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INCONTRO CON LA 4^ COMMISSIONE CONSILIARE SUL TEMA

“PROBLEMATICHE ABITATIVE DELLA PROVINCIA DI BOLOGNA E DINAMICHE DEL MERCATO IMMOBILIARE, NELL’AMBITO DEL PERCORSO CONOSCITIVO SULLA DETERMINAZIONE DEL COSTO DEGLI ALLOGGI”.

1. dinamiche  demografiche e politiche urbane

Il lievitare dei prezzi delle case ha determinato, come più volte evidenziato, una redistribuzione della popolazione delle aree urbane, con uno spostamento dalle zone centrali a zone sempre più esterne, alla ricerca di abitazioni a prezzi e canoni più contenuti, un fenomeno che vede rimanere nelle zone centrali le famiglie più anziane, le più  ricche, i single, estromettendo, molto spesso, le famiglie a più basso reddito.

A questo fenomeno deve associarsene un altro, la crescente presenza di immigrati nel nostro Paese che porta con sé importanti cambiamenti demografici, economici e  sociali, soprattutto nelle città del Centro Nord.

1.1 Le nuove migrazioni

I dati Istat relativi al Censimento della popolazione e delle abitazioni nei tredici grandi comuni italiani hanno mostrato una progressiva riduzione della popolazione residente. Il fenomeno, già evidente nel decennio 1981-1991 (-949.000), è proseguito anche nell’ultimo decennio intercensuario 1991-2001 durante il quale la popolazione si è ridotta di circa 724.000 unità.  

Qualcosa, a partire dal 2002, si è modificato,  in molte  aree metropolitane del Paese il fenomeno di perdita della popolazione residente, visibile nel periodo intercensuario 1991-2001, si è apparentemente interrotto.
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Bologna conferma questo andamento, nel periodo 1991-2001 il comune capoluogo ha perso l’8,2% di abitanti, i comuni della provincia sono cresciuti dell’8,4%, nel periodo 2001-2005 il comune capoluogo è cresciuto dello 0,9%, i comuni della Provincia del 5,8%.

I saldi interni totali alla Provincia di Bologna sono pertanto del + 0,9% nel periodo 1991-2001 e + 3,8% nel periodo 2001-2005.

In tutte le grandi città del Centro Nord, ad eccezione di Venezia, la popolazione, dal 2002 al 2004, ha ripreso a crescere  e, in tutti i casi, a fronte di un saldo naturale che è rimasto negativo, tale fenomeno è stato determinato da un saldo migratorio positivo, dovuto soprattutto ad un aumento di persone provenienti dall'estero.

Tra i fattori che hanno contribuito a tale dinamica, vi è principalmente la sanatoria delle persone straniere irregolari avvenuta nel 2002, i cui effetti si sono evidenziati a partire dal 2003 ed hanno raggiunto l’apice nel 2004.
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Saldi annuali riferiti alla popolazione residente nei comuni capoluoghi della 13 aree metropoltane - 

numero

(*) Il saldo naturale è la differenza tra il numero dei nati in Italia o all'estero da persone residenti ed il numero dei morti, in Italia o 

all'estero, ma residenti in Italia

(**) Il saldo migratorio è la differenza tra il numero degli iscritti ed il numero dei cancellati dai registri anagrafici dei residenti
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Nel 2005, infatti, esauriti gli effetti della sanatoria, riemerge un andamento negativo della popolazione in alcune grandi città: Bologna presenta, nuovamente, un saldo negativo della popolazione residente.

La sanatoria, dunque, ha fatto emergere una componente della popolazione già presente che, è possibile immaginare, risieda prevalentemente nei comuni capoluogo presso le abitazioni dei datori di lavoro,  ripopolando la città con una forte  presenza lavorativa.

Secondo l’ultimo Rapporto Caritas – Migrantes, gli immigrati regolarmente soggiornanti in Italia sono pari a 2.800.000, con una incidenza sulla popolazione pari al 4,8%, molto vicina alla media europea pari al 5%.  Grandi città come Roma e Milano sfiorano o superano l’incidenza del 10%, come avviene in diverse città europee. Bologna dai dati in nostro possesso si sta assestando fra il 6 e l’8% della popolazione residente.

I dati Istat diffusi nei giorni scorsi registrano 2.670.515 stranieri iscritti all’anagrafe.

La graduale stabilizzazione dei progetti migratori, con la ricomposizione dei nuclei familiari (il 2004 ha visto un afflusso di circa 130 mila nuovi ingressi, di cui 87.000 per ricongiungimenti familiari), pone la necessità di politiche e meccanismi di integrazione e pari opportunità nei confronti dei migranti, e la casa è uno dei principali temi che devono essere affrontati.

La casa, infatti, rappresenta la più critica delle condizioni urbane dell’inserimento degli immigrati.   Nonostante l’aumento delle compravendite da parte di immigrati, infatti, il dato è quello di una situazione di disagio e di esclusione abitativa. Spesso, proprio le difficoltà nel reperire un’abitazione in affitto, spingono gli immigrati all’acquisto di un’abitazione.

Tornando alle dinamiche demografiche nelle grandi città, si deve comunque evidenziare che, non considerando i flussi dall’estero, le persone che sono uscite dai comuni capoluoghi, nel periodo 2001-2004, sono risultate superiori a quelle iscritte da altri comuni, persistendo, dunque, una redistribuzione della popolazione dalle zone centrali a zone più esterne.

In questo quadro è essenziale per un territorio come Bologna sviluppare politiche abitative in grado di offrire progressive capacità di inserimento nel mercato abitativo alle fasce economicamente deboli della popolazione ma in grado di esprimere una forte capacità di lavoro nel sistema economico del territorio.

Ci riferiamo in particolare agli immigrati stranieri, ai connazionali provenienti da altre province, ai giovani laureati che scelgono di lavorare nella nostra realtà.

2. Le politiche abitative. Politiche di perequazione urbanistica e housing sociale. quale ruolo per la provincia di bologna.

Con il venir meno dei fondi ex Gescal (1999), sono diventate insufficienti le risorse pubbliche per sviluppare politiche di housing sociale con investimento diretto nella costruzione di abitazioni.

Nell’ambito di un rapporto di collaborazione pubblico/privato vanno perciò sviluppate politiche perequative finalizzate allo sviluppo dell’edilizia sociale con la finalità di inserire nel mercato dell’abitare la più ampia fascia di cittadini e di residenti, anche temporanei, del nostro sistema territoriale.

Per le scelte residenziali temporanee si propone lo sviluppo della tipologia “servizi abitativi” che consiste nella messa a disposizione di residenze gestite per periodi limitati considerati transitori (max. 2 anni) verso la scelta dell’abitazione in affitto.

Si può perciò a pieno titolo ritenere che la disponibilità di case per l’affitto possa essere individuata come una esigenza prioritaria da soddisfare per mantenere e sviluppare una forte coesione sociale unita ad una forte competitività del territorio provinciale.

Per coinvolgere i soggetti attuatori imprenditoriali nella realizzazione di case in affitto, si sottolinea la necessità di promuovere, nell’ambito delle politiche di perequazione urbanistica, modalità premiali che in fase di concertazione favoriscano la realizzazione di abitazioni da destinare all’affitto a termine (10-15 anni), inserite in destinazioni miste (proprietà libera, convenzionata, indivisa, affitto a tempo indeterminato). 

Solo l’affitto a termine sembra infatti poter garantire una effettiva disponibilità a rotazione degli immobili residenziali e la conseguente mobilità degli inquilini, nonché l’impegno di risorse private nella risoluzione delle problematiche abitative dei ceti più deboli.

Le altre tipologie di disponibilità d’uso degli immobili risultano caratterizzate tutte da una forte rigidità che ne ostacola un uso flessibile capace di assecondare la mobilità delle persone e l’impegno di risorse imprenditoriali private.

L’equivoco però che dobbiamo superare è quello relativo a quali tipologie di intervento sono praticabili con le risorse finanziarie dei privati. 
Su questo argomento è opportuno un orientamento preciso formulato dal Comitato interistituzionale di indirizzo per la formazione dei PSC che opera presso la Provincia, perché anche la formazione dei PSC può essere ritardata se si intendono perseguire orientamenti economicamente insostenibili.

Ci teniamo a precisare che nell’economia complessiva di un intervento autofinanziato, la presenza prevalente della locazione permanente non è economicamente sostenibile.

In sintesi, ed entrando nei particolari:

Sul piano della sostenibilità economica degli interventi riteniamo che nelle aree di proprietà pubblica concesse al privato in diritto di superficie dal Comune (ex PEEP) il soggetto imprenditoriale attuatore possa autofinanziare e realizzare interventi così ripartiti:

· alloggi da cedere in proprietà convenzionata:
65%;

· locazione a termine, studentati, servizi abitativi: 35%.

Nelle aree di proprietà privata soggette a perequazione urbanistica il soggetto imprenditoriale attuatore possa autofinanziare e realizzare interventi così ripartiti:

· alloggi da cedere in proprietà libera: 75%;

· alloggi da cedere in proprietà convenzionata, 

locazioni a termine, studentati, servizi abitativi: 25%.

Ferma restando la valutazione caso per caso dell’incidenza degli oneri di urbanizzazione derivanti dalla convenzione urbanistica.

Tali impegni potranno essere richiesti agli attuatori per interventi residenziali superiori a 15.000 mq. Superficie Utile (circa 200 alloggi per una media di 75 mq. SU ognuno).

Gli interventi residenziali inferiori a 15.000 mq. potranno in alternativa alla realizzazione diretta versare un contributo “da definire” al Fondo Comunale od intercomunale per l’edilizia sociale.

In sintesi conclusiva i 5.000 alloggi di edilizia sociale  (3.000 a Bologna e 2.000 in altri Comuni) che si intendono realizzare a livello provinciale nel mandato amministrativo in corso e nel prossimo, perciò entro il 2014, dovranno discendere da un mix formato da proprietà convenzionata, locazione a termine e servizi abitativi.

Solo con questa impostazione realistica le risorse private potranno realmente impegnarsi nell’edilizia sociale, diversamente rischiamo un’inconcludente sommarsi di proposte irrealizzabili con risorse private a fronte di risorse pubbliche inesistenti o comunque carenti.

Per rendere più dinamico il mercato dell’affitto stiamo studiando in collaborazione con Confindustria Bologna il ricorso a fondi immobiliari ad apporto anche di natura etica, e la finanziaria 2007 ha reso operative dal 2008 le SIIQ (Società di investimento immobiliare quotate) la cui attività sarà costituita all’80% dall’affitto di immobili.

3. BANDO REGIONALE PER LE 3.000 CASE REGIONALI IN AFFITTO. RUOLO DELLA PROVINCIA.

La Regione Emilia Romagna ha rinviato il termine per la presentazione delle proposte; il nuovo termine è comunque ravvicinato (16 marzo 2007) ed il bando regionale presenta qualche carenza con riferimento al costo massimo ammissibile a convenzione ed alla scarsità delle risorse economiche messe in gioco.

Riteniamo comunque opportuno confrontarci con i contenuti del bando regionale perché comunque si tratta delle uniche risorse pubbliche disponibili per interventi di edilizia sociale per la proprietà e l’affitto.

Il tetto del costo di convenzione previsto, in termini inadeguati (1.850 €/mq. max) dalla delibera regionale, deve essere limitato ai soli alloggi per i quali si ottiene il contributo regionale.

Abbiamo in corso il confronto con il Comune di Bologna per sviluppare gli interventi nelle aree Navile e Lazzaretto attraverso bandi pubblici di finanza di progetto e/o per l’individuazione di un soggetto attuatore che si impegni a realizzare proposte operative autofinanziate sulle aree messe a disposizione  dal Comune.

Sarebbe quanto mai opportuno che interventi con metodologie analoghe si potessero sviluppare anche in 2-3 ulteriori interventi promossi da Associazioni Intercomunali con il coordinamento ed il supporto amministrativo della Provincia.

In tal senso abbiamo invitato la Provincia (Vice Presidente Venturi) ad operare con convinzione, rispettando le autonomie comunali, ma cercando di costruire possibilità di intervento sufficientemente ampie (250-300 alloggi per Associazione Intercomunale) e perciò in grado di poter ospitare un intervento in autofinanziamento da parte di un soggetto attuatore. Il coordinamento da parte della Provincia ci pare essenziale perché piccoli interventi frantumati su diversi Comuni non consentono di realizzare le necessarie economie di scala per costruire il mix formato da proprietà convenzionata, locazione a termine e servizi abitativi di cui ho parlato sopra.

4. IL RUOLO DI ACER BOLOGNA

Circa il ruolo di ACER Bologna non possa essere messo in competizione con soggetti imprenditoriali privati. 

ACER e/o AMA (Agenzia Metropolitana per l’Affitto) potranno viceversa gestire il patrimonio edilizio in affitto temporaneo e/o permanente realizzato dalle imprese nell’ambito dei programmi di edilizia sociale.

Per gli interventi diretti di ACER, i Comuni potranno assegnare ad ACER le aree direttamente.

ACER potrà realizzare direttamente tutti quegli interventi per i quali sono disponibili risorse pubbliche in grado di coprire anche i costi di costruzione attraverso fondi pubblici.

La finanziaria 2007 stanzia a tal fine 60.000.000 di euro per il biennio 2008-2009 per la realizzazione di un piano straordinario di edilizia residenziale pubblica sovvenzionata attraverso i Comuni e l’ACER.

5. CONCLUSIONE

Vi ringrazio per l’attenzione e su tutte queste tematiche confermo la disponibilità del nostro Collegio a fornire la più ampia collaborazione al sistema delle autonomie locali ed in particolare alla Provincia di Bologna.

Bologna, 18 Gennaio 2007

Collegio Costruttori Edili


ANCEBOLOGNA








Aderente ANCE - Associazione Nazionale Costruttori Edili

Aderente Confindustria Bologna
Pagina 6 di 6

