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riforme e progetti
I mutamenti sociali stanno determinando nuovi bisogni abitativi
Le proposte della Cgil per favorire le fasce più deboli della popolazione
Per le nuove generazioni libretto d’assegni, affitto assicurato e alloggi rotativi

L a r i f o r m a

Mercato
ancora
bloccato

L’ i n i z i a t i v a

Senza posto fisso e in cerca di casa
Per i giovani è “missione impossibile”

........................................................................................................................................................................................................................................................................DARIO CECCARELLI

I l primo dicembre 1998, con
il sì definitivo della Camera
si è dato il via, almeno sulla

carta, a unapiccolagranderivo-
luzione: quella degli affitti. La
prima vittima di questa rivolu-
zione, l’equo canone, ha lascia-
to spazio a due diverse forme di
contratti: uno fondato sulla li-
bera contrattazione tra le parti
(diduratanoninferioreai4anni
rinnovabili) e un altro basato
sulla definizione di contratti ti-
po, cioè contratti formulati tra
inquilini e proprietari secondo
il modello concordato in sede
locale dalle associazioni di ca-
tegoria più rappresentative (du-
rataminimatreanni).

La riforma punta sostanzial-
mente a un bersaglio: sbloccare
unmercatocheèprofondamen-
te cambiato rispetto al periodo
(seconda metàanniSettanta) in
cuimaturò la leggesull’equoca-
none. Cinque mesi dopo il varo
della legge, non potendo fare
ancora un bilancio sostanziale
(solo a luglio si conclude la pri-
ma tornata degli accordi fatti a
regime concordato) si possono
però delineare alcune tendenze
ricordando che, nell’ambito
della nuova legge, sono anche
previste diverse agevolazioni
per gli inquilini con reddito in-
feriore ai 27 milioni (fondo di
600 miliardi da ripartirsi tra le
regioni)eunadetrazionefiscale
finoal30percentoperiproprie-
tari.

Queste misure, tese a rilan-
ciare il mercato degli affitti, so-
no previste solo per inquilini e
proprietari che stipulano con-
tratti concordati. Un altro tas-
sello importante, per sbloccare
la situazione, è quello della ri-
forma dell’Edilizia residenziale
pubblica (ERP) che, garanten-
do criteri più efficaci per il rila-
sciodeglialloggipubblici,supe-
ri le attuali iniquità (famiglie
che da vent’anni pagano affitti
ridicoli, pochi ricambi, bandi
fatti senza criterio diversi da re-
gionearegione).

La riforma si muove in un
mercato in profonda crisi. Ri-
spetto al passato, infatti, gli in-
vestimenti sul «mattone» si so-
nonotevolmenteridotti.Gli ita-
liani, non vedendo più nella ca-
sa un bene-rifugio, puntano di
più sugli investimenti finanzia-
ri come i fondi, le pensioni inte-
grative e altre attività finanzia-
rie che assicurano rendimenti
più interessanti in tempi meno
lunghi. Venendo meno la pres-
sione dell’acquisto, nonostante
l’abbassamento dei tassi d’inte-
resse, diventa quindi importan-
te rendere molto più fluido il
mercato degli affitti. Soprattut-
toperquellecategoriepiùdebo-
li, o più esposte ai mutamenti
del mondo del lavoro, che han-
nobisognodiunmercatoagilee
soprattuttononproibitivo.

Un ruolo importante, per vi-
vacizzare il mercato, può essere
svolto dagli Enti locali e soprat-
tutto dai comuni delle grandi
città come Roma e Milano. Fi-
nora infatti questi comuni han-
no avuto un atteggiamentodefi-
lato rispetto alle contrattazioni,
più da arbitri che da protagoni-
sti. I comuni invece dovrebbero
avere un ruolo attivo usando la
leva dell’Ici (aliquote più basse
per proprietari che affittano) in
modo daampliarel’offertadelle
abitazioni.

Quasi fermo il mercato del-
l’edilizia residenziale (si co-
struisce pochissimo), diventa
fondamentale dare impulso al
mercato della manutenzione e
della ristrutturazione visto che
in Italia esistono 2 milioni 800
mila alloggi vuoti. Case vuote,
spessodegradate,equindidari-
strutturare.

Il problema è che molte im-
prese adibite alle manutenzioni
e alle ristrutturazioni in passato
si sono fatte notare più nelle
speculazioni sulle lottizzazioni
che nel recupero di abitazioni
degradate. Insomma, oltre alle
case bisogna recuperare, cioè
riconvertire, l’industria edili-
zia.
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«V oglioandareacasa,malaca-
sa dov’è?». Lorenzo Jova-
notti non ha certo questo

problema,macantandotoccaunner-
voscopertodellanostrasocietà.Inef-
fetti, nonostante la diffusione di un
maggior benessere, trovare casa non
è facile. Anzi è molto difficile. So-
prattutto per alcune categorie più
espostecomeigiovani,glianziani,gli
immigrati e quei lavoratori in mobi-
lità e a tempo determinato che non
possono più faraffidamento, comein
passato,suunredditofisso.

È importante, la casa. Si può ri-
nunciare alla macchina, alle vacanze,
alla palestra e a tante altre cose super-
flue, ma non alla casa. Chiedetelo a
chi è attorno a trent’anni e, non po-
tendo contare su un lavoro continua-
tivo, deve convivere ancora coi geni-
tori. Oltre al danno, che è quello di
non potersi costruire una vita auto-
noma («torni a casa presto, stasera?),
deve anche sopportare la beffa del-
l’indagine sociologica che lo dipinge
come un mammone impenitente
che, alle richieste di una fidanzata
esigente, preferisce gli spaghetti di
mammà. Per qualcuno checimarcia,
sarà anche vero, ma la maggioranza
di questi «evergreen» avrebbe già fat-
tolevaligiedaunpezzo.

Su questo problema aperto che pa-
radossalmente tocca anche gli anzia-
ni (residenti incasenonpiùadeguate
alle loro esigenze), la Cgil vuole con-
frontarsi lanciando un piano che

venga incontro ai
soggetti più debo-
li.Come?Persona-
lizzando l’offerta
abitativa, cioè of-
frendo case pensa-
te anche nelle di-
mensioni agli ac-
quirenti, e incenti-
vando la domanda
con strumenti
nuovi come il cre-
dito di imposta,un
libretto di assegni

per la casa, l’ uso flessibile dell’Ici
(aliquote alte per case sfitte) e quan-
t’altropossa sbloccare unasituazione
ormaiincancrenita.

Una buona proposta, certo. «Ma
come ogni buona proposta» spiega
GaetanoLamanna,responsabilecasa
della Cgil «annunciarla è facile, met-
terla in pratica è molto più difficile.
Finorainfattiquasitutti ipartitihan-
no sottovalutato la questione distrat-
tidalfattochel’80percentodelleabi-
tazioni è di proprietà. Questo dato ne
haoscuratounsecondoaltrettantosi-
gnificativo:ecioècheinItaliacisono
ancora 5 milioni di famiglie in affitto
e che, soprattutto negli ultimi anni,
sono avvenuti dei mutamenti sociali
che hanno sollecitato nuove doman-
de».

Si riferisce al declino del posto fisso e
allamobilitàselvaggia?

«Sì, ma non solo. Per esempio sono
notevolmente aumentati gli anziani.
Poi non vanno trascurate le nuove
ondate d’immigrazione. In alcune
grandi città il problema è ormai
drammatico. Pensate alle conse-
guenze della guerra nel Kosovo. Ci
sarà una pressione incredibile. E an-
chegli immigratidellaprimaondata,
hanno ancora un sacco di problemi.
Pur lavorando, molte di queste per-
sone non sono in grado di pagare af-

fitti così alti. Infine c’è il problema
dei giovani che non hanno più, come
i loro padri, il posto fisso. Questo fat-
to comporta altre conseguenze non
trascurabili: una maggior mobilità
territoriale, redditi più bassi, entrate
non regolari e maggiore insicurezza.
Chi ha un contratto a tempo indeter-
minatononèmoltomotivatoadaffit-
tare una casa o, peggio, ad acquistar-
la. Lo stesso per chi cambia città.
Questo disagio, tra l’altro, non tocca
solo i giovani. Spesso capita anche a
lavoratoripiùanzianidifinireinmo-
bilità dopo anni di tranquillo tran
tran.Poirientranonelmercatodella-
voro ma quasi sempre con contratti a
tempodeterminato».

Insomma, cambia la società ma non la
normativa sulla casa. È questo il pun-
to?

«Sì, questi nuovi rapporti sociali
comportano un adeguamento delle
leggi. Nonostante infatti la riforma
delle locazioni che imposta in termi-
ni più attuali l’accesso alle case, com-
plessivamente siamo ancora indie-
tro. Si deve infatti creare un sistema
legislativopiùattualechediarisposta
alle nuove domande prevedendo

un’offerta abitativa anche per tipolo-
gia,dimensioneequalità».

D’accordo, ma in pratica cosa vuol di-
re?

«Vogliodirecheoggil’offertapubbli-
ca, quella dell’edilizia residenziale,
dimentica che un anziano non ha bi-
sogno di un appartamento di 80 me-
tri quadrati. Lo stesso per il giovane,
lo studente, il single. Ci vuole un’of-
ferta differenziata, e anche un siste-
ma di rotazione del patrimonio edili-
zio che oggi è bloccato. Diciamo la
verità: molte famiglie che vent’anni
fa hanno preso casaa condizioni faci-
litate continuano a pagare un prezzo
politicononostantesianocambiatele
loro condizioni economiche. Oltre a
non essere giuste, queste disparità
bloccano gli accessi di nuovi inquili-
ni più bisognosi. In vista però ci sono
novitàimportantichepossonomodi-
ficarequestoscenario.Conlariforma
della locazioni e la fine della ex Ge-
scal,cheportaconsèlanecessitàdiri-
formare l’edilizia residenziale pub-
blica, bisogna pensare a un nuovo
modello di edilizia sociale che si dif-
ferenzi da quella pubblica. In altri
paesi europei questo avviene. In Ita-

lia, la nuova riforma delle locazioni,
prendendo atto che gli alloggi pub-
blici non rispondono a queste do-
mande, istituisce forme di integra-
zioni al reddito per le famiglie a red-
dito basso che sul mercato privato
non ce la fannoasosteneredegli affit-
ticosìalti».

Torniamo alla proposta della Cgil. Ci
sembra dicapirechepuntatepiùsulri-
lancio deglil’affitti che sull’incentiva-
zionedegliacquisti.Ono?

«Vogliamo sbloccare il mercato. In
Italia l’80 per cento delle famiglie è
proprietario. Negli altri paesi euro-
pei si scende al 60 per cento. Questa
distorsionecreaunimpedimentono-
tevole alla mobilità anche perché da
noi il costo delle transazioni nella
compravendita delle case è molto al-
to. In Gran Bretagna la compraven-
dita è agevolata da tassazioni basse,
qui invece succede il contrario. Cam-
biare casa, quando tra tasse ed agen-
zia si spendono più di 50 miloni, non
invoglia nessuno. Figuriamoci chi
ha un reddito medio-basso. A questo
proposito voglio aggiungere che la
legge proposta dalla Turco, che pre-
vede mutui agevolati per 20 anni con

l’aiuto dello Stato, non tiene conto di
come siacambiata la figuradelgiova-
ne lavoratore.Cambiandospesso im-
piego e spesso anche la città, il suo
reddito sarà per forza di cose a “scat-
ti”, caratterizzato cioè da entrate non
costanti. Questo problema potrebbe
essere superato con proposte, per chi
vuol comprareunappartamento, che
allunghino la scadenza del mutuo e
leghi lo stesso mutuo ad assicurazio-
ni che intervengano nel caso l’acqui-
rente, per cause di lavoro, non possa
pagareregolarmente».

Concludendo, che cosa le premericor-
dare?

«Il fondo nazionale per aiutare le fa-
miglie abassoredditoè insufficiente.
Con la nuova finanziaria vogliamo
portarlo da 600 a mille miliardi. Poi
per allargare l’offerta abitativa, e age-
volare la manutenzione degli immo-
bili,vogliamoalzarel’aliquotaIciali-
vello massimo per chi tiene la casa
vuota e ridurla a livello minimo per
chi invece la dà in affitto. In questo
modo, soprattutto nelle piccole città
universitariecomeCamerinoeUrbi-
no, si ridurrebbero drasticamente gli
affittiinnero».
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L A P R O P O S T A D E L L A C G I L

Tasse e incentivi perché abitare e cambiare non sia un problema
Da sempre il diritto alla casa è considerato uno
degli elementi fondamentali della nuova «cittadi-
nanza» ed è diventato un aspetto sempre più si-
gnificativo delle politiche attive del lavoro e del-
l’integrazione sociale e momento essenziale del-
la riforma del welfare nei confronti dei soggetti
deboli e svantaggiati. Per i giovani, la domanda
che si pone è doppia: come tutelarli in quanto
soggetti deboli per reddito ed opportunità e come
costruire una politica più adeguata alle esigenze
di mobilità professionale e formative, in un mer-
cato del lavoro dove il rapporto a tempo indeter-
minato è in forte declino, in una società dove red-
diti e servizi avranno tempi e modalità fortemente
discontinui.

LA NUOVA LEGGE
Con la nuova legge sulle locazioni si è fatto della
casa un elemento di concertazione e la dimensio-
ne locale assume una nuova importanza come luo-
go di programmazione.
Occorre innanzitutto fare i conti con l’evoluzione
stessa del mercato immobiliare nazionale, oltre
che del mercato del lavoro, con l’invecchiamento
della popolazione, i nuovi processi immigratori,
con la presenza crescente di soggetti e famiglie a

monoreddito, prive oggi di reali possibilità sul
mercato.La situazione è caratterizzata nella mag-
gior parte dei casi da condizioni sociali e di reddi-
to considerate tropppo alte per accedere all’Edili-
zia residenziale pubblica e troppo basse per ac-
cedere al così detto libero mercato.

LA PROPOSTA
Il nostro progetto nasce dalla definizione di una
politica nazionale (articolata a livello regionale)
per il diritto alla mobilità e all’autonomia giovani-
le che utilizzi anche strumenti di incentivazione
come per esempio il credito di imposta concesso
ai giovani a medio reddito per favorire la mobilità
professionale e formativa o come uno specifico
«bonus», un libretto di assegni per la casa, per
quei giovani a reddito netto inferiore ai 20 milioni.
Per questo si dovrà promuovere strumenti di ra-
zionalizzazione a livello locale (usando la leva fi-
scale ) per arrivare ai piani sociali per la casa nei
singoli comuni tutelando il diritto alla mobilità.
In sede locale tale politica dovrebbe essere ac-
compagnata da un uso dell’ICI per colpire con ali-
quote più alte i proprietari di case sfitte, premian-
do con aliquote minime coloro che accedono al
canale concordatario delle locazioni.

Andrebbero sostenuti anche tramite incentivi
nuovi prodotti finanziari «sociali» come le «com-
bination» (affitto più assicurazione) tra pagamen-
ti diretti dell’affitto e accensione di una particola-
re assicurazione atta a coprire periodi di non pos-
sibilità di pagamento (perdita del lavoro, suo cam-
biamento, periodi formazione).
Inoltre, rendere obbligatorio a livello territoriale
la definizione dei bacini di utenza in base ai quali
predisporre interventi e bandi intercomunali, de-
stinare una parte del patrimonio di Edilizia resi-
denziale pubblica ad affitti rotativi per giovani per
periodi di 3-5-7 anni con possibilità concertata di
proroga (i periodi di tempo dovrebbero essere va-
lutati in base alle esigenze formative o professio-
nali).

PROSPETTIVE
Inprospettiva,riconoscerebonusfiscaliaquellecoo-
peratioveediliesocietàimmobiliarichedestinano
partidellaloroproduzioneperl’affittoaigiovanieai
soggettideboli, incentivareoperediriqualificazionee
manutenzionedegliappartamentiperilmantenimento
distandarddiqualità.

A cura di Alessandro Genovesi
del dipartimento diritti di cittadinanza CGIL


