utenze ) 70.000
RAPPORTI CONDOMINIALI * (condomini) 237
CONTACT CENTER (n° contatti) 150.000
RICEZIONE UTENZA (n° utenti)) 48.600
PROCEDIMENTI AMMINISTRATIVI DI UTENZA 544.165
TRANSAZIONI PROCESSATE dal S.I.A. TIGER 14.244.384
MODULI in CONFIGURAZIONE nel S.I.A. TIGER 3.217
ELABORAZIONE PROCESSATE dal S.I.A TIGER 147.581.632
BOLLETTE | NVI ATE ALLGSUTEI 2.078.333
FASCICOLI DI ARCHIVIO MOVIMENTATI 350.000
*Dati al 31/12/2010

1|l valore del patrimonio viene determinato in applicazione del Testo Unico 2000 sul
W SZOVIT Rapporto sull 6Abitare 4 Novembre 2011
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In particolare merita sottolineare i positivi risultati ottenuti in tema di recupero della morosita sopra citati. Tale recupero va
attribuito, essenzialmente:

a. ai provvedi ment.i adottat. dal |, eAconsdguentisattivita geastomale posteoim assesel da Romeo
Gestioni, in tema di rideterminazione partite contabili e rateizzi; in particolare:
i. rideterminazione massiva dei canoni e delle partite cont abili per effetto della ricollocazione nella esatta fascia di reddito
degli utenti, a seguito della presentazione, da parte degli utenti stessi, della documentazione anagrafico -reddituale
mancante (Delibera di G.C. n.1115/08 in applicazione Legge R.C. 1/20 08);
ii. decurtazione dei canoni richiesti per fitti agli utenti delle cosidette Vele di Scampia (Delibera di G.C. n. 1.506/09);
ii. rateizzi del l e partite debitorie conseguentemente all’ adozione dei
C.C. n. 3 4/08; per uso diverso da abitativo: Delibera di G.C. n. 645/10).
b. alle attivita giudiziali conseguent. i all o sblocco della sospensi oiome Comhal @el st e s s €
2007 e 2008 ( note assessoriali prott. n. 2026 del 27/03/2007, n. 66 89 del 23/11/2007, n. 1152 del 25/02/2008 e n. 2990
del 06/ 06/ 2008), e stragiudizial: poste e in essere dal Gestomge, sop
R.C. 1/2008 (Delibera di G.C. 1115/08);
C.all’'incremento deg®)ir eigncagsit o( ME8,/6 ulti mo triennio, i Vi incluso quel
|l e strutture adibite a caserme, a valle degli accordi raggiunti dall’
Ad oggi, in sintesi, su una platea di circa 28.000 rapporti di u tenza, risulta che ben oltre il 68% (pari a 19.109 utenti) e regolare
con i pagamenti, il 19% € in contenzioso, mentre la restante parte, pari al 13%, € composta da posizioni critiche (quali ad
esempio, da un lato, quelle di utenti estremamente disagiati, e dall"altro, guell e di ut ent.i qgual i

monitorate in via stragiudiziale.

Tutto quanto sopra , tenuto conto del degrado manutentivo in cui versa il patrimonio immobiliare, abbisognevole di lavori per

oltre €/ fnonch8 dle !l | > estr emo <eicoanmind cooaoiio buona parte dell’inquilinato (
utenti di Edilizia Residenziale Pubblica e per oltre il 50% con redditi al limite della sussistenza), cosi come rilevabile da lla
composizione socio -demogr afi ca ed economica delle famiglie utenti riportata nell 8
20 || valore del fabbisogno manutentivo & stato stimato dal Gestore sulla scorta delle attivitd di verifica eseguite, attraverso sopralluoghi

mirati, condotti sul patrimonio immobiliare del Comune di Napoli e dalla documentazione relativa agli interventi effettuati, come definito dalla

norma UNI 10604, cheprev ede | a raccolta e |’ analisi dei dat i anagrafici e delle inform
agl i interventi effettuati su di essi, fornendo | e eventual i ojpedante & z stato | sul |
aggiornato in relazione agl:@ i ntervent. successivamente eseguitiolesadndamel r edazi

frattempo intervenuta.
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| risultati contabili del 2010, rispetto alla sola gestione del patrimonio, mostrano un Consuntivo economico che presenta un

saldo (differenza Entrate e Spese di
Pagamenti) €& pari
Ri

manutenzione
compl essivo

spetto, i nvece,

resta

straordinari a) i

competenza)
€/ mln 10,

"intera r

ad

al |

confer mato ad

CONSUNTIVO

ECONOMICO AL

Entrate

31/12/22010

Subtotale gestiomedinaria
Subtotale gestione

draordinaria
Totale

32.846.211,90
39.800.000
72.646.211,90

26 .

Consunt i

par.i ad €/ ml n 11, 2, mentr e i
sorsa Patrimonio (incluso prove

vV 0 economico present a un s al
€/ mln 10, 23.

(

21.598.159,48 11.248.052,42
27.338.100,00

48.936.259,48

12.461.900,00
23.709.952,42

CONSUNTIVO

FINANZIARIO AL

31/12/22010

Subtotale gestione ordinar
Subtotale gestione
straordinaria
Totale

26.408.007,62
9.802.089,19
36.210.096,81

Ri scossi or

Pagament i
16.139.282,65 10.268.724,97
9.835.027,22
25.974.39,87

-32.938,03
10.235.786,94

La rilevanza dei dati, precedentemente e sinteticamente illustrati

guello che il nostro Paese sta

indispensabile per la finanza locale, anche all
€ il prerequisito necessario per rendere attuativo ogni progetto di valorizzazione/alienazione che possa

immobiliare

attraversando -,

a luce della considerazione che

— particolarmente in un contesto

efficacemente contribuire alla formazione di avanzi finanziari a sostegno dello sviluppo.

di crisi finanziaria come

conferma la strategicita del patrimonio immobiliare quale risorsa
una efficiente gestio

ne del patrimon

87

s al

nti
do
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A. Dati socio-economici dell’utenza

Tabella A.1

Componenti
nucleo Nun]er_o
familiare olis

1 1.904
2 4.738
3 4.857
4 5.321
5 3.743
6 1.833
7 691

8 235

9 104
10 46
11 27
12 11
13 2

14 4

15 0

16 1
N.C. 846
Totale o 24.363
?:rz;foZenti 3,6

7,8
19,4
19,9
21,8
15,4
7,5
2,8
1,0
0,4
0,2
0,1
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
3,5
100
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Figura A.1

Distribuzions famiglie in base al numero dei

con enti

28 NG
7 conaponenti mnxpc!ncnt 3%
3% 2%

1 compurent:
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§ components
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§ component

2%
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Tabella A.2

Numero
Fasce di eta individui
< 26 anni 29.539
26-65 anni 44.732
> 65 anni 11.167
Totale 85438

Tabella A.3
Tipologia

di reddito

Reddito da
pensione

Reddito
Dipendente

Reddito
Autonomo

Redditi Misti 11

45

41

89

Figura A.2

26-65 anni
52 4%

Dhistribuzione todividui tn base alle fasce ili eta

34,6 > B5 anni
)
52,4 13,1%
13.1 << 26 anmi
! 34,65
100,0

Figura A.3

Distribuzione famiglie in base alla
tipologia di reddito

Reddin nyisti
[ 74

Reddisc
Ao nods
3
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Tabella A.4 Figura A.4

Fasce di Numero L . - . .
reddito famiglie % Distribuzione famiglie per fasce di reddito
> (125.000
<5000 8.450 36,2 R 8%
0120.00125.000
10%
€ 5 0-00D00 4.566 19,5
€ 1 0 01B6a00 3.165 13,5 .
0115.00120. a 13;2(-)900
€ 15020000 3.004 12,8 13% 0
€ 2 0 02%a00 2.307 9,8
> € 2500C¢C 1.938 8,3 u 10'?_3%;(‘)5'000
u5.00110.000
Totale 23.470 100,0 19%
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B. Consistenza, tipologia e valore del patrimonio gestito
Tabella B.1

Valore del patrimonio immobiliare Comune di Napoli al 31/12/2010

Valore totale del patrimonio Valore patrimonio in gestione Valore patrimonio
Comune di Napoli Romeo Gestioni a reddito strumentale (mIn€)

(€ min) (mln €)

2.364 1.081 1.283

Tabella B.2

Consistenza unita immobiliari di proprieta del Comune di Napoli e gestite da Romeo Gestioni al 31/12/2010

CLASSAMENTO INVENTARIALE CONSISTENZA AL
31/12/2010

Beni demaniali Fabbricati 2.509

Beni demaniali Terreni 3.659

Beni patrimoniali disponibili Fabbricati 5.119

Beni patrimoniali disponibili Terreni 742

Beni patrimoniali indisponibili Fabbricati 49.605

Beni patrimoniali indisponibili Terreni 521
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Tabella B.3

Classificazione delle unita immobiliari del Comune di Napoli gestite da Romeo Gestioni
in base a classamento e localizzazione (31/12/2010)

BENI PATRIMONIALT BENI PATRIMONIALT
DISPONIEILY INDISPONIBILL
TERRENI
COMUNE DT FABE.TI TERREMI FABB.TI TERREML
UBICAZIONE FABBRIC.
ACERRA 1 1 34 118 155
AFRAGOLA 2 B 11
ARZAND 7 7
AVELLING 1 1
BACOLT 1 1
BENEVENTO 1 1
BOSCOREALE 1 1 2
BRUSCIAND 114 114
CADVAND 3 20
CASAL DI PRINCIPE 1 1
CASALNUCWO DT .
NAPOLT 1 7 332 340
CASALUCE 4 4
CASORLA 1 1 3 2 7
CASTELLAMMARE DI - N 6
STAELA o -
CASTELLD DT .
CISTERMNA & 162 168
CERCOLA 16 16
CRISPAND 53 83
ERCOLAND 3 3
FRATTAMAGEIORE 4 4
GILGLIANG TH -
CAMPANTA 4 s 843
GRAGNAND 1 1
GRICTGNAND DI .
BVERSA iz 12
ISCHLA 1 1
LATLAND 1 1
LUSCTANG 4 4
MADDALONT 2 2
MARAND DI NAPOLT 7 50 2 50
MASSA LUBRENSE 1 1
MELFI 35 36
MELITO DI NAPOLL 474 474
MESAENE 1 1
MONTE DI PROCIDA 1 1
MONTESARCHID 1 1
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Segue Tabella B.3

HLGHAND DEL e
CARDINALE - ad
HLGHARD DI MAROLL 3 3 53 74
MaadLL 2.5018 3.547 11 4,335 123 A5 B4T 135 a7 57.621
MOLA ] 3
ORZSARE DI PLMELLA 15 24 g
OTTAVIAKD 1 1
AOLLENS TROOOHLA, 3 3
POMIGLLAND DrARTO 2 4 a8l =]
ROATICL 2 2 4
POZILOLL & 13 11 1 33
PLGLLAM! 1 1
QUALLAND 1 3 w |l
QUARTD 15 265 281
ROCCARATKNILA 15 is
1 1
135 135
1 1
2 3
13 is
1 1
ShN TAMMARD 32 3z
SaN VITALLAKND 72 i
SANTAMNASTAZLA r 1as 107
SANT ANTIMO 1a 15 a5
SHWVLAND 125 12 138
SEARACAPRIOLA 4 4
SIRIGHNAND 1 1
SO ML, VESLILAKA, 3 324 zr
TORAE AMNNUNZLATA 1 = 10 15
13 1 a3 23
1 1
1 2 3
2 73 21
52 532
2.509 3.648 11 5.119 742 49,605 190 331 62,155
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Tabella B.4

Classificazione delle unita immobiliari del Comune di Napoli gestite da Romeo Gestioni
in base a tipologia e localizzazione (31/12/2010)

TIPOLDGLA BENI
EELIE L ATTR. sscewsomr MOMUM. occe rowpr mrrr
ALLDGGI LOCALL COMPL SCUOLE CHIESE PUBBLICT E SUOLE RUSTICI STRAD
FONTANE ALT

ACERRM 79 41 [} 27 155
AFRAGOLA 2 3 11
ARZANO 7 7
AVELLING 1 1
BACOL 1 i
BENEWENTO 1 1
BOSCOREALE 1 1 2
BRUSCIANO 114 114
CATVAND 2 27 20
CASAL DI PRINCIPE 1 1
CASALNUOWD DI 245 87 1 2 5 240
NAPOLD
CASALUCE 1 3 a
CASORIA 1 5 1 7
CASTELLAMMARE DL 3 1 2 5
STAELA

105 63 163
CASTELLO DI CISTERNA
CERCOLA 16 16
CRISPANO B3 83
ERCOLAND 3 3
FRATTAMAGGIORE 4 4
GIUGLLANG IN 658 181 4 843
CAMPANIA
GRAGNANO 1 1
GRICHENAND DI 12 12
AVERSA
ISCHIA 1 1
LATIAND 1 1
LUSCIAND El a
MADDWLONI 2 2
MARAND DI NAPOLT 7 1 1 4 45 50
MASSA LUBRENSE 1 1
MELFI 36 36
MELITO DI NAPOLL 381 B 5 a7a
MESAGNE 1 1
MONTE DI PROCIDA 1 1
MONTESARCHIO 1 1
MUGNANO DI NAROLT 37 24 3 74
MUGNAND DEL
CARDINAIE 44 44
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MARDLE 22,253 | z3sm0 352 513 101 133 1.212 21 3094 57.621
WOLA 2 2
DASARA DI FLGELLA 4 11 24 as
OTTAVIAND 1 1
el 3
51 4 1 el ES
1 1 2
BOZTUOLL 2 5 1 1 El H 13 EL]
PLGLIANELLD 1 1
QUALLAND 1 2 7 10
242 EE) 281
15 15
1 1
135 135
1 1
2 2
13 18
1 1
SN TAMHARD 3z 3z
SN VITALLAND 31 2 7z
SANTAMNAOSTASLIA =2 43 2 107
SANTANTIHG El 7 15 25
SAVIAND 132 138
RAACARRIOLA a a
SIAIEHNAND 1 1
HHA -

LVIANE 3z 3 3z7
TORAE 11 2 15
ANNUNZIATA

7 13 el 1 1 1 23
ToAAS
(100 SQUE 1 1
WILLA LITEAMND 1 2 3
WILLARIOCH 51 20 P
WOLLA 547 5EZ
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C. I rapporti di utenza gestiti

Tabella C.1

Rapporti di utenza gestiti per regime normativo al 31/12/2010

REGIME NORMATIVO NUMERO RAPPORTI GESTITI
ERP 24.418 87
NON ERP 3.707 13
TOTALE
Tabella C.2
Rapporti di utenza per status amministrativo e regime normativo
STATUS AMMINISTRATIVO ERP NON ERP TOTALE
REGOLARE 12.023 291 12.314
REGOLARIZZABILE 10.838 2.166 13.004
IRREGOLARE 1.557 1.250 2.807
TOTALE 24.418 3.707 28.125
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Figura C.1

Distribuzione dei rapporti di utenza in base allo status amministrativo al 31/12/2010
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| Sub-Totale Gestione Straordinaria ( B ‘ | 39.800.000,0(1

|TOTALE GESTIONE PATRIMONIO: A + B | | 72,646.211,91

| Totale Entrate da Condono ( C ) | | 5.609259,4&

13.203500,0&

| | 91.458.971,34

fnanz. Mutuo Entrata Cap. per
manutenzione straordinaria (D)

|TOTALE GENERALE

Nota A): importo di G 947.440,52

CONSUNTIVO ECONOMICO - ESERCIZIO DI COMPETENZA 2010
Tipologia Entrate Entrate Tipologia Spese Spese
Fitti Attivi Patrimonio 27.352.606,38 | Spesa di affidamento della gestione 6.890.000,09
Recupero Oneri Accessori 4.863.182,0q | Riparazione su guasto 3.132.000,09
Altre Entrate (recupero interessi e spese) 495.390,29 | Spese accessorie e legali 1.000.000,0t
Spese fornitura beni/servizi al fabbricato
2.253.900,0Q
non coperte da Entrate da Condono 201 '
Spese varie per proprieta in condominio 2.000.000,0q
Spese registrazioni contratti di fitto 600.000,00
Interessi su depositi cauzionali 13.000,00
Fondo solldarle‘ta canoni ERP per 100.000,00
in indigenti
Spese per fornitura di beni e servizi al
fabbricato - Finanziato Condono 2010 pe|
euro 6.556.700,00 meno euro 947.440,5: 5:609.259,48
(NOTA A)
Entrate da Servizi per conto terzi 135.033,23
Sub-Totale Gestione Ordinaria ( A 32.846.211,9( 21.598.159,
Entrate da Alienazione Immobili: 39.800.000,0 Spese da Alienazione Immobili: 2.634.600,00
Ricavi di vendita patrimonio disponibile 25.800.000,0 Attivita q‘ suppurtp - assistenza vendita 619.200,00
patrimonio disponibile
Ricavi di vendita patrimonio ERP 14.000.000,04 | Ativita di supporto - assistenza vendita 336.000,00
patrimonio ERP
Attivita di supporto (due diligence) 1.549.400,0
Rimborso canoni di fitti anticipati 130.000,00

Spese da Manutenzione Straordinaria (B): 24.703.500,0q

Manutenzione Straordinaria - Finanz.

. 11.500.000,0¢
Alienazione Patrimonio
"Ma.nulenzlone Straordlnarvl.a 700.000,00
Polifunzionale di Soccavo
Manylenzlone Straordinaria Immobili a 10.503.500,01
Reddito
Manutenzione Straordinaria strutture 2.000.000,0(

adibite a Caserme e Commissariati

27.338.100,0
48.936.259

non impegnabile per

corrisp

D. Sintesi dei risultati contabili e redditivita del patrimonio in gestione

CONSUNTIVO FINANZIARIO - RISCOSSIONI E PAGAMENTI 2010 (COMPETENZA 2010 ED ANTE)
Tipologia Entrate Riscossioni Tipologia Spese Pagamenti
Fitti Attivi Patrimonio 21.721.378,59 | Spesa di affidamento della gestione 2.138.498,8
Recupero Oneri Accessori 4.107.933,89 | Riparazione su guasto 3.624.138,5
Altre Riscossioni (recupero interessi e spese) 422.405,4q] | Spese accessorie e legali 986.297,77]
Spese fornitura beni/servizi al fabbricato "
non coperte da Entrate da Condono 201 2201.404,8
Spese varie per proprieta in condominio 1.365.737,8
Spese registrazioni contratti di fitto 310.770,59
Interessi su depositi cauzionali 1.696,80|
Fondo solidarieta canoni ERP per _
inquilini indigenti
‘Spese per fornitura di beni e servizi al
fabbricato - Finanziato Condono 2010 pe|
euro 6.556.700,00 meno euro 947.440,5: 5510.737.6
(NOTA A)
Riscossioni per Servizi per conto terzi 156.289,8(]
Sub-Totale Gestione Ordinaria ( A 26.408.007,6: 16.139.282,6!
Riscossioni da Alienazione Immobili: 9.802.089,19 |Spese da Alienazione Immobili: 832.666,33
da vendita patri i @
netto di cauzioni versate in anni precedenti per un 9.802.089,19 | Attivita di supporto - assistenza vendita 242.866,6¢
valore di 317.355,26!
Riscossion da vendita patimorio ERP | [ supports -assisienza vendia -
Attivita di supporto (due diligence) 589.799,64
Rimborso canoni di fitti anticipati -
Spese da Manutenzione Straordinaria: 9.002.360,89
Manutenzione Straordinaria _
"Polifunzi di Soccavo”
Manutenzione Straordinaria Immobili a 7.851.441,64
Reddito
Manutenzione Straordinaria strutture 336.674.15
adibite a Caserme e C
Manutenzione Straordinaria Finanz. da
|Condono 2008 814.245.09
Manutenzione Straordinaria - Finanz. _
imonio
| Sub-Totale Gestione Staordinaria ( BI) | 9, 802,089,14 835.027,24
|TOTALE GESTIONE PATRIMONIO: A + B | | 36.210.096.81
[Sub-Totate Riscossioni da Condono ] [ s.609.250,49
| Finanz. Mutuo Entrata Cap. 536005 per | | s 188.115,81'
| Entrate da Condono 2008 per finanziamento | | 814 245'04
|TOTALE GENERALE | | 50.821 717,14
Nota A): importo di G 947.440,52 non impegnabile per corrisp
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Tabella D.1

Redditivita del patrimonio immobiliare in gestione

Valore
Patrimonio
in €/min

Valore Fitti
(in €/min)

Redditivita

Uso Diverso
Alloggi Patrimonio Disponibile

Alloggi Erp

Totale 1.081,72
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E. Le dismissioni

Tabella E.1

Consuntivo immobili dimessi Patrimonio Disponibile

Unita
immobiliari

Prezzo Vendita

. Finale €
dismesse
TOTALE 55.992.720.85

Tabella E.2

Piano dismissioni ERP - Consistenza per tipologia ed ubicazione delle unita immobiliari

UBICAZIONE ALLOGGI LOCALI PERTINENZE TOTALE
Fuori comune 2.584 27 401 3.001
Comune di Napoli 7.593 883 1.594 10.070

10.177

Tabella E.3

Piano dismissioni ERP - Consistenza per tipologia ed ubicazione degli edifici

FUORI

TIPOLOGIA EDIFICIO COMUNE NAPOLI TOTALE
Fabbricati NON intera proprieta 92 33 125
Fabbricati intera proprieta 459 72 531
Totale .~ 551 105 656
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8. Alcuni spunti di sintesi

Con questo primo Rapporto sull ' Abi teeatoedi rBetterei aasistemailenpiu Irilevanti infa  a lodnazem o
disponibili sul tema, intrecciandole con i risultati di una indagine demoscopica, centrata sulla popol azione delle grandi aree

urbane dove | " emergenza abitativa € pi UgaeJav galutadioheadella fituaziene regiderzitlea adlei nda
prospettive per il futuratteggraemehetol verso |’ edi | eikgrado dirpeideimdtieita attiibaito eggipub bl i c a
alla questione abitativa, honché il livello di conoscenza da par te della popolazione del | " edi li zia sociale.

L’ obiettivo che- pufcommscendooe lepdiffisolt i a — é stato sia d i sapere cosa pensino gli ital.i
ma anche quell o di raccogliere i dat i reppociale pei derearecaamthé di stimaseg dpfodlr nat i su
fabbisogno, | " ampi ez z awelfdre | in mateGacapitativa sulla thaseé di stime relative ai diversi ambiti che la

compongono.

Il dato sul fabbisogno, infatti, € probabilmente quello piu dibattuto e sulla sua misurazione esiste ormai una vasta letteratura

oltre che congetture varie sulla sua entita.

Peraltr o, €SS0 Si basa su una serie di convenzioni piu o meno a@eaensol id
tanto per le famigl ie in locazione che per quelle in proprieta - supera il 30% del reddito, allora ci si troverebbe di fronte a una
situazione di disagio alla quale sarebbe necessario porre mano con politiche appropriate.

Nell "incertezza dell e d e f tanesattd deh probleama, giupudn ahche fdrerifefimepta al i severe housing
deprivation rate  calcolato da Eurostat, che misura la percentuale di popolazione che vive in condizioni di sovraffollamento e in
abitazioni di insufficiente qualita.

I n questo caso | " ltalia si colloca ultima tra i paesi del | " Eur aella occi
Francia, al 2,9% della Gran Bretagna ed al 2,1% della Germania, a fronte di una media europea del 6%.

Questo indicatore, qui ndi , mi sura il di sagi o, per cosi dire “oggettivo”, in cui
gravi carenze strutturali e funzionali e va letto nel senso che questo tipo di disagio in Italia vale per ben 7,3 famiglie su 100.
Non puo con solare quindi il dato sulla disponibilita quantitativa di abitazioni - spesso citato per sostenere che di abitazioni in
Italia ce ne sarebbero ormai piu che a sufficienza -che colloca | "Italia, con 528 abitazioni p
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paesi europei con una buona — ma non an ormale - disponibilita di case . La dotazione di abitazi oni per mille abitanti, infatti, in
Francia é pari a 509, in Germania 490 ed in Spagna 544 ma questi dati vanno letti anche alla luce del diverso livello qualita tivo
del patrimonio.

Tornando alla definizione |l egata all’impatto del costo dell ' abmetoazi once
delle famiglie in condizioni di disagio sia circa di una su dieci, ovvero 1,5 milioni di famiglie locatarie (i | 32% circa su 4,7 milioni)

e poco meno di 900 mila proprietarie (a ttorno al 5% su 16,9 milioni).

Peraltro, guesto dato va collocato all’”interno di u n delledfamigleoitreccie n u mer |

delle crescenti difficolta eco nomiche.

La popolazione italiana, dopo anni di cresc ita zero, grazie agli immigrati € ormai avviata a raggi ungere i 61 milioni di unita
mentre le famiglie sono poco meno di 25 milioni.

Il tasso di crescita delle famiglie negli ultimi anni & stato superio re a quello della popolazione e ben superiore a qu ello

del | " of f ert a caosicheallfabliisagnad abitativo insoddisfatto € aumentato; nel solo ultimo quinquennio significa aver

accumulato, rispetto al gap, un ulteriore arretrato di circa 500 mila abitazioni.

1 dat o s uddel'disagiq cotheatcennato, e di non semplice misurazione, ma lo si pud desumere oltre che dal rapporto

reddito/ costo abitativo, da una ulteriore serie di i n d giavanitescono dalao me | ' |
casa dei genitori, dal numero delle coabitazioni, dalla crescita del numero dei senza casa e degli alloggi impropri (negli ul timi

anni si sta assistendo alla nascita in molte periferie delle citta italiane, di veri e propri slums ), d al severe housing deprivation

rate, dall e domande di accesso all’ edilizia residenziale pubblicane dai r
dalla dinamica degli sfratti per morosita o dalle insolvenze delle famiglie che hanno acceso un mutuo per acquistare la casa,

piuttosto che delle richieste del contributo sull™affitto, ecc.

Nell "insieme, gl i indicatori economici vanno nella direzione aped | a sc¢
prezzo d’' acguicanome dcldtaziong,eappaiono troppo onerosi in rapporto al livello red dituale di molti di coloro che

aspirano a disporre di una casa.

Queste situazioni, peraltro, sembrano aggravarsi negli ultimi anni e cio per due fondamentali ordini di motivi. Da un lat 0, perché
|l a composi zione sociale delle famiglie |l ocatrici e andata cambiindo co
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dat o che molte di qguelle a reddito piu elevato hanno pref elriiatot,u ap oet ecnr
economica ha assunto caratteri recessivi, contrassegnati da credito sempre piu ristretto e costoso, conseguente disoccupazion e,
perdita di potere d’ acquisto da parte delle famiglie e acqaigtiimmabiliatie gl i i n
Un indicatore che meglio di altri, in modo sintetico, mette il dito sulle difficoltd economiche delle famiglie locatarie &€ qu ello sulla
crescente percentuale delle richieste di esecuz iodioreventeeniodanparqootaiddl a. Si am
25% a quasi il 90% con una accelerazione nel numero totale di richiest
In tale contesto rappresenta una sostanziale arma di protezione sociale la diffusione della propr ieta dell’”abitazione
mutuo da dover pagare e costi di gestione elevati possono essere, a bassi livelli di reddito, circostanze sufficienti a porre in

sit uazioni di disagio anche chi é proprietario.

Come e ben noto , oggi la condizione propriet  aria € nettamente maggioritaria, quasil’ 80% €& | a quot a cleadnldeve f ami gl
pagare | affitto dell a «lésl &85% me écptoprietaria, v e ,vuoivparché il 12,86% ne dispone in usufrutto o a

titolo gratuito, mentre solo il 18,9% (IST AT) delle famiglie italiane vive in locazione.

La tendenza all’aumento della quota dei proprietard:i negl i ul t i mi ann
mediterranea (a causa ©principalmente dell’ invecchiamento della popol
politiche fis c a |l i di incentivo all’”acquisto applicate in alcuni paesi e del

tendenza generale é rafforzata dalle inefficienze del mercato degli affitti.

1 risultato dell’”indagi ne de mappotoccpnietna sostanzialmenteSaRi@artiziome pgeoedentt o Re, ovvero
che, su un totale di 24,9 milioni di famiglie, sono circa 4,7 milioni quelle locatarie.

Meno di 5 milioni di abitazioni per la locazione & numero piccolo rispetto alla dimensione relativa del nostro paese ; infatti se la
percentuale delle famiglie italiane in affitto daroad2B6%,iercasd necessaieic on | a m
Italia per colmare il gap con la media sarebbero 2,5 milioni, ma anche questo (a parte i | gia accennato gap qualitativo) non

sarebbe sufficiente a metterci al livello dei paesi del Nord Europa dove si arriva a valori percentuali delle famiglie locatr iCi

nel |l ordi-B0. del 40

Va anche osservato che |’ aiut o p uabitaziom ce ganore tdit locaziore midoto | 'rispéttd a guelld did i

mer cat o, ovvero una del | e component.i del |l " of ferta riconducibil e al |’
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mediamente in Europa; in Italia secondo i dati Eurost at solo il 5,3% del le famiglie ne beneficerebbe (pari a circ  a 1,3 milioni),

contro il 7,7% europeo e, ad esempio, il 17% della Francia, il 18% della Gran Bretagna e il 32% dei Paesi Bassi (si segnala t ra

|l " altro <c¢come, nonostante |’ el evata qgaio guesti daesi |¢€ bstaidigditasa si iadma f | tdungate i e a
nell ultimo decennio).

Poiché | e famiglie italiane conduttrici sono 4,7 milioni, o v vamiglie i | 1
significa che, secondo la stima del Cecodha s, fra quelle in affitto , poco meno di un terzo, il 29%, verrebbe in qualche modo

sostenuto economicamente attraverso varie modalita di intervento che implicano una riduzione del canone di locazione di

mercato.

Questo dato, va sottolineato, &€ uno fra i pit bassi in Europa. A questo si aggiunga che in molti Paesi europei, a differenza che in

ltalia - con la limitata eccezione del Piano Nazionale di Edilizia Abitativa che comunque deve ancora tradursi in iniziative sul

campo -al | " annunci ar diinvediradnti pabblici ndllssprodugione di abitazioni a canone moderato sono aumentati.

La nostra indagine parrebbe indicare che, almeno nelle pit grandi aree metropolitane del Paese dove il disagio, a causa di va lori

immobiliari piu eleva ti, & piu fort e,daunlatouna pr ot ezi one s oc i eh eanohe delgcgzmmea ”ridotto, sembrerebbe

accordata al 17% delle famigie che paga |’ “equo canone” coO0sSi come a un altro 32% ch
calmierato mentre almeno un altro 25% paga a f f i t ti social i, prevalentemente all’interno
rispetto al canone di locazione di mercato , pur se di entita assai variabile fra le diverse componenti, riguarderebbe quindi i 3/4

delle famiglie, mentre il canone di locazio ne di “libero mercato” verrebbe a incidere su cir.
Potra essere oggetto di successive indagini un approfondi mento sull’
sull’”incidenza che in esse viamee (caddl prazzogrispettolaiavalori di lbara meocate d e L Qui si segnala

che in ltalia, secondo una recente stima Aoy sono circa 50 mila abitazioni cooperative a
canoni di |l ocazione vari ati60 Euromb |, neetntturael iitla nfornad oi cto per ati vo nel camp
vendita ha storicamente realizzato una produzione di circa 8 mila abit
Le politicheper | * Abi t ar e s oc i adualisidntetviena peeridgre il cbsto della casa sono nume rose e sono riconducibili

a due principali categorie.

L Livio Pilot, Lega Coop Abitanti, intervista, ottobre, 2011.
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L’ una, qguell a di sosteg no?,demeldioafnfteer tla’ e‘dciallinziiear arteas’i denzi al e pubblica,
caso de lla tradizionale edilizia agevolata/ convenzionata o, nelle piu recenti esperienze, con fondi immobiliari etici o attraverso

l i mpegno di “soggetti etici” come Enti pubblici, Fondazioni, odbaoper at
domanda , che si reali zza con i contributi per | "affitto o con benefici f
concordati (che interesserebbe complessivamente circa i tre quinti dei locatari 2.

Con riferimento ai dto o tstruménto tpievistp @ ril Fdndoasécfale il quale, tuttavia, stante la contenuta

dimensione complessiva di quanto erogato a livello nazionale, anche nei momenti di maggiore disponibilita non ha potuto

intervenire in modo sostanziale e di questo scarso ruolo sembrerebbe trovarsene evidenza nei risultati della nostra indagine la

dove questa tipologia contrattuale non compare nell > arco del | egonai spost
residual e denominata “albglito®t clhemplt essaviamenaec!| ' 1% dell e indicazioni)
L’indagine demoscopica in gqguesto Rapporto, che riguarda | e maggiori al
abitazioni in proprieta su 16,9 milioni in totale, fornisce inoltre un dato inedit 0 sui soggetti da cui le famiglie proprietarie hanno

acquistato | a proprienci pdeelle.’ aPii g walzticoenlddéolgdieidbitazionigarablee stato acquistato da un
ente pubblico, mentre un altro 2% proverrebbe da donazione/eredita.

I 4% di tutte le abitazioni, ovvero di circa 30 milioni di unita immobiliari di proprieta di persone fisiche 24 significa
sostanzial mente anche un sussidio implicito all’>acquisto di al meno ol
pubblico, anche senza <considerare gquelle dell’” ERP, sono comungque nor mal me
nettamente inferiori a quelli di mercato.

La maggior parte delle case, invece, €& stata acqui st adowe é stada cOmperatav at i " ;
“nuova” dall i mpresa, mentre il 26% viene dal mercato secondari o, guel
22 | a recente introduzione dell a “cedol are secca” non fa parte di tale categoria in quanto

incentivai bhesgahbk’ of f er toatribleddo pentale via altcantenimento dei canoni di locazione di mercato.

% M.Baldini, T.Poggio, Le politiche rivolte a]ih &A&\VVi Diménsioneedelle disequaglanze ih ftadia povertd, salute,
abitazione, Il Mulino, Bologna, 2009.

24 Gli immobili in Italia Dipartimento delle Finanze e Agenzia del Territorio, Roma, 2011.
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Ma anche una parte delle abitazioni acquistate da privati, che costituiscono il 96% del totale di quelle in proprieta, p uo essere

stat a pagat a a prezzi inferiori a quelli di mercato per via di interventi di calmierazione del prezzo ottenuti agendo sui costi dei

terreni edificabil:i (anche attraverso |l a “moneta urbanisti ewlyziom insul | a
contointeressi);, i n tutt.i guest.i casi si rientr a n-ednlermionata it cai ghassimossvilappolelstatee di | i zi a
effettuato nell’”arco, piu che decennale, del “Piano decennadogrlziorelLegge
da parte di imprese e cooperative, di abitazioni a prezzi convenzionati, percio ridotti, rispetto a quelli di mercato per la vendita

diretta alle famiglie.

Tuttavia, non si dispone, analogamente a quanto detto per le abitazioni in locazione, del dato relativo alle situazioni di disagio
pur presenti e in modo crescente fra i proprietari di casa.

Il dato ISTAT sulle abitazioni gravate da mutuo ipotecario indica che risulta acceso un mutuo sul 13,4% degli immobili. Se ta le
valore riguardasse a nche i 16,9 milioni di abitazioni occupate dal proprietario si trattere bbe allora di circa 2,3 milioni di unita (a
cui si dovrebbe aggiungere un altro milione di abitazioni non occupate dal proprietario).

Secondo CRIF il tasso di  default delle famiglie con un mutuo | mmobiliare, ovvero | a percentual
semestre - a marzo 2011 - aveva accumulato sei o piu rate di ritardo nei pagamenti, era dell ™ 1, 8%. Su 3,3 mili
gravate da mutuo significa circa un totale di circa 60 mila famiglie in grave difficolta. Questa stima é consistente con le circa 50

mila sospensioni nei pagamenti delle rate del mutuo accordate per la durata di un anno dalle banche it aliane alle famiglie

mutuatarie in difficolta, ma oggi ol  tre 34 mila sospensioni hanno compiuto un anno e per esse si pone il problema della ripresa

dei pagamenti o del  default . Per scongiurare questa ipotesi € stato istituito, nel

da Consap per conto del MEF) ch e consente, pur se con un limite di 20 milioni di Euro di fondi disponibili, quasi esauriti ormai, la
sospensione delle rate per 18 mesi ai mutuatari che abbiano perso il posto di lavoro o abbiano sostenuto ingenti spese.

Secondo il dato della Caritas re lativo al 2008 le famiglie indebitate a rischio insolvenza sarebbero state addirittura circa un

guarto del totale delle famiglie debitrici ovvero una percentuale che, se applicata al numero delle case gravate da mutuo,
significherebbe oltre 800 mila abitaz ioni potenzialmente candidate ad entrare in procedure esecutive, un numero che, oggi,
stante |’ aggravarsi del quadro macroeconomi co, potrebbe sottostimare

gual unque congiuntura di mercato.
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Siéstmato ®che |’ ammontare complessivo dei -dtievreeensdo scucsrstiodi siaagl delilngEURA,i n
calcolato come beneficio implicito, ovvero come la differenza fra quanto si paga e quanto si sarebbe pagato se il canone di

locazione fossesta t o quel |l o di mercato, sia del Fondo sociale per | affitto, si
di alcuni trasferiment.i di modesta entita erogati dagl i Ent i bitazionea | i pe

locata — nel 2008 sarebbe stato di entita significativa e mediamente pari al 17,39% del montante complessivo dei canoni di
locazione.

Tale sussidio, peraltro, si € successivamente ridotto a causa del sostanziale venir meno del fondo sociale, ridottosi nel 2011 a

33,5 milioni di Euro ovvero a circa 1/10 dell > ammontare di gual che an
Euro).

Con diversa metodol ogi a, ma con ugual. obiettivi, abbi amo st icitogpdro i n
gli inquilini ERP, ovvero almeno circa 900 ?® mila famiglie. La valutazione & stata effettuata in alcuni comuni nei quali il data base

di Romeo gestioni consentiva di attribuire a ciascuna abitazione locata il valore puntuale del canone di locazione di mercato % e,

per differenza con quello effettivamente pagato, di determinare il beneficio implicito: esso varia dai 1.430 Euro annui di Ro ma ai

1.620 Euro di Napoli fino ai 1.809 Euro di Milano.

Estrapolando il dat o pi 0 bastieae casi lin’ ammaniere complessivy del Isepeficie iimplicito - da
considerasi come una sorta di sussidio figurativo - distribuito agli inqui  lini ERP, a livello nazionale, superiore a d 1 miliardo di
Euro annui.

% M.Baldini, T. Poggio, 2009.

% || numero totale di abitazioni ERP non & definitivamente accertato anche in quanto non sempre la gestione degli alloggi avvie ne attraverso

le Aziende locali per la casa (ex IACP) ma a volte essi vengono gestiti da altre strutture sia pubbliche che private. Si stima che il humero

complessivo di alloggi locati — un numero ridottosi in seguito alle alienazioni non co mpensate da nuove acquisizioni possa superare le 900

mila unitad e che considerando anche quelli sfitti il num ero totale superi il milione. In ogni caso il loro numero appare insufficiente dato che si

stima che oggi circa 650 mila famiglie si trovino in |ista d attesa per una “
" Questo metodo evita di sovrastimare il beneficio attribuendo alle sin gole unitd immobiliari valori di mercato di immobili normali nella

stessa microzona senza tenere conto dell " effettivo stato qualit ad pevwaloree di C C

effettivo d a quello degli altri immobili.
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A questo beneficio implicito locativo si potr ebbe anche andare ad aggiun  gere il beneficio implicito che Il " inqu
'l e padkscriz

guando | " abitazione gl viene vendut a, dato che in base a
guello di mercato.

Secondo la stima di massi ma di Federcasa, nel 2008, rispetto a incassi per 337 milioni di Euro (corrispondenti alla vendita di
13.010 abitazioni a un prezzo medio di 25.923 Euro), il valore di mercato sarebbe stato di piu di 1 miliardo di Euro con uno

“scofit medi ament edelo8% tpieada tumm i dieo’d f i diprdammantare pari a 663 milioni in un anno.

Poiché stimiamo che siano state circa 200 mila le abitazioni vendute dal 1993 ad oggi per un ammontare di ricavi medio unitar io

di 25 mila Eur o e un eit mitaadideEurm e | il beneficid impligto amplessivamente distribuito agli acquirenti si

pud valutare nell’ ordine dei 10 miliardi di Eur o.

Se, anziché utilizzare il valore di mercato fornito da Federcasa, prendiamo a riferimento della precedente stim a quello indicato

dal MEF in occasione del seminario del 29 settembre scorso, otteniamo valori del benefi cio implicito (o dello sconto) nettamente

superiori.

I nfatti |l a stima MEF del valore dell’intero patrimonio ERP é& dideld 50 mi

900 mila abitazioni avrebbe un valore di mercato di 166 mila Euro (e non di 80 mila Euro scarsi come indicato da Federcasa).

Sempre sulle gestioni di patrimonio ERP sono di grande interesse i dati, desunti dalla contabilita di Romeo gestioni SPA con
riferimento al “caso” del Co mantenutirdguestd Rapportoi |,

L' aspetto di gran |l unga pi U aliaireddiivita pasie iva matlia (2,8%) cdella gestiore di un cospicuo

patrimonio immobiliare valutato complessivamente 2,364 miliardi di Euro, di cui oltre 1 miliardo a reddito, composto sia da

immobili di Edilizia Residenziale Pubblica sia da altri imm obil i, sempre di proprieta del C ~ omune di Napoli.

Anche separando la contabilita dei due aggregati la gestione industriale del patrimonio sociale, basata su un sistema informa tivo

capillare e dinamico, ha consentito di ottenere risultati positivi anche dal sol o |lotto ERP e pari a un tasso d
disponibile 4,1% e usi diversi 8%) con un consuntivo economico attivo, nel 20 10, di 23,709 Milioni di Euro.
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Infine , un breve accenno alle potenzialita di offerta di abitazioni a canoni di locazione o a pr ezzi calmierati (con defalcazione

del |l " ammont are dei canoni di |l ocazione corrisposti del prezzo iabhine vendi
il sistema integrato di fondi i mmobiliari pr olla6GRdella@asdadepasit aRvestitin vest i me
Al momento sono gia in fase di attuazione sul territorio alcuni i nterventi per cui si puo dire che si possa guardare con fiducia alla

possibilita concreta di realizzare abitazioni di qualita a costi/canoni contenuti, con la formula del social housing il cui elemento di

maggiore novita é costituito dal coinvolgimento di capitali privati e questo nonostante il severo credit crunch  che riducendo la

l eva di guest.i i nvesti ment.i ne | imita | estensione.

I numeri di allo ggi e i valori degli interventi ad oggi attivati sono  ancora marginali ma il modello adottato va nella di  rezione delle

migliori pratiche nord europee e consentira, in prospettiva, di creare un ambiente piu favorevole alle operazioni complesse,

ovvero caratterizzate da relazioni pubblico -privato e intervent. di area vasta ei0oadpdcidi nsegn

incidere nella rigenerazione e riqualificazione del territorio.

Oggi il quadro di queste prime esperie nze esprime canoni di locazione mensili per abitazioni di qualita da 70 mq variabili da

poco piu di 430 Euro a circa 470 Euro e questo ment re nell’” ERP il canone di |l ocazione, pur <co
sostanzialmente da zero a 200 euro mensili e a cui si deve aggiungere una altrettanto enorme differenziazione fra Regioni si

attesta mediamente ben al di sotto dei 100 Euro a fronte di un libero mercato che difficilmente, per tipologia analoga al social

housing, scende sotto la soglia degli 800 Euro mensili.

Sulla variabilita territoriale del welfare abitativo incide peraltro anche la forte differenziazione nella spesa regionale per la casa;
basti pensare che nei bilanci di previsione per il 2008 si andava dagli 8 Euro pro capite delle Marche, ai 370 Euro del Trent ino -
Alto Adige, con una media nazionale di 78 Euro.

Perché queste iniziative possano svilupparsi € necessario che i capi tali privat. che | e sostengono,
riscuotere una adeguato livello di remunerazione e cid si rende possibile sostanzialmente con una forte riduzione del rischio

dello sviluppo, attraverso strumenti capaci di restituire certezza su tempi e proce dure, e dei costi delle aree.

Su tale aspetto | 'innovazione della normativa urbanistica gioca dn ruo
superficie delle aree edificabili o degli immobili realizzati vengano riservate a interv enti di social housing

2 | pdilizia Privata Sociale , Vademecum n.2 di CDPI SGR, Edilizia e Territorio , Il Sole240re, n.21, maggio -giugno 2011 .
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rappres

Solo il 20% deiresidenti nelle a ree metropolitane dichiara di vivere in affitto : si tratta pit spesso di persone sole (giovani single

o anziani soli) e di famiglie numerose, ma anche di chi dice di avere difficolta con il proprio reddito.

Quasi tutti si dicono contenti della casa in cui vivono, pero avere una casa di proprieta aumenta il grado di soddisfazione: si

dichiara molto contento il 49% dei proprietari (53% fra chi ha comprato una casa nuova ) e solo il 16% di chi & in affitto

I contratti di | oc azi bngeardaho pocolmeno airl/@ (334 deacbrmluttori, per tutti gli altri il canone di

locazione & inferiore a quello libero.

1 canone concordato interessa quasi il 39% dei |l ocatari (38, 6%), :
(9,64%).

L’ 80% di chi 0 g gensa &€he i lm sara arfcarat flad -5 anni . Vi rimarranno con maggiore probabilita le persone piu

anziane, coloro che vivono in affitto presso enti pubblici e chi ha difficolta economiche. Quando dichiarano di voler comprar e

casa, Qqueste persone hanno piu spesso come prospettiva quell a acqui st
In generale, pero, fra coloro che pensano di acquistare una casa, solo 1 su 10 prevede di comprare quella in cui risiede

attualmente in affito .Lamag gi oranza assoluta (91%) dichiara che acqu¥sni,erfi@ainun’ alt

affitto da privati e chi non ha difficolta economiche.

Piu di 8 intervistati su 10 pensano che la carenza di alloggi a prezzi accessibili sia un problema grave nel nostro Paese e

aggravera ancora di piu con il passare del tempo. La carenza di alloggi a prezzi accessibili € un problema soprattutto per chi

che si

vive nelle aree metropolitane del Sud, per chi abita in affitto, specie se a canone concordato, e per i single e le famiglie

numerose.

Per ovviare a questo problema cosi diffuso gli intervistati ritengono prioritario investire in edilizia pubblica a prezzi convenienti:

la pensa cosi il 58% degli intervistati e la quota sale al 68% fra chi vive in affitto.
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Circa litalianosu1l0 r i ti ene che quella dell ™ alloggio sia cer tsmagravaee sulbilancipr obl em
dello Stato ; pero il 76% degli intervistati e indisaccordo con | 'idea c¢che <chi e in difficozataiati de b b a
pubbilici.

1 dato sulla diffusione della conoscenza della tematica del HegiAbi t ar
intervistati  dichiara di essere a conoscenza del fatto che altri enti, oltre a quelli pubblici, si occupano di edilizia sociale. Solo 1 su

10, pero, sidichiara molto informato . Frai conoscitori , 2 su 3 giudicano positivamente guesta possibilita.

Facendouna proi ezione del |l " i nda giitaliena esidenteanellp arge onktrapolitanen ®sulta che ci sono piu di 3
milioniemezzo di persone potenzial mente interessate all’ ' edilizia sociale: <ci
familiari.

1 guadro dell’” Abitare sociale che emerge dall’ i nsi ehé patsato, cahtintaia € c he.
erodersi la quota di famiglie che vivono in una casa in locazione.

L"ultimo dato | STAT indica che, nel 2008, sol o il 18, 9% del |l e famemi gl i e
tale percentuale superava ancora i 24 %. Tuttavi a, |l "indagine campionaria in qgquesto F
percentuale dei |l ocatari nelle stesse grandi aree urbane sia ancora ca
Il deflusso dal campo degli inquilini delle famiglie a reddito piu elevato ha conseguentemente determinato un abbassamento del

|l ivell o del reddito medio dell ' "inquilinato residenziale, i nol trbeea | a cr
con maggiore incisivita sui redditi pit ba SSi.

Questo vale non solo per gli affittuari, come indicato dalla forte crescita delle richieste di sfratto per morosita, ma anche per i

nuovi proprietari, come risulta dal forte aumento del numero di mutuatari con prospettive di default .

Il sistema del welfare della casa é percido chiamato a fare fronte ad una emergenza difficilmente affrontabile con le politiche
classiche basate sostanzialmente sulla sola spesa pubblica oggi compressa dalla grave crisi della finanza pubblica.
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Si stima che siano circa 900 mila i mutuatari in condizioni di difficolta a causa di rate del mutuo e altre spese per la casa che
superano | a soglia del 30% del reddit o, una soglia che convenzional m
economico pone la famiglia in con dizioni di grave disagio.

Ol tre il didefalyieo pe'ré piolrre un argine contro questa eventualita e stata
ABI e associazioni dei consumatori, la moratoria consistente nella sospensione per un anno del versamento delle rate e

nell’’”introduzione del “fondo di solidarieta” con un finanzi amesap o di 2
Quanto al settore delle famiglie locatarie , il disagio ne colpisce circa 1,5 milioni su 4,7 milioni. L a spina dorsale dell i
sostegno alle famiglie conduttrici economicamente piu debol i, IperEdi | i :
frontegagiare l a situazione, posto che su di e s sia efficiénti a rlessbili,ocome i mo d e |

evidenziano anche alcune esperienze, potrebbe anche a parita di quadro normativo, valorizzare maggiormente un patrimonio
che il MEF stima valere circa 150 miliardi di Euro.

Da un lato , il numero totale di abitazioni ERP si e ridotto di almeno 200 mila alloggi in seguito alle vendite agli inquilini e questo

mentre un altro buon numero di abitazioni fatiscenti, causa le scarse risorse disponibili, non viene tempestivamente immesso in

of ferta restando sf iditadioansistdnaalinicuiih | tturnovel & sostangalmente azzerato non consente di rispondere

alle nuove richieste che si accumulano e che o0ggi su circa 900 mila ab
Senza sottacere | ' i mlpiompdrtant pre&taganistiadél o  dwielfare della casa, come la cooperazione, che interviene

con | " offerta di al meno 50 mila abitazioni a canone di | ocazi onege moder
confronti delle situazioni di maggio r disagio e di “poverta estrema”, un nodo struttural e

locazione troppo piccola in rapporto alle esigenze di una societa moderna.

La nostra stima e che solo per adeguare dimensionalmente il mercato della locazione italiano alla media europea occorrerebbe
che si passasse dai 4,7 milioni attuali di abitazioni in locazione a 7,2 milioni e anche in tal caso si resterebbe lontani da i valori
dei paesi virtuosi del nord Europa.
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Per questo occorrerebbe pero ricreare le cond izioni perché i grandi investitori del mondo assicurativo o previdenziale trovino
nuove convenienze nell’'investimento in abitazioni, magar i proprino a p
primis coinvolta la Cassa Depositi e Prestiti ¢ on il sistema dei fondi immobiliari etici.
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