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I emereenza

Il buco nero
dell'edilizia popolare

di Filippo Santelli

S i chiama “primo accesso”, ma
per Giancarlo Fabrizi e sua
madre Sabina significa I'opposto.
Vuoldire che martedi 20 giugno,
alle 08.00, I'ufficiale giudiziario
suoneraalla porta delloro
appartamento di Ponte di Nona.
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Il buco nero

case popo

delle

lari

Poche, fatiscenti, spesso

vuote. E con 400mila
famiglie in attesa, solo

il 2% va a nuovi inquilini

di Filippo Santelli
— i chiama “primo
accesso”, ma per
Giancarlo Fabri-
zi e sua madre Sa-
bina significa
l'opposto. Vuol
dire che martedi
20 giugno, alle 08.00, l'ufficiale
giudiziario suonera alla porta
dell’appartamento di Ponte di No-
na, estrema periferia di Roma,
per notificare lo sfratto. «Gli spie-
gherd che non possiamo andare
da nessuna parte», dice Fabrizi,
69 anni. Vivono li dal 2015, grazie
ai 540 euro di affitto pagati perlo-

ro dal fondo casa del Comune. Ma
da dicembre, dopo che il proprie-
tario ha deciso di non rinnovare,
il municipio ha smesso di versare
e sono diventati morosi. Mamma
Sabina, 92 anni, prende 940 euro
di pensione, Giancarlo 450, la mi-
nima: «Chi ce lo fa un contratto co-
si? Non ci dormiamo la notte». La
speranza ora € un numero: 287, il
loro posto nella graduatoria delle
case popolari di Roma. Pud sem-
brare buono, in fila ci sono 14.321
famiglie. Ma & bruttissimo per la
lentezza con cui scorre e la pro-
spettiva di finire perstrada: quan-
do l'ufficiale suonera la seconda

volta potrebbe essere accompa-
gnato dagli agenti.

L'emergenza abitativa dell'lta-
lia si misura in questa differenza:
tra il numero crescente di perso-
ne che non possono permettersi
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una casa e la capacita sempre mi-
nore dello Stato di garantirgliela.
Un’analisi del 2020 di Nomisma e
Federcasa stimava un milione e
mezzo di famiglie in disagio abita-
tivo “grave” o “acuto™ anziani,
mamme sole con figli, disoccupa-
ti, disabili, famiglie con un solo
reddito, tanti stranieri, soprattut-
to in affitto ai margini delle citta,
con il canone che mangia buona
parte delle entrate. Quando ci so-
no. Ma la situazione sta peggioran-
do, ora che gli aiuti Covid finisco-
no, gli sfratti sospesi ripartono eil
governo Meloni, alla ricerca di ri-
sorse perle sue promesse elettora-
li, ha deciso di non rifinanziare il
fondo affitti che sosteneva miglia-
ia di persone in difficolti. «Molti
dovranno decidere se andare in
morositd o mangiare», sintetizza
il segretario del Sunia Stefano
Chiappelli. A fronte di questo bi-
sogno le case popolari sono appe-
na 800 mila, tre quarti di proprie-
ta delle Regioni e il resto dei Co-
muni: cirea il 3% delle abitazioni
italiane, uno dei dati pii1 bassi in
Europa. E anche qui la tendenza
peggiora: sempre di pill restano
vuote, oltre una su dieci, vista la
cronica assenza di risorse per ma-
nutenzione e ristrutturazioni. Di
quelle che restano, una manciata
-i12% - viene riassegnata ogni an-
no a nuovi inquilini. 1l risultato,
stima un addettoailavori, & che al-
meno 400 mila nuclei restano in
lista d’attesa, senza contare chi
neppure presenta domanda, sco-
raggiato o invisibile.

L'eccezione italiana

E coslil nodo di un’edilizia pubbli-
ca lasciata per decenni a se stessa
arriva al pettine. All'inizio degli
anni "90 il Paese dei tanti proprie-
tari di casa, forse illudendosi non
servisse pil, aboli il Gescal, il fon-
doche finanziava le abitazioni po-
polari con trattenute in buste pa-
ga. Patrimonio e competenze fu-
rono trasferiti alle Regioni, le cui
Aziende casa avrebbero dovuto
sostenersi grazie ai canoni. Un’ec-
cezione rispetto al resto d’Euro-

la Repubblica

pa, dove si parte valutando i costi
di gestione da un lato e stabilen-
do ie tariffe per l'utenza dair'al-
tro, con lo Stato che mette la diffe-
renza. Eccezione diventata circo-
lo vizioso: man mano che gli inqui-
lini sono diventati piu poveri, il ca-
none medio si & abbassato e le mo-
rosita sono salite (oggi al 23%), co-
stringendo gli enti a vendere case
per salvare i conti. Ma finendo per
esacerbare il problema. «Bisogna
realizzare almeno 200 mila unita
per rispondere a una domanda so-
ciale drammaticamente cresciu-
ta», stima Luca Talluri, presiden-
te di Casa Spa Firenze. «E bisogna
farlo anche per la tenuta del siste-
ma pubblico, a meno che non si
voglia rischiare la privatizzazione
nel giro di qual-
che anno».

Oltreche econo-
mico, il fallimen-
to & nel modello:
nato non per occu-
parsi di persone,
bensi per gestire
un’infrastruttura
— muri — e ancora
di competenza di
quel ministero.
«Era pensato per
un’ltalia che c'e
pii1, che doveva mettere un tetto
sulla testa delle famiglie operaie
che arrivavano in citta», spiega
Raffaella Saporito, che insegna
Public management alla Sda Boc-
coni. Molte abitazioni restano
all'inquilino a vita e magari vengo-
no “ereditate” dai figli: il risultato
€ che in tante case popolari vivo-
no persone selezionate trent’anni
fa, che non rappresentano la fa-
scia pin estrema di disagio. Spes-
so utenti soli abitano in apparta-
menti grandi, pensati per fami-
glie, cosi che i po-
chi spazi sono sot-
toutilizzati. «Do-
vremmo scordar-
ci l'idea che sia
sufficiente alloca-
re metri quadri a
una famiglia sulla
base di una gra-

duatoria rigida in

cui entrano la gio-

vane donna con

minori, una perso-

nacon disagio psi-

chico, un disabile, una famiglia
immigrata — spiega Saporito —. A
bisogni diversi e mobili rispondia-
mo con lo stesso immobilexr.

Lamanina del Pnrr
«Fin quando ci consegnano le
chiavi non si pud sapere...». Non &
scaramanzia quelladi Anna, 70 an-
ni, e Rosa, una ventina meno. Sem-
mai la prudenza di chi ne ha viste
tante, con «la paura che possa
sempre arrivare uno sgomberow».
Dopo vent’anni di occupazione,
all’ex deposito dell'aeronautica al
Porto Fluviale, luogo simbolo dei
movimenti per il diritto all’abitare
di Roma, le circa 60 famiglie di 15
nazionalita che ci abitano dovreb-
bero vedere la casa che si sono co-
struite diventare casa popolare,
assegnata loro formalmente dopo
la ristrutturazione dell'immobile.
Ladata &il2026, quella dei proget-
ti del Pnrr: Porto Fluviale infatti &
stato inserito tra i Pinqua, i “Pro-
getti innovativi per la qualita
dell’abitare” a cui il Piano ha desti-
nato 2,8 miliardi. In Campidoglio
la destra ha fatto le barricate per
la decisione di derogare alla nor-
ma che nega a chi occupa il diritto
alla residenza. Ma qui gli abitanti
sono tutti nelle graduatorie delle
case popolari. E rivendicano di
avere fatto, dal basso, quella che
molti dicono essere la soluzione
per un Paese sommerso di cemen-
to: il recupero di aree dismesse.
Negli anni il piano terra & diventa-
to una piazza, per un quartiere
snaturatodalla movida. La ristrut-
turazione conservera quegli spa-
zi: laboratorio di oreficeria, ciclof-
ficina, sala da té, cinema.
All'edilizia pubblica in asfissia,
il Pnrr offre un po’ d'ossigeno. Nel
capitolo Pinqua sono entrati 159
progetti, tra cui otto “pilota”, dal-
la riqualificazione delle baracco-
poli sorte a Messina dopo il terre-
moto aquella di un’area a Sudove-
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Il disagio abitativo in ltalia

la Repubblica

stdi Milano. Ma oltre ai primi ritar-
di nei bandi, segnalati dalla Corte
dei Conti, alla fine lc uaita abitati-
ve, nuove o ristrutturate, saranno
appena 16.500, di cui solo 11.143 di
vera e propria edilizia pubblica.
«Non & un problema di soldi — di-
ce Saporito della Bocconi — abbia-
mo 200 miliardi e ne abbiamo da-
ti 3 alla casa, dedicandone di piu
agli stadi. Senza contare tutti i bo-
nus edilizi. Un'occasione manca-
ta per assenza di visione, perché
le politiche abitative sono senza
mamma e papi».

Lalegge della casa

E nelle grandi citta che i fronti
dell’emergenza casa stanno esplo-
dendo: i pil1 poveri, che rischiano
di non avere un tetto, gli studenti
in tenda, la classe media che non
riesce pill a comprare. Non a caso
amarzo undici assessori alla Casa
di altrettante amministrazioni di
centrosinistra hanno siglato un
manifesto per il rilancio delle poli-
tiche abitative. Sia a Milano che a
Roma le giunte stanno approvan-
do piani che prevedono l'incre-
mento degli alloggi pubblici.
«Stiamo facendo la nostra parte

per affrontare in maniera sistema-
tica I'emergenza», dice Tobia Ze-
vi, assessure di Roma Capitale.
«Ma il governo deve fare la sua, so-
stenendo con maggiori risorse i
Comuni e rifinanziando il fondo
per l'affitto».

Per ora l'esecutivo Meloni ha
parlato poco di casa. L'unico pun-
tosu cui la premier & intervenuta,
un cavallo di battaglia, sono le oc-
cupazioni, a cui ha assicurato
«giorni contati». In Parlamento ci
sono due disegni di legge che ina-
spriscono le pene per chi occupa
immobili e facilitano sgomberi e
sfratti. Quanto al diritto all’abita-
re perd, I'unico intervento & stato
prosciugare da 300 milioni a zero
il fondo per affitti e morosita in-
colpevole. Ora che il tema é sotto i
riflettori, il ministro per le Infra-
strutture Salvini, titolare del dos-
sier, ha promesso un grande Pia-
no perla casa. Se e quando lo scri-
vera, dovra fare i conti con una
realtd imbarazzante per la sua
maggioranza: parte consistente
delle famiglie in poverta abitativa
& composta da stranieri, regolar-
mente residenti in Italia.

Famiglie con problemi abitativi

Valorl per 100 famigle con le stesse caratteristiche, stat 2021

Nlivello di disagio
Stime Nomisma dell impatto di affitto
© mutuo sul reddito familiare @ la

Il canone, la rata e il reddito
Per le famiglie con disagio acuto, in eura, 2020
Quanto inadono 'affitto o i mutuo
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Le case popolari in Europa  La situazione in Italia
/ % sul totale di , Ocse 2020 Allogg e gestiti dalle Ariende Casa (2017, ultimo anno dsponibile) [ —
| 1 70 A 570
e i 786.0U0 57%
In totike e nucles familiar
ha aimeno 10 anni di

696.000 (B8.5%)

™ AFFITTO
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La prima puntata sul sito
I mutui crescono, glistipendino:
per i giovani casa impossibile

permanenza nella casa
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L'INTERVISTA GIORGIO SPAZIANI TESTA

«Sfratti impossibili
e tasse altissime
bloccano il mercato»

Il presidente di Confedilizia: «Chi ha un’abitazione non vuol pit
correre rischi. Piuttosto, aspetta dilasciarla in eredita ai figli»

15-MAG-2023

B Il mercato deghi affitti &
bloecato, case a canoni stella-
rio lppartamenl:l laseixti
vuoti. Giorgio
sta, presidente di Confedili-
zia, come si ¢ arrivati a que-
sto punto?

«Se si impediscono gli
sfratti per due anni, se anche
in situazioni “normali” si tar-
da a restituire ai proprietari
la casa che avevano dato in
locazione, se I'lmu viene la-
sciata a livelli altissimi anche
per chi siimpegna in affittidi
lunga durata, non ci si pud
stupire se le persone reagi-
scono: mettendo a disposi-
zione le abitazioni per brevi
periodi (e di con minori
rischi) o addirittura tenendo-
le vuote (pur rimettendoci,
considerate le tasse salatissi-
me e le spese di manutenzio-
ne ordinaria e straordinaria)
in attesa di lasciarle ai figli o
didisfarsenes.

La legislazione penalizza i
proprietari e favorisce i mo-

.E il sistema che penalizza
i proprietari, non solo la legi-
slazione. E per sistemainten-
do I'insieme di istituzioni e
attivitad che devono contri-
buire a rendere effettivo il di-
ritto di proprieta in easo di
locazione: magistrati, ufficia-
li giudiziari, forze dell'ordi-
nes,

La residenza agli occupan-
ti voluta da Gualtieri, ¢ un
che spaventa?

«Non ¢'é dubbio. Stabilire
che chi occupa illegalmente
un immobile - compiendo un
reato punito (si fa per dire)
dal codice penale - sia auto-
rizzato dal Comune a stabili-
re in quell'immobile (altrui)
la propria residenza

anagrafica, & una legit-
timazione di fatto di
un’attivita cheandreb- |
be invece stroncata.
La gente non vive su
Marte: vede, ascolta,
coglie segnali. E agi-
sce di conseguen-
Za»,

Pud riassumer-
mi il travagliato
iter per vare
all'esecuzione di
uno sfratto?

«Con 'ordi-
nanza di convali-
da dello sfratto il
giudice fissa an-
che la data di inizio
esecuzione (di solito
circa un mese dopo il
provvedimento, per
consentire al condut-
tore di liberare sponta-
neamente I'immobile:
circostanza che, di fat-
to, accade quasi mai), A
partire da tale data, il
conduttore (sempre tra-
mite legale) potra inizia-
re I'azione esecutiva con
la notifica dei titoli uni-
tamente al precetto di ri-
lascio (con cui si concede il
terminedi1o forni perlare-
stituzione del bene) e, al rien-
tro dell’atto, del preavviso di
rilasecio e, infine, dell’avviso
di rilascio. Solo con quest'ul-
timo atto viene indicata dal-
l'ufficiale giudiziario la data
del primo accesso per lo
sfratto. Di solito, dal secondo
accesso l'ufficiale giudiziario
chiede l'ausilio della forza
pubblica per I'esecuzione.
Successivamente al Covid
(prima si chiedeva diretta-
mente la forza pubblica nel
giorno fissato per I'esecuzio-
ne), 'ufficiale giudiziario

presenta (entro il giorno 10 di
ciascun mese per il mese suc-
cessivo) alla Prefettura la ri-
chiesta espressa a procedere
con laforza pubblica, che vie-
ne concessa tramite Polizia o
Carabinieri. Sara poi il Com-
missariato competente ad in-
dicareladata confermandola

" Quanto tempo impiega
tempo un
a liberare I'im-
e dall’inquilino moro-

so?

«Le tempistiche cambiano

dacittl a cittd. In media dalla
prima morosita alla libera-
zione dell'immobile possono
passare circa 18 mesi (se il lo-
catore decide di agire imme-
diatamente, ma di solito que-
sto non succede perché pri-
ma si cerca di risolvere stra-
giudizialmente la questione).
Tempi che possono facilmen-
te allungarsi in caso di diffi-
colta nelle notifiche ai con-
duttori ovvero di particolare
resistenza alla liberaziones.

Quanto deve spendere in
avvocati e burocrazia?

«Per gli onorari degli avvo-
catiin ggnere si fa riferimen-
toai tabellari per lo sfratto da
parametrare con il valore (in
media per una morosita fino
a 5.000 euro 'onorario sara
cirea pari a 1.500 euro, da ag-
giungersiaicostidigiustizia);
poi vi sono i costi per I'esecu-
zione (altri 1.000/1500 euro
per il legale nonché i costi di
notifica particolarmente alti
- circa 100 euro per singolo
atto soprattutto per preavvi-
so ed avviso) e, soprattutto,
per I'eventuale medico legale
(inmediada250/300 euro per
la presenza anche se non vie-
ne eseguito lo sfratto; in caso
di effettivo rilascio in media



federcasa

15-MAG-2023

500 euro) e per il fabbro (in
media, circa 300/500 euro ol-
tre alle spese vive per l'inter-
vento)».

La m escamo-
tage agli (come pre-
senzadianziani e minori) per
bloccare lo sfratto?

«No. Allo stato, seppur con
le riferite lungaggini e diffi-
colta, lo sfratto si esegue an-
che in presenza di anziani,

minori o disabilis.
Cosza ne penca delle piatta.

forme che garantiscono i
proprietari dai morosi?
«Posso parlare del sistema
che Confedilizia mette a di-
sposizione dei suoi soci.
Si chiama “PerTe Ga-
ranzia Affitto”, attra-
verso il quale Intesa
San Paolo rilasciauna
garanzia a favore del
proprietario dell’im-
mobile nell'interes-
se dell'inquilino che
intende sottoscrive-
re il contratto di lo-
cazione a uso abi-
tativo, offrendo
un‘alternativa al
tradizionale de-
posito cauziona-
le:n.
Cosa bisogne-
rebbe fare per ri-
muovere tutti questi
ostacoli?
«Va assicurata una mag-
giore tutela ai proprietari
che concedono in locazio-
ne i loro immobili. L'affi-
damento delle esecuzioni
anche a soggeui diversi
dagli ufficiah giudiziari e
la sibilita di avvalersi
dell’assistenza delle guar-
die giurate, potrebbero
agevolare».
LD.P.

LaVerita

CRITICO | presidente di Confedilizia,
Giorgio Spaziani Testa [Imagoeconomical]



