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L’Europa

La casa o meglio le modalità per l’affermazione del diritto alla casa non possono non partire da una visione europea della questione.

Un dato su tutti è quello fornito da Eurostat. 

Per l’alloggio e la lotta all’esclusione sociale in Europa la spesa media è del 3,8% . Le punte sono rappresentate dalla Danimarca con il 6.1% , dalla Francia con il 4,6%, dall’Inghilterra con il 7%, l’Olanda con il 7,4%. L’Italia in questa graduatoria è ultima con un misero 0.2%.
Anche per quanto concerne le condizioni abitative l’Italia è più vicina ai Paesi del cosiddetto sud (Spagna, Portogallo, Grecia etc), infatti proprio in questi Paesi sono presenti le percentuali più alte di famiglie  che abitano in case di proprietà. La Spagna vede una  percentuale di famiglie proprietarie dell’82%  e l’Irlanda del 75% , mentre ad esempio la Germania vede meno di una famiglia su due proprietaria di alloggio.

Altro dato europeo significativo è quello relativo al sovraffollamento degli alloggi. Anche in questo caso l’Italia è nel gruppo dei Paesi del sud. Infatti gli alloggi che vedono un numero di occupanti superiore al numero delle stanze è del 42% in Grecia, del 35% in Portogallo, del 32% in Italia e del 27% in Spagna. Al contrario nei Paesi Bassi e in Inghilterra la percentuale di alloggi sovraffollati è del 4% e del 9% . La media europea è del 19%.

Infine per quanto riguarda gli alloggi sociali in affitto Eurohousing nel 2001 ha reso pubbliche le seguenti percentuali riferite agli alloggi sociali sul totale degli alloggi e sul totale degli alloggi in affitto: Nel Regno Unito gli alloggi sociali rappresentano il 21% del totale degli alloggi e il 66% degli alloggi in affitto; in Olanda gli alloggi sociali rappresentano il 36% del totale degli alloggi e il 75% degli alloggi in affitto; in Francia gli alloggi sociali sono il 16% del totale degli alloggi e il 41% degli alloggi in affitto; In Italia gli alloggi sociali sono il 4,3% del totale degli alloggi e solo il 23% di quelli in affitto.

Questo ultimo dato, per quanto concerne l’Italia, andrà rivisto alla luce delle dismissioni e cartolarizzazioni avviate e in corso nel nostro Paese.

L’Italia

L’Istat con il censimento 2001 ha sostanzialmente confermato i dati della Banca d’Italia del 2000.

Lo stock in affitto è pari a  circa 4.213.000 abitazioni, vi è una stabilizzazione della quota di alloggi sfitti o utilizzati come seconda casa pari a circa 5.200.000 alloggi, ovvero circa il 20% del totale degli immobili in Italia.

Nelle aree metropolitane con oltre 500.000 abitanti il 36.6% dei cittadini vive in affitto.

Inoltre l’Istat rileva l’erosione di alloggi pubblici avvenuta tra il 1991 e il 2001. Questi erano nel 1991 1 milione e centomila; nel 2001 erano 970.000.

La spesa per la casa nel 2000 risultava essere mediamente pari a 940.000 lire in tale cifra era compreso non solo l’affitto ma anche le utenze domestiche, la manutenzione e il condominio. 

Queste spese nel 2000 rappresentavano oltre il 22% della spesa media mensile famigliare.

Ma per le persone anziane già nel 2000 la spesa per la casa  arrivava al 35% . Mentre risultava stabile la spesa alimentare in media il 21%.

Nel 2001 l’Istat ha rilevato che le famiglie povere erano circa 2 milioni e seicentomila, ovvero quasi 8 milioni di persone, il 12% delle famiglie. 

La povertà assoluta era rappresentata dal 4,2% delle famiglie ovvero oltre 3 milioni di persone.

In tale contesto la Banca d’Italia fornisce  un dato importante che dimostra come siano proprio le persone in affitto quelle più povere. 

Infatti l’85% delle famiglie con redditi superiori ai 75 milioni di lire, è proprietaria ma  relativamente alle famiglie  con redditi inferiori ai 20 milioni di lire solo nel 49% dei casi queste sono proprietarie di alloggi. 

Oltre un milione sono le persone sotto la soglia di povertà relativa che vivono in affitto. 

Su queste famiglie il costo dell’affitto incide per non meno del 35% sul totale del reddito. Mentre la media del 17%.
I dati relativi al 2000 delle 12 aree metropolitane ci dicono che qui si verifica circa il 78% delle richieste di convalide di sfratti e il circa il 63% dei provvedimenti di esecuzione degli sfratti. 

Proprio in questi comuni secondo dati dell’ANCI le assegnazioni  di alloggi popolari rappresentano meno dell’8% delle domande presentate.

Ma non va meglio per il contributo all’affitto. Secondo l’ANCI si rivolgono al contributo affitto meno del 5% delle famiglie in affitto. 

Nelle aree metropolitane si riescono a soddisfare, quando va bene  il 75% delle domande presentate. 

Quindi a circa il 25% della domanda espressa comunque non è data risposta, ma occorre tenere conto che parliamo di una domanda in ogni caso molto ridotta rispetto ai potenziali aventi diritto. Il contributo medio è di circa 2000 euro.

Altra rilevazione interessante è quella relativa al rapporto tra canone medio mensile e rata media mensile di mutuo. 

L’Istat nel 2000 affermava che il canone medio mensile (ma questi comprendeva anche i canoni sociali), era di circa 500.000 lire; la rata di mutuo media era di circa 650.000 lire.

E’ ovvio che le cifre finora elencate hanno avuto ulteriore e pesante balzo in avanti e che di conseguenza i canoni di locazione, i ratei di mutuo e l’incidenza sui redditi oggi sono assai diversi e oltretutto insostenibili.

La situazione a Roma

Roma rispetto alle altre aree metropolitane vive una sua  particolarità. E’ a Roma che le politiche di privatizzazione, di dismissioni e cartolarizzazione hanno numeri da brivido. 

Nel corso del 2003 sono state avviate alienazioni che hanno coinvolto e coinvolgono non meno di 70.000 famiglie. Tanto per continuare a dare i  numeri, relativamente alla sola SCIP 1, con prezzi di vendita più bassi e che si rivolgeva a complessi immobiliari dove più alta era la propensione all’acquisto, il 17% delle famiglie non hanno potuto accedere all’acquisto, ovvero circa 3600 famiglie. Famiglie composte essenzialmente da anziani o da lavoratori monoreddito. 

Per capire l’ampiezza della mobilitazione avvenuta nell’ambito di SCIP 2 che si è articolata su due grandi questioni: la rideterminazione dei prezzi e l’ampliamento delle tutele; è necessario sapere che nelle circa 50.000 famiglie coinvolte in SCIP2 il 24,6% delle famiglie ha un reddito inferiore a 12.912 euro; il 36,5% ha in reddito tra i 12.912 euro e il 20.658 euro; il 26,3% tra i 20.658 e i 30.988 euro; solo il 12,6% ha un reddito superiore ai 30.988 euro.

Con questi redditi si comprende la disperazione e la forza messa in campo dagli inquilini degli enti previdenziali dall’autunno 2001. 

Lotta che in ogni caso sta sospendendo da mesi i rogiti e quindi la cartolarizzazione e che ha costretto il Governo, pur alcune furbizie nel decreto legge, fino ad ora, a stabilire un “risarcimento” di 2000 miliardi di lire. 

Non credo sia poca cosa e non ho conoscenza di altre lotte contro privatizzazioni di tale portata che abbiano avuto risultati paragonabili.

Ma Roma non è solo la cartolarizzazione. 

Sono in atto dismissioni, spesso erroneamente assimilate alle cartolarizzazioni da parte di enti assicurativi (Generali, Assitalia) di enti privatizzati Enpam, Enpaf, Cassa del Notariato; istituti bancari (Banca di Roma); Fondi di previdenza dei lavoratori di istituti di credito (Banca di Roma, San Paolo etc).Queste dismissioni coinvolgono circa 30.000 famiglie. 

A queste si aggiungono le vendite di Regione (Gepra, circa 900 appartamenti) e Comune (patrimonio, circa 1400 appartamenti) 

Il numero di famiglie coinvolte da cartolarizzazioni di immobili pubblici, dismissioni di proprietà private; vendite di Regione e Comune, raggiunge le 70.000.

Non va sottovalutata la decisione gravissima della Regione Lazio, seguita dagli Ater, di procedere a dismissioni di massa delle case popolari, che nella città di Roma sono circa 60.000. 

Altri dati confermano la situazione gravissima e particolare nel contesto nazionale della città di Roma. 

25.000 famiglie sono collocate utilmente in graduatoria di queste oltre 1600 hanno avuto punti 10 (sono le famiglie con sfratto eseguito da non oltre tre anni al momento della presentazione della domanda per partecipare al bando) circa 2800 hanno punti 9 (ovvero con sfratto esecutivo ma non eseguito) circa 12.500 con punti 8 (in genere famiglie con anziani, con portatori di handicap, moreddito). 

Delle 25.000 famiglie collocate utilmente in graduatoria circa il 30% sono anziani, il 20% con disabili e il 10% sono composte da migranti.

Dei 1500 alloggi di edilizia residenziale pubblica assegnati nel 2003 e fino al gennaio 2004 circa 830 sono andati a famiglie nei residences; circa 190 a famiglie che occupavano la Federimmobiliare a Ostia; 130 a famiglie occupanti di scuole in disuso; e 215 alle famiglie in graduatoria con punti 10.

Sulle 25.000 famiglie che hanno richiesto il contributo affitto, solo circa 15.000 lo hanno ricevuto e con i tagli operati dal governo si è rischiato che queste si riducessero nel 2004 a circa 6000, rischio che sembrerebbe superato se il Governo procederà materialmente a reintegrare i fondi tagliati come deciso in un recente consiglio dei ministri.

Altri contributi all’affitto erogati direttamente dal Comune sono stati i 1130 erogati dai Municipi ai sensi della delibera 163/98 e circa 270 dostribuititi alle giovani coppie ai sensi della delibera 273/98.

Complessivamente quindi circa 16.500 famiglie di Roma “resistono” all’affitto solo grazie a contributi del comune.

Che la questione sia grave lo deduciamo anche dai dati relativi alle sentenze di sfratto. 

Dal 1983 al 2002 le famiglie a Roma che si sono viste convalidare lo sfratto sono state circa 208.000. Di questi e nello stesso arco di tempo ne sono stati eseguiti circa 60.000 con l’ausilio dell’ufficiale giudiziario e della forza pubblica. 

E’ evidente una sproporzione tra sfratti esecutivi e sfratti eseguiti. Ne mancano una parte consistente.  Dove sono ?  

Una parte sono sfratti eseguiti in maniera “silenziosa” ovvero con accordo delle parti in tempi concordati. 

Un’altra parte sono i cosiddetti “ sfratti dormienti” ovvero gli sfratti tenuti in vita per poter ricattare l’inquilino e procedere ad aumenti annuali dell’affitto, ovviamente a nero.

E’ rilevante comunque il fatto che dal 1994 gli sfratti per morosità sono più di quelli per finita locazione, mentre sono  quasi azzerati quelli per necessità. 

Nel Lazio tra il 1999 e il 2002 le sentenze emesse per finita locazione sono state 6749 e quelle per morosità 14.278. E’ il segnale evidente della raggiunta insostenibilità degli affitti.   

In ultimo ma non di  minore importanza è necessario dire che sono circa 5000 le famiglie soggette a sfratto esecutivo con i requisiti per avere il diritto alla proroga (reddito bassissimo, famiglia con anziano ultrasessantacinquenne o portatore di handicap. 

L’espulsione di abitanti dalla città di Roma avvenuta anche con gli sfratti ma soprattutto con la insostenibilità dei prezzi di compravendita e di locazione a mercato libero viene messa in risalto dall’Istat che indica in circa 350.000 persone  la diminuzione di abitati avvenuta a Roma tra il 1991 e il 2001. Questa cifra è pari agli abitanti di una città come Bologna. Una città come Bologna è scomparsa a Roma.

Questi i dati neanche esaustivi ce ne sono altri che per brevità non cito. 

Questa analisi sarebbe monca, e impedirebbe un approccio serio alle successive proposte che intendo illustrare in seguito, se non ci riferissimo anche alla modifica intervenuta della proprietà edilizia nella città di Roma. 

A Roma l’Istat afferma che ci sono circa 115.000 alloggi sfitti.  Se depuriamo questo dato delle seconde case  per vacanze (ad esempio del litorale) e gli alloggi di “rappresentanza” oggettivamente restano circa 50/60 mila alloggi tolti al mercato della locazione e alla compravendita. 

Ma c’è una differenza sostanziale con gli anni ’70-’80. In quegli anni ci trovavamo di fronte ad un intervento di cementificazione del territorio senza precedenti e che aveva alle spalle il “sacco di Roma”. 

Palazzinari senza scrupoli imponevano agli edili di edificare una città che non avrebbero potuto abitare. In quegli anni un vasto movimento di lotta per la casa trovò obiettivi e immobili completamente sfitti l’esempio più eclatante è stato il movimento delle occupazioni degli immobili ex Caltagirone, che vide partecipe all’epoca anche l’Unione Inquilini.

Gli alloggi in questione relativamente a quelli da dare in locazione a canone contrattato e quelli oggetto di locazione con patto di futura vendita sono finalizzati a soggetti con redditi medio bassi. Le famiglie interessate da questo tipo di alloggi saranno individuate attraverso apposito bando i cui criteri saranno definiti con le organizzazioni sindacali degli inquilini. E’ nostro interesse in questo contesto offrire questi alloggi a famiglie che in seguito a dismissioni o cartolarizzazioni sono state oggetto di sfratto, a lavoratori non garantiti, a migranti, a giovani coppie.

Inoltre si è convenuto di privilegiare nei programmi attuativi del Nuovo Piano Regolatore e/o di recupero urbano tutti gli interventi che siano destinati all’affitto. 

Si prevede che utilizzando lo scomputo dei contributi concessori dovuti per edificazioni su zone adibite a edilizia agevolata e convenzionata si stabiliscano convenzioni che destinino almeno il 10% degli alloggi realizzati al Comune per essere adibiti ad Edilizia Residenziale Pubblica
Molto importante ed in aggiunta agli interventi citati è l’impegno a: 

1) rilocalizzare gli interventi già finanziati di edilizia sovvenzionata (a canone sociale) e di procedere all’individuazione di ulteriori aree  da destinare a questo comparto coinvolgendo in questo i municipi;

2) ad individuare, anche tenendo conto delle indicazioni delle organizzazioni sindacali, gli immobili in disuso idonei ad essere finalizzati a progetti di autorecupero ( questa è una vecchia battaglia dell’Unione Inquilini che arrivò a conquistare nella scorsa legislatura regionale anche una apposita legge );

3) a promuovere immediatamente un confronto con le commissioni consiliari competenti, per l’abbattimento di oneri accessori : per le nuove costruzioni per gli interventi di deterziarizzazione, per  i frazionamenti immobiliari, per gli interventi di recupero edilizio e per le demolizioni e ricostruzioni, realizzati a parità di numero di alloggi, e per tutte quelle operazioni urbanistico - edilizie che diano vantaggi in termini di aumento dell’offerta in locazione e di controllo dei canoni.

Come detto il Protocollo è molto complesso e articolato e non comprende solo le parti già succintamente descritti ma vi sono almeno altri 3 punti importanti.

Per quanto riguarda la gestione dell’ERP comunale il protocollo prevede:

a) di prevedere entro aprile 2004 la stesura di una “carta dei servizi”

b) di rinforzare il piano di pronto intervento per le manutenzioni degli immobili e delle parti comuni stanziando ulteriori e più consistenti risorse;

c) di continuare e concludere entro giugno 2004 il percorso di regolarizzazione dei rapporti contrattuali;

d) che entro aprile 2004 si esamini un rapporto generale, predisposto dall’amministrazione comunale, sull’utenza del patrimoni erp e sull’intera politica abitativa;

e) di istituire entro il 30 maggio 2004 l’apposito “sportello per il rilascio” ai fini della immediata assegnazione degli alloggi di risulta;

f) di contrastare efficacemente il mercato nero delle case popolari attraverso convenzioni da predisporre entro il 30 maggio 2004, con Anagrafe, ACEA e Italgas per la sospensione di ogni richiesta di cambio di residenza o voltura di servizi negli immobili di proprietà comunale in mancanza della presentazione del contratto di assegnazione; è necessario ricordare che a Roma tra i 500 e i 1000 appartamenti di edilizia residenziale pubblica finiscono nel mercato nero, contrastarlo significa nei prossimi 3 anni avere circa 1000/1500 alloggi disponibili per l’assegnazione;

Sugli sfratti

In tale ambito che si incrocia con i punti precedenti del Protocollo si è convenuto di avviare un tavolo di confronto e informazione tra tutti i soggetti interessati, compresa la Prefettura, allo scopo di diminuire il numero degli sfratti e/o gestire gli sfratti con il criterio del passaggio da casa a casa;

Sulla cartolarizzazione

Si è stabilito: 

· di attivare ogni iniziativa nei confronti del ministero dell’economia, affinché agli inquilini degli immobili oggetto di cartolarizzazione e non in grado di optare sia garantita la continuità della locazione. Tale questione è stata uno dei punti della mobilitazione nazionale del 1 marzo promossa dall’ANCI e dalle organizzazioni sindacali degli inquilini;

· di predisporre apposito piano per l’acquisto di unità immobiliari libere recuperando le risorse dalla anticipazione della vendita in corso dei 1400 appartamenti  del patrimonio comunale;

· di promuovere il monitoraggio del processo di cartolarizzazione e delle dismissioni degli immobili delle grandi proprietà;

· di intervenire sulla grande proprietà che non ha ancora stipulato accordi per canoni concordati anche prevedendo forme di disincentivazione in  caso di mancata sottoscrizione di accordi.

In conclusione la sintesi, anche se  non esaustiva, di quanto contenuto nel Protocollo, dà comunque il senso complessivo dell’obiettivo strategico che è quello di aumentare l’offerta di alloggi in locazione nell’ordine di decine di migliaia di alloggi. 

In locazione sotto il controllo pubblico o attraverso incentivi pubblici. 

In una varietà di offerta che va dagli alloggi a canone sociale di edilizia residenziale pubblica, a quelli a canale concordato, a quelli a canale concordato con canoni tra il minimo e il medio delle fasce di oscillazione, a quelli in locazione con patto di futura vendita con riscatto a ratei solidali, con mutui garantiti dal comune. 

E’ un progetto ambizioso e che può trovare molti ostacoli, come sempre sta a noi fare in modo, con determinazione e coerenza, che quanto scritto e sottoscritto divenga realtà. 

L’inizio fa ben sperare sono già iniziate le riunioni con le Commissioni Consiliari per l’attuazione del Protocollo di intesa, ma è solo l’inizio.   

15 Marzo 2004

