DALLA POLITICA PER LA CASA ALLE POLITICHE PER ABITARE LA CITTÀ

Gli italiani e la casa

Attualmente in Italia circa l’80% delle famiglie vive in un alloggio in proprietà, una quota tra le più alte d’Europa. Questa percentuale è l’esito raggiunto alla fine di un lungo periodo durante il quale sul problema della casa sono stati concentrati ingenti fondi pubblici e investite altrettante risorse private.

1. Negli anni compresi dal ’78 al ’98 sono stati investiti sull’edilizia residenziale pubblica 39.000 miliardi di lire che corrispondono ad un flusso finanziario annuo, attualizzato, di 1,8 miliardi di euro. Queste risorse sono andate, in parte, ad agevolare l’acquisto della prima casa ed, in parte, a realizzare un nuovo patrimonio pubblico destinato all’affitto.

2. Una quota rilevante del patrimonio di edilizia residenziale pubblica più vecchio, negli ultimi decenni, è stata alienata a prezzi ben inferiori a quelli di mercato.

3. Oltre al patrimonio pubblico realizzato per finalità sociali, anche gli immobili costruiti dagli enti previdenziali e destinati alla locazione sono stati interessati da vasti processi di dismissione.

4. Nelle aree metropolitane e nei territori più attrattivi del paese sono stati generati rilevanti fenomeni di dispersione insediativa, sostenuti da un’edilizia privata, sia legale che abusiva, orientata alla casa unifamiliare in proprietà.
5. Nuovi flussi demografici hanno portato, in molte aree del paese, al ripopolamento del sistema dei centri minori. Queste spinte sembrano essere una risposta al fabbisogno abitativo, piuttosto che nascere da un dinamismo economico proprio dei centri minori; la conseguenza di tale fenomeno è una crescita esponenziale del pendolarismo.

La diffusione della casa in proprietà, da un lato, ha eroso lo stock edilizio pubblico e privato destinato alla locazione, dall’altro è la risposta conseguente alla difficoltà di trovare casa in affitto.

Negli ultimi dieci anni il prezzo delle case, e conseguentemente il costo delle locazioni, è cresciuto molto più dell’inflazione.

Oggi il problema della casa riguarda un numero di persone più modesto rispetto al fabbisogno degli anni ’70 ma non per questo meno trascurabile. Per certe fasce sociali, oltretutto, tale problema è difficilmente risolvibile al punto che stanno riemergendo fenomeni di conflittualità urbana come le occupazioni del patrimonio sfitto, che sembravano superati con la fine degli anni ’70.

I nuovi dati del problema

La nuova emergenza abitativa è legata ad una molteplicità di fattori emersi negli anni ‘90:

1. La crescita del numero delle famiglie di cui, mediamente, diminuisce il numero dei componenti: aumentano i separati, i single e gli anziani soli. Sono nuove famiglie a reddito unico, o con redditi di sopravvivenza.

2. La maggiore flessibilità del lavoro, non sostenuta, però, da adeguate garanzie sociali. I giovani che entrano nel mercato del lavoro, in gran parte con contratti atipici, non hanno capacità di risparmio né hanno accesso al credito. La flessibilità induce anche una domanda di maggiore mobilità sul territorio, che non si concilia con l’attuale rigidità del mercato delle abitazioni.

3. L’immigrazione, diventata una componente strutturale della popolazione ed un elemento essenziale per l’economia del paese. Al progressivo riconoscimento civile non fa, però, riscontro un’adeguata politica di sostegno sociale nei confronti degli immigrati.

L’assenza di un mercato della casa in locazione è un problema sociale per alcuni significativi segmenti della popolazione, ma è anche un handicap per la competitività del nostro sistema insediativo.

L’attuale crisi delle politiche abitative

Dal 1998, a seguito della soppressione della ritenuta GESCAL sugli stipendi dei lavoratori dipendenti, la politica per la casa non ha più una specifica fonte di finanziamento. I residui finanziari di tale fondo sono stati impegnati dallo Stato per avviare la sperimentazione dei programmi complessi (la riqualificazione ed il recupero urbano, i contratti di quartiere). Questi hanno consentito ai Comuni di trovare nuove sinergie tra risorse pubbliche e private, e di integrare le politiche abitative con le politiche urbane di rilancio del sistema insediativo. I programmi complessi sono ormai entrati nella prassi degli enti locali e nella legislazione e programmazione regionale, ma non hanno ancora dei propri canali di finanziamento ordinario.

Le altre risorse pubbliche, investite per sostenere il mercato privato della locazione, sono il fondo per l’affitto, che sostiene gli inquilini meno abbienti, e la modesta riduzione dell’ICI per i proprietari che affittano a canone concordato, ma entrambe non riescono ad aumentare significativamente lo stock di edilizia privata in locazione.

Il patrimonio edilizio pubblico in affitto invece continua a diminuire, interessato da dismissioni per finanziare il debito pubblico o per coprire i costi della manutenzione degli edifici degli IACP.

Occorre riflettere sull’esperienza passata delle politiche della casa

· La politica abitativa ha conosciuto negli anni ‘60 e ‘70 una stagione di grande produzione quantitativa, sostenuta da risorse pubbliche eccezionali investite in programmi ad hoc, che ha configurato interi quartieri, i cui difetti sono oggi al centro delle azioni di recupero e riqualificazione urbana. La politica abitativa non può più essere azione settoriale, né può essere efficace come intervento “di nicchia”, ma deve essere parte delle politiche urbane: deve mirare all’integrazione sociale, deve integrare risorse pubbliche e private, deve permeare gli interventi di trasformazione urbana. Non servono più strumenti come i PEEP, pensati per realizzare quartieri di edilizia sociale, ma servono nuove risorse perché i comuni possano promuovere l’edilizia in locazione all’interno dei programmi complessi e degli strumenti operativi previsti dai nuovi piani urbanistici con modalità perequative e compensative.

· La manutenzione di un patrimonio edilizio pubblico realizzato in fretta e con tecnologie arretrate è sempre più costosa; inoltre la difficoltà di gestione del patrimonio pubblico in locazione – in termini sia di controllo sui requisiti dell’inquilinato, sia di riscossione dei canoni e programmazione delle manutenzioni – costituisce la logica premessa di ogni ipotesi di vendita. Oggi assistiamo al paradosso di una progressiva liquidazione di tale patrimonio, i cui proventi vengono impiegati per la manutenzione degli alloggi ancora invenduti. Questo meccanismo porta ad un enorme dispendio di risorse pubbliche, senza più rispondere alle finalità sociali per cui è stato realizzato il patrimonio residenziale pubblico. Un sistema di edilizia sociale sostenibile bilancia i costi manutentivi con i ricavi di gestione, e reimpiega le risorse provenienti dalle dismissioni nella produzione di alloggi per la nuova domanda.

· L’impostazione fin qui seguita delle politiche abitative che, perseguendo la diffusione della proprietà dell’alloggio, ha ridotto il ruolo delle abitazioni in locazione alla sola offerta pubblica per i cittadini a reddito più basso, ha trascurato il problema dell’offerta di abitazioni in locazione come condizione necessaria alla mobilità della forza lavoro; il mercato della locazione può svolgere un ruolo essenziale sia per ridurre la necessità di spostamenti urbani (ridurre la domanda di mobilità è altrettanto necessario che aumentarne l’offerta), sia per promuovere l’economia locale (l’offerta abitativa come condizione per la crescita delle attività produttive e per l’insediamento di nuove). Incentivare gli investimenti privati nella produzione e nella gestione di alloggi per la locazione significa promuovere lo sviluppo delle città, che sono il principale capitale fisso del Paese ed il motore della sua economia.

Serve una riforma per consentire agli enti locali di fare politiche abitative e politiche urbane 

Il rilancio del sistema delle città è giustamente individuato, dalla legge obiettivo per le città, come un intervento strategico di preminente interesse nazionale. Correttamente, la stessa legge individua come protagonisti di tale intervento le regioni e gli enti locali.

Ma, per rilanciare le città, occorrono flussi di risorse certi e costanti, gestiti dagli amministratori locali; occorre superare l’episodicità degli interventi sperimentali, per potere programmare politiche urbane con un respiro strategico.

Serve una nuova riforma per le città e per la casa che definisca una quota della fiscalità ordinaria a disposizione dei comuni e delle regioni per:

1. promuovere programmi complessi su obiettivi di riqualificazione urbana ed ambientale, di integrazione sociale, di promozione dello sviluppo locale, anche in relazione all’incremento del comparto di alloggi in locazione e con finalità di incremento della mobilità del lavoro;

2. realizzare ed adeguare le infrastrutture per la mobilità e l’accessibilità urbana, in coerenza e in sinergia con le scelte di trasformazione e di riqualificazione urbana ed ambientale determinate dagli strumenti di pianificazione;

3. realizzare nuova edilizia abitativa in locazione, sostenuta anche dalle risorse provenienti dalle dismissioni della vecchia edilizia residenziale pubblica, il cui equilibrio tra gestione e manutenzione sia garantito da piani economico-finanziari e sperimentando nuove forme di gestione dei patrimoni alloggiativi;

4. incentivare interventi di sostituzione edilizia e di sperimentazione edilizia bioclimatica e ad alto rendimento energetico;

5. incentivare la locazione degli immobili privati ad uso abitativo, con canoni sostenibili, mediante una più corposa riduzione dell’imposizione fiscale sugli immobili locati (fino alla totale esenzione dell’ICI);

6. rendere più equa la condizione degli inquilini, in relazione al reddito familiare, con la parziale detrazione dei canoni dal reddito imponibile, fino alla totale detrazione nel caso di possesso dei requisiti per l’accesso agli alloggi sociali.

Crediamo che, al di là delle contingenze finanziarie del bilancio dello Stato, questo debba essere un impegno nazionale prioritario per promuovere un modello di sviluppo disegnato dalle comunità locali.

