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Contributi e prospettive

Un difficile abitare a Roma... con le case vuote
Paolo Rigucci

Quando si parla di difficolta dell'abitare a Roma bisogna ave-
re chiaro fin da subito che questa discussione non va fatta
solo con tabelle e numeri, ma passa e attraversa la storia e
la vita delle persone, delle famiglie, e ne incide la carne viva,

La difficolta dell'abitare e della casa, da tempo € tornata, con
ancor piu forza che nel passato, ad essere una delle grandi pri-
orita sociali di Roma, ed ha raggiunto livelli di disagio non pit
accettabili. Tante persone e nuclei familiari non riescono ad
accedere alla casa, né in affitto né tantomeno ad acquistarla.

Lemergenza casa attuale é la risultante di due fattori: lo
svantaggio economico, in rapporto al costo dell'alloggio, di
un‘ampia area sociale, sommato ad un‘azione pubblica che,
di fatto, lascia quelle stesse fasce di poverta e svantaggio,
sprowviste o ai margini di una qualsivoglia rete di protezione
e servizi di welfare.

Anni di ubriacatura diffusa sulla casa di proprieta come un
bene “possibile” per tutti, avevano relegato questo argo-

mento agli ultimi posti della graduatoria delle necessita, ol-
tre a drogare in maniera forsennata la corsa alla costruzione
di nuove case, lasciando per strada un'eredita pesante con
oltre 130.000 case sfitte nella citt3 di Roma, e parti urbani-
stiche della metropoli seriamente compromesse, specie in
alcune nostre periferie.

Se dunque la stagione (o sbornia) della casa di proprieta per
tutti € finita, occorre tornare a guardare in faccia la realti e
non ascoltare i nostri desideri. Troppe persone, tante fami-
glie, ed anche troppi giovani non ce la fanno ad accedere alla
casa, specie nella nostra citta, e quindi manca loro una base
solida di protezione.

La crisi economica e sociale dal 2008 in poi ha portato in
drammatica evidenza quello che da tempo, non risolto, stava
covando. Le quotazioni degli immabili sono rimaste elevate
nonostante la crisi, e l'offerta in affitto, seppur a prezzi cal-
mierati (canale concordato/cedolare secca) é rimasta molto
scarsa rispetto alla domanda potenziale. La perdurante crisi
economica e lavorativa ha fatto si che alle difficolts delle
fasce sociali piti deboli si siano sommate, in modo crescente,
quelle delle famiglie a reddito medio-basso che non riesco-
no piu ad awvicinarsi ai costi del libero mercato.
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Le denunce serie e motivate e da vari fronti” si susseguono
da molto tempo, ma neé istituzioni né partiti al governo del
territorio nei vari momenti, hanno seriamente messo mano
alla ricerca delle soluzioni, sommando pezze a colori su top-
pe vecchie, con il risultato di ingigantire il problema.

La categoria dell'agire per emergenza presenta numerosi li-
miti: induce ad operare in termini d'urgenza, ignora la com-
plessita degli eventi e fa adottare procedure 5pesso Som-
marie: innesca processi di assistenzialismo e adagiamento
dell'utente; impedisce il coinvolgimento della realtd territo-
riale; incoraggia soluzioni a breve termine, anziche di tipo
permanente.

Da anni Roma Capitale vive una situazione di emergenza
abitativa che coinvolge, ad oggi, almena 30mila famiglie, fra
migliaia di richieste di un alloggio popolare, sfratti, occupa-
zioni abusive, “residence” per lassistenza alloggiativa tem-
poranea... pill tutto il sommerso in difficolta estrema, che
sbagliamo a definire “emergenza abitativa’, ma per la persi-
stenza e le dimensioni effettive delle difficoltd, si configura
come "insicurezza abitativa strutturale”.

Ad un tema strutturale non si pud rispondere solo con azio-
ni emergenziali, perché oltre che non risolvere il problema,
per esperienza sappiamo che vengono a crearsi storture,
iniquita, vaste zone d'ombra e di assoluta mancanza di tra-
sparenza, che non risolvono minimamente il problema, ma
lo prorogano soltanto, gettando via sostanziose risorse pub-
bliche. La domanda di casa & aumentata anzitutto nelle sue
componenti pit critiche, perché & una domanda in massima
parte formata dalle fasce di popolazione pid svantaggiate,
cui resta precluso o difficile 'accesso alla casa.

37 Cfr. “Lettera alla cittd” della Diocesi di Roma, novembre 2015.
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Le abitazioni sul mercato non mancano: gli anni ruggenti
dell'ultimo ciclo immobiliare ¢i hanno lasciato un'edifica-
zione estesa a Roma, per quantitd di cubature realizzate e
per consumo di suolo, ma di nessuna utilita rispetto alla do-
manda sociale d'alloggi, e con evidenti ricadute in termini
di bassa qualita urbana e ambientale di Roma e della sua
periferia. Nonostante le molte case rimaste invendute e sfit-
te, e gli sforzi per introdurre nel nostro Paese un comparto
di housing sociale (edilizia sociale) che doveva e dovrebbe
affiancare il mercato privato e ledilizia residenziale pubbli-
ca, il quadro attuale del problema casa & connotato dal fatto
che non c'é offerta abitativa in affitto a prezzi accessibili; e
questa é un‘assenza che chiama in causa anzitutto (a re-
sponsabilita pubblica. Sarebbero, in tutta evidenza, occorse
politiche di spesa e di riforma legislativa per mettere mano a
un'azione riparatrice verso i settori di domanda pit svantag-
giati e vulnerabili, invece il vuoto della sfera pubblica sulla
casa negli ultimi ventanni, tanto quanto la bolla speculativa
sugli immobili e la crisi economica, hanno determinato se-
vere e pesanti conseguenze sociali. Roma in questo non ha
brillato per lungimiranza: una gestione del patrimonio abita-
tivo pubblico disastrosa, un blocco a costruire nuova Edilizia
Residenziale Pubblica, una politica degli aiuti alle famiglie
scarsa e insufficiente, ha moltiplicato il problema innescan-
do i fenomeni di illegalita diffusa come le occupazioni abusi-
ve degli stabili pubblici/privati e delle case popolari, di volta
in volta rafforzata da provwvedimenti politici di sanatoria, che
le Amministrazioni ai vari livelli, ad intervalli regolari, hanno
attuato, con conseguenze sociali, economiche e di conviven-
za disastrose. Molti hanno speculato e speculano su questo
problema, sfruttando il disagio di persone in grave difficolta
e mascherando dietro a queste emergenze tuttialtro.



sulla casa e sull'abitare sarebbero stati necessari ammini-
stratori pubblici che invece di cavalcare i disagi e, di fatto,
fomentare cosi il rancore, fossero stati solleciti nel cerca-
re di risolvere i problemi dei propri concittadini, ed invece
troppo spesso hanno smesso di occuparsi dei nodi cruciali
della vita delle persone, come ad esempio la casa, nascon-
dendosi dietro a totem, ideologie o bandierine inutili, pas-
sando troppo tempo “a lisciare il pelo” a chi urlava di pit.
Le ideologie sono una cosa importante, ma quando perdono
ogni oggettivita e collegamento con la realta e le persone, si
trasformano in costose lenti opache, che offuscano qualsiasi
lucidita. Invece bisogna de-ideologizzare il problema della
casa pubblica a Roma, per renderlo un problema che, seppur
molto complicato, pud essere gestito con welfare municipale
sollecito nell'operare, che non spreca risorse, che lavora su
quello che ha, e che assume le regole di trasparenza come
una precondizione dell'operare. Oggi se esiste il diritto all'a-
bitare per chi una casa non ce ['ha, a Roma per molti, & un
diritto negato.

Roma: alcuni dati e confronti

Senza annoiare, alcuni dati servono per capire le dimensione
di quello che stiamo affrontando. Roma ha 808.000 famiglie
che hanno lalloggio di proprieta, 240.000 famiglie che vivo-
no in affitto, e circa 100.000 famiglie che vivono in apparta-
menti con altra modalitd*® (comodato, ecc.). Oltre al totale
degli alloggi occupati (1140.000 alloggi), ci sono circa 130.000
abitazioni non occupate.® Nella citta di Roma il patrimonio
abitativo pubblico & composto da 47.714 alloggi dell'ATER*®
circa 28.000 alloggi sono proprietd diretta del Patrimonio
del comune di Roma Capitale, per un totale di 76.000 alloggi.

18 Fonte: Citta metropolitana di Roma Capitale.
39 Fonte: Regione Lazio.
40 Azienda Territoriale Edilizia Residenziale (ex IACP).

Sono grandi numeri che pero, dovendosi rapportare ad altre
esperienze europee di pari levatura, quasi scompaiono nel
confronto. Per quanto riguarda gli alloggi in affitto sociale, a
fronte di una media europea del 13,7 per cento sugli alloggi
costruiti, Roma raggiunge appena il 4,3 per cento, collocan-
dosi all'ottavo posto fra le dieci cittd europee monitorate
(seguita solo da Atene e Madrid). Per quanto si tratti di un
dato suscettibile di qualche errore interpretativo, variando
il significato di social housing (alloggi sociali) da un Paese
all'altro, & comunque evidente che Roma ha una situazione
inadeguata, in un contesto europeo delle grandi metropoli.

Quota di edilizia sociale su totale patrimonio immobiliare residenziale
in alcune citta europee

Numero alloggi totali  di cui % di allogsi

i presenti sociali
Amsterdam 393310 499
Atene 390.610 40
Berlino 1978.980 127
Copenaghen 296.960 20,2
Londra 3.281.030 26,0
Madrid 2479510 19
Parigi 1.344.200 16,8
Roma 1.18.347 43
Stoccolma 442,620 20,2
Vienna 994.390 4,0

Fonte: Global City Report 2011 (Scenari Immobiliari e Generali immobiliare
Italia Sqr).
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Quali numeri del fabbisogno romaio oggi

A Roma, con il “bando aperto” di Roma Capitale emanato nel
2013, sono circa 12400 le famiglie, che sono state “certifica-
te" dal Comune, come aventi diritto a una casa popolare a
canone sociale, con la certezza di una lunga attesa, perché le
assegnazioni ultimamente si sono rarefatte. -

La pratica dell'assegnazione delle case da parte del Comu-
ne di Roma, molto deficitaria nel tempo, aveva comunque
raggjunto il livello di circa 500 assegnazioni nellanno 2016.
Se proseguita a quel ritmo avrebbe certo dato un minimo di
respiro al problema, ma nel 2017 ha subito un brusco ridi-
mensionamento scendendo a livelli decimali.

Anche nel 2016 nella provincia di Roma si sono avute circa
7100 nuove sentenze di sfratto (di cui oltre il 90% per moro-
sita), e 3.215 sono le famiglie che nell'anno sono state sfrat-
tate forzosamente dall'alloggio con la forza pubblica, mentre
non sappiamo quante sono le famiglie che vengono sfrattate
senza l'intervento della forza pubblica Qui a Roma gli sfrat-
tj delineano sempre di pill un'emergenza abitativa centrata
sullo svantaggio economico e la morosita, come motivi pre-
minenti o “quasi esclusivi” per lo sfratto, e questi numeri
rendono palpitante 'emergenza dell'abitare.

Il contributo all'affitto, ovvero un contributo erogato da
Roma Capitale per quelle famiglie "al limite” che anche gra-
zie al contributo affitto, cercano di non cadere nel baratro
dello sfratto per morosita vede: ad oggi quasi del tutto paga-
to il contributo per I'annualitd 2011 per circa 13.000 famiglie,
e riconosciute aventi diritto per l'annualita 2014 circa 3.300
famiglie che sono ancora in attesa della erogazione.

41 Cfr, Ministero dell'Interno, Rapporte “Gli sfratti in italia”, 2016.
&2 Cfr. Ministero dell'interno, Rapporto “Gli sfratti in ftalia”, 206
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Oltre 5.000 le persone che occupano stabili. Circa 1.300 per-
sofe “assistite” nei residence al costo, seppur ridotto, di cir-
ca 30 milioni di euro l'anno, in mini alloggi con costi mensili
esorbitanti che varia dai 2400 euro fino a oltre 4.000. Sono
circa 90mila gli studenti fuori sede, che a fronte delle poche
centinaia di posti letto forniti dallAdisu (Agenzia Regionale
per il Diritto alla Studio), meriterebbero un intervento ap-
profondito a parte, per evitare di “cacciare” questi ragazzi
nell'enorme spirale degli affitti a nero.

Sfratti

| numeri romani degli sfratti citati, denunciano sempre di pitl
un'emergenza abitativa centrata sullo svantaggio economico
e la morosita come motivo preminente o quasi esclusivo per
lo sfratto, e questi numeri rendono palpitante 'emergenza
dell'abitare. E seppure a Roma nel 2016 i dati assoluti degli
sfratti (7.092) registrano una leggera flessione (- 2,5%), au-
mentano gli interventi della forza pubblica (3.215) per ese-
guire le procedure di sfratto (+ 6 %).

Questi dati di Roma, virulenti se pur incompleti/” con 1
sfratto ogni 279 famiglie in locazione nel 2016 (con la media
nazionale a 1 ogni 419), sono parte degli indicatori del di-
sagio e del fabbisogno abitativo, e dovrebbero far riflettere
sull'imbarazzante sproporzione tra domanda casa e politiche
d'offerta sociale.

Troppo ricchi... ma troppo poveri

All'interno delle difficolta per accedere ad un alloggio popo-
lare, la graduazione delle difficoltd legate alla situazione red-




dituale, crea da tempo una stortura che riguarda tantissime
famiglie. Si fa riferimento al fatto che ci sono migliaia di nuclei
familiari che superano di poco i limiti reddituali per poter pre-
sentare domanda di casa popolare, e quindi troppo “ricchi”,
ma poi non riescono ad accedere al mercato perché la loro
condizione reddituale e comunque insufficiente, per potersi
inserire nel mercato immobiliare, e quindi troppo “poveri”.

Immigrazione

A Roma, la questione abitativa e l'accesso all'edilizia resi-
denziale pubblica, come abbiamo visto, sono cronaca di una
continua crisi annunciata, che vede in enorme difficolta e
sotto forte pressione strati sempre piti ampi di persone e
famiglie che, per tanti fattori economico-sociali si stanno
sempre pill impoverendo, e per loro la possibilita di accedere
ad un alloggio pubblico significherebbe una reale e tangibile
misura di welfare. In questa situazione, il luogo comune della
“guerra tra poveri’, specie quando si parla di casa, i ripropo-
ne continuamente sempre in relazione alla comparsa e alla
crescita repentina dei migranti nelle graduatorie dell'edilizia
residenziale pubblica, quasi come se gli immigrati andassero
a occupare uno spazio nell'ambito del welfare abitativo, im-
pedendo l'accesso al bene casa a segmenti bisognosi della
popolazione italiana. Un luogo comune, niente di piu, ma dal
quale molti ricavano 'impressione che i fenomeni migrato-
ri abbiano significativamente contribuito alla crisi abitativa,
soprattutto nei settori medio-bassi del mercato immobiliare
g, specificatamente, nell'ambito dell'edilizia sociale, laddove
prima "sembrava esserci” un'offerta adeguata alla domanda.
Niente di pit shagliato.

E vero invece che gli immigrati si sono inseriti in una situa-
zione di cronica crisi del mercato e del welfare abitativo,
caratterizzata, tra l'altro, da un'offerta residenziale pubblica

irrisoria. Nel nostro paese, infatti, solo il 7-8% dei richieden-
ti accede con enormi difficolta ad un alloggio residenziale
pubblico, mentre una indagine del Cresme ha accertato che
in Italia la pur consistente produzione edilizia degli ultimi
dieci anni ha realizzato un misero 1% di alloggi pubblici e
un numero trascurabile di alloggi a canone calmierato. La
separazione degli immigrati dagli altri soggetti coinvolti dal
problema abitativo pone inoltre i presupposti di una com-
petizione tra le fasce pit debali, in cui e forte la percezione
di invasione e di sopruso da parte dell'altro. Tutti siamo for-
temente chiamati in causa, perché abbiamo il dovere della
tenuta sociale delle comunita. Oggi a Roma, anche se si pos-
siedono i requisiti che ne danno il diritto, trovare un alloggio
nell'ambito delle politiche di welfare & estremamente diffici-
le, sia per i romani che per gli immigrati.

Welfare municipale che non funziona

In questo quadro di difficoltd economiche e di scarsita
dell'offerta di risposte efficaci, il quadro complessivo del
welfare municipale romano che insiste sull'assistenza al di-
sagio abitativo (seppur considerando comunque una prowvi-
denza per quello che eroga) é scarso e disperso in canali che,
a se stanti, non creano massa d'urto efficace.

Il contributo all'affitto, come abbiamo visto, oltre che ina-
deguato nell'importo, viene pagato ma con enormi ritardi, e
sono migliaia le famiglie in attesa di pagamento.

Il contributo per morosita incolpevole, al di la della defini-
zione roboante, a Roma é un gigantesco flop. Nel 2014 sono
stati solo 32 i casi aventi diritto, nel 2015 é stata de-finanzia-
ta, nel 2016 ancora non sappiamo. Ma il problema di questa
assistenza é |a totale farraginosita del meccanismo di richie-
sta e di erogazione che, di fatto, invalida qualsiasi tentativo
di usufruirne.
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| "residence” istituiti per rispondere alle emergenze piu im-
pellenti della casa nel tempo sono diventati una voragine
per la spesa pubblica del Campidoglio. Pochi anni fa, il costo
per le casse comunali era enorme e si attestava sui 40 min.
annui, per circa 1700/1.800 nuclei familiari in estremo disa-
gio, con un costo medio mensile di circa € 2.000 e oltre per
nucleo, spesa obiettivamente folle. E stata presa la decisio-
ne di non rinnovare i contratti di affitto con i proprietari dei
residence, e smistare nel tempo le famiglie presenti con un
aiuto in solido a reinserirsi nel mercato dell'affitto, pubblico
e non. A tutt'oggi sono ancora circa 1.300 le persone presenti
per una spesa annua che si aggira sui 30 mln.

Pars Costruens. Legalita e case

Le abbiamo viste le facce delle molte persone e famiglie
che occupano illegalmente gli stabili, dei loro bambini, delle
condizioni misere in cui stanno, abbiamo ascoltato alcune
delle loro storie e di fronte al problema sociale per certi ver-
si esplosivo della mancanza di case, parlare di legalita non
deve apparire come un diversivo legalitario, di chi non vuole
sporcarsi le mani, e che relega a codici e codicilli un bisogno
sociale. Qui la legalita & giustizia. Quando, seppur con for-
te bisogno, si occupa illegalmente una casa popolare, senza
averne il diritto, si sottrae quel bene ad un altro "dispera-
to” che ha avuto la colpa di stare alle regole, attendendo
il sua turno di assegnazione. Seppur nella disperazione del
bisogno, occorre riportare ordine nel sistema, perché se nel
primo minuto puo vincere l'abuso, poi si perde tutti.
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Edilizia Residenziale Pubblica possibile

Roma, pur essendo una citta molto "costruita”, ha la possibili-
ta anche urbanistica di poter costruire nuovi alloggi di edilizia
popolare. Non una colata di cemento, ma interventi mirati,
con alloggi fatti con criteri di edilizia sostenibile, in terreni di
proprieta dell’Ater, che possono essere utilizzati perché edifi-
cabili, in zone della citta gia fornite di servizi e collegamenti,
che non creerebbero, per questo, nuovo debito alla citta per i
costi di urbanizzazione e costi dej servizi pubblici.

Occorre anche un robusto piano di manutenzione del patri-
monio abitativo pubblico esistente, che dopo anni di abban-
dono, rischia la fatiscenza e Uinvivibilita di chi vi abita.

Politica degli affitti... di tutti gli affitti

Un'azione organica sulla casa e da troppo tempo assente
dalle politiche pubbliche, ai vari livelli. E da i si riparte. Oc-
corre quindi ricalibrare tutti gli interventi di assistenza in cui,
i vari fondi messi a disposizione dalla mano pubblica, siano
concepiti come un lavoro di squadra, che affronta in un uni-
cum il problema.

Ed occorre pensare che bisogna intervenire sul mercato degli
affitti. Finita od in via di esaurimento ['esperienza degli affit-
ti delle case degli Enti Previdenziali, occorre studiare nuovi
strumenti di assistenza per poter permettere a molti di so-
stenere i costi degli affitti.




