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Social housing in Europe
Abstract

This paper aims to provide an overview of pracéind policies in social housing sector
in the European Union. In order to establish megfmincomparisons between Member
States — that are characterized by a great hetegdgen housing systems — first of all

we present a definition of social housing, accaydim its distinctive elements. After a

brief historical review, the paper analyses: thie raf social housing, the allocation

criteria, the providers and the sources of finagcimhen, some recent social and
economics trends are examined: on the one hand tiese determined an important
need of houses at affordable prices, and on ther bind have induced providers — both
public and private — to diversify and broaden treeas of intervention. Finally the

paper focus on some relevant EU countries: Fradie Netherlands and Sweden.
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Il social housing in Europa

Un’analisi del mercato abitativo deve necessardmericonoscere il ruolo
centrale giocato dallo Stato. Le politiche goveregta livello sia nazionale sia locale,
condizionano in qualche misura la domanda e I'tdfeabitativa. Tra le politiche di
welfare state, proprio le politiche abitative satate quelle che probabilmente hanno
avuto il minor successo.

Gli argomenti teorici che possono giustificaredinvolgimento pubblico fondano
su considerazioni di efficienza e di equita. |l o&o alloca le risorse in modo efficiente
solo se reggono le ipotesi di informazione perfattaconcorrenza perfetta e di assenza
di fallimenti di mercato quali esternalita, benibplici o rendimenti di scala. Non & il
caso del mercato abitativo. L'allocazione deterr@ndalle sole forze di mercato si
rivela inefficiente ed iniqua. Lo Stato pud quindiervenire con politiche regolative,
tax-expenditure e monetarie, ma anche producemdlo@ndo risorse abitative.

Le politiche abitative pubbliche assumono per loatura i caratteri propri dei
programmi selettivi, per i quali cioé si determiiaaplatea dei beneficiari e il valore
della prestazione, o I'eventuale compartecipazadrensto, tramite una prova dei mezzi
che assicuri il rispetto dei criteri di efficieneadi equita orizzontale e verticale. Tra i
servizi di welfare prodotti e offerti a livello pblico — nazionale e locale — la locazione
di alloggi pubblici a canone agevolato e la pdditebitativa maggiormente improntata
ad un’impostazione selettiva.

I motivi per i quali in materia abitativa si faacspesso ricorso a trasferimenti in
kind piuttosto che a trasferimenti monetari sorgeagialmente tre. Innanzitutto si tratta
di una forma di paternalismo da parte dello Stab® con un trasferimento diretto di
servizi abitativi vuole assicurarsi che gli indiviche consumino una quantitd minima,
dagli standard qualitativi minimi. Al contrario, utrasferimento monetario di
integrazione al reddito puo finire con I'esseresspim altri beni, in modo non conforme
alla valutazione pubblica dei bisogni abitativildetlividuo. A cio si lega I'idea della
casa come bene di merito. Questa caratteristicanseta di meritorieta sociale
riconosciuta alla casa fa si che anche i contritbtuendano a preferire un’assistenza
direttamente legata a tale bene piuttosto che nergke trasferimento monetario, che
potrebbe essere utilizzato per consumi ritenuti ongmioritari. Infine, esistono
esternalita di consumo: una casa che € visibilmentattive condizioni o fatiscente
nuoce all'immagine dell'isolato o del quartierelaatjualita di vita propria e altrui, e
anche al valore della proprieta. Esiste anchesdhio che induca altri a trascurare |l
proprio bene abitativo. Si puo inoltre ritenere cima cattiva sistemazione nuoccia alla
salute e alla produttivita della forza lavoro.

Il presente lavoro vuole concentrarsi sull’anatdisi social housing in Europa. Il
social housing € uno degli strumenti con cui i gav@erseguono i propri obiettivi in
materia abitativa, e le recenti dinamiche economilsociali ne hanno fatto un oggetto
dell’agenda politica dalla crescente importanzaglNeltimi decenni la difficolta di
sostenere le spese abitative € aumentata: si @i iagsistito ad un forte e continuo
incremento dei prezzi degli immobili — e in misarecora maggiore degli affitti effettivi
—, CUi perd non é corrisposta una crescita altrittaignificativa dei redditi reali. Al
tempo stesso in molti Paesi e stato progressivamedotto l'intervento pubblico,
dando crescente fiducia alle forze di mercato pesoddisfacimento della domanda
abitativa. A cio si aggiunga che alcuni fattori agrafici, in particolare 'aumento



dell'immigrazione e l'invecchiamento della popolaze, contribuiscono a esporre la
domanda abitativa a nuove pressioni. Di conseguyenbeogni abitativi dei nuclei
familiari poveri e vulnerabili sono affrontati edstisfatti in maniera spesso inadeguata.

In questo senso il ruolo del social housing selavdi fondamentale importanza.
Esso si puo fare forte di alcuni argomenti: pucagére una maggiore accessibilita ed
una qualita abitativa piu alta rispetto ad un pietprio locatore privato, puo contribuire
ad evitare discriminazioni ed aree polarizzate, pogtenere il tenore di vita familiare.
Questo quando il social housing é per cosi direi@go. Tuttavia il social housing puo
al tempo stesso andare nella direzione opposttigma associato alle aree dove negli
scorsi decenni si sono concentrate le costruziorsodial housing — aree prive di
adeguate infrastrutture economiche e sociali —,peoblemi correlati di alienazione,
segregazione e vandalismo ne offrono un esempiestiema attualita. La sua
residualizzazione, infine, rappresenta un’ulterisida. E’ quindi estremamente
importante che, sulla base delle esperienze passalia luce delle nuove dinamiche
economiche e sociali, il social housing si trasfoersi rinnovi, integrandosi con una
serie piu vasta di politiche pubbliche. Al tempassio € importante che il social
housing, che si trova ad ampliare il proprio ruolmplementi programmi anche
sperimentali e ne effettui una valutazione su bammparativa — non solo a livello
nazionale —, realizzando uno scambio di esperierdi&know-how tra Paesi.

Il resto del lavoro € organizzato come segueriihp paragrafo vuole innanzitutto
definire cosa si intende per social housing, eiferalcuni dati ad esso relativi. Nel
secondo sono brevemente passati in rassegna flpgvistorici del social housing.
Successivamente ci si concentra sugli obiettiualewlo del social housing (paragrafo
3), sui criteri di ammissione (4), sui soggettiroalti nell'offerta (5), e sulle modalita
di finanziamento (6). Nel settimo paragrafo si &zano invece gli effetti che le
dinamiche sociali, demografiche e di mercato haamato sul social housing, e
nell’ottavo paragrafo si esaminano infine i recesuiluppi delle politiche di social
housing e 'ampliamento delle sue aree di intervent

Seguono alcune schede sintetiche sui Paesi euthpgpresentano un settore di
social housing particolarmente interessante e fagtivo: Francia, Inghilterra, Paesi
Bassi e Svezia.

1. Il social housing: definizione e dati statistici

Innanzitutto, quale significato attribuire al ten@social housing La risposta non
e immediata. | Paesi membri dell'Unione Europeaasatterizzano per l'eterogeneita
delle situazioni abitative nazionali e delle pclie adottate: il concetto di social
housing tende quindi a variare da un Paese al'dltn mancanza di una definizione
comune a livello europeo puo rendere difficile nalegsi comparativa.

I CECODHAS — Comitato europeo per la promoziored diritto alla casa —
definisce il social housing come " le soluzionitabve per quei nuclei familiari i cui
bisogni non possono essere soddisfatti alle coomiizii mercato e per le quali esistono
regole di assegnaziolie Tale definizione — sulla quale vi & ormai corser fonda su
quelle peculiarita del social housing che sono agraudiversi Paesi:

! “Housing for households whose needs are not mehbyopen market and where there are rules for
allocating housing to benefiting householdsa definizione di social housing adottata datdhas a
Salonicco nel Novembre 2006.



il ruolo specifico che gli e attribuito, e che pegsere generalmente espresso come
quello di soddisfare i bisogni abitativi delle faghe in termini di accesso e permanenza
in abitazioni dignitose e a prezzi accessibili;

I'obiettivo di aumentare tale offerta di alloggipaezzi accessibili, attraverso la
costruzione, la gestione, I'acquisto e I'affittoallioggi sociali;

la definizione di criteri di assegnazione e dig&rgroups, sia in termini socio-
economici sia relativamente ad altri tipi di vulaleitita.

E’ importante notare che il concetto di social $iag — per quanto spesso
identificato con gli alloggi sociali dati in afftit— comprende anche quelle abitazioni in
vendita a prezzi accessibili per la proprieta, gtavo cooperativa, delle famiglie.

Nel complesso, le diversita tra i settori di sbdiausing dei Paesi membri si
realizzano invece in termini di:

dimensione del settore, misurata come percentiglle stock di alloggi sociali
dati in affitto sul totale dello stock abitativo;

forme legali ed organizzative, cui corrispondomnetsi operatori — associazioni e
fondazioni senza scopo di lucro, societa pubbliohprivate senza scopo di lucro,
organizzazioni cooperative e investitori privati;

forme di diritto di occupazione - affitto, progae forme di occupazione
cooperative, proprieta condivisa,

contesto delle politiche abitative — a livello imamle, regionale, o locale — nel
quale gli attori operano e che determina la didpbtd di alloggi sociali.

La tassonomia dei sistemi di welfare proposta dargsAndersen (1990) — nel
tempo ripresa e raffinata — fornisce una primaeutlassificazione per definire
schematicamente il ruolo delle politiche per laacasi diversi Paesi.

Il modello liberale di welfare state — proprio daesi anglosassoni — fonda sulla
fiducia nelle capacita del mercato di allocare cgffitemente le risorse. L’intervento
pubblico — e cosi il social housing — e riservdtpia poveri e a quei soggetti che non
sono in grado di inserirsi adeguatamente nei méxwardi mercato, individuati sulla
base di rigide prove dei mezzi. A questo ruolo desle dell’edilizia pubblica
corrisponde un alto effetto di stigma sociale.

Il regime socialdemocratico — proprio dei Paesdim — si distingue invece per
I'universalita delle prestazioni. La disponibilith un’abitazione adeguata e considerata
come un diritto sociale, e come tale non prevedeegdei mezzi per 'accesso.

Il regime corporativo — tipico dei Paesi dell’Epeocontinentale — si distingue per
un approccio conservatore, basato su 3 pilasatoSChiesa e famiglia. Se da un lato lo
Stato tende a seguire un principio di categoriatitée privilegia occupati e dipendenti
statali, dall’altro la famiglia svolge un ruolo evante nel provvedere alle esigenze
abitative.

Il ruolo di Chiesa e famiglia € ulteriormente difzato nel modello mediterraneo.
Nei Paesi dellEuropa meridionale le politiche plitiie per la casa hanno da sempre
occupato un ruolo marginale nel contesto dellaspes il welfare state, e piuttosto che
sostenere lo sviluppo di un mercato dell’affittcis@andate nella direzione di favorire
I'accesso alla proprieta. In tali Paesi si registfatti una diffusione molto bassa del
social housing e di famiglie in affitto. E’ in laagmisura grazie alle reti familiari e a
trasferimenti intergenerazionali che una quotaiBagtiva di famiglie viene in possesso
dell'abitazione.



Non solo pero esiste una pluralita di modelli d@ilfare tra i Paesi europei, ma
anche all'interno dei singoli regimi possono osaesv forti differenze nelle scelte di
politiche per la casa.

Anche il CECODHAS (2007) ha suggerito una clasa#ione per identificare i
diversi approcci dei Paesi europei in termini diitpde abitative. Tale classificazione
segue due assi di analisi: la dimensione del getiorsocial housing da un lato, e i
criteri di allocazione dall’altro.

Sulla base dei criteri di allocazione sono indisti due modelli principali:

il modello universalistico considera il bene ativa — di qualita dignitosa e a
prezzi accessibili — come una responsabilita puoblblnei confronti dellintera
popolazione. A fornirlo sono societd municipali rfe® in Svezia e Danimarca) o
organizzazioni senza scopo di lucro (Paesi BasanirDarca). L’assegnazione avviene
attraverso liste d’attesa con o senza criteri wirftd, mentre gli enti locali riservano un
certo numero di alloggi vacanti per quei nuclei ifari che presentano un urgente
bisogno abitativo. In tale approccio gli affittirem determinati in base ai costi, e per le
famiglie piu disagiate esistono garanzie d’affgtsmdennita abitative;

il modello “targeted” fonda invece sull'assunziastee gli obiettivi delle politiche
abitative siano realizzati in misura prevalente dakrcato, e riconosce come
beneficiarie del social housing solo quelle fangigier le quali il mercato non e in grado
di provvedere un’abitazione dignitosa a prezzi ssimli. Allinterno di questo
approccio esistono alcune diversita, che GhekdY) sintetizza con la definizione di
due sotto-gruppi: “Generalista” e “Residuale”.

L'approccio “Generalista” assegna gli alloggi actei familiari che ricadono al di
sotto di una certa soglia di reddito, e segue dalizione di social housing propria
dellEuropa Occidentale — che si rivolgeva ai latori e ai percettori di redditi medi —.
In quest’approccio gli affitti sociali hanno un éNo massimo fisso, e le famiglie
beneficiano di indennita abitative che sulla baseelddito coprono parte dell’affitto;

I'approccio “Residuale” si concentra invece su weegoria piu ristretta di
beneficiari, tipicamente i nuclei familiari piu dgiati — disabili, disoccupati, anziani,
genitori soli, etc. —. Generalmente a tale appmcorrisponde I'assegnazione diretta di
una sistemazione da parte delle autorita locdbase al bisogno. Gli affitti sociali sono
determinati in base ai costi o al reddito.

Se da un lato i Paesi che ricadono nella categoiigersalistica tendono ad avere
una minore percentuale di stock in proprieta rigpat Paesi che hanno un approccio
targeted, dall’altro gli Stati di tipo “Generalistaresentano un settore privato degli
affitti piuttosto ristretto mentre quelli di tipdResiduale” mostrano un mercato privato
degli affitti di dimensioni maggiori rispetto a dleesociale. Fanno eccezione i nuovi
Paesi membri dell’Est europeo, che a seguito gellatizzazione di massa degli anni
'90 hanno raggiunto percentuali altissime di casepioprietd a scapito dei settori
dell’affitto, privato e sociale.



Tabella 1
TIPOLOGIA DEGLI APPROCCI AL SOCIAL HOUSING NEGLI STATI MEMBRI DELL'UNIONE EUROPEA
Criteri di assegnazione TARGETED
. L UNIVERSALISTICO
Dimensioni del . “GENERALISTA" |  “RESIDUALE’
settore dell’affitto sociale
Paesi Bassi
>20% Danimarca Austria Regno Unito
Svezia
Rep. Ceca
11% - 19% FT;?E[‘HC(;?& Francia
Polonia
Ilanda
Belgio Belgio
5% -10% Germania Estonia
Italia Germania
Malta
Ungheria
Cipro
Slovenia Portogallo
0% - 4% Lussemburgo Bulgaria
Grecia Lituania
Lettonia
Spagna

Fonte: CECODHAS Social Housing Observatory, 2007.

Come mostra la tabella 1, esistono dunque graifférehze tra i Paesi europei
per cid che riguarda le dimensioni del settore’aféitto socialé. Il Paese che presenta
il piu grande settore di affitto sociale sono i §ta®assi, con una percentuale pari al
35%. Si puo notare che i Paesi del’Europa seitardle e occidentale tendono ad avere
un settore sociale di dimensioni maggiori rispettd?aesi mediterranei. Nei Paesi in
transizione dell’Est europeo, quello che era unissisno settore abitativo pubblico si e
sostanzialmente dissolto con la caduta dei regiomunisti e la privatizzazione di
massa che ne é seguita. Repubblica Ceca e Posmueesentano delle eccezioni.

A sua volta, la percentuale di abitazioni in &dfisociale sul totale delle nuove
costruzioni varia ampiamente da un Paese all%l@olla base dei dati disponibili al
2005, tali percentuali vanno dal 30% dell’Austrida 20,7% delldanimarca, al 6%
del Belgio e addirittura allo 0,02% della Lettchiflei Paesi in transizione, la drastica
riduzione del sostegno pubblico per le nuove cagini ha determinato una caduta
dell'output abitativo. Per quanto negli ultimi anl@ risorse pubbliche siano state
sostituite da investimenti privati, essi tendonoc@centrarsi sulla costruzioni di
abitazioni private per i nuclei familiari gia beteasti. La costruzione di alloggi sociali a
prezzi accessibili € quindi molto bassa e limitataprimo luogo per il fatto che il
finanziamento pubblico per questo scopo € scarso.

Infine, anche gli affitti medi si diversificanoatioro, riflettendo le condizioni
economiche dei diversi Paesi. Gli affitti regolstino pari in media al 5% del valore di

2 La dimensione del settore di social housing érdetmta — sulla base dei dati disponibili — come
percentuale dello stock in affitto sociale all'ime dello stock abitativo totale in ciascun Paese
(CECODHAS, 2007).

® Le statistiche riportate d’ora in avanti sonoestelaborate nel 2006 da Federcasa e dal Ministdte d
Infrastrutture su dati Eurostat, e pubblicate imtiding statistics in the European Union, 2005/2006”

* Per alcuni Paesi dell’Europa dei 25 non vi sortb diaponibili: Cipro, Estonia, Grecia, Ungheritlla,
Lituania, Lussemburgo, Malta, Repubblica SlovaccRegno Unito. Quanto agli altri, le percentuali
presentate sono del 20% per la Repubblica Cecd6délper la Svezia, e comprese tra il 13,7% e il 9%
quelle dei restanti Paesi.



mercato in Lituania, 16% in Irlanda, 26% in Itali&l% in Francia, fino al 94% in
Svezia.

Il peso delle spese abitativeul bilancio familiare va dai valori piti bassi di
Malta e Cipro (rispettivamente 8,7% e 12,9%) al @lito della Svezia (28,2%). Nella
maggior parte dei Paesi tale incidenza si atteath 20% e il 25%.

In base a dati Eurostat, la percentuale di persangschio di poverta
nell’Europa dei 15 risultava nel 2000 pari al 23& s$imata prima dei trasferimenti
sociali, e invece pari al 15% a seguito di talsteaimenti. Nello stesso anno, si stima
che la percentuale di nuclei familiari con diffitoleconomiche dovute ai costi abitativi
sia stata pari al 34,8%, e che per il 18,6% deliridlie tali difficolta economiche siano
state gravi. La percentuale piu alta di questemaltie presentata dallltalia (44%),
mentre la piu bassa si attesta sul 3% dei Paessi.BBsstinguendo per diritto di
occupazione, in tutti i Paesi europei i nuclei figami a basso reddito tendono a
concentrarsi nel settore dellaffitto.

2. Breve storia del social housing

Il problema dell’intervento pubblico nel settordldeasa inizia a porsi nei Paesi
europei dalla meta del XIX secolo, con [I'evoluziorezonomica spinta da
industrializzazione e urbanesimo. Nei primi temgiacial housing non si afferma come
una responsabilita dello Stato ma piuttosto conlaiarativa privata per provvedere
alle precarie condizioni abitative della popolas@nsoprattutto dei lavoratori.

Una nuova fase dello sviluppo del social housaig vede i governi nazionali
attivamente coinvolti, si apre dopo la Seconda @uktondiale, quando ingenti risorse
vengono destinate alla ricostruzione. Questo spibupud essere diviso in tre fasi
(Priemus, Kleinman, Maclennan e Turner, 1993):

la prima fase, dal 1945 al 1960, e definita laefatella “ripresa” percheé
finalizzata alla ricostruzione e ad affrontare tolplema della carenza di alloggi.
L attivita principale era costituita dalla costrame di immobili residenziali, che lo Stato
provvedeva a finanziare e sovvenzionare in misaspicua; piu trascurati erano invece
gli aspetti gestionali. In questo periodo il sodialusing, con canoni inferiori al livello
di mercato, mirava soprattutto alla classe lavarat al ceto medio;

la seconda fase e la fase della “crescente dia&f4i960-1975), durante la quale
si afferma una maggiore attenzione alla qualitdizgie al rinnovamento urbano. |
governi devono confrontarsi con un calo della dodaadi alloggi sociali, determinata
dal maggiore benessere economico e da alcune delieeguenze negative dei
programmi di social housing post-bellici, qualidassa qualita e I'inefficiente gestione
degli immobili. Nell'agenda politica, programmi &hzzati alla proprieta si affiancano
al social housing;

la terza fase (1975-1990) fa seguito alla recessexonomica di fine anni '70,
quando obiettivo dei governi diventa la riduziorsd’'ohflazione e della spesa pubblica.
E’ questa la fase delle “nuove realta per la caslag, vede un progressivo disimpegno
economico da parte dello Stato e lo sviluppo disettore abitativo maggiormente

® Per spese abitative si intendono I'affitto — realemputato —, ma anche i lavori di manutenziorie e
bollette di acqua, luce e gas. E’ I'affitto, tuti@va rappresentare generalmente la componenteigaia
di tali spese abitative.

® La soglia di poverta & fissata pari al 60% detiiedmediano nazionale equivalente.



“orientato al mercato, concorrenziale e aperto phessioni economiche” (Priemus,
Kleinman, Maclennan e Turner, 1993). Conseguent&amesi riduce la quota
percentuale di alloggi sociali e soprattutto striege il campo dei beneficiari.

Significativamente diverso € stato il percorsousegdai Paesi dell’Europa
orientale dopo il 1945, quando I'Europa divenneitpalimente ed economicamente
divisa. | regimi comunisti di tali Paesi basavanouna economia collettivizzata, cui
erano soggette anche le politiche abitative. tesia che si sviluppo si distinse per uno
stock abitativo di proprieta pubblica e di scarsalig, nonché per inefficienza ed
onerosita.

Tale sistema ha subito grandi cambiamenti dod®®&9, quando questi Paesi
hanno iniziato la transizione da una politica abitapianificata ad una piu orientata al
mercato. Le principali riforme hanno avuto come ettivo il ridimensionamento
dell'intervento pubblico e la liberalizzazione inmpo luogo dei prezzi. In particolare,
un importante cambiamento si € realizzato in terndin struttura del diritto di
occupazione: la percentuale di famiglie proprietéwa raggiunto percentuali altissime a
seguito del processo di privatizzazione e di neatine dello stock abitativo pubblico.
Cio é pero avvenuto in mancanza di una normatiereh regolasse chiaramente gli
aspetti finanziari, legali e organizzativi e in fi@lare ha determinato il problema dei
“proprietari poveri”, che non sono in grado di sv&re le spese che la proprieta — e la
scarsa qualita degli alloggi — necessariamente odw@po. Al tempo stesso il settore di
social housing ha dovuto confrontarsi non solo aoo stock abitativo ridotto, ma
anche con limitate risorse pubbliche. Di consegaenprogrammi di social housing
hanno finito col riguardare soprattutto i piu digaig creando il rischio di segregazione
sociale.

3. Obiettivi e ruolo del social housing

Lo scopo fondamentale di ogni politica abitativguello di garantire a tutta la
popolazione un alloggio adeguato per qualita, dsiwmn e costi. Ma non solo, perché
le politiche abitative si pongono ulteriori obigttqualitativi, definiti secondo un ordine
di priorita che pud variare di Paese in Paese. Adm@io possono proporsi di
combattere I'esclusione sociale, di sostenere Xl sociale, di contribuire all’equilibrio
del mercato abitativo, di promuovere il risparmioergetico, o di offrire sufficienti
garanzie agli affittuari contro lo sfratto. Il sesso di tali politiche dipende dalla
combinazione di strumenti diversi.

Il social housing € uno di questi strumenti. LaZiwne specifica affidata al
social housing nei diversi Paesi europei puo essefiaita come quella di soddisfare i
bisogni abitativi della popolazione in termini dicesso e permanenza in abitazioni
adeguate e a prezzi accessibili. In particolarspdial housing si rivolge a quei nuclei
familiari i cui bisogni abitativi non possono essesoddisfatti alle condizioni di
mercato, perché al di sotto di certe soglie di itedalin condizioni di vulnerabilita.

Il ruolo del social housing non si limita pero guardare la carenza quantitativa
di alloggi e il problema dell'onerosita. Particalaattenzione deve porre anche alla
qualita degli alloggi e dellambiente circostante]l’ottica di evoluzione delle esigenze
della popolazione. Per questo una priorita e qualleestaurare e rinnovare in base a
standards piu attuali lo stock esistente, cosi comella di migliorare I'efficienza



energetica degli edifici. Alcuni sviluppi recentil-decentramento delle politiche per la
casa, la privatizzazione degli alloggi di proprigtabblica e i tagli ai finanziamenti
pubblici — hanno interessato particolarmente il imodousing, contribuendo ad
estendere il campo delle sue responsabilitd o autarne le priorita. In quei Paesi
membri dove le politiche di vendita degli alloggn® state implementate in larga scala,
ad esempio, il settore del social housing €& ditentsempre piu residuale e
stigmatizzato. Si € quindi affermata per esso anahariorita di incrementare il mix
sociale e promuovere la coesione sociale. A tdlitigiee viene inoltre assegnata la
responsabilita di contribuire allo sviluppo di “canita sostenibili” locali, attraverso un
approccio integrato con partners locali quali inggrescuole, polizia, rappresentative
locali e fornitori di servizi. L'obiettivo e quelldi rendere tali aree luoghi in cui sia
piacevole risiedere, che conoscano uno sviluppamaoa@o locale e soddisfino i
bisogni emergenti dei nuovi nuclei familiari.

4. | criteri di ammissione e i gruppi sociali inessati

| gruppi “target” del social housing variano daeBa a Paese. Sono infatti le
normative nazionali (Francia) o regionali (Germauaiatabilire i criteri per I'accesso al
social housing in ciascun Paese europeo. Nei Raesi € lo Stato centrale a stabilire i
criteri per l'accesso, in genere le amministraziéo¢ali o i proprietari locatori
determinano chi risponde a tali criteri e procedaliassegnazione degli alloggi.

Si e gia detto che i Paesi scandinavi come Svezidagimarca hanno un
approccio universalistico, che si rivolge all'iraepopolazioné In questi Paesi, dove
'assegnazione degli alloggi viene determinata mlaiprietari locatori, un sistema di
quote riserva una percentuale degli alloggi vacadli enti locali per la loro
assegnazione a fini sociali.

In altri Paesi — in particolare in quelli che prasao un approccio “Generalista”
— sono invece definiti dei livelli massimi di retitdin cui devono rientrare i nuclei
familiari che intendono accedere al social housihtynite formale puo pero rivelarsi
abbastanza alto da comprendere buona parte deflalgzione, come ad esempio
accade in Francia.

In Grecia, dove non esiste un settore sociale @dfifii, 'unica organizzazione
che fornisce social housing — OEK — e finanziata ¢ocontributi di lavoratori
dipendenti e datori di lavoro — secondo uno scheh® puo ricordare le esperienze
italiane di Ina-casa e Gescal — . Tali lavoratdre contribuiscono finanziariamente
diventano poi i beneficiari degli alloggi costruiti

Il social housing si rivolge infine anche ai nudamiliari in maggior bisogno
abitativo e piu vulnerabili — tipicamente gli anziia disabili, gli immigrati che soffrono
di discriminazione, i genitori soli, i giovani, faghe con bambini, etc. — .

Una volta definiti i criteri per I'accesso — e appte le scale di equivalenza
previste per la comparazione di nuclei familiafi@laaratteristiche diverse —, I'effettiva
assegnazione degli alloggi avviene generalmenta bake di liste d’attesa e criteri di

" La legislazione dell’'Unione Europea riconosce lilimg come un servizio di interesse economico
generale (SGEI), per il quale € concesso il firmmento da parte degli Stati membri. Poiché la
sistemazione di nuclei familiari dal reddito medite non si qualifica come tale, i Paesi con apgimc
universale hanno dovuto fornire una prova dellacarapatibilita con le norme europee creando uni@ net
divisione tra i servizi che hanno i requisiti peewrere sussidi pubblici e quali no.



priorita, che possono essere cronologici — il mamatell'iscrizione nelle liste — o
socio-economici. La legislazione inglese, ad esenmevede che beneficiari del social
housing siano i nuclei familiari in maggiore bisogabitativo. Gli enti locali devono
pubblicare uno schema per I'assegnazione deglggillsociali, nel quale indicano le
procedure e le priorita che saranno applicateale schema sono quindi definite le
categorie “ragionevolmente preferibili” per 'ass@gione e le categorie dai “bisogni
prioritari”. Rientrano in queste ultime quelle pmme che sono vulnerabili — per eta o
background — e per le quali una situazione di “aerasa” puo rivelarsi particolarmente
rischiosa: nuclei familiari con figli a carico; do@ incinte; chi e vulnerabile a causa di
disabilitd mentali o fisiche, o per I'eta; chi laéseguito di periodi in servizio alle forze
armate, in cura, o in stato detentivo, e chi pesrabbandonato la propria casa per
violenze.

Un sistema innovativo per I'assegnazione degliggie stato invece introdotto
per la prima volta dalla cittd di Delft, nei Pa&assi, ed e ora applicato anche in
Inghilterra. Esso vuole essere un sistema bas#to meferenze degli utenti, oltre che
su criteri di bisogno: le Hesing Associationgubblicano su giornali o siti internet
specializzati una lista dei propri alloggi vacasmtii candidati per il social housing — 0
locatari di social housing che desiderano trasfierirpossono presentare domanda per
I'alloggio — tra quelli — che piu si addice allerd esigenze. L’effettiva assegnazione
avviene poi sulla base di criteri di priorita, daedi tempo — quello passato in lista di
attesa o la durata dell’occupazione del precedaldggio per chi vuole trasferirsi —.

5. | soggetti coinvolti nell’offerta

Se da un lato il contesto istituzionale di ciasdsese € unico, dall'altro e
possibile distinguere alcuni elementi comuni aléimo dell’'area europea per cio che
riguarda la ripartizione delle responsabilita dciabhousing. Si € detto che il social
housing nacque nel 20° secolo come risposta aigbis@bitativi emersi con
l'industrializzazione e l'urbanizzazione. Inizialnte si sviluppd come un’iniziativa
privata, per poi rientrare piu attivamente nell'arlelle politiche pubbliche dopo la
seconda Guerra Mondiale. Attualmente in molti Pa&esopei si sta assistendo ad un
ritorno verso il coinvolgimento di attori privati.

Gli operatori attivi nel settore del social housisgno responsabili di diverse
attivita, necessarie per I'erogazione finale delizeo: la scelta del promotore incaricato
della costruzione di alloggi sociali, la costrumomateriale, il finanziamento, la
proprieta legale delle strutture di social housiagoro gestione, e la pianificazione di
una strategia.

Oggi in Europa il concetto di social housing tead@mprendere oltre allo stock
abitativo pubblico — posseduto e gestito dall'amstiazione pubblica nazionale o
locale, a seconda dei Paesi — una serie di asswui& fondazioni volontarie e senza
scopo di lucro, di societa pubbliche o private seszopo di lucro, di organizzazioni
cooperative e anche investitori privati che foroise social housing.

Negli ultimi anni si e assistito in Europa ad uogressivo decentramento delle
competenze e responsabilita in campo abitativa d&thto centrale alle amministrazioni
regionali e locali. Il ruolo di queste ultime e e@ehinato nello specifico dalle situazioni
legali e costituzionali esistenti nei diversi Paés) Stato centrale resta comunque il
responsabile della strategia abitativa naziondle viene poi implementata dai Lander —
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Austria e Germania —, dagli enti locali — FranciBaesi Bassi — e dalle Regioni — Italia
—. Il Belgio & I'unico Paese europeo dove il de@nento & pienamente realizzato, vale
a dire che vi e una completa autonomia di ciasdRegione — Bruxelles, Fiandre,
Vallonia — per quanto riguarda le politiche pecésa.

Il settore privato risulta sempre piu coinvolto sekial housing, in particolare
nelle attivita di costruzione e di finanziamento.Germania il settore privato si occupa
anche dello sviluppo, della proprieta e della ges]j rivestendo un ruolo equivalente a
guello che le habititations a loyers modérés hanrrancia.

Le organizzazioni volontarie senza scopo di lucroche hanno I'obiettivo di
migliorare il benessere sociale piuttosto che guaillmassimizzare e distribuire profitti
— sono riconosciute come un valido strumento pefotnitura di social housing in
sostituzione a quella statale. Il ruolo di questtiase quale costruttore, proprietario e
gestore delle strutture di social housing e diffgseprattutto nell’Europa occidentale,
nel Regno Unito e nei Paesi scandinavi. Un vantadggueste organizzazioni consiste
nel fatto che spesso sono costituite da comundgalilan risposta a specifici bisogni
abitativi locali.

Le cooperative hanno un ruolo importante nell'dHedi alloggi — per I'affitto
e/o l'acquisto — a prezzi accessibili o per pattidoesigenze. Il modello cooperativo
puo essere interessante laddove i residenti dicanaunita o di una struttura di social
housing desiderano acquisire la proprieta dell@meabitazioni su una base collettiva.
Il contesto storico e politico di ciascun Paesetrdomisce alla diffusione di questo
modello, che si & particolarmente affermato neisPae transizione dellEst europeo
quali la Polonia e la Repubblica Ceca. Anche inz&vesi sono due principali
organizzazioni cooperative nazionali — HSB e Rikglgn — che si occupano di
produrre alloggi per la proprieta cooperativa.

Infine il ruolo dei nuclei familiari € principalmén quello di affittuari o
proprietari di social housing. Gli affittuari somssenzialmente consumatori di social
housing, mentre attraverso le cooperative alcuslemuivestono un ruolo anche nella
proprieta e nella gestione. Altri nuclei sono irveliventati proprietari con il processo
di privatizzazione dello stock pubblico di sociallsing. Nei Paesi dell’Est europeo tale
privatizzazione ha per0 comportato il trasferimentelle responsabilita di
finanziamento e gestione a famiglie che spessgoosriedono le risorse necessarie per
la manutenzione della propria abitazione e per rdmnte a quella degli edifici
condominiali. Nel Regno Unito, invece, le famigtiee in base al principio del right-to-
buy sono diventate proprietarie del proprio alleggin palazzi condominiali
condividono con il proprietario locatore dei rimatiealloggi la responsabilita del
finanziamento dei lavori di manutenzione comunintre responsabili della gestione
restano generalmente la local authority o I'housasgociation. Nel Regno Unito e
diffusa anche la proprieta condivisa del social diog, che comporta che siano
condivise le attivita di proprieta e di gestioneec@do questo schema le famiglie
acquistano una quota del valore dell’abitazion@mia housing association — Inghilterra
— 0 da una local authority — Irlanda —, e in segpigano un affitto scontato su quella
porzione del valore dell’abitazione trattenuto ‘thallising association o local authority.

Nel complesso, in termini di fornitura di social using, la piu importante
distinzione pud essere tracciata tra i Paesi — ®edpito, Paesi Bassi e Irlanda — nei
quali i proprietari e gestori dello stock restarmwnialmente nel settore sociale ma
utilizzano finanziamenti privati, e quei Paesi -meo Germania e Austria — dove
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operatori privati sono ampiamente coinvolti neMdugpo e nella proprieta (Whitehead
e Scanlon, 2007).

6. Il finanziamento del social housing

Il finanziamento del social housing si presta dtepdici soluzioni, che vedono
ai propri estremi I'inmpegno pubblico e quello ptiva | Paesi Bassi forniscono
'esempio di un settore di social housing reso rfmariamente indipendente dal
governo centrale: a partire dal 1995, quando c@ppfovazione del cosiddetto
“brutering” il governo annullo i prestiti penderdi cancello i sussidi, gli investimenti
delle housing associations sono finanziati da pregtenuti sul mercato dei capitali.
L’eliminazione dei sussidi alle housing associai@nstata possibile perché nei Paesi
Bassi il settore degli alloggi sociali dati in &ffi € particolarmente ampio e le housing
associations presentano una solida struttura fiaeaz che consente loro di ottenere
prestiti a tassi di interesse inferiori di circa Lo rispetto ad altri istituti quali gli
ospedali, che a loro volta richiedono credito arcag finanziari.

Fino agli anni '80, nei Paesi Bassi come negliri aRaesi dell’Europa
occidentale, il finanziamento dei nuovi investimemel settore del social housing —
riguardanti nuove costruzioni ma anche l'acquistprdprieta gia esistenti — avveniva
invece per la maggior parte attraverso prestitaita piu generalmente “off-markets”.
Il settore degli alloggi sociali per 'affitto riedde infatti prestiti a lungo termine, spesso
con un alto rapporto loan-to-value, e solo il fim@mento pubblico poteva garantire
bassi tassi di interesse sul prestito. E’ stato lmosviluppo del settore finanziario
avvenuto negli ultimi decenni che si sono infinepaamente affermati i prestiti resi
disponibili sul mercato dei capitali. In Franciattavia, la maggior parte del credito per
il finanziamento del settore di social housing eaxa “off-market”.

Un importante contributo al finanziamento degliestimenti viene anche dalla
mobilitazione dei risparmi, istituzionali e privaRer quanto riguarda i primi, gli attori
piu importanti sono rappresentati dai fondi pensierdalle compagnie di assicurazione.
Quanto alla mobilitazione dei secondi per il so¢ialsing, il sistema francese della
Caisse des dépbts ne fornisce un esempio: i depdsieve termine vengono utilizzati
— coperti da garanzie pubbliche — per il finanziatoedi prestiti a lungo termine. Per
quanto ben funzionante, il modello francese non pedd essere raccomandato
(UNECE, 2006).

Un altro strumento per generare risorse a bassto agdsrappresentato dai
“revolving funds” — Francia, Austria — Questi fondicevono sussidi che
successivamente sono convertiti in prestiti a lutegmine e a basso tasso di interesse
per il social housing. Il rimborso del prestito &ad aumentare le risorse del fondo,
cosicché i sussidi possono essere ridotti ed eabnante soppressi.

Infine, il ruolo dei sussidi. Dal lato dell'offertantervengono i cosiddetti “object
subsidies”, il cui scopo € quello di ridurre i dgs¢r la costruzione e i costi operativi.
Essi possono essere distribuiti in forma monetappure in kind. Tuttavia, una
tendenza di lungo periodo nei Paesi dell’'Unioneogaa vede uno spostamento dai
sussidi “alloggetto” ai sussidi “al soggetto”, wmusing allowances, che hanno |l
vantaggio di essere “better targeted” — perché&il¢gi@ o meno direttamente) al reddito
e ad altre caratteristiche del nucleo familiare -pie flessibili — poiché possono
diminuire o aumentare quando si modificano i raddie dimensioni del nucleo —. Al
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tempo stesso pero presentano anche alcuni svantaggindo determinare effetti
inflazionistici e di poverty trap.

Esiste un’ampia varieta di schemi di housing allogea Cosi, ad esempio, in
Francia vi & un’alta percentuale di beneficiari,ntne nel Regno Unito — dove minori
sono i beneficiari — si ha il piu alto ammontareimblennita media per abitante
(Fribourg, 2002).

In Francia I'Aide Personnalisée au Logement e tovohgli affittuari che
rientrano nei programmi convenzionati — carattetizezioé da un accordo Stato-locatore
— ma anche ai proprietari. Il contributo é stabiténendo conto delle risorse familiari,
della zona geografica, dei soggetti a carico €afgita di affitto o mutuo. Anche la
normativa tedesca prevede uno strumento — Wohnrgplel la parziale copertura delle
spese abitative di affittuari e proprietari.

Nel Regno Unito invece I'Housing Benefit rivolto aoli affittuari. Il suo
ammontare dipende dalle caratteristiche del nuteailiare e dal tipo di proprieta
occupata. Nel 2003 un sistema alternativo di Lodalusing Allowance e stato
introdotto in via sperimentale in alcuni Comuni: qaesto caso il beneficio e pari ad
indennita fisse, calcolate sulla base degli affittvati per alloggi di diverse dimensioni
in ciascuna zona. Nella maggioranza dei casi, dornohiedenti stessi — e non il
proprietario dell’'alloggio — a ricevere tale impmrL obiettivo della riforma é stato da
un lato quello di semplificare il sistema e datfalcreare una situazione per la quale i
richiedenti hanno maggiori responsabilita per fjgraento delle proprie spese abitative
e al tempo stesso possono avere un guadagno sedrema sistemazione che costa
meno rispetto a quanto prevedono le indennita.fisse

L’Housing Benefit previsto dalla normativa olandeseivolto ai soli affittuari
con redditi bassi — € invece strutturato per sodligti i nuclei familiari pagano parte
del proprio affitto, pari al cosiddetto “standaeht”’; oltre tale livello, il contributo e
pari al 100% fino alla prima soglia, al 75% tranmai e seconda soglia, e al 50% tra
seconda soglia e quello riconosciuto come “limitessimo di affitto”. Per gli affitti che
superano anche quest’'ultima soglia non € piu paaatm sussidio.

| sistemi di rent allowances sono inevitabilmerggalti alle modalita per la
determinazione dell'affitto sociale. In molti Pad'iffitto sociale viene determinato
sulla base dei costi — al netto degli eventualssligll’'offerta — a livello di complesso
residenziale o di organizzazione proprietaria. &Hiitti dei singoli alloggi possono poi
essere determinati sulla base delle caratterispobgentate — Paesi Bassi, Regno Unito
— 0 del reddito degli affittuari — Irlanda —. In &¥a gli affitti sono invece decisi
all'interno di negoziazioni tra proprietari locata affittuari, mentre in Polonia sono
fissati come percentuale del valore di rimpiazzo.

In tutti i Paesi sono inoltre previsti strumentisdistegno pubblici per I'accesso
alla proprieta. Alcuni non dipendono da limiti éiddito, come gli sgravi fiscali degli
interessi sui mutui ipotecari, o il Prét Conventiérfrancese — con il quale si ottiene un
tasso di interesse favorevole sulla base di acdoadStato e Istituti di Credito —. Le
famiglie francesi che invece superano il test dezzn possono accedere ad un mutuo
convenzionato sociale con tassi ancora piu favdireMegli altri Paesi le misure di
sostegno alla proprieta sono selettive e consistalternativamente in contributi
monetari — Germania —, in garanzie pubbliche sulumg Paesi Bassi — o in sconti sul
valore di mercato — Regno Unito —.
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7. Le principali dinamiche demografiche, socialdemercato e i loro effetti sul
social housing

Il settore del social housing si trova a dovemsnfoontare con i processi di
cambiamento che stanno interessando il mercatosed&ta. La domanda di alloggi
sociali € esposta innanzitutto alle pressioni ddil@miche demografiche e sociali.

La speranza di vita si e allungata, il tasso ditilfiéd e diminuito, e di
conseguenza la popolazione europea sta invecchiandecondo stime Eurostat la
percentuale di ultraottantenni € destinata a tdpé nel 2050 —. Una popolazione piu
anziana ha bisogno di maggiore assistenza soataldj abitazioni adeguate per
standards di sicurezza e assenza di barriere ettdmiche. Questo aspetto é
particolarmente importante soprattutto alla lucé fd#o che una grande percentuale
degli anziani vive sola — Eurostat stima che nel0ivra solo circa un terzo degli
ultrasessantacinquenni —.

La dinamica che vede la riduzione della dimensidaenuclei familiari non
riguarda pero solo gli anziani, ma la societa nel somplesso: aumenta la percentuale
di nuclei composti da una sola persona, e parailete aumenta il numero di nuclei
familiari che domandano un alloggio. Cio indipenmemente dal fatto che la
popolazione aumenti o diminuisca.

Allaumento della popolazione — o a controbilanc& la diminuzione —
contribuisce l'alto livello di immigrazione verso FPaesi europei, in particolare
dell’Europa meridionale e occidentale. La dispditébidi un alloggio adeguato diventa
per loro condizione essenziale per evitare un weddi esclusione sociale nel Paese
straniero. Gli immigrati e le minoranze etniche respno quindi a loro volta nuove
domande abitative, che finiscono con I'esercitaesgioni sul settore abitativo sociale.

Sulla base di queste dinamiche demografiche alsocambia dunque il profilo
degli utenti di social housing: ci si allontana dabdello tradizionale di famiglia,
mentre aumentano le cosiddette famiglie allargatauxlei di un solo componente e di
genitori soli, e si registra una forte presenzaraiigrati. Sempre piu spesso le giovani
famiglie e gli anziani rientrano nei gruppi target social housing.

Il social housing deve quindi rispondere a quesi@ve domande e bisogni. Gli
anziani o i disabili necessitano di alloggi adegabé loro condizioni, nonché di servizi
tali da poter restare indipendenti nelle proprietaaiioni. Per quanto riguarda gli
immigrati, al bisogno abitativo si affianca il ptetna dell'integrazione: cosi molti
Paesi hanno cominciato a implementare politichalpeix sociale anche nel settore del
social housing.

Se da un lato la domanda per il social housingrebiata, dall’altro si tratta di
una domanda che e fortemente shilanciata risp#ibdferta. Sono molti i Paesi — tra
cui I'ltalia — nei quali la domanda eccede di gtanga l'offerta. Alcuni dei fattori
esplicativi di un tale eccesso di domanda sonoligdiehatura demografica e sociale
analizzati in precedenza, ai quali si aggiunge ivellb di nuove costruzioni che e
insufficiente a soddisfare la crescente domandada@lygi a prezzi accessibili.

All'interno di ciascun Paese questo disequilitkeade a corrispondere con la
divergenza tra offerta abitativa e lavorativa eelly regionale. Anche i Paesi che
mostrano un certo equilibrio tra domanda e offatisativa a livello nazionale — come
la Finlandia — si trovano a fronteggiare un’offartaufficiente nelle aree — soprattutto le
grandi citta — a maggior sviluppo economico. Eattifin tali aree che si concentra la
popolazione, attirata dalle maggiori opportunitdagioro, dai servizi e dalle universita.
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Cio determina un aumento dei prezzi abitativi olergossibilita dei nuclei familiari a
basso reddito, diventando un’ulteriore barriera d&ro integrazione nel mercato del
lavoro dal momento che la mancanza di una case loed possibilita rende difficile la
loro presenza nelle aree dove il lavoro e disptmilfinche un settore dell’affitto non
sufficientemente sviluppato contribuisce ad aggeva situazione in alcuni Paesi,
ostacolando la mobilita della forza lavoro.

Nei Paesi dell'lUnione Europea tendono quindi asistere due mercati: da un
lato le regioni sviluppate economicamente e coneacesso di domanda abitativa,
dall’altro le regioni dove invece I'economia ristege il mercato abitativo e depresso,
con alte percentuali di alloggi vacanti e un preoedi deterioramento della loro qualita.

Negli ultimi anni, la liberalizzazione degli affite il conseguente aumento dei
costi abitativi hanno messo molti nuclei familidii fronte al problema dell’onerosita
della casa, cosi come la precarizzazione del neerdat lavoro ha contribuito a
determinare situazioni di vulnerabilita abitativa.

Un’altra caratteristica comune ai mercati abiiati®i Paesi membri del’'Unione
Europea e l'alta e crescente percentuale di cageojrieta. Solo Finlandia e Irlanda
sono andate in controtendenza nell'ultimo decef@i6ECODHAS, 2006). Le politiche
pubbliche hanno certamente giocato un ruolo imptetain parte per la necessita di
ridurre la spesa pubblica, in parte nell'otticaudisistema di welfare “asset-based’in
parte per ragioni di consenso, hanno infatti sagtetiaccesso alla proprieta attraverso
la vendita di alloggi sociali, politiche fiscaliviarevoli, e altre misure pubbliche volte a
ridurre i costi dell’acquisto. Tra queste, le pionwni sono gli sgravi fiscali degli
interessi sui mutui ipotecari e I'esenzione dadassl reddito imputato. Il crollo dei
tassi di interesse reali, almeno fino all’esplosiatella bolla immobiliare negli Stati
Uniti nel 2007, ha contribuito a rafforzare quetgadenza. Parallelamente, pero, si €
assistito ad una crescita continua dei prezzi, adréentato il rapporto tra valore del
prestito e valore dell'immobile. Questo aspettadeepiu preoccupante ancora una volta
la situazione dei nuclei familiari a basso redditer i quali € maggiore I'onerosita
delle spese abitative — e di quei nuclei che Uétdazione dei tassi di interesse e la
precarizzazione del mercato del lavoro rende pinerabili. Anche altri aspetti sono da
considerare: se da un lato I'espansione della ®wlaz proprietaria puo risultare
inevitabile e necessaria nell’ottica neo-liberde persegue la riduzione delle tasse e
della spesa pubblica, dall'altro la proprieta puera effetti negativi sulla mobilita, che
e a sua volta una delle determinanti delle cosiddetppole di poverta (Doling, 2006).
Ma soprattutto, la diffusione della proprieta rischdi esacerbare le disuguaglianze tra
chi possiede o meno 'abitazione di residenza.

8. Gli sviluppi recenti delle politiche di sociabbising e 'ampliamento delle aree
di intervento

A partire dagli anni '80 si e assistito ad un eost e generale riassetto delle
politiche, caratterizzato principalmente da unauzidne dell'intervento pubblico —
“retreat” —. Decentramento delle politiche abitafivriduzione del finanziamento
pubblico e privatizzazione dello stock abitativdoplico - accanto allimplementazione

8 Quest'ottica vede la casa come un bene econorofm,pud mettere gli individui in condizione di
provvedere piu autonomamente a quei bisogni che sadizionalmente responsabilita del welfare state
(Malpass, 2007).
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piu in generale di politiche di sostegno alla pregar — sono i fatti principali che negli
ultimi decenni hanno interessato il social housirgPaesi europei.

Il processo che ha visto il cambiamento del rudétio Stato si e affermato a
partire dagli anni ‘80, e ha comportato il trasfento — integrale o parziale — delle
competenze e responsabilita in materia abitatiVévadio centrale al livello regionale o
locale. Si intendeva in questo modo rendere letipodi abitative piu flessibili e
rispondenti alle esigenze locali, stabilendo irgemai piu strette tra attori locali e
famiglie beneficiarie. Le housing associations @sgle olandesi forniscono un esempio
di istituti senza scopo di lucro che possono espereadatti a rispondere alle nuove
domande abitative. Per quanto le politiche abigatstano quindi una competenza
nazionale e/o locale, e non dell’Unione Europeageafevono pero essere compatibili
con le normative comunitarie. Cosi, non tutti dloggi e le attivita delle housing
associations possono essere considerati Servilteliesse Economico Generale. A
guesto proposito nel 2005 il governo olandese lbagsto una distinzione tra attivita
sociali e commerciali delle housing associatiomgntificando come attivita sociali
guelle rivolte alla sistemazione abitativa dei eu¢amiliari con un reddito inferiore a
33000 €. Se gli aiuti pubblici per il social houginon possono essere utilizzati a
vantaggio delle attivita commerciali, gli utili djueste ultime possono viceversa
finanziare le attivita di social housing.

Ancora dagli anni '80 si e affermata anche la diita di privatizzazione dello
stock abitativo sociale. Tale privatizzazione pwgemire con diverse modalita. Una di
queste € il trasferimento di tutti i diritti di groeta agli affittuari residenti. Nel Regno
Unito il principio del “right-to-buy” — introdottonel 1980 e ampiamente diffuso —
prevede la possibilita per gli affittuari di acqai® a prezzi scontati gli alloggi di
housing sociale nei quali risiedono da un suffitéeperiodo di tempb Cid ha due
effetti particolarmente rilevanti e controversinémzitutto, si puo avere un effetto di
lungo periodo sull’'offerta di alloggi di social heing disponibili per nuovi affittuari: la
vendita a prezzi particolarmente scontati delloclstesistente determina una bassa
capacita finanziaria per la costruzione di nuologdi. In secondo luogo, pud crearsi
una situazione per la quale il diritto all’acquistesercitato soprattutto dagli affittuari
pil benestanti e/o che risiedono nelle aree megpadate. In tempi piu recenti una
privatizzazione di massa ha avuto luogo nei Pagsansizione: la maggior parte di essi
ha venduto ai residenti il 75-95% dello stock abitapubblico in affitto (Whitehead e
Scanlon, 2007). Nel passaggio da un sistema afutatcialista ad uno orientato al
mercato, con la vendita dello stock abitativo pidablsi intendeva ridurre la spesa
pubblica, realizzare entrate, e liberarsi dellespés che il deterioramento delle
abitazioni rappresentava. In controtendenza vacena Finlandia dove, pur essendo
prevista, la vendita degli alloggi agli affittuaesidenti non si € mai davvero affermata.

Alternativamente sono previste forme di proprietindivisa — Regno Unito,
Irlanda, Finlandia —. In base a questi schemi RNimtlo acquista una parte
dell'abitazione, e sulla restante paga un affitonsato all’organizzazione responsabile
— spesso I'housing association —. Nel tempo, qudBriori possono essere acquisite
fino alla completa proprieta dell’abitazione. Lgikazione olandese prevede un altro
diritto di occupazione intermedio detto “tight owsleip”: gli alloggi sono venduti con
uno sconto del 25-30% sul prezzo di mercato, meambio di tale sconto I'acquirente
dividera ogni futuro incremento (o decremento) thzgo con I'housing association.

® Cinque anni per i contratti di affitto stipulatipartire dal 18 gennaio 2005, due anni per i cdtitra
precedenti.
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L’alloggio inoltre non potra essere rivenduto suéroato aperto, bensi all’housing
association stessa.

La privatizzazione € infine stata realizzata anabre operazioni di trasferimento
dello stock pubblico ad altre entita legali, qualusing associations — Regno Unito — o
cooperative — Repubblica Ceca —. Per coprire leiypiés di bilancio, in Germania
diversi Comuni hanno venduto il proprio stock atbiaa fondi di investimento, molti
dei quali stranieri.

La privatizzazione dello stock abitativo pubbliagyando volontaria, avviene
principalmente per due ordini di motivi: per realize entrate che saranno disponibili
per una sussidiazione incrociata, e per persegb@terogeneita del diritto di
occupazione — “mix tenure” — (Brandsen, FarnelbedBso Ribeiro, 2006).

Parallelamente alla privatizzazione — che ha dmuto a restringere il settore
del social housing in molti Paesi negli ultimi dece—, il sistema abitativo si e
progressivamente aperto alle pressioni economichal enercato, diventando piu
competitivo. | sussidi all’'offerta sono stati affizati e talvolta sostituiti da sussidi alla
domanda. Il decentramento delle politiche e la zidiwe dei finanziamenti pubblici
hanno nel complesso significato maggiori libert@goonsabilita per molti operatori di
social housing, ma anche la sfida di perseguireopn obiettivi sociali con minori
risorse pubbliche (Gruis e Nieboer, 2004). A partdagli anni '80 il controllo
gerarchico e la produzione standardizzata chetedaratavano il social housing hanno
lasciato il posto ad un numero crescente di rappoontrattuali tra operatori
indipendenti e le autorita competenti.

Negli ultimi tempi, tutte queste dinamiche hanrmtato i governi dei Paesi
europei a rivedere le proprie priorita in materkitativa. La necessita di ridurre i
crescenti costi abitativi ha portato a concenttafernitura di alloggi sociali sui gruppi
con bisogni speciali — come disabili, anziani evgiu nuclei familiari — o con redditi
bassi. La concentrazione delle famiglie piu disigreegli alloggi sociali puo avere pero
alcune conseguenze negative, come l'effetto dimgigugli utenti o la presenza di
barriere all'effettiva integrazione sociale a cadsl’esclusione dai principali servizi.

Per fronteggiare l'insufficiente offerta di allagg prezzi accessibili i governi
hanno quindi previsto nuovi finanziamenti e prognanper promuovere la costruzione
di questo tipo di alloggi. Non solo pero nuove na@bni, ma anche il restauro e il
rinnovamento dello stock esistente. In questa aingz si sono mossi ad esempio il
Piano per la Coesione Sociale adottato in Franei®004, o il Piano Abitativo per |l
2005-2008 sottoscritto in Spagna. Ancora maggi@eedessere I'impegno dei Paesi
dell’Est europeo, per sviluppare di fatto un settaffittuario che rappresenti una reale
alternativa alla proprieta.

Gli operatori di social housing hanno infine risfm ai cambiamenti sociali,
economici e politici degli ultimi decenni diversifindo la propria offerta. L'obiettivo di
fondo e quello di accrescere la propria efficieezanomica e ottimizzare le risorse, per
ovviare alla riduzione dei finanziamenti pubbliDiversi operatori di social housing —
si e detto — ricorrono alla vendita di parte delgsio stock come strumento per generare
nuove risorse finanziarie per le proprie attivippure a fusioni per realizzare economie
di scala e avere piu potere contrattuale. Sviluppamche attivita profittevoli,
utilizzando gli utili per sussidiare le attivitéattizionali legate agli alloggi sociali. Si
allarga il campo d’azione degli operatori di sodmlusing, che in misura crescente
diversificano il loro portafoglio e intraprendone tosiddette “non-landlord activities”
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(NLAs), attivita cioe che vanno oltre la fornitutadizionale di social housing ed i
servizi che ad essa sono associati.

Su due aspetti in particolare si concentrano IA§Lsui bisogni specifici di
alcuni gruppi di utenti in termini di assistenzaostegno, e sulla situazione del territorio
urbano in cui l'organizzazione interviene. Quesiluppi sono conseguenti da un lato
alla residualizzazione del settore del social haysi nel quale attualmente tendono a
concentrarsi i nuclei familiari a basso redditoie gisagiati — e dall’altro ai problemi
sociali e urbanistici legati alla produzione alwvatdi massa tra gli anni '50 e '70. Gli
edifici di social housing costruiti in larga scataquegli anni per la classe lavoratrice
tendono infatti a concentrarsi in aree urbane devefrastrutture economiche e sociali
sono scarse 0 inesistenti, e linserimento nel mordel lavoro difficile. La
concentrazione di tali edifici — generalmente onmeggper struttura, utenza e diritto di
occupazione — e spesso associata a problemi diaalene, segregazione spaziale e
sociale, vandalismo — in Francia sfociati nelleolie delle banlieues nel 2005 —. La
partenza delle famiglie che per un miglioramenttiedproprie condizioni hanno la
possibilita di trasferirsi altrove contribuiscetymatizzare ulteriormente queste aree.

| servizi alla persona forniti dagli operatorigdicial housing mirano a migliorare
la qualita della vita degli utenti. Innanzitutto rérolgono a quegli utenti — anziani e
disabili — che hanno bisogno di assistenza e sosteGio puo significare fornire
assistenza domiciliare, facilitare I'accesso aivigersanitari, 0 organizzare attivita
ricreative. In Paesi come Regno Unito e Paesi Bgss$so sono gli stessi operatori
responsabili degli alloggi sociali a provvedereal servizi in partnership con altre
organizzazioni specializzate; tuttavia, anche lagdoon si occupano personalmente
della fornitura del servizio, le organizzazioniltusing operano per crearne le basi,
adeguando le condizioni strutturali degli alloglie @&sigenze degli utenti — presenza di
ascensori, assenza di barriere architettonicheprewvedendo ad esempio aree comuni
dove tali servizi possano essere forniti.

Oltre all’assistenza, gli operatori di social hagsoffrono o facilitano anche
altri tipi di servizi alla persona, che sommariategonossono essere distinti in tre gruppi
(Brandsen, Farnell e Cardoso Ribeiro, 2006). Ilnpricomprende servizi cosiddetti di
lusso, rivolti agli affittuari piu benestanti peccaescere I'attrattiva dell’'unita abitativa.
Sono questi servizi piuttosto recenti, presentratptto nei Paesi Bassi — dove la quota
di nuclei familiari a medio reddito nel settore detial housing € maggiore —. Ne sono
un esempio i servizi per gli acquisti. Il secondpotdi servizi persegue invece
I'inclusione sociale, aiutando gli utenti a superarproblemi che ostacolano la loro
partecipazione alla vita sociale attiva. Cio compee la fornitura di servizi per
I'infanzia, o di sostegno all'inserimento nel merdel lavoro. Infine nel terzo gruppo
rientrano quei servizi che rendono possibile unaona spesa per gli affittuari del social
housing: ad esempio contratti collettivi per engrgi per assicurazioni, e servizi di
lavanderia e pulizie.

| servizi al territorio mirano invece a migliorale condizioni dell’area o della
comunita all'interno della quale le associazionisdicial housing operano. Ma tali
associazioni stanno rivestendo un ruolo crescambeanel rinnovamento del territorio
urbano, e in collaborazione con altri enti localiegionali lavorano alla sua gestione
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efficiente — Regno Unito, Paesi Bassi — Questwitattriguardano I'ambiente, la
sicurezza e soprattutto la coesione sotiale

In questo senso si interviene per migliorare lalitiu e I'aspetto dello stock
abitativo, ma anche per migliorare l'efficienza eystica degli edifici — nel rispetto del
protocollo di Kyoto per la riduzione delle emissiaii CO? e prevenire i cambiamenti
climatici —. | servizi al territorio — come ad egam un circolo ricreativo, un centro
ambulatoriale o progetti per le attivita dei banmbirpossono essere forniti da operatori
esterni su basi contrattuali, oppure da squadseelialisti istituite dagli operatori stessi
di social housing.

Negli ultimi decenni la societa europea € cambibtadimensioni dei nuclei
familiari si sono ridotte, si vive piu a lungo,nimigrazione e cresciuta, le famiglie si
rompono piu facilmente. | prezzi abitativi sono anati, cosicché anche i nuclei
familiari con redditi medi hanno difficolta a traxaun’abitazione a prezzi accessibili, e
i cosiddetti “key-workers” — coloro, cioe, che syoho un servizio di pubblica utilita
come gli assistenti sanitari, gli insegnanti, lezéo di polizia — spesso non possono
permettersi una sistemazione appropriata vicinaago di lavoro. Al tempo stesso una
persistente condizione di disoccupazione contrdauiglle disuguaglianze e alla
polarizzazione. Questi sono aspetti che minacciarmmesione sociale. Gli operatori di
social housing e i policymakers possono intervemralirezione contraria fornendo
abitazioni di buona qualitd e a prezzi accessibiliaree prossime alle opportunita
lavorative; riducendo le disuguaglianze nel redditamella ricchezza attraverso una
redistribuzione che passa per affitti piu basdiraiglioramento della qualita della vita
dei nuclei familiari piu poveri; favorendo la formiane di comunita eterogenee per le
caratteristiche sociali dei componenti — o anchedodto di occupazione —; fornendo
servizi sociali agli individui che presentano bisomeritevoli di particolare attenzione;
stimolando la partecipazione e liniziativa sociakfine di sviluppare un senso di
appartenenza.

Per realizzare tutto il proprio potenziale, petosocial housing deve essere
integrato con altre politiche pubbliche riguarddidccupazione, i trasporti, la salute,
l'istruzione e la pianificazione urbana: cio e resa@io per soddisfare i bisogni locali di
ciascuna area urbana. Un approccio integrato, quped quanto riguarda diversi ambiti
delle politiche, ma un approccio integrato anclieedlo attori: tali iniziative richiedono
infatti il coinvolgimento di attori locali pubblice privati, quali enti ed associazioni
locali, forze dell'ordine, imprese e servizi, saiolonché la partecipazione dei singoli
privati cittadini. Dalla cooperazione e dal cooatmento di tutti questi attori dipende
buona parte del successo delle azioni implementate.

191 Consiglio Europeo definisceoesione socialéla capacita di una societa di assicurare il beeesdi
tutti i suoi membri, minimizzando le disuguagliarex evitando polarizzazioni. Una societa coesaaé un
comunita di individui liberi che con aiuto recipmpersegue obiettivi comuni con mezzi democratici”.
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FRANCIA

Il sistema di social housing

La Francia ha una lunga storia e cultura di sdetalsing. Il concetto a cui si
lega oggi il social housing e quello di HLN#&bitations a Loyer Modéj¢introdotto
dalla legge quadro del 7 agosto 1957. Esiste up tegislativo specifico per questo
settore: il Codice dell’Edilizia e dell’Abitazion¢Code de la Construction et de
I'Habitation, CCH).

Tale codice stabilisce che gli organismi di HLMspono essere pubblici o
privati, registrati come tali dallo Stato. Essi ttoscono, acquistano, rinnovano e
gestiscono alloggi destinati all’affitto di nuclémiliari in condizioni modeste, ma
operano anche al fine di favorire la coesione $ecied evitare fenomeni di
segregazione. In cambio dei servizi di interesseegde prestati, lo Stato accorda loro
esenzioni fiscali e aiuti specifici.

Il ruolo dello Stato € centrale. Oltre a garangmestiti attraverso la Cassa
Depositi e Prestiti, esso definisce i bisogni dhitaapprova i progetti, e determina
'ammontare dei sussidi destinati al social housihgttavia, sta crescendo anche |l
ruolo giocato dagli enti locali: essi controllanproprietari locatori del settore sociale,
co-finanziano i programmi di social housing, e sanocaricati della pianificazione
urbana. Le normative dipartimentali determinanadgole da rispettare e i criteri di
priorita per 'assegnazione degli alloggi da palk#e autorita locali.

Al finanziamento del social housing provvedonongluio Stato, gli enti locali e
gli attori sociali interessati. Anche le impresencpiu di 10 lavoratori dipendenti
contribuiscono al finanziamento del social houstog una tassa abitativa sui salari,
destinata a favorire la sistemazione abitativa lded dipendenti. Chiamatal%
logemerit, dal 1992 ad essa corrisponde in realta il veesamdello 0,45% dei salari.
Questi fondi sono utilizzati sia per prestiti cher govvenzioni volte a favorire una
sistemazione affittuaria o 'accesso alla proprieta

Allo Stato, agli enti locali e alle imprese chentuiscono al finanziamento
degli organismi di HLM o portano loro garanzie fizéarie viene riservata la possibilita
di proporre propri candidati per una certa quotalldiggi. In ogni caso, I'assegnazione
degli alloggi resta competenza dell’apposita comsioige di ciascun organismo di
HLM.

Chi desidera ottenere un alloggio sociale devéstrage la propria domanda
presso gli organismi competenti, e si vedra assegmanumero dipartimentale unico.

Dal 2007 gli organismi pubblici di HLM precedentente esistenti sono stati
unificati nell'agenzia pubblica dell'abitazioneDffice Public de I'Habitat, OP}N
mentre sono quattro i tipi di organismi privati LM riconosciuti dal codice: le
imprese sociali per I'abitazionéitreprises sociales pour I'habitat, EgHe societa
anonime cooperative di produzione e le societa iam®oncooperative di interesse
collettivo per HLM; le societa anonime di creditnmobiliare Sociétés Anonymes de
Crédit Immobilier, SAQle le fondazioni di HLM. Tali organismi rientramel campo
di responsabilita del Ministero dell’Abitazion®lifiistere du Logemepte la conformita
delle loro attivita rispetto agli obiettivi socialefiniti dallo Stato € controllata.

A livello locale sono attive societa di economiastan Sociétés d’économie
mixte, SENJ i cui azionisti di maggioranza sono enti locali.
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Nel complesso, sono piu di 800 gli organismi diNHfrancesi. Di questi, il 34%
sono OPH, il 36% sono ESH, il 10% SACI e il 20% peative. Essi gestiscono oltre
quattro milioni di alloggi sociali, nei quali vivorcirca dieci milioni di persone — pari a
450000 nuclei familiari =,

Le HLM sono distinti in cinque categorie, in badle aaratteristiche tecniche e
alle modalita di finanziamento: HLM(H@bitations a Loyer Modéré OrdinalfePSR
(Programme Social de RelogemenPLR Programme a Loyer Rédit ILM
(Immeuble & Loyer Moygre ILN (Immeuble a Loyer Normgf. Tale classificazione
incide sul calcolo del canone d’affitto, poich&d@none deve rientrare all'interno di una
forbice che varia secondo la categoria.

Per accedere agli alloggi HLM e necessario essteglini francesi — o risiedere
in maniera permanente e regolare in Francia — eratguna prova dei mezzi. Le soglie
di reddito sono fissate in funzione del numero drspne componenti il nucleo
familiare, del finanziamento cui sono soggettiajloggi suscettibili di essere assegnati
a tale nucleo, e della loro posizione geograficd. ésempio, per I'affitto sociale il
reddito imponibile di una famiglia di due comporiesgnza persone a cartiémell’area
di Parigi e comuni limitrofi non deve superare .20 euro per un alloggio in regime
PLAI, i 35200 euro per un alloggio in regime PLU®®ne 45760 euro in regime PLS.

PLAI (Prét Locatif Aidé d’Intégratio)y PLUS Prét Locatif a Usage Sociak
PLS Préts Locatif Socidlsono solo alcuni degli aiuti finanziari per allogBissi sono
applicabili agli alloggi in affitto gestiti dagli rganismi di HLM, con lo scopo di
accrescerne l'offerta. Nell'ordine, il primo cornsisiel finanziamento di alloggi “molto
sociali”, destinati quindi ai nuclei piu disagiail, secondo finanzia alloggi sociali
considerati “standard”; il terzo infine finanzialaggi destinati ad ospitare nuclei
familiari le cui risorse eccedono quelle richieger I'accesso agli alloggi finanziati dai
prestiti PLUS, ma che tuttavia incontrano dellefidifta nella ricerca di una
sistemazione, soprattutto nelle aree ad alta doamahdativa. Nel periodo tra il 2000 e
il 2004 le percentuali di alloggi sociali distinpier tali tipi di finanziamenti erano
rispettivamente del 9%, 65,5% e 25,5%. Un confraato gli anni precedenti mostra un
elevato aumento della proporzione di alloggi “pie sociali”. Nel 2006, inoltre, e stato
introdotto un nuovo incentivo fiscale noto come B0 populaire”, volto a stimolare
gli investimenti nelle costruzioni destinate al oeto affittuario piu che sociale. In
cambio di una deduzione fiscHlel'investitore si impegna ad affittare I'alloggjmer
almeno nove anni a nuclei familiari il cui reddgoinferiore alle soglie fissate per gli
alloggi “piu che sociali”. L'affitto deve esserel@9% inferiore al valore di mercato.

In generale, il livello degli affitti nel settosociale € piu basso rispetto al libero
mercato, di circa il 30-40%. La differenza tra duedue settori € aumentata
contestualmente all'incremento dei prezzi abitatvipartire dal 1997. Cio ha reso
ancora piu difficile per gli affittuari lasciare #ettore sociale per quello privato,
riducendo cosi il turnover nel settore socialec&isideri, tra 'altro, che I'affittuario

1 Tali dati sono aggiornati al 31 agosto 2007 e fioat) da “L’union sociale pour I'habitat”.

12 Questi ultimi costituiscono una categoria a pdee HLM: i loro canoni non rientrano all'interrd
una forbice, non & necessario rientrare in pagit@ondizioni di reddito per accedervi, e i locataoon
sono passibili di maggiorazioni sul canone di affit

13 Escluse le giovani coppie — sposate o di fatterl@quali la somma degli anni & inferiore a 55.

14 Gli investimenti che rientrano nel programma passessere ammortizzati al 6% per i primi 7 anni, po
al 4% per 2 anni e infine al 2,5% per 6 anni: rehplesso, il 65% pud essere ammortizzato su 15 anni
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sociale ha diritto a mantenere lI'occupazione démio senza limiti di durata se
rispetta il suo contratto.

L'ammontare del canone di affitto & determinatoltiplicando il prezzo al
metro quadrato per la superficie dell'alloggio.plezzo al metro quadrato e fissato
dall’organismo di HLM all'interno di una forbice tl#gminata amministrativamente, che
tiene a sua volta conto della posizione geogradiaiella categoria dell’alloggio. Nel
2005 nella zona parigina tale prezzo andava in aneédi 4,82 euro al metro quadro per
un alloggio “molto sociale” (PLAI), ai 5,43 euromeno “standard” (PLUS), fino agli
8,14 euro per un alloggio “un po’ piu che social@lLS). Quanto alla superficie
dell’'alloggio, viene fatta una distinzione tra @p non convenzionati 0 convenzionati
prima del 1° giugno 1996, e gli alloggi convenzib@po questa data. Per i primi, si fa
riferimento alla “superficie corretta” dell’alloggi che tiene conto della superficie reale
dell'alloggio ma anche del suo equipaggiamento -mimosita, illuminazione,
caratteristiche delle stanze — poi tradotto in mmguadrati; per i secondi invece si fa
riferimento alla “superficie utile”, vale a dire lauperficie abitabile alla quale si
aggiunge la meta delle superfici annesse come tiakccantine.

Un alloggio convenzionato € un alloggio per il lguidlocatore ha concluso una
convenzione con lo Stato, spesso in occasione éieodi miglioria con contributi
statali. Lo Stato si impegna a coprire una partlbe dgpese di affitto dei locatari
attraverso l'aiuto personalizzato all'alloggidide Personnalisée au Logement, AL
in contropartita, il locatore si impegna a rispetia convenzione.

Ogni anno, il consiglio di amministrazione delanismo di HLM determina gli
aumenti dei canoni per I'anno succesSivd’ infine prevista una maggiorazione del
canone d’affitto per quei nuclei residenti in atiogociali che nel corso della locazione
hanno visto aumentare il proprio reddito fino a esape le soglie fissate per
I'assegnazione dell'alloggio.

All'interno degli organismi di HLM, le cooperativeono le specialiste per
I'accesso sociale alla proprieta. Le modalita pedpaono tre.

Innanzitutto la vendita allo stato futuro di coefpimento Vente an I'état futur
d’achévement, VEBAessa consiste in un contratto in base al qualenditore cede
immediatamente all'acquirente i propri diritti Sigrreno cosi come la proprieta delle
costruzioni esistenti. Le opere successive diveniavece di proprieta dell’acquirente a
mano a mano che vengono completate: I'acquirenteen@ito a pagarle in base
all'avanzamento dei lavori, mentre il venditoretaesesponsabile dei lavori fino al
ricevimento dell’'opera.

In secondo luogo €& previsto laffitto con possthildi riscatto kocation-
accessioly che permette ai nuclei familiari con redditidalsotto di determinate soglie
di diventare progressivamente proprietari del pooalloggio.

Infine, le cooperative possono impegnarsi nellastrezione di una casa
indipendente su un terreno che il futuro propriet@ossiede gia o che la cooperativa
contribuisce a trovare.

Le cooperative di HLM sono anche firmatarie detata “case a 100000 euro”,
con cui il governo si propone di dare la possibiitnuclei familiari con risorse modeste

!> Tre |imiti devono pero essere rispettati: tali @mti non devono superare le soglie previste dal Q@H
possono superare il 10% per semestre, né la paaderiissata ogni anno dal Ministero responsatglied
politiche abitative.
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di accedere alla proprieta di alloggi di qualitand®d0000 euro. Le misure proposte al
riguardo si differenziano in base alla localizzazialegli alloggf.

Gli sviluppi recenti

La popolazione francese € aumentata molto velocem@agli anni ‘90, e si
stima che continuera a fare altrettanto nei prasaimi. Aumenta soprattutto il numero
di immigrati e di appartenenti a minoranze etnichbe rappresentano una parte
importante degli utenti di social housing.

Diminuisce la dimensione ma aumenta il numero mleclei familiari che
ricercano una sistemazione abitativa. L'invecchiaimelella popolazione e un maggior
numero di nuclei familiari di single e di coppienga figli esprimono una domanda
crescente per alloggi di piccole dimensioni.

A partire dal 1997 i prezzi abitativi hanno avuia incremento continuo,
superiore alla crescita dei salari. Negli ultimi cdeni &€ cosi aumentata la
concentrazione di famiglie povere nel settore decidlel 2006 il 35% dei nuclei
familiari soddisfava i requisiti di reddito per acere agli alloggi “molto sociali”, il
71% per accedere agli alloggi sociali “standarti88% per gli alloggi “piu che sociali”
(Whitehaed e Scanlon, 2007). Ne consegue un turnoeé settore molto basso.
Esistono inoltre forti differenze tra gli alloggn iaffitto sociale nelle zone urbane e
guelli nelle zone periferiche, dove gli edifici ®omeno attraenti, la concentrazione di
famiglie povere piu alta e quindi dove maggiori@o@problemi legati alla segregazione
spaziale e sociale.

Livelli di costruzione insufficienti hanno da partoro determinato una crisi
abitativa, che colpisce soprattutto le famiglieeddito medio-basso e i centri urbani. La
costruzione di nuovi alloggi sociali € diminuitarpentualmente dalla meta degli anni
'90, e anche se ora sta aumentando nuovamente gesteobilanciata da opere di
demolizione.

Il Piano per la Coesione Sociale adottato nel mpudel 2004 interviene quindi
per sviluppare I'offerta di alloggi in affitto a guzi accessibili sia nel settore pubblico
che privato, per promuovere l'accesso sociale phaprieta, e per contrastare la
segregazione spaziale e sociale che affligge alevee, in particolare quelle in cui si
concentra il social housing.

A tale segregazione e stata indubbiamente legatizdda delle banlieues del
2005, cui ha fatto seguito un’intensificazione dgdblitiche di rinnovamento urbano.
Un’apposita agenzia nazionaldgence Nationale de Rénovation Urbaine, ANRU
occupa di programmi quali la demolizione e il riag#o di almeno un quarto del
milione di alloggi sociali nelle peggiori condiziore il rinnovamento di altre 400000
unita. L'obiettivo che questi programmi si ponganquello di accrescere e migliorare il

'8 Nei quartieri in “rinnovamento urbano” I'acquirenpud beneficiare sovvenzione fino a 10000 euro, di
un prestito a interessi zero o di un tasso IVAfttpari a 5,5% (invece di 19,6%);

nei comuni che non sono in “rinnovamento urbantd dove il costo dell'imposta fondiaria resta
moderato, le case a 100000 euro possono esseizzagalnel contesto del programma di affitto con
possibilita di riscatto;

negli altri comuni infine i nuclei familiari conisorse modeste avranno la possibilita di diventar
proprietari del proprio alloggio senza dovere, alma un primo tempo, acquistare il terreno.
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mix sociale demolendo e ricostruendo lo stock &kdanon piu adeguato, migliorando
gli impianti pubblici, e incoraggiando le attivic@mmerciali locali.

Da parte loro, gia nel 2003 gli operatori di sbbiausing si erano impegnati per
accrescere e valorizzare la qualita dei serviziifoai residenti.

Una legge del marzo 2007 infine istituisce I'opidita del diritto all’alloggio.
Si prevede che i titolari del diritto all’alloggipossano ricorrere alla giustizia
amministrativa qualora il loro diritto non vengaddasfatto. La legge riconosce titolari
di tale diritto a partire dal 1° dicembre 2008 aleLcategorie prioritarie — senza tetto,
sotto sfratto, in sistemazione temporanea, inadaguasalubre, e nuclei familiari con
figli minori in sistemazioni inadeguate —; dal 18ngaio 2012 si prevede invece di
estenderlo a tutti coloro che, pur eleggibili peralloggio sociale, dopo un intervallo di
tempo sufficientemente lungo non lo hanno ancaenato. L’autorita amministrativa,
accettando il ricorso, potra ordinare la sistemazjda risistemazione o I'accoglienza in
un’apposita struttura, accompagnate da un risargimm@onetario pubblico.
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Tabella 2: FRANCIA

Dare sistemazione abitativa ai nuclei familiari dal

56% proprieta

Obiettivo sotto di certe soglie di reddito e aumentare il mix ] i
sociale 25% affitto privato
Soglie di reddito B 19% affitto sociale
Sistema di registrazione con numero unico |di
L . registrazione
Criteri di assegnazione Commissione per I'assegnazione
Sistema di quote gestito dai comuni, dallo Statagli
organismi di social housing
Organismi pubblici e privati
Organizzazioni senza scopo di lucro e cooperative
T ; Diritto di occupazione cooperativo, per affitto e
Borma g'gcrlldlca dei proprieta: le cooperative partecipano alla forritaii
PIOVICETS alloggi sociali in affitto (nel grafico a fianco,lig
SETTORE DI alloggi forniti dalle cooperative sono inclusi iaffitto
SOCIAL ;oma:]e ) Shic
anche pubbliche
HOUSING Fondi di investitori
Finanziamento Sussidi pubblici, garanzie pubbliche o prestiti
IVA ridotta
Esenzioni fiscali
S pl.Jbb“(.:l agli af_flttuarl Indennita abitative
di social housing
Stock abitativo totale 29495000 2004
. : " 5 T
- - - tSott(;(I:Ie( in affitto sociale come % dello stock abitati 19% 2005
SIEELCIEeE e S Stock in affitto sociale come % dello stock abitatin 0
affitto 43% 2005
Numero di alloggi sociali in affitto ogni 1000 admitti 71 2005
Produzione di social housing| Alloggi di social housing in % delle nuove costirzi 9% 2005
Disponibilita Numero di alloggi ogni 1000 abitanti 513 2004
Consumo abitativo come percentuale del consumo
totale dei nuclei familiari 23,5% 2000
Accessibilita (media europea = 21,2%)
Evoluzione della % del consumo abitativo dei nucle
T -1,3% 1995-2004
DINAMICHE DI _ : famlllarl sul co.nsum.o t-otale .
MERCATO Costi di costruzione Evoluzione dei costi di costruzione +28% 2000-2006
Evoluzioni nelle percentuali di: 4%
Evoluzione del mercato - proprieta 0
abitativo - affitto privato 0% 1991-2005
- affitto pubblico/sociale 0%
YT - -
Qualita dello stock abitativo Eﬁﬂgﬂgll}oggl con bagno/doccia sul totale dello ktac 98% 2002
s o Rilanciare le costruzioni nel settore dell'affitociale
SVILUPPI DELLE Prlorl_ta Per le politiche e rinnovamento urbano delle aree di social hou 2007
abitative nel 2007 d
POLITICHE epresse
Spesa pubblica per sussidi abitativi come % del PIL 1,63% 2004
ABITATIVE Impegno dello Stato Sp pubblca b — 2
pesa pubblica per prestiti abitativi come % dél Pl 0,3% 2004
Crescita della popolazione +12,7% 1980-2005
Popolazione io di il
p l;ltljrnlego4;nedlo di persone per nucleo familiare (me 2.3 2003
DINPRIEAIE Disoccupazione Tasso di disoccupazione 9,5% 2005
slorelior Immigrazione Immigrazione netta sul totale della popolazione 4.4%o0 2004
DEMOGRAFICHE % < 15 anni (media eur = 16,4%) 18,6%
Struttura d’eta % 15-64 anni (media eur = 67,1%) 65,1% 2004
% > 64 anni (media eur = 16,5) 16.4%

2007".

La tabella e tratta dalla pubblicazione del CECODHAS European Social Housing Observatory “HOUSING EUR®E

25




INGHILTERRA

Il sistema di social housing

Gli enti locali e leHousing Association§HAsS) sono gli attori che operano nel
settore di social housing inglese. Le HAs sono miggazioni indipendenti e senza
scopo di lucro regolate dalla Housing Corporatikagenzia governativa che assegna
anche i sussidi pubblici. Le HAs registrate nellausing Corporation sono dette
Registered Social Landlord®RSLs), e su di esse gli enti locali non esercitaloun
controllo. Nel 2007 il settore era cosi diviso (2ECODHAS, 2007): 1938615 alloggi
gestiti da organizzazioni senza scopo di lucro,087256 alloggi dagli enti locali,
direttamente o tramite ALMOS§ (Arm's-Length Management OrganisatipndNel
complesso, HAs e enti locali nel Regno Unito gestos nel 2005 circa il 21% dello
stock abitativo totale del Paese.

Le dimensioni del settore delle HAs si sono antglraolto dall’inizio degli anni
'80 ad oggi: se nel 1979 esso rappresentava stlo fello stock abitativo totale, nel
2005 raggiungeva invece I'8% (Whitehead e Scar260,7). Cio é stato dovuto al fatto
che dalla fine degli anni '80 si e affermata ingkarscala una politica di trasferimenti
volontari dagli enti locali alle HAs — quasi il 108&lle circa 2000 HAs attuali sono nate
a sequito di tali trasferimenti —, e al tempo steassche le nuove costruzioni destinate
all'affitto sociale si sono concentrate nel settdetle HAs. La proporzione del settore
relativo agli enti locali & invece destinata a riuancora — in termini assoluti e
percentuali — se le politiche non saranno modigic&ono circa 200 gli enti locali che
non hanno trasferito tutto il loro stock abitateite HAS.

Il settore di social housing comprende alloggiaiffitto sociale, schemi di
proprieta condivisa, e schemi per i lavoratori sieftore pubblico impiegati nelle aree
dell’educazione, salute o sicurezza — i cosiddtetfiworkers-. Ma la grande peculiarita
del sistema di social housing inglese e rappreterdal Right to Buy il diritto
all'acquisto: introdotto nel 1980, consiste neltthy per i locatari degli enti locali e di
alcune HAs, di acquistare a prezzi scontati I'ajiogin cui risiedono da un sufficiente
periodo di tempo (cinque anni per le locazioniietie dal 18 gennaio 2005 in poi, solo
due anni in precedenza).

Il social housing vuole fornire una sistemaziohgadiva che sia nelle possibilita
dei nuclei familiari con redditi bassi. | fattoriisdriminanti per determinare
I'assegnazione o meno di un alloggio sociale sandigponibilita di tali alloggi — che
varia all'interno del Paese: nella zona di Lon@hesempio, la domanda supera di gran
lunga l'offerta — e I'eleggibilita del richiedente non possono essere utenti di social
housing gli immigrati il cui status non comportaemi diritti, € chi (pur avendo pieni
diritti) ha vissuto per un lungo periodo all’'estero Gli enti locali sono liberi di
determinare le proprie politiche per I'assegnaziana restando all'interno di alcune
linee guida. Per legge, essi devono rendere puteble procedure e le priorita in base
alle quali effettueranno lI'assegnazione. Ad alogmippi sociali deve essere garantita
una “ragionevole preferenza”. i senzatetto o @thia di diventarlo, le persone che
vivono in condizioni insalubri, insoddisfacenti @ sbvraffollamento, e coloro che
devono trasferirsi per motivi di salute o altridgsi particolari. In genere i candidati

7 Una ALMO & una societa creata per la gestioner@glioramento dello stock abitativo pubblico. Essa
e posseduta dall’ente locale ma opera separatamersso, sulla base di un accordo di gestione.
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sono classificati sulla base di un sistema a poh#, considera il tempo passato in lista
d’attesa per il social housing — nel cosiddettasteg abitativo —, il livello di bisogno
abitativo e altre priorita. Le HAs hanno le propigge d’attesa e politiche locative, ma
si prevede che una percentuale dei loro alloggiresa disponibile ai candidati
approvati dagli enti locali. E’ infine previsto @atcesso preferenziale al social housing
per coloro che si trovano in “bisogno prioritari@dgme ad esempio le donne incinte, i
nuclei familiari con figli a carico, le persone matabili a causa di disabilita mentali e
fisiche, o per I'eta (in particolare tra i 16 eli @nni), e le persone in cura, in prigione o
in servizio nelle forze armate.

Un nuovo approccio per 'assegnazione degli aileégstato introdotto nel 2000,
sul modello olandese della citta di Delft. Nell'dprdel 2006 era applicato nel 32%
degli enti locali, in genere per i tre-quarti deopri alloggi. L'obiettivo &€ quello di
estenderlo su tutta la scala nazionale entro il02@uesto sistema €hoice-Based
Lettings— e strutturato cosi da tenere in considerazien@dferenze degli utenti, oltre
ai criteri di priorita. Esso prevede che i candigetr il social housing — o i locatari di
social housing che desiderano trasferirsi — posgaesentare domanda per l'alloggio
che meglio risponde alle loro esigenze tra quellaeanti — che le HAs pubblicano su
giornali e siti internet specializzati. Per I'effed assegnazione si utilizzano criteri di
priorita e, se possibile 0 necessario, si considiéeanpo di attesa nelle liste.

Dal 2002, i canoni di affitto di enti locali e HAs i loro aumenti) sono fissati
sulla base di una formula nazionale rert restructuring —, che considera il valore
della proprieta, il salario medio locale, e la divsiene delle camere da letto. Prima di
allora le HAs erano libere di fissare i propri cand’affitto, coi quali coprivano i costi
e accumulavano riserve tali da consentire lorottinere prestiti a tassi di interesse
relativamente bassi. Dalla fine degli anni '80 ftaffitti erano aumentati ben di piu
dell'inflazione. Il governo inglese ha introdottauapta formula con I'obiettivo di
rendere piu trasparente la determinazione dei ¢ahiaffitto, di eliminare le differenze
tra i canoni di affitto degli enti locali e delleAd in un periodo di dieci anni, e — in
generale — di assicurare affitti sociali piu bakesjli affitti privati.

Nel 2007 Whitehead e Scanlon hanno stimato chdiffarenza tra gli affitti
medi sociali e privati (senza distinguere per pgosi e qualita dell’alloggio) € di circa
il 40% nel settore delle HAs e di quasi il 50% rselttore degli enti locali. Tali
differenze, pero, si ampliano o si riducono nelieetse aree: in alcune regioni
dell'Inghilterra del Nord esse sono relativamentecgle, mentre nelle aree ad alta
pressione abitativa come Londra possono superé@fg4l

Il governo inglese accorda sussidi monetari agkratori di social housing —
enti locali, HAs, e un numero poco elevato di caapee — per il loro sviluppo e il
pagamento di una parte dei costi. Cosi, le nuogé&uzioni nel settore delle HAs sono
finanziate sia dai prestiti ottenuti sul mercatovgio sia dalle sovvenzioni statali, che
arrivano a coprire fino al 50% circa dei costi.fBito il sussidio consiste in un prestito
subordinato all’assunzione di un prestito pressstituzioni finanziarie private, e verra
ripagato solo quando la proprieta sara rivenduta.donsente da un lato di ridurre i
costi del prestito sul mercato privato, e dall@ltia possibilita per il governo di
recuperare il sussidio. | sussidi agli enti loc@prono invece ogni differenza tra le
spese sostenute e i redditi da locazione stimati.

Attualmente la politica abitativa inglese é defindal Piano per le comunita
sostenibili del 2003, in cui sono esposti i provwaehti del governo inglese affinché
tutti gli alloggi sociali soddisfino Decent Homes Standaehtro il 2010. | sussidi dal
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lato dell'offerta agli enti locali sono cosi aumaintnegli ultimi anni per conformare a
tali standard lo stock esistente, invertendo ihdrehe li aveva visti diminuire fin dagli
anni '80.

Nel complesso, tuttavia, i sussidi pubblici tend@ooncentrarsi sui locatari a
basso reddito. Essi beneficiano del cosiddeibasing Benefjtsussidio volto a ridurre
I'onerosita del canone d’affitto. Il suo ammontdipende da una serie di fattori tra cui:
il reddito familiare e i risparmi, il numero di g@ne a carico, e 'ammontare del canone
di affitto. | nuclei familiari con redditi e rispani piu alti ricevono un Housing Benefit
piu basso: oltre una certa soglia di reddito ilsglis si riduce del 65%, e si riduce
anche per risparmi superiori alle 6000 £ fino imee ad annullarsi per risparmi
superiori alle 16000 £. L'Housing Benefit € pagalagli enti locali, che quindi lo
scalano direttamente dall’affitto dovuto dai prdpgatari.

Per i giovani single al di sotto dei 25 anni siizzia un sistema dett8ingle
Room Systembasato sull’assunzione che essi condividano oppo alloggio
indipendentemente dal tipo di sistemazione in €igteramente vivono. Cio significa
che un giovane con meno di 25 anni che benefidigHdesing Benefit e sceglie di
vivere solo — ad esempio in un monolocale — diffieinte riuscira a coprire i propri
costi abitativi.

Nel 2003 un nuovo sistema di indennita — la cogstddeocal Housing
Allowance- e stato introdotto in via sperimentale in nove Coimiaftri nove si sono
aggiunti nel 2005); dall'aprile del 2008 & divental sussidio destinato ai locatari
privati. In questo caso il beneficio & pari ad imdiéad fisse calcolate sulla base degli
affitti privati in ciascuna zona, distinguendo mBmensione dell’alloggio, numero di
occupanti, e dimensione del nucleo familiare. Neflaggioranza dei casi sono i
richiedenti stessi — e non i proprietari dell’alipig— a ricevere tale importo. L’obiettivo
del nuovo sistema € da un lato quello di semplifida prassi, e dall'altro creare una
situazione per la quale i richiedenti hanno maggiesponsabilita per il pagamento
delle proprie spese abitative e al tempo stesssoposavere un guadagno se trovano
una sistemazione che costa meno rispetto a quaetegono le indennita fisse.

Per i locatari di enti locali e HAs, pekey-workerse per chi acquista la prima
casa sono inoltre previsti alcuni schemi volti aedsostegno nell’accesso alla proprieta.
Si e gia accennato &ight to Buy i locatari degli enti locali — ma tale dirittoerie
mantenuto anche per i locatari degli alloggi tragfdagli enti locali alle HAs — hanno
il diritto di acquistare a prezzi scontati I'alldggn cui risiedono da almeno due anni
(oppure da cinque anni, se il contratto di affét@uccessivo al 18 gennaio 2005). Lo
sconto dipende dalla durata della condizione ditadirio nell'alloggio che si vuole
acquistare: si va dal 35% di sconto dal valore draato per chi vi risiede da cinque
anni fino al 50% di sconto per chi vi ha vissutmtvenni. In ogni caso sono fissati dal
Segretario di Stato dei livelli di sconto massinpplacabili in ciascuna area, che sono
stati modificati nel tempo. IRight to Acquire- introdotto nel 1996 — e l'analogo del
Right to Buy per i locatari dei Registered Sociahtdlords.

Gli schemi di proprieta condivisa che prendonooitne diHomeBuysono i piu
recenti introdotti dal governo inglese per favotieecesso alla proprieta di quei nuclei
familiari che non possono permettersi I'acquistouda casa sul libero mercato, in
particolare: locatari socialkey-workerse coloro che acquistano la prima casa. Esistono
tre tipi di HomeBuyNew Build HomeBuyyOpen Market HomeBuySocial HomeBuy

Il New Build HomeBuyprevede la condivisione della proprieta con una HIA
acquirenti acquistano almeno il 25% di una nuovstraazione, e pagano un affitto —
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pari al 3% del valore — sulla restante parte pagsedalla HA. E’ prevista anche la
possibilita di acquistare quote aggiuntive in tiax pari ad almeno il 10% del valore
della proprieta.

In base allOpen Market HomeBuyyacquirente acquista il 75% della proprieta
attingendo ai propri risparmi e contraendo un j@sul mercato dei capitali, mentre il
restante 25% e finanziato a condizioni piu favoliewino all’ottobre del 2006 questo
25% e stato finanziato con risorse pubbliche atrsw la HA, che agisce come
HomeBuy AgeniNon erano previsti interessi, né rate mensilardstito veniva ripagato
quando l'alloggio veniva rivenduto, in misura pafi 25% del valore corrente della
proprieta in quel momento. Dall'ottobre del 2006atto il cosiddettdExpanded Open
Market HomeBuy- 'HomeBuy Agent finanzia il 12,5% del prezzo atquisto alle
condizioni precedenti, e l'altro 12,5% é finanziadla un prestatore qualificato e
riconosciuto. Su tale prestito non vi sono inter@es i primi cinque anni, dopodiché
possono raggiungere il 3% fino ad essere pari ahale tasso variabile del prestatore
dopo dieci anni.

Il Social HomeBuyappresenta invece una nuova opportunita per lguetari
che non possono beneficiare del Right to Buy o RigAcquire — o che non possono
permetterselo —. Essi possono cosi acquistare uata gniziale minima pari al 25%
della loro casa, mentre sulla restante parte —ilcpeoprietario locatore continua a
possedere — pagano un affitto pari in genere aaBftio. Gli acquirenti godono di uno
sconto — il cui ammontare puo andare dalle 9000e£18000 £ a seconda della zona,
come per il Right to Acquire — solo sulla quotaziale. L'utilizzo dei livelli di sconto
del Right to Acquire significa che il Right to Bwjfre condizioni migliori per coloro
che sono eleggibili e hanno la possibilita di es@rio, dal momento che lo sconto é
maggiore in quasi tutte le aree — va dalle 1600all€ 38000 £ — ed é calcolato
sull'intero valore della proprieta, non solo sulema quota acquistata. | locatari di
proprieta condivisa in case indipendenti sono resgbili di tutta la manutenzione,
mentre nei condomini devono provvedere alla marnibee del proprio appartamento e
contribuire finanziariamente a quella degli spastemi comuni curata dal proprietario
locatore. Qualora il locatario di proprieta condaviapporti migliorie all’alloggio tali da
aumentare il suo valore, cid sara tenuto in comaiiene quando vorra acquistare
ulteriori quote dell’alloggio.

Gli sviluppi recenti

Si é detto che in Inghilterra la missione del abbbusing & quella di fornire una
sistemazione abitativa ai nuclei familiari che a@mo maggiormente bisogno, in genere
guelli con redditi bassi. Non deve quindi sorpregedehe nel settore di social housing
tendano a concentrarsi — piu che in ogni altratdirli occupazione — nuclei familiari
con componenti molto giovani 0 molto anziani, penati o economicamente inattivi,
immigrati e genitori soli. Cio & conseguenza andbeRight to Buy, che ha messo i
nuclei familiari piu economicamente attivi nellandizione di acquistare il proprio
alloggio. Tra il 1979 e il 2006 circa 1650000 atiogi enti locali sono stati venduti in
guesto modo. Il settore sociale e cosi passatmgplesentare circa un terzo dello stock
abitativo totale all’inizio degli anni '80 all'atdle 20% circa. L’'aumento dei prezzi
abitativi degli ultimi decenni e la carenza di glip a prezzi accessibili hanno pero
aumentato la pressione sul settore sociale etéedisattesa si sono allungate.
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Da un’analisi delle caratteristiche dello stoclkakial housing, emerge che esso
si distingue per un maggiore sovraffollamento eninore spazio per persona. Vi sono
forti differenze regionali nella percentuale diogltji vacanti, alta nelle vecchie zone
industriali e nulla nelle zone ad alta domandaadibé. Le politiche si sono quindi
concentrate sul recupero e rinnovamento in padreotelle aree urbane del Nord, a
bassa domanda abitativa. Negli ultimi dieci annisano comunque stati grandi
miglioramenti per cio che riguarda gli standardldeljpggi sociali. II governo inglese
ha infatti fissato alcuni standard minimi di dec@rZDecent Homes Standaredche gli
alloggi sia pubblici sia privati devono soddisfaatro il 2010, prevedendo a tale
proposito alcuni sussidi.

Il professor John Hills, nella sua pubblicaziopprafondita sul social housing
inglese (2007), ne riconosce il miglioramento inmi@i di qualita e accessibilitad, ma
sottolinea anche i punti su cui € necessario ietare con efficacia. In particolare, vi &
la necessita di implementare politiche per promu®via creazione di comunita
sostenibilimixed-incomgcosi come di recuperare e rinnovare le aree datga

In questa direzione si muove la programmazionen@mica e finanziaria piu
recente, per il 2008-2011, in cui sono stanziaterse per il finanziamento di: la
costruzione di 45000 alloggi allanno entro il 2008,5 miliardi £); la realizzazione
delle infrastrutture nelle aree di crescita (1,Tiardi £); le sovvenzioni per incentivare
gli enti locali ad aumentare I'offerta abitativa5(b milioni £); programmi per il
rinnovamento urbano e la realizzazione di comumitgte (2 miliardi £); programmi per
la promozione della integrazione e coesione so¢Edemilioni £). La nuova agenzia
nazionale per I'housing e il rinnovamento creath 2@07 lavora a come realizzare
guesti obiettivi.

Le HAs, da parte loro, alla fornitura di alloggi affitto a prezzi accessibili
affiancano I'offerta di abitazioni per le personalnerabili o anziane, di case in
proprieta a prezzi accessibili e, in misura cresxedi case destinate alla vendita sul
mercato aperto. Le HAs stanno facendo ingenti imwesti per il rinnovamento di
alcune aree e per la fornitura di una vasta gammaedsizi locali come asili,
doposcuola, e centri di riqualificazione professien L'obiettivo e quello di contribuire
al successo dei percorsi educativi e lavorativickli risiede nelle aree in cui esse
operano, di promuovere l'integrazione e di rendaliearee un luogo salubre e sicuro in
cui la gente desidera vivere.
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Tabella 2: REGNO UNITO

Obiettivo

Dare sistemazione abitativa alle persone che gatro
in situazioni di bisogno

Criteri di assegnazione

Liste d’attesa con criteri di priorita gestite daghti
locali

69% proprieta

10% affitto privato
W 21% affitto sociale

Assegnazione da parte delle organizzazioni |dei
proprietari locatori
Comuni
ALMOs
Forma giuridica dei Proprietari locatori sociali approvati
providers Societa private e investitori (in misura marginale)
Diritto di occupazione cooperativo, per affitto e
SETTORE DI proprieta: No
SOCIAL
HOUSING Banche commerciali
Finanziamento Sussidi pubblici (50% dei costi)
Esenzione da IVA
S pl.Jbb“(.:l agli af_flttuarl Indennita abitative personali
di social housing
Stock abitativo totale 25617000 2004
. = 2 3 s
- - - tsott(:I:: in affitto sociale come % dello stock abitati 21% 2005
SIEELCIEeE e S Stock in affitto sociale come % dello stock abitatin 0
affitto 68% 2005
Numero di alloggi sociali in affitto ogni 1000 admitti 86 2005
Produzione di social housing| Alloggi di social housing in % delle nuove costiarzi 11% 2005
Disponibilita Numero di alloggi ogni 1000 abitanti 430 2000
Consumo abitativo come percentuale del consumo
totale dei nuclei familiari 18,7% 2004
Accessibilita (media europea = 21,2%)
Evoluzione della % del consumo abitativo dei nucle
I +1,6% 1995-2004
DINAMICHE DI _ : famlllarl sul co.nsum.o t-otale .
MERCATO Costi di costruzione Evoluzione dei costi di costruzione +72% 2000-2006
Evoluzioni nelle percentuali di: +4.5%
Evoluzione del mercato - proprieta 0%
abitativo - affitto privato +11% 1990-2005
- affitto pubblico/sociale -12,5%
YT - .
Qualita dello stock abitativo "ﬁ)itd;ﬂ?/gogg con bagno/doccia sul totale dello ktac 99% 2001
Riforma del mercato abitativo e accesso alla ped@ri
migliorare la qualita abitativa e I'efficienza egetica.
T . Raggiungere standard di decenza (Decent Ho
SVILUPPI DELLE PrlogFa per le [I)(2)|(;I(I)C7he Standard), favorire il recupero urbano e rurg 2007
POLITICHE abitative ne promuovere abitazioni a prezzi accessibili, coery
ABITATIVE una comunita piu solida, fornire migliori servi
pubblici
| dello Stat Spesa pubblica per sussidi abitativi come % del PIL| N. D. 2004
mpegno dello stato Spesa pubblica per prestiti abitativi come % del Pl N. D. 2004
Crescita della popolazione 6,7% 1980-2005
Popolazione io di ili
p l;ltljrnlego4;nedlo di persone per nucleo familiare (me 2.4 2004
DINAMICHE Disoccupazione Tasso di disoccupazione 4,6% 2005
slorelior Immigrazione Immigrazione netta sul totale della popolazione +4,4%0 2004
DEMOGRAFICHE % < 15 anni (media eur = 16,4%) 18,2%
Struttura d’eta % 15-64 anni (media eur = 67,1%) 65,6% 2004
% > 64 anni (media eur = 16,5) 16%

2007".

La tabella e tratta dalla pubblicazione del CECODHAS European Social Housing Observatory “HOUSING EUR®E
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PAESI BASSI

Il sistema di social housing

In nessun altro Paese europeo il settore di sbhoiaing arriva a rappresentare il
35% del mercato abitativo come nei Paesi Bassii @&CODHAS, 2005). Tale
percentuale corrisponde ad un numero di circa 2jdnndi alloggi, forniti da circa 500
housing associatione fondazioni. Solo una parte residuale degli gilagpciali € di
proprieta pubblica: nel corso degli anni '90 infatholte compagnie abitative
municipalizzate sono state privatizzate.

Le housing associations- in lingua olandesé'corporaties”, “toegelaten
instellingen” o “woningbouwverenigingen™ sono associazioni private senza scopo di
lucro. Il loro numero e destinato a diminuire pé& @elle fusioni, sempre piu frequenti
per ragioni di efficienza e di economie di scala.

Da un lato lehousing associationglevono essere riconosciute a livello
governativo come attori nel settore dell’housingiale, e operano sotto la supervisione
del Ministero dell’Abitazione. Il riconoscimento rgasce le responsabilita delle
associazioni: esse devono avere la priorita dgglre quelle persone che — a causa del
proprio reddito o di altre circostanze — si trovaimo difficolta nel trovare una
sistemazione dignitosa, in particolare anziani saloili; devono garantire gli standard
qualitativi del proprio stock abitativo; assicurate propria solidita finanziaria;
provvedere alla consultazione dei propri affitttmigontribuire alla vivibilita delle aree
in cui operano.

Dall’altro lato — e questa €& sicuramente la pedtdigprincipale del sistema
olandese di social housing — le organizzazioniogdiad housing sono finanziariamente
indipendenti dal governo centrale: nel 1993, sidtann accordo che diventera legge
nel 1995 e conosciuto col nome drutering, il governo da il via ad un'imponente
operazione finanziaria che prevede I'estinzion&atut una volta dei prestiti pendenti e
dei sussidi tra Stato e organizzazioni di socialsig, rompendo cosi la relazione
finanziaria che intercorreva tra essi. Aleusing associationsestano riconosciuti solo
benefici fiscali, come I'esenzione dall'impostalsidocieta e dall’'lVA.

L’indipendenza finanziaria ha comportato quindi unaggiore responsabilita
nella gestione dei capitali e del rischio da pakde housing associationsche non
hanno piu la copertura dei sussidi pubblici e péinanziamento delle proprie attivita
devono rivolgersi al libero mercato dei capitalutfBvia, per il settore dell’housing
sociale esistono due organismi di sicurezza in@didattirare prestiti ad un tasso di
interesse inferiore dallo 0,5% all'1,5% rispettqueello ottenuto sul mercato dei capitali
da altri istituti quali ad esempio gli ospedaliFibndo di garanzia per gli alloggi sociali
— WSW - e il Fondo centrale dell’abitazione — CEV —

Il WSW é un’organizzazione senza scopo di lucradiriariamente indipendente
dal governo che agisce come garante per i predigthousingassociations: nel 2004
partecipava al WSW il 93% di tali associazioni. @ua unahousing associationsi
ritrovi in una situazione finanziaria incompatibit®n le esigenze del Fondo e sia
giudicata rischiosa, puo rivolgersi al CFV.

I CFV e un ente pubblico che fornisce assistemzankiaria alle associazioni in
difficolta, con I'obiettivo di ripristinarne la siolita e continuita finanziaria, e permettere
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loro di tornare a far parte del WSW. Il CFV rifexés inoltre al Ministero
dell’Abitazione della situazione di tali associazio

Il governo centrale non opera quindi da garantetidiy sebbene sia prevista da
parte sua e dei Comuni una “contro-garanzia” nebada cui i Fondi stessi incorrano in
difficolta finanziarie. Se da un lato il sistemaamdlese pud essere considerato
estremamente solido, tanto da poter considerarécdatro-garanzia” come uno
strumento solo teorico, dall’altro e grazie sothtt a questa stessa “contro-garanzia”
che il rating dei Fondi € molto alto e h@using associationsescono ad ottenere tassi
di interesse piu favorevoli.

Gli alloggi gestiti dallehousing associationsono destinati ad ampi gruppi della
popolazione. Nei Paesi Bassi infatti il settoresdcial housing non ha un carattere
residuale, e cid implica tra I'altro la positivasasza di un effetto di stigma per chi vi
risiede. Lehousing associationstesse gestiscono il processo di assegnazione degli
alloggi, basandolo su considerazioni relative ditaensione dell’alloggio e del nucleo
familiare, oltre che al livello di reddito. In palare, poiché gli alloggi a basso costo
sono ancora un numero limitato nonostante lincreimedelle nuove costruzioni, le
housing associationsanno la responsabilita di assegnarli a chi praseffiettivamente i
redditi piu bassi. Anche i Comuni possono interi@pier regolare I'assegnazione di tali
alloggi. In genere, si richiede che i candidatidisfino criteri di reddito massimo e
dimostrino I'esistenza di legami economici o peedbnella Regione.

Nella pratica, I'assegnazione viene effettuataaseba liste d’attesa o tramite un
sistema di offerte. Le liste di attesa tradizior@evedono I'iscrizione dei richiedenti
presso gli enti locali o il proprietario locatoresso, e la reiscrizione ogniqualvolta si
modifichi la loro situazione personale. La posiaailinterno della lista € determinata
da un sistema di punti basato sulle caratteristigheichiedenti, con criteri di priorita.

Il sistema di offerte, oggi ampiamente diffuso,bsisa invece sul modello di
Delft, che prevede che lousing associationgubblichino su un giornale specializzato
gli annunci relativi ai propri alloggi vacanti. Sugssivamente, i candidati potranno
comunicare la sistemazione preferita via intertred¢fono o posta. L'obiettivo & dunque
quello di realizzare un sistema basato non solergeri di bisogno, ma anche sulle
preferenze degli utenti. Alcuni alloggi sono risgivper gruppi specifici come ad
esempio gli anziani e i disabili, o anche colore emtrano nel primo alloggio e coloro
che vogliono disporre di un alloggio migliore. Qural vi siano piu candidati per uno
stesso alloggio, i criteri per I'effettiva assegoae possono essere di eta — come nel
caso di chi € al suo primo alloggio — o di duraédi’dccupazione — nel caso di chi
desidera il trasferimento —. Alternativamente,|tigfio vacante puo essere assegnato in
base ad un sistema di punti che consideri anclsulata della registrazione. Sono
inoltre riconosciute alcune situazioni di emergeteraporanea, per le quali € assegnata
una carta prioritaria e garantita 'assegnazionardalloggio entro 3 mesi. Nel caso |l
beneficiario rifiuti, perde il diritto di priorita.

Non meno del 95% degli alloggi in affitto ricadel rsettore regolato. Sono,
questi, gli alloggi con un affitto mensile infergalla soglia conosciuta come “limite di
liberalizzazione”, pari a 621,78 euro nel 2007.dAIsopra di questa soglia, gli affitti
sono invece considerati “liberalizzati”, determina&dividualmente da locatore e
locatario in base alle regole del mercato.

“Regolato” significa che i livelli di affitto sonoegolati dal governo centrale,
cosi come gli aumenti massimi — legati ora al tabgdlazione —. Il livello di affitto
considerato ragionevole per un’abitazione indipatel@ determinato da un sistema di
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valutazione a punti. Il totale dei punti utilizzager valutare i diversi aspetti

dell'abitazione puo andare da 40 a 250: nel 208@rdduzione in valore monetario di
40 punti era pari a circa 166 euro, mentre un gllmgla 250 punti aveva un affitto

mensile di circa 1107 euro. In media, un’abitaziak@ndese ottiene attorno ai 131
punti, cui corrisponde un affitto mensile di cir6@d0 euro; il 70% dei punti assegnati
riguarda la superficie dei vani — compresi bagmo@na — mentre il restante 30% viene
dalla valutazione di riscaldamento, isolamento teomservizi sanitari e cucina, spazi
esterni privati, tipo di abitazione, posizione -egsimita a parchi, fermate di mezzi
pubblici, scuole, negozi, etc. —, ma anche di cdndi sfavorevoli — come il degrado

del quartiere o l'inquinamento acustico e dell’arige di servizi come la presenza di
sistemi di allarme o di attrezzature per disalAli. contrario, non sono considerati

aspetti quali I'efficienza energetica e I'ammontategli investimenti effettuati per

migliorare I'alloggio: in questa direzione vannoirmgli i tentativi di modernizzazione

del sistema.

Questo sistema di valutazione ha un ruolo ancheetelrminare le indennita di
affitto per i nuclei familiari a basso reddito -tigi un milione di famiglie nel 2007, pari
a circa il 30% degli affittuari —. L'indennita difato puo essere ottenuta dagli affittuari
delle housing associationgna anche da quelli del settore privato. Per idd&rne i
beneficiari, sono fissate innanzitutto soglie massidi reddito e ricchezza, che
distinguono per numero di componenti del nucleoilfare e per eta: ad esempio, per
un nucleo familiare di piu persone con meno di BBi &ali soglie sono rispettivamente
pari — nel 2007 — a 27575 euro e 32850 euro. Ssivegsente, per determinare
'ammontare delle indennita, si applica una stmattper soglie. Tale struttura prevede
che tutti gli affittuari — indipendentemente datldéo — siano in grado di pagare una
parte del proprio affitto: nessuna indennita € duniconosciuta per i livelli di affitto
fino a 199,52 euro (nel 2007). Per i livelli di it che ricadono tra questa soglia e la
successiva — fissata a 339,08 nel 2007 — e preustaindennita del 100%
dellammontare che ricade all'interno di questo giva@. Analogamente, le due soglie
successive determinano il diritto ad indennita @ri’5% e al 50% dell’ammontare
dell'affitto all’interno dei rispettivi margini. e il cosiddetto “limite di
liberalizzazione” — pari a 615,01 euro nel 2007 enre piu riconosciuta alcuna
indennita. Queste regole sono valide a livello omaie. Tuttavia, in alcuni Comuni
(pochi, ad esempio Amsterdam e Zoetermeer) esistestema di indennita aggiuntivo,
finanziato da fondi comunali.

Gli sviluppi recenti

Se dopo la Seconda guerra Mondiale il problemaffdantare con priorita era la
scarsita di abitazioni da un punto di vista qualtitib, ora hanno invece acquistato
crescente importanza gli aspetti qualitativi. E oeinplesso, la qualita risulta buona:
un’indagine del 2000 stima che il 92% degli allogg di qualita “buona” o “molto
buona”, e solo il 2% “cattivd®. Pili della meta degli alloggi in affitto socialens
abitazioni monofamiliari, spesso a schiera, e inegale lo stock abitativo e piuttosto
giovane rispetto a quello di altri Paesi europei.

18 Dati del Ministero dell’Abitazione, Pianificaziom| Territorio, € Ambiente, 2000.
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Le housing associationghe originariamente si occupavano della costne®
della gestione degli alloggi in affitto socialensoora attive anche nella costruzione di
alloggi destinati alla proprieta, diversificano paopria offerta sviluppando “non-
landlord activities” (NLAs) nel campo delloccupare, dellistruzione e
dell'assistenza alla persona, e operano per magkola vivibilita delle aree in cui sono
presenti. L'obiettivo &€ quello di favorire la coese sociale e migliorare la qualita della
vita degli utenti e di chi vive nelle aree intergs Negli ultimi anni e in corso di
implementazione un ampio programma di recupercceeiri cittadini e delle periferie
degradate.

L’indipendenza e la solidita finanziaria deleusing associationfanno infatti
si che esse possano sviluppare le proprie poljitmtrecentrandosi sulle priorita a livello
locale. Esse possono intraprendere anche attietdmerciali nel libero mercato, a
condizione che restino ben distinte dalla attigiteiali, non interferiscano con esse o
contribuiscano al loro sviluppo. In particolarer frecompatibilita con le norme europee
che riconoscono I'housing come un servizio di iesse economico generale (SGEI),
nel 2005 il Ministro dell’Abitazione ha definito gruppo target delle attivita sociali
come quei nuclei familiari con un reddito inferi@e33000 euro.

Le dinamiche demografiche di aumento del numerondelei familiari e di
invecchiamento della popolazione portano nuovi dmsonel mercato abitativo e
influenzano le attivita di costruzione e ristruétzione, volte a far si che gli anziani
possano restare indipendenti nelle proprie abitazigiu a lungo possibile. Un altro
importante sviluppo riguarda gli immigrati e i riedenti asilo: nel 2007 il governo
olandese ha approvato un’amnistia generale pef ¢naeloro che hanno vissuto per un
certo numero di anni nei Paesi Bassi senza stagiadel. Cio ha importanti implicazioni
per il mercato abitativo e leousing associationshe devono fronteggiare la domanda
espressa da queste persone ma anche contribygrecalsso di integrazione. A questo
proposito, lehousing associationgartecipano attivamente all'organizzazione di alcun
festival a carattere multiculturale, ad esempi@ alcuni quartieri di Amsterdam si &
cercato di adattare i progetti di costruzione ptkferenze di determinati gruppi etnici: &
questo il caso del quartiere di Zuidoost, dovelaz& sono stati costruiti con la forma
di un recinto all'interno del quale si trovano @gipazi comuni, perché gli abitanti
africani avevano mostrato una preferenza in questso.

Il coinvolgimento degli utenti del social housingeste un ruolo fondamentale
sia dal punto di vista dell'integrazione sia da Iguelel miglioramento dei servizi
offerti. Il rapporto che si cerca di instaurare #éatbrale: da un lato ldousing
associationstalvolta anche in partnership con agenzie speesate, forniscono servizi
volti a migliorare la qualita della vita dei propenti — ne sono esempio gli sportelli di
aiuto all'ingresso nel mondo del lavoro, i center finfanzia o per I'apprendimento, i
servizi di assistenza domiciliare —, ma dall'algb utenti si fanno parte attiva e
propositiva per contribuire al decoro e alla sieaee del quartiere, e al buon
funzionamento dei servizi.
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Tabella 2: PAESI BASSI

Obiettivo

Dare sistemazione abitativa alle persone con fie
bassi e ai gruppi intermedi

Criteri di assegnazione

Liste d'attesa con criteri di priorita gestite @a
organizzazioni dei proprietari locatori

idit 549 proprieta
11% affitto privato
| W 35% affitto sociale

Sistema di quote per l'assegnazione da perte|dei
Comuni (1%)
S : Societa abitative
SOiE g".J(rildlca dei Diritto di occupazione cooperativo, per affitto e
oneEs proprieta: No
SETTORE DI Banche commerciali
SlorgAL Fi 5 t Fondi propri di investitori
HOUSING el Garanzie pubbliche sui prestiti
Esenzione da IVA e imposta sulle societa
A pl.Jbb“(.:l adl af_flttuarl Indennita abitative
di social housing
Stock abitativo totale 6811000 2004
. . ' tSott%(I:Ie( in affitto sociale come % dello stock abitati 350 2005
Stock di social housing Stock in affitto sociale come % dello stock abitatin 0
affitto 7% 2005
Numero di alloggi sociali in affitto ogni 1000 admitti 147 2005
Produzione di social housing| Alloggi di social housing in % delle nuove costzi 12,8% 2005
Disponibilita Numero di alloggi ogni 1000 abitanti 422 2000
Consumo abitativo come percentuale del consumo
totale dei nuclei familiari 23,2% 2005
Accessibilita (media europea = 21,2%)
Evoluzione della % del consumo abitativo dei nucle 0
BN E B familiari sul consumo totale e e
VEREATE Costi di costruzione Evoluzione dei costi di costruzione +18,5% 2000-2006
Evoluzioni nelle percentuali di: +20%
Evoluzione del mercato - proprieta 0
abitativo - affitto privato -21% 1990-2005
- affitto pubblico/sociale -15%
YT - -
Qualita dello stock abitativo a/(;gitda:ti?/lcl)oggl con bagno/doccia sul totale dello ktac 100% 2002
T . Garantire prezzi abitativi accessibili e promuovkre
SVILUPPI DELLE Prlog.ta per le ?cz)l(l)t(')Che ristrutturazione e la rivitalizzazione delle aremntali 2007
POLITICHE abitative ne 7 e dei qUartieri decaduti
Spesa pubblica per sussidi abitativi come % del PIL| 0.6% 2004
ABITATIVE )
Impegno dello Stato Spesa pubblica per prestiti abitativi come % del Pl 0% 2004
Crescita della popolazione +15,7% 1980-2005
Popolazione Numero medio di persone per nucleo familiare (me 23 2003
eur = 2,4) ’
DINAMICHE Disoccupazione Tasso di disoccupazione 4,7% 2005
SOCIO- Immigrazione Immigrazione netta sul totale della popolazione +1,2%o 2004
DEMOGRAFICHE % < 15 anni (media eur = 16,4%) 18.5%
Struttura d’eta % 15-64 anni (media eur = 67,1%) 67,6% 2004
% > 64 anni (media eur = 16,5) 13.8%

2007".
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SVEZIA

Il sistema di social housing

Nel periodo del dopoguerra le politiche abitatsreaffermano in Svezia come
importante componente del sistema di welfare skedee hanno I'obiettivo di garantire
un alloggio di buona qualitad all’intera popolazippéuttosto che a gruppi specifici. |l
principio alla base di tale approccio universatistvuole che migliorando la situazione
abitativa nel suo complesso, anche le condizioni dgeuppi pitu vulnerabili
migliorerebbero. Piuttosto che di social housingr guanto riguarda la Svezia puo
essere appropriato parlare di public housing:rintee svedesallmannyttasignifica in
senso letterale “utile per tutti”.

Un importante cambiamento nell’ambito delle polig abitative €& intervenuto
all'inizio degli anni '90, con la riforma fiscalene taglio le sovvenzioni pubbliche e al
tempo stesso ridusse lI'imposta sul reddito. Cicdeerminato un aumento dei costi
abitativi e ha modificato la posizione dei diveasiori: da una parte lo Stato, che non
deve piu sostenere gli alti costi di un tempo eipguale anzi il settore abitativo si &
trasformato in una fonte di reddito grazie al gettiroveniente dalle imposte legate agli
immobili, e dall’altra i nuclei familiari con redi basso o nullo, che si trovano ad
affrontare maggiori difficolta.

Attualmente il governo centrale definisce le pdie abitative nel loro
complesso — fissando le regole legali e finanzielie devono essere rispettate —, mentre
I Comuni sono responsabili della pianificazioneed’dfferta di alloggi a livello locale.
Per creare le condizioni affinché coloro che risigal nel territorio possano vivere in un
alloggio di buona qualita a costi ragionevoli, quagti i Comuni possiedono una
propria compagnia abitativa.

Tali compagnie abitative pubbliche affiancano allapria responsabilita sociale
altre attivita commerciali, ma con alcune restriki@sse devono riguardare la fornitura
di beni o servizi per i residenti nel territoriose@prattutto — essendo societa senza scopo
di lucro — gli eventuali profitti devono esserenngastiti per il consolidamento della
societa.

Nel complesso le compagnie abitative pubbliche sanodi 300, gestiscono |l
20% dello stock abitativo totale — pari a circa @30 unita — e alloggiano 1,4 milioni di
persone (dati SABO, 2007). L'associazione che ppmesenta a livello nazionale € la
SABO.

Fino agli anni 90 le compagnie abitative pubbdicsi dividevano piu 0 meno
equamente tra societa a responsabilita limitataomddzioni, ma i cambiamenti
intervenuti nel mercato hanno fatto si che moltedé&zioni comunali fossero
trasformate in societa a responsabilita limitataygiOrestano solo una trentina di
fondazioni, molte delle quali di piccole dimensioni

| capitali per la costruzione di unita abitativens acquisiti sul mercato
finanziario, e non piu con prestiti statali di lungeriodo come invece avveniva prima
della riforma. In genere il prestito — di 40 annpim — copre I'80-90% dei costi di
costruzione, mentre le risorse proprie della com@a@bitativa coprono il resto. Per
quanto siano presenti forti differenze regionadi, dituazione di tali compagnie é
economicamente solida.
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La riorganizzazione del sistema di finanziamento & stata tuttavia priva di
problemi, tanto che lo Stato ha lanciato nel 200iek2003 dei programmi di aiuto
finanziario con l'obiettivo di aumentare il numedo nuove costruzioni destinate alla
locazione di 2000-5000 unita ogni anno.

Poiché la politica abitativa svedese vuole garantn alloggio dignitoso a tutta
la popolazione, I'allocazione degli alloggi dellengpagnie pubbliche non si basa su
soglie di reddito bensi su liste di attesa: e dddéemazione a tutte le categorie di
affittuari, cercando piuttosto di evitare fenoménsegregazione sociale.

Le famiglie con redditi bassi possono tuttaviaelmére un aiuto finanziario
individuale cosi da poter vivere a prezzi ragiotiewvoun alloggio di buona qualita e
dagli spazi adeguati. Il sistema svedese di indaraibitative comprende tre diversi
schemi, validi sia per I'affitto che per la progéeil primo si rivolge ai nuclei familiari
con figli, il secondo ai giovani nuclei familiarirei quali tutti i membri hanno meno di
29 anni — anche senza figli, il terzo infine siofge ai pensionati. L'OCSE ha stimato
che nel 2007 la percentuale del canone di affifgecta dalle indennita abitative andava
dal 20% al 33%, e che circa un terzo dei nucleilfamin locazione ne beneficiava. Gli
elementi considerati per determinare il massimo antare delle indennita sono le
caratteristiche del nucleo familiare — componerti eta —, I'ammontare dei costi
abitativi e del reddito familiare. Sono inoltre podei limiti massimi alla dimensione
degli alloggi per i quali I'indennita viene richies

Il canone di affitto degli alloggi viene fissatelhambito di negoziazioni — locali
e collettive — tra le compagnie abitative pubbliaghde associazioni degli affittuari
presenti nel territorio. Solo nel caso in cui nomiesca a raggiungere un accordo ci Si
rivolgera alla SABO e alle associazioni degli &fféri a livello centrale. Innanzitutto
nelle negoziazioni si fissa un livello di canoneaffitto complessivo tale da coprire i
costi sostenuti, e successivamente si definiscaamoni delle singole unita dello stock
abitativo in base alle loro caratteristiche, comaliga e posizione. Il principio secondo
cui alloggi con uguali caratteristiche devono averstesso canone d’affitto porta ad un
altro turno di contrattazioni tra le associaziaadli degli affittuari e le associazioni dei
proprietari, nelle quali i livelli dei canoni d’diffo nel settore pubblico sono utilizzati
come benchmarks per gli affitti privati: questiimit possono essere superiori agli affitti
pubblici al massimo in misura del 5%. Nel compledsodifferenze principali tra il
settore affittuario pubblico e privato stanno regtd che lo stock in affitto privato tende
ad essere piu vecchio ma meglio posizionato, ee nedkponsabilita sociali. La
legislazione enfatizza in ogni caso il diritto dicopazione degli affittuari, e prevede
che il proprietario locatore non possa aumentaféitto di un livello irragionevole per
indurre il trasferimento del locatario.

Sebbene ogni tipo di nucleo familiare possa reiednegli alloggi delle
compagnie abitative pubbliche, il profilo sociakegt affittuari del settore pubblico si
differenzia da quello di chi rientra negli altrritti di occupazione. Nel settore pubblico
tendono ad essere maggiormente presenti nuclei astimga un solo genitore, anziani
soli, immigrati, e nel complesso nuclei il cui r¢gddricade sotto la soglia di poverta
(Whitehead e Scanlon, 2007).

In Svezia esiste infine un importante sistema ecatpr/o, che ha i suoi principali
attori nelle societ®iksbyggere HSB Gli alloggi che fanno capo a tali cooperativeson
circa 700000, vale a dire il 17% dello stock abitatotale (dati CECODHAS, 2007).

Coloro che risiedono negli alloggi cooperativheaamembri della cooperativa
stessa: insieme, essi ne possiedono e gestiscpnopeeta e gli spazi comuni. Il diritto
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di occupazione di cui godono e illimitato, e le tpie cioe la condizione di membro —
possono essere vendute, ereditate o trasferite sk altri beni economici. La
cooperativa deve coprire i propri costi, che anmealte il consiglio di amministrazione
provvede a ripartire tra i vari membri in base gil®mte possedute.

Gli sviluppi recenti

Il mercato abitativo svedese, cosi come quellondlti altri Paesi europei,
messo sotto pressione dalle recenti dinamiche defidge. La piu importante
rappresentata dall’incremento percentuale degliiaanze dei pensionati, che
domandano alloggi adeguati alle proprie neceshitd a caso, la costruzione di case
protette per gli anziani € oggi la sola a ricevaussidi pubblici. Le case protette sono
soluzioni abitative pensate per gli anziani chespaos avere bisogno di assistenza
generica, e a questo scopo prevedono la forniiuaalserie di servizi e spazi comuni.

Una seconda importante dinamica riguarda le mignamterne dalle aree rurali
a quelle urbane, che hanno determinato squilibfi mercato abitativo a livello
regionale. Poiché la popolazione tende a concentiare le opportunita in termini di
istruzione e lavoro sono maggiori, nelle grandéciende ad esservi un’offerta abitativa
insufficiente e di conseguenza prezzi piu alti. iRerclei familiari con reddito basso cio
rappresenta un’ulteriore barriera all'integraziopejché I'assenza di un alloggio a
prezzi accessibili ostacola la loro presenza inaae. Al contrario, nelle aree rurali o
depresse tende ad esservi un eccesso di offed#iodi pubblici: circa 50000 sono
quelli vacanti, e i costi ad essi legati stanneedtando insostenibili. Circa 5000 alloggi
vengono demoliti ogni anno (dati CECODHAS, 2007).

Le preferenze abitative sembrano non aver suhitssg cambiamenti negli
ultimi anni, e ricadono per la maggior parte sphlaprieta e sugli alloggi cooperativi. Il
trasferimento a livello comunale di molti potericdgonali in ambito abitativo ha dato
inizio ad un processo di privatizzazione dello kt@bitativo pubblico: i Comuni
decidono autonomamente se vendere la propria cangaditativa — tutta o in parte —
a investitori privati o a nuove societa cooperat®pesso, pero, le famiglie povere non
dispongono delle risorse necessarie per riscak@teggio in cui risiedono in affitto
quando questo viene messo in vendita. In geneoéiren gli investitori acquistano gli
alloggi pubblici a prezzi favorevoli e li rivendor® prezzi piu alti, aumentando il
rischio di speculazione nel mercato abitativo.

Il governo di centro-destra eletto nel 2006 ha twlpromuovere l'uscita dei
nuclei familiari a basso reddito dal settore affitio, attraverso la previsione di un
sistema di garanzie pubbliche al credito. Gli saheitn popolari per il passaggio alla
proprieta sono quelli attraverso i quali gli allogg affitto sono trasformati in
cooperative. Il governo ha negli ultimi anni affextm che particolare importanza deve
essere riservata al passaggio dall’affitto allappeta cooperativa nei quartieri con
meno attrattive. L’obiettivo e quello di combattéaesegregazione e favoriretédnure-
mix.

@ (@

L’aumento dei costi abitativi degli ultimi anni hafatti reso piu netta la
distinzione tra famiglie agiate e povere. Il ristid che alcune aree diventino sempre
piu depresse, se ogni famiglia di reddito medio-alte se ne va viene rimpiazzata da
una famiglia con reddito basso e spesso con maglifificolta sociali.
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Il ruolo degli attori che operano nel settore @bitaé ora piu attivo per cio che
riguarda la creazione di una “societa sostenibiBénché gli standard tecnici degli
alloggi svedesi siano comparativamente molto iafiroprietari locatori investono nella
manutenzione e nel rinnovamento al fine di mantermgr edifici e le aree in buone
condizioni e assicurare il valore dei loro beni iobili. Gli aspetti su cui e attualmente
prioritario intervenire riguardano le modifiche wturali necessarie per i bisogni
espressi da disabili e anziani, cosi come le mipardl risparmio energetico e la tutela
dellambiente. Particolare attenzione viene risexvanche agli aspetti qualitativi, e
molti attori del settore abitativo sono sempregminvolti nella fornitura di servizi nelle
aree piu esposte al rischio di segregazione soeiafmziale. L'assistenza domiciliare a
anziani e malati — si € accennato prima alle castefbe per gli anziani — o servizi di
pulizia sono tra i piu diffusi.
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Tabella 2: SVEZIA

SETTORE DI
SOCIAL
HOUSING*

DINAMICHE DI
MERCATO

SVILUPPI DELLE
POLITICHE
ABITATIVE

DINAMICHE
SOCIO-
DEMOGRAFICHE

2007".

Dare a tutti una sistemazione abitativa decente

€ € 54% proprieta

Obiettivo prezzi accessibili ) 22% affitto privato
Politica sociale che riguarda 'housing ) )
W 21% affitto sociale
Liste d’attesa 3% altro
Assegnazione da parte delle organizzazioni | di
Criteri di assegnazione proprietari locatori
Sistema di quote per l'assegnazione da parte|dei
Comuni
Societa municipali
Lo ; Cooperative
SOiE g".J(rildlca dei Diritto di occupazione cooperativo, per affitto e
providers proprieta: nel grafico a fianco, gli alloggi forindalle
cooperative sono inclusi in "proprieta”
Banche commerciali
Finanziamento Garanzie pubbliche
Esenzione dall'imposta sulle societa
A pl.Jbb“(.:l adl af_flttuarl Indennita abitative
di social housing
Stock abitativo totale 4351000 2004
= . = 3 s
- - - tsott(:I:: in affitto sociale come % dello stock abitati 21% 2005
SIEELCIEeE e S Stock in affitto sociale come % dello stock abitatin 0
affitto 48% 2005
Numero di alloggi sociali in affitto ogni 1000 admitti 95 2005
Produzione di social housing| Alloggi di social housing in % delle nuove costirzi 16% 2005
Disponibilita Numero di alloggi ogni 1000 abitanti 486 2000
Consumo abitativo come percentuale del consumo
totale dei nuclei familiari 28,2% 2005
Accessibilita (media europea = 21,2%)
Evoluzione della % del consumo abitativo dei nucle +12% 1995-2005
familiari sul consumo totale 0
Costi di costruzione Evoluzione dei costi di costruzione +29% 2000-2006
Evoluzioni nelle percentuali di: 2 59
Evoluzione del mercato - proprieta ~£,270
abitativo - affitto privato +10% LA
- affitto pubblico/sociale +5%
YRPT - -
Qualita dello stock abitativo "ﬁ)itd;ﬂ?/gogg con bagno/doccia sul totale dello ktac 100% 2005
Priorita per le politiche Sviluppare soluzioni abitative per giovani e anzian
. 2007
abitative nel 2007
| dello Stat Spesa pubblica per sussidi abitativi come % del PIL| 0,64% 2004
mpegno dello Stato Spesa pubblica per prestiti abitativi come % del Pl 0% 2004
Crescita della popolazione +8,5% 1980-2005
Popolazione Numero medio di persone per nucleo familiare (me
eur=24) 2 s
Disoccupazione Tasso di disoccupazione 6,3% 2005
Immigrazione Immigrazione netta sul totale della popolazione +2,8%0 2004
% < 15 anni (media eur = 16,4%) 17,8%
Struttura d’eta % 15-64 anni (media eur = 67,1%) 65,1% 2004
% > 64 anni (media eur = 16,5) 17 2%

* |l concetto di social housing non é piu usatGirezia

La tabella & tratta dalla pubblicazione del CECODHAS European Social Housing Observatory “HOUSING EUR®E
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