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CASE PER TUTTI

Social housing,

bassi costi
ma alta qualita

Con la partnership

tra pubblico e privato
e i fondi Cdp, l'edilizia
diventa piu accessibile

di Michela Finizio

@ Casebelle, efficienti, “vivibili” eabasso costo?
Grazie alla collaborazione tra pubblico e privato
non sono piti una chimera. Sul territorio diversi
progetti stanno diventando realta, come dimo-
strano gli esempi illustrati in questa pagina. Le
diverse formule proposte di affitti low cost rap-
presentanolaviaitalianaal socialhousing, unti-
po di edilizia che sembra finalmente decollare,
dopoanni di incertezze, anche nel nostro Paese.

L'ideadifondoésemplice: grazieaconcessio-
nie finanziamenti pubblici, i privati sviluppano
complessi residenziali da dedicare, almeno in
parte, alle fasce piti deboli della popolazione. Il
mix nell’'offerta prevede quasi sempre diverse
formule: affitto calmierato, vendite a prezzi
convenzionati, riscatto della proprieta nel lun-
go periodo. Il risultato sono abitazioni “sociali”

(quindi piti accessibili) di cui gli italiani hanno
sempre piltbisogno, in tempi di crisi: pili calano
iredditi, pitt crescono le disuguaglianze, e mag-
gioreéil fabbisognodiabitazionidaassegnarea
canone “sociale”. La soglia di sostenibilita di
unalocazione siaggiraintornoal25% del reddi-
todichiarato daunafamiglia, Adirloéunaricer-
ca realizzata da Caire, cooperativa architetti e
ingegneri, insieme alla Camera di Commercio,
al Comune e all’Acer (azienda per il diritto alla
casa) di Reggio Emilia. L'indagine fotografa il
progressivo impoverimento del territorio (nel
Modenesemetadelle famiglieharegistratored-
ditiin calooltre il 10%) e definisce, perle diverse
fasce direddito, il tetto di sostenibilita dei cano-
ni d’affitto: rispetto all’offerta attuale le mag-
giori criticita emergono sotto gli 11mila euro.
Questefamiglie spessosulmercatonontrovano
unarisposta adeguata. Ecco perché le politiche
di social housing devono rivolgersi soprattutto
aquesto target, promuovendo la costruzione di
alloggi a basso costo sul territorio.

In questa direzione si muovono le scelte di Cdp
InvestimentiSgr,impegnataormaidadiversianni
con il «fondo dei fondi» Fia (Fondi investimenti

perl'abitare, attivoalivello nazionale dal 2010). Fi-
norasono stati approvati progetti che impegnano
tre quarti dei 2 miliardi messi a disposizione del
fondo ed entroil 2015 verra completataapprova-
zione degli accordi. Tra gli ultimi, ad esempio, lo
scorso febbraio Cdp ha siglato con il Comune di

Alloggi «low cost». || Borgo Sostenibile di Figino, a Milano, sara inaugurato a giugno

Reggio Emilia e Acer un impegno da 10 milioni di
euro per realizzare 100 alloggi sociali da locare a
canonicalmieratievendereaprezziconvenziona-
tiallefamiglieindifficolta. FinoraCdpInvestimen-
tiSgrhadeliberatoinvestimentiperi.515milionidi
euro, attraverso 27 fondi immobiliari locali gestiti
sul territorio da 11 Sgr. In tutto sono previsti oltre
220 progetti. L’obiettivo é realizzare 14.081 alloggi
socialie6.783 postilettoinresidenze temporanee.

In questa fase diventa sempre pill importante
accompagnare le operazioni, dopo la prima inije-
zione diliquidita, e definire un mix nell’offerta fi-
nale capace di rispondere davvero al fabbisogno
del territorio. L'analisi di posizionamento del-
I'operazionerispettoalladomandalocale,insieme
alla qualita abitativa, sono le principali chiavi di
successo del social housing. Rispetto alle prime
operazioni, infatti, oggi il Fia preferisce focalizzar-
si sull’affitto a lungo termine o con riscatto, ridu-
cendoalminimolaquotadiappartamentimessiin
vendita, incrementandoil sostegnoai progettiesi-
stentieai fondiimmobiliarilocalipilivirtuosi, sen-
zadisperderelerisorse.

Ci vorranno anni, perd, per iniziare a vedere i
primi risultati. Basta pensare, ad esempio, che ce
ne sono voluti circa otto per arrivare a inaugurare
Cascina Merlata (nel 2007 l'acquisto delle aree da
partedi EuroMilano): ilvillaggio da 397alloggi, che
oggi ospita 1.334 delegati da tutto il mondo per
Expo2015,altermine dellamanifestazione (aotto-
bre) sara convertito in residenze “sociali”.
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