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L’emergenza si chiama «social housing»

MARCO NICOLAT*

Milioni di persone non hanno una casa e milioni pensano di
averla ma, in verita, & «proprieta» delle banche che ["hanno
finanziata. Si stima che una famiglia su cinque abbia proble-
mi abitativi e che 650.000 siano a rischio sfratto, mentre
quelle con sfratto esecutivo, per i due terzi dovuto a morosi-
ta, sono gia 100.000. Trecentomila sono le famiglie che
aspettano una casa popolare e solo ['8% delle domande per
queste case € evaso in tempi ragionevoli. In un mercato de-
gli affitti liberalizzato, il 76% degli affittuari ha un reddito
sotto i 20.000 euro, nei centri urbani e per le famiglie piit
povere la percentuale di reddito destinata alla casa puo rag-
giungere il 60%. Per chi & proprietario con un mutuo in cor-
s0, lo scenario non & meno confortante: quasi due milioni di
famiglie dichiarano difficolta, almeno un quarto non riusci-
ranno per niente a sostenere il mutuo e per piit di 100.000
sono state gia avviate pro-
cedure esecutive. Negli
ultimi dieci anni in Italia i

In Italia una

prezzi delle case sono cre- amieli 3
sciuti del 101%, quasi 10 f gha Sl Clnque.
volte pilt dell’aumento ha probleml

del reddito pro capite,
che per lo stesso periodo
di tempo si stima sia cre-

abitativi. I prezzi
aumentano e cresce

sciuto del 13%. :

Su 3,3 milioni di immi- anche il numero
grati regolari, circa tre mi- di chi non riesce
lioni sono in «affitto» e in- .
tasano le liste d'inseri- ap agare il mutuo

mento nella fruizione del-

le abitazioni dell’Erp; i «bamboccioni» dell’ex ministro Tom-
maso Padoa-Schioppa, se prendiamo in esame la fascia di
etatrai20 ei30 anni, per1 tre quarti vivono ancora a casa
dei genitori (6 su un totale di 8 milioni), perché non possono
permettersi una casa propria. Queste cifre sono sufficientia
capire che la casa € un tema che va riproposto nella sua
drammaticita, non solo per gli effetti connessi alla crisi fi-
nanziaria che ha generato, bensi perché € un colonna fonda-
mentale del welfare pubblico, crollata senza che si sia trova-
ta un’alternativa adeguata: si pud vivere senza un lavoro,
ma é piu difficile senza un tetto. Se 1 fondi Gescal, prima
della soppressione dell’ente nel 1998, alimentavano il setto-
re con circa 1,5 miliardi di euro all’anno, ora, dopo un decen-
nio, si fatica a trovare un terzo di quelle risorse: basti pensa-
re che nel 1984 'impegno pubblico valeva quasi 30.000 abi-
tazioni all’anno interamente finanziate, cui si aggiungevano
almeno ulteriori 50.000 realizzate con contributo pubblico

parziale, cifre che nel 2004, 20 anni dopo, valevano rispetti-
vamente il 5% (1.900 edilizia sovvenzionata} e il 20% di que-
gli impegni (11.000 edilizia agevolata o convenzionata). Si

era pensato di vendere il vecchio per costruire il nuovo €, in
15 anni a partire dal 1993, si sono venduti circa 155.000
alloggi per un valore di circa 3,6 miliardi di euro (23,7 mila

euro ad alloggio), ma si & costruito in una proporzione sul
venduto di 1 a 4. E la beffa & che su questo patrimonio &
stata prevista 1'esenzione dall'lci solo recentemente e co-
mungue con alcuni limiti, e che peril resto gravano su que-
sto settore una pluralita di aggravi fiscali, dimenticandosi
pure di parificarlo nelle attenzioni a quanto disposto per i
privati, come nel caso della deducibilita degli interventi ma-
nutentivi e della riqualificazione energetica.

Per recuperare si & varato il Piano Casa {art. 11 del D.L.
112/2008}, che prevede una soluzione innovativa quale I'uti-
lizzo di fondi immobiliari. La promozione di un Sistema Inte-
grato di Fondi Immobiliari insieme alla costituzione di una
Sgr dedicata della Cassa Depostiti e Prestiti, sembrano col-
mare il deficit di iniziative in Italia. Ma va ricordato che al-
I'estero si & sapientemente miscelato leva regolamentare

(quote di edilizia sociale

. obbligatoria su autorizza-

La promozione zioni), urbanistica (premi
di un sistema volumetrici, mix funziona-
. . . li tra canone sociale, mo-
mtegrato di fondi derato, convenzionato,
immobiliari é giusta gendit;\ comgenz@ongta, li-
; era, Fer - funzioni com-

Ma serve abbinare merciali, aree pubbliche,
agevolazioni sgravi su oneri urbanistici
. . etc), fiscale e finanziaria
per incentivare (contributi pubblici e fon-

di di garanzia) per far si
che un quasi mercato co-
me quello dell’housing so-
ciale potesse diventare interessante anche per gli operatori
privati e va altresi ricordato che accreditamento e funzioni
di controllo hanno nelle esperienze internazionali assicura-
to che un business dai numeri importanti non finisse per
attrarre operatori non adeguati e per alimentare speculazio-
ni senza rispondere ai bisogni della gente e questo rischio,
se non presidiato, alla luce della crisi finanziaria che stiamo
vivendo & un disastro annunciato. Quindi, di lavoro da fare
ce n'é ancora molto. Mi auguro che ai fondi immobiliari si
possano abbinare agevolazioni che valorizzino questa propo-
sta - in una crisi dove l'intervento dello Stato si € dimostra-
to indispensabile sarebbe illusorio pensare di prescinderne
affidandosi a soluzioni di pieno mercato - e mi auguro, altre-
si, che la rivitalizzata attenzione al Piano Casa trovi la sua
veloce applicazione. Altrimenti avremo lasciato un ulteriore
fardello sulle spalle delle generazioni future.

*Direttore generale Finlombarda

gli operatori privati
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