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	EDITORIALE


	Editoriale/L’EMERGENZA CASA E L’INSEGUITORE SOLARE. MA CHE C’ENTRA? 


di Cristina Bondi
La tensione abitativa del nostro Paese regala anche certi incomprensibili paradossi. Per cui se da una parte c’è una vasta popolazione che non sa dove posare il capo, dall’altra c’è chi insegue il sole per provvedere al fabbisogno energetico della propria abitazione.
Ho letto, di recente, un articolo che descrive l’ultima invenzione di un architetto: esso ha realizzato una “casa passiva” dotata di un inseguitore solare montato su una specie di traliccio pronto a catturare anche il più piccolo raggio di sole che gli venga a tiro, e se non gli viene a tiro se lo va a cercare, ruotando e dimenandosi, senza però dare troppo nell’occhio. Essa è priva di ponti termici, ha ampie vetrate a sud, un sistema di ventilazione controllate con recupero di calore ed è in grado  di sfruttare passivamente l’apporto solare e le sorgenti di calore interne. Questo permette di fare a meno di un impianto di riscaldamento convenzionale e, se necessario, di coprire il fabbisogno energetico residuo mediante una pompa di calore.  
Certo è un articolo sicuramente interessante ma, perché in un periodo di estrema crisi sul mondo abitativo, si parli, invece, dell’ultima invenzione per il risparmio energetico? Non fraintendetemi! Sono a favore dell’energia pulita, non c’è dubbio, e quindi anche per l’energia solare e ogni altro modo per catturarla attraverso un traliccio e un inseguitore senza ricorrere ai potenti mezzi dell’Enel (carbone, gasolio, etc)  e, non sia mai, all’energia nucleare che, almeno per come si stanno mettendo le cose, rivedremo presto nelle nostre città!  Nonostante tutti questi avanzatissimi congegni, non possono che restare, per adesso, come delle cattedrali nel deserto. 
Quello che mi chiedo è se tutti questi progressi scientifici e tecnologici applicati alla vita quotidiana che peso hanno? Sappiamo  che questo è un periodo “nero” per il mondo della casa: la crisi dei mutui, l’emergenza abitativa, gli sfratti annunciati e forse anche eseguiti.
Certo se la situazione abitativa fosse “normale” non ci sarebbe bisogno di parlarne: se gli affitti fossero a buon mercato si potrebbe cambiar casa senza difficoltà. Da noi, invece, è un dramma, e ora è il Vaticano che sfratta, ora sono le stesse ATER, come dire che “piove sul bagnato” e domandare a uno che ha l’intimazione di sfratto in mano cosa ne pensa della casa passiva e dell’inseguitore solare mi sembra mancare di rispetto verso chi sta vivendo un momento difficile.

Certamente in un futuro, speriamo non molto lontano, la costruzione di edifici a ridotto consumo energetico non è un’opzione, è un obbligo. Altrimenti sarà presto inevitabile vivere in case molto fredde o molto calde, a meno che non vogliamo dotarci di una centrale nucleare dietro casa!
	IN PRIMO PIANO


	Emilia Romagna /PRONTO IL “PACCHETTO” CASA


Sono oltre 2700 gli alloggi in tutta l’Emilia-Romagna, per cui è stata presentata domanda di realizzazione da parte dei Comuni e delle imprese costruttrici in risposta al primo bando della Regione per l’attuazione del "Programma tre mila case in affitto" chiuso lo scorso ottobre. Per contrastare il disagio abitativo la Regione ha promosso anche il programma “Nessun alloggio pubblico sfitto” che prevede il recupero di 1309 alloggi attualmente vuoti e di proprietà pubblica utilizzando le risorse del cosiddetto “tesoretto” che lo Stato ha destinato all’emergenza casa. Per il recupero degli alloggi pubblici vuoti all’Emilia-Romagna andranno risorse per 32 milioni di euro. 


Per il "Programma tre mila case in affitto" la Regione ha invece stanziato 90 milioni di euro a finanziamento del "Fondo di rotazione", lo strumento finanziario che servirà ad abbattere l’onere degli interessi sui mutui agevolati che le banche concederanno alle imprese per realizzare gli interventi.

La partecipazione al bando è stata alta e superiore alle aspettative e le risorse stanziate dalla Regione per il Fondo di rotazione permetteranno al momento di realizzare circa 1400 alloggi. 

Sono 28mila le famiglie in lista di attesa in Emilia-Romagna per un alloggio sociale, mentre le domande per il Fondo sociale per l’affitto toccano le 50 mila.


Il programma 3 mila case
I Comuni e le imprese che hanno risposto al bando regionale hanno presentato domande - la cui valutazione di merito e la conseguente formulazione della graduatoria sarà realizzata nelle prossime settimane - per realizzare 2.736 nuovi alloggi di cui 1.613 saranno destinati all’affitto permanente, 322 alla locazione a termine ed i restanti 801 alla proprietà. 

La partecipazione al bando è stata molto elevata e superiore alle aspettative. Le domande infatti sono state 168 delle quali 163 per la realizzazione di alloggi. Le restanti 5 domande prevedono la realizzazione di 686 posti letto (studentati in genere) concentrati nelle province di Modena (2 interventi e 613 posti letto) , di Parma (1 intervento e 24 posti letto) e Piacenza (2 interventi e 49 posti letto). 
Guardando all’articolazione sul territorio, la provincia nella quale è stato presentato il più alto numero di interventi è Reggio Emilia con 34, seguita da Parma con 31 e da Modena con 28. Al primo posto invece per numero di alloggi previsti è Bologna con 720 abitazioni seguita da Reggio Emilia con 627 e da Parma con 453. 

Dei 1613 alloggi destinati alla locazione permanente 765 sono stati proposti da imprese e cooperative di costruzione e 848 da operatori pubblici. 

Fondo di rotazione e fondo di garanzia
Il “Programma 3 mila case in affitto e in proprietà" è reso possibile da due innovativi strumenti di intervento finanziario adottati dalla Regione. 
Il primo è rappresentato da un "fondo di rotazione" per abbattere l’onere degli interessi sui mutui agevolati che le banche concederanno per realizzare gli interventi. Il fondo ha già una dotazione di risorse regionali di 90 milioni di euro che permetterà di abbattere fino a un massimo del 50% il costo degli interessi relativi ai mutui accesi per la realizzazione degli alloggi in proprietà e fino a un massimo del 60% per gli alloggi da destinare alla locazione permanente. Il meccanismo operativo del fondo permette di recuperare nel tempo i contributi anticipati e di ricostituire in tal modo la disponibilità di risorse necessarie per finanziarie altri interventi. Inoltre il Fondo è aperto anche all’apporto di altri soggetti, quali ad esempio le Fondazioni, che perseguono finalità sociali. 

L’altra novità è, costituita da un fondo per la concessione di fidejussioni agli istituti di credito a garanzia del pagamento delle rete di ammortamento dei mutui da parte di famiglie che possono avere discontinuità di reddito nel tempo: lavoratori anche atipici, giovani coppie, liberi professionisti. Tale fondo è già finanziato dalla Regione con 2 milioni di euro. 

Per la gestione del Fondo di rotazione e del Fondo di garanzia, l’assessore Gilli ha firmato con i rappresentanti delle banche due specifiche convenzioni. Gli istituti di credito che hanno sottoscritto sono: Cassa di Risparmio in Bologna Spa, Unicredit Banca Spa, Monte dei Paschi di Siena, Antonveneta, Banca Etruria, Banca di Piacenza, Banca Popolare dell´Emilia Romagna, Banca Popolare Italiana, Banca Popolare di Milano, Banca Popolare di Ravenna, Banca Popolare di San Felice sul Panaro, Banca Popolare di Sondrio, Banca Popolare Valconca, Banco Popolare di Verona e Novara/ Banco di San Geminiano e San Prospero, Banca Italease. 

L’assessore Gilli ha firmato anche una convenzione con le imprese e le cooperative di costruzione per l’accreditamento e la qualificazione degli operatori. 


Programma di recupero
Rapidità di immissione nel circuito di assegnazione di alloggi di proprietà pubblica, minor costi ma soprattutto contenimento di consumo di nuovo territorio e recupero di un ingente capitale che se lasciato a se stesso subirebbe un processo di degrado. 
Sono questi i criteri che hanno spinto la Regione Emilia-Romagna - in accordo con Comuni e Province - a recuperare, alloggi pubblici vuoti (per la cui manutenzione non c’erano risorse) nell’ambito del programma straordinario di edilizia residenziale pubblica finanziato con risorse del cosiddetto “tesoretto" che lo Stato ha destinato all’emergenza casa (articolo 21 del decreto legge 159/2007).
Gli interventi sono localizzati nei Comuni capoluoghi di provincia, in quelli ad essi limitrofi con oltre 10 mila abitanti e nei comuni ad elevata tensione abitativa: gli alloggi risistemati debbono essere destinati in via prioritaria ai soggetti sottoposti a procedure esecutive di sfratto. 
In questi Comuni sono stati censiti 1.309 alloggi, su un totale 1850 in tutta l’Emilia Romagna, che saranno recuperati con i fondi statali per una spesa complessiva di 32 milioni di euro. 

Il loro recupero è parte del più ampio programma promosso dalla Regione “Nessun alloggio pubblico sfitto" che nel 2008, attraverso la collaborazione con gli enti locali proprietari degli alloggi, punta a recuperare i restanti alloggi del territorio emilian-romagnolo. 

da “LungoParma.it” del 7 novembre 2007

(Fonte: http://www.lungoparma.it/web/newsestesa.php?extend.9596)

	Casa/sETTEMILA RICCHI NELLE CASE POPOLARI


di P. G. Brera e A. M. Liguori

Affitti irrisori, alcuni pagano soltanto 10 euro mensili

Affittuari benestanti assegnatari di case popolari, nuclei familiari con un reddito oltre i 41 mila euro annui che, in media, pagano una casa dell’Ater non più di 118 euro al mese. Sono questi i dati del censimento Ater 2006 su redditi del 2005. E i conti sono presto fatti: le case in affitto sono 52.494 di cui i locatari che ne hanno diritto sono 45.846 (87,4 per cento) e gli abusivi 6648 (il 12,6 per cento): le famiglie indigenti con un reddito fino a 11 mila euro sono 17.372 (il 33 per cento), le più numerose, ma ce ne sono tante anche con un reddito nettamente superiore. Le famiglie che hanno come reddito fino a 21 mila euro annui sono 14.682 (pari al 28 per cento del totale) e, salendo, quelle che hanno un reddito fino a 31 mila euro sono 8.950 (il 17 per cento). 


Poi c’è il grande balzo. Con un reddito che va da 41 mila euro ad uno di oltre 51 mila ci sono 7.185 nuclei familiari che, dunque, non avrebbero diritto ad avere una casa popolare: il 13,8 del totale degli affittuari. Ma c’è di più. Circa 4.305 famiglie (pari all´8,2 per cento) pur abitando in una casa popolare, non si sa se a titolo pieno o abusivamente, non hanno voluto dichiarare il proprio reddito, cosa che fa pensare che questo sia posizionato tra le fasce alte. Se sommiamo quindi le 7.185 case sicuramente abitate da persone con una possibilità di spesa oltre la media, alle 4.305 "sospette", si arriva a un totale di 11.480 alloggi, di gran lunga superiore alle esigenze dell’emergenza abitativa di Roma, stimata sui tremila aventi diritto. I canoni d’affitto evidenziati dal censimento meritano una menzione a parte: circa 3.074 case (5,9 per cento) hanno un canone mensile fino a 10 euro, praticamente gratuite. Gli appartamenti "senza affitto" potrebbero anche essere state assegnati a chi ha un reddito che supera i 41 mila euro annui. Poi c’è il canone da 10 a 60 euro che riguarda la maggior degli affittuari, 19.271 (pari al 36,7 per cento). Dopo c’è la fascia che va dai 60 ai 100 euro: 13.433 alloggi (pari al 25,6 per cento. E infine c’è il canone che supera i 100 euro, pagato dagli affittuari di 16.716 alloggi (pari al 31,8 per cento). 





«Nelle legge finanziaria del 2007, negli articoli dove abbiamo previsto la regolarizzazione degli occupanti senza titolo, abbiamo anche stabilito che coloro i quali superano i 41 mila euro di reddito non pagano più il canone popolare ma il canone concordato - spiega Bruno Astorre, assessore regionale ai Lavori pubblici e politiche della casa - che varia dai 700 ai mille euro ad appartamento. Inoltre nella delibera fatta una settimana fa, che riguardava le case di pregio, abbiamo previsto che chi supera il tetto stabilito non compra più in base al valore catastale ma al valore di mercato. L’Ater introiterà dei soldi che serviranno da un lato a fare una migliore manutenzione delle case nei quartieri popolari e dall’altro, con le vendite, a costruire nuovi immobili per far fronte all’emergenza abitativa». 
da “Roma laRepubblica.it” del 25 ottobre 2007
Link correlati

L'elenco delle case di lusso vendute
LEGGI 
L'elenco delle case di lusso vendute


L'ELENCO (pdf): 1 2 
Regione: 'Prezzi di mercato per i redditi alti'
"A quei prezzi neanche un box auto" 

(Fonte: http://roma.repubblica.it/dettaglio/Ater-settemila-ricchi-nelle-case-popolari-/1380713?ref=rephp)

	Assistenza agli Anziani/LE BUONE PRASSI DELL’ESPERIENZA OLANDESE


di Daniela Orlandi
Soluzioni residenziali personalizzate, come piccoli appartamenti completi di soggiorno e cucina, per garantire la massima autonomia. Ma anche spazi comuni interni ed esterni per favorire la socializzazione. E giardini con funzione estetica e riabilitativa 
ROMA - Il sistema di assistenza agli anziani in Olanda offre una ampia gamma di soluzioni residenziali che bene si adattano al livello di autosufficienza della persona ed alle sue aspettative, in considerazione della mutevolezza delle esigenze alla soglia della terza e della quarta età. 

L'assistenza si basa su una forma di assicurazione privata di tipo obbligatorio che serve a coprire i costi di soggiorno e cura. La persona anziana, sulla base della tipologia di assicurazione e delle sue esigenze personali e di benessere, sceglie la soluzione che risponde alle sue aspettative e possibilità. 

In un recente viaggio di studio in alcune strutture in Amsterdam appartenenti ad una holding privata, il gruppo Evean, sono stati raccolti dati ed analizzate alcune esperienze abitative. 


La strutture visitate dispongono sia di appartamenti di servizio per anziani, in parte autonomi, che di spazi specializzati per persone anziane con problemi di demenza (tra cui alcune persone con Alzheimer in forma lieve). Interessante la soluzione adottata per alcuni appartamenti, delle piccole unità abitative complete di soggiorno, cucina, camera da letto e bagno, dove la persona può vivere in una situazione di semi indipendenza. 

Nella Casa di Cura Twiskehuis Evean Zorg ad Amsterdam gli alloggi si affacciano su un ampio corridoio, dove si aprono delle asole vetrate che mettono in comunicazione visiva con gli appartamenti. Il corridoio è una sorta di strada e le unità abitative sono indipendenti. La vita dei residenti è comunque regolata all'interno di un sistema organizzativo e gestionale a cui gli ospiti si devono attenere, ma la sensazione complessiva è di spazi progettati con consapevolezza verso le esigenze degli anziani e notevole gusto estetico. La persona anziana può ricostruire il proprio ambiente familiare portando i suoi mobili e i suoi oggetti personali nel suo alloggio, cercando di rivivere nel proprio habitat, in una nuova dimensione che è intermedia tra uno status di dipendenza e indipendenza. La cura e l'assistenza medica e infermieristica sono erogate su richiesta. 


E' importante l'attenzione data agli spazi comuni destinati alle attività, alla socializzazione, all'ortoterapia: i colori, i materiali, gli arredamenti, la scelta delle essenze vegetali, la presenza di riproduzioni artistiche, sono elementi che comunicano l'attenzione ai fattori psicologici ed ambientali. All'interno di questa strutture è importante la presenza del giardino, che riveste una funzione estetica e riabilitativa. Progettati con spazi per l'ortoterapia, pergolati con aree di seduta e tanti altri spazi, i giardini presentano dei caratteri comuni: la presenza dell'acqua con lo stagno e la fontana, di animali con voliere o la collina dei conigli, il labirinto verde sullo stile del giardino italiano, lo spazio per il gioco delle bocce, e spazi con forme e pavimentazioni studiati per gli esercizi della riabilitazione, integrati nel contesto naturale del giardino. 


Secondo dati recenti, in Olanda la popolazione è di circa 16 milioni di persone, mentre il numero di istituzioni quali ospedali, ospedali psichiatrici, case di riposo, centri di day hospital, è di circa 1.700 unità, mentre le case di persone anziane sono circa1.660. 


Le persone con disabilità fisica che necessitano di strumenti ergonomici ed attrezzature sono circa il 10%, le persone cieche totali sono 16.000, le persone con problemi di ipovisione sono 275.000, le persone con una età superiore ai 65 anni che necessitano di strumenti ergonomici ed attrezzature sono il 15% . Il numero di istituzioni attive con sistemi di ortoterapia sono circa 600. 

da “Superabile.it” del 17 ottobre 2007
(Fonte: http://www.superabile.it/CANALI_TEMATICI/Buoni_Esempi/Dossier/info-1451107547.html)

	

	


	Molise/UNA CASA ALLOGGIO PER GLI ANZIANI DI sANT’ELIA


Il progetto della "comunità alloggio per anziani" rientra nell'ambito del programma regionale fondi Cipe dell'ex art. 15. Scaturito dalla verifica dell'andamento demografico del comune nell'ultimo trentennio, mira a consentire alle persone "deboli" di continuare a vivere nel proprio ambiente e di disporre di servizi assistenziali. 
Le indagini più recenti evidenziano come il Molise, unitamente alla Liguria e all'Umbria, risulta essere una delle regioni più vecchie d'Italia. I mutamenti demografici hanno portato infatti ad un progressivo invecchiamento della popolazione. Tale fenomeno è determinato dal calo della mortalità e della natalità a cui si aggiunge un costante processo migratorio della popolazione più giovane. Conseguentemente, la fascia senile si è incrementata e la crescita ha interessato, in particolar modo, gli ultra settantacinquenni ossia coloro che maggiormente sperimentano condizioni di solitudine, malattia e disagio economico. 
Come è risultato da una ricerca dell'Istat i piccoli centri molisani sono soggetti ad un decremento della popolazione e ad un indice di vecchiaia molto alto. 
Dagli stessi dati è emerso anche che la maggior parte della popolazione di Sant'Elia a Pianisi risulta essere anziana, con una percentuale che supera di molto anche quella dei paesi limitrofi. 
Il progetto infrastrutturale che si è elaborato intende rispondere innanzitutto all'esigenza di assicurare alle persone anziane, mediante la prevenzione e la rimozione di situazioni di bisogno e di emarginazione anche inespresse,Dignitose condizioni di vita, anche a coloro che non sono nel pieno delle loro capacità psico-fisiche. 

Con la realizzazione di una comunità alloggio, l'amministrazione vuole quindi puntare al miglioramento della qualità della vita centrando così uno degli obiettivi principali del programma di sviluppo proposto dalla Regione. La proposta infatti individua con tempestività le domande che provengono dal territorio, dà realizzazione ai principi di prevenzione, di programmazione e di valutazione degli interventi di assistenza, cura e sostegno destinati alla fascia di popolazione più debole. 
La promessa di contributo da parte dell'Ente regionale è stata di 445mila euro con l'impegno da parte del comune di Sant'Elia a Pianisi a cofinanziare l'opera per altri 90mila euro. 
L'iniziativa va ad intervenire su un edificio già esistente collocato all'interno del centro abitato, nella parte storica del nucleo urbano; il progetto prevede infatti la ristrutturazione e la riqualificazione di questo spazio in un alloggio per comunità. 
La proposta progettuale mira inoltre a promuovere l'attivazione delle risorse umane presenti nella comunità mediante cooperative che puntano sulla qualità formativa e professionale degli operatori e ad attivare azioni dirette a collegare il servizio ad altri interventi e servizi garantiti nella comunità territoriale. 
L'Amministrazione ha espresso anche la volontà di valorizzare l'associazionismo cattolico, laico e il volontariato per dimostrare come sia possibile realizzare un percorso di sinergia e di coordinamento che porti ad una condivisione degli obiettivi per l'erogazione di servizi e prestazioni in favore delle fasce maggiormente esposte ai rischi di disagio e di esclusione sociale. 

I progettisti hanno precisato che le strutture residenziali non verranno realizzate secondo schemi ospedalieri riproponendone un vero e proprio surrogato sotto altra denominazione. 
L'intento dei tecnici è invece quello di progettare delle strutture che permettano la personalizzazione degli alloggi privati e che allo stesso tempo favoriscano l'aggregazione di piccoli gruppi; per questo motivo, al posto delle opprimenti camere di degenza sono state predisposte delle più comode camere-soggiorno, dotate di servizio igienico, capaci di ospitare un massimo di 2 posti letto. 
Molti sanitari sempre più spesso ribadiscono che il ricovero in residenze collettive, comportando l'allontanamento dell'anziano dal proprio ambiente abitativo e dalle proprie abitudini e amicizie, determina un incremento del declino psicofisico. 
Diventa quindi indispensabile, allora, riproporre nelle strutture residenziali il carattere delle abitazioni della zona per rendere meno traumatico lo sradicamento abitativo ed ambientale; pertanto ogni residenza dovrebbe accogliere solo anziani della zona servita, anche per evitare il loro trasferimento in strutture molto distanti dall'originario contesto abitativo e questo anche per mantenere i legami con i familiari e amici. 
La Comunità Alloggio che si intende realizzare a Sant'Elia nasce non solo con l'intento di garantire un alloggio sicuro agli anziani del paese offrendo loro un sistema integrato di servizi socio - assistenziali e socio - sanitari tali da permettere il mantenimento di normali condizioni d vita, ma si propone anche di mantenere l'equilibrio tra anziano e istituzione. 

Lo scopo della Comunità Alloggio è proprio quello di far vivere l'anziano in un ambiente simile a quello familiare, garantendo all'ospite una vita comunitaria parzialmente auto-gestita, cercando di contenere il declino dell'anziano, anzi stimolandolo a svolgere autonomamente una serie di utilità e di occupazioni quotidiane che favoriscono l'integrazione sociale con il mondo esterno. 
L'ipotesi progettuale mira infine anche all'allargamento della base occupazionale ed al rafforzamento della coesione sociale, in quanto la promozione dello sviluppo non può essere ottenuta a scapito di un peggioramento delle condizioni di disagio e marginalità di una parte della popolazione. 
La sfida del comune è anche quella di poter consentire ai giovani di operare nella propria realtà promuovendo con la realizzazione della Casa Alloggio occasioni di lavoro. L'apertura di una simile struttura significa infatti non solo garantire la necessaria assistenza alle persone della Terza Età, ma creare anche nuove opportunità occupazionali. 

da “Primapaginamolise.it” del 10 0ttobre 2007

(Fonte: http://www.primapaginamolise.it/detail.php?section=politica&news_ID=2124&goback_link_ajax=generate_section_list('%3Fsection%3Dpolitica%26amp%3Bajax_call%3D1')
	Riviera Ligure/aFFITTI ALTI, I GIOVANI SCAPPANO 


di Valentina Boracchia 

Gli affitti sono alle stelle e il costo degli appartamenti negli ultimi anni risulta in vertiginosa crescita. A Levanto gli effetti del caro-mattone si fanno sentire e costringono le giovani coppie a scappare altrove. 

A lanciare l’allarme sono Luca Del Bello (gruppo dell’Ulivo) e Olivia Canzio ( gruppo Rifondazione comunista) consiglieri comunali e promotori della Consulta comunale giovanile, l’organismo consultivo che in seno al consiglio comunale segue le problematiche delle nuove generazioni.

La richeista di “sconti” sugli affitti per agevolare le giovani coppie segue di alcuni giorni la denuncia sul disagio giovanile da parte del parroco don Davide De Pietro sul Secolo XIX.

«Non ci sono solo i problemi che riguardano il consumo di alcol e quello di sostanze stupefacenti - denunciano Del Bello e Canzio -. Quelli relativi al rapporto con le sostanze esistono qui come altrove, purtroppo. Nello specifico levantese, invece, i giovani che intendono mettere su casa incontrano maggiori difficoltà dei loro coetanei che non risiedono in luoghi di villeggiatura. Purtroppo chi sceglie di cominciare una vita a due, convivendo o sposandosi, spesso non riesce a sostenere gli elevati canoni di locazione, né tantomeno ad acquistare un piccolo appartamento».

Nel centro turistico rivierasco sono moltissimi i giovani alla disperata ricerca di un’abitazione a prezzi modici in un paese dove soltanto per acquistare una casa di medie dimensioni il conto in banca deve essere quanto meno milionario. Per non parlare degli affitti esorbitanti, che contribuiscono a desertificare il centro storico nei mesi invernali.

«Il risultato è che moltissimi nostri coetanei sono costretti a emigrare a Carrodano, Pignone e Borghetto Vara dove i prezzi per affittare un appartamento sono decisamente più abbordabili - sottolinea Del Bello – .Mentre gli altri, a parte qualche fortunato finanziato da nonni e genitori, sono costretti a restare in casa con mamma e papà anche oltre i trent’anni».

Di qui l’appello alle istituzioni per avviare una politica di sostegno per la casa. 

«Crediamo che il compito della Consulta giovanile non debba limitarsi all’organizzazione di serate di divertimento e bicchierate, come è stato fino a oggi», sostengono i due giovani consiglieri comunali, incaricati a fare da trait d’union tra le istanze dell’organismo e il consiglio comunale. «Bisognerebbe iniziare un’opera di pungolo nei confronti degli amministratori - aggiungono Del Bello e Canzio - affinché siano previsti aiuti e agevolazioni alle giovani coppie che vogliono rimanere a vivere e lavorare in questo paese».

Secondo i due consiglieri bisognerebbe studiare formule quali la possibilità di accedere a mutui a tasso zero o contributi a fondo perduto per i giovani in una località dove le cifre degli immobili diventano proibitive, a causa del flusso turistico che tiene alte le quotazioni. 

E c’è da giurare che in futuro la situazione difficilmente potrà migliorare in un paese dove da quasi vent’anni non vengono più costruiti alloggi popolari.

Per attenuare il disagio abitativo e favorire la messa sul mercato della locazione degli immobili che spesso sono tenuti sfitti o locati come case di villeggiatura, l’amministrazione comunale di Levanto guidata dal sindaco Maurizio Moggia ha già messo in campo alcuni interventi. Il principale consente un consistente sgravio dell’imposta comunale sugli immobili. In sostanza è possibile pagare l’Ici con aliquota al due per mille in luogo del 7 per mille per tutti quei piccoli proprietari disposti ad affittare i loro alloggi a residenti che lo utilizzino come abitazione principale. La locazione deve avvenire a canoni concordati e registrando il contratto. 

da “il Secolo XIX” ottobre 2007

(Fonte: http://www.ilsecoloxix.it/la_spezia/view.php?DIR=/la_spezia/documenti/2007/10/02/&CODE=968d3664-70b6-11dc-b382-0003badbebe4)
	Roma/CAPITALE DELL'EMERGENZA CASA


di Matteo Tagliapietra

L'impennata dei prezzi delle case e degli affitti. I campi Rom,i villaggi degli immigrati,gli insediamenti abusivi. Le occupazioni dei movimenti di lotta per la casa. Il mondo sommerso lungo le rive del Tevere. Le risposte delle istituzioni.

Disoccupati, precari, immigrati, a anche operai, impiegati, giovani professionisti: le fila dell'esercito che affronta quotidianamente il dramma dell'emergenza abitativa nel nostro Paese sono in continua espansione e si allargano sempre di più a categorie sociali che storicamente non hanno mai dovuto vivere la casa come una conquista.

L'impossibilità materiale di accedere ai mutui e ai prestiti, una crescita verticale degli affitti,saliti mediamente tra il 1998 e il 2004 del 91%, hanno colpito una fascia della popolazione che rischia fortemente di scivolare, se non nella povertà, almeno in un'area di "vulnerabilità" molto insidiosa. Roma in questo senso rappresenta un modello esasperato di quella che è ormai una problematica di pressante attualità su tutto il territorio nazionale.

L'emergenza abitativa nella capitale è un fenomeno che ha molti volti: da quello più evidente degli insediamenti abusivi - che siano essi abitati da Rom, immigrati clandestini o emarginati - che in numero crescente "occupano gli spazi vuoti" nello scacchiere della città, fino ad arrivare alle famiglie che hanno visto crescere la pressione dell'affitto e del mutuo sul proprio reddito in maniera enorme, passando per i movimenti di lotta per la casa che, con una campagna di occupazioni in grado di dare un tetto a circa duemila famiglie, hanno cercato la soluzione  nell'illegalità.

I numeri

Secondo l'aggiornamento del censimento 2006 dell'Istat pubblicato all'inizio del mese di agosto dal Comune di Roma nel territorio romano vivono 2 milioni e 700 mila persone, il 7,4 per cento dei quali di nazionalità non italiana.

Secondo la stima della Caritas 1 , degli oltre tre milioni di stranieri regolari nel nostro Paese all'inizio del 2006 circa 365mila si trovano nella provincia di Roma. Di questi 235.708 risiedono in città, con un'incidenza dell'8,4% sul totale dei residenti e un incremento del 5,3% rispetto allo scorso anno. Un numero che, come sottolinea il dossier dell'associazione "non comprende una consistente quota di immigrati che, pur regolarmente soggiornante, non è stata ancora in grado di effettuare l'iscrizione anagrafica".

A "gonfiare" ulteriormente i numeri della capitale, oltre ad un numero difficilmente quantificabile di irregolari e clandestini, ci sono i circa 80 mila studenti fuori sede (a fronte di duemila posti letto offerti dalle università in tutto il Lazio) e decine di migliaia di lavoratori non residenti.

Gli inquilini degli immobili Erp (Edilizia residenziale pubblica) sono circa 65 mila, le famiglie in lista d'attesa sono oltre 30 mila, delle quali più di duemila senza abitazione e più di tremila in procinto di perdere la casa. Diecimila,ancora,sono i nuclei familiari che hanno ricevuto dal Comune il "buono casa" nel 2006. Nella città oltre l'80% 2 delle abitazioni sono casa di proprietà,mentre vivono in affitto circa 250 mila famiglie; il patrimonio Erp rappresenta il 5% del totale e ci sono oltre 270 mila immobili che, riporta un ’indagine Eurispes 3 , rimangono sfitti.

Inseriamo in questo quadro un elemento in più: i rinnovi dei contratti di locazione in scadenza hanno portato ad un aumento medio del 60 per cento dei canoni, uno dei fattori che ha determinato l'aumento degli sfratti: nel 2006 sono stati seimila, in più della metà dei casi a causa dalla morosità. Per acquistare un appartamento da 70 mq in centro ci vogliono oggi tra i 372 mila e i 492 mila euro, in periferia tra i 180 mila e i 247 mila. Sul fronte degli affitti,in centro si parte da 1700 euro in periferia da 842.

____________________________________________

1 “Dossier Statistico Immigrazione ” Caritas/Migrantes 2006

2 “Mercato degli affitti regole e mobilità ” Centro studi Confindustria,2006

3 “Indagine sulle politiche abitative del Lazio ” Eurispes,2007

La casa "divora"il reddito

L ’impennata dei prezzi dei canoni d'affitto e, in parallelo, la riduzione del mercato, hanno pesante ente allargato, in questi ultimi anni, i confini delle fasce di popolazione "a rischio" e Roma oggi si può a tutti gli effetti definire la capitale dell'emergenza abitativa.

Quello che risulta evidente dall'analisi dei dati, che, in apparente contraddizione, registrano un aumento dello stock di abitazioni e contemporaneamente del disagio abitativo, è che "il ciclo espansivo del disagio immobiliare non incrocia il disagio abitativo, anzi in buona misura ne è la causa"4 .

Questo accade, secondo lo studio fatto dal gruppo di lavoro del professor Giovanni Caudo, ricercatore di Urbanistica della facoltà di Architettura di Roma Tre, prevalente ente per il processo di finanziarizzazione del patrimonio immobiliare: per aumentare la redditività le imprese, a partire dalla seconda metà degli anni Novanta, hanno avviato una graduale esternalizzazione del patrimonio immobiliare affidandolo a società proprie, secondo una pratica chiamata securitization, con l'obiettivo di aumentare la redditività attraverso la crescita dei canoni e dei valori immobiliari.

A ciò si è affiancata una contemporanea disponibilità da parte delle banche a finanziare le famiglie nell'acquisto della casa, fino a diventare gradualmente questo tipo di operazioni uno dei settori più rilevanti nel credito. Ovviamente la crescita della domanda ha determinato un forte aumento dei valori immobiliari e quindi del processo di finanziarizzazione.

Nello stesso periodo la legge 431/98 ha liberalizzato i canoni d'affitto che, rappresentando una fetta sempre più ridotta del mercato della casa e a fronte di una repentina crescita dei valori immobiliari, sono schizzati verso l'alto a tal punto da rendere inutili i meccanismi fiscali contenuti nella nuova norma che dovevano favorire chi affittava immobili a canone agevolato.

Solitamente si utilizza come parametro per definire l'ingresso di una famiglia in "tensione finanziaria" un'incidenza dell'affitto sul reddito pari al 30%: secondo l'analisi di Caudo,"nel 2004 per una famiglia che vive nel centro di Roma, con un reddito pari a 30 mila euro l'anno, l'incidenza del rapporto canone/reddito era del 70%, il 46% per una famiglia che vive in semiperiferia e il 37% per una che vive in periferia".

Per chi è sotto questa soglia, ad esempio le famiglie monoreddito o i precari, la pressione diventa insostenibile. Basti pensare che, a livello nazionale 5 , nel settore privato non diversamente da quello pubblico, le famiglie che dichiarano di avere un reddito inferiore ai 15 mila euro rappresentano circa la metà del totale; ponendo come soglia i 20 mila euro si ha il 76,4% delle famiglie in affitto da privati e l'80,2% di quelle in affitto nel settore pubblico. Solo il 3,5% dichiara di avere un reddito familiare superiore ai 30 mila euro. Un dato che, secondo l'analisi dell'Ares 2000 6 , soltanto a Roma mette circa 400.000 famiglie in condizioni di estrema precarietà.

________________________________

4 “Nuova questione abitativa, nuove forme dell’abitare e la prospettiva dell’housing sociale ”

Contributo al rapporto sull’economia romana, coordinatore gruppo di lavoro Giovanni Caudo, 2006

5 “Vivere in affitto ” Indagine Censis-Sunia-Cgil, 2007

6 “Indagine sugli affitti ” Ares 2000, 2005

Quando la casa si "conquista"con la forza:il fenomeno delle occupazioni

Al problema dell'emergenza abitativa c'è chi ha risposto con azioni di forza. È il caso dei movimenti di lotta per la casa, un fenomeno dalle forti radici storiche nella capitale, che a partire dalla fine del 2002, con l'occupazione di uno stabile di via dei Reti e la nascita di Action Roma (Agenzia comunitaria per i diritti), hanno rilanciato in maniera forte la loro attività.

Alla base di questo nuovo soggetto politico, come sottolinea uno dei leader, Bartolo Mancuso, è un cambio di prospettiva: "Fino a quel momento la lotta per la casa era stata caratterizzata dalla necessità di rispondere ad esigenze personali, ad una 'fame' di casa che si poneva come unico obiettivo quello di essere 'saziata' in qualsiasi maniera. Il nostro è un discorso diverso: riteniamo fondamentale infatti intervenire in maniera sostanziale sulle cause di questo problema .

Per questo cerchiano di fornire risposte immediate, occupando stabili abbandonati, ma anche politiche:chiediamo, anche con azioni eclatanti, che si prendano decisioni forti, che si consideri la fondamentale importanza di introdurre un canone sociale, ma, soprattutto, di considerare il fatto che l'emergenza abitativa non riguarda solo gli ‘ultimi ’, a una fetta sempre più ampia della società. Per questo riteniamo indispensabile responsabilizzare i privati, nella capitale ci sono oltre duecentomila apparta enti sfitti, anche attraverso le requisizioni".

Il percorso intrapreso da Action ha portato il movimento ad ottenere un riconoscimento istituzionale importante: nel 2005 infatti l’organizzazione ha partecipato alla stesura della delibera 110 del Consiglio comunale, un primo esempio di provvedimento "quadro" che analizzava la situazione dell'emergenza abitativa tracciando i percorsi amministrativi e sociali necessari a porvi rimedio.

Il passo successivo è stato quello dell'apertura in cinque Municipi (III,VI,IX,X,e XI) di sportelli per gli affitti gestiti dall'agenzia. Per ottobre è attesa una delibera del Campidoglio che dovrebbe allargare l'esperimento, ma, politicamente, il risultato più importante è stato forse l'inserimento di una parte degli occupanti (al momento gli stabili in mano ai movimenti sono 41 e danno un tetto a oltre 2200 famiglie) nelle liste d'attesa per l'assegnazione di una casa popolare, riconosciuta dalla delibera di giunta 206/07.

Questo processo ha portato ad una tregua, interrotta però dallo sgombero dello stabile di via Catania, alla quale Action ha risposto con l'occupazione di un edifico abbandonato dell'ex complesso ospedaliero Regina Elena.

L'analisi della presenza sul territorio romano di immobili occupati permette di notare come le occupazioni degli ultimi anni, ad esclusione di quelle a scopo dimostrativo, si concentrino in aree semi-periferiche e riguardino quasi esclusivamente immobili sfitti da lungo tempo o abbandonati non facenti parte del patrimonio di edilizia residenziale pubblica. Una parte del movimento ha tuttavia più volte ribadito la necessità di un "assalto" al centro storico, considerata la "cassaforte" del patrimonio immobiliare privato.

Da nomadi a stanziali: il problema Rom

Secondo l'ultimo censimento del Comune di Roma i campi rom della capitale, tra quelli attrezzati con moduli abitativi e quelli semiattrezzati e spontanei, sono 26 e danno alloggio a circa seimila persone. Un dato che si allarga a diecimila secondo una stima della Prefettura, arrivando ad una cifra tra quindici e ventimila secondo alcune  associazioni e un'analisi svolta dalla federazione romana di Alleanza nazionale.

Difficile stimare il numero di insediamenti abusivi che si aggiungono ai campi più o meno ufficiali, ma si tratta di una cifra che sfiora il centinaio, con una distribuzione capillare sul territorio periferico,che sfrutta aree abbandonate o nascoste, come fabbriche in disuso e riserve naturali.

Chi vive in questi insediamenti è, nella maggior parte dei casi, un nomade "per forza", proveniente da Romania, ex Jugoslavia, ex Unione Sovietica, e l'unica ragione che li porta ad uno spostamento continuo è il fatto di vivere nell'illegalità e quindi di essere soggetti a sgomberi forzosi da parte delle forze dell'ordine. I portavoce dei campi della capitale sottolineano spesso come oltre il 90 per cento delle persone che vive in queste aree sia stanziale:i nomadi veri e propri sono non più di 400. Proprio da questo presupposto parte l'errata convinzione che chi vive nei campi sia di passaggio. In realtà,come è risultato evidente dopo l'ultima campagna di sgomberi messa in atto negli ultimi mesi,questo tipo di interventi mette in moto soltanto una migrazione circolare che porta gli abitanti dei campi a spostarsi di volta in volta, costretti a ricominciare da zero in una situazione abitativa, sanitaria e sociale sempre più al limite e dando vita, invece che ad una diminuzione, ad una costante crescita del numero degli insediamenti.

Questa proliferazione e diffusione sul territorio ha creato un crescente disagio nei residenti delle aree limitrofe, con un livello della tensione sempre più alto, anche grazie all'uso politico che della questione hanno fatto i partiti del centro destra, all'opposizione in parte delle amministrazioni locali del Lazio.

Il problema nomadi è poi diventato, soprattutto a causa di alcuni drammatici fatti di cronaca,una delle priorità politiche nazionali connotandosi come un'emergenza sociale di primaria importanza e, soprattutto, come un aspetto delle difficoltà di integrazione delle minoranze di cui i Rom sono solo l'esempio più eclatante.

La risposta al "problema", che costa al Campidoglio diversi milioni di euro ogni anno, dovrebbe arrivare dalla realizzazione di quattro grandi "Villaggi della solidarietà"-costo dell'operazione 12 milioni di euro - che dovranno vedere la luce in aree periferiche, a ridosso del Grande raccordo anulare e scarsamente popolate. Ogni villaggio sarà dotato di case prefabbricate e servizi e potrà ospitare circa mille persone.

Un'ipotesi che ha sollevato forte contrarietà sia tra i cittadini, che temono di essere circondati, sia tra i Rom che vedono questa ipotesi come una ghettizzazione ed un'espulsione dal tessuto urbano e produttivo della città. Molto discussa è inoltre una norma, già essa in atto a Milano, che prevede l'espulsione immediata dal villaggio per ogni abitante che commetta dei reati. A fronte della necessità di garantire sicurezza e legalità, sostengono in molti,si sceglie di derogare alle regole di uno Stato di diritto:"Neanche per i reati più gravi -denunciano i Rom - il responsabile oltre a dover scontare una condanna perde la propria casa".

Il mondo sommerso del Tevere

Sono quasi duemila,soprattutto di etnia Rom rumena, ma anche polacchi, slavi, africani, filippini e italiani. Per necessità hanno eletto gli argini del Tevere a casa e hanno dato vita a un mondo sommerso, raccolto in circa 50 insediamenti, fatto di privazioni, sofferenza, ma anche voglia di normalità e integrazione. Sono un segnale evidente del meccanismo di espulsione messo in atto dalla città nei confronti di questi soggetti, che hanno sfruttato il limbo del fiume per costruirsi una speranza. Alcuni di loro hanno trovato una precaria forma di equilibrio, come accade nel piccolo villaggio di filippini dove gli abitanti hanno montato anche una buca delle lettere.

Il corso di arti civiche della facoltà di architettura di Roma Tre, in collaborazione con il laboratorio Stalker/Osservatorio Nomade, ha scelto di risalire il fiume, a partire dalla foce, per scoprire questo mondo e raccontarlo in un "Atlante dell'abitare sul Tevere".

"Molte di queste persone - racconta il responsabile del corso Francesco Careri – hanno lavori di fortuna, fanno gli operai a giornata, lavorano sottopagati e in nero nei cantieri edili, alcuni hanno anche la partita iva, molte donne che abbiamo incontrato fanno le badanti, altre le colf. Insomma sono persone che vivono quotidianamente tra noi. Solo che con quello che gli diamo non riescono a pagarsi un affitto, sarebbero espulsi da questa città se non si fossero costruiti le baracche".

Negli ultimi mesi gli sgomberi messi in atto negli insediamenti abusivi della città hanno portato ad un forte aumento delle presenze sul Tevere, che sembra quasi diventato "zona franca", tanto che nell'area che scorre parallela a via della Magliana le baracche sono arrivate quasi a rappresentare un unico serpentone lungo chilometri, composto da baracche e alloggi di fortuna in cui vivono prevalente ente famiglie rumene. La preponderanza di questa etnia risultava già dall'"Atlante dell'abitare"e la sua presenza è stata ulteriormente rafforzata dagli sgomberi degli insediamenti abusivi presenti nelle aree limitrofe, in particolare, a non solo, nel tratto che va da via della Magliana a Porta Portese.

I nuovi arrivi hanno esso ulteriore pressione su un contesto abitativo già estremamente difficile, producendo ulteriori disagi sia alla popolazione del fiume che ai residenti della zona, oltre a determinare un tasso crescente di criminalità e violenza di cui l'episodio più eclatante è stato l'aggressione ad un dirigente dell'ospedale San Giovanni, ridotto in fin di vita a bastonate per una rapina da due ragazzi di 15 e 18 anni mentre percorreva in bicicletta la pista ciclabile.

Le risposte delle istituzioni

I percorsi individuati dall'amministrazione comunale capitolina per affrontare il problema dell'emergenza abitativa si muovono essenzialmente su due piani: quello economico, con il sostegno alle famiglie messo in atto erogando buoni casa e offrendo sgravi fiscali ai proprietari che accettano di applicare un canone concordato, e quello immobiliare, attraverso acquisizioni di nuovi stabili, cambi di destinazione d'uso di immobili inutilizzati e accordi con i costruttori che, in cambio di nuove concessioni edilizie, vincolano una quota delle nuove cubature all'edilizia sociale.

Sul fronte dei contributi economici alle famiglie lo scorso giugno è terminata l'erogazione dei buoni casa: negli uffici del Comune sono arrivate oltre 21 mila domande, per usufruire dei 29.377 euro stanziati, con fondi statali e regionali, per sostenere il contributo, destinato ai cittadini a basso reddito per pagare l'affitto. In base alla graduatoria, circa 10 mila famiglie hanno ricevuto il sostegno del Campidoglio che, per l'assegnazione del contributo per il 2007, ha innalzato da 12.799 euro annuali a 13.298 la soglia reddituale che consente di presentare la richiesta.

Per quanto riguarda il contributo Ici, che mira a incentivare la stipula di contratti di locazione a canone concordato e a contrastare il mercato nero, il Comune ha stanziato un milione di euro. Lo scorso anno ad usufruirne sono stati 1.532 proprietari,1.212 in relazione al bando 2005 e 320 a quello del2004.

L'azione del Campidoglio è però concentrata sull'incremento dell'offerta abitativa: il sindaco Walter Veltroni ha infatti dichiarato che l'obiettivo è quello di arrivare, entro il 2011, a mettere a disposizione 20 mila nuovi appartamenti, di cui una metà di edilizia residenziale pubblica e l'altra a canone concordato.

Per raggiungere questo risultato l'amministrazione capitolina si sta muovendo su tre diversi piani: cambio di destinazione d'uso, nuove costruzioni e acquisizioni di immobili sul mercato. La copertura economica di queste operazioni arriverà dai fondi nazionali, un accordo con il ministero per le Infrastrutture prevede un finanziamento di 54 milioni di euro, e dalla vendita di una parte del patrimonio immobiliare. Di questo 1400 unità non appartenenti alla quota E.r.p. sono già state alienate,circa la età "cartolarizzate" (la vendita è affidata alla società Risorse per Roma spa), la restante parte vendute all'asta, con un incasso a giugno 2007 di circa 130 milioni di euro.

La maggior parte delle abitazioni però, quasi 13 mila case popolari delle circa 24 mila di proprietà pubblica,saranno vendute nei prossimi tre anni. Due i vincoli di quest'ultima operazione, diretta agli inquilini:l'acquisto è volontario, chi rinuncia potrà rimanere in affitto, e il ricavato verrà usato esclusiva ente per acquistare o costruire altre case popolari da assegnare agli aventi diritto.

Il cambio di destinazione d'uso, che riguarderà immobili abbandonati o inutilizzati inizialmente non concepiti per finalità abitativa, consentirà, nei progetti del Comune, di realizzare circa 2500 apparta enti, 700 dei quali verranno ceduti dai proprietari all'amministrazione, a costo zero per il Campidoglio, e verranno destinati all'edilizia sociale.

Il Comune potrà inoltre acquisire un'ulteriore quota degli apparta enti realizzati negli edifici con uno sconto sul prezzo di acquisto pari al valore della modifica di destinazione d'uso concessa al privato. Un'operazione resa possibile anche da ulteriori finanzia enti provenienti dalla Regione Lazio (59 milioni di euro) e dallo Stato (25 milioni di euro). Nel mese di luglio il Consiglio comunale ha poi approvato 33 delibere per altrettanti "Piani di Zona", inseriti nel nuovo Piano regolatore generale della città che, a fronte di nuove concessioni edilizie, garantiranno la costruzione di seimila nuovi alloggi: 1800 saranno assegnati come case popolari,1200 saranno affittati a canone agevolato e il resto posto in vendita a prezzi agevolati alle categorie più deboli.

Discorso a parte infine per quanto riguarda gli alloggi destinati agli universitari: nei progetti del Campidoglio entro il 2009 vedranno la luce tre campus universitari, legati ai principali atenei, grazie ad investimenti per quasi 500 milioni di euro, messi insieme in buone parte grazie ai fondi previsti per i mondiali di nuoto.

da “Limes” del 4 ottobre 2007

(Fonte: http://limes.espresso.repubblica.it/?cat=1)

	APPROFONDIMENTI


	Studio condotto da ISPO/La condizione abitativa degli italiani 


di Nicola Machetti

In Italia l’80% della popolazione vive in abitazioni di proprietà, questo dato emerge da uno studio condotto dall’Istituto per gli Studi sulla Pubblica Opinione (Ispo), tra gli intervistati il 68% vede la casa come un’emergenza.

Nel corso di un convegno organizzato in Italia da Assoimmobiliare sono stati presentati i risultati di uno studio condotto dall’Istituto per gli Studi sulla Pubblica Opinione (Ispo) su quello che gli italiani pensano della propria condizione abitativa. Dalla ricerca è emerso che gli intervistati sono proprietari della casa in cui vivono nell’80% dei casi, pensano che la proprietà sia la migliore soluzione abitativa nel 97%, anche se il 40% di loro ha vissuto almeno una volta in affitto e il 60% circa pensa che sia facile trovare una casa in affitto ma il canone è troppo alto. 

Dallo studio è emerso che circa il 68% degli intervistati vede la casa come una emergenza sociale e circa il 45% (il 36% a Roma e il 51% a Milano) sconsiglierebbe di cercare una casa, perchè affitti e costi sono troppo alti. L’Ispo ha poi individuato anche i cosiddetti “forzati dell’affitto”: giovani coppie, studenti fuori sede, quote di recente immigrazione, fasce povere e famiglie “di ritorno”. Negli ultimi 35 anni (dal 1971 al 2005) la quota di famiglie che vivono in affitto è scesa dal 44,2 al 12,9%. 


In due tra le più popolose città italiane, Roma e Milano, la concentrazione di abitazioni in affitto rimane più alta rispetto alla media nazionale (28,3% nella capitale, 34,9% nel capoluogo lombardo). E se il 97% vorrebbe una casa di proprietà, il restante 3% preferirebbe una casa in affitto. Tra i vantaggi del non possedere una casa di proprietà le risposte c’è chi indica una spesa minore (36%), la possibilità di spostarsi più facilmente (30%), una maggiore sicurezza e tranquillità riguardo alla possibilità di stipulare contratti a lungo termine e alla loro trasparenza (13%). 

Nelle due città di riferimento sono soprattutto i giovanissimi, compresi tra i 18 e i 24 anni, ed i laureati ad esprimere l'intenzione futura di vivere in affitto (Roma 7%, Milano 6%). Nel corso del convegno sono stati inoltre presentati i dati di una ricerca di Nomisma, secondo la quale il passaggio dagli affitti sottoposti ad equo canone al libero mercato ha prodotto un aumento degli affitti del 47%, incidendo del 15% sul reddito delle famiglie più povere. Nomisma spiega anche che tra i fattori che hanno determinato l’attuale, problematica, situazione di accessibilità al mercato della casa ci sono la modesta crescita della economia, associata da un lato alla progressiva contrazione del numero di componenti per ogni nucleo familiare da una parte, e alla prolungata ascesa dei valori immobiliari dall’altro. 

da “ProntoConsumatore.it” del 7 novembre 2007
(Fonte: http://www.prontoconsumatore.it/ArchivioArticoli/tabid/72/ItemID/1982/View/Details/Default.aspx)

	Nomisma/Analisi del mercato della locazione abitativa in Italia. Evoluzione storica, situazione attuale e prospettive


“Il sistema della locazione in Italia verso la liberalizzazione del mercato non ha portato gli effetti desiderati.”
Nel 1978 viene approvata la Legge 392/78 con la quale si introduce in Italia l’equo canone, un sistema di determinazione dei canoni di locazione molto rigido secondo il quale l’affitto non può superare una certa percentuale del valore catastale dell’immobile. Questo importo può essere modificato ogni anno solo sulla base del tasso di inflazione. Le conseguenze di questa legge sono oggi giudicate in modo non del tutto positivo. Agli stretti vincoli che la legge impone all’ammontare degli affitti e alle condizioni dei contratti i proprietari hanno reagito comprimendo l’offerta di abitazioni in affitto, e quindi introducendo un incentivo implicito all’acquisto della casa. E’ aumentata, inoltre, la propensione all’evasione fiscale e si sono disincentivati gli investimenti per migliorare la qualità delle abitazioni in affitto e il loro numero. Per i proprietari, inoltre, è sempre stato molto difficile rientrare nella disponibilità dell’appartamento alla scadenza del contratto.

In presenza di una offerta di case in locazione rigida e di un fondo per l’affitto di dimensioni modeste, l’aumento degli affitti derivante dal superamento dell’equo canone fornisce una buona indicazione dell’impatto che le famiglie in affitto hanno subito a causa della liberalizzazione del mercato.

I valori messi a confronto evidenziano come in media il passaggio dal regime controllato al libero mercato produce un aumento del canone di locazione del 47%. Questa variazione ha un impatto molto forte soprattutto sulle famiglie più povere: pesa infatti per il 15% del reddito sulle famiglie appartenenti al decile più povero dei nuclei italiani, e per il 10% per quelle che cadono nel secondo decile. La liberalizzazione del mercato dell’affitto, quindi, ha ridotto del 15% il reddito disponibile per le famiglie ad equo canone appartenenti al primo decile della distribuzione, e del 10% per quelle del secondo decile. La riforma dei contratti di affitto operata negli anni ’90 non è stata accompagnata da altri fenomeni che avrebbero potuto compensarne gli effetti sulle famiglie più deboli, in particolare l’incremento dell’offerta di abitazioni e l’aumento dei trasferimenti monetari pubblici. Quindi una riforma a metà, che ha finito per penalizzare soprattutto le famiglie più deboli.

“Il mercato delle abitazioni in affitto è stato soggetto a forti incrementi dei valori che si sono riversati sulla capacità di spesa delle famiglie in particolare sulle fasce più deboli della popolazione.”
La dinamica dei canoni locativi è risultata, nell’ultimo decennio, particolarmente accentuata. In linea con la tendenza generale del mercato immobiliare italiano, anche il comparto della locazione residenziale si è caratterizzato per una cospicua crescita dei valori di riferimento. Esaurita la parentesi recessiva, che aveva colpito il settore tra il 1992 e il 1997, in seguito allo scoppio della bolla speculativa che aveva gonfiato le quotazioni immobiliari all’inizio degli anni ’90, il mercato immobiliare italiano è entrato in una lunga e robusta fase espansiva che, solo oggi, a quasi dieci anni di distanza, mostra i primi segnali di attenuazione. Nonostante la ripresa del mercato sia in larga parte riconducibile al fabbisogno di abitazioni in proprietà, compresso negli anni di crisi ed esploso in corrispondenza dalla contrazione dei tassi di interesse, l’incremento dei valori non è risultato un fenomeno circoscritto al segmento delle compravendite residenziali, ma ha finito per caratterizzare il mercato immobiliare nel suo complesso, senza significative differenze tra tipologie. A far registrare i tassi di crescita più consistenti sono state le quotazioni delle aree urbane di maggiori dimensioni, soprattutto nelle localizzazioni centrali di pregio; la differenza nell’intensità dei fenomeni è stata, tuttavia, piuttosto contenuta anche a livello territoriale (grandi aree e città intermedie). Un’analoga tendenza è riscontrabile sul versante locativo, seppur con oscillazioni lievemente meno marcate, a conferma di una tensione più contenuta sulle quotazioni, nonostante la progressiva contrazione della quota di contratti in regime vincolistico, nell’ambito comunque di una situazione congiunturale ampiamente favorevole. Alla base del differente slancio rialzista rispetto a quello rilevato sul versante dei prezzi, vanno posti, non soltanto la già citata crescente propensione all’acquisto (la quota di residenti in abitazioni di proprietà è arrivata ad attestarsi su livelli prossimi all’80%), ma anche la maggiore esposizione del comparto locativo alle difficoltà macroeconomiche (particolarmente stringenti nei primi anni del nuovo secolo), nonché la tendenza globale alla contrazione dei rendimenti ricavabili dalla locazione per gli investimenti immobiliari di qualsiasi tipologia.

La diversa vigoria espansiva di prezzi e canoni risulta, tuttavia, di modesta entità se paragonata alla dinamica di crescita, registrata nello stesso periodo, con riferimento al reddito medio familiare. In un orizzonte di medio-lungo periodo, in cui si sono alternate fasi riflessive ed espansive, il settore immobiliare si è significativamente apprezzato rispetto alla capacità di spesa delle famiglie. La modesta crescita dell’economia, associata alla progressiva contrazione del numero di componenti per ogni nucleo da una parte, la prolungata ascesa recente dei valori immobiliari dall’altra, hanno finito per determinare un problema di accessibilità al mercato della casa, a prescindere dalla forma contrattuale che ne disciplina il possesso.

Se, però, per quanto riguarda l’accesso alla proprietà, la significativa riduzione (e la prospettiva stabilizzazione) dei tassi di interesse, nonché la maggiore disponibilità delle banche a concedere mutui con spread più contenuti e su orizzonti temporali decisamente più lunghi rispetto al passato, hanno di fatto compensato l’esuberanza immobiliare (come per altro dimostrato da un recente studio di Banca d’Italia, già citato nel lavoro), non altrettanto è possibile affermare per quanto riguarda l’accesso all’abitazione in affitto.
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In questo caso, infatti, gli aspetti finanziari non possono essere citati come fattore in grado di ammortizzare la superiore dinamica degli affitti rispetto al reddito. Nel periodo oggetto d’indagine (1991-2007), a fronte di una crescita delle disponibilità familiari nell’ordine del 20,8% (stime Nomisma su dati Banca d’Italia), l’incremento dei canoni di mercato nelle aree urbane è risultato addirittura del 66,7% (Nomisma). L’incidenza della locazione di un’abitazione di 80 mq sul reddito familiare è così passata dal 20,7% dei primi anni ’90, all’attuale 28,5%, con un aumento, peraltro interamente concentrato nel periodo 1998–2005, prossimo a 38 punti percentuali.

L’accesso all’abitazione in affitto si è fatto, dunque, più complicato soprattutto in corrispondenza delle grandi città del Centro e del Nord (pur non dovendosi trascurare la presenza di due mercati siciliani), anche se la situazione di disagio non sembra potersi ritenere circoscritta ai soli mercati urbani. Dai dati recentemente pubblicati da Banca d’Italia, infatti, emerge con chiarezza come la scelta locativa, oltre ad essere in costante contrazione da oltre un ventennio, risulti ormai prerogativa pressoché esclusiva delle classi meno abbienti, residenti nei centri maggiori, senza differenze significative tra Nord e Sud.

“Gli attuali affittuari presentano certe caratteristiche e alcuni di essi versano in una situazione di disagio abitativo.”
Attualmente si stima che le abitazioni in affitto siano circa 4,4 milioni di unità (con un incremento del 5,2% in 5 anni). Le caratteristiche più frequenti che connotano le famiglie che abitano in affitto sono rappresentate da:

- presenza di un solo componente o di 5 o più persone;

- presenza di tre o più minori;

- nessun anziano;

- persona di riferimento di età inferiore ai 35 anni;

- persona di riferimento in cerca di occupazione;

- residenti nel comune centrale di un’area metropolitana.

Nel 2004, il 37,6% delle Famiglie Affittuarie versano in condizioni di disagio effettivo:
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La quota di famiglie che vive in una situazione di disagio è superiore tra gli affittuari rispetto ai proprietari (nel 2004 rispettivamente pari al 37,6% e al 9,6%). Inoltre per quasi il 20% degli affittuari l’onere connesso al pagamento dell’affitto risulta superiore al 30% del reddito; poco più dell’1% delle famiglie proprietarie ha invece analoghe difficoltà economiche legate al pagamento della rata del mutuo. Anche in relazione al problema del sovraffollamento esiste una prevalenza di disagio per le famiglie in affitto e tale differenza riflette le diverse condizioni di vita dei due gruppi.

“Esiste sul mercato un potenziale di domanda che si traduce in circa 1 milione di nuove case in affitto.”
A fianco delle più o meno grandi “sacche” di disagio (comunque presenti in ogni categoria sociale, in ogni realtà territoriale, in ciascuna condizione professionale), vi sono processi e fabbisogni che, se opportunamente individuati, favoriscono la programmazione e la realizzazione di interventi dedicati.

Tra la pluralità dei fattori che influenzano il fenomeno della casa il cambiamento socio-demografico e l’evoluzione degli stili di vita (dalla mobilità territoriale alla domanda di case sempre più adeguate alle attese di qualità) permettono di individuare un potenziale di domanda che potrebbe opportunamente essere soddisfatto da un offerta aggiuntiva di case in locazione.

GLI ANZIANI. Gli anziani in Italia sono 11,6 milioni e vivono tendenzialmente in case in proprietà (85,7%). Denunciano problemi legati alle cattive condizioni dell’abitazione in cui vivono (6% del totale) e il 56% lamenta spese troppo elevate. Si prevede che oltre un terzo degli italiani nel 2050 avrà più di 65 anni (34,3%), mentre oggi tale rapporto è inferiore al 20%. Ciò comporta la necessità di avviare una politica di medio-lungo periodo per sostenere i bisogni della popolazione più anziana. Si stima che i fattori di disagio legati allo standard tipologico e all’evoluzione futura della popolazione anziana possano generare una domanda potenziale di abitazioni in affitto pari a 800.000 unità.

I GIOVANI. I giovani di età compresa tra i 18 e i 34 anni che vivono con i genitori ammontano a 7.666.000 unità (al 2003); di questi il 46,4% (pari a 3,550 milioni) sono occupati. Si stima che, depurando la componente dei giovani in condizione lavorativa propensi all’acquisto dell’abitazione, rimanga una quota di domanda potenziale di case in affitto per un ammontare pari a 900.000 unità.

GLI STUDENTI. Gli studenti fuori sede sono complessivamente 881.235 (nel 2006) e l’offerta di posti letto del sistema universitario è di 50.858 unità, vale a dire una copertura del 5,7% del fabbisogno “teorico” mentre quello potenziale, misurato dai fuori sede extraregione è di 405.235 studenti, con copertura del 12,5% della domanda. Si stima che i 350.000 studenti fuori sede possano esprimere una domanda potenziale di abitazioni in affitto di circa 150.000 unità.

I LAVORATORI PENDOLARI. Nel 2003 sono 2.421.000 le persone che si spostano conuna certa regolarità in un luogo diverso dalla propria abitazione e, di questi, il 28,6% lo fa per motivi di lavoro, vale a dire 692.000 persone. Inoltre il 40,7% dei pendolari vive in un alloggio o camera in affitto o appartamento in affitto (985.000 persone). Si stima che una quota di pendolari per motivi di lavoro esclusa dall’attuale mercato della locazione possa esprimere una domanda di case in affitto di circa 100.000 unità.

GLI IMMIGRATI. Nel 2006 in Italia erano registrati 2.670.000 immigrati stranieri. Di questi il 56,9% vive in coabitazione, luoghi di lavoro, centri di accoglienza e soluzioni fortuite (pari a 1,5 milioni di persone). Si stima che gli immigrati che vivono in abitazioni precarie o comunque in condizioni di disagio possano esprimere una domanda di case in affitto di circa 1.000.000 di unità.

“L’offerta di case per la locazione è concentrata nel segmento dei privati proprietari ma, per dare un nuovo slancio al settore occorre aprire il mercato agli investitori.”

In sintesi, ogni categoria di potenziali nuovi utilizzatori di abitazioni in affitto genera una mobilità interna al patrimonio esistente che riduce il numero di nuove abitazioni da destinare all’affitto a 1 milione di unità rispetto al potenziale di domanda.

In Italia le abitazioni censite nel 2001 sono poco meno di 27,3 milioni di unità, il 9% in più rispetto al 1991. Tale incremento appare in linea con la crescita del numero di famiglie, aumentate nello stesso periodo del 9,6% (da 19.909.003 a 21.810.676). Dal 1971 al 1991 la quota di abitazioni occupate sul totale è scesa di quasi 10 punti per poi riprendere ad aumentare nel decennio 1991-2001 e portarsi sul 79,3%, ad indicare un leggero miglioramento nell’ tilizzo dello stock abitativo. Una stima approssimativa indica in 30,500 milioni la dotazione abitativa al 2006, con un conseguente incremento di circa l’11% negli ultimi 5 anni. Nel corso degli anni è aumentata la proprietà: nel 1971 il 44,2% delle famiglie abitava in case in affitto, il 51% abitava in una casa di proprietà e la restante parte occupava l’abitazione con un altro titolo di godimento. Da allora la quota di famiglie che vive in un’abitazione di proprietà si è progressivamente ampliata, arrivando a superare il 72% nel 2005. Tale percentuale di abitazioni in proprietà appare piuttosto elevata anche in confronto ai dati relativi alla media dei paesi europei, e pari al 62%. Le persone fisiche detengono il 91,7% delle abitazioni occupate da persone residenti, contro l’1,4% posseduto dallo Stato, dalle Regioni, dalle Province e dai Comuni. Il rimanente 6,9% è di proprietà di altre figure giuridiche (cooperative edilizie, imprese o società, enti previdenziali, ecc.). Nel 1991 le analoghe quote erano rispettivamente 90,0%, 1,6% e 8,4%.
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A questo mercato si rivolgono quasi esclusivamente le singole famiglie, giacché gli investitori istituzionali, da tempo, hanno dismesso l’investimento stabile in abitazioni da dare in locazione. Gli operatori professionali ormai intervengono quasi esclusivamente come frazionatori, ovvero acquirenti di interi edifici adibiti ad abitazione che vengono “frazionati”, per vendere poi le singole unità immobiliari, prevalentemente agli inquilini. E’ quindi un mercato dove gli acquirenti sono principalmente le famiglie utilizzatrici. Gli antichi investitori istituzionali, assicurazioni, fondi pensione, enti previdenziali, banche, ecc. hanno semmai, nel corso dell’ultimo decennio, accelerato un processo di disinvestimento dal settore abitativo per concentrarsi su investimenti in immobili commerciali, ovvero destinati allo svolgimento delle attività economiche. I nuovi investitori stabili, principalmente i fondi immobiliari (a cui si affiancheranno le nuove Società di Investimento Immobiliare Quotate – SIIQ) , infatti, non investono attualmente in edifici destinati ad abitazioni, e questo spiega l’attuale caratterizzazione “familiare” del mercato della locazione, dove i protagonisti sono cambiati decisamente rispetto al passato. Ricreare le condizioni per un consistente flusso di investimenti privati verso la casa in locazione (e non costruita per essere rivenduta frazionatamene) può essere la strada per allargare l’offerta di alloggi in locazione, affiancando quella attuale, costituita dall’offerta formulata dalle famiglie che investono direttamente e da quella pubblica, con quella dei nuovi investitori istituzionali.

da “Mondocasablog” del 9 novembre 2007

(Fonte: http://www.mondocasablog.com/2007/11/09/nomisma-analisi-del-mercato-della-locazione-abitativa-in-italia-evoluzione-storica-situazione-attuale-e-prospettive/)
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Il volume affronta alcuni dei temi che riscuotono maggiore interesse all'interno del dibattito sociologico sui problemi dell'urbanesimo contemporaneo. Esso focalizza in particolar modo la questione relativa ai caratteri che la realtà spaziale, sociale ed economica della città va assumendo in seguito alle profonde trasformazioni sociali messe in moto dal decollo di sofisticate tecnologie di comunicazione e di informazione. 

Attraverso l'analisi del carattere "multidimensionale" delle trasformazioni in atto e delle relazioni talora contraddittorie che si instaurano fra le diverse dimensioni sociali, politiche ed economiche di volta in volta coinvolte, il libro fornisce gli strumenti per penetrare una realtà, variegata e mutevole, come quella urbana, in una fase di profonda modificazione degli assetti originari. Esso consente di comprendere come è mutata e continua a mutare la città di fine millennio sotto il profilo demografico, architettonico ed urbanistico, quali sono i principali protagonisti del cambiamento sociale che ha luogo nella città, in che modo il mutato rapporto fra forma fisica della città, modelli produttivi e modalità di uso degli spazi contribuisce a stimolare la formazione di nuovi ambiti di elaborazione dell'identità. Mettendo inoltre a fuoco alcune delle principali tensioni che caratterizzano lo status della politica concernente la città, il volume fornisce una cornice teorica al cui interno analizzare le attuali politiche urbane. 

Emma Finocchiaro insegna Sociologia urbana nella Facoltà di Scienze Politiche dell'Università di Catania. Ha condotto numerosi studi e indagini sui temi riguardanti l'assetto demografico delle aree metropolitane, la pianificazione urbanistica, la qualità della vita in ambiente urbano. Ha al suo attivo varie monografie sulle problematiche sociologiche concernenti la questione ambientale e il governo del territorio. 
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(La crisi dei poteri locali in un contesto ad elevata competitività; Politiche urbane e territoriali di fronte alla sfida della complessità; I mutamenti nel campo della pianificazione locale; Un giudizio critico sui fenomeni di progettualità diffusa; Le questioni centrali nell'organizzazione spaziale delle aree urbane; Verso la riqualificazione della città esistente; L'adozione di una nuova agenda ambientale nella filosofia di piano; Il rilancio della pianificazione strategica; Il rapporto fra il piano e la collettività; Alla ricerca di un diverso approccio alla pianificazione del territorio; Evoluzione delle logiche organizzative nel governo delle aree metropolitane)

(Fonte: http://www.francoangeli.it/ricerca/Scheda_Libro.asp?ID=7692&Tipo=Libro&titolo=Citta+in+trasformazione%2E+Le+logiche+di+sviluppo+della+metropoli+contemporanea)
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