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Introduzione

1. Motivazioni e oggetto della ricerca

In questi anni le politiche abitative si sono ditnate un terreno su cui sbno
sperimentati cambiamenti strutturali tali per cai politica di settore ereditata
dallo Stato € stata profondamente modificata.

Dopo che le competenze per le politiche abitatigrosstate trasferite alle
Regioni, anche Regione Lombardia ha iniziato unisteprocesso di riforma del
settore che si € concretizzato in una serie digage hanno inteso modificare
singoli ambiti o strumenti della politica abitativa

In tal modo e stato possibile, da un lato capir@icgono gli elementi strategici
che non é possibile ignorare se si intendono raggike obiettivi significativi e,
dall’altro, definire le specificita di un settoréec probabilmente necessita di un
provvedimento quadro sull'abitare che abbia I'diiet di fare ordine,
semplificando e rendendo maggiormente organiciverdi fronti di intervento
regionale.

In questo contesto, sembra opportuno individuarealo e le caratteristiche di
un modello lombardo organico e complessivolipeusing sociale.

Con riferimento a quest'ultimo tema in particolageiesta ricerca costituisce
un primo approfondimento conoscitivo per evidereiquali sono le criticita e le
possibili opportunita individuabili nel processo dostruzione del modello
lombardo per housing socialefocalizzando progressivamente I'attenzione sugli
aspetti di tale modello concretamente attuabiliesv®, medio e lungo termine.

2. Finalita della ricerca

L’attivita di ricerca a cui fanno riferimento i camuti del presente documento e
stata rivolta ad individuare alcuni meccanismi,treinciabili in esperienze in
corso, sia in Lombardia che altrove, facendo lucdlescaratteristiche e
I'evoluzione delle specifiche policy di settoreliuéid individuare solidi punti di
riferimento per lo sviluppo di un modello lombardidhousing sociale

In particolare, nel corso dello sviluppo delle \até di ricerca, sono stati
sempre mantenuti presenti due criteri di riferinoeqqiali ipotesi-guida sottostanti
al tema oggetto della ricerca:

- per quanto riguarda le esperienze attualmente reoctegate al tema
dell’housing socialen Lombardia, le risultanze di queste esperienzge no
possono essere trascurate e anzi devono esserefamojite da chi si



propone di disegnare un modellohdiusing social&oerente con la realta
lombarda, nel tentativo di cogliere e valorizzateuai degli elementi
emersi e di superare le inevitabili criticita ewnd&atesi;

- lindividuazione di aspetti ed elementi nelle piahie per lhousing sociale
di realta europee che hanno saputo individuare amesmi efficaci nella
costruzione di un sistema di policy, si configuraswa volta come un
valore aggiunto essenziale e importante anche imirteé di spunti
operativi.

In generale, obiettivo principale della ricerca edlal attivita a essa collegate e
stato quello di individuare alcune linee-guida a & termini di recupero e
valorizzazione di strumenti esistenti, sia e sdptit in termini di attivazione di
nuovi strumenti - che possano orientare i policykena nella costruzione di un
sistema lombardo pehbusing sociale

Il supporto dato alla realizzazione, in parallende attivita di ricerca, del
convegno internazionaléfobusing sociale. Esperienze europee a confrontaiper
modello lombard§ organizzato dalla Direzione Generale Casa e ©pebbliche

e tenutosi a Milano il 5 marzo 2009, si e rivelataa preziosa opportunita di
verifica e di arricchimento.

3. Articolazione dei contenuti del documento

La logica complessiva del documento €& quella dnifer tutti gli elementi
conoscitivi raccolti ed elaborati in modo utile ermettere un raffronto fra lo stato
complessivo di evoluzione ddibusing socialén Europa e le modalita - presenti
0 necessarie - nel contesto socio-economico lonsbard

Il capitolo 1 - Ricognizione del panorama europedividua le specificita
dell’housing socialeche per la loro rilevanza e diffusione nei diverentesti
nazionali risultano di fatto essere caratterizzadgila situazione in Europa
occidentale. Tali specificitd vengono inoltre egpason maggiore dettaglio nelle
“Schede-Paese” consultabili in Allegato 1.

Il capitolo 2 - Approfondimento di casi in Europapprofondisce e sviluppa
I'analisi dell’lhousing socialén tre territori europei (Fiandre, Galles e Irlaphdbe
sembrano offrire spunti particolarmente signifieatper I'evoluzione delle
strategie e degli strumenti attuativi in Lombardia.

Il capitolo 3 - L'attuale contesto lombardo - fa punto sulle modalita
normative e attuative gia in essere in Lombardieibili al’lambito di intervento
e alle caratteristiche ddfbusing sociale.

Il capitolo 4 - Linee-guida per la costruzione di sistema lombardo per
I"housing sociale mette a confronto gli elementi raccolti nel catteeuropeo
con la situazione e gli spunti rilevati nel contedbmbardo, proponendo
considerazioni relative ai possibili sviluppi delodello lombardo dihousing
socialeed indicazioni su possibili fronti di approfondimerconoscitivo a breve
termine.



Capitolo 1

Ricognizione del panorama europeo

Una decina di anni fa, Cecodhas - il Comitato eeoopi coordinamento per
I'edilizia sociale - propose alla Commissione e@®muna definizione diocial
housind. Esso si configura come linsieme di attivita utdi fornire alloggi
adeguati a coloro che hanno difficolta a soddisfalle condizioni di mercato, il
proprio bisogno abitativo perché incapaci di otteneredito o perché colpiti da
problematiche particoldti

Ogni tentativo di indagare questo tema - al diddadmera enunciazione - si
scontra con la difficolta di operare una letturanparativa tra le situazioni dei
diversi Paesi europei che si caratterizzano, infagt un’estrema eterogeneita.

L’Europa appare come un caleidoscopio di sistemesgakrienze differenti in
cui la cifra della diversita si misura sia nellamgosizione dei settori abitativi
(fig. 1.1), sia nei sistemi istituzionali, legisiate previdenziali che concorrono a
forgiare la questione abitativa e sia nei modisstésintendere housing sociale

1 Il comitato riunisce cinquanta organismi naziomatiegionali di ventitré Paesi europei. Il suo
compito fondamentale & la promozione dell’abitayeiae, rappresentando gli organismi membri
e i loro utenti presso le istanze europee.

2 | compiti fondamentalidell’housing sociale- nella definizione proposta da Cecodhas nel
rapporto per la Commissione Europea “Social housirtheEu. Time for legal certainty for local
authority, social housing providers and millions Edropean households” del 2005 - sono: “to
provide decent and affordable housing to househag&riencing difficulties in finding housing
under market conditions because of their creditwoess or their specific needs (disabled or
elderly people, immigrants, students, large farsjlietc); to preserve a social and urban mix; to
promote social integration through housing”



Figura 1.1 — Composizione del settore abitativo néturopa (27 paesi)
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Fonte:elaborazione IReR

Questo capitolo si propone di mettere in evidenkauna degli aspetti piu
significativi che connotano le diverse esperienzazionali nell’ambito
dell’housingsociale.

Il campione € costituito da quattordici Paesi: AastBelgio, Danimarca,
Finlandia, Francia, Germania, Irlanda, Olanda, RialoPortogallo, Regno Unito,

Spagna, Svezia e Ungheria

La rassegna si articola in tre passaggi: il primaxdia i caratteri generali, in
termini di obiettivi, servizi offerti e incentiviregati; il secondo passaggio si
focalizza sulle caratteristiche dei beneficiarifeélzo, e ultimo, sui soggetti che
partecipano all'attuazione delle politiche.

Prima di cio, tuttavia, si rendono necessarie dflessioni di carattere generale -
la prima riguarda I'approccio adottato e l'altra dansistenza del patrimonio



abitativo sociale - da cui dipendono le princighfferenze tra i diversi sistemi di
social housing.

Per quanto riguarda I'approccio, i sistemi di dsesiga abitativa in Europa
assumono carattere universale o mirato. Nel pri@msocil diritto alla casa é
garantito dallo Stato eHbusing socialdunge da calmieratore del mercato (lo si
riscontra nei Paesi Bassi, in Danimarca e in SyeNall'approccio mirato, lo
Stato interviene a compensare le mancanze di tenssabitativo regolato dal
mercato;’housing socialeé in questo caso uno strumentgodlicy da utilizzare
per sostenere coloro che non sono in grado di aceatlle abitazioni nel libero
mercato. L’approccio adottato piu frequentemergedlo mirato (fig. 1.2)

Figura 1.2 — Rapporto tra I'approccio universalistae quello mirato

\

OApproceio universalista  BApproccio mirato

~—

Fonte:elaborazione IReR

Nel caso in cui la popolazione corrisponda a pe¥smm redditi al di sotto di una
determinata soglia, si parla di approccio miratdiglh “generalista” (adottato in
Austria, Belgio, Francia, Finlandia, Germania edPa@); quando si interviene
nelle situazioni di maggiore vulnerabilita socialeyece, I'approccio mirato si
dice di tipo “residuale” (Belgio, Francia, Germagnidanda, Portogallo, Regno
Unito, Ungheria). Quest’ultimo é leggermente pifiutio del precedente (fig. 1.3)
ma non sono rari i casi in cui all’approccio miratiotipo generalista si associa
quello mirato (Belgio, Francia, Germania).

Figura 1.3 — Rapporto tra I'approccio mirato generdista e residuale

OApproccio generalista B Approccio residuale

Fonte:elaborazione IReR



Il mix sociale si realizza pienamente nell'approcaniversalistico mentre in
quello residuale € limitato al tipo generalistico.

Per quanto riguarda la seconda riflessione di maegenerale — la consistenza
del patrimonio abitativo sociale — in termini dirpentuale degli alloggi sociali
sullo stock residenziale, i Paesi europei possegere divisi in quattro categorie.

Nella prima rientrano quei Paesi che hanno unaepéueale alta (maggiore del
19%): si tratta di Paesi Bassi, Austria, Regno @Jn8vezia e Danimarca; nella
secondo, i Paesi in cui la percentuale e medio{dih 10% al 19%): Francia,
Finlandia e Polonia; nella terza i Paesi con unmagrguale medio-bassa (dal 6%
al 9%): Irlanda, Belgio, Germania e nella quarRaesi dalla percentuale bassa
(fino al 5%): Portogallo, Ungheria e Spagna.

Incrociando le informazioni sull’approccio e la sstenza dello stock, é
possibile rilevare che I'approccio di tipo univdistico € adottato in quei Paesi
dove maggiore e la percentuale dell’alloggio secialil patrimonio abitativo,
mentre laddove lo stock € meno consistente € puuénte un approccio di tipo
mirato (tab. 1.1)

Tabella 1.1 — Consistenza dello stock sociale e digi approcci alle
politiche abitative

Percentuale I
dell'alloggio sociale Approccio Approccio mirato
sul patrimonio Univeralistico . .
abitativo Generalista Residuale

Paesi Bassi (35%)
>19% | Danimarca (20%) Austria (21%) | Regno Unito (21%)
Svezia (21%)
Francia (19%)
10%-19% Finlandia (18%) Francia (19%)
Polonia (12%)

Belgio (7%)
Germania (6%)

Belgio (7%)
Germania (6%)
Irlanda (8%)
Ungheria (4%)
<5% Portogallo (3%)
Spagna (1%)

6%-9%

Fonte: elaborazione IReR da Cecodhas (2007)

1.1. Caratteristiche ricorrenti nell'approccio &lbusing sociale

1.1.1. Obiettivi

Un primo dato importante rispetto agli obiettivilldeousing socialeriguarda
I'inclinazione che i diversi Paesi manifestano wefa proprieta o laffitto: la
maggior parte dei Paesi concepisdeolising socialecome uno strumento utile
tanto all’affitto quanto alla proprieta, elaborandpa strategia che puo essere
definita “equilibrata”, mentre una quota inferiopeopende per una prevalenza
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dell'affitto (Danimarca, Finlandia, Paesi Bassi, gRe Unito e Svezia,
significativamente Paesi dove lo stock di allogmgiali € molto alto) (fig. 1.4).

Figura 1.4 — L'offerta abitativa

BEquilibrata  OPrevelentemente per l'affitto

Fonte:elaborazione IReR

Al di la del tipo di offerta abitativa sostenut&) che differenzia housing sociale
rispetto alle tradizionali politiche abitative e leblonta difornire soluzioni
abitative (non solo case) a coloro che, sia per ragioni @wiche che per
'assenza di un'offerta adeguata, non riesconodaistare il proprio bisogno sul
mercato. Le politiche, pertanto, sintetizzano daspdit natura quantitativa e
qualitativa per elaborare risposte adeguate a amedda sempre piu consistente
nel numero e complessa dal punto di vista deltzldipa.

Il ventaglio degli obiettivi dichiarati dalle palihe, dalle azioni e dagli interventi
nei diversi Paesi e particolarmente ampioholising sociale infatti, fa
dell'integrazione tra ambiti diversi la propria ateristica principale. Gli
obiettivi, in questo modo, spaziano in diversi campiziative per favorire la
coesione sociale e la partecipazione, il recupesito dstock immobiliare e la
riqualificazione del contesto di riferimento, ilsparmio energetico, I'offerta
abitativa a determinate categorie di popolazioie {£5).

Gli obiettivi dichiarati da tutti i Paesi presentamn mix equilibrato tra i diversi
ambiti, fanno eccezione la Spagna che si oriertlugisamente all’integrazione
con gli interventi indirizzati al rinnovamento urizae la Polonia che assume
come obiettivo unicamente il miglioramento dellocht abitativo.

Una delle voci piu consistenti riguarda il miglioranto dello stock esistente,
obiettivo dichiarato dalla maggior parte dei Pagsistria, Belgio, Danimarca,
Finlandia, Germania, Irlanda, Polonia, PortogalRegno Unito e Svezia), a
prescindere dalla consistenza del proprio patrimaiitativo sociale; lo stesso si
puo dire della promozione del mix sociale (obiettidichiarato da Belgio,
Danimarca, Finlandia, Francia, Germania, Irlandastd®allo, Regno Unito e
Svezia) e dell'obiettivo dell'elaborazione di rigpe abitative che rispettino i
criteri per la sostenibilitd energetica, obietticondiviso da Paesi piuttosto
eterogenei - sebbene non numericamente consisteiné presentano percentual
di alloggi sociali molto diverse (Finlandia, IrlamdGermania, Svezia, Ungheria).
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Com’e facile immaginare, i Paesi con una consistemaggiore di alloggi
sociali sono anche quelli che riescono a elaborarfferta specifica per
particolari categorie di persone come gli anziarisabili, gli studenti, i nuovi
nuclei famigliari (Danimarca, Olanda, Svezia e antingheria, sebbene con un
ridotto patrimonio a disposizione).

Figura 1.5 — Gli obiettivi dell’housing sociale

Miglioramento dello stock esistente

Promozione del mix sociale

Integrazione con il recupero e la
rigualificazione urbana

Promozione della coesione sociale
Contenimento del consumi energetici
Servizi a particolari gruppi

Gestione della partecipazione locale

Fonte:elaborazione IReR

1.1.2. L'offerta dei servizi

Uno degli aspetti piu significativi deousing sociale2 il tentativo di andare
incontro al disagio abitativo attuale, meno legagolusivamente alla “casa” e piu
vicino all’ “abitare” in senso ampio, condizionecge in cui la casa € una delle
componenti insieme alla qualita dell’'urbanizzatosobcialita e i servizi.

Quest'ultimo aspetto, infatti, rappresenta una vao@ortante nella quasi
totalita dei Paesi europei considerati.

| servizi forniti si dividono in servizi agli abidi e in servizi allo stock
immobiliare: i primi sono leggermente superioriymaricamente, ai secondi (fig.
1.6)

Figura 1.6 — Rapporto tra i servizi agli abitanti ei servizi allo stock

~

UServizi agli abitanti B Servizi allo stock immobiliare

Fonte:elaborazione IReR
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| servizi erogati a favore degli abitanti, a lorolta, possono riguardare
I'assistenza socio-sanitaria prestata agli affitfua promozione di relazioni di
vicinato, l'inserimento lavorativo o, infine, I'astenza a particolari categorie di
persone come gli anziani (fig. 1.7).

Figura 1.7 — Tipologia e consistenza dei servizi h@bitanti

sociali [
Sanitari [

Alla persona [
Di vicinato [T

Per l'inserimento lavorativo _
Per gli anziani [T

Fonte:elaborazione IReR

L'articolazione di un’offerta differenziata di sézv alla persona & fornita,
generalmente, dai Paesi che detengono una quossstmorie di alloggi sociali (é
il caso, ad esempio, di Austria, Danimarca, Frgn€&nda, Regno Unito e

Svezia).

| servizi al costruito, a loro volta, possono riglere le infrastrutture di quartiere,
la riqualificazione degli alloggi, la connettivitiegli insediamenti abitativi (fig.

1.8).

Figura 1.8 — Tipologia e consistenza dei servizilalstock

Infrastrutture di quartiere

Riqualificazione degli alloggi

Connettivita

o

Fonte:elaborazione IReR
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| servizi resi allo stock immobiliare vengono plégiati prevalentemente (ma
non esclusivamente) dai Paesi che presentano niaggienze dal punto di vista
del patrimonio abitativo sociale (come, per esemg@pagna, Portogallo e
Ungheria).

Anche i Paesi in cui lo stock € consistente, pgrpropongono di migliorare le
infrastrutture dei quartieri (& il caso del Regmuitd e la Francia), di riqualificare
gli alloggi (Austria), di migliorare la connetti@tdegli insediamenti abitativi

(Finlandia).

1.1.3. Gli incentivi

Il settore abitativo sociale prevede incentivi emoici e finanziari per gli
operatori e per i beneficidri La maggior parte dei Paesi predilige erogare
incentivi prevalentemente a favore degli operdfiayi 1.9).

Figura 1.9 — Destinazione degli incentivi

OPrevalentemente per gli operatori  BPer gli operatori e i beneficiari

Fonte:elaborazione IReR

Gli incentivi erogati a favore degli operatori som@valentemente di tipo fiscale
(riduzione delliva, agevolazioni fiscali, esenzione da tasse lo¢kd)) 1.10).

® Non viene qui preso in considerazione il sostegitiaffitto garantito a persone dal reddito
inferiore alle soglie individuate dalle leggi (stttregionali o locali) di ciascun Paese.
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Figura 1.10 — Incentivi erogati agli operatori

Economici

Urbanistici e costruttivi
Fonte:elaborazione IReR

Al contrario, gli incentivi a favore dei beneficiagono prevalentemente di tipo
economico, come per esempio finanziamenti agevpktila riqualificazione e
per target particolarmente svantaggiati come anzsamdenti, homeless, rifugiati
(fig. 1.11).

Figura 1.11 — Incentivi erogati ai beneficiari

R _

Fiscali

Fonte:elaborazione IReR

1.2. Caratteristiche dei beneficiari

L'individuazione del target dei beneficiari dipentergamente dall’approccio
adottato. | potenziali beneficiari corrispondonol r@so di un approccio
universalistico, all'intera popolazione, mentre ako di un approccio mirato,
I housing socialénterviene a sostegno di quelle famiglie che narmosa grado di
accedere ad abitazioni sul libero mercato.

Si parla di approccio mirato—generalista quando plapolazione target
corrisponde a persone con redditi al di sotto da weterminata soglia e di

15



approccio mirato-residuale quanto si interviene dituazioni di maggiore
vulnerabilita sociale.

Tabella 1.2 — Il target dei beneficiari a secondaedl’approccio adottato

Approccio Beneficiari

Universalistico Intera popolazione

Prevalentemente persone al di sotto di un
determinato livello di reddito
Prevalentemente persone vulnerabili dal
punto di vista sociale

Fonte: elaborazione IReR

Generalistico
Mirato
Residuale

In genere, in presenza di un approccio mirato b @eneralista, si utilizza il
criterio del livello di reddito a cui si associa Iwospesso l'appartenenza a
categorie protette.

Nell'approccio mirato di tipo residuale, invece, istercettano i fabbisogni
abitativi dai gruppi di popolazione maggiormentdnemabile. La concezione di
vulnerabilita varia di caso in caso: in genere aigia la situazione economica e, in
misura inferiore, quella abitativa, la composiziat® nucleo famigliare o € legata
a situazioni particolari che necessitano di spegifissistenza (perché in presenza,
per esempio, di anziani o disabili). In alcuni casime in Spagna, si prendono in
considerazione tutte le tipologie del disagio:datti tipo economico, numero di
componenti famigliari e particolari situazioni chreecessitano di assistenza
(presenza di anziani o disabili).

In altri casi, il criterio varia a seconda delleargeografiche: in Belgio, per
esempio, le tre regioni hanno criteri diversi dsexgiazione, cosi come in
Ungheria dove variano a seconda delle diverse npaiii@. In Finlandia, infine, i
criteri variano ogni anno al fine di individuaredategorie nelle quali il disagio €,
di volta in volta, piu acuto.

Il sistema di accreditamento piu utilizzato e quedlelle liste di attesa che
possono essere elaborate a livello nazionale, mafgp locale, da singoli
promotori o formate in base a bandi specifici; éviéllo municipale a elaborare
piu frequentemente le liste di attesa (fig. 1.12).

Figura 1.12 — Competenza nella elaborazione delliste d'attesa

Livello municipale ‘ |

Singoli promotori { ‘

Livello nazionale/regionale :l
sers [

Fonte:elaborazione IReR
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Le modalita di assegnazione degli alloggi possoseemr di vari tipi. Piu
frequentemente e realizzata da operatori, sulla daproprie liste di attesa o da
compagini miste, ovvero dal soggetto pubblico cdsegna la maggior parte degli
alloggi e da altri operatori in misura inferiorey(f1.13).

Figura 1.13 — Competenza nell’'assegnazione deglicgi

Modalita mista (con prevalenza _
dell'ente pubblico)

Modalita mista (con prevalenza -
dell'operatore)

Fonte:elaborazione IReR

1.3. Soggetti partecipanti all’attuazione delle poligghubbliche

Negli ultimi anni si & assistito a un massicciogasso di allargamento dell'arena
gestionale delle politiche abitative. Oggi divetgmlogie di attori sono attive
all'interno dei sistemi dnousing socialén Europa (fig. 1.14).

Figura 1.14 — Tipologia e consistenza degli operato

Operatori no profit
Aziende pubbliche

Enti Pubblici

Operatori for profit

Fonte:elaborazione IReR
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La maggior parte dei contesti evidenzia I'esistedzain patrimonio gestito
direttamente dal soggetto pubblico o sotto il santllo: oltre agli enti locali,
infatti, sono numerosi i casi in cui il settore plibo crea aziende cui viene
delegata la funzione dello sviluppo e della gegtidael’housing sociale.

La categoria degli attori no-profit — costituitaepalentemente da cooperative —
e presente in tutti i Paesi. Il loro ruolo sta gradhente sostituendo quello delle
municipalita e delle aziende pubbliche che, in diveontesti, stanno cedendo il
proprio patrimonio (é il caso, per esempio, delggel dell’'lrlanda e del Regno
Unito). In presenza di tali associazioni esistongeneralmente, anche
organizzazioni-ombrello che ne rappresentano tgrassi, controllano 'operato e
svolgono funzioni di consulenza, presso gli orgaompetenti, per I'elaborazione
della legislazione e dei regolamenti del settore.

Per quanto riguarda gli operatori for profit, ladgresenza € meno consistente
delle associazioni e delle cooperative ma assurperianza crescente soprattutto
in quei contesti in cui stanno venendo meno lersesalello Stato. Il ruolo degli
operatori privati “for profit” varia molto a secoaddel Paese: in Finlandia le
compagnie di assicurazione e le imprese privat® @ssendo piu titolate a
ricevere sussidi statali, stanno vendendo il poopatrimonio a societa no-profit.

Diversa e la situazione in Germania dove neglimiltanni sta crescendo il
ruolo degli investitori privati, attratti da un iestimento a basso rischio. Piccole e
medie societa tedesche stanno lasciando il postwestitori internazionali di
grandi dimensioni.

In generale, in Europa gli operatori privati senmoramolti piu propensi a
investire nel settore residenziale anche senza rtsppttiva della vendita
immediata degli alloggi rispetto a quanto accadksila.

Esistono contesti che presentano una certa plumiliattori e altri piu omogenei
(tab. 1.3).

18



Tabella 1.3 — Gli operatori nei diversi contesti naionali

. Aziende
Sotto il controllo . . .
. pubbliche / Aziende no- Aziende
statale / di . -
o controllate dal profit for profit
proprieta statale .
settore pubblico
. . . ... | associazioni
Austria si aziende municipali | .. . -
limited-profit
associazioni,
Belgio aziende municipali | cooperative e
fondazioni
. associazioni associazioni e
Danimarca T X
municipali cooperative
. . N associazioni associazioni e -
Finlandia Si L X si
municipali cooperative
aziende pubbliche | aziende no-profit
Francia e aziende a e aziende si
economia mista cooperative
aziende municipali
Germania e aziende cooperative si
pubbliche
. . . associazioni e
Irlanda si autorita locali .
cooperative
Paesi imprese (per lo
Bassi piu cooperative)
Polonia si aziende locali cooperative
soggetti pubblici e | cooperative e
Portogallo si aziende organizzazioni si
locali/municipali caritatevoli
. . “proprietari 8
Regno si autorita locali e s%cigli" si
Unito ALMOs . .- (marginale)
riconosciuti
N aziende pubbliche . 8
Spagna Si . cooperative si
0 miste
. . ... | aziende
Svezia aziende municipali .
cooperative
. . . .. | associazioni e
Ungheria aziende municipali . o
enti ecclesiastici

Fonte:elaborazione IReR

| Paesi Bassi sono gli unici in cui € presente soka tipologia di attore, le
associazioni no-profit. In ogni caso, laddove iscontra la presenza di attori
diversi la situazione tra i Paesi puo variare sigaiivamente in quanto puo essere
molto diverso, all'interno del sistema glbvernancecostituito, il peso relativo dei
differenti attori.

All'interno di alcuni Stati, possono essere evidat& situazioni interessanti
dal punto di vista dellgovernancedelle politiche abitative: in Danimarca, per
esempio, € molto efficace la collaborazione ingtiutra lehousing associatioe
le associazioni pubbliche municipali, incaricate @pprovare le decisioni
strategiche nonché i bilanci delle associazioni.Fiancia, € interessante la
composizione dellsem, societa a economia mista, partecipate da erdlil@o
maggioranza) o dallo Stato e partner economicaifiizai, sia pubblici che
privati. Esse beneficiano di una regolamentaziopeciale e di regimi fiscali
agevolati, comparabili a quelli applicati alle tadnali organizzazioni per
I'abitazione a canone moderato. In Germania, cootielgieato poc’anzi, I'arena
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decisionale e stata allargata a grandi investiioternazionali che stanno
acquisendo quote sempre piu consistenti di patiionpubblico, con I'obbligo di
immeterlo nel mercato dell’affitto sociale. In Poia, infine, c’é da sottolineare il
profondo cambiamento intercorso negli ultimi arse: fino alla meta degli anni
Novanta, infatti, gli unici operatori erano att@ubblici, a cominciare da quella
data sono state costituite numerose cooperativatthalmente possiedono circa
70.000 alloggi sociale e ne gestiscono 150.00@@eto delle municipalita.
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Capitolo 2

Approfondimenti di casi in Europa

2.1. Un deciso riorientamento verso l'affitto: Fizne

2.1.1. Quadro introduttivo

La politica abitativa belga viene inaugurata, coqueella di molti altri Paesi
europei, verso la fine del XIX secolo e da subitindirizza principalmente alla
promozione della casa in proprieta. Anche il settdel’housing socialenasce
nello stesso periodo ma ha modo di svilupparsi amigra compiuta dopo la
Seconda Guerra Mondiale, sebbene non sia mai diwentno strumento
generalizzato per rispondere ai bisogni abitafdal 1945 al 1995, 1'83% deqgli
alloggi e prodotto da privati e solo il 17% da aeri di housing socialgdi
questi, due terzi per la proprieta e un terzo 'jadfitto).

Nel tempo, il peso della proprieta si € ridimenatoned € cresciuto quello
dell’affitto sociale (tab. 2.1 e 2.2).

Tabella 2.1 — Modalita di godimento dello stock altétivo in Belgio

Proprieta 68%
Affitto privato 23%
Affitto sociale 7%
Altro 2%

Tabella 2.2 — Alcuni dati sul mercato immobiliare n Belgio

Numero alloggi ogni 1000 abitanti 409
Spesa per la casa sul totale spese famigliari 25,9%
(Media UE= 21,2%)
Evoluzione delle spese per la casa sul totale delle spese (1995-2004) -1,9%
Evoluzione delle modalita di godimento (1991-2005)
proprieta + 5%
affitto -15%
affitto sociale +17%

A fronte di questi trends e possibile sottolinel@r@rincipali scelte che in questi
anni hanno caratterizzato la politica abitativagbel



- magagiore ruolo ai livelli locali di governo;

- costruzione di politiche perHbusing sociale€apaci di intercettare capitali
privati;

- integrazione tra politiche abitative e politicheridinovo urbano e politiche
di coesione sociale.

Fin dal 1980 le Regioni sono pienamente respongadiille politiche abitative e
I'allocazione delle proprie risorse all'interno deéttore. Alcune competenze
rimangono, tuttavia, al governo federale: in patdce spetta a quest'ultimo
garantire il diritto a una casa decente, manouiaesso di interesse e la politica
fiscale e regolare il tasso di interesse per I'egtqulella prima casa.

Recentemente il goverrfederale ha deciso di mettere in campo alcune misur
finalizzate all'incentivazione dell’edilizia sosiéile e all’abbattimento dellaaT
(iva) per le costruzioni dhousing socialeQuesti gli incentivi previsti a livello
federale. Decisivo pero, per limplementazione alefolitiche per housing
sociale e il ruolo delle regioni che detengono diversenpetenze in questo
settore di policy.

Concentrando l'attenzione al settore dwellising socialee al suo ruolo nel
mercato immobiliare del Belgio, possono essereesmti alcuni dati essenziali
che sottolineano chiaramente il peso che il setiarassunto nel tempo (tab. 2.3).

Tabella 2.3 — Lo stock immobiliare sociale in Belgi

Totale stock abitazioni 4.820.000
% housing sociale sul totale 7%
% housing sociale sull'affitto 23%
Alloggi sociali ogni 1.000 abitanti 26
% di alloggi sociali nelle nuove costruzioni 6%

L’ housing socialen Belgio € chiamato a offrire abitazioni sostehihifamiglie
in difficolta sul mercato immobiliare. Gia dagli mnOttanta le politiche di
housing socialesono state decentrate, nell’ambito di un procesadugle che ha
portato questo settore a essere attualmente pnésalente demandato ai livelli
regionali di governo.

La gamma di operatori delbusing social&@ ampia — municipalita, fondazioni,
cooperative, organizzazioni no-profit — e varissamda dei contesti territoriali di
riferimento.

La delega alle Regioni delle competenze in matéripolitiche abitative ha
prodotto, com’eé facile immaginare, sostanziali elifinze tra le diverse aree,
soprattutto per quanto riguarda i sistemi di allboae degli alloggi e alcune
modalita di godimento: per esempio la regione disBelles, a differenza della
Vallonia, non producehousing socialeper la vendita, mentre le Fiandre
permettono forme di proprieta differita o affittoiacatto.

In termini di alloggi sociali prodotti, la performee migliore € quella delle
Fiandre con 150 alloggi prodotti ogni anno (75% peffitto e 25% per la
proprieta, anche differita).
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2.1.2. L’housing sociale nelle Fiandre

L’esperienza condotta nella regione delle Fiandpagicolarmente interessante
per numero e qualita di alloggi sociali in affigpwodotti per dare risposta alla
domanda che non riesce a trovare soluzioni sosliesill mercato. Questo
percorso di riforma - oggi ancora in atto e in cods oltre un decennio - ha reso
possibile, attraverso un deciso riorientamento eorfa dellhousing sociale
invertire un trend storico che vedeva il settordafétto piuttosto ignorato ed in
difficolta.

Il primo (e forse il principale) pilastro di questorientamento é rappresentato
dall'approvazione del “The Flemish Housing Code’l d897 in cui vengono
definiti i principi, tra cui il diritto costituzioalmente riconosciuto a un alloggio
decente, che regola I'insieme delle politiche dlviéadella Regione.

Per il raggiungimento di tali principi, sono statirodotti diversi strumenti di
policy che hanno sancito il passaggio da un sisteregalentemente incline alla
proprieta a un piu deciso sostegno agli inquilim@ndi, all’affitto.

Tale cambiamento si riflette, ovviamente, anchéarg#stinazione delle risorse
economiche: mentre nel 1994 si registrava un génequilibrio tra il sostegno
alla proprieta e quello all'affitto, nel 2003 leseorse vengono indirizzate
prevalentemente all’affitto che arriva, infatti, @dsorbire una quota tre volte
maggiore di quella dedicata alla proprieta. Dellarzpne spesa a favore
dell’affitto, il 95% e destinato a incentivare intenti di costruzione di alloggi
sociali e il restante 5% come contributi direttiliagiquilini. Questi dati
evidenziano il fatto che il policy change é avvenptincipalmente sostenendo e
indirizzando gli operatori piu che sussidiando ttizn@ente le famiglie.

Un altro importante risultato dell'attuazione diegte politiche e che la maggior
parte del patrimonio diousing socialee oggi gestito da organizzazioni private,
per un totale di oltre 130.000 alloggi. Alle mumpiglita, che svolgono un ruolo di
primo piano nelle politiche di sviluppo déibusing sociale dal 1997 si
affiancano le Housing Associations (e la loro orgaszione-ombrello),
individuate come i partner privilegiati nell'implentazione delle politiche.

2.1.3. | beneficiari

Fino al 1960 non esisteva una soglia oltre la qonalesi aveva diritto a occupare
un alloggio sociale. Dopo quella data, sono stefindi i criteri per avere diritto
all'alloggio sociale. Nel 2005 circa il 39% dellenfiiglie che viveva in un alloggio
ad affitto di mercato aveva i requisiti di reddifmer entrare nel sistema
dell’housing sociale

Negli ultimi quindici anni lhousing socialdiammingo e stato oggetto di una
profonda riflessione: agli inizi degli anni Novarianmagine che il patrimonio di
housing socialelava di sé era quella di un contenitore di problesplosivi. Il
dibattito pubblico si € concentrato sia sulla neitasdi affrontare il disagio
abitativo di particolari categorie di popolaziormspccupati, immigrati, famiglie
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con patrticolari fragilita, anziani soli) sia suffieacia delle politiche di housing

sociali, dal momento che molte persone che neesssid di un supporto per
soddisfare i propri bisogni abitativi risultavanssere sostanzialmente esclusi
dagli alloggi sociali.

Il Ministero delle Politiche Abitative ha prodotib Policy Document 2004-
2009 in cui si é evidenziata la possibilita di cesain giusto mix sociale
all'interno del sistema diousing socialeper evitare la formazione di ghetti e per
rendere sostenibile economicamente l'attivita ddib@ising Associationsif).

In aggiunta si e prevista l'introduzione di nuovirusnenti legali per
scoraggiare frodi, occupazioni abusive e danneggiinagli alloggi sociali.

Al momento 60.000 famiglie aspettano un alloggiciae, i tempi medi di
attesa vanno dai due ai tre anni.

2.1.4. Gli operatori

Le autorita locali hanno responsabilita limitatelleepolitiche per lhousing
sociale Alcune municipalita possiedono un proprio stoclhaousing socialana,
al di fuori di alcune grandi realta urbane, tal&ripgonio € piuttosto marginale. I
Flemish Housing Code ha assegnato alle autoritilbcompito di coordinare le
politiche abitative locali. In realta pero, gli ©histrumenti operativi a
disposizione delle municipalita sono la politica gbverno del territorio e la
partecipazione (delle municipalita stesse) comeragii nelleHA.

L'intervento pubblico nelhousing sociale rivolto soprattutto al sussidio alle
HA per le nuove costruzioni o per le ristrutturaziddn secondo beneficio e la
riduzione dellavAT (IvA) sui profitti delleHA.

Un aspetto interessante nelle politiche abitatigbedFiandre e rappresentato
dai Social Rental Officessyk), organizzazioni che affittano alloggi sul mercato
privato e li “subaffittano” a gruppi vulnerabili. $ussidi pubblici allesvk si
limitano a coprire i costi operativi delle stessecéntemente sono stati introdotti
anche sussidi alle famiglie che affittano alloggilla svk). Nel 2005 lesvk
gestivano, attraverso questi meccanismi, oltre@a@ggi.

Un ruolo di primo piano é svolto dalle Housing Asstions @A). Il panorama é
assai variegato anche perché esse differiscono,nelto, nelle dimensioni del
patrimonio gestito. Delle 94A, 15 gestiscono meno di 500 alloggi, mentre 24 ne
gestiscono oltre 1.000.

Nelle citta piu grandi della regione sono attiveedseHA mentre nelle realta
rurali agiscono solo alcune associazioni localf@mdamente inserite nei contesti
territoriali.

Negli anni scorsi diverse fusioni, stimolate andaepolitiche pubbliche ad hoc
e dalla necessita di aumentare la professionaditésettore, hanno parzialmente
modificato il panorama: il numero medio di allogggstiti da ogni singolaA e
salito dalle 1.150 unita del 2000 alle 1.480 ud&&2006.

L’affitto degli alloggi sociali & regolato a livellregionale dal Social Rental
Decree, approvato nel 2000, in cui sono definiteelgole di assegnazione e il
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livello dell'affitto sociale. Le singoleiA determinano se una famiglia soddisfi o
meno i criteri di assegnazione.

Il livello degli affitti € calcolato attraverso uneccanismo che tiene conto sia
del valore dell’'alloggio che del reddito della faia. Le HA hanno comunque un
margine di manovra nel definire il livello dell’d@tb e lo possono aumentare (non
oltre una data soglia) per far fronte alle spesé rte Negli ultimi anni, da
diverse parti, si € chiesta una maggiore flessibiielle regole di assegnazione in
modo da perseguire un reale mix sociale.

Le famiglie con un reddito tale da non poter pmaanere negli alloggi sociali,
pagano un sovrappiu per poterci stare; questovsiariessere un forte incentivo
per il turn over delle famiglie negli alloggi.

Le HA hanno anche una certa autonomia nel deciderendieve i propri alloggi,
purcheé d’accordo con la Flemish Housing Corporagorispettando il principio
per il quale devono avere un patrimonio da gestirgprezzo di vendita deve
essere di mercato e approvato dall’organizzaziomerello delleHA.

L’HA e obbligata, entro 5 anni dalla vendita, a reitikesgli introiti
acquistando nuovi alloggi sociali da mettere inittaff comprando edifici da
ristrutturare e in seguito da affittare socialmenteacquisendo terreni su cui
produrre interventi dnousing sociale

Nel 2002 157 alloggi sociali vennero venduti aghjuilini. Dal 1992 al 2002
furono 3050. Le principali motivazioni della veralihanno a che fare con la
necessita di migliorare la situazione economictadg in questione.

La viM e l'organizzazione responsabile per la supervesidelle HA. Questa
organizzazione riveste anche un ruolo strategicb rdamento che eroga
finanziamenti sulla base di progetti presentatiedsingoleHA. Il capitale gestito
dalla vim proviene in parte dal mercato finanziario e int@adai fondi del
governo regionale e viene utilizzato prevalentemeydr aprire mutui agevolati
per leHA che costruisconbousing socialeLe HA sono obbligate a trasferire le
loro riserve finanziarie allgHM.

La vHM assicura che lea rispettino le leggi e gli standard di settore. Qae
supervisione pud concretizzarsi con un parere ptex® una ratifica 0 una
approvazione per una decisione presa dalla singalaPer ogni transazione
immobiliare leHA devono avere il via libera dalliMm. Ad esempio, LavHM
obbliga le HA a destinare annualmente il 10% delle entrate aft&vita di
manutenzione.

Ogni HA ha poi un supervisore delNaim che partecipa ad ogni board, e che ha
diritto di veto sulle decisioni che gli sembranonne@onformi a leggi e
regolamenti.

La sensazione generale € cheHa esercita troppa supervisione sui dettagli e
troppo poca sui risultati finali.

Anche al fine di migliorare questa situazione, R#mish Housing Code é
contenuta la possibilita per #&\ di concludere accordi con \aim sulla gestione
dell'associazione. Tali accordi possono riguardare risultati raggiunti
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dall'associazione in cambio di impegni da parte geverno fiammingo. Man
mano che umA diventa piu autonoma il ruolo delleHm diventa meno di
supervisione e piu di supporto. Va segnalato, cauearche a cinque anni dalla
sua introduzione, la possibilita di accordo ttra e vHM non € ancora stata
sfruttata da nessuna associazione.

Le modalita di gestione del patrimoniohdiusing socialela parte delleiA puo
differire molto, in ragione delle dimensioni della, delle competenze all’interno
dell'organizzazione del settore ecc. ed e difficdelineare chiare tendenze
comuni.

Le differenze tra le modalita di intervento delle possono riguardare diversi
aspetti, ma soprattutto l'individuazione dei livelel canone d’affitto.

Ogni HA ha un discreto margine di manovra rispetto allirdtbazione del
livello dei canoni di affitto. L’affitto-base pudssere stabilito tra il 3% e il 9% del
costo dell’alloggio e nel fissarlo le consideraziche guidano i managers sono
prettamente legate alla situazione specifica della Inoltre, le HA, per
'autonomia che gli e riconosciuta, sono in grado ridolgere l'offerta a
determinati gruppi e categorie operando sui livailkffitto.

2.1.5. Strumenti

| finanziamenti a cui leHA hanno accesso sono i sussidi erogati dal governo
flammingo per singoli progetti, mutui agevolati cessi dallavim (finanziati
attraverso capitali raccolti dal mercato privatdaegrant del governo regionale),
riserve finanziarie del passato (con il consendtadeiM) e mutui concessi da
altri canali (con I'autorizzazione deNeim).

Gli investimenti in nuove costruzioni o rigeneramovengono supportati dal
governo fiammingo attraverso il canale dell’ “Intreent programme” e quello
dei “project subsides”. | due canali si differemmaper la diversa intensita del
sussidio e per le differenti procedure amministeatPer i primi le domande sono
raccolte dallavHm mentre per i secondi direttamente dal governoriiargo.

Il sistema di finanziamento dellea € piuttosto complesso e tende a essere
poco trasparente, tanto che é attualmente in faswidione.

2.1.6. Conclusioni

Il sistema dellhousing socialefiammingo offre diversi spunti di riflessione.
Innanzitutto le condizioni di partenza sono piutbosimili al caso lombardo,
soprattutto per gli effetti prodotti da un’eredia policy decisamente orientata
alla promozione della proprieta.

Il percorso di riforma che sembra essere riusciiorgentare le politiche verso

'affitto si & fondato sul riconoscimento e sulbentivazione di attori
sostanzialmente gia esistenti:

- il riconoscimento e basato su di un sistema diegtitamento;
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- Iincentivazione e articolata in due direttrici: daa parte I'incentivo alle
aggregazioni, dall’altra I'incentivazione deglieénventi dihousing sociale
in affitto.

Questo mix di politiche ha fatto si che il panoradegli operatori mutasse in
maniera decisa verso gli obiettivi di policy chgdlverno regionale si era dato.

Tale percorso, in fase di aggiustamento soprattigpetto al ruolo dellaHm
nel garantire il rispetto delle regole da parteledah, € riuscito a costruire un
sistema dihousing socialdifferente rispetto a quello ereditato e soprattyitl
rispondente al ruolo che la regione flamminga h@so dare allo strumento
dell’housing sociale.

2.2. Una vasta gamma di operatori paolising socialeGalles

2.2.1. Quadro introduttivo

Nel Regno Unito le politiche diousing socialesono tra le piu avanzate d’Europa
e la quota di abitazioni sociali tra le piu al@b(t2.4 e 2.5).

Tabella 2.4 — Modalita di godimento dello stock altivo nel Regno Unito

Proprieta 69%
Affitto privato 10%
Affitto sociale 21%

Tabella 2.5 — Alcuni dati sul mercato immobiliare @l Regno Unito

Numero alloggi ogni 1000 abitanti 430
Spesa per la casa sul totale spese famigliari 18,7%
(Media UE= 21,2%)
Evoluzione delle spese per la casa sul totale delle spese (1995-2004) +1,6%
Evoluzione delle modalita di godimento (1991-2005)
proprieta +4,5%
affitto +11%
affitto sociale -12,5%

Il dato importante e quello relativo ai mutamentvenuti nellhousing sociale,
ossia alla decisione di vendere gli alloggi socali inquilini attraverso il Right
to Buy Act. L'approvazione di questo provvedimeti@ comportato I'aumento
delle case in proprieta e la diminuzione degligdicsociali.

Alcune sostanziali differenze contraddistinguono réalta regionali, basti
pensare all’eterogeneita dei principali operatail’ambito dei diversi contesti
territoriali: in Inghilterra le organizzazioni n@rofit e le autorita locali, in Scozia
e Galles le Housing Associations o Registered $aatadlords &sL) e in Irlanda
del Nord il Northern Ireland Housing Executive.

In generale, le politiche abitative implementateuesti anni si sono proposte
di riformare il mercato immobiliare favorendo I'&sso alla casa in proprieta,
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aumentare la qualita dell’abitare e I'efficienzaergetica, riqualificare contesti
urbani degradati e promuoverbdusing socialeostruendo comunita sostenibili.

A fronte di queste politiche, si sono registrateuak importanti variazioni nel
settore delhousing socialétab. 2.6)

Tabella 2.6 — Lo stock immobiliare sociale nel RegnUnito

Totale stock abitazioni 25.617.000
% housing sociale sul totale 21%
% housing sociale sull’affitto 68%
Alloggi sociali ogni 1.000 abitanti 86
% di alloggi sociali nelle nuove costruzioni 11%

Questi numeri testimoniano la generale tendenzattm nel Regno Unito che
sembrerebbe portare ad un deciso ridimensionameekoruolo dellhousing
sociale: in realta questi dati sono viziati dal peso rettdell’Inghilterra che
nasconde tendenze anche di direzione oppostaoiimadttre regioni.

Il Galles sembra essere, da questo punto vistantrotendenza rispetto ai dati
appena riportati. L'interesse rispetto a quest@ éamafforzato anche dal fatto che
alcune condizioni di partenza, in termini di eradit policy, rendono molto simile
il caso Gallese alla situazione di Regione Lomlzardi

Da queste constatazioni emerge l'esigenza di appdofe il percorso di
riforma formulato e in corso di realizzazione néteama dihousing sociale
gallese.

2.2.2. L’housing sociale in Galles

Il Galles ha una popolazione di circa 3 milioniathitanti, corrispondente a circa
1.260.000 famiglie, il 28% delle quali mononucle&® proiezioni demografiche
segnalano cambiamenti e trends che porteranno pelgoone del Galles a
divenire sempre piu anziana.

La situazione abitativa delle famiglie gallesi stdbuisce (marzo 2007) come
segue: il 73% in alloggi di proprieta, il 12% ihousing sociale(delle
municipalita), il 10% in affitto privato e il 5% imousing socialgdelle HA).
Rispetto al passato e coerentemente con i trerapeusi € assistito alla crescita
della proprieta, mentre in 15 anrfidusing social@ sceso dal 21% al 17%.

All'interno del settore housing sociale sono gli alloggi gestiti dalle
municipalita ad essere diminuiti di oltre 30 punércentuali mentre quelli delle
HA sono piu che raddoppiati.

La principale caratteristica che rende interessantsistema gallese e la
vivacita e la pluralita degli operatori délbusingsociale.

Il quadro normativo che regola il settore dedlusing socialegallese e stato
prodotto oltre venti anni fa ed ha funzionato mistb bene in questi anni.

Attualmente nel dibattito pubblico sta emergendo fdate necessita di
rinnovarlo.

Il guadro normativo che ha permesso la rivitalizaae del settore dellousing
sociale e stato introdotto nel 1988 e ruota attorno a twatipprincipali: il
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finanziamento pubblico/privato, i prestiti erogatiai privati, la maggiore
responsabilitd delleia nei confronti di governo, creditori, istituti regéori,
clienti e comunita locali. Tra la fine degli anniodanta e gli inizi degli anni
Duemila, vengono formulati alcuni aggiustamentio @Gonostante, alcune lacune
— la mancanza di professionalizzazione, l'indispoia di risorse adeguate, la
presenza di altre prioritd — hanno ridotto le guifig di implementare un’efficace
politica di housing socialeAnche per questi motivi € ora in atto una rifiless
profonda rispetto alle possibili direttrici di rifma percorribili.

Tra i pilastri che sottendono il processo di rifacmassegnare maggiori
funzioni ai livelli locali di governo, far si che HA utilizzino le proprie risorse in
modo efficiente e riuscire ad attirare investigualificati, sia pubblici che privati.

Su queste basi, e stata messa a fuoco una seaiecdmandazioni:

- la necessita di mettere in campo un’azione de@sa&@noscere a fondo la
domanda abitativa;

- implementare un programma di riforma basato suilarezza dei ruoli tra
chi, a vario titolo, si occupa di fornifeusing socialg

- rafforzare le competenze all'interno del settore;

- implementare con urgenza il nuovo quadro normativo.

2.2.3. | beneficiari

Negli ultimi dieci anni, gli alloggi sociali hanmappresentato in percentuale il 7-
8% rispetto al totale degli alloggi prodotti. Ldattva marginalita del settore ha
spinto i policy-makers gallesi ad assumere, trarierita dell’agenda politica, la
ricerca di soluzioni idonee a offrire alloggi irfitib a canoni calmierati.

Nel 2007, 82.000 famiglie figuravano in lista désh per un alloggio sociale,
mentre nel biennio 2004-2005 avevano ricevuto loggio sociale 11.200 (il
61% di queste attraverso lo schema che le segnatema emergenza abitativa).

Questi numeri evidenziano da un lato la crescergssppone verso le autorita
locali per la questione abitativa, dall’altro laescente tendenza nell'utilizzo dell’
housing socialeome uno strumento indirizzato ad affrontare peEvi@mente la
domanda abitativa dei segmenti di popolazione iggitae difficolta.

Accanto al disagio di coloro che necessitano diabithzione, viene pero
tenuto in considerazione anche quello di chi lasmuke di qualita inadeguata,
soprattutto a causa della carenza di manutenzitmesitazioni piu critiche
interessano principalmente lo stock gestito dallmigipalita).

2.2.4. Gli operatori

Il settore delleHA € molto dinamico: crescono il numero degli alloggiiali
gestiti dalleHA e gli investimenti privati nel settore. Nel 20@7unita immobiliari
gestite superano le 70.000 unita; delleHA) circa la meta svolge un ruolo di
primo piano. Una buona parte di questa crescitas#td di una precisa politica
implementata dal governo gallese.L#vT (Large Scale Voluntary Transfer), il
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provvedimento che ha reso possibile ed incentiiapassaggio di proprieta di
alloggi sociali dalle municipalita allea. L’effetto piu evidente di questa scelta &
stato quello di aver irrobustito il settore no [roiell’housing socialefavorendo
la formazione di operatori sufficientemente soligder poter intraprendere
interventi dihousing social&li un certo peso.

2.2.5. Gli strumenti

Considerata la varieta di operatori € interessaafgre il funzionamento del
sistema di regolazione Quest'ultimo, approvato @06, fornisce lindirizzo
strategico e fa uso di indicatori di performanceattaine criticita che si sono rese
evidenti hanno spinto a sperimentare nel corsdultetho anno nuove proposte
per accrescere l'efficacia e I'efficienza dell’'opter delleHA.

Schema 2.1 - Governance nelibusing sociale gallese

Regulatory Board <

\ 4
Regulatory Code

-

Revised Business Plan Self Assessment da
parte della singola HA

A 4

A

»
L

WAG/Associations v
Review meetings -
< WAG Review
v
WAG intervention External inspection and
powers report

Nel tempo il finanziamento della produzione di sbdiousing € mutato da un
sistema completamente pubblico ad un sistema misésato anche sulla
partecipazione di capitali privati negli investinie®ggi i canali di finanziamento
del settore sono il Social Housing Gras#®), il capitale privato, i fondi europei
per la rigenerazione urbana e il Low Cost Home Qslmp.

Attraverso il Social Housing Grant l'autorita gomativa del Galles spende
annualmente circa 80 milioni di sterline. In passapettava allein — tenendo
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conto delle priorita evidenziate dalle autoritadlbc presentare domanda per
accedere al fondo. Nel 2001, invece, € stato dei®o spettasse alle autorita
locali stesse presentare la proposta, nominanda khe avrebbero implementato
la proposta finanziata.

Successivamente si stabili che la ripartizione fdedi della sHG dovesse
avvenire secondo la seguente formula: 1'80% disitib alle autorita locali
secondo due criteri (70% distribuito seguendo teesstoriche di finanziamento,
10% seguendo la numerosita della popolazionegsliante 20% sulla base della
valutazione di proposte pervenute dalle autoritalio

Una delle criticita di questo metodo € che tendmamtenere lo status quo
senza una chiara evidenza circa la sua efficacize Proposte sono state
formulate per migliorare il meccanismo: una formaoda criteri socio-economici
che utilizzi i dati sul bisogno abitativo e unarfarla basata sulla distribuzione pro
capite.

Oggi il SHG € elargito principalmente con modalita concorsuétune criticita
sono state evidenziate: allocazione risorse sg@ndal bisogno, mancanza di
trasparenza nell’allocazione, percorso burocratimmessivamente esigente, scarsa
propensione all'innovazione.

Il secondo canale di finanziamento e costituito chitali privati, attraverso il
credito. Nel passato questo canale é stato sfuttarginalmente, anche per la
mancanza di adeguati incentivi; il terzo canaleostituito dai fondi europei per
I'housing (legati alla produzione di alloggi ecoswsbili e la rigenerazione

urbana) e il quarto e il Low Cost Home OwnershigHQ), un contributo
finalizzato a rendere piu semplice I'accesso irppsta dell’alloggio.

2.2.6. Conclusioni

Il caso Gallese mette in luce alcuni passaggi inambir nella costruzione di una
gamma variegata di operatori nbtfusing socialea partire da una situazione di
sostanziale quasi-monopolio delle municipalita.

Questo processo, durato diversi anni, non si e randmdotto in una
performance sufficiente, in termini di alloggi salciprodotti. E' importante
segnalare pero il ruolo decisivo svolto daVT (Large Scale Voluntary Transfer),
il provvedimento in base al quale si e avuto ilsaggio di proprieta degli alloggi
dalle municipalita alle Housing Associations, aleuelle quali hanno potuto cosi
raggiungere una dimensione tale da rendere magegraarsignificativo il proprio
ruolo nell’arena degli operatori.
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2.3. Un sistema di governance per gli operatori di
housing socialelrlanda

2.3.1. Quadro introduttivo

Il sistema abitativo irlandese si caratterizza ynea forte prevalenza di alloggi in
proprieta e un marginale ruolo del mercato delt@ff privato. Il settore
dell’housing socialee sviluppato ed evoluto ma non troppo diffuso (2. e
2.8).

Tabelle 2.7 — Modalita di godimento dello stock akativo

Proprieta 79%
Affitto privato 13%
Affitto sociale 8%

Tabella 2.8 — Alcuni dati sul mercato immobiliare n Irlanda

Numero alloggi ogni 1000 abitanti 400
Spesa per la casa sul totale spese famigliari 20,7%
(Media UE=21,2%)
Evoluzione delle spese per la casa sul totale delle spese (1995- +28,6%
2004)
Evoluzione delle modalita di godimento (1991-2005)
- proprieta -2,5%
- affitto +38%
- affitto sociale -20%

Nonostante il peso marginale dbebbusing socialerlandese rispetto agli altri
contesti anglosassoni, si possono registrare utha deacita e spunti interessanti.

Uno degli aspetti piu significativi € I'elevata fd#ifenziazione tra i tipi di
operatori: autorita locali, Voluntary Housing Assdions e cooperative.

Negli ultimi anni le politiche abitative implemetg¢adal governo centrale si
proponevano di assicurare una sufficiente offertalldggi, supportare I'accesso
alla casa in proprieta, potenziare I'offertahdusing socialeaumentare la qualita
dell'abitare e l'efficienza energetica.

L’attuazione di questi obiettivi attraverso conergblitiche, alcune delle quali
direttamente legate al settore datlusing sociale ha prodotto interessanti
variazioni qualitative e quantitative nel settoedi’thousing socialétab. 2.9)

Tabella 2.9 — Lo stock immobiliare sociale in Irlaa

Totale stock abitazioni 1.554.000
% housing sociale sul totale 8,5%
% housing sociale sull’affitto 38%
Alloggi sociali ogni 1.000 abitanti 29
% di alloggi sociali nelle nuove costruzioni 6,3%

Dal punto di vista quantitativo le tendenze non ls&mo essere troppo intense né
produrre cambiamenti nel breve periodo. In reg&xp, in Irlanda é in corso una
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profonda riflessione rispetto al ruolo e alla cgofazione del sistema Housing
sociale.

In particolare, nel febbraio 2007, il dipartimewel governo irlandese deputato
alle politiche abitative ha licenziato un documewtee individua nel favorire
'accesso alla casa in proprieta e diffondere gienventi dihousing socialde
priorita del governo. Sono stati anche identifictiuni target da raggiungere:
27.000 alloggi sociali da immettere nel mercatalte®d07 e il 2009, 60.000 entro
il 2013.

2.3.2. L’housing sociale in Irlanda

Dal punto di vista normativo il social housing irtlese fa riferimento al Plan for
Social Housing, approvato nel 1991 che ha posha$ per un sistema di sussidi
atti a favorire I'accensione di mutui, gradualmeastesi anche agli operatori di
housing socialeolontari.

Nel 2005 viene pubblicato il documento “Deliveritgouses — Building
Sustainable Communities”, sulla base del quale eenstanziati 4 miliardi di
euro per il triennio 2006-2008. All'interno di quesdocumento strategico si
individuano alcuni obiettivi di fondo da perseguire

* costruire comunita sostenibili;

» rispondere ai bisogni abitativi massimizzando lzetia di scelta e la
responsabilita;

» sviluppare concreti programmi di intervento.

A fronte di questi tre obiettivi-chiave sono statdividuate alcune azioni concrete
per perseguirli.

Per la costruzione di comunita sostenibili: pronerevl’offerta di abitazioni
consone alle esigenze della popolazione in areguatie e integrate con i servizi
necessari; formulare standard qualitativi adegotila costruzione di ambienti e
quartieri sostenibili; sviluppare una legislaziate favorisca I'individuazione di
aree per housing socialeaumentare la sostenibilita degli edifici attrasgeda
diffusione di comportamenti civici e rispettosi.

Per accrescere la liberta di scelta rispetto aflapnia abitazione, i focus
operativi individuati sono di individuare e raffare percorsi flessibili verso la
casa in proprieta e potenziare il ruolo deilising sociale

In particolare, il sistema diousing socialeche scaturisce da questa riforma
mette in primo piano la corretta identificazione, phrte delle autorita locali, dei
bisogni abitativi dei territori.

Il principale interesse di questa riforma e pesistema di governance che e
stata in grado di costruire attorno al sistemd ldellsing sociale.
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2.3.3. | beneficiari

Le liste di attesa per I'assegnazione di alloggiialo sono costruite secondo
criteri e priorita e vengono gestite dalle autoldtzali.

Solo famiglie con un livello di reddito al di sotth una determinata soglia
possono accedervi e le autorita locali possonoilisealeriteri di priorita di
locazione, per dare precedenza a soggetti concelarii fabbisogni abitativi
(normalmente pero il criterio della permanenzaenidite € predominante).

L’assegnazione di alloggi sociali dipende poi andhktipo di programma che
si sta implementando: nel caso di finanziamentobpob di associazioni di
housing secondo il regime dis (vedi sotto), il 75% delle allocazioni si basa su
liste costruite dalle autorita locglimentre il 25% & gestito autonomamente dalla
associazione di housimngjessa che puo scegliere a quali categorie di ioéaref
assegnare gli alloggi. Nel caso di Capital Loan &uibsidy Scheme, il 100%
delle allocazioni si riferisce alle liste d’attdsaali.

2.3.4. Gli operatori

In Irlanda le autorita locali sono i principali op#ori di housingcirca 87% dello
stock di edilizia sociale). Si tratta di 88 LocaltRAorities che gestiscono circa
120.000 alloggi. Parallelamente, si € consolidatosettore di associazioni di
housingsu base volontaria o cooperativa che si occupdlataae famiglie a
basso reddito e persone con particolari bisogni.

Le associazioni di housingono rappresentate a livello nazionale dall’lrish
Council for Social Housing kcsH. L’housing socialeappresenta meno del 10%
del patrimonio abitativo, goduto prevalentementeeigime di proprieta. Tuttavia,
il 42% delle abitazioni in affitto si riferisce atlilizia sociale. La tendenza si sta
invertendo a causa degli alti prezzi delle casejcaosa dell'incremento di
presenze nelle liste d’attesa per gli alloggi dodi&li operatori dihousing sociale
di natura privata (associazioni e cooperative) saestificate attraverso
'approvazione dello statuto da parte del Dipartitoe per I’Ambiente, il
Patrimonio e il Governo Locale. Si tratta di cir830 operatori che gestiscono
circa 22.000 alloggi sociali.

2.3.5. Gli Strumenti

| programmi principali attorno a cui si sviluppadusing socialérlandese sono il
Local Authority Programme e quelli realizzati naifibito del settore no-profit.

* Nel caso di finanziamentoas al 100%, tutti gli inquilini vengono individuatietie liste
d'attesa delle autorita locali.
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Nel primo caso si tratta di progetti finalizzati disagio abitativo delle classi
sociali meno abbienti, finanziati al 100% dal goeecentrale e che vedono come
attori protagonisti le Local Authorities.

La ripartizione delle competenze tra i diversi attminvolti corrisponde, in
linea generale, alla seguente schematizzazione.

Il governo centrale ha il ruolo di:

- propulsore per la politica abitativa;

- finanziatore delle politiche petbusing sociale

- allocatore dei fondi tra i gli operatori;

- definire gli standard qualitativi e i costi di castione.

Alle autorita locali spetta:

- la quantificazione dei bisogni abitativi;

- la formulazione di progetti diousing socialg

- l'assegnazione alloggi;

- la definizione del canone d’affitto e riscossione;
- la gestione e il mantenimento.

In questi ultimi anni si e sviluppata la consapexah che il sistema necessiti di
un aggiornamento perché non sono rari i casi difnentazioni e sovrapposizioni
di competenze. Il percorso di riforma in atto hagsio I'obiettivo di ridurre
questa frammentazione, assegnando al governo leentiegggiori poteri in temi
quali le procedure di assegnazione e la definizameanoni di locazione.

Nel secondo caso, il settore no profit € compostocidca 330 organizzazioni
attive che gestiscono circa 22.000 alloggi. Questaione di offerta sociale &
dedicata a famiglie con bisogni diffusi e alcunéegarie ben definite: anziani,
senzatetto, disabili.

| progetti sono supportati al 100% dal governoaatrso le autorita locali che
erogano il finanziamento agli operatori no-profitn’importante caratteristica e
che questi alloggi non possono essere vendutiiagliilini, mentre per quelli
delle autorita locali c’e questa possibilita.

La ripartizione delle competenze € la seguente.
Al governo centrale spetta di:

- accreditare i soggetti che possono operare nelrsgtt

- assicurare e fornire i fondi per finanziare i muthie gli operatori
contraggono per i progetti;

- definire gli standard qualitativi e i costi di castione.

Alle autorita locali di:

- monitorare lo sviluppo di nuovi progetti;
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- allocare quote di famiglie contenute nella listattésa delle autorita
locali;

- individuare i livelli di canone;

- garantire appoggio finanziario ai progetti.

Gli operatori no profit sono chiamati a:

offrire nuovi alloggi sociali;

allocare e alloggiare i nuovi inquilini;
definire e raccogliere gli affitti;
gestire e mantenere gli alloggi.

Nel suo complesso, il sistema € in fase di revisiompunti-chiave ruotano attorno
alle seguenti questioni: I'introduzione di strumennovativi di finanziamento;
I'opportunita di concentrare I'attivita del no-pito§u alcune categorie specifiche
o, al contrario, operare in un’ottica generalisiagresso di capitali privati e la
possibile introduzione di un unico ente regolatore.

Un ultimo aspetto che merita di essere trattataadlg che riguarda il processo di
governancall'interno delleHA. Per ottenere lo status di “housing associatiten”,

associazioni devono rispettare alcuni parametrindefdalle diverse autorita

competenti. Per ciascun aspetto istituzionale eratpe dell’associazione,

esistono strutture deputate al controllo (tab. .10

Tabella 2.10 — Aspetti istituzionali/operativi e oganizzazione responsabile

AREA Organizzazione responsabile

Utilizzo dei profitti Companies Registration Office

Status della HA Dep. of Environment and Local Government
Status di organizzazione no profit Revenue Commissioners

Condizioni di accesso al credito Local Authority

Schemi di finanziamento Local Authority

Canoni affitto applicati Local Authority

Regolamento di salute ed igiene Dep. of Health and Safety

Leggi sul lavoro Labour relation Commission

Com’e facilmente intuibile osservando la numerodiéfie organizzazioni cui fare
riferimento, leHA devono sottostare a numerose regole. A questeovanche
aggiunte quelle stabilite per misurare le perforoeardelle singoleHA (al
momento, si tratta ancora di un progetto).

Anche la gamma di stakeholders € ampia: gli inguill Dipartimento del
Governo per la Casa, le autorita locali, i costmiittle istituzioni finanziarie e i
membri del governo locale.

L’lIrish Council for Social Housing ha prodotto dellinee-guida (il Code of
Governance) per indirizzare i comportamenti depgrassociati. Tale documento
affronta ogni aspetto della governance: dai criieiscelta dei membri del board
agli stakeholders da contattare per prendere gokirdecisione, per citare alcuni
esempi. Le linee-guida pare abbiano avuto impatisityi sul sistema di
governance.
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2.3.6. Conclusioni

Il sistema irlandese deflbusing socialee stato approfondito per il particolare
sistema di governance che lo regola, teso a gegahie ordini di obiettivi.

Da una parte gli sforzi sono rivolti a disegnarditphe che facilitino il
raggiungimento di obiettivi strategici che il gomersi € dato rispetto atibusing
sociale,attraverso I'azione di attori diversi (le Local thorities piuttosto che le
Housing Associations).

Dall’altra parte, il sistema di governance tendegarantire il corretto
funzionamento delle Housing Associations, minimiai rischi di gestioni poco
trasparenti.

L’insieme delle due direttrici si sta rivelando usttumento efficace per il
governo di attuazione di politiche complesse comellg legate all’housing
sociale.
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Capitolo 3

L’attuale contesto lombardo

3.1. Quadro di sintesi delle politiche regionali pabitare

Le politiche per I'abitare formulate e implementatgli ultimi anni da Regione
Lombardia indicano che € in corso un processo pkngamento dell'azione
pubblica nel settore abitativo basato anche salfetazione di provvedimenti
legislativi. Si richiamano di seguito i principgliovvedimenti legislativi adottati:

1. la formulazione e 'implementazione del primo Paogma Regionale per
'Edilizia Residenziale PubblicaPRERP (2002-2004) che conteneva le
direttrici strutturali del percorso di riforma chei & seguito;

2. la legge sulle assegnazioni degli allogegp (Testo Coordinato del
Regolamento Regionale 10 febbraio 2004, n.1);

3. la formulazione e I'implementazione del secom&k&RrP (2007-2009) che
raccoglie alcune sollecitazioni ed esperienze eendedl'attuazione del
primo PRERPe rilancia in maniera decisa I'azione deltaCasa;

4. la legge n. 14 del 13 luglio 2007 sui Servizi Abita a Canone
Convenzionato9AcQ), tesa a introdurre nuovi attori nel nascenteosett
dell’housing sociale

5. lalegge n. 27 del 8 novembre 2007 tesa ad intredDriteri Generali per
la determinazione dei Canoni per I'Edilizia Resiiate Pubblica, volta a
garantire un migliore equilibrio economico dellend sistemaerp ed
eliminare alcune evidenti disparita prodottesiteaipo.

Questi provvedimenti hanno contribuito ad innesgam&cessi di cambiamento
che tendono a configurare un nuovo sistema diiploditabitative regionale.

Quest’'ultimo deve fare i conti con alcuni caratesogeni che non possono non
influenzare i policy-makers nelle loro scelte.

In primo luogo la scarsita di risorse pubblicheddatinare a questo settore.

Con l'esaurirsi del canale ex-Gescal che avevanfirzo la politica abitativa
italiana per decenni, € venuto a mancare il flussdo, continuo e piuttosto
consistente di risorse economiche da destinargalieche per I'abitare.

In secondo luogo, la necessita di coinvolgere allazione di queste politiche
attori nuovi, al fine di moltiplicare gli intervané di migliorare alcuni aspetti,
soprattutto rispetto alla gestione del patrimonio.



In terzo luogo il mutamento dei caratteri fondaraértella domanda abitativa.

Tale cambiamento, che non puo non avere ricaddtemsue e il che cosa
contengono le politiche formulate, ha evidenziagsistenza di nuove esigenze
provenienti dal territorio lombardo. Il cambiamentguarda in particolare due
aspetti:

- le famiglie che non riescono a soddisfare i prdpsogni abitativi sul
mercato (o faticano a farlo) sono sempre piu nuse appartengono a
classi sociali non per forza definibili come dis#gi

- il secondo aspetto riguarda la tipologia di bisag@ran parte della
domanda abitativa ha che fare con I'affitto.

Questi elementi hanno contribuito a orientare iiqyainakers lombardi verso
nuove strade, alla ricerca di un sistema di pdlgipubbliche in grado di offrire
performance soddisfacenti.

Il contenitore del sistema di politiche abitatiwrfiulate e attuate da Regione
Lombardia €, come visto poc’anzi, RRERR Dalla sua introduzione, sono stati
approvati due programmi triennali. Il primoPRERP2002-2004, si € incaricato di
individuare la direzione verso cui le politiche loande del settore potevano
essere orientate. Il secondopRERP2007-2009, conferma e rafforza le linee di
riforma inaugurate dal primo.

Con riferimento alle problematiche dell’ediliziasréenziale pubblica, vi sono
4 strumenti individuati dal secondererp lombardo che identificano quattro
distinte politiche corrispondenti a quattro modatiiverse di rispondere ai bisogni
abitativi dei lombardi:

- il fondo di sostegno agli affittiFsA);

- il contributo mutuo prima casa;

- i Contratti di Quartiere;

- gli Accordi Quadro di Sviluppo Territoriale.

Il Fondo Sostegno Affiftistituito in attuazione della legge nazionale4B81 del
1998 e della I.r. n. 2 del 2000, consiste in untioato economico per
ammortizzare i costi sostenuti dai cittadini perpdgamento del canone di
locazione sul mercato privato, nei casi in cui guesulti troppo oneroso rispetto
alla situazione economica della famiglia. L’entit@l contributo & determinata in
funzione del canone di locazione, della situazisneio-economica, dell’entita
delle domande presentate e delle risorse finaezidisponibili. Dalla sua
istituzione ad oggi esso e stato erogato a cir@a0P le famiglie lombarde.

Il Contributo Mutuo Prima Casa stato istituitadalla legge regionale n. 23 del
1999 per agevolare I'acquisto della prima casa &tegiLombardia. Si tratta di
contributo economico a fondo perduto offerto aduldc tipologie di nuclei
familiari particolarmente deboli dal punto di visteonomico che non possono
affrontare I'acquisto della prima casa: giovani @ep genitori con figli a carico,
donne sole in gravidanza, nuclei familiari con almere figli. Questa politica

40



regionale dal 2002 ad oggi ha raggiunto oltre 3 f@miglie lombarde per uno
stanziamento complessivo di circa 155 milioni diceu

| Contratti di Quartiere(CdQ sono uno strumento finalizzato ad attivare e
governare lo sviluppo locale in modo integratoraatrso il coinvolgimento delle
comunita locali e I'attivazione di un insieme cooato di risorse e di interventi.
Lo scopo del programma e la riqualificazione dertjeri urbani caratterizzati da
degrado delle costruzioni e dellambiente urbarmoblematiche di sicurezza e
forte disagio sociale. Quella in corso e la secomda&ione del Programma
Regionale CdQ.

Gli Accordi Quadro di Sviluppo Territoriala@si) sono lo strumento deputato
a programmare e gestire lo sviluppohdiusing socialen Regione Lombardia,
sulla base delle proposte di intervento che Coraullier fanno pervenire all’ente
regionale. Gli interventi intendono realizzare neawnita abitative da assegnare a
canone sociale, canone moderato e in locazione demea a studenti e
lavoratori.

Le risorse sin qui investite da Regione Lombardiguesti quattro strumenti sono
state distribuite come segue:

Tabella 3.1 - Risorse stanziare per le politiche diousing sociale

Politiche Risorse min %

FSA 165 33%

Mutui Prima Casa 90 18%
CdQ 60 14%

AQST 163 32%

In sostanza, circa un quarto delle risorse regiatelicate alla casa e impiegato
in politiche almeno in parte riferibili agli ambdi intervento delhousing sociale

I Fondo Sostegno Affitti infatti non e spendibifeel’'Edilizia Residenziale
Pubblica, ma si configura come un contributo a lgu@miglie che con difficolta
affrontano i canoni del libero mercato ed e quimda misura chiamata ad agire

nel contesto del libero mercato degli affitti.

3.2. Edilizia residenziale pubblica: principali natith di intervento
riferibili all'’ housing sociale

Rispetto allhousing socialeva detto che gli strumenti attualmente in vigohe
lo riguardano sono ghQsT - che comprendono sia i Servizi Abitativi a Canone
Convenzionatogacc) sia il Canone Moderato - e i Contratti di Quagie

Con riferimento a questi strumenti, vengono di gegucostruiti gli esiti relativi

alla fase di sperimentazione in corso, in parti@laspetto ad alcune tematiche
riscontrate a diversi stadi di evoluzione ancheumerosi casi europei:
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- coinvolgimento di nuovi attori negli interventi kousing socialg

- ampliamento delle categorie di beneficiari in uht@ legata al mix
sociale;

- integrazione tra politiche.

3.2.1. | servizi abitativi a canone convenzionato

| Servizi Abitativi a Canone Convenziona®n€CC) vennero istituiti dalle legge 14
del 2007. Questa legge si poneva l'obiettivo di kan@ la platea degli operatori
lombardi di housing socialeattraverso l'individuazione di incentivi e benefici
capaci di attrarre soggetti che fino ad allora enamasti ai margini del settore.

Nel 2008, in mancanza di fondi per attuare la lefjde & stato pubblicato un
awviso di ricognizione al fine di dimensionare dnflo che poi € nato nel 2009
presso Finlombarda.

L’avviso di ricognizione, pubblicato il 18 marzo @) ha permesso di rendere
evidenti alcune proposte che potrebbero esserpZiat con il fondsAcc. Tale
attivita ha inoltre permesso di mettere in luce liggano le criticita e le
opportunita dello strumento, permettendo quindiaggmenti in corso d’opera.

L’entita del contributo che il fondo eroga non @ ppalmato sui 30 anni di mutuo
ma e erogato in due tranche: la prima all'inizia seconda alla fine del cantiere.

La seconda modifica ha riguardato invece I'estaresidel concetto diAccanche
al patto di futura vendita. Questa modifica € dasoderarsi un aggiustamento a
valle dell’analisi degli esiti della fase di ricagione. L’esiguo numero di privati

che ha partecipato alla ricognizione € dettato adadicarsa appetibilita
dell'investimento per la costruzione di alloggiafiitto.

Il bando si e svolto nel 2008, in due call separate

Alla prima sono pervenute 10 richieste per un é&otdl interventi pari a 357
alloggi. Alla seconda hanno risposto 17 proposteupetotale di 254 alloggi. Il
totale delle proposte pervenute mobilitano investith pari a circa 60 min di
euro.

| soggetti proponenti sono per lo piu cooperatielo in un caso si tratta di
societa private.

La maggiore difficolta riscontrata in questo avviiaicognizione, in riferimento
agli obiettivi che ci si proponeva (coinvolgimerdel settore privato in interventi
di housing socialg & stata l'allergia che questo settore sembraeayper gli
alloggi in affitto.
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3.2.2. Il canone moderato

L’introduzione del canone moderato in Regione Lordlzaha inteso andare ad
ampliare la platea dei possibili beneficiari dieintenti dihousing socialeQuesta
scelta, dettata sia dal fatto che il disagio abibahegli ultimi anni ha interessato
famiglie appartenenti a fasce di reddito che nasaivano ad essere intercettate
attraverso le politiche in essere, ma anche ab fdie si ritiene prioritario evitare
la concentrazione di casi di estremo disagio a#iino di stessi interventi,
I'obiettivo € quello del mix sociale.

Il bando relativo al canone moderato venne pubtdioall’aprile 2004 e produsse
due graduatorie. | Comuni erano chiamati a presemegoroposte di intervento ed
il finanziamento regionale andava a coprire il 4@ costo convenzionale
dell'intervento. Per il canone sociale, la clasdiddilizia Residenziale Pubblica
destinata ai cittadini piu disagiati il cofinanzianio regionale arriva a coprire
I'80% del costo convenzionale.

| cittadini che possono accedere ad alloggi a camooderato dovevano avere un
redditoISEE compreso tra i 14.000 ed i 17.000 euro (il carsoeale € destinato a
famiglie con redditoisee inferiore ai 14.000). Il livello dell'affitto a c@ne
moderato si attesta attorno ai 450 euro al mese.

Le risorse messe in campo da Regione Lombardigumesta politica furono pari a
30 min di euro. Nel bando citato, che aveva dué, cano stati utilizzati
interamente i fondi messi a disposizione. Gli méetti finanziati sono stati 44 per
un totale di 946 alloggi. Gli operatori coinvoltelfe proposte di intervento sono
soprattutto le Aler. Minore la partecipazione doperative ed operatori privati.

Nel 2009 dei 44 interventi finanziati 37 sono statiminati. La maggior parte
degli interventi ha riguardato la costruzione dogdi nuovi e solo pochi hanno
promosso la riqualificazione dell’'esistente.

La principale criticita dell’output di questo banta avuto a che fare con il fatto
che la maggior parte delle proposte sono pervetateontesti extraurbani, con |l
risultato che il livello dell’affitto del canone rderato si € spesso rivelato
insostenibile per le famiglie assegnatarie (mepte 'area urbana milanese un
affitto di 450 euro € una soluzione abitativa ajtjilet per molte famiglie, in altri
contesti lombardi questa soluzione non ha lo stagpeal). Anche per questo é
stato modificato il limite di reddito sotto al gqeabki puo accedere al canone
moderato, passato dai 17.000 ai 40.000 euro.

3.2.3. | Contratti di Quartiere

Il bando sui contratti di quartiere offre interessapunti in merito alla necessita
di integrare politiche diverse all'interno di inéenti dihousing sociale
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Lo strumento Contratto di Quartiere venne introalotiome una politica
nazionale che le Regioni si incaricavano di attu&@po un primo programma
nazionale ne venne pubblicato un secondo che chimnra causa anche le
Regioni come enti cofinanziatori. Regione Lombardmise il proprio bando
attuativo per questa seconda tornata nel dicembgel.2Vennero attivati 22
contratti di Quartiere su tutto il territorio regale.

Da questa esperienza scaturirono elementi interessae hanno reso possibile
un’evoluzione virtuosa dello strumento di policy questione. Infatti, con il
Secondo Programma regionale Contratti di QuarSe inaugurata una politica
per molti aspetti innovativa. Dal punto di vista desegno di policy sono state
previste 4 fasi: ricognitiva, concorsuale, nege&mhttuativa. Tale organizzazione
era mirata a rendere lo strumento sufficienteméassibile onde superare alcune
rigidita sperimentate in passato. Dal punto diaviskei contenuti gli spunti
innovativi venivano soprattutto dal deciso tentatdr integrare politiche diverse,
anche se tutte legate al problema del degrado arl@ain unico programma.

Il bando, pubblicato a valle di una manifestazidnenteressi che ha permesso di
capire il contesto entro cui Regione Lombardiat@a muovendo, ha I'obiettivo

di riqualificare e rivitalizzare quartieri popoladegradati. Per farlo si € reso
necessario sviluppare un ragionamento di integn&ztoa politiche diverse, dato
che il degrado riguarda diversi aspetti e si gemzrauna serie di concause. A
dimostrazione di tale sforzo di integrazionete coinvolte nel programma erano
6: Casa ®opPrR Famiglia, Sicurezza, Commercio, Artigianato, Reti

Il disegno di policy era innovativo dato che presea dopo la manifestazione di
interesse e la fase concorsuale, una fase negazial@ i proponenti avrebbero
sviluppato una relazione dialettica con la regiahéne di calibrare al meglio il

taglio delle proposte.

| destinatari del bando erano i Comuni che eranianchti a farsi promotori di
partenariati in grado di raggruppare gli attori essari all’attuazione di politiche
diverse tra loro. Gli assi di intervento erano tpeate riguardavano: la
riqualificazione di alloggi ERP, la coesione sociale, la sicurezza e la
rivitalizzazione economica.

Alla manifestazione di interesse erano pervenuteprbposte. Al bando sono
arrivato 19 proposte e 7 sono state ammesse adanfegoziale.

La principale difficolta evidenziata dal'andamerdel bando e stata appunto la
scarsa abitudine dei Comuni a formulare propostéec@nti politiche integrate.

La prassi, rispondendo a questi bandi, € quellaodicentrarsi sugli aspetti
edilizi e piu strettamente legati @Rkpr. Molti hanno attivato linee di intervento
solo perché Tlattivazione garantiva maggiore pugi®g con il risultato di
generare politiche scollegate dal resto dell'intero.
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Particolari criticita ha evidenziato [’attivaziondelle azioni relative alla
rivitalizzazione economica. Le motivazioni rinveitilsono due: innanzitutto la
scarsa attrattivita del finanziamento regionaleqegste azioni. In secondo luogo
la difficolta, data dal come il contributo era djsato, di individuare in una fase
ancora preliminare i beneficiari di tale contribdtirisultato e stato che l'asse in
guestione e stato il meno attivato.

Le proposte pervenute interessano contesti inlcdegrado non € ai massimi

livelli, segno che laddove la situazione € compdica complessa i Comuni non

hanno voluto sfruttare uno strumento di policy aineece era pensate anche per
questo.

Un aspetto non secondario dellimplementazionendintervento di integrazione
tra politiche come i Contratti di Quartiere ha agdato 'integrazione avviata tra
le attivita delle diversec coinvolte.

Il coinvolgimento delleDé é risultato assai faticoso anche perché lo strtonein
policy era promosso dall@Gc Casa. Solitamente laddove si € sperimentata
l'integrazione il coordinamento era un ruolo chebla Presidenza giocava. In
questo caso il coordinamento € spettato afaCasa e per una serie di motivi,
alcuneDG sono state piu attive di altre nel riconoscersiepentegrante ed attiva di
un percorso di innovazione.

Questa esperienza mette in evidenza la sfida sttedrazione tra politiche lancia
all'istituzione. Ossia la necessita di coordinarenaniera efficace l'attivita diG
che si parlano poco e quando lo fanno tendond@dan linguaggi diversi.

3.3. Considerazioni sulle modalita in essere

Le tre modalita analizzate evidenziano le diversetttici verso cui le politiche
per I'housing sociale lombarde si stanno sviluppando. Due ordini di
considerazioni aiutano a completare un primo sgudithsieme sulla situazione
attuale in Lombardia: lo stato di avanzamento atliazione e la rilevanza
guantitativa delle modificazioni in corso.

Per quanto riguarda lo stato di avanzamento neliatone delle modalita prese
in esame, € opportuno esaminarne le fasi e I'andem&mporale del loro
sviluppo, di modo da evidenziare eventuali crificibpportunita e le possibili
sfide che a breve attendono questi strumenti.
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Tabella 3.2 - Stato di avanzamento delle modalitaiessere riferibili all’housing sociale

2004 2005 2006 2007 2008 2009
SACC Approvazione Manifestazioni Bando
legge istitutiva di interesse
Canone Pubblicazione Attuazione Attuazione Attuazione Attuazione Attuati 37
Moderato bando interventi interventi interventi interventi interventi
su 44
Contratti di Bando Attuazione Attuazione Manifestazione Fase Fase
Quartiere regionale su di interesse - 2° concorsuale negoziale
programma programma
nazionale regionale

Dalla tabella sopra riportata si evince che lentisure si trovano in fasi diverse
tra di loro:

- i sacc stanno concludendo l'iter della formulazione deltdicy e stanno
per entrare nell’attuazione attraverso il bandprdssima pubblicazione;

- il Canone Moderato ha (quasi) terminato la propriplementazione e si
appresta a rientrare nella fase di formulaziongndnuovo bando;

- i Contratti di Quartiere, nella formulazione artata e innovativa
individuata da Regione Lombardia, stanno terminadadase negoziale e
inizieranno a breve ad essere implementati.

In generale risulta evidente lo stadio inizialeiepevitabilmente - almeno in parte
“sperimentale” degli strumenti lombardi riferibdil’ housing socialeCid non puo
che essere letto come una effettiva opportunitadisevoluzione delle modalita
esistenti, sia di individuazione di strumenti adeesomplementari per affrontare
le aree di disagio abitativo non ancora risolte.

Per quanto riguarda invece la rilevanza quantaatiglle modificazioni in corso
dell'offerta abitativa, € importante andare a aralre il peso relativo e dunque |l
ruolo all'interno del sistema lombardo di politiclabitative che queste misure
hanno giocato.

Tabella 3.3 - Rilevanza quantitativa delle modalitdn essere riferibili all’housing sociale

Politiche Risorse Alloggi % su
coinvolti patrimonio

ERP

SACC 14 min 611 0,52%

Canone 30min 946 0,81%

moderato

Contratti di 60 min 962 0,82%

Quartiere

| dati riportati in tabella restituiscono il peselativo di queste misure rispetto
all'intero stock. Le basse percentuali indicanotasso di cambiamento piuttosto
lento che e in parte motivato dalla necessita difigare e modulare al meglio
misure innovative come quelle analizzate. Evideetgie, una delle necessita per
la progressiva realizzazione di un modello lombadiohousing socialee
'aumento dell'impatto quantitativo degli strumerttlottati, sia che si tratti di
nuove modalita che dell’evoluzione di quelle giegsere.

46



Capitolo 4

Linee guida per la costruzione di un sistema lordbgrer
I’housing sociale

Il capitolo precedente fa il punto sulla situazialele politiche regionali riferibili
all’housing socialein Lombardia; ne emerge un quadro di spunti conaet
significativi, dove I'opportunita piu evidente estituita dalla crescente rilevanza
strategica delhiousing socialecome elemento fondamentale delle politiche
regionali, mentre I'elemento di debolezza nel brpgdodo e rappresentato dalla
relativa esiguita quantitativa dei risultati ad bggggiunti.

Proprio questa situazione di possibile “stato nai®le per un approccio
complessivo alhousing socialen Lombardia rende utili — prima che vengano
consolidate le caratteristiche fondamentali di uodello lombardo - i possibili
confronti con le realta esistenti in altri Paeseégioni d’Europa.

Per questo motivo vengono di seguito evidenziatmigiaanze e differenze
rilevabili rispetto ad alcuni parametri fondamentgder la realizzazione
dell’housing socialederivandone alcune prime indicazioni sia in teindi scelte
attuali da confermare, consolidare, indirizzare, isi termini di possibili nuove
scelte o fronti di approfondimento conoscitivo.

Nella tabella seguente viene proposto un primo efemdi confronto riguardante
le priorita strategiche a cui si cerca di rispoedé@npostando un approccio
all’housing sociale

Tabella 4.1 — Le priorita strategiche

Housing sociale in Europa: scelte prioritarie (*)
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A fronte di una sostanziale corrispondenza di pdostrategiche fra gli
strumenti in atto in Lombardia e le scelte prevalenEuropa rispett@ll’housing
sociale e possibile individuare alcune possibilita di lexemne degli strumenti —
attuali o nuovi — utilizzati in Lombardia nel sendibuna maggiore rispondenza
alle tendenze in atto a livello internazionale.

In primo luogo € opportuno considerare la sostdmzianferma e l'indicazione a
favore del rafforzamento delle due priorita priradip

- politiche e strumenti rivolti in primo luogo allo stock esistente;
- pianificazione e gestione del mix abitativo.

La prima trova la sua giustificazione fondamentaddla prevedibile evoluzione
demografica — anche in Lombardia - a fronte delleedisioni del patrimonio
abitativoERP esistente.

La seconda si basa sulla evidente opportunita sfirgeex-ante le possibili
criticita derivanti da un mix sociale squilibrajputtosto che tentare di arginare
ex-post i diversi fenomeni di degrado sociale.

Inoltre, sembra emergere la necessita di maggittenzone nell'affrontare
costantemente gli interventi dousing socialeanche con riferimento ad almeno
due altre problematiche:

- integrazione con gli interventi di riqualificazione urbana;
- sviluppo qualitativo delle relazioni sociali fra lepersone.

Nelle due tabelle seguenti, I'analisi di situaziaiialtri Paesi europei permette
anche di mettere in evidenza alcuni aspetti deteanti riguardo al ruolo dei
servizi nella realizzazione di interventi di hougsociale.

Tabella 4.2 -Housing sociale e servizi - 1

Housing sociale in Europa: servizi agli abitanti (*)
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(*) cfr. Capitolo 1 —fig. 1.6. | fattori sono irrdine di importanza decrescente, da sinistra aalest
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Tabella 4.3 —Housing sociale e servizi - 2

Housing sociale in Europa: servizi allo stock (*)

Infrastrutture di . . . Connettivita e
Riqualificazione alloggi

quartiere reti
CANONE MODERATO °
CONTRATTI DI QUARTIERE ) ° o
SERVIZI ABITATIVI A CANONE
CONCORDATO

(*) cfr. Capitolo 1 — fig. 1-8. | fattori sono irrdine di importanza decrescente, da sinistra aalest

Complessivamente é stato possibile verificare C&pitolo 1) come in Europa i
servizi agli abitanti abbiano in genere un’impodarmprevalente rispetto ai servizi
al patrimonio abitativo ed ai beni materiali in gegt questa pud sicuramente
essere letta come indicazione di una possibilealide sviluppo e parziale
riorientamento strategico pehbusing socialén Lombardia. In particolare:

- con riferimento ai servizi agli abitanti, puo essaronsiderata per la
Lombardia — pur tenendo conto dei pochi strumetiuaémente in essere —
'opportunita di una maggiore attenzione a servizi generalmente
ritenuti di primaria importanza per I' housing sociale: sociali, socio-
sanitari e servizi alle persone socialmente “dépoli

- con riferimento ai servizi allo stock e interessantotare come,
diversamente dalla maggior parte dei casi eurapaizzati, in Lombardia
sembra prevalere ancora lattenzione agli alloggilesto potrebbe
ostacolare seriamente in futuro la necessarescita di una qualita
complessivadell’abitare che si basa anche sulla effettiva praticabilita de
vicinato e del quartiere.

La tabella successiva evidenzia come, al momemntd,ombardia prevalgano
nettamente i criteri di individuazione dei beneicibasati quasi esclusivamente
sul reddito.

Tabella 4.4 — Tipo di orientamento verso i benefiari

Housing sociale: individuazione dei beneficiari

Criteri di selezione basati sul reddito Criteri di selezione basati su
caratteristiche sociali
CANONE MODERATO °
CONTRATTI DI N 5
QUARTIERE

SERVIZI ABITATIVI A
CANONE CONCORDATO
(FONDO SOSTEGNO
AFFITTI)

Le esperienze di numerosi altri casi esaminati uropa confermano questo
orientamento, in particolare in tutti i casi in taifinalita generale e di intervenire
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sul disagio abitativo nel suo complesso e non semensui casi di difficolta
estrema.

Cio nonostante, considerando le crescenti esigendare una risposta mirata
ed efficace in termini di politiche pubbliche, ateggorie di cittadini con un
evidente profilo di difficolta socio-economica, peibe essere importante
valutare l'introduzione di approcci e criteri che tengano ma@giormente in
conto specifici profili di difficolta sociale.

Un’ulteriore opportunita di confronto fa riferimentalle tipologie di operatori
partecipanti alla realizzazione delle politichéndusing sociale

Tabella 4.5 — Gli operatori dell’housing sociale

Housing sociale: soggetti partecipanti
Operatori Aziende Enti Operatori
No Profit pubbliche pubblici Profit
CANONE MODERATO o ° o )
CONTRATTI DI QUARTIERE . .
SERVIZI ABITATIVI A CANONE o o o
CONCORDATO

Rispetto alle situazioni rilevate in altri casi epei, le difformita rilevabili non
sono tanto sulle macro-tipologie di operatori paganti quanto in termini di loro
tipologie specifiche, loro numerosita e peso retatper la realizzazione e la
gestione degli interventi diousing sociale.

E’ pero evidente che sono necessari tempi medighiun

- sia per l'auspicabile evoluzione degli attuali @eri per lhousing
sociale esistenti in Lombardia nel senso di una progressikescita
qualitatitiva e quantitativa di capacita operatigeesenti in analoghi
operatori europei;

- sia per la eventuale creazione di nuove tipologiepératori, in grado di
rispondere con maggiore prontezza ed efficaciaesigenze rapidamente
crescenti dhousing socialén Lombardia.

Tenendo conto della difficolta di rimandare la defione di un approccio
regionale organico perHbusing socialeal medio-lungo termine, sembra quindi
emergere con chiarezza l'opportunita di intervensdl’offerta anche con
strumenti di governance istituzionale che possaodre un impatto benefico in
tempi piu contenuti.

Sempre rifacendosi a realta riscontrate in ambitoogeo, essi sono
individuabili nell’ambito di due grandi tipologie:

- strumenti che incidono su quadro normativo e regolaentativo degli
operatori e dei settori interessati;

- strumenti di incentivazione (prevalentemente finanari) degli
operatori e misure di supporto (prevalentemente ecwmiche) ai
soggetti beneficiari.
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Allegato

Housing sociale in Europa: Schede-Paesi

L’inquadramento delhousing socialaei differenti Paesi europei € articolato in
sette voci: stock abitativo, panoramica sul setf@an riferimenti al contesto
istituzionale e, ove presente, legislativo), caradtiche degli operatori e dei
beneficiari, programmazione, incentivi agli operaéoai beneficiari.

Le principali informazioni sono state tratte dapparto di ricerca curato nel
2007 dalcecobHAs il Comitato europeo di coordinamento per I'eddisociale,
“Housing Europe 2007 - Review of social housing;operative and public
housing in the 22u Member States”.

L'indagine e stata inizialmente condotta sui vegitess Paesi Membri.
Successivamente, sono stati selezionati i quatiordiustria, Belgio, Danimarca,
Finlandia, Francia, Germania, Irlanda, Olanda, RialoPortogallo, Regno Unito,
Spagna, Svezia e Ungheria - caratterizzati daareadtggiormente confrontabili.

Sono stati esclusi dal campione quei Paesi cherdapémitata ampiezza
demografica (Cipro, Lussemburgo e Malta), o petahgplitica abitativa &€ ancora
in una fase embrionale (Repubblica Ceca, RepublSicevacca, Slovenia ed
Estonia) o per I'assenza di un patrimonio immobaligubblico e/o di un vero e
proprio housing sociale(Bulgaria, Grecia, Lettonia, Lituania e Romaniayno
risultano - in questa fase di indagine - particokante significativi al fine
dell'individuazione di un modello diousing socialén Lombardia.






Austria

Stock abitativo

Nel 2004 si contano 3.280.000 unita abitative (&jgpartamenti ogni 1.000
abitanti): di queste il 58% di proprieta, il 19% affitto di mercato, il 21% in
affitto sociale e il 2% catalogato come “altro”. IDestock in affitto, quello
sociale raggiunge i 53 punti percentuali.

Panoramica sul settore

Benche non ci sia una definizione dicusing socialein senso stretto, esistono
diverse modalita attraverso le quali si assicuradwtazione abitativa “al di la del
mercato”: I'housing municipale (Public Housing) clmevede [laffitto di
appartamenti da parte delle municipalita (nel 2@0&tock di housing municipale
era di 350.000 unita) e I'housing senza scopo cliolfLimited Profit Housing),
gestito dalle Limited Profit Housing Association®HAs), sia per abitazioni in
affitto che per quelle in vendita. In questo seawdso, gli operatori agiscono
sulla base della Legge sull’housing no-profit e soo® usufruire di sussidi
pubblici.

Le LPHAS - che comprendono cooperative e societa di eotlil partiti o
sindacati - hanno I'obbligo di reinvestire i propriofitti nell’acquisto di terreni,
in operazioni di ristrutturazione o di nuova coztome. Gli affitti sono calcolati
sulla base dei costi di costruzione e dei limitia#itto definiti dai regimi di
sussidio. | sussidi, disponibili per la costruziatiedifferenti tipologie edilizie,
non sono garantiti per i soli investitori “sociatiia anche per le societa “profit” e
per singoli individui, in caso di abitazioni monofdiari.

L’edilizia sociale si inserisce in un sistema coesggb di interazioni tra autorita
nazionali, regionali e locali, costruttori e pragidri, settore edilizio e creditizio.

Questa considerazione non vale solo per il socmlsimg, poiché c’e un
elevato livello di regolamentazione anche per ttase privato dell’affitto e della
proprieta.

Lo Stato federale € il principale responsabile lpelegislazione e le entrate
fiscali.

Dalla fine degli anni Ottanta, & stata delegatd.d@mder la competenza sui
sussidi abitativi, la supervisione sulle associazidi housing, la definizione di
politiche di Welfare, la pianificazione regionale regolamenti edilizi.

Le politiche abitative dei diversi Lander - che g@so differenziarsi tra loro
notevolmente - regolano l'oggetto del sussidio (@uo costruzione,
riqualificazione, indennita abitativa o altro), ndividuazione dei destinatari
(municipalita, privati, associazioni di housing,strattori ecc.), le modalita del
sussidio (tassi d’interesse, rimborsi o altro),aglpetti finanziari e gli standard di
qualita degli alloggi (attualmente c'e la tendenaapremiare [I'efficienza
energetica e I'ecologia).

Le municipalita sostengono I'edilizia sociale atgeso la messa a disposizione
di terreni o I'esenzione dalle tasse sulla propriéh ogni caso, definiscono la
domanda di social housing e, in alcuni Lander, gism@o appartamenti alle



famiglie con maggiore fabbisogno abitativo. La suidibne delle entrate fiscali e
definita da un contratto siglato ogni quattro amailo Stato Federale, i Lander e
le municipalita.

Il quadro legislativo che costruisce l'attuale et di regole si fonda sulla
legge dell'affitto del 1981 che, basandosi sulllibione parziale del controllo
sugli affitti di mercato e l'introduzione del coatto di affitto sociale a termine,
costituisce il primo passo verso un processo degiamentazione. Nel 1988 |l
decentramento delle politiche @iousing socialeha segnato I'introduzione di
disparita tra gli Stati federali, dando contempegnente maggior rilievo ai
costruttori privati. A partire dal 2000, sotto lgirgga del nuovo governo di destra,
e iniziato il processo di alienazione del patrinmombitativo di proprieta dello
Stato. La piu recente novita legislativa é I'intnatbne, nel 2005, del diritto di
accesso all’edilizia sociale per i residenti diinpaalita non austriaca, nel rispetto
della normativa europea.

Caratteristiche degli operatori

Tra gli operatori, oltre alle municipalita e allecgeta pubbliche, vi sono le
Limited Profit Housing Associations che, con le gertive, arrivano a contare
circa 200 soggetti, rappresentanti di circa 700108€ abitative.

Le LPHAS - di proprieta di autorita pubbliche (municipabize), organizzazioni
caritative, partiti, sindacati, banche o privatseno responsabili del 28% delle
nuove costruzioni residenziali e destinatarie diacun terzo dei sussidi pubblici.

L’organizzazione che le riunisce eédav che ha il compito di supervisionare
'andamento di ogni singola associazione e rapptase gli interessi della
categoria nel processo legislativo. L'importanzé sléo operato € testimoniata
anche dal fatto che nessuna associazione ha dithi@tlimento o bancarotta.

Altri operatori sono imprese private, rappresenéadz interessi (camere di
commercio o gruppi di lobby privati) e singoli cadtori, la maggior parte dei
quali ha accesso a prestiti agevolati.

Il social housing €& finanziato da una quota fissl gdrelievo fiscale
complessivo, della tassa sulle imprese e dal “dontty per 'housing” pagato da
tutti i lavoratori dipendenti. | sussidi sono dire¢ dedicati alla costruzione e
riqualificazione di immobili.

Caratteristiche dei beneficiari
I limiti di reddito, individuati da ciascun Landeer accedere all’edilizia sociale,
sono in generale talmente alti che circa I'80-9C8adpopolazione vi rientra.

| regolamenti per I'eleggibilita sono definiti dajoverno centrale; le
municipalita e gli operatori di housing decidondeéamiglie sono eleggibili e le
assegnano alle singole unita immobiliari.

Non c’eé una definizione condivisa di “forte disdgma alloggi essenziali e
estremamente economici nel settore dell’affittovgid svolgono il ruolo di “quasi
- housing” per coloro che ne sono colpiti. Talogli, tuttavia, non garantiscono
la stabilita del contratto d’affitto.

Fino al 2006 (quando, in forza di disposizioni d&t| anche agli immigrati e
stato concesso questo diritto) solo i cittadinitaasi potevano aver diritto ad
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accedere all’housing municipale. Attualmente (200721% degli austriaci e |l
19% dei residenti di altre nazionalita (prevalergate turchi e iugoslavi, anche se
non esistano statistiche ufficiali sulla proveni@nzive negli alloggi dhousing
sociale.Dal 1994 é permessa la vendita degli alloggi didirmg municipale ai
residenti che li occupano da almeno dieci anni.

Programmazione

Il raggio d’azione degli operatori di housing siampliato negli ultimi anni
includendo servizi diversi: ristrutturazione degfipartamenti, servizi sociali per
affittuari con problemi finanziari e per le persoaeziane. Questi servizi sono
garantiti in parte dagli stessi operatori e in @awdttraverso accordi di
cooperazione con le organizzazioni di servizi docia

Nel caso in cui un operatore realizzi struttureedse dall’edilizia abitativa (ad
esempio, infrastrutture di servizio per la munitipy necessita
dell'approvazione del governo provinciale e devgagra le tasse sull'attivita
imprenditoriale.

Diversamente, la fornitura di servizi sociali legat’abitare non e soggetta a
tassazione ed e sufficiente che gli operatori teingano a quanto disposto dalla
legge sull’housing no-profit.

| contratti d’affitto sociale a termine sono stattrodotti nei primi anni
Novanta per tutti i tipi di locatori, sia pubblicihe privati. Mentre gli operatori no-
profit generalmente non fanno uso di questa pd#aibnel mercato privato circa
il 30% degli affitti € a termine. La crescita deiBtabilita dei contratti, la
liberalizzazione progressiva degli affitti ha pootaa una costante crescita dei
canoni d'affitto, alla quale e corrisposto un autoedella domanda dnousing
sociale.

Incentivazione economica degli operatori
Il settore abitativo sociale € sostenuto economéde in tre modi principali:
sussidi diretti per interventi edilizi (nuova castione e riqualificazione), sussidi
individuali per famiglie a basso reddito e incenfigcali. La prima voce €, in
termini di incidenza sul bilancio, la piu signiftoz.

Gli Stati austriaci hanno sviluppato differenti iragdi sussidio per la nuova
edilizia sociale in affitto (sia municipale che plioprieta delle associazioni di
housing), combinando sovvenzioni e prestiti agdvola

Supporti economici ai beneficiari
Il regime di sussidi privilegia il sostegno all'efta piu che alla domanda.

Gli affitti nelle nuove abitazioni sono legate alsto delle nuove costruzioni e
in alcuni casi agli affittuari € chiesto di contrike al costo di costruzione.

Ci sono due principali tipi di indennita abitativepn dettagli che possono
variare a seconda del Lander: l'indennita abitatreaa e propria, sempre piu
utilizzata per rispondere al progressivo impoveritoedelle famiglie a piu basso
reddito e il sostegno all’affitto, entrambi erogdéll’autorita per il Welfare agli
affittuari che, a causa dell’affitto, vedono rideuit proprio reddito al di sotto dei
limiti individuati dal sistema socio-assistenziale.
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Belgio

Stock abitativo

Nel 2004 si contano 4.820.000 unita abitative (4@gartamenti ogni 1.000
abitanti): di queste il 68% di proprieta, il 23%aiffitto di mercato, il 7% in affitto
sociale e il 2% catalogato come “altro”. Dello #&taa affitto, quello sociale
raggiunge i 23 punti percentuali.

Panoramica sul settore

“Housing pubblico” e una definizione generica chelude tutti gli appartamenti
gestiti e affittati, da soggetti sia pubblici chavati, che godono di finanziamenti
pubblici. All'interno di questo insieme cosi ampéd sono due categorie di
abitazioni gestite da societa pubbliche di serdizihousing: “abitazioni sociali”,

per persone in difficolta (da un punto di vistaremmico e sociale) e “abitazioni
di passaggio o intermedie”, per persone con siwmzmeno precarie ma
comunque di difficolta. L'allocazione & basata & wombinazione tra livelli di

reddito e condizioni di emergenza che colpiscontiqmdari gruppi di persone.

L’ housing sociale destinato sia all’affitto che alla vendita, mactndizioni
variano a seconda della regione (Brussels, Valkomiandre). Ad esempio, la
vendita & proibita nella regione di Brussels manassa nelle altre; solo nelle
Fiandre vige il diritto all’'acquisto, a certe comnidini, da parte degli affittuari.

Dal 1980 le politiche di housing sono di competedele tre regioni, in una
forma di decentramento pienamente realizzata. 8segneloci la piena autonomia
delle tre regioni, alcuni aspetti restano di corapea del governo federale, come
la definizione dei tassi di interesse sui prestifa politica fiscale in generale.

Il decentramento ha incentivato la definizione ciadi specifici tra i governi
regionali e gli operatori che operano sul terrdqyer definire e realizzare obiettivi
e linee d’azione per le politiche abitative.

In particolare, nella regione Valloni nel 2007 atstadottato un piano d’azione
(Strategia Municipale per l'azione del settore 'delising 2007—2012/ Piano
d’azione municipale 2007-2008) nellambito del guaé municipalita sono
invitate a garantire che almeno il 10% delle alatazsiano pubbliche (per alloggi
sociali o intermedi). Le municipalita che si riwanno di seguire questa
indicazione saranno penalizzate tramite tagli asferimenti dal governo
regionale. Uno dei principali obiettivi di quest@mpo € quello di incoraggiare |l
mix sociale.

Nelle Fiandre, il governo sta studiando I'ipotesiadire sui canoni d’affitto,
abbassandoli. Per far questo, dovra mettere in gaiherse misure e risorse a
favore degli operatori, oltre al sussidio per idiédpiu bassi gia introdotto nel
2007.

Caratteristiche degli operatori

Gli operatori del settore sono le municipalitasteieta pubbliche, le fondazioni,
le cooperative, le organizzazioni no-profit. Nelverse municipalita sono
presenti differenti operatori.
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Caratteristiche dei beneficiari

Generalmente le modalita di selezione dei beneficée varia da regione a
regione, sono basate sul livello di reddito e lwuduazione di gruppi di
popolazione specifici. Nella regione di Brussedss¢lezione € basata su una lista
d’attesa informatizzata, con un sistema aggiunpeol’individuazione dei casi di
emergenza. Nelle Fiandre i potenziali beneficisavaho registrarsi presso gli
operatori locali se non superano un certo tetteeddito e selezionati sulla base
della permanenza nelle liste d’attesa. Nei Vallaniegistrazione avviene presso
le autorita locali e le liste d’attesa sono costrgu un insieme di fattori quali il
reddito, le dimensioni della famiglia e la non miefa di una casa.

Programmazione

Le priorita delle politiche abitative sono la cogione di housing sociale

pubblico (all’interno dei limiti di bilancio impostalle regioni) dando priorita al

miglioramento dello stock abitativo esistente; ii@nto delle abitazioni destinate
all'affitto a canone “sociale”; 'implementazionelte politiche pubbliche rivolte

alle persone piu vulnerabili; il sostegno all’irativa privata; I'integrazione delle
politiche abitative con i programmi di rinnovamemntdano e quelli finalizzati ad
accrescere la coesione sociale; il rafforzamentaut®o delle autorita locali; la

costruzione di un sistema di monitoraggio e valotaz delle iniziative.

Per quanto riguarda l'offerta di servizi complenantin particolare nelle
Fiandre gli operatori forniscono servizi in parstep con altri operatori sociali e
sanitari.

Negli ultimi anni, sia nelle Fiandre che nella g dei Valloni si € assistito
alla creazione di fusioni e di strette collaborazioon gli operatori privati del
mercato immobiliare, attraverso partnership puloblicprivate o la stipula di
accordi specifici.

Incentivazione economica degli operatori
Recentemente, il governo federale ha deciso dioappe una riduzione per le
spese di miglioria nelle abitazioni affittate a zmieregolati, tramite un’agenzia
immobiliare sociale (agence immobiliere socialeis) e la parziale esenzione
dall'iva.

Altre agevolazioni dipendono dalle politiche spetié di ciascuna regione e
pOSsSoNno consistere in prestiti a tasso zero, geraubbliche sui prestiti, sussidi,
specifici regimi fiscali.

Supporti economici ai beneficiari

Il governo federale ha approvato una riduzioneafessali 2.000 euro a favore di
coloro che eseguono interventi finalizzati al risp@ energetico sulla propria
abitazione.

57



Danimarca

Stock abitativo

Nel 2004 si contano 2.633.886 unita abitative (4fpartamenti ogni 1.000
abitanti): di queste il 53% di proprieta, il 26% affitto di mercato, il 20% in

affitto sociale e I'1% catalogato come “altro”. estock in affitto, quello sociale
raggiunge i 43 punti percentuali.

Panoramica sul settore
L’espressione “almene boliger”, traducibile cohmusing socialee generalmente
usata per indicare il patrimonio delle circa 768casazioni di housing.

Il settore dellhousing socialedanese comprende anche una piccola quota di
patrimonio abitativo pubblico (circa il 2%, un qtadegli appartamenti sfitti),
utilizzato prevalentemente per allocare, per bgiodi di tempo, persone in
situazione di emergenza (generalmente anziani).

Con la Legge sull’Affitto nell’Edilizia Sociale vgono stabilite le modalita di
determinazione del canone d’affitto.

Dal 1994 la decisione sulla costruzione di nuosesiamenti di edilizia sociale
deve essere approvata dalle autorita locali. Ldeema generalmente e quella di
autorizzare con piu facilita la costruzione di desize per rispondere a esigenze
particolari (ad esempio per anziani o disabili)tmsto che edifici destinati a
social housing “generico”: delle nuove costruzi@aimeno la meta é destinata a
residenze speciali.

Uno dei temi fondamentali delle politiche abitatidanesi € il principio della
“democrazia degli affittuari”: la partecipazione régolata dalla “legge sulla
democrazia degli inquilini” del 1984. Ogni “sezidnécorrispondente a un
quartiere residenziale) partecipa a un’assembleaergke, che si tiene
annualmente e nella quale viene nominato un caasiglamministrazione in cui
siedono i rappresentanti degli inquilini e talvadiglla municipalita.

Il termine “sociale” si avvicina all’espressionen“icomune”, in quanto Si
riferisce a una modalita di gestione che si bala partecipazione collettiva alle
scelte in tema abitativo.

Carattersitiche degli operatori

Le associazioni di housing si occupano della cagine di nuovi appartamenti,
della riqualificazione di quelli esistenti e lavotanell’ambito dei programmi di
rigenerazione urbana. Possono operare solo nelfardbll’housing socialee la
possibilita di costruire nuove unitd immobiliariseéggetta all’approvazione del
governo locale.

Il patrimonio delle 760 associazioni di housingjnite nell’organizzazione
Boligeselskabernes Landsforening, € di circa 8.0&Mifici, per 511.000
appartamenti. Vi sono associazioni con un patrimauiperiore alle 30.000 unita
abitative e altre che gestiscono meno di 10 appeené.
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Le municipalita supervisionano il lavoro delle agaaioni di housing, hanno il
dovere di valutare e approvare alcune loro dedisiffimché diventino operative e
ne approvano i bilanci.

Caratteristiche dei beneficiari
L’edilizia sociale in affitto € accessibile a chgue, indipendentemente dal livello
di reddito.

Gli affitti sono fissati in rapporto ai costi di gf@ne e gli appartamenti allocati
sulla base di liste d’attesa gestite dalle assmmazli housing. Generalmente la
priorita & determinata dalla numerosita della fdimig dalla permanenza nelle
liste. Le uniche restrizioni per iscriversi allsté sono I'eta minima (almeno 15
anni). Chi e nelle liste d’'attesa deve pagare uimanma quota annuale e quando é
assegnata l'abitazione [affittuario deve versar@ waeposito cauzionale
(corrispondente al 2% del costo di costruzione)ildérno delle liste delle
singole associazioni vengono definite le modaliftnehé un affittuario possa
trasferirsi da un appartamento a un altro, piu ecooo e piu adatto alle esigenze
della famiglia.

Le municipalita hanno il diritto di individuare dftiari per il 25% delle
abitazioni libere delle associazioni di housing. nNpecessariamente questa
assegnazione viene fatta sulla base del maggiargmis abitativo; diverse
amministrazioni, nell’assegnare abitazioni in gieartproblematici, selezionano
persone che lavorano nella stessa area geograficaigliorarne la composizione
sociale. Questa scelta viene effettuata ancheigherre I'impatto ambientale del
pendolarismo e per questa ragione viene chiamasefmazione verde”; la sua
applicazione deve essere approvata dallo Stattyaudarita locale.

Le municipalitd sono obbligate ad offrire ai rifagi che vi risiedono
un’abitazione entro tre mesi.

Gli affittuari possono lasciare in eredita ai pidiigli conviventi il diritto ad
abitare I'alloggio, hanno il diritto di scambiareproprio alloggio con quello di
un’altra famiglia (all'interno della stessa assamae di housing, tra associazioni
di housing diverse e perfino nellambito dell’afifitprivato); possono subaffittare
il proprio alloggio - per un periodo limitato - doea si trasferiscano per lavoro.

Per gli anziani che necessitano di particolari odirstata creata una “corsia
preferenziale” che fa si che la loro permanenzdenidte d’attesa non sia
superiore ai tre mesi.

Una delle priorita del governo danese € inoltrelgudi assicurare un alloggio
agli studenti fuori sede.

Programmazione
L’obiettivo principale dellhousing socialelanese & quello di assicurare abitazioni
adeguate e salubri a tutta la popolazione.

Nell'agosto 2004 le competenze sull’housing, catdezione dei regolamenti
edilizi, sono state affidate al Ministero degli &ff Sociali che ha identificato una
serie di obiettivi in merito: alloggi per studemigiovani nelle citta con sedi
universitarie, nuovi appartamenti sia pdrousing sociale che privato,
appartamenti accessibili per famiglie a basso teddiper i pensionati, nuovi
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alloggi per famiglie giovani, operazioni di rinnowsbano e accentuazione del
mix sociale nei quartieri diousing socialemiglioramento dell'accessibilita per i
disabili, costruzione di nuovi appartamenti peffiteo privato e di case protette
per anziani. | nodi da sciogliere per raggiungerestj obiettivi riguardano, da un
lato, aspetti organizzativi e finanziari del settoe, dall’altro, la ricerca di
strumenti per contrastare la formazione di ghetiaai.

Per quanto riguarda il primo punto, gli operatastprofit chiedono maggiore
flessibilita e liberta d’azione (in particolare dainto di vista finanziario) in un
settore che e rigidamente regolato. La strategidi dperatori di housing parla di
una maggiore connessione tra gli assegnatari erte dingole esigenze, anche
attraverso [l'ulteriore sviluppo di forme di consione e decisionali il piu
possibile partecipate. Si stanno sviluppando sechig permettono agli inquilini
di migliorare la propria condizione abitativa (aactattraverso scambi di
appartamenti) o iniziative che si propongono difatiflere e replicare buone
pratiche di gestione delle organizzazioni no-prdfitalcune citta le associazioni
che operano sul territorio urbano hanno messo Muoe | servizi amministrativi
per una gestione e un dialogo con 'amministrazipneefficienti.

Per quanto riguarda la volonta di evitare la forimaz di ghetti urbani, va
sottolineato come l'azione degli operatori di hogsistia progressivamente
evolvendo verso forme sempre piu integrate, inaidde nelle tradizionali
politiche abitative anche aspetti sociali

Una recente iniziativa, secondo la quale era pi@wtie per due anni gli
affittuari avessero facolta di acquistare il propaippartamento, € stata giudicata
negativamente perché, nonostante perseguissettiobidi assicurare un migliore
mix sociale, poteva creare forti discriminazioriiaerno dei quartieri di edilizia
sociale. Ha quindi prevalso la dimensione comuiaitau quella individuale e le
future decisioni sul diritto all’acquisto verranpoese con il supporto della piu
ampia partecipazione delle “sezioni” e delle assnoni di housing.

Il tema problematico del ghetto € comunque nelbaige politica danese da
almeno venti anni e, in questo tempo, sono stasigiversi provvedimenti, tra i
quali:

- riqualificazione e riammodernamento delle condizitmiche degli edifici,
in alcuni casi con sussidi dal fondo centrale [etilizia;

- iniziative sociali quali la creazione di posti divbro, la promozione
dell'integrazione di comunita etniche e la prevengi del crimine;

- sussidi per la riduzione degli affitti, per rendeggpetibili gli appartamenti
sociali di maggiore qualita a famiglie con redditedio — alto;

- estensione del diritto di demolizione degli edifi@r migliorare la qualita
ambientale;

- incentivare la presenza di edifici commerciali ifiiteo per creare un
maggiore mix funzionale.

Incentivazione economica degli operatori
La maggior parte del costo di costruzione di nued#éizia sociale (normalmente
I'84%) e finanziata da un prestito ipotecario; dilze di ogni anno il Ministero
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per 'Economia annuncia le condizioni del presttee saranno applicate I'anno
successivo (ad esempio, nel 2007 si trattava dprestito trentennale a tasso
variabile). La municipalita paga il 14% del costuits forma di prestito a tasso
zero. |l restante 2% e coperto dal deposito caatgoversato dalle persone iscritte
alle liste d’'attesa.

Negli ultimi anni, la nuova edilizia sociale & stat parte finanziata dal Fondo
Nazionale per I’ Housing Sociale. Istituito nel 806on l'obiettivo di evitare la
progressiva trasformazione di quartieri in ghegtiesto fondo & attualmente una
risorsa-chiave per finanziare la costruzione adaalificazione del patrimonio di
edilizia sociale.

L’ housing socialee esentato dal pagamento delle tasse sul reddgogk
immobili.

Un tetto sui costi di costruzione é stato introdoil 2004.

Supporti economici ai beneficiari

Per gli inquilini sono previsti sussidi parametratibase al reddito familiare, il
canone d’affitto, le dimensioni dell’appartamentte caratteristiche e le
dimensioni del nucleo familiare.

Finlandia

Stock abitativo

Nel 2004 si contano 2.574.000 unita abitative (Z@®artamenti ogni 1.000
abitanti abitanti): di queste il 63% di proprietal,6% in affitto di mercato, il 18%

in affitto sociale e il 3% catalogato come “altr@ello stock in affitto, quello

sociale raggiunge i 52 punti percentuali.

Panoramica sul settore

L’housing e considerato parte integrante delletjpble di Welfare, dal momento
che si vuole garantire il diritto di ciascuno a almtazione dignitosa e consona
alle necessita.

L affitto di abitazioni & la principale attivita e organizzazioni no-profit e di
quelle municipali.

Dal 2006 € possibile anche abitare in proprietalsasa, con il sostegno di un
finanziamento sull'interesse del prestito. E' pbasi anche la vendita degli
appartamenti agli affittuari, anche se non & gémemate praticata.

Gran parte delle politiche pubbliche di housingvelta tramite un’agenzia
governativa economicamente autonoma mediante dé-per 'Housing ARA).

L’agenzia opera con la supervisione del Ministeal’Aimbiente e ha un
Consiglio Direttivo, nominato dal governo, che dur&arica 4 anni.

| fondi per le agevolazioni sono stati in gran paassicurati, dal 1990 in poi,
da meccanismi di cartolarizzazione.
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Caratteristiche degli operatori

Abitazioni per l'affitto sociale possono essereliczate o acquisite da autorita
locali o altre societa pubbliche, societa che mgfmmo a determinati requisiti
indicati nei regolamenti e s.r.l. di vario tipo oui uno o piu soggetti sopra
menzionati abbiano la maggioranza (spesso la 8.uha societa di proprieta di
una municipalita).

Le organizzazioni no - profit comprendono tutti gseggetti che hanno come
funzione primaria quella di costruire e mantendi@ggi in affitto e in comodato
d’uso. Il principale sottogruppo di organizzaziowi - profit e costituito da “unita
no - profit” di societa di investimenti immobiliaril secondo sottogruppo &
costituito da associazioni ad hoc che hanno I'tbietdi realizzare alloggi in
affitto per i propri soci o per particolari categodi persone (tipicamente, anziani
e studenti). Queste organizzazioni lavorano ad#itind del quadro legislativo
definito dalla legge sul Fondo Finlandese per laad&rAvA).

| principali operatori di housing sono quindi le meipalita, ma sta diventando
sempre piu rilevante il ruolo delle organizzaziow - profit e, in modo piu
marginale, di associazioni di volontariato e coapiee. Altri operatori privati,
come compagnie di assicurazione e imprese, sonovat nel settore
dell’housing socialeanche se molte di esse hanno attualmente vendutapri
appartamenti a societa no - profit, non essendaditpiate a ricevere sussidi per le
attivita di housing.

Caratteristiche dei beneficiari

L’allocazione € gestita direttamente dagli opeiiatoon una supervisione della
municipalita, e si basa su liste d’attesa con @rde priorita. Alle liste possono
accedere famiglie al di sotto di una determinagliaai reddito. Sono previsti
programmi speciali per disabili e homeless.

Nel dettaglio, gli affittuari degli appartamentrihati grazie al Fondo Nazionale
sono selezionati sulla base delle necessita fingiezche esprimono; i criteri
specifici a cui fare riferimento sono indicati aaiuente dal Governo e
definiscono 'urgenza della necessita d’alloggiosiderando il livello di reddito,
le dimensioni famigliari e la regione in cui devoassere applicati. La priorita
data agli homeless e ai richiedenti in forte bisodtalloggio.

Le procedure di selezione degli affittuari € andl&erminata e supervisionata
dalle municipalita: ognuna di esse e tenuta adta#iee controlli a campione per
verificare che i criteri siano stati rispettati.

Essendo l'obiettivo del Fondo quello di promuovkrgroduzione dhousing
sociale, ci si propone di orientare il mercato dedusing socialadirigendo le
risorse a disposizione per quei gruppi o regiom aoa domanda abitativa piu
acuta. Nonostante cio, si registra comungue un ruerichieste superiore alla
disponibilita di alloggi a canone sociale, in pawtare nelle citta principali.

Programmazione

Le abitazioni sono destinate all’affitto sociale pa tempo determinato (40 anni),
dopo di che possono essere vendute a presso datmes@ agli affittuari che ad
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altri. Nei casi in cui la domanda di abitazioniisdice bassa, € possibile anticipare
I tempi della restrizione d’uso.

La tendenza degli operatori € quella di realizzabé&azioni destinate alla
vendita piu che all’affitto, anche per andare irtcora una domanda sempre piu
orientata alla proprieta.

Per garantire una maggiore appetibilita degli ajlotp associazioni di housing
si stanno orientando verso sperimentazioni di tpalkia sul versante
dell'architettura/design sia del risparmio energeti

La programmazione si basa su tre pilastri principalattivita complementari,

il “contratto di abitazione” e la riqualificaziongbana.

Cresce il ruolo delle “attivita complementari”, raiterso la ricerca di una
migliore strategia di confronto con i clienti e npensamento della gestione
dell’'organizzazione stessa, in particolare permplerazioni di riqualificazione degli
insediamenti degli anni Settanta. Come parte distguestrategia, il settore
dell’housing social@ coinvolto in diversi progetti come “Casa 201@¢dlizzato
sul miglioramento delle politiche per la casa elasutostruzione di aree
residenziale migliori; “Living 24”, con [I'obiettivodi generare maggiori
conoscenze sui cambiamenti nell’abitare e sul lorpatto sulla pianificazione,
legislazione e modalita costruttive; un nuovo pttmge cui quattro citta e cinque
universita lavorano insieme per delineare unaegratche riguardi sia le politiche
abitative che la pianificazione.

Si parla di “contratto d’abitazione” anziché “catto di locazione” quando
insieme all’abitazione vengono offerti una seriesélivizi e attivita che ampliano
il termine di “prodotto” edilizio/abitativo: comuoazione a banda larga, servizi
speciali per anziani (case per la terza eta e/ggptioche coinvolgono altri
fornitori di servizi) e altro.

Parlare di riqualificazione urbana significa prpamente focalizzarsi
sull’obiettivo del mix — sociale, per evitare fenemn di segregazione spaziale. Per
far questo, ad esempio, si prevede spesso la zmsteudi appartamenti ceduti in
proprieta in contesti destinati prevalentementaféitto sociale.

Incentivazione economica degli operatori
La costruzione di appartamenti destinati all’affite finanziata dal Fondo
Nazionale per la Casa, secondo diverse modalgagliito descritte.

| prestiti erogati sostengono principalmente latre@sone di appartamenti per
affitto o in comodato d’'uso (raramente in proprnefossono essere richiesti da
associazioni no-profit, autorita locali e societdodo proprieta. | progetti devono
essere approvati dal Fondo per la Casa e la setezdiei beneficiari finali deve
avvenire secondo le indicazioni governative. listite, che ha generalmente una
durata di circa 40 anni, copre fino al 95% del aaditcostruzione e il costo del
progetto. | prestiti con interesse sussidiato senogati da banche o istituti
finanziari e sono approvati dal Fondo per la Cabe, paga le sovvenzioni sugli
interessi; il prestito include una garanzia stataf@uo essere utilizzato anche per
progetti di riqualificazione.
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Investimenti sovvenzionati per gruppi speciali sod@ponibili per la
costruzione, il recupero e l'acquisizione di apparenti in affitto per gruppi
speciali come, ad esempio, anziani, senza caskergtw rifugiati.

Vi sono poi forme di prestito del Fondo per la Cpsail miglioramento degli
appartamenti (in particolare per l'efficienza ersdicp 0 la rimozione delle
barriere architettoniche).

Infine, un sistema di garanzie in comune tra Sgatounicipalita promuove la
costruzione di appartamenti in affitto e in comadatuso, riducendo i costi
finanziari.

Negli ultimi anni, i bassi interessi sui prestiffesti dalle banche hanno reso
sempre meno appetibile per gli operatori ricor@@rprestiti del Fondo Nazionale
per realizzare alloggi che, a differenza di qualii mercato libero, hanno vincoli
sull’'uso. Anche per questa ragione I'incentivazifinanziaria agli operatori si sta
orientando sempre piu verso una garanzia statédeu(e sussidio sull'interesse)
sul prestito. E’ previsto che questa tipologia dssdio sia garantita per le
organizzazioni no—profit. E’ in discussione la pyefa di alleggerire i vincoli
sugli appartamenti costruiti grazie a prestdéRA, per permettere alle
organizzazioni di housing di vendere parte del poopatrimonio per reinvestire
gli utili nella costruzione di nuovi appartamenti.

Supporti economici ai beneficiari
Gli affitti sono commensurati al costo di costrumalegli appartamenti.

L’indennita d’abitazione copre tutte le modalitakitare: affitto sociale, affitto
privato, comodato d’'uso e proprieta.

Il programma di indennita assiste in media il 20%utte le famiglie finlandesi
e copre fino all’80% dei costi oltre agli onerirsdard. L'indennitd € commisurata
alla dimensione della famiglia, alla tipologia eldicazione della casa e al sistema
di riscaldamento utilizzato.

Pensionati e studenti godono di indennita secormmadgrammi nazionali di
supporto dedicati.

Vi sono poi sussidi specifici per i proprietari spaanti tali. In particolare, lo
“schemaasP’ e disponibile per i giovani, dai 18 ai 30 annhecdesiderano
acquistare la loro prima casa.

Francia

Stock abitativo

Nel 2004 si contano 29.495.000 unita abitativd, Baese europeo con il piu alto
numero di alloggi in rapporto alla popolazione (5181.000 abitanti). Dei quasi
30.000.000 di alloggi, il 56% e di proprieta, il985n affitto di mercato e il 19%

in affitto sociale. Dello stock in affitto, quellsociale raggiunge i 43 punti
percentuali.
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Panoramica sul settore

L’edilizia sociale francese si fonda sull’affittocanone moderato, I"*Habitation a
Loyer Modéré” dLm), regolato da un sistema di norme ad hoc (il Gadlier la
Costruzione e I'Abitazione), fornito e gestito @atirganizzazioni dHL™m, create
dallo Stato o riconosciute dallo stesso per rispomdagli obiettivi specifici di
pubblico interesse definiti dalla legge.

Per quanto concerne gli strumenti politico e legigi, il governo francese ha
adottato nel 2004 un Piano per la Coesione So@alesviluppare sia la domanda
di appartamenti in affitto a canone calmierato settore pubblico e nel settore
privato, sia I'accesso alla proprieta per i soggete famiglie a basso reddito. I
piano € stato tradotto nella Legge di Pianificagiqrer la Coesione Sociale
all'inizio del 2005.

E’ in discussione un progetto di legge sul diritita casa, con la finalita di
consentire a chi non pu0 avere accesso a un’amitaziignitosa di ricevere per
legge un indennizzo. Il disegno di legge obblig&tato a erogare un sussidio nei
casi in cui gli enti pubblici preposti non riescoad assicurare una sistemazione
adeguata. Lo steso disegno di legge individua @rogiiegorie di beneficiari.

Sul fronte strettamente edilizio/urbanistico, ilvgmno nazionale ha deciso di
incentivare lhousing sociale&eon un pacchetto di provvedimenti all'interno della
legge 1028 del 2000 sulla Solidarieta e Rinnovamddtbano, “Loi SRU,
all'interno del quadro programmatico della legge Ipecitta del 1991.

Caratteristiche degli operatori

Le associazioni per l'alloggio a canone moderatmm@ndono societa pubbliche
a responsabilita limitata, organizzazioni no-prof(sAHLM), societa di
cooperazione edilizia per la produzione del patrimmp societa cooperative di
interesse collettivo, societa creditizie per il pso immobiliare $ACl) e
fondazioni. Le organizzazioni @iLM beneficiano di aiuti di Stato e sono soggette
al controllo amministrativo.

Accanto alle organizzaziomiLm, vi sono le societa miste pubblico-private
(sem) legate agli enti locali. Vi partecipano, oltre liagnti locali o loro
raggruppamenti, partner economici e finanziari, ljhgb e privati. Le SEM
beneficiano di una regolamentazione speciale ficetth dalle caratteristiche di
interesse generale del loro agire e dalla predameneomponente pubblica; gli
aiuti finanziari sono a loro destinati con le seessondizioni poste alle
organizzazionHLM.

Le sem locali vanno distinte da quelle a cui partecipdmétato e i soggetti
privati, con una eventuale partecipazione minaatakegli enti locali. Vi sono
solo duesem statali: la Societa Nazionale di Costruzione pekavoratori
(ADOMA) e la Societa Nazionale per il Mercato Immobiligae).

| grandi programmi di riqualificazioni urbana sostati gestiti da una nuova
agenzia nazionale: 'Agenzia Nazionale per il Rmm&rbano (Agence Nationale
de Renovation UrbaneaNRu).
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Caratteristiche dei beneficiari

Il target e di tipo generalista: i beneficiari veng individuati tra i soggetti con un
livello di reddito inferiore a un tetto stabilitéscritti a un apposito registro a
livello nazionale.

Il progetto di legge per il diritto alla casa ddd0Z individua le seguenti
categorie protette: homeless, sfrattati, coloro\alieno temporaneamente in una
situazione inadeguata o insalubre e famiglie canlai che vivono in abitazioni
inadatte.

Dal 2012 il diritto dovrebbe essere esteso anchsoggetti che, nonostante
godano dell’eleggibilita per la sistemazione in apgmenti di edilizia sociale,
non abbiano ricevuto offerte in un periodo di tem@agionevole. In questo caso |l
target e di tipo residuale, individuato su spehiicategorie di beneficiari.

Programmazione

Gli obiettivi principali delle politiche di edilizi sociale francese sono
I'allocazione di famiglie sotto un determinato lieedi reddito e 'aumento del

mix sociale nelle aree di edilizia pubblica. Pear daesto, I'azione € orientata a
rilanciare la costruzione di edilizia destinatdadfitto sociale e recuperare aree
depresse gia destinate all’edilizia sociale. A tu@soposito, le organizzazioni di
HLM stanno potenziando il proprio legame con le @tgli abitanti, cercando di

rendere la propria azione organica rispetto alkigee complessiva del territorio
urbano.

La qualita dei servizi offerti &€ un obiettivo prikario. A tal fine, nel 2003 tultti i
soggetti dellhousing socialehanno sottoscritto una sorta di “codice etico-
professionale” che individua due temi principdlndremento dei servizi offerti ai
residenti e la “valorizzazione della qualita” ateeso il confronto diretto con i
portatori di interessi.

Altri obiettivi sono incrementare la quota di akitani in proprieta (attraverso
una politica di vendita ai soggetti gia residengigih appartamenti di edilizia
sociale), partecipare a progetti di rinnovamentmaaistico/urbano (ricostruzione
e recupero), integrare le attivita sociali nei mthigdi rinnovamento urbano,
perseguire un maggiore mix sociale per evitareelgreggazione, incentivare lo
sviluppo economico locale e coinvolgere la popalaei nella definizione dei
progetti/programmi di recupero, differenziare lefla e incrementare i servizi di
vicinato attraverso la costruzione/gestione di aimmbmobiliari non residenziali
(centri sportivi, servizi per I'infanzia, parcheggresidi sanitari ecc).

Incentivazione economica degli operatori
Il sistema dell’edilizia sociale &€ sostenuto daafiziamenti di banche pubbliche a
dai fondi degli investitori.

Sono previsti inoltre sussidi e garanzie pubbligi prestiti contratti. Gli
operatori godono di esenzioni fiscali e di un’im@osul valore aggiuntoiva)
ridotta.

| sussidi pubblici corrispondono al 1,63% del bdianpubblico, mentre le
agevolazioni sui prestiti corrispondono al 0,3%, pe totale di quasi due punti
percentuali.
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La politica nazionale recentemente si e orientdiea @romozione di grandi
interventi urbanistici di demolizione e ricostruzé espressamente dedicati
all'edilizia sociale.

Supporti economici ai beneficiari

| beneficiari godono del solo “housing benefit”. tamdenze piu recenti fanno si
che vengano incrementati i servizi alla persondcd¢idai residenti delle aree di
edilizia sociale.

Germania

Stock abitativo

Nel 2004 si contano 38.925.000 unita abitative (4&ppartamenti ogni 1.000
abitanti abitanti): di queste il 43% di proprieiteg1% in affitto di mercato e il 6%
in affitto sociale. Dello stock in affitto, quellsociale raggiunge gli 11 punti
percentuali. Lo stock sociale € in graduale declinel complesso e difficile
stimare la consistenza del patrimonio in quantotonédlammentato e gestito
localmente con modalita anche molto eterogenee.

Panoramica sul settore

L’edilizia sociale tedesca € tendenzialmente regalal mercato.

Storicamente il settore pubblico, attraverso sowiwem o sgravi fiscali, ha
sostenuto le imprese private nello sviluppo di nulwsediamenti o nel recupero di
quelli esistenti purché realizzati con finalita isdic ovvero garantendo abitazioni
in affitto calmierato per un determinato periodo.

Il quadro legislativo a cui fare riferimento risal¥inizio del ventesimo secolo
ed e strettamente connesso con le leggi tedesdleeisprese no—profit e sui
regolamenti per la gestione dei sussidi.

Nel 2001, nell'ottica di una maggiore flessibilitgpetto al passato, € stata
promulgata la riforma delle politiche di housing e€etz zur Reform des
Wohnungsbaurechtes) che include la legge sullauziode di edilizia sociale
(WOFG).

Vi sono tre tipologie di edilizia sociale in GernmanlLa prima, regolata a
livello federale, consiste in abitazioni in affitociale alle quali possono accedere
esclusivamente famiglie a basso reddito; gli affithizialmente molto bassi,
aumentano progressivamente, al venir meno dellees@ioni. Una seconda
tipologia, ancora presente in alcuni Stati, prevegpartamenti di migliore
qualita, a canoni d’affitto piu alti, calmieratimpen periodo inferiore e con regole
per 'accesso meno restrittive. Gli operatori cbalizzano questo tipo di edilizia
non ricevono normalmente sussidi diretti, ma ageziohi sul prestito che,
accordati inizialmente a tassi molto bassi, cresagmadualmente fino a livelli di
mercato. Questa tipologia € sempre meno praticaésmtre sono in aumento le
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realizzazioni - terza tipologia - di alloggi in pmeta venduti a potenziali
beneficiari di edilizia sociale. Gli operatori na@mo sussidi simili.

Dal gennaio 2007 il governo ha delegato le propoimpetenze sull’housing ai
Landers, con una compensazione annua di 600 mdicguro. | Landers possono
legiferare liberamente in materia, anche in assehaaa legge federale (o in
accordo con una legge federale, dove esiste). Leidipalita sono assoggettate
alla legge federale che obbliga i governi localpmvvedere per i cittadini
“particolarmente vulnerabili”.

In questo quadro, le leggi per I'assistenza dei Ipisognosi differiscono
profondamente sia tra i vari Landers che tra leioipalita.

Dal 2001 la risposta alla domanda sociale di allegpasa sull'allocazione di
appartamenti gia esistenti. Attraverso una conw®itemporanea tra la
municipalita e la proprieta privata - che fissgahone d’affitto a un prezzo piu
basso rispetto a quello di mercato - vengono dastgh appartamenti a famiglie
che non potrebbero altrimenti accedere al meroait@flitto.

Ogni anno, 100.000 convenzioni per I'assegnaziangpgdartamenti pubblici
scadono e progressivamente le municipalita vend@napri appartamenti per far
fronte a problemi di bilancio: la tendenza & quindiella di una progressiva
riduzione del patrimonio edilizio destinato allitfd sociale.

Una caratteristica peculiare del sistema tedesictmgasi - social housing” che
si riferisce a una cospicua parte del patrimonidatipo municipale non piu
classificabile come edilizia sociale, essendo testil periodo in cui, secondo la
legge, gli affitti devono essere calmierati. Speksanunicipalita decidono di
continuare a gestirli secondo il regime inizialeténmini di affitto e condizioni
d’accesso. Anche questo stock abitativo si starpssivamente riducendo a causa
della liberalizzazione che consente agli enti loadil alienare il proprio
patrimonio.

Caratteristiche degli operatori
Si possono individuare quattro tipi di societa jsp alla gestione detibusing
sociale:

» societa municipali o federali, di proprieta degitigoubblici;

e cooperative, proprietarie di appartamenti che gestio in affitto;

e organizzazioni che appartengono alle chiese (settestremamente
rilevante in Germania, in special modo per quanguarda i servizi
sociali);

» societa di housing di privati investitori e, piuceatemente, dopo la
privatizzazione delle societa municipalizzate, andhproprieta di fondi di
investimento, nazionali o stranieri.

Recentemente le municipalita stanno iniziando aa® un ruolo diretto nel
mercato dell’edilizia sociale. Vengono stipulatint@tti con i proprietari dei
complessi residenziali al fine di assicurare cha guoota delle abitazioni sia
destinata all’affitto sociale. La municipalita npao incidere sulla gestione degli
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appartamenti, se non indicando il quadro di rifemto per selezionare i
beneficiari.

Le societa pubbliche e le cooperative sono raggiapip federazioni regionali,
membri del coordinamento nazionale (Bundesverbasutsdher Wohnungsund
Immobilienunternehmen -edw). Gli operatori si attengono a uno schema di
bilancio sociale societario come garanzia per itspguimento di modelli
efficienti di gestione dei programmi di quartiere.

La novita piu rilevante negli ultimi anni nel paaara tedesco € il ruolo sempre
maggiore rivestito dagli investitori privati, atttiada un investimento a basso
rischio. La dimensione degli operatori si sta spodd da piccole e medie societa
tedesche a investitori internazionali di grandi elirsioni che acquistano grandi
stock del patrimonio abitativo pubblico, accettarmome condizione l'utilizzo
delle abitazioni per I'affitto sociale.

Caratteristiche dei beneficiari

Le famiglie beneficiarie degli interventi dibusing socialesono individuate sulla
base del reddito e vengono incluse in liste d’attegstruite secondo criteri di
priorita.

L’allocazione € gestita direttamente dalle singolaicipalita.

Alle famiglie eleggibili viene rilasciato un “perm& di accesso”
(Wohnberechtigungsschein) da parte della muni¢galOperatori pubblici o
privati possono individuare i propri affittuari tka famiglie che hanno ottenuto il
permesso e selezionare i candidati a proprio gmdi3pesso questo criterio
assicura un soddisfacente mix sociale.

Programmazione
In generale, il ritirarsi dell'ente pubblico daflarnitura di servizi ha creato una
nicchia di azione per le societa di housing.

A causa dell’eliminazione dei privilegi fiscali pgh operatori di housing nel
1990, gli operatori si sono dovuti adeguare allgoke del libero mercato,
individuando autonomamente strategie di investimeat target specifici di
beneficiari. Questo processo ha incentivato la ecampone tre gli operatori di
housing sociale(membri delGcdw) e altri soggetti quali le municipalita, gli
operatori dei servizi sociali, istituti caritativgervizi sanitari, ecc. Inoltre le
attivita si sono progressivamente orientate survetdi di riabilitazione, di
contenimento del consumo energetico e incentivaziail'acquisto degli
appartamenti da parte degli inquilini, anche gragie agevolazioni sui prestiti,
erogati ad interessi molto bassi, da parte detlist di credito nazionale
(Kreditanstalt fur Wiederaufbawrw).

Nel 2002 il Governo Federale ha lanciato il prograariRecupero Urbano nei
nuovi Stati Federali”, riferito agli Stati del’Estei quali € sembrato utile ridurre
I'eccessiva offerta di unita immobiliari e riquatiére le aree residenziali. |l
principale obiettivo del programma, attivo fino 2009, € la demolizione di
350.000 appartamenti sfitti da lungo tempo (anche giabilizzare il mercato
immobiliare), insieme alla creazione di condiziabitative migliori attraverso la
riqualificazione dello stock edilizio e dei quartieesidenziali nel complesso.
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Un’altra iniziativa governativa riguarda l'inclusie del programma “Social
City” nel Codice Federale per I'Edilizia del 2004, fine di combinare singoli
settori di politiche in una strategia integrata pembattere I'esclusione sociale e
il declino delle reti di vicinato. L'obiettivo a hgo termine € quello della
sostenibilita delle strutture (reti sociali e servnelle aree piu degradate. Diversi
gli elementi che entrano in gioco: la partecipaeiatei cittadini alla vita della
comunita, lo sviluppo dell’economia locale, la d&fione di centri comunitari, la
costruzione e il mantenimento di infrastruttureeevizi dedicati all’educazione,
alla cultura e, infine, una particolare attenziposta agli aspetti ambientali.

Sempre piu numerose le residenze protette costmégli ultimi anni:
esperimenti di unita vita/lavoro, complessi in gangono selezionati abitanti di
generazioni diverse, case per gruppi di disakalinpiani.

Appartamenti “emergenziali” per senza casa, riftigiaaltri gruppi marginali
non sono mai stati una priorita nelle politicheetsthe, poiché questi gruppi sono
seguiti principalmente dai servizi sociali.

Incentivazione economica degli operatori
Nel 1990 sono state abolite le agevolazioni fisdaé allora, solo le cooperative
per I'affitto hanno mantenuto I'esenzione dallesstasone.

Data la variabilita delle politiche di housing deiri Stati, & difficile ricostruire
il quadro completo dei sussidi &Busing sociale Restano validi tre principi
fondamentali: il principio di sussidiarieta, seconill quale ogni municipalita
sviluppa i propri programmi, prevedendo linterv@ntello Stato o della
Federazione solo in casi residuali; il principidleleeondivisione del contributo
che richiede agli utilizzatori finali (hormalmeniteesidenti) di pagare la propria
quota oltre al contributo pubblico; il principioldg@rimato locale”, per cui non é
prevista la creazione di housing di proprieta d8llato o del governo federale.

Supporti economici ai beneficiari
| sussidi per housing socialesi attestano sullo 0,28% del bilancio nazionale,
mentre non vi sono investimenti pubblici per iltegmo ai prestiti.

L'indennita d’affitto & parte del sistema di bewe®ociali (anche a livello di
bilancio, non é considerata parte dei finanziameeti le politiche abitative) e
rende possibile ai beneficiari di pagare I'affittoacquistare casa a tariffe di
mercato, senza renderli vincolati a specifici segindi mercato “a basso costo”.

Le famiglie a basso reddito hanno legalmente digtfindennita.

Dal 2005 una nuova legislazione (conosciuta comezH&/) € entrata in
vigore e ha reso piu complesso il rapporto traiduseciali e sostegno all’affitto,
negando la possibilita di ricevere quest'ultimo darte di chi gia riceve
trasferimenti pubblici (in particolare, disoccupditiunga data e chi riceve sussidi
di anzianita o inabilita).
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Irlanda

Stock abitativo

Nel 2004 si contano 1.554.000 unita abitative (4&@partamenti ogni 1.000
abitanti): di queste il 79% di proprieta, il 13% affitto di mercato e 1'8% in
affitto sociale. Dello stock in affitto, quello gate raggiunge i 38 punti
percentuali.

Panoramica sul settore

Da un punto di vista normativo, la programmaziatendese in materia parte dal
1991 quando, con il Plan for Social Housing, sicsposte le basi per un sistema
di sussidi e sono stati introdotti il Capital Loésapitale di prestito) e il Rental
Subsidy Scheme (regime di sovvenzioni all’affittd)meta degli anni Novanta é
stata ribadita I'intenzione di incrementare il pawnio abitativo di almeno 7.000
alloggi per anno.

Nel 2000 I’housing é stato introdotto nel pianasdiluppo nazionale (National
Development Plan 2000-2006), con uno stanziament rdiliardi di sterline e
con il Planning and Development Act del 2000 lavigiene di housing si e
ancorata saldamente al sistema di pianificaziomigdeale.

Nel 2005 il Dipartimento per I’Ambiente, il Patrimio e il Governo locale ha
pubblicato le proprie linee-guida in materia di simg. Sulla base di questo
documento, sono stati stanziati 4 miliardi di epes incrementare e/o migliorare
I'offerta di housing socialdra il 2006 e il 2008. Nel conseguente accordaltra
governo e i rappresentanti degli operatori di hogisi prevedeva che tra il 2007 e
il 2009 fossero soddisfatti i fabbisogni abitatifattraverso la fornitura di
prestazioni sociali e alloggi a prezzi accessildli)60.000 famiglie; che fossero
forniti 6.000 alloggi dal settore del volontariat identificati i siti per la
costruzione di altre 3.000 abitazioni. Queste @iewi sono confermate e
rinforzate dal National Development Plan 2007 —3201

Caratteristiche degli operatori

Le autorita locali sono i principali operatori ddbusing (gestiscono circa 1'87%
dello stock di edilizia sociale). Allo stesso temgoé consolidato il ruolo delle
associazioni di housing che si occupano di allodareiglie a basso reddito e
persone con particolari bisogni.

Le associazioni di housing sono rappresentate eldivnazionale dall’lrish
Council for Social Housing i¢sH) e il proprio statuto e approvato dal
Dipartimento per ’Ambiente, il Patrimonio e il Genno locale.

| nuovi interventi di rigenerazione urbana di laggala implicano l'intervento
di Agenzie di Sviluppo dedicate.

Caratteristiche dei beneficiari

Sono previste liste d’attesa a livello locale oigaate secondo criteri di priorita.
Solo famiglie con un livello di reddito al di sotth una determinata soglia

possono accedervi e le autorita locali possonoilstaleriteri di priorita di
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allocazione per dare precedenza a particolari sbggen fabbisogno abitativo
(normalmente pero il criterio della permanenzaenidite € predominante).

Nel caso di finanziamento pubblico di associazidnihousing secondo |l
regime dicAs (vedi sotto), il 75% delle allocazioni si basaliste costruite dalle
autorita locali, mentre il 25% e gestito autonomateedalla associazione di
housing stessa, che puo0 scegliere a quali catedofeneficiari assegnare gli
alloggi.

Nel caso di Capital Loan and Subsidy Scheme, il9d@elle allocazioni si
riferisce alle liste d’attesa locali.

Nelle politiche dihousing socialeirlandese € prevista la costruzione di
residenze protette, comprensive di servizi di &mSER  per persone
particolarmente bisognose di assistenza (anziamghess o persone disabili).

Programmazione

Il National Development Plan 2007-2013 ricostruisc@ visione generale della
direzione che la politica irlandese, confermandubikttivo di incoraggiare e
supportare I'accesso alla casa in proprieta e ogmeaneamente sostenendo
I'espansione del mercato dell’affitto sociale phar gon € in grado di accedere a
un alloggio in proprieta.

Gli obiettivi delle politiche di housing sociale sono di migliorare
qualitativamente l'offerta di edilizia sociale, sia regime di affitto che di
proprieta. In particolare, si propongono nuovi gtamenti per interventi di
riqualificazione edilizia e contenimento dei cons@mergetici.

Un capitolo importante & dedicato alle associazithhiousing - con I'obiettivo
di sostenerne il ruolo anche attraverso stanziameatallaumento dello stock
edilizio dedicato a categorie particolarmente bmsxsg, come anziani o disabili.

Il tema dei servizi alla popolazione residente’adilizia sociale € affrontato in
maniera integrata nei provvedimenti adottati a ipartlal 2000. Nello stesso
documento si ribadisce l'importanza di una strate@ili comunita”, quindi
integrata, nell’affrontare le problematiche datlusing sociale

Incentivazione economica degli operatori
Quando gli operatori di housing diversi dalle aitéolocali propongono un nuovo
progetto, devono dimostrarne la necessita al govéocale sulla base della
rilevazione dei bisogni abitativi. In generalepiiogetto deve avere un impatto
positivo sulle liste d'attesa, oltre a godere detlecessarie approvazioni
urbanistiche. Dal giugno 2008 i progetti di housprgmossi dalle associazioni
devono sottostare a procedure di valutazione alierin base all’entita del
progetto: fino a 5 milioni di euro, é sufficientapgprovazione dell’autorita locale
in merito alla coerenza con gli obiettivi strategcon i fabbisogni locali; dai 5 ai
20 milioni di euro, il progetto deve essere valitahche dal Dipartimento per
I’Ambiente, il Patrimonio e il Governo locale; sepera i 20 milioni di euro, viene
coinvolta I'Agenzia Nazionale per il finanziamerdafio sviluppo per valutare le
possibilita di supporto al progetto.

Vi sono due modalita di finanziamento principalidaati ai progetti delle
housing association e delle cooperative: il Capissistance SchemeAs) e |l
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Capital Loan and Subsidy Scheme. Il primo, intrealoiel 1984, € generalmente
usato per le associazioni che offrono alloggi dcplo taglio per bisogni abitativi
particolari (persone anziane, senza casa o digdbiias offre il 95% del costo di
costruzione del progetto attraverso un mutuo i@otec Il costo del prestito e
degli interessi sono coperti a patto che l'assaooigz di housing rispetti
determinate condizioni poste dall’autorita localefondi, di provenienza dal
pubblico erario, sono stanziati dal Dipartimento Ip&Embiente, il Patrimonio e |l
Governo locale ed elargiti dalle autorita locdlifihanziamento tramiteAs puo
essere utilizzato per nuove costruzioni, progeftei ristrutturazione e
rinnovamento.

Attraverso il Capital Loan and Subsidy Scheme,oohttto nel 1991, sono
finanziati primariamente alloggi per famiglie a basreddito, eleggibili per
I housing socialeCome ilcAs, si tratta di un mutuo ipotecario, in questo gaso
il 100% del capitale, accordato sotto determinatedzioni che il progetto da
finanziare si impegna a rispettare. Un’indennité lpegestione e manutenzione
viene pagata su base annua all’associazione diifgpuhe rientra in questo
regime di finanziamento.

Oltre al finanziamento del capitale per i progéditiigenerazione urbana é stato
definito il Fondo per le Comunita Sostenibili (Saisble Communities Fund) per
supportare le autorita locali a occuparsi in modaggiormente integrato negli
interventi di miglioramento e rinnovamento urbano.

Supporti economici ai beneficiari
L’affitto & generalmente calcolato sulla base delllo di reddito dei beneficiari.

Non sono previsti sussidi per l'alloggio se non per limitato numero di
affittuari nel settore associativo o cooperativo.

Dal 2004 nell’ambito detAs, e possibile per gli affittuari ottenere uno soont
sull'affitto, compensato alle associazioni di hawgsdalle autorita locali. L’affitto
in caso dicAs e definito dall’associazione proprietaria delkagio, in base sia ai
costi dell’abitazione che alle caratteristiche ldemeficiari.

Nel caso di Capital Loan and Subsidy Scheme gttiadbno definiti sulla base
del reddito degli inquilini, similmente a quantacade per gli alloggi di proprieta
delle autorita locali.

Regimi di proprieta condivisa e sussidi ipotecamd previsti per sostenere
potenziali acquirenti di prima casa (se eleggitnine da liste d’attesa).

Associazioni volontarie di housing o societa coapee offrono anche alloggi
in proprieta per persone o famiglie a basso reddito

Le autorita locali gestiscono un sistema di allomae degli affittuari, basato su
liste d’attesa costruite secondo criteri di pr@yrifinanziato dallo Stato per
sostenere il pagamento dell’affitto da parte ditairi eleggibili che, non essendo
potuti accedere ad un alloggio di edilizia socidkyono pagare un affitto a prezzi
di mercato.

73



Paesi Bassi

Stock abitativo

Nel 2004 si contano 6.811.000 unita abitative (4¢partamenti ogni 1.000
abitanti): di queste il 54% di proprieta, I'11% affitto di mercato e il 35% in
affitto sociale. Dello stock in affitto, quello gate raggiunge i 77 punti
percentuali.

Panoramica sul settore
L’ housing socialesi fonda sull’Housing Act del 1901 che individuadaitti e
doveri delle associazioni di housing.

Caratteristiche fondamentali del caso olandese stmopredominanza
dell’housing socialesul patrimonio abitativo e il ruolo dominante delle
associazioni di housing (che detengono praticamkntetalita del patrimonio
immobiliare destinato alitousing sociale).

La versione piu recente dell’Housing Act € il decorger la gestione dell’affitto
sociale (Besluit Beheer Sociale HuisvestinggsH), entrato in vigore nel 2001.
Secondo questo quadro normativo, le associaziohodsing hanno sei compiti
principali: allocare le persone che non sono irmlgrdi trovare autonomamente un
alloggio appropriato; mantenere alloggi di buonaalig@; consultarsi
periodicamente con i propri affittuari; gestire pessabilmente i propri affari;
contribuire alla costruzione di quartieri vivibdi, obiettivo aggiunto nel 2001,
assicurare un alloggio per anziani e disabili (sepero I'obbligo di fornire
prestazioni assistenziali).

Le associazioni di housing lavorano secondo logichemercato e si
configurano come soggetti indipendenti, con il prosistema di obiettivi e di
responsabilita finanziarie. E’ attualmente in cotsovivace dibattito, stimolato
dalla Commissione Europea in qualita di garantendetcato, sulla definizione
delle associazioni di housing e sulla loro posédi operare sul libero mercato.

Il principale elemento di dibattito e [lipotesi diistinguere le attivita
propriamente sociali da quelle di altra naturdire di individuare criteri che non
estendano I'esenzione fiscale anche a quelletattitie non hanno finalita sociali.

Diverse associazioni hanno espresso 'intenziongadivita a societa satelliti
che si occupino delle attivita “non sociali”; inspiosta a questa tendenza, il
Ministro per la Casa ha stabilito che l'investintenli capitale per la fondazione
di queste societa pud corrispondere, al massimd,2&b del bilancio totale
dell'associazione e il capitale investito deve e all’associazione entro un
determinato numero di anni.

Caratteristiche degli operatori

Non si rilevano operatori pubblici di housing, ni&tali né di proprieta delle

amministrazioni locali (se non in una percentuakiduale) o operatori a capitale
misto pubblico — privato. L’edilizia sociale e gdingestita interamente dalle
associazioni di housing.
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Vi sono 500 associazioni riconosciute. Un’assooiazidi medie dimensioni
gestisce circa 4.500 unita abitative ma quelle noaggossono arrivare a gestirne
fino a 50.000/80.000 su tutto il territorio nazitmala scelta di rendere le
associazioni competitive sul mercato ne ha prograsente ridotto il numero e
sta facendo emergere le associazioni di grandimsioai, con un’organizzazione
piu solida, a discapito delle piu piccole.

E’ formalmente previsto I'obbligo di sottoscriziordi un accordo con |l
governo locale in cui I'associazione opera, refatiente allo sviluppo dello stock
abitativo, alle caratteristiche di vivibilita deugytieri e alle regole di allocazione
(quali criteri di prioritd e per quali appartameiapplicarli). Operativamente,
spesso le associazioni operano senza accordi facorale autorita locali.

Le caratteristiche per definire un’associazione €ooperatore sociale di
housing sono contenute nedBsH. La condizione fondamentale e che
I'associazione lavori esclusivamente nel campoizdib su temi connessi e che
le sue priorita siano di allocare persone in sitwaz di criticita abitativa. Le
associazioni sono comunque soggette a un conesterno da parte del governo
attraverso il Fondo per I'Edilizia Abitativa. In giica, devono presentare
annualmente un report sulle loro attivitd, sui lgp@ni e sulla situazione
finanziaria. Nel caso di cattivo funzionamento dvgrno puo infliggere delle
penali 0 nominare direttamente i membri del comsigi amministrazione per
risolvere problemi finanziari o di diversa natuha.casi eccezionali, puo essere
ritirato il riconoscimento pubblico del ruolo sdeiadell’associazione, con la
conseguente vendita del patrimonio.

Le associazioni di housing non si limitano a castre a gestire affitto sociale,
ma costruiscono anche alloggi destinati alla venditavorano al miglioramento
della vivibilita dei quartieri in cui si trovanoloro alloggi. Gestiscono inoltre
alloggi destinati ad anziani, disabili o persona pooblemi psichici o mentale, in
residenze protette. Promuovono il passaggio damegli affitto a quello di
proprieta vendendo parte del proprio patrimoniaezpo ridotto, in quanto sono
libere di vendere e comprare appartamenti, comapenatore privato.

Caratteristiche dei beneficiari
Il sistema olandese € di tipo universalistico; nalibggi gestiti dalle associazioni
di housing risiedono famiglie sia a basso che adratdito.

Le liste d’attesa basate sul reddito familiare sotilizzate anche per stabilire il
limiti al di sotto del quale un nucleo familiare @eggibile per usufruire
dell'indennita d’affitto.

Vi sono inoltre gruppi specifici di popolazionecauiali sono dedicate politiche
specifiche.

Un sistema di quote gestito dalle municipalita ha iocidenza residuale
(attorno all’1%) rispetto alle liste gestite dallesociazioni di housing.

Programmazione

Il fabbisogno abitativo corrisponde a una domanidgudlita: le persone cercano
alloggi che corrispondano alle loro specifiche esig. Parallelamente, le
associazioni di housing stanno sempre piu divessifio la propria offerta
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attraverso la promozione di attivita diverse dallguenmobiliari, come attivita
occupazionali, di cura e educazione, per incoraggla coesione sociale e
aumentare al qualita della vita nei quartieri.

E’ stato sottoscritto un manifesto da parte dedlgoaiazioni che si impegnano
a realizzare significativi investimenti nei quartie cui operano e sottolineano la
propria responsabilita nel garantirvi vitalita eobha qualita della vita.

Gli operatori di housing stanno progressivamentplamdo la loro azione sia
nel campo dell’affitto sociale che sul libero mdogaattraverso la vendita di
alloggi a basso prezzo, la promozione di progetticnato, la stipula di accordi
in partnership con agenzie per l'assistenza diqudatri categorie di persone e con
fornitori di servizi, il coinvolgimento in altri nreati immobiliari (compresi quelli
transfrontalieri). La logica d'impresa € quella @edo la quale offrendo vari
pacchetti di servizi e di prodotti di housing aeilisi gruppi di popolazione, gli
operatori sono piu facilmente in grado di garantirdampia disponibilita di
alloggi di qualita a prezzi accessibili, in partem@ per coloro i quali hanno
minori disponibilita economiche.

Incentivazione economica degli operatori
Gli interventi degli operatori sono finanziati traengli affitti riscossi e i ricavi
delle vendite.

In passato, le associazioni di housing hanno riwegussidi per finanziare Il
gap tra gli affitti percepiti e il costo di prodone e gestione degli alloggi, sotto
forma di prestiti, sovvenzioni dirette e agevolazidiscali. Questo regime di
agevolazioni e terminato nel 1995 attraverso umcege contabile attraverso |l
quale i debiti maturati con i prestiti compensavaeoediti contratti attraverso le
sovvenzioni.

Parallelamente, il governo ha liberalizzato gliitaff permettendo anche alle
associazioni no-profit di applicare tariffe diffemate, ma comunque non
superiori al di sotto di un tetto massimo defirded governo.

Successivamente a questa riforma, le associazitwiusing hanno cominciato
a fare ricorso, per i loro investimenti, a pressii libero mercato (la banca che
fornisce la maggior parte di questi prestiti € baaca pubblica, la Nederlandsche
Gemeente Bank), senza che il governo si propongpe garante diretto.

La sostenibilita delle operazioni € resa possitdé sistema di protezione sui
prestiti che abilita le associazioni a contrarresfiti con un tasso di interesse
mediamente di un punto percentuale inferiore rtspad altri soggetti.

Il sistema si compone di due strumenti finanzidriFondo di Garanzia per
I'Edilizia Sociale (Centraaal Fonds voor de Volksvesting —crv) e il Fondo
Centrale per I'’Abitazione (Waarborgfonds Socialeniigbouw —wsw). Il primo
e finanziato dal contributo annuale della maggiartg delle associazioni di
housing, tenute a versare una percentuale sudti pHrcepiti fino all’'1% in base
ai propri dati di bilancio. Il Fondo viene utilizoaper sostenere le associazioni in
difficolta, con l'obiettivo di risanarne i bilancper questo viene definito anche
fondo di solidarieta (negli ultimi anni comunquenrs e presentata la necessita di
ricorrere a questo fondo per risanare associaziondifficoltd). Attraverso
I'obbligo di adesione a questo fondo, il governarega un controllo sulle
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performance fiscali delle associazioni, sulle quedine informato il Ministero
dell’Housing.

Il Fondo Centrale per I'Abitazione € una sorta aindazione no—profit che
permette alle associazioni di housing registrate cdntrarre prestiti con
caratteristiche relativamente favorevoli per lateggone di nuovi alloggi, la loro
ristrutturazione, I'acquisizione di unita abitatiesistenti, ma anche per garantire
servizi, ad esempio, di assistenza e cura. Questensm consente alle societa
economicamente piu efficienti di aiutare a rimetten sesto quelle che si
confrontano con difficolta finanziarie e allo stestempo garantisce la
sostenibilita di un sistema Hbusing socialéndipendente. La maggior parte delle
associazioni (il 93% nel 2004) partecipa a questald.

Se un’associazione rispetta gli obiettivi fissatilla legislazione nazionale,
oltre a poter ricorrere alvsw, € esentata dalla tassazione dimpresa e puo
acquistare a prezzo ridotto terreni dall'autordadle, al fine di costruire edilizia
locale.

Supporti economici ai beneficiari

Il sistema di sussidi all'affitto & recentementer{igaio 2006) diventato parte del
sistema di tassazione. Il sistema tiene conto alla domposizione familiare sia
del reddito e del prezzo dellaffitto.

I livelli di affitto - nel settore dell’affitto reglato - sono stabiliti annualmente.
Questo segmento rappresenta non meno del 95% deatmealell’affitto. La
regolazione implica che i livelli di prezzo degffiei siano regolati dal governo
centrale. Questo segmento include tutti gli appaetati sotto un limite (621 € nel
2007) detto “limiti di liberalizzazione” al di sogprdel quale i prezzi dell’affitto
possono essere liberamente determinati dal mertaimite l'incontro tra

domanda e offerta.

Il sistema di sussidi all'affitto esiste fin dagihni Sessanta e nel 2007 ne
hanno goduto 1.033.043 famiglie. | beneficiari séamiglie a reddito minimo o
al di sotto del reddito minimo; il 37% dei benedigiha piu di 65 anni. Circa il
30% di tutti gli affittuari (15% delle famiglie atalesi) riceve una percentuale di
indennita d’affitto.

La possibilita di accedervi & concessa anche ntreedell’affitto privato. Il
budget statale per I'indennita d’affitto & circalgh miliardi di euro all'anno. E’ la
voce piu rilevante tra quelle dedicate all’housired bilancio statale. Le sue basi
legali sono contenute nel Housing Subsidy Act.

| gruppi beneficiari per questa indennita sono ljwelpiu basso indicatore
economico, calcolato tenendo conto sia del redd#sabile sia del costo di affitto
e servizi, della composizione familiare e dellaa#ione personale dei beneficiari.

Gli affittuari residenti negli appartamenti con affitto piu basso del tetto
minimo non possono beneficiare dell'indennita dtadf Infatti, si considera che
ciascun affittuario sia in grado di pagare almenoa uparte dell’affitto
indipendentemente dal proprio reddito. Questa qaataiamata “affitto normale”.

La quota di indennita d'affitto che incide sullarigadi affitto al netto
dell’affitto normale” e determinata dalle caratttiche sopra menzionate
secondo regole applicate a livello nazionale, sehffarenziazioni regionali. In
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pochi casi (ed esempio ad Amsterdam) esiste uensesti indennita addizionale,
gestito dalle municipalita.

Nonostante I'esistenza e la conoscenza diffusaudstg forme di sussidio, Ci
sono ancora aventi diritto che non le utilizzanar pssendo il loro numero
progressivamente in diminuzione. Si tratta prevaieente di soggetti che, nel
caso facessero richiesta, otterrebbero sussidodesta entita.

Polonia

Stock abitativo

Nel 2004 si contano 12.683.000 unita abitative (&ppartamenti ogni 1.000
abitanti): di queste il 75% di proprieta, il 13% affitto di mercato e il 12% in
affitto sociale. Dello stock in affitto, quello date raggiunge i 47 punti
percentuali.

Panoramica sul settore
Perhousing socialesi intende una serie di misure e provvedimentigaantire
una sistemazione economica, se non gratuita, peglia a reddito basso o nullo.

Secondo la legge sulla tassazione di beni e seiamulgata dal Ministero
dei Trasporti e dell’Edilizia, si parla di sociabusing per tutto il patrimonio
abitativo a esclusione delle tipologie al di sodraina determinata metratura o
con accessori “inessenziali” (piscina, campo daisggrampia superficie terrazzata
ecc) o, ancora, con costi per i materiali a fantadenza su quelli di costruzione.

L’ housing socialecomprende numerose tipologie abitative, di propriet
municipale o di societa controllate, alloggi pubbtiedicati a particolari categorie
di persone (anziani, malati, donne incinte o dosaok con bambini piccoli),
alloggi di proprieta di associazioni ecc.

Anche in Polonia, come in altri Stati del’Est Ep&p il passaggio verso un
regime immobiliare di mercato e stato accompagdatan massiccio processo di
privatizzazione, attivo dal 2001: il 2% del patrinim abitativo delle municipalita
e il 67% delle abitazioni in cooperativa € statiwgiizzato.

Dal punto di vista legislativo, il 2001 e statoarmo centrale per il settore, con
la promulgazione di provvedimenti che affermanod@ieesponsabilita dei comuni
in tema di housing (considerato dalla Legge sul étioe Locale come elemento
fondamentale per il perseguimento del bene comsiae) diritti degli affittuari,
insieme ai regolamenti per I'erogazione dell’indiggl’affitto.

Il Piano di Sviluppo Nazionale 2007 — 2013 conti€émelicazione di prevenire
I'esclusione sociale nell'accesso all’housing e mdigliorare il quadro dei
finanziamenti destinati alla realizzazione di afjo@ccessibili cofinanziati dal
Fondo Nazionale per la Casa.
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Caratteristiche degli operatori

Le municipalitd gestiscono un patrimonio abitativai circa 1.400.000
appartamenti, mentre le Associazioni per I'alloggiobasso costoTgs) sono
titolari complessivamente di 70.000 alloggi ma metigcono ulteriori 150.000 per
conto delle municipalita.

Vi sono circa 450Bs, riunite nella Camera di Commercio. IBs nascono nel
1995 a seguito di un’iniziativa governativa finabta alla promozione di
operatori di housing no—profit nel mercato polaazaratterizzato - fino agli anni
Novanta - dalla predominante presenza degli opemaibblici.

Le TBS possono essere di proprieta pubblica o privatgm@icare canoni
d’affitto controllati dalla municipalita (non super al 4% del costo di
costruzione dell'alloggio). Gestiscono gli investimi per la costruzione di
alloggi destinati all’affitto e in proprieta (col prefinanziamento dei futuri
proprietari) e per la riqualificazione di alloggistenti.

Caratteristiche dei beneficiari

| criteri e le regole per l'assegnazione di un ggio di edilizia sociale sono
stabiliti sia a livello regionale - per quanto ragda i limiti di reddito - che a
livello municipale.

Ciascun operatore procede con I'assegnazione derippartamenti.

Gli appartamenti delleBs possono essere affittati a chi puo provare di non
avere alcun titolo legale di possesso di un alloggi che abbia un reddito
procapite inferiore al limite stabilito a livell@gionale (generalmente e un limite
alto, equivalente a uno stipendio medio.)

Gli alloggi realizzati con il contributo del Fondéiazionale per la Casa possono
essere affittati solo a persone o famiglie a bassgdito e che non hanno altra
sistemazione.

Gli “alloggi pubblici”, abitazioni per le fasce pideboli della popolazione,
pOSsSoNno essere assegnati a due categorie di peckom®n supera una soglia di
reddito stabilita dalla municipalita e chi, sfrétavede riconosciuto il proprio
diritto alla casa da una sentenza (tipicamentepdiso famiglie con bambini).

Programmazione
Uno degli obiettivi delle politiche abitative poldee, a livello nazionale, &€ quello
di rinnovare il patrimonio abitativo destinato affitto sociale attraverso la
vendita dello stock esistente e la costruzioneudvo patrimonio.

In futuro, questo significhera concedere anche ®keil diritto di alienare il
proprio patrimonio - comungue relativamente recentendendolo agli affittuari,
operazione attualmente permessa per gli alloggicipaii o delle cooperative.

Incentivazione economica degli operatori

I comuni non ricevono alcun aiuto finanziario dioeper le politiche abitative e,
oltre al proprio budget, hanno le seguenti postibilli sostenere i costi
dell'implementazione delle politiche: fare ricordmamite una societa di housing
municipalizzata o di proprieta municipale, al ctedifferto dal Fondo Nazionale
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per la Casa (Krajowy Fundusz Mieszkaniowy) o acoedeprestiti del Fondo per
gl Investimenti Municipali (Fundusz Inwestycji Kamalnych).

Il primo da credito, con prestiti a basso tassaotdiiesse sul lungo periodo, alle
TBS e alle cooperative che costruiscono o ristrutturalheggi per l'affitto, alle
cooperative che realizzano abitazioni per i prgogi, ai comuni che realizzano
infrastrutture di servizio all’abitazione. Il préstnon puo essere superiore al 70%
del costo dell’operazione, comprensivo dell’acquidel terreno e di altre spese
accessorie.

Il Fondo per gli Investimenti Municipali finanziaqggetti cofinanziati dai fondi
Europei, con l'obiettivo di sostenere i costi difidzione del progetto e del
programma di spesa. Il prestito non puo esseraisupa 125.000 euro e all’'80%
del costo del progetto.

Gli operatori sono esentati dalle tasse locali kereddito e godono di una
riduzione sulliva.

Supporti economici ai beneficiari
Non sono previste forme di sostegno nazionale refoaari finali.
Dal 2003 sono i Comuni a dover erogare indennigdfitto ai propri residenti.
Questa indennita e destinata a persone con unteeidéeriore al 125% della
pensione minima per famiglie di due persone e &%d per persone sole.
L’importo dell'indennita € compreso tra il 2% depl@ansione minima e il 70%
del prezzo d’affitto. Dal 2004 la municipalita ha possibilita di modificare
quest’ultimo valore portandolo al 50 piuttosto eh®0%.

Portogallo

Stock abitativo

Nel 2004 si contano 5.318.000 unita abitative (4artamenti ogni 1.000
abitanti): di queste il 75% di proprieta, il 18%aiffitto di mercato, il 3% in affitto
sociale e il 4% catalogato come “altro”. Dello &taa affitto, quello sociale
raggiunge i 14 punti percentuali.

Panoramica sul settore
In passato, la promozione diretta e il finanziarnedell’housing socialein
Portogallo era responsabilita diretta del goverantmle. Dalla fine degli anni
Ottanta, le politiche di housing hanno assunto diversa forma: il governo
centrale e rimasto responsabile - con le munidgali della creazione delle
condizioni per la realizzazione di edilizia sociakefine di consentire, sia alle
municipalita che agli operatori privati, di reall@ehousing socialeccessibile in
regime d’affitto o proprieta.

| criteri per definire un’abitazione “sociale” (cé®m conseguenti sovvenzioni da
parte del governo) riguardano i seguenti paraméridimensione, i costi di
costruzione, il prezzo di vendita e il raggiunginmedi standard qualitativi.
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Nell'ultimo decennio, 'impegno del governo portage si € rivolto alla ri-
allocazione di famiglie in difficolta che abitavaim baracche o aree degradate,
assegnando loro abitazioni con canoni d'affittoirdefin rapporto al reddito
familiare. La situazione si € risolta per circ@@% dei casi.

La nuova legislazione sugli affitti si propone dicéntivare il mercato
dell’affitto e la ristrutturazione degli immobilgttraverso progressivi incrementi
dei canoni che consentano ai proprietari di potaramgtire la necessaria
manutenzione. Questo incremento € permesso aiesdici corredati da un
certificato di abitabilita.

Per consentire ai proprietari di affrontare le @ppecessarie a conseguire la
certificazione di abitabilita il governo ha intrdttbanche un nuovo programma di
recupero degli edifici,REHABILITA, che definisce modalita semplificate per
adempiere alle necessarie procedure e provvede supporto finanziario per i
lavori che interessano l'area intorno agli edifi@d esempio per la realizzazione
di parchi o infrastrutture di servizio).

Caratteristiche degli operatori

La produzione dhousing social@ di competenza delle municipalita, che possono
fare richiesta di sussidi statali per costruir@strutturare appartamenti. Anche la
gestione é direttamente in carico delle municipalihe possono delegare societa
municipalizzate per la riscossione degli affittimantenimento degli edifici e, in
alcuni casi, I'offerta di supporto sociale. Le nmuipalita sono responsabili quindi
per la costruzione della maggior parte degli allaigdilizia sociale; si stima che
circa il 70% degli appartamenti sociali sia di argmunicipale.

Gli altri operatori sono le cooperative di housimgsponsabili del restante
30%. Le associazioni di volontariato sono inolt@ngolte nella gestione di
alcuni alloggi di edilizia sociale, in particolade quelli destinati agli homeless,
ma non realizzano direttamente nuovi alloggi.

Le principali organizzazioni di housing sono rigniin un coordinamento
nazionale, i cui membri gestiscono in totale piu78i000 appartamenti (dato
2005). Negli ultimi anni l'attivita degli operatosi € spostata dalla costruzione di
nuovi alloggi alla ristrutturazione degli esisterdinche come conseguenza dei
maggiori incentivi che lo Stato ha stanziato paidautturazione.

Per quanto riguarda gli interventi di rinnovo urbai governo ha creato una
societa speciale, la Societa per la Riqualificagithbana, con fondi municipali e
pubblici e I'obiettivo di accelerare il recuperodgiartieri storici.

Nel 2007 é stato creato l'lstituto per la Casa eRlqualificazione Urbana
(Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbaclag, &€ anche responsabile della
gestione del “Portale dellHousing”, uno strumerntdormativo per tutti i
cittadini.

E’ recente l'iniziativaPORTA 65, in corso di implementazione, secondo la quale
i proprietari di abitazioni possono “cedere” lati@$e a una istituzione che usera
quello stock abitativo a fini sociali.
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Caratteristiche dei beneficiari

Negli anni Novanta, l'identificazione dei beneficiara legata a particolari forme
di disagio, la maggior parte degli interventi lbusing socialeriguardava la
riallocazione di famiglie a basso reddito residemtaree urbane, particolarmente
degradate, nei suburbi o anche nei quartieri cidigie citta.

Progressivamente, l'orientamento si €& spostato ovara approccio piu
universalistico, basato principalmente sul livellgeddito.

Programmazione

Dopo una fase caratterizzata dalla volonta di ataie gli abitanti di zone
degradate, si sono susseguite iniziative orienghteafforzamento del mercato
dell’affitto, a lungo penalizzato nei confronti dgbdimento dell’alloggio in
proprieta.

Nel 2006 é stato adottato il Nuovo Regolamentol’gdfitto Urbano (NRAU),
finalizzato a stimolare il settore; 'anno segueatstato modificato il programma
di costruzione e riqualificazioneROHABITA -concepito per le famiglie a basso
reddito o per i proprietari di stock edilizi in tae condizioni - e introdotto il
programmarPORTA 65 che rende piu flessibile il mercato dell’affittinfine, ie
stato varato il Piano Strategico per [I'Housing n2D08, finalizzato
all'elaborazione di proposte strategiche per deliegimplementare, monitorare e
valutare le politiche abitative all'interno del gira di riferimento delhousing
sociale degli interventi di riqualificazione e del mercategli affitti.

Il modificarsi delle esigenze e il quasi superaroatdlle esigenze pressanti di
ricollocazione della popolazione stanno dando pnega due diversi tipi di
approccio alla funzione sociale delle politichehdusing: da un lato, gli operatori
sono sempre piu coinvolti nel fornire anche sergaciali alla popolazione e,
dall’'altro, si stanno attivando (in particolare Ieetitta principali) dei programmi
integrati di riqualificazione, che prevedono untéocoinvolgimento di tutti i
soggetti coinvolti nello sviluppo di quartieri imigi, con una decisa partecipazione
degli abitanti. A questo proposito si veda l'Inttia per la Qualificazione e
Reinserimento Urbano dei Quartieri Critici, lanaiatal governo nel settembre
2005 e che coinvolge in prima istanza due quartiekisbona, con I'obiettivo di
evitare che diventino ghetti urbani.

Incentivazione economica degli operatori
Gli incentivi economici agli operatori sono di dug: finanziari e sulle imposte.

Gli operatori possono applicare wx ridotta (5% contro il 19%) per la
costruzione di edilizia sociale, oltre a esserentagiedalle tasse sull’acquisto del
terreno su cui costruire.

Il programmarPROHABITA (Programma Finanziario per I'’Accesso alla Casa) e
stato creato per dare incentivi non solo alle féimighe abitavano in alloggi
precari che dovevano essere demoliti, ma anche igervenire a sanare
condizioni di scarsa abitabilita, compreso il séfallamento. Gli incentivi sono
assegnati alle municipalita per recuperare allgfiti di sua proprietd o per
acquistare vecchi edifici vuoti da utilizzare peolocare famiglie; questo per
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evitare che, a fianco di nuove costruzioni, il patmio edilizio piu antico si
deteriori sempre piu, provocando il progressivoosa&mento dei centri storici.

Nellambito di PROHABITA inoltre vengono finanziati interventi per la
realizzazione di infrastrutture di servizio in quiartieri che, sorti per ospitare
famiglie riallocate, sono sottodotati e lontani dantri urbani di servizio.

Per le famiglie che possono acquistare una casaanariescono a farlo a
prezzo di mercato, € possibile accedere a alloggdiizia sociale costruiti per
essere venduti. Questa operazione € possibile éératosto di costruzione di
alloggi destinati alla “vendita sociale” gode dssidli (calcolati come interessi sul
prestito) fino a un terzo del costo di costruzidper gli alloggi destinati all’affitto
i sussidi arrivano fino al 60% degli interessi prestiti.

Supporti economici ai beneficiari
Non sono previsti aiuti oltre a quelli, indiretterogati principalmente agli
operatori.

Regno Unito

Stock abitativo

Nel 2004 si contano 25.617.000 unita abitative (4ppartamenti ogni 1.000
abitanti): di queste il 69% di proprieta, il 10% affitto di mercato e il 21% in
affitto sociale. Dello stock in affitto, quello gate raggiunge i 68 punti
percentuali.

Panoramica sul settore

L’ housing social@ gestito dalle autorita locali (municipalita) dleassociazioni
di Housing @As). Queste ultime includono cooperative, assoamzio-profit e
societa private (con un ruolo marginale).

A fronte di un progressivo ridimensionamento dekipgonio immobiliare, il
Governo si é impegnato a incrementare il numeroptessivo di unita abitative
di 240.000 unita all'anno fino al 2016. Inoltre, Ministero del Tesoro sta
conducendo un’ulteriore analisi dello sviluppo emmico sub-nazionale per
integrare il bilancio di spesa programmatico caromtributi dei governi e delle
comunita locali. Il bilancio programmatico costeuit quadro di allocazione delle
risorse e individua le priorita per il triennio 208 2011.

Caratteristiche degli operatori
In Inghilterra, oltre 19 milioni di appartamentirsp gestiti da associazioni no-
profit, poco piu di due milioni dalle autorita ldcadirettamente o attraverso
organizzazioni operative di gestione (le Arm’s lgnmanagement organisation —
ALMOS).

Le associazioni di housing sono regolate da un‘zagemovernativa, la
Housing Corporation, che individua nuove case azpraccessibili e disciplina le
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associazioni degli alloggi, in Inghilterra. Anche English Partnership, I'agenzia
che opera prevelentemente nella rigenerazione arl@vora per una crescita del
settore con parametri di sostenibilita e alta qaalPer una maggiore efficacia
dell'azione, le due agenzie si sono formalmentdéeynnsieme all’Academy for
Sustainable Communities nel gennaio 2007, per fegrana nuova agenzia per la
casa, la Homes and Community AgeniegA). E’ previsto che I'agenzia prendera
in carico anche alcune funzioni delegate dagli Eali in materia di housing e
rigenerazione urbana. L'agenzia non e ancora dparama ha l'obiettivo di
diventare I'interlocutore unico degli enti localemple politiche di housing in
Inghilterra.

Nel giugno del 2007 e stata pubblicata una revesialelle modalita di
funzionamento dekocial housinge, alla luce delle conclusioni a cui € giunto
questo lavoro, il ruolo di questa nuova agenzigaéosdentificato secondo una
serie di nuovi compiti ad essa attribuiti: I'incremo dell’offerta di housing
(anche diversificando le tipologie di godimento dne), riqualificazione di
centri urbani e quartieri, trasformazione di pabmmedilizi degradati attraverso la
promozione di un adeguato mix sociale, il sostegiie comunita forti gia
esistenti, I'ottimizzazione, in termini di efficiea, delle risorse pubbliche, lo
sviluppo di modalita di intervento efficienti, arechdal punto di vista degli
standard ambientali.

Nel luglio 2008 I'Housing and Regeneration Bill &ehtato legge ed é stata
prevista la creazione di un nuovo organismo peafjlituari sociali, I'autorita per
I Servizi agli Affittuari (Tenants Services Authtyri- TSA). TSA si prendera carico
le funzioni di regolamentazione del lavoro delle, assicurando ai residenti la
possibilita di partecipare al lavoro della propagsociazione di housing e di avere
accesso ai migliori servizi.

I piano di sviluppo 2008-2011 della Housing Comg@mn prevede
investimenti per circa 8,5 miliardi di sterline.i@iterventi, anche di costruzione
di nuovi alloggi, saranno realizzati anche attragesiccordi con partner privati e
associazioni di housing.

Differente I'organizzazione nelle altre parti deddo: gli operatori di edilizia
sociale sono, nel Galles e in Scozia, le autoatall, le societa di housing e le
“Registered Social Landlords”, associazioni no-primrmamente riconosciute; in
Irlanda del Nord il principale operatore kbusing socialeé un ente strategico
regionale, la Northern Ireland Executive e, in piisono 39 associazioni che si
occupano di housing. La supervisione governatiassicurata, in Scozia, dallo
Scottish Executive con la funzione regolatoriamafiziaria; in Galles, la National
Assembly of Wales assicura sia la supervisione lahdefinizione di regole e
finanziamenti; in Irlanda la Northern Ireland Asd®yn come supervisore, Si
relaziona alla Northern Ireland Housing ExecutivealeDipartimento per lo
Sviluppo Sociale (Social Development Department).

Caratteristiche dei beneficiari

Le liste d’attesa per I'assegnazione degli allagjgedilizia sociale sono costruite
secondo criteri di priorita e gestite dalle autoticali. L’allocazione avviene da
parte delle diverse organizzazioni.
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La selezione dei beneficiari e di tipo “residuale$sendo I'offerta indirizzata a
specifiche categorie di soggetti (non basandosndjuunicamente sul livello di
reddito). Ad esempio, per i disabili sono previstase protette”, tipologie di
alloggi con assistenza (sheltered housing), irattiaibitazione si affianca anche |l
servizio di cura in caso di bisogno, in collabooa® con i servizi sociali.

Per accedere a un alloggio di edilizia sociale gsidle iscriversi anche a una
lista diversa da quella della localita in cui ssiede. Sulla base di questo
approccio basato sul punteggio, il governo loca&ita i bisogni abitativi del
richiedente, determina la sua priorita e offre Uoggio appropriato ai richiedenti
con un punteggio piu alto.

I richiedenti possono esprimere preferenze sul dipalloggio o sulla zona in
cui vorrebbero essere alloggiati e, per quantoibpitis$'autorita locale cerchera
di tenerne conto. Il rifiuto di un’offerta d’alloggda parte di un richiedente puo
comportare una penalita, come ad esempio la saspenemporanea dalle liste
d’attesa.

Vi sono dei governi locali che adottano una modalitselezione semplificata,
secondo la quale i richiedenti vengono raggruppatro categorie di bisogno
(stabilite attraverso attribuzione di punteggi@liealloggi attribuiti a chi & da piu
tempo in lista d’attesa.

In alcuni casi viene applicato il Introductory TegaScheme, una sorta di
“periodo di prova”, della durata di 12 mesi (estbitlisper altri 6 mesi secondo |l
giudizio del tribunale, quando interpellato dalfanita locale) entro i quali le
autorita locali possono valutare eventuali compodiati antisociali e scindere i
contratto d’affitto senza necessariamente ricoraieevalutazione del tribunale.

E’ stato anche introdotto un sistema di locazioaeithiesta” (choice—based
letting schemes €BL) che consente ai richiedenti di proporsi per uogaiio
specifico (di proprieta dell’autorita locale o drellassociazioni di housing
registrate) a seguito di un bando pubblicato sstiEmpa locale o sul web. |
richiedenti possono esaminare diverse soluzionaae e proporsi per quelle che
rispondono alle loro esigenze; ciascun alloggioavassegnato al richiedente con
un maggior punteggio (secondo gli stessi criterileddiste d’attesa). |l
Dipartimento per gli enti locali (Department for @munities and Local
Government) ha posto come obiettivo che tutti iegav locali adottino questa
procedura di allocazione antro il 2010.

Anche le associazioni di housing adottano tendémeigte un sistema di
attribuzione basato su liste d'attesa. | criteri pitiorita possono variare da
associazione e associazione. In alcuni casi lecesgoni di housing utilizzano
liste in comune con le autorita locali.

Al di la delle differenziazioni locali, la forte dwanda di abitazioni, a fronte di
una offerta debole e di un mercato libero con prren continua ascesa, fa si che
una larga parte della popolazione possa soddifapgoprie esigenze abitative
solo attraverso qualche forma di sostegno finaiwiar

Le liste d’attesa, in Inghilterra, sono cresciutandmaticamente in anni recenti
(circa del 60% in 5 anni). Si calcola che il fallgro sia, per la sola Inghilterra,
di 70.000 abitazioni allanno (50.000 da destinaléaffitto e 20.000 alla
proprieta a prezzi calmierati).
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Fenomeni simili si registrano anche in Irlandaetd. Mentre agli inizi degli
anni Ottanta, circa un terzo dello stock abitatva destinato all’edilizia sociale,
ad oggi le autorita locali e le associazioni di $iag registrano circa il 20% del
patrimonio abitativo, una percentuale comunqueldrgiu alte in Europa. La
diminuzione e dovuta anche alla vendita di pariepdé&rimonio, grazie al diritto
d’acquisto maturato dagli inquilini che, in un mae “stressato” dal forte
aumento dei prezzi e dalla debolezza dell'offel@no potuto godere di sconti
che andavano dal 50% (all'inizio del periodo) a¥%30

Programmazione

Il concetto di “housing accessibile” si riferisda alle abitazioni a basso costo che
all’housing sostenuto da sussidi pubblici. In gaesénso, spetta alle autorita
locali definire, sulla base delle caratteristiched droprio territorio e dei propri
abitanti, quali siano le tipologie e le carattecist interessate, al fine di inserirle
nei propri piani e programmi di sviluppo.

Le HAs forniscono sia abitazioni con affitto calmierag@ alloggi protetti per
situazioni di particolari difficolta, abitazioni iproprieta e, sempre piu, casa in
vendita sul mercato libero.

Le HAs investono massicciamente nella costruzione eeigeione di quartiere
e nell'offerta di un'ampia gamma di servizi, consdlianido, centri di formazione
e centri comunitari. Inoltre, propongono iniziatigducative, di formazione e di
sostegno all’economia locale, eventi culturali, asquola, progetti di recupero
ambientale, di tutela della salute o di prevenziaie crimine. Ogni nuovo
intervento urbanistico deve prevedere una quotlilizia sociale; quota stabilita
dalle singole autorita locali nei propri piani @grammi.

Incentivazione economica degli operatori

Sono previste sia agevolazioni fiscali (esenzicaéiohposta sul valore aggiunto)
che una regolamentazione delle convenzioni urbahesiper garantire una quota
di housing social@egli interventi di nuova costruzione.

Supporti economici ai beneficiari
E’ previsto un aiuto di Stato sotto forma di cdmirti individuali per I'abitare.

La permanenza negli alloggi di edilizia sociale iécighlinata dal contratto
d’affitto che, se rispettato, consente all'inquilidi restare nell’alloggio per tutta
la vita, garantisce la permanenza nell’alloggiofdeiiliari conviventi nel caso di
morte dell'intestatario (il familiare deve esseosivente da almeno un anno e la
successione puo essere fatta una sola volta), daittb di acquisto a prezzo
calmierato (la richiesta di acquisto puo essergafda un inquilino che abbia
maturato almeno cinque anni di affitto sociale e plassibilita di vendita
dell'alloggio deve essere valutata dall’autoritadl®). Non vengono venduti gli
alloggi protetti e, in generale, le abitazioni paofarmente adatte alle persone piu
anziane.
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Spagna

Stock abitativo

Nel 2004 si contano 20.947.000 unita abitative (4@partamenti ogni 1.000
abitanti): di queste 1'82% di proprieta, il 10%affitto di mercato, I'1% in affitto

sociale e il 7% catalogato come “altro”. Dello &taa affitto, quello sociale

raggiunge i 9 punti percentuali.

Panoramica sul settore

In Spagna l'edilizia sociale € fortemente orientalla proprieta piuttosto che
all'affitto; sono previsti sussidi sotto forma diduzione degli interessi per
I'accensione di mutui.

L’edilizia sovvenzionata (Vivienda de Protecciondl —vpPo) é realizzata da
operatori pubblici o privati che ricevono un sosiegconomico dello Stato. Le
abitazioni saranno poi vendute a coloro che noscaeo ad accedere al libero
mercato e che a loro volta potranno godere di dussagevolazioni per I'acquisto
della casa. L’'alloggio perd non potra essere venguima di un lasso di tempo
che generalmente €& di 30 anni. Alcune Regioni,écstata delegata in parte la
competenza sulle politiche abitative, hanno regeatde disposto una riduzione
del periodo. Ulteriori specifiche sulle modalita flinzionamento dell'offerta
abitativa sovvenzionata sono contenuti nei Piamniali statali, redatti dal
Ministero per la Casa. Ogni regione ha inoltre prapria normativa specifica.

Una forma leggermente diversa é quella della Vidé&nde Promocion Publica
(vpP), dove € lo Stato a essere proprietario degliggilache potranno essere
assegnati in regime di proprieta o affitto. Anclhequesto caso, sono previste
agevolazioni finanziarie per I'acquisto.

Caratteristiche degli operatori
La legge stabilisce i criteri che devono soddisfdreperatori per poter realizzare
alloggi di edilizia sovvenzionata.

Gli operatori possono essere lo Stato, i govergiorali, le municipalita,
societa pubbliche, private, societa miste pubhfideate, associazioni, privati,
cooperative, associazioni no-profit.

Caratteristiche dei beneficiari

Il sistema spagnolo di individuazione dei beneficm di tipo residuale. Sono
privilegiate le famiglie numerose, gli emigrati, famiglie con un membro
disabile o anziano, i giovani con meno di 35 anni.

Altri requisiti per poter accedere O possono riguardare la situazione
abitativa del richiedente.

C’e un solo registro a livello nazionale.

Vi sono poi residenze protette per persone anzamer studenti, regolate
secondo le indicazioni contenute nel Piano perdsaC
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Programmazione

L’obiettivo principale della politica spagnola, cenper tutti i Paesi in cui la
domanda eccede l'offerta, € quello di aumentariéerta di alloggi “accessibili”.

Parallelamente, si cerca di favorire il mercatd'ai#itto, decisamente minoritario
in Spagna, e introdurre un’ampia gamma di moddligodimento del bene casa.

Anche sul fronte della domanda, la legislazioneaeptogrammazione piu
recenti hanno ampliato I'individuazione dei beniatic

Per quanto riguarda la localizzazione, oltre adlecpntuale divPo da inserire
nei nuovi insediamenti, il Piano per la casa indlind le aree in cui € consentito
edificare esclusivamente abitazioni che siano venal di sotto di una soglia
massima di prezzo stabilita per legge.

Le societa pubbliche sono gli strumenti che la fischamministrazione ha per
implementare diverse attivita, prevalentementeodircizione di infrastrutture per
i servizi pubblici, destinati sia ai residenti ciiéa collettivita, e di reperimento di
aree per la realizzazione di insediamenti di défiferr tipologie (dai centri logistici
alle universitd). Le stesse societa sono sempre spesso coinvolte nella
definizione di programmi complessi di interventdiagitta: dal disegno di master
plan ai programmi integrati di iniziativa statale@munitaria. A questo proposito,
uno degli obiettivi portanti della politica abitedi spagnola e quello di combinare
con sempre maggiore efficacia la costruzione didesze a basso prezzo con
operazioni di rivitalizzazione urbana o di quadiesecondo logiche di politica
integrata.

Incentivazione economica degli operatori

Gli operatori godono di sussidi diretti oltre chelld riduzione dellva e
dell’esenzione da tasse locali e d'impresa. InpHrpartire dall'introduzione della
legislazione regionale sulla pianificazione urbticés in ogni nuovo intervento
urbanistico almeno il 30% del suolo dovrebbe essggiizzato pervpro.

Con il Piano per la Casa 2005-2008 il governo, ltabiettivo di incrementare
I'offerta di vPO, ha individuato un’ampia gamma di aiuti per risgere alla
domanda abitativa, incluse misure per facilitareweucostruzioni, ristrutturazione
del patrimonio abitativo esistente, occupazionmii@affitto degli alloggi vuoti.

I governi regionali (Comunidades Autonomas) hanmaiato ad integrare i
piani nazionali con sussidi stanziati nel bilanegionale.

Un regime fiscale agevolato € previsto per le sacdkhe hanno come attivita
principale la costruzione e gestione di alloggaffitto.

II Piano per la Casa 2009-2012 introduce ulteragevolazioni per gli
operatori.

Supporti economici ai beneficiari
Sono previsti incentivi fiscali per l'acquisto dellcasa e, in particolare,
I'esenzione dalle tasse sull’acquisto e la parzisienzione della tassa sul reddito
(solo se l'appartamento e utilizzato come residgq@&ananente).

Nei casi di maggiore criticita abitativa, &€ prewidtaiuto statale diretto, una
sovvenzione a fondo perduto concessa dal Minisddeta Casa e consistente in
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una somma di denaro determinata dal livello d’isgeee le circostanze personali
e familiari del richiedente.

Altre forme di aiuto sono la parziale copertura dakestito contratto
dall’acquirente (quota percentuale dellammortizaae del prestito) o condizioni
agevolate per il prestito stesso. L'entita delfai@¢ modulata secondo i diversi
livelli di reddito dei beneficiari.

Dal Piano per la Casa 2005-2008, possono accedefallaggi a prezzo
concordato” anche persone con redditi piu alti idagituali utenti divrPo; in
questo caso, il prezzo delle abitazioni sara pitneia quello di mercato.

II Piano per la Casa 2009-2012 estende ulteriorndat categoria dei
potenziali beneficiari, innalzando la soglia di di#éd minimo per l'aiuto statale
diretto. Le singole Regioni possono proporre sussitche sotto forma di aiuto
diretto, a integrazione dell’aiuto statale.

Svezia

Stock abitativo

Nel 2004 si contano 4.351.000 unita abitative (4§fpartamenti ogni 1.000
abitanti): di queste il 54% di proprieta, il 22% affitto di mercato, il 21% in

affitto sociale e il 3% catalogato come “altro”. IDestock in affitto, quello

sociale raggiunge i 48 punti percentuali.

Panoramica sul settore

L’espressione “edilizia sociale” non e utilizzaita,quanto il diritto all'abitazione
e considerato parte integrante dei diritti socidei cittadini svedesi. Dal
dopoguerra, le politiche per la casa si sono quawiluppate come parte della
politica di Welfare.

Caratteristiche degli operatori

Il soggetto principale per lI'implementazione depelitiche abitative sono le
societa pubbliche di housing, di proprieta dellenmopalita ma legalmente
indipendenti. LasABO € l'organizzazione che rappresenta le societa |pliebdi
housing a livello nazionale.

Complessivamente, queste societa gestiscono c@®H@0 abitazioni (il 21%
dello stock complessivo svedese). Esse possonarepsplo all’interno della
propria municipalita e in competizione con il meccprivato. Si tratta pero di una
competizione “regolata”, poiché annualmente la megwone tra la societa
municipale locale e la rappresentanza locale deld&iato degli Inquilini
stabilisce sia I'entita dell'affitto “sociale”, sid tetto massimo a cui possono
arrivare gli affitti sul mercato privato, in rapporalle caratteristiche degli
appartamenti.

Dal 2006, a coronamento di un periodo di progr@ssgiminuzione
dell'impegno economico statale nel settore, lo&Ghat delegato la maggior parte
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dei poteri in materia di housing alle municipaldgde hanno anche il potere di
vendere a terzi la propria quota di partecipaziom#ie societa municipali
(interamente o cedendo parte dello stock edilizio).

Le societa di housing municipali devono seguirentbcazioni contenute nella
legge sul governo locale (Kommunallagen), secoadguile le municipalita non
possono impegnarsi in nessuna attivita che compoofitto se non finalizzato
all'investimento in servizi pubblici per i residéent

Secondo la legislazione per le societa di housumgpliche, ciascuna societa
deve informare i proprietari dei dividendi e di a®nn dividendi sono stati
calcolati; inoltre, non possono vendere gli appadati senza I'approvazione del
consiglio regionale.

Oltre alle societa che fanno riferimento aflaBo, vi sono cooperative che
operano a livello nazionale. Le due principalsg e Riksbyggen) hanno come
obiettivo principale quello di favorire la propi@etooperativa, realizzando alloggi
destinati alla vendita. Il patrimonio edilizio deldue cooperative rappresenta il
18% del patrimonio edilizio svedese.

Caratteristiche dei beneficiari

L’allocazione non é definita sulla base del livetlel reddito: ogni soggetto puo
essere alloggiato presso gli appartamenti di edikociale, secondo logiche di
selezione che hanno alla base I'obiettivo di egitarcombattere la segregazione
sociale.

Il sistema svedese € di fatto di tipo “universaist essendo, come gia
ricordato, la politica abitativa svedese partegraéa nel sistema di Welfare. Sono
previste liste d’attesa; I'allocazione € definita alssociazioni di proprietari ed e
prevista anche una quota di allocazioni gestiteedalnicipalita.

Circa 1,4 milioni di persone vivono in appartameygstiti da societaAso.

Programmazione

Il perseguimento dell’obiettivo principale dellelpiche abitative, il contrasto alla
segregazione sociale, € messo in crisi sia dall@ndiche demografiche e abitative
svedesi, sia da alcuni orientamenti della poliheaionale. Si amplia infatti il gap
economico tra le fasce sociali, con conseguenzéearsul mix sociale e
sull’'appetibilita di alcune aree rispetto ad altdmche per contrastare questa
tendenza, gli operatori predispongono accuratii stuchercato per decidere dove,
con quali standard e a quali prezzi proporre ailogg

Inoltre, gli operatori hanno un ruolo sempre pitlivat nel creare “societa
sostenibili”. La qualitd degli insediamenti migkorsignificativamente e molti
operatori sono sempre piu coinvolti nella fornitutiaservizi in aree in cui la
segregazione sociale é piu forte.

Servizi dedicati per anziani 0 malati sono spessmiti direttamente a
domicilio, orientando il ruolo degli operatori dastruttori di infrastrutture di
servizio a fornitori di prestazioni. In generalé gbiettivi di risparmio energetico
ed efficienza ambientale sono fortemente integrati le politiche abitative per
cui, pur essendo gli standard degli edifici svedesito alti, i proprietari di
abitazioni investono in interventi di riqualificarie e mantenimento degli edifici.
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Incentivazione economica degli operatori

La costruzione di alloggi protetti per le persomgiane € attualmente I'unica
forma di “edilizia sociale” sussidiata dallo Stat®er gli operatori € prevista
I'esenzione dalla tassazione d’'impresa e la gaaapabblica sui prestiti presso le
banche.

Supporti economici ai beneficiari
Dal 1991, nell’ambito della riforma complessivalde¢hssazione, sono stati abiliti
i sussidi pubblici e gli affitti sono di conseguanzaumentati ma,
contemporaneamente, & diminuita la pressione ésaall reddito. Questa riforma
ha trovato i consensi di quasi tutti i proprietaii casa, mentre ha inciso
negativamente sulle persone a basso reddito, ficgar modo sugli affittuari.

Ad ogni modo, gli affittuari che, per ragioni ecomiche, non sono in grado di
pagare I'affitto ricevono dei sussidi.

Ungheria

Stock abitativo

Nel 2004 si contano 4.134.000 unita abitative (43partamenti ogni 1.000
abitanti): di queste il 94% di proprieta, il 2%alffitto di mercato e il 4% in affitto
sociale Dello stock in affitto, quello sociale raggge i 66 punti percentuali.

Panoramica sul settore

Dalla fine degli anni Ottanta si possono individuare principali fasi evolutive
del sistema dsocial housingungherese: nei primi anni Novanta il governo ha
iniziato a ridurre la propria presenza natlusingsociale diminuendo i sussidi e
ridimensionando il proprio ruolo diretto, in padiare con la legge sull’affitto
(che ha introdotto per esempio il diritto all’acspa da parte degli affittuari) e la
legge sociale, entrambe del 1993. Ai governi loeatata contestualmente data la
possibilita di gestire programmi di allocazioneafiziati, in parte, con risorse
proprie. Progressivamente si é affermata l'ideaiddintificare il target dei
destinatari di housing, non considerata precedegtiéam

Dal 1995 al 2000 si e consolidato il sistema diugtoni preposte all’'edilizia
sociale e, dal 2000, con l'introduzione del nuovogpbamma sulla casa, si sono
rese esplicite le priorita per il governo: sosten&x costruzione e vendita di
abitazioni attraverso prestiti sussidiati e sogtenksettore pubblico dell’affitto
attraverso programmi orientati a categorie di bieraaf definite.

Come risultato dei processi di decentralizzazionegli anni Novanta ai
governi locali e stato attribuito un ampio spetitio responsabilita legate
all’housing, inclusa la gestione dell’affitto puldd, con la possibilita di allocare
famiglie negli appartamenti sfitti o di nuova cogibne. Non c’€ un regolamento
applicabile a livello nazionale per la gestionel@@allocazioni; il tema é trattato
dalla legislazione locale sull’housing.
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Con il programma sulla casa del 2000 e stato i&tiun sistema di sussidi ai
governi locali, per cinque voci di spesa legatéhallsing: il settore dell’affitto
('elemento piu significativo), la riqualificaziona fini di risparmio energetico, i
programmi di recupero, lo sviluppo urbano e laruistirazione di alloggi di
proprieta delle chiese.

Caratteristiche degli operatori

Gli operatori principali sono le municipalita e $®cieta municipalizzate che
hanno ampia autonomia in materia di edilizia secmlpossono fissare i canoni
d’affitto, stabilire le procedure per l'allocazior{generalmente, attraverso una
lista d’attesa o valutando caso per caso le offeutee unita abitative vacanti),
stabilire le modalita organizzative per la socuitgestione dell’housing, scegliere
tra le diverse tipologie di contratti d’affitto (@ale, di mercato, a canone fisso o
variabile), introdurre e finanziare programmi dstgno all’affitto, individuare
condizioni per la vendita degli appartamenti (d20D).

Come conseguenza del decentramento, sono emefgiredif approcci
all’housing social@elle diverse municipalita.

Gli altri soggetti che operano nel settore dlising socialenagiaro sono
societa a responsabilita limitata di proprieta gelverno locale. Derivano dalla
trasformazione delle societa pubbliche di gestideé patrimonio abitativo e
spesso finanziano la gestione degli appartamendiffitto con gli utili di altre
attivita, tra le quali I'affitto non residenzialeur non avendo nessun potere diretto
sulla definizione dei caratteri dell’affitto soaalcanoni, modalita di accesso
ecc.), essendo formalmente responsabili solo deitenanento degli alloggi,
spesso lavorano come consulenti della pubblica amtrazione avanzando
proposte in merito. Sono fortemente incentivate@a gestione “economicamente
efficiente”, attraverso la puntuale raccolta dedfiitti, la riscossione degli arretrati
e l'allontanamento degli “inquilini problematici”.

Caratteristiche dei beneficiari

La selezione dei beneficiari dipende strettameraiée dndicazioni delle singole
municipalita e pud avvenire attraverso liste dsdtecostruite secondo criteri di
priorita, attraverso offerte pubbliche per gli glip vacanti o offerte costruite caso
per caso.

Dato anche il carattere residuale dell’affitto plidib rispetto alla proprieta, la
tendenza e quella di individuare target specifigpatenziali affittuari all'interno
dei quali individuare i beneficiari finali.

In generale, le politiche per la casa ungheresiilpgiano il sostegno alla
proprieta dell'alloggio, intervenendo con agevabaie sussidi sia per chi edifica
sia per chi dovra risiedere.

Programmazione

Il governo ungherese sta mettendo in campo una gadiversificata di politiche,
prevalentemente di tipo economico, per favorimaércato della casa in proprieta,
assecondando una tendenza gia marcata.
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L’affitto pubblico rimane una categoria marginalesiduale, ed € lasciata alla
discrezione e alla disponibilita delle singole noijpalita. La conseguenza e, in
alcuni casi, la creazione di “ghetti” in cui si c@mtrano le famiglie con i
maggiori disagi economici e sociali, segregaterge airbane dove gli edifici sono
di cattiva qualita. Di questa tendenza sono aceusaamministrazioni che, nelle
aree meno povere del Paese, arrivano a propor@aBp@centivi a famiglie
disagiate, problematiche o di etnia Rom affinch&asferiscano in altre zone del
Paese.

Ultimamente si assiste al rilancio di programmirdjualificazione urbana,
affiancati da programmi di “riqualificazione so@§l con I'intento dichiarato di
mantenere le famiglie piu povere nei distretti @jore una volta miglioratene le
condizioni. Alcuni di questi programmi, i piu inn@wi, contemplano azioni e
misure di reinserimento nel mercato del lavoro id&gikanti.

Un diverso tipo di iniziative, di promozione govativa, affronta il problema
della cattiva qualita edilizia dei fabbricati destii all'edilizia sociale, in
particolare degli alloggi prefabbricati.

Incentivazione economica degli operatori

Il sistema di incentivi governativi tradizionalmenhon compensa le perdite a
carico dei governi locali che gestiscono appartamén affitto a canoni
estremamente bassi, per cui c'e una progressivdetea alla privatizzazione
dello stock abitativo pubblico.

Diversi programmi di sostegno sono stati introdatl corso degli anni, per
essere abbandonati in quanto non efficaci nelliitneequesta tendenza; nel 2006
e stata lanciata I'ultima iniziativa in materia: programma di prestiti agevolati,
presso la Banca Ungherese di Sviluppo, per gligtieenti nel settore dell’affitto
pubblico per le autorita locali.

Supporti economici ai beneficiari

Il nuovo sistema di sostegno all'affitto € stattradotto nel 2005, insieme a un
incremento dello stanziamento statale peoulising socialele garanzie statali sui
prestiti e 'aumento dei sussidi per i giovani.

Le persone piu bisognose possono accedere a forrsestegno statale, a
fondo perduto, per il pagamento dell’affitto. Quekirma di supporto puo essere
applicata solo per gli appartamenti che il govelocale ha identificato come
eleggibili e che, di conseguenza, soddisfino ledcani legali poste dai
regolamenti locali.

E’ possibile, per un governo locale, applicare istema di supporto all’affitto
anche in assenza di un analogo programma statale.

| canoni d’affitto sono relativamente bassi. Lefatiénze, significative, che si
rilevano tra diverse localita, sono dovute siaedathindizioni proprie di abitanti e
stock edilizio, sia dalla scelta delle autoritadibali attuare o meno politiche di
sostegno all’affitto, indipendentemente dalle pofish offerte dal governo
centrale.

In alcuni casi, allaumento degli affitti il govesrlocale ha ritenuto di dover
affiancare l'introduzione di sussidi per tutelaeddmiglie a piu basso reddito.
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Tuttavia, gli incentivi locali sono normalmente &pati per quegli alloggi in
condizioni accettabili e dove la maggioranza dewgjuilini non € in arretrato con
I pagamenti; di conseguenza, i quartieri e gliieddon situazioni particolarmente
critiche risultano, anche in forza del diritto @ekwutorita locali di trasferire gli
inquilini morosi in abitazioni di qualita inferiore

Sono diverse le modalita di accesso ai sussidil'pecesso alla casa in
proprieta.

Il governo ha definito una nuova forma di sostegii@bitazione nel quadro
del “Nest Builder Programme”NBP) del 2005. L’obiettivo € quello di
promuovere I'acquisto, da parte dei giovani sotB8bianni, dell'abitazione ed é
inteso come un’estensione del “sostegno parzidileoalsingsocialé. Come per
il sostegno alhousing socialesi tratta di un contributo una tantum a fondo
perduto.

Sempre nell'ambito delBp, lo Stato ha esteso il gruppo di persone che ha
diritto a garanzie statali sul prestito, permetterdi ottenere prestiti per una
percentuale maggiore del valore totale dellimmelal giovani coppie, famiglie
monoparentali, oltre a pubblici ufficiali, militaprrofessionisti, giudici, procuratori
distrettuali e impiegati nell’ambito della giushzi

Il contributo per la costruzione o l'acquisto di appartamento - chiamato
“social policy support” - € un aiuto di Stato a dlonperduto che puo essere
erogato una tantum agli aventi diritto nei segueasi: costruzione di un nuovo
appartamento; acquisto di un appartamento; ampiitoreé un alloggio; vendita e
acquisto di abitazione per ampliamento del nucheoiliare.

Per le medesime finalita € possibile accedere ppatio “semi sociale”,
erogabile anche nel caso di acquisto di un apparntmnuovo con l'obiettivo di
rivenderlo. Le condizioni e la gamma dei possibéneficiari sono gli stessi del
“social policy support”, con la differenza che dntributo “semi sociale” non puo
essere erogato nel caso un altro membri della fenrigeva gia sussidi.

L’ammontare del contributo perhbusing socialee legato, ad esempio, al
numero di bambini presenti in famiglia. L'attenzéodata ai nuclei famigliari con
bambini e testimoniata anche dal fatto che alcupeva@azioni per le giovani
coppie sono vincolate alla nascita di un figliorentn tempo stabilito.
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