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Il progetto, dunque, consente al Comune, attraverso una convenzione con 
privati imprenditori, di acquisire in proprietà n. 83  alloggi da destinare alla 
locazione permanente con un minimo di impegno economico in quanto ol-
tre i 3/4 del valore degli immobili è “monetizzato” attraverso la rinuncia da 
parte del Comune ai vincoli dell’obbligo di locazione per almeno 15 anni.
Inoltre verranno immessi sul mercato n. 323 appartamenti destinati alla 
vendita a prezzo convenzionato e 1° casa.

Stato di attuazione: con atto del Consiglio Comunale sono state definite le 
linee di indirizzo e di intervento pubblico nelle politiche della casa ed appro-
vati i provvedimenti connessi.
La Regione Emilia-Romagna ha definito e deliberato circa i finanziamenti 
relativi al bando “3.000 alloggi per l’affitto e la prima casa” e il Comune ha 
deliberato la partecipazione al bando medesimo. Sono stati finanziati tutti 
gli interventi previsti nel Comune di Reggio Emilia. 
Il Consiglio Comunale ha definitivamente approvato la modifica dell’arti-
colo delle norme di attuazione del vigente P.R.G. necessaria per legittimare 
l’accordo con i privati e quindi “…consentire, a condizioni determinate conven-
zionalmente con i soggetti attuatori, la destinazione di quota parte dell’indice ag-
giuntivo, sino ad un massimo dell’80%, alla realizzazione di edilizia convenzionata 
da cedere in proprietà a terzi”.
Dopo numerosi incontri, nell’ambito del “Tavolo Casa”, con aziende pubbli-
che, aziende private, associazioni e sindacati di categoria e rappresentanti 
dei vari servizi comunali coinvolti e dopo la consultazione degli addetti re-
gionali, il Consiglio Comunale ha approvato anche le specifiche convenzio-
ni, che verranno successivamente sottoscritte.

Risultati ottenuti e risultati attesi:
Risultati ottenuti:
• coordinamento degli interventi nell’ambito delle politiche urbane di asset-
to e di trasformazione della città e creazione di un “sistema partecipato” di 
programmazione;
• progressiva attuazione degli interventi e delle politiche abitative superan-
do la difficoltà di progetti particolarmente complessi sia per gli attori coin-
volti che per l’articolazione e gli equilibri (soprattutto finanziari) necessari; 
• n. 100 nuovi appartamenti privati destinati alla locazione a canoni conven-
zionati per almeno 15 anni.

Risultati attesi:
• Incremento del patrimonio abitativo pubblico destinato alla locazione per-
manente:
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- n. 22 appartamenti in fase di ultimazione
- n. 61 a conclusione del progetto
- n. 323 nuovi appartamenti privati destinati alla vendita a prezzi con-
venzionati.

Risorse finanziarie e loro provenienza:
• finanziamenti della Regione Emilia Romagna per l’attuazione del program-
ma “3.000 alloggi per l’affitto e la prima casa”;
• risorse proprie del Comune;
• capitali privati dei costruttori.

Professionalità coinvolte: tecnici dell’Area Ingegneria esperti di costruzione, 
manutenzione e stime di immobili - Tecnici della pianificazione ed edilizia 
- Professionalità amministrative e contabili - Servizi sociali e demografici.

Osservazioni: tra i punti di forza si evidenziano:
• la proficua collaborazione e sinergia instaurata tra i diversi servizi dell’Am-
ministrazione Comunale, basata sulla condivisione di una sfida per la co-
struzione di un progetto complesso e la cui riuscita non dipende totalmente 
tdall’Ente pubblico;
• il coinvolgimento di attori diversi, pubblici e privati con ruoli di reciproco 
sostegno.
Tra i punti di debolezza si evidenziano:
• le attuali condizioni di estrema complessità sociale ed economica, condi-
zionano e quindi rendono difficile ottenere risultati tangibili in tempi brevi; 
• le interrelazioni tra enti e settori diversi sono a volte particolarmente im-
pegnative a causa, probabilmente, della complessità e novità dei temi e pro-
getti affrontati;
• le difficoltà nella sostenibilità economico-finanziaria degli interventi da 
parte degli operatori; 
• le attuali condizioni precarie del mondo finanziario.

Riferimenti per saperne di più:
www.municipio.re.it/abitarepopolare
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Progetto 2. Inquilino cerca Casa - Casa cerca Inquilino.

Fondo di garanzia: alloggi privati destinati all’affitto a canone calmierato.

Contesto: l’impegno dell’Amministrazione Comunale è finalizzato a miglio-
rare la condizione abitativa e dell’abitare, ritenendo le politiche abitative non 
più residuali, ma parte delle politiche urbane e dei processi di trasformazione 
che non ghettizzino per fasce di reddito, ma promuovano l’integrazione di 
ceti sociali, culture, funzioni, costruendo una città moderna e solidale.
Nel 2006 le case non occupate nel Comune di Reggio Emilia ammontavano 
a circa il 6% del totale delle abitazioni (Fonte: ISTAT “XIV censimento generale 
della popolazione e delle abitazioni”) e i contratti di locazione stipulati a canoni 
concordati ai sensi della legge 431/98 ammontavano solamente a circa il 
30% del totale (Fonte: Regione Emilia Romagna- Osservatorio regionale del sistema 
abitativo, rapporto anno 2006).
La riduzione del “costo casa”, la cui incidenza sullo stipendio è in continua 
crescita, è uno tra gli strumenti che possono risultare idonei ed efficaci per 
tenere lontane molte famiglie dalla soglia di povertà. 
Da qui la necessità di incrementare l’offerta di alloggi in locazione a canoni 
concertati, da rendere disponibili sul mercato per i redditi medi e medio-
bassi, istituendo il “Fondo di Garanzia” a favore di proprietari che affittano 
i propri alloggi a soggetti appartenenti a categorie socialmente deboli ed a 
canoni concordati ai sensi della legge 431/98.
La L.R. 24/2001 “Disciplina generale dell’intervento pubblico nel settore abitati-
vo”, inoltre, restituisce centralità e ruolo di promozione e coordinamento ai Co-
muni, in materia di politiche abitative locali, in particolare all’art. 6 - “Funzioni 
del Comune”, si prevede che spettino ai Comuni le funzioni di rilevazione dei fab-
bisogni abitativi, di individuazione delle tipologie di intervento atte a soddisfarli, 
di definizione degli obiettivi e delle linee di intervento per le politiche abitative 
locali assicurando la loro integrazione con l’insieme delle politiche comunali.

Destinatari: possono accedere all’elenco dei richiedenti un appartamento in 
affitto, i nuclei familiari con i seguenti principali requisiti:
• il valore I.S.E del nucleo non inferiore a 13.500 euro e non superiore a 
60.000 euro;
• il valore I.S.E.E del nucleo non inferiore a 8.000 euro e non superiore a 
25.000 euro;
• residenza o attività lavorativa esclusiva o principale nel Comune di Reggio 
Emilia;
• proprietari privati di immobili disposti, a fronte delle garanzie fornite dal 
Comune a locare propri appartamenti a canone calmierato, definito secon-
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do le modalità dell’Accordo Territoriale con riduzione del 10% rispetto al 
valore medio del canone concertato.

Obiettivi: oltre a favorire la ricerca di un alloggio privato in affitto da parte 
delle famiglie che si trovano in condizione di emergenza abitativa e fruisco-
no di un reddito certo, gli obiettivi perseguiti possono essere riconducibili a:
• aggiungere alloggi privati agli alloggi pubblici destinati alla locazione a ca-
none concordato, garantendo ai proprietari privati il pagamento dell’affitto, 
il rimborso delle eventuali spese legali, le eventuali spese per il ripristino 
dell’alloggio rispetto ad eventuali danni;
• creare opportunità per inserire elementi di regolazione e trasparenza nelle 
modalità di locazione e di gestione del canone d’affitto.
In definitiva, si tratta di un duplice obiettivo: aiutare una fascia di inquilini 
a trovare alloggi a prezzi accessibili e garantire i proprietari dai rischi di mo-
rosità e danni all’alloggio.

Soggetto promotore: Comune di Reggio Emilia.

Partners: 
1. Acer Reggio Emilia, che ha il compito di:
• reperire alloggi sul mercato, complessivamente in buono stato;
• erogare servizi di assistenza, formazione e affiancamento all’utenza;
• compiere tutti gli atti e le operazioni necessarie per la gestione dei contratti;
• realizzare un’attività di concertazione tra proprietari e potenziali inquilini.
2. Associazioni proprietari immobiliari;
3. Sindacati inquilini.

Descrizione del progetto: l’analisi delle problematiche ha portato alla defini-
zione di un progetto che si configura nella costituzione di un Fondo di Garanzia, 
quale strumento destinato alla copertura dei rischi di morosità nel pagamento 
del canone e/o delle spese accessorie e degli eventuali danni procurati all’immo-
bile a favore dei proprietari di alloggi disponibili ad affittare a canone concordato.
Il Comune, quale Ente di coordinamento del progetto, ha individuato in Acer 
Reggio Emilia, l’ente gestore, al quale i proprietari privati metteranno a disposi-
zione il proprio patrimonio immobiliare da affidare in locazione. Tale gestione 
è stata regolamentata da apposita convenzione tra Ente gestore e Comune di 
Reggio Emilia, nella quale sono stati definiti e disciplinati i procedimenti ammi-
nistrativi e contrattuali. Il Comune, attraverso Acer Reggio Emilia, redige un 
elenco di aspiranti inquilini che hanno diritto ad un appartamento a canone 
calmierato: si tratta di persone con una certa capacità economica, che però 
hanno difficoltà a sostenere i prezzi del libero mercato. 
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Il proprietario privato può scegliere liberamente all’interno di questo elenco, 
senza essere tenuto al rispetto di una graduatoria definita. Inoltre, grazie al 
fondo, il proprietario si tutela da:
• morosità nel pagamento del canone, fino ad un importo massimo com-
plessivo di € 2.500;
• copertura per eventuali insolvenze relative a spese condominiali e oneri 
accessori fino ad un massimo di € 2.500;
• danni procurati all’immobile per colpa del locatario che eccedano la nor-
male misura, fino ad un importo massimo complessivo di € 2.500;
• spese legali per procedure di morosità per un importo massimo comples-
sivo di € 1.000.

Le condizioni richieste ai proprietari immobiliari, che intendono mettere a 
disposizione propri alloggi, sono:
• l’alloggio si deve presentare complessivamente in buono stato; 
• deve essere garantita la conformità degli impianti elettrici e termo-idrau-
lici alle normative vigenti;
• deve emergere la disponibilità a sottoscrivere un contratto a canone con-
cordato ai sensi della Legge 431/98 con una riduzione del 10% rispetto al 
valore medio del canone concertato;
• deve sottoscrivere un accordo con Acer per l’autorizzazione all’interme-
diazione del canone di affitto. 

L’inquilino, invece, presentando domanda entra a far parte di un elenco, 
che permette di concorrere all’assegnazione di alloggi privati a canone ri-
bassato, ricevendo una proposta da parte del proprietario dell’alloggio pur 
potendo rifiutare l’offerta senza uscire dall’elenco. 
Per potere presentare domanda occorre far parte di un nucleo familiare con 
i seguenti requisiti:
• valore I.S.E. del nucleo familiare compreso tra 13.500,00 e 60.000,00 Euro
• valore I.S.E.E. compreso tra 8.000,00 e 25.000,00 Euro
• residenza o attività lavorativa esclusiva o principale nel comune di Reggio 
Emilia.

Le tariffe applicate:
• 1 mensilità di affitto (importo IVA esclusa), a carico sia del proprietario che 
dell’inquilino, da versare al momento della stipula del contratto
• 7 Euro mensili (IVA esclusa), a carico del proprietario, per le spese di gestio-
ne degli incassi ed i versamenti mensili
• 1 mensilità di affitto (importo IVA esclusa), a carico dell’inquilino, quale 
deposito cauzionale.
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Il bando è sempre aperto, per cui l’elenco è aggiornabile periodicamente. I 
richiedenti potranno quindi presentare nuove domande e istanze di aggior-
namento della domanda già presentata. 

Stato di attuazione: Il progetto ha preso avvio nel 2008 ed è ancora in fase 
sperimentale. 

Risultati ottenuti e risultati attesi: al 31/12/2009  sono stati registrati 14 con-
tratti di locazione.

Risorse finanziarie e loro provenienza: risorse finanziarie del Comune di 
Reggio Emilia stanziate pari a € 70.000,00.

Osservazioni: il numero dei contratti stipulati e registrati è ancora limitato, 
ma, nel contempo, non sono stati ancora segnalati casi di morosità e/o di 
necessità di avviare azioni legali da parte dei privati proprietari.
Lo strumento, infatti, dà la possibilità di creare rapporti di coesione e fiducia 
reciproca tra proprietari ed inquilini grazie alla mediazione degli operatori 
di Acer; mediazione che quindi assume anche una valenza sociale positiva 
e non solo di terzo garante del rispetto dei patti tra le due parti.
Si ritiene dunque che le potenzialità del progetto siano maggiori di quelle 
fin qui sviluppate e saranno oggetto delle riflessioni già avviate per rendere 
stabile il progetto. 

Riferimenti per saperne di più:
www.municipio.re.it/abitarepopolare
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  Comune Torino

Progetto 1. Portierato sociale - coabitazioni solidali.

Contesto: esperienze di coabitazione tra giovani adulti collocate in contesti 
urbani marginali, all’interno di quartieri di edilizia residenziale pubblica.

Destinatari: i destinatari primi sono giovani adulti nella fase di uscita dalla 
famiglia d’origine, che lavorano o studiano, ma hanno un grado di autono-
mia finanziaria modesta, in seconda battuta beneficiano di questi interventi 
le famiglie che risiedono nei quartieri pubblici sede delle coabitazioni stesse.

Obiettivi: promuovere l’autonomia dei giovani in termini sociali e residen-
ziali, realizzare un mix sociale e culturale in quartieri pubblici segnati da 
difficoltà e marginalità sociale.

Soggetto promotore: il Comune di Torino, Divisione edilizia residenziale 
pubblica, Divisione servizi sociali, Servizi sociali circoscrizionali. 

Partners: Agenzia territoriale per la casa (ex i.a.c.p), Associazione Acmos.

Descrizione del progetto: la declinazione torinese del portierato sociale è 
sperimentalmente rappresentata da due comunità di coabitazione per gio-
vani volontari che hanno accettato un patto di collaborazione con il Comune 
per lo sviluppo delle relazioni tra inquilini, la mediazione dei conflitti tra gli 
abitanti, l’accompagnamento ai servizi sociali o sanitari dei più deboli, al so-
stegno delle persone fragili ed allo sviluppo della comunità insediata in ambi-
ti di edilizia popolare, anche con funzione di stimolarne il mix sociale culturale.
Il patto prevede da parte del Comune lo sconto del 90% sul costo dell’affitto degli 
alloggi messi a disposizione, parametrato sull’equo canone, in cambio ogni gio-
vane coabitante offre dieci ore di lavoro volontario a settimana per l’attuazione 
del progetto di cui sopra realizzato in collaborazione con le istituzioni cittadine.
Un gruppo di lavoro misto, composto dai settori interessati del Comune, della 
Circoscrizione, dell’Agenzia Territoriale per la Casa e dei giovani stessi, progetta, 
monitora e valuta il progetto di sviluppo di comunità e di tutte le attività svolte 
nel quartiere pubblico, facilitando allo stesso tempo il rapporto con gli uffici.

Stato di attuazione: ad oggi sono attive due comunità di questo tipo:
la comunità dei Tessitori, attiva da marzo 2007, è insediata in un complesso 
di 170 alloggi abitati in prevalenza da anziani, è costituita da 11 volontari;
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comunità del Filo Continuo, insediata dal marzo 2008 nell’ambito del vil-
laggio olimpico di Spina 3, composto da circa 500 alloggi dei quali circa 150 
sono di e.r.p., è costituita da 4 volontari più l’accoglienza di un giovane neo-
maggiorenne in uscita dalle comunità per minori.

Nel corso del 2009 è stato approvato il “Progetto per il mix sociale nei quar-
tieri pubblici” che prevede la realizzazione di ulteriori 11 comunità di coabi-
tazione solidale in altrettanti quartieri; in attuazione di tale progetto sono 
stati individuati e messi a disposizione complessivamente 13 alloggi collo-
cati in tre ambiti urbani: via Poma, via Scarsellini, via Nizza 15/17 e via Pio 
VII ex Villaggio Olimpico. Ad esito dell’avviso pubblico emanato nell’autun-
no 2009, sono state individuate due nuove realtà associative, rispettivamen-
te: la cooperativa sociale Biloba per l’area di via Poma e via Scarsellini e la 
cooperativa sociale Tenda Servizi per l’area di via Nizza 15/17.
Le due esperienze verranno materialmente avviate nei primi mesi del 2010.

Risultati ottenuti e risultati attesi: sono attualmente attive le due comunità, 
per complessivi 18 volontari e sono in fase di redazione gli studi preliminari 
per l’avvio a regime dei nuovi gruppi di coabitazione solidale in quartieri 
pubblici, di cui al punto precedente sono previsti circa 18 nuovi volontari 
nelle due esperienze in fase di avvio.

Risorse finanziarie e loro provenienza: l’unico costo del progetto è rappre-
sentato dal mancato introito di una parte del canone di locazione degli al-
loggi utilizzati dai volontari. Al momento questo importo è quantificabile in 
circa 20.000 euro all’anno.

Professionalità coinvolte: per le istituzioni sono coinvolti i tecnici del Comu-
ne della divisione edilizia residenziale pubblica, servizi sociali decentrati, e 
dell’Agenzia Territoriale per la Casa. L’intervento dei volontari è di tipo non 
professionale e viene svolto non in sostituzione, ma a complemento degli 
azioni dei servizi socio assistenziali e sanitari.

Osservazioni: punti di forza: il poter condividere il contesto territoriale abita-
tivo del quartiere pubblico, il sostegno alla creazione di relazioni tra gli inqui-
lini, la capacità di mediare i conflitti, la stretta collaborazione nello sviluppare 
le attività con i competenti settori delle amministrazioni interessate.
Sono invece punti di debolezza: date le condizioni di estrema complessità 
sociale, segnata da forte marginalità del contesto, è a volte difficile ottenere 
risultati tangibili in tempi brevi, l’interrelazione tra enti e settori diversi è a 
volte complessa.
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Riferimenti per saperne di più:
www.comune.torino.it/informacasa

Casa Acmos, Leoncavallo 27 - Torino 
tel. 011.2386330, info@acmos.net, www.acmos.net.

Comunità dei Tessitori
via San Massimo 33  Torino

Comunità Filo Continuo
Corso Mortara 36/a Torino
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Progetto 2. Stesso piano - coabitazioni per giovani

Contesto: il progetto si sviluppa per l’intera città, in alloggi reperiti sul mer-
cato privato, attraverso un’azione di mediazione con proprietari e agenzie 
immobiliari.

Destinatari: giovani adulti in uscita dalla famiglia di origine, disponibili a 
sperimentare l’autonomia.

Obiettivi: determinare le condizioni per l’autonomia, di persone in condizio-
ni di temporanea fragilità, sostenibili sia sul piano economico che sul piano 
culturale sociale.

Soggetto promotore: programma Housing della Compagnia di San Paolo di 
Torino. Associazione YLDA e cooperativa “Tenda Servizi”, in attuazione del 
Programma Housing della Compagnia di San Paolo.

Partners: “Associazione Ylda”, composta da giovani coabitanti, cooperativa 
sociale “Tenda Servizi”, che fornisce servizi di raccordo con il mercato im-
mobiliare e sostegno ed accompagnamento socio educativo ai giovani asso-
ciati, Compagnia di San Paolo, fondazione bancaria che finanzia il progetto 
per un periodo sperimentale di tre anni.

Descrizione del progetto: promuove la formazione di gruppi di coabitazio-
ne tra giovani (il 50% sono lavoratori e  per il resto studenti universitari), 
cofinanziata dalla Compagnia di San Paolo, e realizzati dall’associazione 
Y.L.D.A. e dalla cooperativa Tenda Servizi. Reperire sul mercato libero alloggi 
di grandi dimensioni e organizzare quindi gruppi di giovani, in grado di auto 
gestirsi nella convivenza. Per i proprietari sono studiati degli incentivi a fon-
do perduto e un budget di garanzia in caso di morosità.

Previsti dal progetto, inoltre, momenti di socialità collettiva tra tutti i coabi-
tanti o aspiranti tali, con cadenza mensile. A livello locale i gruppi di coabi-
tazione si rendono disponibili per attività di buon vicinato tra i condomini. 
La presa di contatto con i giovani e con i proprietari avviene grazie ad uno 
sportello gestito dalle associazioni coinvolte; mensilmente sono organizzati 
anche degli aperitivi fra coabitanti, in locali pubblici di diverse parti della 
città, finalizzati all’incontro tra i giovani e alla diffusione del progetto in 
luoghi ed ambiti urbani differenti. 

Stato di attuazione: il progetto è stato avviato nel novembre 2007 per la par-
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te relativa alla definizione delle azioni ed è operativo dal febbraio 2008 con 
l’apertura dello sportello; la fase di sperimentazione durerà tre anni.

Risultati ottenuti e risultati attesi: a più di un anno dall’avvio dell’operati-
vità sono stati associati circa 450 giovani, avviando più di 100 coabitazioni, 
inserite in altrettanti alloggi in locazione sul mercato privato. I risultati ot-
tenuti vanno ben oltre le attese previste; l’orientamento espresso in sede di 
rendiconto dell’attività da parte del Programma Housing è infatti quello di 
proseguire nel finanziare l’esperimento. 

Risorse finanziarie e loro provenienza: il progetto è stato finanziato dal-
la Compagnia di San Paolo nell’ambito del Programma Housing per 420.000 
euro, della durata di tre anni. A copertura degli incentivi e del fondo di ga-
ranzia, il Comune non interviene finanziariamente, ma accompagna, per 
quanto di competenza, il processo. 

Professionalità coinvolte: tecnici immobiliari, educatori, esperti di relazioni  
sociali e mediazione.

Osservazioni: punti di forza: la struttura del progetto è molto vicina al modo 
di pensare e di agire dei giovani a cui si rivolge e ne prevede il coinvolgi-
mento diretto nell’attuazione delle azioni, fornendo adeguate garanzie ai 
proprietari sia in termini di disponibilità dei locali a fine contratto, sia in 
termini di garanzia in caso di morosità. I legami di solidarietà diretta che si 
creano tra i coabitanti spesso si estendono anche all’ambito condominiale, 
creando o potenziando reti sociali utili al vivere comune.
Punti di debolezza: difficoltà da parte di alcuni giovani nel rendersi autono-
mi, complessità dei rapporti con la proprietà immobiliare, instabilità econo-
mica, dovuta, in alcuni casi, alla flessibilità dei posti di lavoro. 

Riferimenti per saperne di più:
www.comune.torino.it/informacasa

Lo sportello STESSOPIANO
Via Baretti 21/b - Torino - Tel.: 011 6686812 
stessopiano@ylda.org - www.ylda.org. 
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Progetto 3. “A casa di zia Gessi - un condominio solidale”.

Contesto: (progetto di rango urbano collocato nella II° Circoscrizione).

Il progetto di condominio solidale che il Comune di Torino ha avviato in via 
Romolo Gessi, 4 - 6, è un’innovazione, sia sotto il profilo tipologico che or-
ganizzativo - funzionale e rappresenta il prototipo di una possibile risposta 
ai nuovi bisogni sociali che vengono genericamente ricondotti alla fragilità 
temporanea, legata soprattutto ad una fase della vita. L’edificio utilizzato per 
questo progetto si trova in una zona semi centrale, adeguatamente connessa 
alla rete dei trasporti, vicina ad aree verdi attrezzate e ai servizi scolastici.

Destinatari: anziani ultra sessantenni assegnatari di edilizia residenziale 
pubblica, genitori soli con figli minori in uscita da percorsi di reinserimento 
sociale, persone diversamente abili e neo maggiorenni, in uscita da comuni-
tà di accoglienza per minori.

Obiettivi: promuovere la solidarietà di “condominio” allo scopo di favorire 
l’auto mutuo aiuto da parte dei diversi abitanti, fornendo al tempo stesso 
soluzioni residenziali adeguate a soggetti temporaneamente fragili, spazi 
per la socializzazione all’interno dell’edificio e servizi rivolti anche al terri-
torio circostante, in una soluzione quanto più integrata.

Soggetto promotore:  il progetto è promosso dal Comune di Torino, Divisione 
Edilizia Residenziale Pubblica e Divisione Servizi Sociali.

Partners: partecipano al progetto, l’Agenzia Territoriale per la Casa della Pro-
vincia di Torino e il Programma Housing della Compagnia di San Paolo. La ge-
stione del progetto di integrazione sociale è stato affidato all’Associazione 
Giovanile Salesiana per il Territorio (AGS), selezionata con bando pubblico.

Descrizione del progetto: si tratta di un edificio completamente ristruttura-
to a cura della Città e gestito dall’A.T.C., composto da 30 bilocali di dimen-
sioni contenute, ma adatti ad accogliere singoli, coppie o genitori soli con 
figli minori. Il piano terreno è completamente destinato a servizi e funzioni 
collettive: una metà circa costituisce il “soggiorno comune” del condominio 
solidale, un ampio locale polivalente più una cucina comune ed un locale 
per il gioco dei bambini; l’altra metà è destinata a “spazio anziani” per il 
quartiere ed è gestito dalla Seconda Circoscrizione.
In 18 alloggi sono già stati inseriti nuclei formati da persone anziane, con 
più di 60 anni, selezionate dalla graduatoria del bando anziani sulla base 
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della disponibilità a partecipare ad un progetto di questo tipo.
I rimanenti 12 alloggi sono destinati all’accoglienza temporanea di soggetti 
socialmente fragili quali: mamme sole con bambini, giovani neomaggioren-
ni in uscita dalle comunità di accoglienza per minori o disabili soli. 
La sfida quindi, è rappresentata dal tentativo di far nascere legami di auto 
mutuo aiuto tra gli abitanti del palazzo, che possano migliorare le condizio-
ni di vita di tutti. Si offre così ai “nonni” l’opportunità di prendersi cura dei 
“nipoti” e alle mamme una situazione di maggior tranquillità per loro e per 
i loro figli, nel corso del reinserimento sociale rappresentato dalla ricerca di 
un lavoro e di una collocazione abitativa stabile nel mercato libero.
Per la gestione del condominio solidale è stata selezionata l’Associazione 
Gioventù Salesiana per il Territorio (AGS) che ha ottenuto sia l’assegnazione 
dei 12 alloggi, che degli spazi Comuni del condominio solidale, situati al pia-
no terreno per circa metà dell’intero livello.

Stato di attuazione: i lavori di ristrutturazione sono terminati nella primave-
ra del 2007, l’ingresso degli anziani si è concluso nel gennaio 2008, nel mese 
di aprile 2008 è stata esperita la gara di evidenza pubblica per la selezione 
del gestore d’accoglienza in residenza temporanea. Dal mese di ottobre 2008 
è iniziato l’ingresso degli ospiti nella stessa residenza temporanea, conclu-
sosi nel dicembre 2008. Nella prima fase di funzionamento dell’esperienza, 
le ospiti sono state più che altro mamme con bambini. Nel corso del 2009 
hanno preso forma anche le attività di accompagnamento ed animazione 
territoriale previste a cura dell’associazione gerente il condominio solidale; 
attività rivolte agli inquilini del palazzo e ai cittadini del quartiere. Infine si 
è avviata l’attività del centro anziani della Circoscrizione, che trova sede al 
piano terreno della struttura. 

Risultati ottenuti e risultati attesi: come previsto sono stati individuati i 18 nu-
clei di anziani che risiederanno stabilmente nel palazzo, anche l’attrezzatura 
e l’avvio della parte dedicata alla residenza temporanea è stata realizzata, con 
l’insediamento dell’associazione e dei volontari che gestiscono l’accoglienza 
dei soggetti fragili; l’inserimento delle prime otto mamme con bambino e con-
testualmente all’avvio concreto delle attività del condominio solidale.
A un anno di distanza dal completo avvio del condominio solidale si registra 
come risultato positivo, la sostanziale soddisfazione di tutti gli inquilini per 
la qualità dell’esperienza, sia in riferimento agli alloggi sia in riferimento 
alle attività poste in essere. Si sono stabilite le prime connessioni solida-
li all’interno delle due realtà presenti, gli anziani da un lato e le giovani 
mamme dall’altro, anche se i contatti tra i due tipi di soggetti presenti sono 
ancora scarsi. Sicuramente occorre ancora lavorare ed investire sull’integra-
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zione e sul pregiudizio reciproco che di fatto esiste tra persone anziane pre-
valentemente italiane e le giovani mamme in maggioranza straniere, spesso 
provenienti dal circuito della tratta.

Risorse finanziarie e loro provenienza: i lavori di ristrutturazione sono sta-
ti finanziati, per la parte relativa agli alloggi, con i fondi ordinari destinati 
all’edilizia residenziale pubblica, mentre per i locali Comuni e lo spazio an-
ziani sono stati utilizzati fondi propri del Comune; lo stabile infatti è di pro-
prietà comunale. Per incentivare l’avvio del progetto di gestione e l’attrezza-
tura degli alloggi a uso transitorio e dei locali Comuni, è stato assegnato con 
evidenza pubblica un contributo di 170.000 euro stanziati dalla Compagnia 
di San Paolo, nell’ambito del Programma Housing. Dal 2010 è prevista l’auto-
nomia finanziaria del progetto.

Professionalità coinvolte: la gestione tecnica del palazzo è affidata secondo 
le modalità ordinarie all’Agenzia Territoriale per la Casa (ex iacp) mentre la 
gestione e l’implementazione del progetto sociale, gestita dall’AGS, prevede 
l’impiego di due educatori a tempo parziale, di due famiglie volontarie affi-
datarie di soggetti fragili, ospiti della struttura e coadiuvati da 10 volontari.

Osservazioni: punti di forza: la sostenibilità finanziaria e sociale è garanti-
ta dagli occupanti e non richiede ulteriori esborsi da parte del Comune, il 
processo educativo dei soggetti fragili fornisce occasione di partecipazione 
anche per gli anziani residenti, facilitandone il mantenimento in attività e 
l’inserimento sociale nel contesto urbano e una buona integrazione degli 
abitanti, sia loro che rispetto al quartiere.
Punti di debolezza: la reale efficacia del processo di reinserimento sociale 
dei soggetti fragili potrebbe richiedere tempi lunghi o non avere successo, 
bloccando il turn over degli ospiti.

Riferimenti per saperne di più:
www.comune.torino.it/informacasa

AGS per il territorio - Piazza Maria Ausiliatrice, 9 - 10152 Torino
tel. 011 52.24.231 - fax 011 52.24.665 - agsterritorio@salesiani-icp.net 
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Progetto 4. LO.CA.RE - una casa per certi casi.

Contesto: l’intero territorio della città e dal 2007 anche il territorio di alcuni 
Comuni limitrofi, che hanno sottoscritto un’apposita convenzione.

Destinatari: famiglie che si trovano in condizione di emergenza abitativa, e 
fruiscono di un reddito certo.

Obiettivi: attraverso Lo.C.A.Re., la Città intende favorire la ricerca di un al-
loggio privato in affitto da parte delle famiglie che si trovano in condizione 
di emergenza abitativa, e fruiscono di un reddito certo.

Soggetto promotore: Comune di Torino, Divisione Edilizia Residenziale Pubblica. 

Partners: sono coinvolte nel progetto diverse associazioni dei proprietari 
immobiliari, l’associazione degli amministratori di condominio, associazio-
ni di volontariato rivolte al sostegno delle famiglie in emergenza abitativa e 
sindacati inquilini.

Descrizione del progetto: l’Immobiliare Sociale della Città di Torino svolge dal 
2000 un’attività di mediazione tra la domanda e l’offerta nel mercato privato 
della locazione e Lo.C.A.Re. rappresenta  il centro servizi che il Comune di Tori-
no ha costituito a tal fine. Il progetto opera, a titolo completamente gratuito, a 
favore di inquilini e proprietari. 

Alla stipula del contratto d’affitto, il Comune di Torino riconosce un incentivo 
economico e una serie di garanzie a favore del proprietario, nonché un contri-
buto a favore dell’inquilino. In sintesi, quando si è alla ricerca di una nuova solu-
zione abitativa, a seguito di uno sfratto per finita locazione o perché il proprio al-
loggio risulta inadeguato, può intervenire Lo.C.A.Re., per tentare di raggiungere 
un accordo per la prosecuzione contrattuale o per favorire la ricerca di un nuovo 
alloggio in affitto. Anche il proprietario può rivolgersi a Lo.C.A.Re., segnalando 
la propria disponibilità ad affittare; in questo caso riceverà tempestivamente un 
elenco di almeno cinque aspiranti, con un nucleo familiare idoneo alle carat-
teristiche dell’alloggio proposto, fruendo, in caso di stipula del contratto, degli 
incentivi economici e delle garanzie forniti dal Comune.

Lo.C.A.Re. Agenzia Sociale per la Locazione Metropolitana.
Nell’anno 2007 è stato siglato un accordo tra 10 Comuni dell’area metropoli-
tana, per la diffusione in rete delle attività e dei servizi offerti da Lo.C.A.Re. 
ed è nata pertanto Lo.C.A.Re. Metropolitana.
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Contributi agli inquilini.
• Alla firma del contratto, libero o convenzionato e alla sua registrazione, 
l’inquilino riceve un contributo, “una tantum”, il cui importo è stato fissato 
in Euro 1600,00.
Se il contratto è del tipo convenzionato, oltre al contributo, l’inquilino potrà 
usufruire di una detrazione IRPEF, calcolata in base al reddito, per un impor-
to annuo nella misura di Euro 495,80 (fino ad un reddito di Euro 15.493,71) e 
di Euro 247,90 (fino ad un reddito di Euro 30.987,41). 

Incentivi e garanzie al proprietario.
• Alla firma del contratto a “mercato libero”, stipulato tramite Lo.C.A.Re. Me-
tropolitano il cui canone, al netto delle spese, non sia superiore a 500,00 
Euro mensili, il Comune di Torino eroga al proprietario un incentivo “una 
tantum” pari a € 500,00.
L’erogazione del suddetto incentivo è subordinata alla richiesta formale del 
proprietario entro 15 giorni lavorativi dalla stipula del contratto di locazione.
Nel caso in cui il proprietario stipuli un “contratto convenzionato” con una 
famiglia segnalata dal Comune di Torino, ha diritto ad un incentivo econo-
mico a seconda della durata contrattuale di seguito specificato: 
€ 1.500,00 per una durata di 3 anni + 2 
€ 2.000,00 per una durata di 4 anni + 2 
€ 2.500,00 per una durata di 5 anni + 2 
€ 3.000,00 per una durata di 6 anni + 2 

Inoltre se il contratto stipulato è del tipo “convenzionato” il proprietario po-
trà godere dei seguenti benefici: 
• riduzione dell’ I.C.I.: l’aliquota scende dal 7 per mille all’1 per mille. 
• riduzione dell’IRPEF: ai fini della dichiarazione dei redditi, il reddito impo-
nibile derivante al proprietario è ulteriormente ridotto del 30% rispetto ai 
contratti a mercato libero; 
• riduzione dell’imposta di registro: è calcolata solo sul 70% del canone annuo. 

L’Amministrazione Comunale mette a disposizione dei proprietari il “Fon-
do di garanzia”. Tale fondo è concesso ai proprietari che abbiano affittato 
l’alloggio (a persone non precedentemente sfrattate per morosità), al fine 
di rimborsarli di eventuali morosità dell’inquilino fino ad un massimo di 18 
mensilità del canone, dopo la conclusione della procedura di sfratto. 

Stato di attuazione: il progetto è attivo dal 2000, non è prevista una scaden-
za, dopo la fase di avvio sperimentale ha ora un assetto stabile tra i servizi 
forniti dal Comune ai Cittadini, in tema di abitazione.
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Risultati ottenuti e risultati attesi: nel complesso sono stati pattuiti circa 
2500 contratti dal 2000 al 2008, negli ultimi tre anni sono stati redatti circa 
500 contratti all’anno, risultato che si conferma anche per il 2009 e per l’an-
no in corso. Il limite del numero dei contratti stipulati è dato dalla disponi-
bilità finanziaria, che il Comune riesce ad iscrivere a bilancio. Per cercare di 
aumentare questa disponibilità sono stati richiesti ed ottenuti fondi dalla 
Regione, stanziati nell’ambito del programma casa regionale, e al Ministero 
per la solidarietà sociale, che ha finanziato due progetti rivolti alle famiglie 
straniere migranti e ai rifugiati. 

Risorse finanziarie e loro provenienza: stanziamento annuo sul bilancio co-
munale in spesa corrente: 814.500 euro.
Finanziamento assegnato per il biennio 2007-08 dalla Regione Piemonte 
1.600.000 euro a copertura del 49% dei soli contratti convenzionati, analoga-
mente per il biennio 2009-10 sono stati assegnati 1.450.000 euro a copertura 
del 49% dei soli contratti convenzionati.
Finanziamento concesso dal Ministero della solidarietà sociale a favore di 
famiglie per complessivi 1.400.000 euro a valere sul biennio 2008/09.
La spesa complessiva sostenuta per contratti nel 2009 ammonta a 1.366.826 euro.
 
Professionalità coinvolte: sono dedicati a Lo.ca.re. funzionari del Comune di 
profilo tecnico, amministrativo e contabile.

Osservazioni: punti di forza: la chiave del successo del progetto è da ricercare 
nel rapporto di fiducia che si crea tra i proprietari e gli inquilini, grazie alla me-
diazione degli operatori del Comune. L’incontro è spesso anche stabilito sul pia-
no umano oltre che sulla base delle convenienze reciproche, inoltre è evidente la 
libertà di scelta delle parti nello stringere un patto reciproco. L’abilità dell’ufficio 
consiste anche nel comprendere le ragioni di ciascuno e nel proporre soluzioni 
che tengano conto delle diverse specificità ed aspettative. l’impegno assunto è 
molto forte e i casi di morosità sono pochi (meno del 2% del totale), anche se va 
registrato un aumento delle situazioni di difficoltà nel pagamento dei canoni in 
relazione alla crisi economica particolarmente grave attualmente in corso.
Punti di debolezza: le risorse finanziarie sono da contrattare ogni anno, 
non dipendono infatti da una fonte certa e pluriennale, le potenzialità del 
progetto sono sicuramente maggiori di quelle fin qui sviluppate, il limite 
all’espansione è dettato esclusivamente dalle risorse disponibili.

Riferimenti per saperne di più:
www.comune.torino.it/informacasa 
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  Provincia Autonoma di Trento (intero territorio)

Progetto 1. 
1. Locazione di alloggi a canone moderato
2. Fondi di garanzia a sostegno dell’accesso all’abitazione

Destinatari: soggetti aventi i requisiti individuati dalla normativa provinciale.

Obiettivi: intervenire in sostegno o in prevenzione del disagio abitativo.

Soggetto promotore: Provincia Autonoma di Trento.

Partners: Enti locali (Comuni e comprensori) associazioni del privato sociale, 
imprese convenzionate.

Descrizione del progetto:
1. strumento per la messa a disposizione dei nuclei familiari che hanno una con-
dizione economico-patrimoniale superiore a quella di accesso ai benefici previ-
sti per l’assegnazione di un alloggio in locazione a canone sociale, ma comunque 
inferiore ad una data misura stabilita con norma provinciale, di alloggi pubblici, 
con il pagamento di un canone moderato;
2. finanziamenti che la Provincia Autonoma può concedere ad associazioni o al-
tri soggetti senza scopo di lucro da destinare alla costituzioni o all’incremento di 
fondi finalizzati alla costituzione di strumenti di garanzia per agevolare la stipu-
lazione di contratti di locazione tra proprietari e soggetti con condizione sociale 
o economico-patrimoniale tale da ostacolare il loro accesso alla locazione.

Stato di attuazione: gli strumenti attuati vengono utilizzati dal 2008.

Risultati ottenuti e risultati attesi: il Fondo di garanzia sta garantendo at-
tualmente circa 70 contratti sul territorio. Itea spa dispone dal 1° gennaio 
2010 di 20 alloggi da locare a canone moderato; ne avrà altri 36 nel corso del 
mese di marzo. È inoltre prevista la realizzazione futura, attraverso il risana-
mento o la costruzione, di altri 405 alloggi.

Risorse finanziarie e loro provenienza: per il fondo di garanzia sono stati 
utilizzati 50.000 euro prelevati dal bilancio della Provincia Autonoma.
Per il canone moderato Itea spa ha emesso un prestito obbligazionario per 
gli oneri di costruzione degli alloggi, con onere finanziario a carico del bilan-
cio della Provincia.
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Professionalità coinvolte: per il fondo di garanzia sono coinvolte le asso-
ciazioni, mentre per il canone moderato la Provincia si avvale di Itea spa, 
società in house che provvede alla progettazione, all’appalto e alla gestione 
degli alloggi.

Osservazioni: il fondo di garanzia, pur con delle difficoltà iniziali, sta ora 
interessando i soggetti privati.
Il canone moderato è uno strumento nuovo di cui non si conosce ancora 
l’impatto, ma dalle indagini svolte dovrebbe riscuotere particolare interesse.

Riferimenti per saperne di più:
www.provincia.tn.it, www.trentinosociale.it, www.cinformi.it
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  Comune di Venezia - Mestre

Progetto 1. Intervento di social housing in via Asseggiano.

Contesto: l’intervento è situato nella frazione di Asseggiano. L’area in ogget-
to si trova in posizione strategica dal punto di vista infrastrutturale, essendo 
in prossimità di importanti collegamenti stradali e ferroviari e contempo-
raneamente inserita in un contesto urbano a bassa densità insediativa e 
circondata da aree verdi ancora agricole.

Destinatari: giovani coppie, lavoratori precari e tutta quella fascia di popo-
lazione con redditi non in grado di confrontarsi con il mercato immobiliare 
e privato, ma allo stesso tempo troppo alti per accedere alle graduatorie per 
gli alloggi di edilizia residenziale pubblica.

Obiettivi: con questo intervento, si intende dare parziale risposta alle nuove 
forme di disagio abitativo, generate principalmente dall’incremento dei va-
lori immobiliari (aumentati del 40% nell’ultimo quinquennio).

Soggetto promotore: IVE (La Immobiliare Veneziana srl), società partecipata 
dal Comune di Venezia al 97% e da ASM al 3%; Presidente del Consiglio di 
Amministrazione: Prof. Ezio Micelli

Partners: il bando di concorso è stato vinto da Cir Costruzioni Spa e De Mu-
nari Costruzioni srl. 

Descrizione del progetto: viene proposto uno schema urbanistico composto 
da 25 fabbricati di tre piani, distribuiti in maniera articolata ed organica nelle 
due unità di intervento, 13 edifici nell’unità UMI A e 12 edifici nell’unità UMI B. 

Stato di attuazione: il bando è stato assegnato alla fine di dicembre 2009. 
L’aggiudicatario, entro sei mesi dalla sottoscrizione del contratto, è tenuto ad 
elaborare il progetto esecutivo relativo alle unità immobiliari destinate ad Ive. 
Il termine per l’ultimazione di tutte le opere di urbanizzazione e degli im-
mobili che resteranno in proprietà di IVE, non potrà comunque essere supe-
riore a 800 giorni naturali e consecutivi, maturati dalla data di sottoscrizione 
del contratto di appalto.

Risultati ottenuti e risultati attesi: all’Immobiliare Veneziana verranno ce-
duti 5 edifici, per un totale di 30 alloggi. Altri 40 appartamenti verranno rea-
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lizzati da IVE stessa nella terza unità immobiliare, la UMI C: tutte le opere di 
urbanizzazione in questa area saranno a carico della cordata Cir-De Munari. 
Sono quindi 70 le case destinate al mercato del canone calmierato

Risorse finanziarie e loro provenienza: per l’attuazione del progetto, oltre 
alle aree di intervento IVE, l’Immobiliare Veneziana renderà disponibile una 
somma capitale proveniente dalle proprie risorse finanziarie. Ulteriori inve-
stimenti saranno impegnati dai proponenti dei progetti.

Professionalità coinvolte: lo studio volumetrico e quello paesaggistico è sta-
to affidato ad esperti del settore, che hanno realizzato ipotesi progettuali 
sulla base dei volumi previsti, e il progetto vincitore rispetta questi canoni. 
Il programma prevede anche uno studio del quadro idrogeologico dell’area, 
per rispettare le norme sulla invarianza idraulica.

Osservazioni: il progetto è il secondo che fa parte del piano per il social hou-
sing dell’Immobiliare Veneziana, con il quale si vogliono immettere sul mer-
cato abitazioni di qualità a canone calmierato. È già in cantiere quello di via 
Pertini, mentre il terzo che verrà realizzato è quello di via Mattuglie.

Riferimenti per saperne di più:
www.immobiliareveneziana.it





107

Agenzia del Territorio - Osservatorio Mercato Immobiliare e Servizi Estima-
tivi, “Rapporto Immobiliare 2009. Il settore residenziale”

AA.VV, “Introduzione ai fondi immobiliari per il social housing”, Cittalia - 
Anci ricerche, 2008

Banca d’Italia, “I bilanci delle famiglie italiane nell’anno 2008”, Supplemento al 
Bollettino Statistico, indagini campionarie, Anno XX, Numero 8, febbraio 2010

Cecodhas, “Housing Europe 2007 - Review of Social, Co-operative and Public 
Housing in the 27 EU Member States”, 2007

Cecodhas, “Current developments in housing policies and housing markets 
in Europe: implications for the social housing sector”, 2006

Censis-Sunia-Cgil, “Vivere in affitto - più case in affitto, più mobilità sociale 
e territoriale”, aprile 2007

I.Cipolletta, M.Busso, G.de Caprariis, S.Gambuto e A.Guelfi, “Mercato degli 
affitti, regole e mobilità”, Progetto Concorrenza di Confindustria, presentato 
al Convegno Biennale - Concorrenza bene pubblico, Roma 17 marzo 2006

Cresme Ricerche spa, ANCAB Legacoop “La questione abitativa in Italia 2008. 
Tra emergenza e inversione di ciclo” - Terzo Rapporto annuale, 2008

Cresme Ricerche spa, ANCAB Legacoop “Quarto Rapporto sul mercato della 
casa in Italia”, giugno 2009

Bibliografia e webgrafia essenziale



I Comuni e la questione abitativa108

G.D’Alessio e R.Gambacorta, “L’accesso all’abitazione di residenza in Italia”, 
Questioni di economica e finanza (Occasional papers), Banca d’Italia, n.9, 
Luglio 2007

C.Grant e T.A.Peltonen, “Housing and Equity Wealth Effects of Italian Hou-
seholds”, European Central Bank, Working Paper Series n. 857 January 2008

Istat, “La vita quotidiana nel 2007”, 2009

Istat, “I consumi delle famiglie - Anno 2008”, 2009

Istat, “La povertà in Italia nel 2008, 2009

Istat, “Rapporto annuale 2007”, 2008

Nomisma, Osservatorio sul mercato immobiliare, Comunicato stampa 27 
novembre 2009

Nomisma, “Rapporto sul Mercato Immobiliare”, 2008

Nomisma, “Analisi del mercato della locazione abitativa in Italia: Evoluzione 
storica, situazione attuale e prospettive”, 2007

Nomisma, “Primo rapporto sul mercato immobiliare”, 2007

SITI-Istituto superiore sui sistemi territoriali per l’innovazione, “Social Hou-
sing: quadro interpretativo dei metodi e delle esperienze in Italia”, a cura di: 
F. Prizzon, L. Ingaramo, M.Bagnasacco, maggio 2007

G. Zincone (a cura di), “Immigrazione: segnali di integrazione. Sanità, scuola 
e casa”, Il Mulino, 2009

Sulle politiche abitative in Europa - www.cecodhas.org

Sulla condizione dei senza dimora e l’esclusione abitativa - www.feansta.org






