Prima ipotesi di programma di lavoro del Gruppo di Studio sull’Edilizia Residenziale Sociale
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Il tema dell’Edilizia Residenziale Sociale si intreccia fortemente con alcuni temi di forte attualità nel panorama Italiano, 

a) l’urgenza di un rinnovamento delle politiche abitative a livello nazionale e locale, per rispondere alla problematicità dell’accesso al “bene casa”, e più in generale ad una qualità dell’abitare dignitosa e non ancorata a vecchi schemi che hanno prodotto, a fianco di esperienze notevoli, anche storie di discriminazione e di ghettizzazione, attraverso l’uso inappropriato dell’Edilizia Residenziale Pubblica vista come unica risposta possibile al tema della casa;

b) l’urgenza della riforma urbanistica, per quanto attiene all’annosa (ormai secolare) necessità di aggiornamento del concetto di servizi (standards ecc) verso la più completa accezione di dotazioni territoriali. L’istituto sa bene che tale revisione è necessariamente legata alle sorti della diffusione di approcci perequativi/compensativi per il reperimento dei suoli, e ad una nuova visione della partnership pubblico privata per la realizzazione della città pubblica, finalizzata a costruire equamente vantaggi per collettività e mondo economico imprenditoriale, oltre che accompagnata alla capacità di individuare i “nuovi attori” del processo di costruzione delle politiche abitative;

c) la definizione di edilizia residenziale sociale, forse prossimamente soggetta a revisione de facto, come spiegano i punti seguenti, non è l’unico riferimento per la realizzazione di edilizia la quale. oltre ad essere accessibile, a permettere il pagamento di canoni accettabili, deve ben integrarsi con argomenti come quelli dell’autocostruzione, del risparmio economico legato al recupero di risorse idriche/energetiche, richiamando in questo forse i migliori periodi della storia dell’edilizia residenziale pubblica, finalizzata alla sperimentazione, dall’INA casa ai contratti di quartiere, ecc

d) in ultima battuta, come possibile innovazione rispetto ai temi già utilmente approfonditi dal precedente gruppo di lavoro INU, la capacità di contestualizzare le politiche abitative attraverso il riconoscimento delle driving forces locali, e, conseguentemente, l’adattamento del “Modello INU” a contesti geografici o locali differenti.

e) l’ultimo (ma non ultimo, decisamente) aspetto è legato alla recentissima evoluzione dell’approccio istituzionale al tema dell’edilizia residenziale sociale, avviato dal Governo in carica, che opera parzialmente in continuità con il processo partito con la legge 9/2007, e con le leggi 244/07 , il DL 248/08 fino al DL 112/08, ma segna alcune discontinuità rilevanti con il passato, che meritano un monitoraggio. 

Dalle prime avvisaglie, sono evidenti (i) la riduzione del ruolo della concertazione, (ii) l’apertura ad una forma di “liberalizzazione” dell’edilizia residenziale sociale, che potrebbe andare oltre la virtuosità di certe forme di partenariato pubblico-privato, (iii) una certa acriticità nell’affrontare i delicatissimi temi del trasferimento dei diritti e della premialità operata attraverso l’uso degli indici di edificabilità.

Il gruppo di studio dovrà avviare una forma di monitoraggio e rafforzare la già avviata concertazione con gli attori partecipanti al tavolo di concertazione sull’edilizia residenziale sociale istituito per legge nel 2007 con la legge 9.

Temi di indagine rilevanti potranno quindi essere:

1) La ricerca di una più chiara differenza tra edilizia residenziale sociale ed edilizia residenziale pubblica. 

Si propongono i seguenti filoni di ricerca:
a) il primo, legato al regime dei suoli, alle cessioni, alle valutazioni estimative e alla perequazione sia urbanistica che territoriale;
b) il secondo legato ad una definizione di qualità abitativa, e ad una ricerca di temi di 
differenziazione tra i “target” dell'ERS e dell'ERP (ad es. il target dell'utenza: coppie 
giovani, lavoratori pèndolari, studenti universitari immigrati);
c) il terzo legato al ruolo dell’ERS nella definizione dei progetti territoriali di sviluppo locale (la pianificazione sovracomuale, il rapporto tra Ers e sviluppo dell’economia locale) 


2) Una analisi dei possibili modelli di approccio al tema dell'ERS anche alla luce della possibilità (da evitare) che essi costituiscano ulteriore elemento di differenziazione tra Nord e Sud, spesso fondata su modelli di approccio di ispirazione ERP.
Tale differenza potrebbe costituire un "tema di interesse nazionale", perché è possibile che parti del territorio nazionale siano condannate a non avere ERS di buona qualità, così come in passato sono state condannate a non avere ERP di buona qualità, per le vecchie e nuove ragioni strutturali:
a) gli strumenti che l'urbanistica offre, spesso meno innovativi al sud rispetto al nord
b) il diverso rapporto con il mondo dell'impresa e dei finanziatori, e il deficit di trasparenza nel rapporto tra istituzioni e soggetti economici.

3) In relazione ai nuovi input legislativi collaterali a quelli direttamente connessi all’edilizia residenziale sociale (urbanistica, certificazione energetica, autocostruzione, il problematico "standard per l'edilizia sociale", lo sblocco di meccanismi di cessione di aree attraverso strumenti urbanistici innovativi, ) 

4) In relazione alla concertazione/negoziazione tra soggetti economicamente rilevanti
Il lavoro del gruppo di studio potrebbe riferirsi alla ricerca del sostegno finanziario, e della possibilità di individuare meccanismi plurimi lì dove il tessuto imprenditoriale e finanziario non sembra essere maturo, o recettivo, o sufficientemente robusto, anche magari favorendo operativamente attraverso alcune iniziative l'incontro tra soggetti pubblici e privati. Inoltre, in relazione alle recentissime innovazioni introdotte dal Governo in carica,  affermare con forza la necessità di un approccio perequativo alla nuova tematica del titolo edilizio che viene separato rispetto alla proprietà dei suoli (per la prima volta una legge italiana introduce il tena del titolo edilizio come entità astratta) prospettando nuove frontiere per la negoziazione che non devono perdere di vista il senso della pianificazione urbanistica. 


5) in relazione alla rilevanza del costo dell’abitare sul bilancio delle famiglie, si potrebbe infine avviare un filone atto a realizzare una indagine economica nazionale sul tema dei fitti, dei mutui della trasparenza del mercato. La competitività delle proposte di ERS e di processi che in qualche modo possano, oltre che costruire nuova ERS , recuperare patrimonio e finalizzarlo alla locazione o all’accesso ai soggetti deboli, deve confrontarsi con l’opacità delle conoscenze in merito che ostacola la determinazione di canoni di locazione competitivi, rischiando di vedere nell’ERS un oggetto di speculazione invece che un servizio alla collettività


Gli esiti della ambiziosa gamma di ricerche dipendono dalla capacità, dalla possibilità, dalla volontà e dalla fortuna: il risultato minimo atteso è quello di contribuire all’innovazione degli approcci al tema dell’ERS, il risultato auspicabile e quello di trasformare il gruppo di studio in un osservatorio nazionale del tema dell’edilizia sociale e dell’accesso alla casa.

