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L’intervento pubblico
nel Social Housing:
nuovi pabbisogni e scenari

® Negli anni '50 e ‘60 il Governo italiano pose mano a un piano di edilizia economica
e popolare finanziato dallo Stato e da un meccanismo di contributi obbligatori
prelevati dalle imprese e dai lavoratori.

carattere marginale. Infatti, la produzione di alloggi sociali & scesa sotto le 2.000
unita, quando ancora all'inizio degli anni ‘80 si costruivano annualmente 36.000
alloggi sociali.

@ |l trasferimento di competenze dallo Stato alle Regioni (1998) non essendo stato
accompagnato da un’adeguata attribuzione di risorse, ha dato luogo a risultati
modesti.

® Aspetto caratterizzante della politica italiana per la casa e stato il tradizionale
approccio volto a favorire I'accesso alla proprieta dell’abitazione anziché lo sviluppo
di un ampio mercato delle locazioni.

® Lo sviluppo di un mercato degli immobili in affitto a canone moderato permette-
rebbe di rispondere con maggiore flessibilita alle nuove domande emergenti da
lavoratori precari, anziani, immigrati e universitari.

® Un ampio mercato dell’affitto a canoni moderati darebbe soluzioni alternative
rispetto all’acquisto, in quelle situazioni finanziarie che non garantiscono il servi-
zio del debito.

® La definizione di un nuovo ampio piano di costruzione di nuove case, facendo
perno sulla leva delle risorse pubbliche, dovrebbe attivare ulteriori risorse istitu-
zionali e private, valorizzando il ruolo degli intermediari finanziari.

® Le Aziende per la Casa (ex IACP) hanno un importante ruolo da svolgere, dato il
loro know how nella realizzazione e gestione di immobili in un’ottica no profit.

® |l trattamento fiscale delle Aziende per la Casa e la destinazione di aree edificabili
sono altre leve da utilizzare per sviluppare una politica sociale della casa che tenga
conto dell'interesse pubblico.
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1. Il jabbisogno di case 2. Proprieta della casa,

e le politiche pubbliche
negli anni del “miracolo
economico”

Il fabbisogno di case era particolarmente sentito
nell’ltalia uscita dal Il dopoguerra, per le distruzioni che
le vicende belliche avevano comportato nel patrimonio
immobiliare e per il crescente esodo di popolazione
dalle campagne, segno di trasformazioni socio-cultura-
li profonde.

A questi fattori si aggiungeva la fase di sostenuta cre-
scita del sistema produttivo italiano, non a caso deno-
minata “miracolo economico”. Un fenomeno cosi
dirompente interagiva direttamente con la crescita del
settore immobiliare, col fabbisogno di case dovuto ai
rilevanti fenomeni di urbanizzazione e ai massicci
movimenti migratori dal sud al nord del paese.
Cresceva in particolar modo la domanda di case dei
ceti operai ed impiegatizi, che costituiva in qualche
modo un’emergenza sociale, se pensiamo alla neces-
sita di dare almeno una certezza abitativa a tanta
forza lavoro sradicata dalle sue origini. | Governi del-
I'epoca colsero queste necessita e posero mano a un
piano di edilizia economica e popolare finanziato dallo
Stato e successivamente da un meccanismo di contri-
buti obbligatori prelevati dalle imprese e dai lavoratori.
Questo intervento trovd una prima configurazione nel
1949-50 come piano Fanfani e gestione INA-Casa;
successivamente, negli anni ‘60, vi fu un secondo
piano, con minori contribuzioni, basato sulla creazio-
ne nel 1963 di un‘agenzia pubblica specifica, la
Gescal.

Si e trattato di soluzioni basate su un meccanismo soli-
daristico che gia risentivano, in qualche modo, della
scarsita delle risorse pubbliche ma che tuttavia sono
riuscite, soprattutto nel primo caso, a dare risposta
alle necessita emergenti.

aspetto caratterizzante
della situazione italiana
rispetto all’€uropa

In un confronto europeo emerge come specifica carat-
teristica dell’edilizia residenziale italiana I'elevato
grado di proprieta della casa di abitazione. Infatti circa
I'80% degli italiani vive in una casa propria, mentre
negli altri paesi d'Europa questa percentuale & spesso
vicina al 50%. Dopo la Spagna, siamo il paese euro-
peo con il pit elevato tasso di famiglie che abitano in
un alloggio di proprieta o in comodato d'uso.

Questa situazione e influenzata da aspetti di natura
culturale, per i quali il bene casa ¢ visto come il primo
investimento della vita. Una scelta che dipende dal
ritenere questo impiego sicuro e conveniente sul piano
economico, ma anche dal considerare la casa come un
bene assai particolare e diverso da qualsiasi altro,
quasi un’estensione della persona stessa. Ancora oggi
nel nostro Paese questa impostazione culturale viene
data per acquisita, trascurando di valutare importanti
aspetti di natura economica e sociale sui quali pud
comportare un’eccessiva rigidita.

La congiuntura internazionale sta evidenziando in
questi mesi problematiche gravi, connesse all'eccessi-
vo indebitamento delle famiglie americane sul fronte
immobiliare. La concessione di mutui a fronte di una
valutazione molto generosa e a volte spregiudicata
delle possibilita di rimborso, fondata piti su un mecca-
nismo autoalimentato di crescita dei valori immobilia-
ri che sulle effettive disponibilita reddituali, ha dato
origine a diffuse situazioni di insostenibilita del debito.
Questa patologia ha avuto I'epicentro negli Stati Uniti ma
le conseguenze, anche in Europa, sono state epocali.

Un mercato trasparente ed ampio di immobili in affit-
to a canone moderato avrebbe probabilmente evitato
molti eccessi offrendo, contemporaneamente, una
valida alternativa a quanti, pur bisognosi di casa, non
disponevano di una situazione finanziaria adeguata al
servizio del debito.

Al riguardo, in Italia, come gia evidenziato, lo stock di
immobili disponibili per I'affitto & sempre stato note-
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volmente ridotto rispetto ad altri Paesi europei e, tra
questi, il patrimonio di edilizia sociale pubblica ha da
tempo dimensioni marginali: I'incidenza del patrimo-
nio gestito dagli ex-lacp sullo stock complessivo degli
alloggi occupati al 2001, ultimo censimento, era pari
ad appena il 3,8%, mentre quella sul solo stock in
affitto era pari al 18,8% a livello nazionale. La pecu-
liarita della situazione italiana & confermata dal con-
fronto con i principali Paesi europei per gli anni 2005-
2006 (Figura 1).

Figura 1 - Quote di alloggi in affitto e a canone sociale in Europa

% alloggi in affitto sullo stock totale
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Fonte: Housing Statistics in the EU, 2005-2006

Nel corso degli anni ‘90, in Italia I'impegno pubblico
nel settore e stato progressivamente ridimensionato
fino ad arrivare a un sostanziale smantellamento del-
I'intervento diretto, in coincidenza del trasferimento
alle Regioni delle competenze in materia (1998) e
della fine del prelievo Gescal. Quest'ultimo aveva
avuto il merito di garantire al comparto un flusso
finanziario costante e consistente (circa 2 miliardi di
euro I'anno), ma alla fine non essendo piu destinato
alla costruzione di nuovi alloggi era divenuto assimila-
bile ad un prelievo fiscale, per giunta non perequato,
circostanza che ne ha determinato la cancellazione.

% alloggi a canone sociale sullo stock totale
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La lunga assenza
di una politica sociale
per la casa

Con l'esaurirsi dei due interventi strutturali prima
menzionati, in Italia il ruolo dell'intervento pubblico
nel settore della casa ha assunto un carattere margi-
nale, quasi simbolico. Infatti, negli ultimi anni, la pro-
duzione annua di alloggi sociali su tutto il territorio
nazionale e scesa sotto le 2.000 unita su circa 300.000
alloggi costruiti. Se pensiamo che ancora all'inizio
degli anni ‘80 si costruivano annualmente 36.000
alloggi sociali, & evidente lo smantellamento di fatto
dell'iniziativa pubblica nel settore. La casa non veniva
pil vista come una priorita per I'agenda di governo,
non a causa delle ristrettezze della finanza pubblica,
pur importanti, ma per motivi essenzialmente cultura-
li, sui quali ha verosimilmente inciso |'elevatissimo
livello raggiunto nella proprieta dell’abitazione. Nel
frattempo, il trasferimento alle Regioni della compe-
tenza sulle politiche abitative e i piu stringenti vincoli
di bilancio pubblico conseguenti al Trattato di
Maastricht hanno pesantemente limitato le disponibi-
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sociale per I'affitto che, peraltro, € stato finanziato con
fondi via via decrescenti (Tabella 1). L'azione probabil-
mente piu efficace rimasta in essere & stata quella,
indiretta, legata allo strumento della casa in coopera-
tiva che, beneficiando di agevolazioni fiscali e dell’ab-
battimento del costo del terreno, ha consentito a
molti di entrare in possesso di un’abitazione.

A distanza di anni dall’awio del decentramento, le
Regioni destinano attualmente, con qualche eccezio-
ne, un’attenzione modesta e risorse percentualmente
scarse alla questione casa, limitandosi per lo piu ad
un’azione di trasmissione ad Enti locali e Aziende Casa
pubbliche di un indirizzo generale politico italiano in
materia di casa debole nei mezzi e frammentario nei
contenuti. Questo e testimoniato dalla scarsa inciden-
za della spesa per la casa nella maggior parte dei
bilanci regionali (Tabella 2). Occorre peraltro osservare
che al trasferimento di competenze alle Regioni non si
& accompagnata un’adeguata attribuzione di risorse
da parte dello Stato.

Tabella 2 - Incidenza della spesa per la casa sui Bilanci di previ-
sione 2008 delle Regioni

Regione Tot. Spesa Tot. Bilancio % spesa su

bilancio Tot.

per la casa

I|t.a finanziarie per I.e. pohhchg pubbhchg di settqrg. _ Calabria 460.759.601,41 | 13.277.522.383,83|  3,47%
Di conseguenza, gli interventi sono stati sporadici o di Trentino Alto
natura emergenziale; mentre il ripetuto ricorso a inter- Adige-Bolzano | 180.200.000,00 | 5.365.500.000,00 |  3,36%
venti di proroga degli sfratti esecutivi & testimonianza Basilicata 152.897.414,16 | 5.136.628.297,80 |  2,98%
di un approccio, in complesso, poco organico al tema Toscana 400.278.890,76 | 15.924.561.030,31]  2,51%
della casa. Negli ultimi anni il principale strumento #f:;?dno o 491.432.349,05 | 28.525.178.22512|  1.72%
della politica governativa per la casa ¢ stato il Fondo Adige- Trento | 80.194.963,29 | 6.124.000.00000 | 1,31%
Tabella 1 - Dotazione annuale nazionale Fondo sociale Um-k?ria 29.994.018,85 | 2.298.274.79886 | 1.31%
("buono casa” ex art. 11 legge 431/1998) Emilia Romagna 328.069.277,43 | 25.962.562.699,63| _1,26%
Piemonte 158.137.831,82 | 17.970.751.856,29|  0,88%
Norma di riferimento Stanziamento Campania 132.353.261,69 | 17.473.723.792,07| 0,76%
(in milioni di euro) Liguria 58.841.375,74 | 8.987.231.911,18 | 0,65%
1998 | Legge n. 431/1998 309,88 Sicilia 155.187.000,00 | 24.875.250.000,00|  0,62%
1999 | Legge n. 431/1998 309,88 Friuli
2000 | L.23 dicembre 1999, n. 488 366,68 Venezia - Giulia| 66.731.326,46 |10.742.723.414,47| 0,62%
2001 | L. 23 dicembre 2000, n. 388 335,70 Sardegna 46.151.000,00 | 7.757.208.000,00 |  0,59%
2002 | L.28 dicembre 2001, n. 448 249,18 Molise 10.410.639,80 | 2.563.436.751,93 | 0,41%
2003 | L.27 dicembre 2002, n. 289 246,50 Veneto 82.471.727,68 |20.329.848.056,55 0,41%
2004 | L.24 dicembre 2003, n. 350 246,01 Lombardia 103.641.133,78 | 35.147.927.404,52|  0,29%
2005 | L.30 dicembre 2004, n. 311 230,14 Abruzzo 11.200.000,00 | 7.066.881.670,00 | 0,16%
2006 | L.23 dicembre 2005, n. 266 310,66 Valle d’Aosta | 3.590.692,00 | 2.402.000.000,00 | 0,15%
2007 | L.27 dicembre 2006, n. 296 210,99 Puglia 33.805.305,37 |31.764.424.191,40, 0,11%
2008 | L.24 dicembre 2007, n. 244 205,59 Marche 7.005.113,00 |10.149.570.242,22| 0,07%

Fonte: Federcasa

Fonte: elaborazione Federcasa sulle Leggi di Bilancio regionali
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4.Le politiche di sostegno

pubblico al Social
Housing in un rapjronto
europeo

Il tema dell’edilizia sociale rientra nell’ambito piu
generale delle politiche di welfare, che vedono in Italia
le risorse pubbliche molto concentrate, in confronto
ad altri Paesi europei, sulla spesa pensionistica e sani-
taria e quasi assenti in altri settori come il sostegno
alla famiglia, al lavoro e, appunto, alla casa.

Altro aspetto caratterizzante della politica italiana per
la casa e stato il tradizionale approccio volto a favori-
re |'accesso alla proprieta dell’abitazione anziché lo
sviluppo di un ampio mercato delle locazioni. Si é trat-
tato di un’impostazione anche di natura culturale, che

ha avuto riscontro in altri paesi dell’'Europa mediterra-
nea, a differenza del centro-nord Europa dove si &
attribuita all'intervento pubblico una funzione calmie-
ratrice e di riequilibrio del mercato locativo.

Riguardo ai soggetti istituzionali, mentre in Gran
Bretagna e in Olanda la realizzazione e gestione del-
I'edilizia residenziale pubblica e affidata soprattutto
agli enti locali, in Francia e in Germania funziona un
sistema di delega a privati o a societa di pubblica uti-
lita sotto controllo pubblico.

Negli anni ‘80 si era registrata una fase di maggiore
convergenza tra le politiche abitative dei diversi paesi
europei, improntata ad un parziale ridimensionamen-
to dell'intervento pubblico e in particolare dell'impe-
gno diretto dello Stato nella costruzione di abitazioni
per |'affitto, a favore del progressivo espandersi del-
I'accesso all’abitazione in proprieta. La riduzione del
settore locativo é stata percid in quegli anni un feno-

Tabella 3
Germania Finanziamento Sussidi pubblici al gestore Sussidi pubblici
investimenti di social housing al conduttore
Germania Banche Contributi c/interessi Aiuti alla persona
Banche pubbliche regionali
Austria Banche Contributi c/interessi Aiuti alla persona
Banche pubbliche Esenzioni imposte
Belgio Banche pubbliche IVA agevolata No
Esoneri fiscali
Sovvenzioni alla gestione
Danimarca Banche Contributi c/interessi Aiuti alla persona
Comuni
Spagna Banche Sovvenzioni pubbliche Aiuti alla persona
Contributi c/interessi
IVA agevolata
Esoneri fiscali
Finlandia Banche Sovvenzioni pubbliche Aiuti alla persona
Garanzie pubbliche
Contributi c/interessi
Francia Banca pubblica Sovvenzioni pubbliche Aiuti alla persona
Banche Garanzie pubbliche
IVA agevolata
Esoneri fiscali
Irlanda Fondi pubblici Sovvenzioni al 100% Aiuti alla persona
Banche
Italia Fondi pubblici Sovvenzioni pubbliche Aiuti alla persona
Paesi Bassi Banche Garanzie pubbliche Aiuti alla persona
Esenzione IVA
Esoneri fiscali
Portogallo Istituto nazionale per I'Abitare Sovvenzioni pubbliche No
BEI Esenzione fiscale
IVA agevolata
Regno Unito Banche Sovvenzioni pubbliche (50%) Aiuti alla persona
Svezia Banche specializzate Garanzie pubbliche Aiuti alla persona
Esoneri fiscali

Fonte: Cecodhas, Dexia 2007
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meno generale, che ha riguardato anche il nord
Europa. Basti pensare che, tra il 1980 ed il 2003, la
guota di abitazioni in affitto & scesa dal 42% al 31%
nel Regno Unito, dal 58% al 43% nei Paesi Bassi, dal
38% al 31% in Belgio, dal 21% al 11% in Spagna,
dal 36% al 20% in ltalia.

In anni pit recenti, si & manifestato invece un ritorno
a politiche abitative incentrate sull'offerta di alloggi
pubblici in affitto. Questo orientamento ha interessa-
to sia Paesi dell’Europa mediterranea come la Spagna,
che Paesi del centro-nord come Francia e Regno Unito.
Si distingue ancor oggi I'ltalia, dove nelle dichiarazioni
delle autorita pubbliche si continua a manifestare la
propensione per un modello sociale fondato esclusiva-
mente sull’abitazione in proprieta.

In sintesi, negli altri Paesi europei il settore pubblico
svolge da tempo un ruolo molto piu incisivo nella
gestione di abitazioni in affitto e nello stimolare ed
incentivarne una nuova offerta di abitazioni a canone
accessibile rispetto a quanto avviene in Italia. Altrove,
le politiche della casa sono state piu profonde anche
perché non si sono limitate alle fasce sociali pit pove-
re, ma si sono occupate anche delle categorie sociali
appena superiori, per le quali si poteva verificare, in
assenza di interventi, un paradossale effetto di spiaz-
zamento nella condizione del reddito disponibile, per
I'effetto congiunto dell’elevato impatto economico
del capitolo casa sul bilancio familiare e dell’essere
fuori dalla fascia assistita. La politica della casa é stata
inoltre, negli altri Paesi, un valido strumento per favo-
rire I'integrazione degli immigrati e la mobilita territo-
riale della forza lavoro a supporto delle necessita delle
imprese.

In uno studio comparato a livello europeo del
Cecodhas e emerso che I'ltalia oltre a essere |'unico
Paese in cui I'intervento pubblico abbia un ruolo mar-
ginale e anche I'unica nazione, insieme al Portogallo,
in cui il sistema bancario non viene strutturalmente
coinvolto nella realizzazione di progetti di investimen-
to nel settore dell’edilizia sociale (Tabella 3).

5.Le necessita attuali

e le criticita d’intervento
in Italia

Sottovalutato e scomparso dall'agenda politica di
governo, il tema di un bisogno insoddisfatto di casa,
per rilevanti strati della popolazione, covava sotto la
cenere come grande emergenza nazionale e veniva ad
assumere nuove configurazioni, come vedremo, in
relazioni ai mutamenti socio-demografici della societa
italiana.

Nel contempo, il settore delle costruzioni e il merca-
to immobiliare hanno riscontrato nel segmento resi-
denziale un andamento di chiara espansione. Dal
1997 al 2007 le compravendite di abitazioni hanno
registrato un trend positivo, con picchi di 800 mila
alloggi scambiati all'anno, costituendo una delle piu
lunghe e intense fasi di “boom” immobiliare della
nostra storia economica.

Un fattore determinante di spiegazione & collegato
alle condizioni allora prevalenti nel mercato del credi-
to, di bassi tassi di interesse e abbondante liquidita,
tale da consentire un finanziamento anche totale del-
I'acquisto ed una valutazione del merito di credito “a
maglie piu larghe”.

Le ricadute sulla domanda e sui prezzi delle case
hanno innescato un meccanismo autoalimentante
che non ha raggiunto gli eccessi di altri paesi, ma si &
manifestato anche in ltalia.

Anche questo fenomeno ha contribuito a occultare
I'emergere della questione abitativa, fino alla crisi di
questi ultimi mesi, che in taluni casi ha posto perfino
in discussione la proprieta acquisita, nei casi di inso-
stenibilita dell’onere del debito. Alcuni dati segnalano
la criticita dell'inversione congiunturale: nell’ultimo
anno i mutui immobiliari sono scesi del 25%; le com-
pravendite del 15%; mentre i pignoramenti sono
aumentati del 17%.

Le tematiche abitative sono percio tornate prepoten-
temente al centro dell'agenda politica nazionale e
locale.
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Alla base, i temi del mutamento socio-demografico
dell'ltalia, in essere da alcuni anni e che hanno dato
spinta alla domanda abitativa: I'atomizzazione e I'in-
cremento dei nuclei familiari, in relazione all'aumento
dei divorzi, dei single, degli anziani e di universitari e
lavoratori fuori sede, cui si & aggiunta la consistente
domanda correlata agli immigrati.

Infatti, il numero delle famiglie dal 2000 al 2007 & cre-
sciuto di oltre 2 milioni (Figura 2) ed € noto come, soprat-
tutto nelle grandi citta, sia lunga la graduatoria in attesa
dell’assegnazione di un alloggio sociale (Tabella 4).

Figura 2 - L'andamento del numero di famiglie in Italia, 2000-
2007 (dati in migliaia)

I I I I I I
2000 2003 2004 2005 2006 2007

Fonte: elaborazione Censis su dati Istat - Bilancio demografico

Tabella 4 - Famiglie in graduatoria per un alloggio sociale in
alcune citta italiane

Assegnazione alloggio sociale

Citta Famiglie in Data % richieste

graduatoria bando o agg. sul totale

famiglie
Torino 10.000 2007 2%
Milano 12.820 2007 2%
Venezia 4.179 2005 3%
Bologna 5.361 2007 3%
Firenze 3.437 2006? 2%
Roma 29.302 2005 3%
Napoli 10.000 1995 1%
Bari 11.370 2005 9%
Palermo 4.073 2003 2%
Catania 10.800 2003 8%
Cagliari 979 2005 1%

Fonte: Indagine Federabitazione, 2008

Riguardo agli studenti universitari fuori sede, sono
complessivamente 650.000, pari al 47,3% del totale.
In risposta alla domanda abitativa generata dalla loro
presenza sono offerti a livello nazionale solamente 54
mila posti letto divisi tra case dello studente pubbliche,
collegi privati e religiosi, vale a dire una disponibilita
media pari ad un posto letto ogni 12 studenti fuori
sede. E evidente, in questi dati, I'esistenza di un
pesante prelievo di reddito dalle famiglie degli studen-
ti fuori sede con la contemporanea creazione, in talu-
ne citta universitarie, di veri e propri mercati “drogati”
e di forti tensioni abitative. La situazione, se possibile,
diventa ancor pit drammatica una volta terminati gli
studi, per I'ampia diffusione della precarieta e il basso
livello retributivo del lavoro, che rendono inaccessibile
il mercato abitativo e molto difficile la mobilita profes-
sionale per la maggior parte dei giovani occupati.

Non a caso, i dati al 2005 indicano che in Italia nella
fascia d'eta tra i 25 e i 29 anni la permanenza nella
propria famiglia di origine & del 71% per gli uomini e
del 53% per le donne, con differenze abissali rispetto
agli altri paesi europei (Tabella 5).

Tabella 5 - Giovani secondo la permanenza nelle famiglie di
origine, 2005 (val.%)

18-24 anni 25-29 anni

uomini donne uomini donne
Italia 94 90 71 53
Spagna 90 81 62 49
Regno Unito 67 50 24 14
Francia 70 56 23 11
Germania 72 56 25 12
Olanda 71 53 20 8
Finlandia 39 56 16 5
EU-25 ™ 78 66 42 28
(1) stima

Fonte: Eurostat, LFS

La presenza dei cittadini stranieri immigrati tra il
2003 e il 2007 & cresciuta del 90% in media naziona-
le, con valori superiori nelle regioni del nord e nelle
grandi citta, dove - come ad es. a Milano - possono
arrivare al 13% della popolazione residente. A questo
proposito, si noti che, a differenza della tendenza
generale, per diversi ex IACP si sta verificando un
incremento del numero medio degli occupanti delle
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abitazioni, da ricollegarsi in gran parte all’accresciuta
presenza di cittadini immigrati e delle loro famiglie tra
i beneficiari degli alloggi pubblici. Queste persone pro-
vengono spesso da una condizione abitativa piu estre-
ma, fino agli episodi, posti all'attenzione dalla crona-
ca, di situazioni abitative insostenibili.

Gli anziani rappresentano un altro segmento di popo-
lazione esposto in modo particolare al problema della
scarsa rispondenza della soluzione abitativa alle esigen-
ze e alle risorse individuali. Le ragioni sono da ricollega-
re al loro reddito medio-basso; all’adeguatezza dello
spazio abitato rispetto alle necessita della loro condizio-
ne psico-fisica; alla loro condizione di persone sole.

Un problema che si acuisce, prospetticamente, dato il
processo di senilizzazione in essere nella popolazione
italiana: nel periodo 2002-2007 il numero delle perso-
ne con piu di 65 anni ha registrando un tasso di cre-
scita triplo rispetto a quello generale della popolazio-
ne (+ 3,6%). Le famiglie aventi un capofamiglia con
pit di 65 anni sono 7,8 milioni, pit di un terzo del
totale. Ormai un italiano su 5 ha piu di 65 anni, circa
12 milioni di persone, di cui oltre 1,3 hanno superato
gli 85 anni e quindi non piu autosufficienti in forme
pil 0 meno marcate.

Questi fattori di pressione sul fronte demografico,
sociale ed economico hanno modificato i termini del
problema sul lato della domanda, dimostrando che la
rigidita di un’offerta tutta basata sulla casa in proprie-
ta porta inevitabilmente ad accrescere le situazioni di
disagio abitativo.

Nei fatti il mercato delle locazioni sconta antiche
inefficienze, che si sono manifestate nella cronica
carenza d'offerta di abitazioni a prezzi accessibili.
Negli ultimi anni, questa situazione si e ulteriormente
acuita oltre che per la mancanza di nuova offerta per
Ialienazione, in varie forme, del patrimonio immobi-
liare da parte di investitori istituzionali, agenzie per la
casa e privati. La politica di dismissione di alloggi del
patrimonio pubblico, infatti, se si € dimostrata da un
lato assolutamente inefficiente nel reperimento di
mezzi finanziari per I'edificazione di nuovi alloggi
(occorre vendere 4 alloggi per realizzarne 1), dall’altro
ha contribuito a restringere ulteriormente questo

patrimonio e percio I'offerta di immobili in locazione.
In particolare le politiche di alienazione di parte del
patrimonio pubblico (vedasi la legge 560/1993) hanno
portato alla dismissione, tra il 1993 ed il 2006 di oltre
150.000 alloggi (Tabella 6), con un ricavo medio uni-
tario di 23.700 euro, che si poneva appunto in un rap-
porto di 1 a 4 con il costo delle nuove costruzioni.

Tabella 6 - Andamento delle vendite del patrimonio ERP
per anno (1993-2006)

Alloggi Ricavi da vendite

venduti (in milioni)
1993 4.956 115
1994 4.533 105
1995 9.933 231
1996 16.133 375
1997 14.444 336
1998 17.007 414
1999 17.756 413
2000 10.714 284
2001 10.500 192
2002 7.050 198
2003 10.731 206
2004 9.289 233
2005 9.484 232
2006 12.238 331
Totale 154.768 3.665

Fonte: elaborazione Censis su dati Federcasa

La congiuntura economica negativa degli ultimi mesi e
le conseguenze di particolare sfavore per i redditi
medio-bassi, hanno reso pesante l'incidenza dei costi
abitativi rispetto al reddito delle famiglie completando
un quadro di criticita per I'accesso al mercato delle
locazioni. La crescente difficolta delle famiglie in affit-
to a far fronte alle spese abitative & dimostrata da
tempo anche dai dati sugli sfratti: quelli che hanno
come motivazione la morosita dell'inquilino rappre-
sentano nel 2007, il 77,2% del totale, nel 1990 erano
appena il 26%. Si sta ampliando I'area dell’emergen-
za abitativa e del disagio sociale, perché cresce la
massa di coloro che sono fuori dalle condizioni per
usufruire dell’edilizia sociale, ridotta a dimensioni mar-
ginali, quindi privi di copertura “legale” ma che di
fatto sono in condizione di poverta.
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6. Le Aziende casa

pubbliche, braccio
operativo di Regioni
ed &nti locali

Il trasferimento delle competenze dallo Stato alle
Regioni in materia di housing sociale ha comportato
la trasformazione degli ex IACP in entita con varia
denominazione e differenze di assetto giuridico, a
seconda delle diverse scelte normative regionali.
Qui ci si riferira al complesso di queste realta, tra le
quali continuano a sussistere in alcune regioni gli
IACP, con la denominazione unificata di Aziende casa
pubbliche (AC).

Riguardo all’assetto giuridico, in Toscana e Trentino si
& optato per la forma societaria, mentre la gran parte
delle Regioni ha scelto I'ente pubblico economico o &
rimasta al vecchio schema dell’ente pubblico non eco-
nomico.

Le AC hanno mantenuto, in generale, la competenza
territoriale provinciale degli ex IACP e sul territorio
nazionale se ne contano 108 che aderiscono a
Federcasa, I'associazione di categoria. Le AC manten-
gono la proprieta degli alloggi di edilizia residenziale
pubblica, tranne che in Emilia-Romagna e Toscana,
dove la proprieta & stata assegnata agli Enti locali,
lasciando alle AC la gestione degli alloggi.
Attualmente il patrimonio gestito dalle AC & di
940.000 alloggi di cui 768.000 in locazione (Tabella 7).

Tabella 7 - Il patrimonio gestito dalle Aziende al 2006
(stima Federcasa)

Alloggi in  Alloggi

Alloggi Totale

locazione ariscatto  privati
(gestione
condominiale)
Nord 340.415 36.194 50.293 | 426.902 | 45,5%
Centro | 152.922 19.289 12.999 | 185.211 | 19,7%
Sud 280.499 19.292 26.917 | 326.708 | 34,8%
Italia 768.047 74.775 90.210 | 938.821 |100,0%

Fonte: elaborazione Censis su dati Federcasa

Di recente, nell'ambito di una ricerca condotta insieme
a Censis e Federcasa dedicata a “Social Hosing: riordi-
no urbano e valorizzazione del territorio’, presentata a
Roma I'8 ottobre 2008 durante il 9° Incontro
Finanziario dell’Autonomia locale, Dexia Crediop ha
esaminato i bilanci di 33 AC, scegliendo le realta piu
significative tra quelle che adottano la contabilita di
tipo economico (Tabella 8), che gestiscono oltre un
terzo degli alloggi totali. Misurare il polso della loro
gestione economica & fondamentale per capirne il
ruolo e le potenzialita.

Tabella 8 - Patrimonio gestito e valore della produzione 2006

Abitanti
residenti
2001 2006 2006

Valore
Produz.
2006 (<000)

Azienda Alloggi  Alloggi

gestiti gestiti

Ancona 6.175 5.788 464.427 11.249
Bergamo 5.964 6.882 1.033.848 16.122
Bologna 18.664 19.092 949.825 61.673
Brescia 9.335 9.946 1.182.337 19.699
Busto Arsizio 2.877 2.349 79.552 4.504
Chieti 3.980 2.695 391.470 7.640
Como 3.700 3.888 566.853 10.305
Cremona 5.346 5.387 348.370 7.606
Firenze 13.127 12.036 967.464 25.053
Forli Cesena 4.350 4.380 374.678 5.494
Gorizia 4.101 4.745 141.195 7.439
Grosseto 2.895 3.069 219.496 4.021
Lecco 1.744 2.281 325.039 6.198
Lodi 2.306 2.159 211.986 6.028
Macerata 2.754 2.932 315.065 5.102
Mantova 3.472 3.353 393.723 8.930
Massa Carrara| 3.994 3.743 200.793 7.338
Milano 89.501 66.444 | 3.869.037 190.141
Modena 6.253 6.674 665.367 11.639
Padova 9.706 9.327 890.805 21.906
Parma 6.087 6.263 416.803 10.921
Pescara 5.167 5.351 309.947 5.862
Prato 1.689 1.671 242.497 4.501
Reggio Emilia| 4.224 4.321 494.212 17.943
Rimini 1.816 1.931 289.932 2.767
Rovigo 4.522 4.330 244.752 8.238
Siena 2.028 2.380 261.894 6.561
Sondrio 1.519 1.547 179.767 5.268
Terni 3.662 3.735 227.555 7.454
Torino 33.001 32.674 | 2.242.775 64.513
Trento 8.386 10.118 502.478 44.243
Udine 7.102 7.072 529.811 14.141
Varese 6.418 5.811 318.795 17.743
285.865 | 264.374 | 19.852.548 | 648.242
% su totale
alloggi 35,8 34,5

Fonte: elaborazione Dexia Crediop su dati Federcasa, Istat e Bilanci 2006

1 La ricerca puo essere scaricata dal sito www.dexia-crediop.it
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| dati aggregati riportano, per il 2006, un valore della
produzione (canoni di locazione, contributi e incre-
mento delle immobilizzazioni) di 650 €/min; il
Patrimonio Netto e pari a 2,6 €/mld, rappresentando
oltre il 50% del totale di Bilancio (Tabella 9). | Costi
operativi rappresentano oltre il 68% del Valore della
produzione, mentre la Spesa per il personale é circa il
20%. Il Margine operativo lordo & stato di 82,5 €/mlIn
(13% del Valore della produzione); il Risultato
Operativo e stato di 14 €/mIn. La gestione finanziaria
ha dato un contributo positivo di circa 9 €/min, dovu-
to ad un modesto livello di indebitamento e alla
gestione della liquidita. Col contributo della Gestione
straordinaria (13 €/min), il Risultato d’esercizio ante
imposte & positivo per 35,7 €/min.

L'utile netto e stato di 1 €/mlIn, dopo aver scontato
imposte sul reddito di 34,7 €/min.

Il trattamento fiscale delle AC appare particolarmente
incongruo rispetto alla loro mission di interesse pub-
blico e rappresenta una delle voci di costo piu signifi-
cative: oltre ai ca. 35 milioni di euro di imposte sul red-
dito gia ricordati, infatti, il fisco sottrae con I'lICI alle
politiche pubbliche della casa altre decine di milioni di
euro (qui accorpati nella voce Costi operativi). Le AC
pagano infatti I'ICI sugli immobili di proprieta con I'a-
liquota “prima casa”, un elemento che ha del para-
dossale e che appesantisce i conti delle AC di oneri
supplementari.

L'analisi tendenziale, estesa agli anni 2004 e 2005, evi-
denzia tra gli elementi di preoccupazione, I'andamen-
to stagnante del Valore della produzione (-0,6%),
dovuto al mancato adeguamento dei canoni di loca-
zione e alla progressiva riduzione degli alloggi gestiti;
la crescita dei costi per i servizi (+50% nel triennio
2004-2006), per effetto dell’landamento dei consumi
energetici. Occorre ricordare che le AC non hanno il
potere di adeguare i canoni di locazione, che vengono
fissati dagli Enti locali.

In sintesi, il bilancio delle AC mostra delle Aziende che
potrebbero dare un valido contributo all'incremento
dell’offerta abitativa se lasciate almeno parzialmente
libere di adeguare i canoni di locazione e se sollevate
di un carico fiscale che non sembra pertinente al tipo
di attivita esercitato.

Tabella 9 - Sintesi dello stato patrimoniale e del conto economico

Stato Patrimoniale Aggregato 2006

Attivo
Immobilizzazioni Materiali 3.869,5 77,0%
Altre Immobilizzazioni 208,2 4,1%
Attivo circolante 941,8 | 18,7%
Altre attivita a breve 7.3 0,1%
Totale Attivo 5.027
Passivo
Patrimonio Netto 2.612,7 52,0%
Fondi Rischi ed Oneri 173,7 3,5%
TFR 55,5 1,1%
Debito Medio/Lungo
vs sistema creditizio 390,8 7,8%
Passivo Corrente 1.794,1 | 35,7%
Totale Passivo 5.027
Dati: €/min
% su VdP
Valore dell Produzione 648
Costi operativi,
variaz.-magazz. e oneri (-) 442 | 68,3%
Valore Aggiunto 205,8
Spesa per il ersonale (-) 123 | 19,0%
Margine Operativo Lordo 82,5
Ammortamenti
e Accantonamenti (-) 68 | 10,6%
Risultato Operativo 14,0
Saldo gestione Finanziaria
& Straordinaria 22
Risultato Ante Imposte 35,7
Imposte su reddito
d'esercizio (-) 35
Utile/Perdita 1,0
Dati: €/min

L'analisi pone poi in evidenza le ulteriori tematiche
della compresenza di canoni di affitto spesso troppo
bassi e, nonostante cio, di rilevanti fenomeni di moro-
sita, oltre che delle situazioni patologiche di abusivi-
smo. Naturalmente tra le 108 AC si riscontrano realta
variegate, in relazione alle caratteristiche delle diverse
aree di insediamento, che tuttavia riproducono per
sommi capi la dicotomia di fondo del sistema ltalia,
con un Centro Nord piu pronto a sintonizzarsi col
nuovo assetto istituzionale basato sulla competenza
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delle Regioni ed un Sud attardato ed appesantito da
pill estese situazioni patologiche.

Questi segni di debolezza e di deterioramento, da non
trascurare, non devono oscurare una situazione eco-
nomico-finanziaria probabilmente piu sana rispetto a
guanto ci si potrebbe aspettare, data I'immagine
spesso compromessa delle ex IACP presso I'opinione
pubblica. Le AC hanno un know how riconosciuto
nella gestione degli immobili residenziali e una cono-
scenza del mercato delle locazioni che sarebbe oppor-
tuno mettere a frutto in un programma di rafforza-
mento di detto mercato. Le AC potrebbero inoltre
attivare un significativo volano finanziario per nuovi
investimenti, facendo leva sulla loro liquidita, sulle dis-
ponibilita presso la Tesoreria dello Stato e sui buoni
margini d'indebitamento attivabili. Si tratta di poten-
zialita poco sfruttate per vincoli, ostacoli e condizio-
namenti posti a un’efficiente gestione di queste azien-
de. Ove si intervenisse riducendo le interferenze
improprie nella gestione del patrimonio, attuando
una politica delle aree edificabili a destinazione socia-
le, si creerebbe lo spazio per I'attuazione di significa-
tivi interventi nell’housing sociale. Ulteriori risorse
potrebbero infine provenire dalla richiamata revisione
di un trattamento fiscale attualmente incongruo.

Da un punto di vista di efficienza sistemica, sembra
opportuno proseguire nel percorso di responsabilizza-
zione di queste aziende, dando loro un’effettiva auto-
nomia gestionale, sganciandole dal modello di ente
pubblico. Si pensi che le AC sono ancora soggette a far
confluire i proventi delle alienazioni di alloggi di edilizia
residenziale pubblica alla Tesoreria dello Stato, il cui
utilizzo e sottoposto alla autorizzazione regionale e alla
tempistica di realizzazione degli investimenti programa-
ti. Del resto, una gestione piu imprenditoriale di queste
aziende avrebbe permesso di conseguire migliori risul-
tati nella cessione degli immobili ex legge 560/93.
Laddove questo cambiamento é stato awviato, ha con-
sentito |'adozione di forme organizzative ed operative
piu flessibili ed efficaci, dando valore e motivazione alle
risorse e alla conoscenza presenti in queste aziende.

7.Gli interventi possibili

per dare risposta
alla carenza di allogsi

Nella situazione attuale di gravi difficolta finanziarie a
livello mondiale e delle conseguenze che questo stato
di cose comporta per I'economia reale nei mesi a veni-
re, appare sfida ardua la predisposizione di un ade-
guato piano di investimenti pubblici nel settore della
casa. Alle difficolta internazionali si aggiungono le
ristrettezze della nostra finanza pubblica.

Allo stesso tempo la crisi internazionale e le tendenze
da tempo in atto, acuendo le problematiche dei biso-
gni basilari ed espandendo I'area del disagio sociale e
della poverta, rendono ancor piu grave la questione
casa.

Un’azione di politica economica nel settore della casa
richiede, per definizione, tangibili risorse pubbliche.
Non si pud prescindere da questo punto di partenza e
il reperimento delle risorse fa parte della definizione di
priorita e scelte, propria dell’azione di governo.
Queste risorse devono, tuttavia, avere una funzione di
volano, attivare altri mezzi finanziari di investimento e
di leva, per poter far fronte alla dimensione degli
interventi richiesti.

Si tratta di rendere appetibile I'investimento nel setto-
re immobiliare e in particolare nel social housing. A tal
proposito occorre aver chiaro che questa terminologia
non & una semplice trasposizione in inglese della
nostra consolidata categoria di “casa popolare” ma
va oltre l'intervento in favore degli strati socialmente
pit poveri della societa, per i quali sono necessari
interventi di assistenza. L'obbiettivo & quella fascia
sociale medio-bassa che, essendo fuori dalle copertu-
re del welfare, peraltro attenuate, & cresciuta di
dimensioni e si e impoverita. A questa domanda di
servizi abitativi che & influenzata dai mutamenti socio-
demografici della nostra societa (dall’atomizzazione
delle famiglie, agli immigrati, agli studenti, ai lavora-
tori trasferiti o con contratti atipici), bisogna rispon-
dere con un’offerta a condizioni accessibili ma econo-
miche che non si esaurisca nella formula
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debito+accesso alla proprieta. Questa formula irrigidi-
sce i meccanismi sociali e non potra mai essere |'uni-
ca risposta alle necessita dei cittadini e delle imprese.
Al riguardo, se esaminiamo il livello dei canoni annua-
li di locazione delle principali AC (Tabella 10), ci ren-
diamo conto dell’entita del divario rispetto ai canoni
di mercato correnti, e quindi di come vi sia un ampio
spazio di posizionamento per un’offerta piu variegata.

Tabella 10 - Ricavi da canoni relativi al patrimonio residenziale
gestito, 2006

Ente, Ricavi da canoni Ricavo medio Ricavo medio
azienda alloggi per alloggio mensile
Torino 35.511.587 1.087 91
Novara 6.636.379 1.082 20
Alessandria 4.644.276 909 76
Genova 13.098.678 1.087 91
La Spezia 4.568.099 1.108 92
Milano 77.141.836 1.161 97
Bergamo 7.144.960 1.038 87
Brescia 13.973.000 1.405 117
Cremona 4.553.133 845 70
Trento 12.040.338 1.190 929
Venezia 12.712.279 1.016 85
Padova 12.975.996 1.391 116
Udine 8.971.083 1.269 106
Trieste 16.261.228 1.215 101
Bologna 24.389.588 1.277 106
Parma 8.379.075 1.338 111
Forli-Cesend  5.048.348 1.153 110
Firenze 17.557.529 1.459 122
Livorno 9.768.642 1.093 91
Perugia 8.062.487 1.706 106
Terni 5.714.311 1.530 127
Ancona 7.438.571 1.285 107
Teramo 1.684.183 659 55
Pescara 2.513.567 553 46
Roma

Comune 45.857.895 868 72
Latina 3.651.043 463 39
Napoli 19.722.690 573 48
Avellino 3.770.625 559 47
Bari 14.661.100 702 59
Brindisi 4.685.227 780 65
Potenza 5.333.097 895 75
Cosenza 7.340.703 667 56
Palermo 14.420.166 1.311 109
Catania 8.055.253 805 67
Messina 8.090.799 1.032 86
Cagliari 10.962.161 969 81
Nuoro 4.081.856 1.011 84

Fonte: elaborazione Censis su dati indagine Federcasa, 2008

In questo schema, & fondamentale il ruolo dei Comuni
nella concessione dei terreni. Le aziende casa da sole
o in partenariato con privati potrebbero svolgere
appieno il loro ruolo propulsivo nella progettazione,
costruzione e gestione degli alloggi. Investitori istitu-
zionali e banche potrebbero mettere le ulteriori risor-
se necessarie in piani finanziari equilibrati e secondo
valutazioni di rischio/rendimento coerenti con la loro
gestione.

Si tratta di competenze e potenzialita reali che occor-
re mettere in circuito per realizzare un consistente e
necessario piano casa, che abbia un onere tollerabile
a carico delle finanze pubbliche, rinunciando alla vec-
chia ed inefficiente impostazione del ricorso esclusivo
a finanziamenti pubblici a fondo perduto e dando
corso al ruolo propulsivo delle Regioni in ogni area del
paese.

Ma la realizzazione del piano casa sara anche |'occa-
sione per altre ricadute positive, perché ci sara I'op-
portunita di porre in essere interventi di riqualificazio-
ne urbana nelle periferie, in aree dismesse e nei cen-
tri storici. Sara altresi I'occasione per porre in essere
politiche di risparmio energetico e tutela dell’ambiente.
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8. Intervista a

Luciano Cecchi,
Presidente
Federcasa

Quali sono secondo Lei le priorita di una nuova
politica della casa in Italia?

La prima priorita riguarda il fabbisogno abitativo
aggiuntivo all'attuale stock nazionale di edilizia resi-
denziale che oscilla tra i 100 mila alloggi subito
(stima ANCE e Movimento Cooperativo) e un milio-
ne di alloggi (stima Assoimmobiliare e Nomisma).
Tra i due valori si collocano le circa 600 mila doman-
de di case popolari che giacciono presso i Comuni
italiani e che fanno riferimento per la quasi totalita
a redditi famigliari inferiori a circa 15 mila euro |'an-
no. Cio significa che sono necessari soprattutto
alloggi da porre in affitto a un canone sopportabile
per questo livello di reddito, ma anche che e essen-
ziale proporre alloggi adeguati alle esigenze delle
“nuove famiglie”. L'aumento degli anziani, dei sin-
gle, dei separati e divorziati ha fortemente contri-
buito, insieme alla regolarizzazione degli “ex non
comunitari”, all'incremento del numero delle fami-
glie che in Italia sono aumentate negli ultimi 5 anni
di circa 1,4 milioni di unita.

Vi é poi il fabbisogno dettato dal fenomeno della
mobilita del lavoro che richiede alloggi ad occupa-
zione temporanea, come vi € la necessita di elevare
I'offerta di alloggi per studenti per aumentare il rap-
porto attuale di 1 posto letto per ogni 10 studenti.
La questione prevalente & quindi costruire nuovi
alloggi da destinare all'affitto nelle varie forme
necessarie a soddisfare la diversita della domanda.
Intanto si tratta di fare subito cio che sarebbe pos-
sibile riattivando il piano straordinario della legge
9/2007 che permetterebbe di raffreddare, se pur di
poco, gli aspetti piu urgenti del disagio sociale
offrendo ai Sindaci una minima possibilita di rispo-

sta ai casi piu gravi derivanti dall'emergenza casa.
Sempre tra i possibili interventi da effettuare subito
per ridurre il disagio sociale vi € anche quello che
riguarda la crisi dei mutui e la necessita di salvare o
aiutare le famiglie indebitate dai mutui sulla prima
casa.

Come vede il ruolo della organizzazione da Lei
presieduta?

La dimensione della domanda offre spazi di inter-
vento a tutti gli operatori del settore: pubblico, pri-
vato, privato sociale, fondazioni, ecc. D'altro canto
va ricordato che la gestione degli alloggi sociali € in
primo luogo governo del disagio sociale delle fami-
glie che vi risiedono e da questo punto di vista i
gestori di edilizia residenziale pubblica hanno 100
anni di esperienza nel far quadrare il rapporto tra
famiglie con redditi bassi e canoni irrisori. Se perd
gli enti gestori, per rispondere a esigenze assisten-
ziali, dovranno mantenere quote del proprio patri-
monio ai canoni medi attualmente in vigore - e cioe
87 euro/mese - la compensazione economica per
consentire una gestione decorosa, sicura e salubre
di questo patrimonio, dovra essere garantita con
I'introduzione nell’attuale parco alloggi di quote di
abitazioni a canone sostenibile.

Come puo essere articolata la raccolta di risor-
se finanziarie, pubbliche e private, nell'attuale
difficile momento affinché un "piano casa"
consegua effettivi risultati?

La stessa definizione adottata dalla legge 133/2008
all'articolo 11 di “Piano nazionale di edilizia abitati-
va"” indica I'apertura a tutte le forme possibili del-
I'offerta di abitazioni. L'indicazione di strumenti
finanziari quali i "Fondi Immobiliari" mette in moto
di per sé nuovi soggetti in grado di costruire |'offer-
ta di alloggi a varia destinazione, cosi come gli
incentivi urbanistici, quali premialita volumetriche e
diritti edificatori, creano nuove condizioni per incre-
mentare patrimoni immobiliari destinabili anche
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all'edilizia sociale.

E sicuramente utile I'interessamento di privati, fon-
dazioni e altri, agli interventi nel campo dell'edilizia
sociale, cosi come & importante affermare il princi-
pio della concorrenza reale, cioé a parita di regole,
tra imprese pubbliche, private e del privato sociale
nella gestione di un servizio di interesse economico
generale quale la gestione di alloggi sociali.
Abbiamo rivolto una proposta a Regioni e ai
Comuni, dicendo loro che noi ci candidiamo alla
realizzazione di interventi complessi con tutti gli
operatori del privato e del privato sociale che voglia-
no intraprendere la missione di realizzare alloggi a
prezzo calmierato e che, pur con una giusta remu-
nerazione del capitale investito, convergano sull'o-
biettivo di ampliare il patrimonio di alloggi sociali in
affitto sostenibile.

Crede che altri interventi e quali possano esse-
re utili per dare maggiore funzionalita al mer-
cato delle locazioni e ottenere cosi una prima
piu immediata risposta al fabbisogno di case
del nostro paese?

Proponiamo un patto di unita di intenti tra tutti gli
operatori del privato e del privato sociale, fra tutti
gli operatori del settore edilizio e della gestione di
alloggi sociali messo al servizio di Regioni ed Enti
locali, utile anche ai fini della definizione degli indi-
rizzi degli articoli 11 e 13 della legge 133/2008. |l
ricavato da alienazioni consentite dal legislatore
regionale costituisce una risorsa che potra contri-
buire anche alla formazione di Fondi immobiliari
locali pubblico-privato.

Cosi come, se Regioni e Comuni si impegneranno in
tal senso, puo diventare una risorsa pubblica impor-
tante quella derivante dalla "rottamazione" di un
numero considerevole di quartieri. La ricostruzione
sulla base di un'adeguata premialita volumetrica
consentira margini per gli investimenti di privati e
privato sociale a costi complessivamente contenuti
considerato che si tratta di zone dotate di infra-
strutture primarie e secondarie e con un valore di

area esente da speculazioni. Inoltre cid garantira la
trasformazione di questi quartieri in pezzi reali di
citta grazie anche al mix sociale che si realizzera con
gli investimenti privati.

Vi ¢ infine la possibilita di utilizzare il patrimonio
immobiliare pubblico per intelligenti politiche ener-
getiche come, ad esempio, la privatizzazione delle
grandi centrali tecniche che, con potenze spesso
superiori al fabbisogno energetico del quartiere,
sono predisponibili alla cogenerazione e cid consen-
tirebbe |'estensione del servizio a utenze esterne
riducendo i costi medi del servizio. Inoltre la posa di
impianti fotovoltaici sui tetti, specie quelli piani,
oltre a favorire la produzione di energie da fonte
rinnovabile, potrebbe produrre risparmi nella manu-
tenzione straordinaria dei manti solari.

L’intervento pubblico nel Social Housing: nuovi fjabbisogni e scenari

N.z/08 Dicembre 2008
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[ volti della crisi

IL PORTAFOGLIO DEGLI ITALIANI

Pochi debitori. Solo il 3% ¢ in «<negativo»
e le passivita arrivano al 65% del reddito

Famiglie, ricchezza a prova di crisi

Tengono i valori delle case ma le Borse hanno limato del 6% gli asset finanziari

Ricchi e poveri. 1110% degli italiani ha il 50%
dei patrimoni ma le svalutazioni tagliano il gap

Lalenta accﬁ;ulazione di capitale degli italiani

LA RICCHEZZA DELLE FAMIGLIE ITALIANE
Miliardi

2002

IL CONFRONTO INTERNAZIONALE
Valori in percentuale del reddito

disponibile lordo. Anno 2006

Totale attivitd
reali -

dieuro 1997 1998 | 1999 | 2000 | 2001 2003 | 2004 ; 2005 |
correnti 2000

8.000

70000 e

6.000
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LA COMPOSIZIONE DELLE ATTIVITA REALY
Valori in %. Dati 2007

Impianti, macchinar, -
attrezzature, " A

scorte e avviamento
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6.5
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ROMA

z=: Sard anche scottato, per-
plesso e disorientato dal sisma
finanziario internazionale ini-
ziato nell’agosto del 2007, ma,
nellinsieme, il popolo dei ri-
sparmiatoriitalianié ancoraric-
co. La notizia, che non é davve-
ro dabuttar via visti i tempi che
corrono, € contenuta nell’ulti-
ma stima formulata dalla Banca
d’'Italia e ampiamente dettaglia-
tainunsupplemento al bolletti-
no statistico, secondoil qualeal-
lafine del 2007laricchezzadel-
le famiglie italiane,cio¢ la som-
ma di attivita reali (abitazioni,
terreni, eccetera) e attivita fi-
nanziarie (depositi, titoli, azio-
ni) meno i debiti (mutui, presti-
tial consumo)ammontavaacir-
ca 8.512 miliardi di euro, una ci-
frapariaa8,07 volteil valore di
tutto il reddito prodotto in un

anno al netto delle tasse.

Nel 2007, mentre gia le fami-
glie americane erano alle prese
con i prezzi delle case in pic-
chiata e la disperazione da mu-
tuosubprime, laricchezza com-
plessiva degli italiani a prezzi
costanti (dunque isolando l'ef-
fetto dell'inflazione) & cresciu-
ta dell, 79 rispetto al 2000, di-
ce Bankitalia e lincremento

le permettono anche di fare un
po’ di storia recente dell’accu-
mulazione in Italia: dal 2000 in
poiognianno il flusso dei nuovi
risparmi ¢ stato pari all'196 della
ricchezza netta; tra il 2001 e il
2005i capital gainassicuratidal-
laborsa e dalle case hanno avu-
to un ruolo molto importante
(nel corso del zoos ad esempio
sono stati pari al 3% della ric-
chezza netta). Nel 2006 e nel
2007, invece, la crescita della
ricchezza & stataminore, i capi-
tal gain hanno cominciato a ri-
dursi. Solo nel primo semestre
del 2008, per effetto delle bato-
ste in borsa, la ricchezza finan-
ziaria delle famiglie espressa a
prezzi correnti si € ridotta del
6%, una tendenza, annota
Bankitalia, che & proseguita con
maggior vigore anche nei mesi
recenti, per effetto della crisi fi-
nanziariainternazionale.

Ma lerosione di valore del
portafoglio titoli ¢ stata com-
pensata da una dinamica anco-

ra positiva della variazione del-
la quota reale della ricchezza,
perché il valore degli immobili,
seppure pilllentamente, hacon-
tinuato a crescere nella prima
parte di quest'anno. Se si guar-
da alla composizione del patri-
monio delle famiglie, infatti, si

presenta circail 6o% della torta
(5.570 miliardi) mentre le attivi-
ta finanziarie sono circa il 40%
(3.652 miliardi); le passivita fi-
nanziarie sono invece circa
I'8% (710 miliardi). Tenendo
conto di questi effetti dicompo-
sizione si pud dunque ipotizza-
re, concludono gli esperti della
Banca centrale italiana, che nel
primo semestre del 20081’aggre-
gato complessivo «sia rimasto
sostanzialmente stazionario».
In pratica, nei primi sei mesi
di quest’anno laricchezza com-
plessiva delle famiglie italiane &

rimasta pressoche intatta, regi-
strando solounlieve caloin ter-
mini reali. La ricchezza media
diun nucleo familiare ammonta
complessivamente a 360 mila
euro (143mila euro pro-capite).
Naturalmente, soprattutto
quando si parla di patrimonio,
spiegalaBanca d’Ttalia, bisogna
ricordare che il dato medio &
unasintesiimprecisa dellareal-
ta, perché la ricchezza ¢ molto
piliconcentrata del reddito: nel
200611 10% delle famiglie dete-
nevacircalametadellaricchez-
za complessiva. E si potrebbe
aggiungere che’unica consola-
zione, pér chiricconon g, € sa-
pere che nel 2008 ha pensato la
crisi-finanziaria a dare una
schiacciatina alla piramide del-

B - T o
Totate passivita o
fnanziane . - : E : passivita,

d 2,000 S finanziarie T I TaTs) L —
@ 4.921.0 6.0476 | 63991 | 67991 | 72366 | 77143 | 81951 : 85119 ; o y 81,5
’Tonte: Barkitalia
) . pro-capite ¢ pari allo 0,8 per notache laricchezzarealerap- la distribuzione dei patrimoni
Rossella Bocciarelli cento. I numeri di via Naziona-

(sono in primo luogo i ricchi, o
almenoibenestanti,a piangere,
quando laborsa vamale):

Unaspetto sicuramente posi-
tivo della fotografia dello stato
patrimoniale delle famiglie ita-
liane sta nel fatto che i debitori
assoluti, cioé i nuclei che han-
nounaricchezzanegativa sono
soltanto il 3%, una percentuale
di gran lunga pii1 bassarispetto
a quanto avviane in Usa UK o
Francia.I confronti internazio-
nalirisultanoinoltre gratifican-
ti per gli italiani per almeno
due aspetti. Il primo: il rappor-
to traricchezza e reddito ci po-
ne allo stesso livello del Regno
Unito e della Francia e in posi-
zione migliore diamericanie te-
deschi.Ilsecondo elemento po-
sitivo & nella bassa percentuale
dell'indebitamento: il totale
delle passivita degli italiani &
parial 65% del reddito contro il
169% degli inglesi il 140% degli
americani, il 105% dei tedeschi
e1899% dei francesi.

CRESCITAMODERATA
Nel2007 sale dell'1,7%
Uinsieme delle attivita reali
e mobiliari. Per Bankitalia
valoriinvariati

nei primi sei mesi dell'anno

ENTOURAGE
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Dal’98 Romeo gestisce 44 mila case popolart. Polemiche per lamaxi-commessa sulle strade revocata

Roma, la grunta Alemanno attacca
“Controlli sututti1suo1appaltr”

Eilgiudice citato da Lusetti: nessuno mi hamai chiesto favori

PACLO BOGCAGGH

ROMA — «A quei tempi non
eroal ConsigliodiStato, maal-
laPresidenzadel Consiglio dei
ministri come vice segretario
generale. Non ho mai incon-
trato alcun “grande capo” e
Lusetti non mi ha mai parlato
di Romeo e del ricorso». Si di-
fende cosi Paolo Troiano, Vex
consigliere di Stato tirato in
ballo dal deputato del Pd nella
telefonata con Romeo inter-
cettata dai pmnapoletani. Lu-
settidicevacheavrebbecerca-
to di fare pressioni per un ap-
pallo per la manutenzione
delle strade di Roma da 720
milioni di curo vinto dall’im-
prenditore napoletano e con-
testato daun’altra concorren-
te.

Eintanto dal Campidogliosi
accendeunfarosull’imperodi
RomeoaRoma.«Faremosubi-
to controlli— afferma Allredo
Antoniozzi, ’assessore al Pa-
trimonio dcllagiuntaAleman-
no — sull’altro appalto di Ro-
meo, quello della gestione di
44 mila case popolari del Co-
mune».

Cosi ormai il caso Romeo
aleggia sui palazzi romani. A
partire proprio dal maxiappa-
lato ora revocato dalla giunta.
E lo stesso sindaco insiste:
«Non laremo mai pil1 mega-
gare comle gueste».

Alle spalle, dopo laggiudi-
cazione alla Romeo della con-

cessionc dacentinaia dimilio-
ni perle strade, unavera guer-
ra. La Manital, arrivata secon-
da, ricorreal Tar. AccusalaRo-
meo dinon avere avuto le car-
te a posto per concorrere. «E
abbiamo evidenziato anche
un conflitto di interesse —
spiega Uavvocato della Mani-
tal Gianluigi Pellegrino— Lui-
gi Bardcelli, fondatore di un
consorzio dell’Ati Romeo, era
al tempo stesso nel cda di Ri-
sorse perRoma,laSpacheave-
va predisposto le regole e gli
attidigara». Il Tarel’Authority
dei Lavori Pubblici danno ra-
gione allaManital. Manelfrat-
tempo la Romeo ha chiesto
che si accertasse che la Mani-
lal non poleva essere dainues-
sa per motivi formali e non
avrebbe potuto nemmeno ri-
correre.ll Consiglio diStatoda
ragione alla Romeo su questo
punto. Ma ora ’avvocato Pel-
legrino rilancia: «Se la giunta

Veltroni ci avessc ascoltati ¢
avesse preso in considerazio-
ne il Tar e 'Authority, giudi-
cando solo formale il parere
del Consiglio di Stato, non sa-
remmo a questo punto. Orala
Manital deve riavere I’appalto
che gli & stato tolto».

In veritala costruzione del-
l'impero di Romeo aRomaera
cominciata molto prima. Dal
gennaio del ‘98, quando, sotto
la giunta Rutelli, vinse un altro
maxi-appalto, quelloda43 mi-
liardi, per la riscossione degli

affitti di 44 mila case popolari
comunali. In quegli anni il
consigliere di An Teodoro
Buontempo tuono: «Romeo
nel ‘93 ¢ statocoinvoltointan-
gentopoli». Ma l'appalto &
concesso. Anzi, nel 2005 lo
stesso bando erivinto dall’'im-
prenditorenapoletano.El'im-
pero di Romeo all’ombra del
Cupolone non finisce qui: ge-
slisce il patritnonio immmobi-
liare dell'Inps, dell’Inpdai, di
dodici ministeri, la mamuiten-
zionedegliimpiantiidriciesa-
nitari del Quirinale e perfino,
come scrive nel suo sito, del
palazzo del Consiglio di Stato.

s

MILANO

Nel capoluogo lombardo

la Romeo Gestioni gestisce 8920
alloggi del Comune. Lincarico
rientrainun appalto da 18

milioni all’anno che coinvalge
anche Ge.Fi e Edilnord

FIRENZE

Negli anni scorsila Romeoha
censito e attivato un “servizio
integrato” relativo al patrimonio
immobiliare del Comune di
Firenze, formato da 400 beni
per 360 milamg copetti

GONSIP

In base auna convenzione con
la Consip (societa del ministero
deli’Economia)la Romeo
fornisce servizi di vario tipo
perimmobili delia pubblica
amministrazione

Gliinterrogatori
“Nonsonoil burattinaio degli affari”
i ki .

orma, lagilata Alemannoa

Controlsututt .0l appals
5 s
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Mercato del lavoro. Negli ultimi tre mesi l'Istat regﬁ'stra rispetto al trimestre precedente 127mila dipendenrti in pill senza 'poétd' '

La disoccupazione sale al 6,1%

11 dato segna il terzo aumento consecutivo: crescono gli esuberi al Centro-Nord

“La crisi del mercato

Tasso di disoccupazione. III trimestre 2008

Nord-est

Centro

Mezzogiorno

Cristina Casadei

MILANO

wze In Italia la disoccupazione
ha raggiunto il 6,1 per cento nel
terzotrimestre del2008. Lerile-
vazionilIstat, pur essendorelati-
ve al periodo giugno-settem-
bre, offrono uno spaccato che
sembra preannunciare quella
crisieconomica che oggi stapro-
vocando la perdita di molti po-
sti di lavoro, comeha anticipato
11Sole 24 Ore del 12 dicembre.

= Intre mesisonostati
persi173mila postidi lavoro
come ha anticipato
un’inchiesta pubblicata sul
Sole 24 Ore del12 dicembre.
Nei servizi é stato registrato il
calopilt marcato. Ildato &il

peggiore degli ultimi 25 anni.

11 numero delle persone in
cerca di occupazione ha rag-
giuntoun milione e 527mila uni-
ta. Rispetto al terzo trimestre
del 2007 i disoccupati in pil so-
no 127mila, in aumento del g,
mentre rispetto a un anno pri-
ma il tasso di disoccupazione &
aumentato di mezzo punto per-
centuale, salendo cosi al 6,1 per
cento (¢ilterzo aumento conse-
cutivo).Ildatoitaliano ¢ comun-
que al di sotto della media

dell’areaeuro, parial 7,5%in set-
tembre, secondo i dati Eurostat
destagionalizzati.

«Non possiamo non essere
preoccupati dal terzo aumento
consecutivo dei disoccupati -
osscrva Giorgio Santini, segreta-
rioconfederale della Cisl-. L'au-
mento & dovuto soprattutto agli
uomini ex-occupati nel Centro
Nord e alle donne ex inattive
nelMezzogiorno, probabilmen-

te spinte dalla crisi a cercare un
lavoro. Avere trascurato in pas-
sato le politiche per sostenere
I'occupazione femminile cipor-
taad avere una quotadifamiglie
monoreddito tra le pil elevate
in Europa, pit vulnerabili di
fronte all’attuale crisi».

Sul versante opposto, quello

degli occupati, il loro numero &
23 milioni e 518mila, in aumento
su base annua dello 0,4% ossia
101mila unita. Questa crescita,
pero, € in «deciso rallentamen-
to» rispetto al recente passato -
osserva sempre I'Tsae - Nel pri-
mo trimestre 2008 era infatti
stata dell’s,4%, nel secondo tri-
mestre dell's,2 per cento. Il tas-
sodioccupazione della popola-
zionetrais e 64 anni ¢ cosi dimi-
nuito di un decimo di punto ri-
spetto al terzo trimestre 2007, fi-
no al 59 per cento. «Perlaprima
volta in dieci anni, si ¢ pratica-
mente arrestata la crescita
delloccupazione-diceil segre-
tario confederale della Uil, Gu-
gliclmo Loy -. ’aumento della
disoccupazione, malgrado sia
ancora contenuto, vaanche let-

to parallelamente alla definiti-
va battuta d’arresto registrata
dal tasso di occupazione, che si
ferma al 5s9% dopo una serie
ininterrottadurataparecchian-
ni». Prendendo in esame la di-
stinzione di genere il dato posi-

tivo riguarda le donne. Infatti
mentre il tasso di occupazione
maschile ¢ sceso dal 71,3% diun
anno fa al 70,7%, quello femmi-
nile ¢ leggermente aumentato
portandosi al 47,2 per cento.
Per FulvioFammoni, segreta-
rio confederale della Cgil, con
delega sul mercato del lavoro, i
dati Istat sono «la fotografia di
un Paese gia fermo per i proble-
mi esistenti e su cuisi é abbattu-
tala crisi finanziaria e produtti-
va dell'ultimo trimestre». La si-
tuazione & disomogenea subase
territoriale. Infatti, se al Nord il
livello di occupazione é stabile
e la disoccupazione, pur essen-
do in crescita, & contenuta, al
Sud invece la situazione & pili
difficile. 1 Mezzogiorno nel ter-
7o trimestre haperso 38milaoc-
cupati, con un calo dello 0,6 per
cento. Il tasso di disoccupazio-
ne ¢ aumentatodello 0,29 finoa
raggiungere quotaliz%, in segui-
to al forte aumento delle perso-
ne in cerca di occupazione,
I'1,29% subase congiunturale.

L’ANALISI

Sulla percentuale influisce
l'incremento delle donne
ex inattive nel Mezzogiorno
Scendeil tasso

di occupazione maschile
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Il Cipe Via libera ai primi fondi. Il premier: le previsioni di Confindustria? lo non le avrei diffuse

Cantieri e infrastrutture, arrivano 16 miliardi

Gli interventi

Coni nuovi stanziamenti
sale a 27 miliardi il totale
degli interventi per il 2009

ROMA - Via libera del gover-
no a progetti di investimento
nelle infrastrutture per 16 mi-
liardi di euro, compresi 5 che
verranno dai privati, e che som-
mati alle spese gia previste por-
tano il totale degli interventi
per il 2009 a oltre 27 miliardi.
Oltre agli stanziamenti il gover-
no ha approvato ieri anche i
progetti per la realizzazione del-
l'autostrada tirrenica tra Civita-
vecchia e Cecina, un nuovo
stralcio del Mose di Veneziae la
realizzazione del terzo valico
sull'Appennino ligure, al Passo
dei Giovi.

La luce verde, dopo un'istrut-
toria di quasi due settimane, &
arrivata ieri dal Comitato inter-
ministeriale per la programma-

L’autostrada tirrenica

Trai progetti approvati
anche l'autostrada
tirrenica attesa da 38 anni

zione economica, presieduto
dal premier, Silvio Berlusconi.
Che poi, intervenendo alla Far-
nesina alla sesta conferenza de-
gli ambasciatori d'Italia, ha criti-
cato la Confindustria sulla pos-
sibile perdita di 600 mila posti
di lavoro nel 2009. «lo non
avrei reso note le previsioni
che ha fatto 1'Ufficio Studi Con-
findustria», ha detto.

In particolare si tratta di 7,3
miliardi del Fondo nazionale
per le Aree Svantaggiate, che so-
no stati assegnati al ministero
delle Infrastrutture e dei Tra-
sportl, e ai quali se ne aggiungo-
no altri 9: 4 di fondi pubblici
per il project financing e 5 mi-
liardi di fondi privati. «Credo
che oggi si sia fatto un passo

molto importante per riavviare
I'infrastrutturazione del paese»
ha commentato il ministro Alte-
ro Matteoli, e grande soddisfa-
zione & stata espressa dallo stes-
so presidente del Consiglio.

«l prossimo anno potremo
attivare opere che interessano
I'intero territorio nazionale che
prevedono, con le risorse gia di-
sponibili, investimenti per 27,7
miliardi» ha aggiunto Matteoli.
Tra i progetti approvati anche
l'autostrada tirrenica attesa da
38 anni e i cui lavori dovrebbe-
ro iniziare «entro novembre
2009, attraverso fondi privati -
ha detto il ministro - e senza
oneri per lo Stato».

La riunione del Cipe é stata
preceduta da un incontro tra il
governo e una delegazione dei
presidenti delle Regioni, nella
quale si e discussa l'ipotesi del-
la riprogrammazione dei Fondi
di competenza regionale. Il mi-
nistro dell'Economia Giulio Tre-
monti vorrebbe dirottarne al-
meno una parte sugli ammortiz-
zatori sociali: le parti sociali so-

no sostanzialmente favorevoli
anche se attendono una convo-
cazione formale, la Ue sembra
disponibile alla nuova destina-
zione, ma con le regioni il go-
verno non ha ancora raggiunto
l'intesa. Se ne riparlera, proba-
bilmente, la prossima settima-
na.

Il Consiglio dei ministri, in-
tanto, ha approvato il classico
decreto «milleproroghe» di fi-
ne anno. L'unica novita é la de-
roga al tetto di 4o miliardi al-
'emissione di titoli pubblici
per il 2008, motivata da un’esi-
genza di cassa che conferma
'andamento non buono dei
conti pubblici.

Mario Sensini

Il ministro

Altero Matteoli, ministro delle
Infrastrutture e dei Trasporti:
«Credo che si sia fatto un
passo molto importante per
riavviare le infrastrutture del
Paese»

Economia
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estratto da pag. 93

del 18 Dicembre 2008

a cura di Roberta Caffaratti e llaria Molinari
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SETTORE COSI SUL LISTINO
Elettricita/utilities
RICAVI (NOVE MESI 2008) 1,74 miliardi €
UTILE NET. (NOVE MESI 2008) 96 milioni €

ANDAMENTO DAL 20/6/2008  -55%
PREZZOAL12/12/2008 = 03¢€

0,90
P/E(PREZZO/UT".E) ) 5,98 AT EURO - FONTS Bi QOMBFRG

L'accordo per la fusione tra Iride ed Enia é arrivato alla fine di ottobre. Ma la
seconda multiutility italiana nata dall’alleanza tra liguri e piemontesi, di fatto.
non & ancora nata. E gia guarda al di la dei propri confini. In agenda c'é i
consolidamento attraverso 'annessione di piccole realta locali e poi I'inte-
grazione con nuove entita. Nel mirino non ¢’é solo Hera, fa multiutility emilia-
na, che resta una delle opzioni plausibili, ma anche la lombarda A2A. It
modello, secondo i piani del management presieduto da Roberto Bazzano, &
quello federale tedesco, tipo Rwe. E per gli analisti if titolo vale la scommes-
sa. Soprattutto dopo i conti dei primi nove mesi che si sono chiusi con un
indebitamento in calo, ricavi in crescita dell'11% e I'utile in salita del 32%.
Per Luigi Monica di Dresdner Kleinwort il titolo resta da «acquistare» (buy).
anche se il prezzo obiettivo & stato rivisto al ribasso da 2,6 euro a 24 euro.
Secondo I'analista, I'obiettivo principale della societa adesso & portare a ter-
mine la fusione con Enla entro I'aprile del 2009. Il titolo & entrato nella select
ist di Francesca Pezzoli di Ca Cheuvreux che mette come obiettivo 2 euro. i
titolo & da «acquistare» (buy) anche per Roberto Ranieri di Banca Imi, che
assegna come prezzo obiettivo 2,35 euro.
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