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Presentazione


a cura della cooperativa CO.ABI


 


Il saggio di Williams offre una visione completa sulle prospettive dell’housing sociale e sul ruolo operativo delle organizzazioni non-profit nel rispondere ai bisogni abitativi delle “fasce deboli” della popolazione, sempre più numerose e articolate. In una fase di crisi strutturale con pesanti ripercussioni a livello sociale, diventa uno strumento di riflessione e di stimolo per azioni concertate tra gli attori del territorio e gli stessi abitanti che vede in prima fila il mondo del non profit e della cooperazione tra i quali il CO.ABI.


Parte dall’evoluzione del concetto di casa allargato ai servizi ed ai rapporti con il contesto urbano. Esplora e approfondisce il concetto di disagio abitativo, definito da fattori legati alle esigenze degli abitanti quali il quartiere, la disponibilità di servizi, la salubrità, la sicurezza, i rapporti di vicinato, l’idoneità degli spazi di servizio. Racconta e analizza le iniziative pubbliche e private, il settore edilizio, gli esempi di housing sociale.


Ne emerge la necessità per le organizzazioni, gli enti, le cooperative che si occupano di housing sociale di estendere il proprio ruolo non solo alla realizzazione di housing ma all’accompagnamento degli utenti nelle fasi di uso, di mantenimento, di cura e condivisione degli spazi abitativi.


Di fronte ad una molteplicità di definizioni dell’housing sociale, generate anche da un vuoto legislativo, Williams indica alcuni interventi, a Bergamo e Padova, da cui ricavare buone prassi per poi riproporle a livello locale. Descrive la natura e la forma giuridica dei soggetti atti a diventare “agenzie sociali” dove privilegiare meccanismi di governance partecipativi e condivisi.


La parte più “operativa” del saggio, nonché forse la più stimolante, è quella finale in cui vengono scandite le “tappe di lavoro”, ovvero le fasi attuative: conoscenza e coordinamento, analisi di fattibilità tecnica e sociale, sollecitazione di un soggetto operativo e di un piano programmatico.


Diciamo stimolante perché abbiamo riscontrato molte analogie, nelle sue analisi e nelle sue proposte con le idee, le prassi, le azioni e i progetti in corso di CO.ABI, a cominciare dalla ricerca sostenuta dal presidente Emiliano Dolcini e promossa insieme alla fondazione “Giovanni Dalle Fabbriche”, intitolata “quale housing sociale?”.


Attualmente la ricerca è in fase di svolgimento, condotta dalla Dott.sa Sara Ciet e coordinata dall’Arch. Riccardo Casamassima ed ha l’obiettivo di indagare i reali bisogni di housing sociale nei territori di Faenza e comuni limitrofi (Lugo, Brisighella, Casola Valsenio, Castel Bolognese, Riolo Terme, Solarolo, Modigliana e Tredozio) prendendo in considerazione le fasce di popolazione, gli specifici bisogni e le risorse in campo, sia economiche che sociali. Sarà quindi uno strumento essenziale per i prossimi progetti di housing sociale in rete che CO.ABI intende mettere in atto secondo la logica dell’accompagnamento di cui parla Williams: un nuovo modello di housing a misura dei reali bisogni di abitanti consapevoli e protagonisti.




Introduzione


La dimensione e le caratteristiche del problema della casa per le fasce deboli nel nostro Paese sono ampiamente note e sicuramente di non facile soluzione con gli strumenti tradizionali. Accanto agli indiscutibili problemi di carattere finanziario, si aggiungono quelli sociali legati, ad esempio nel caso dell’immigrazione, alla difficile integrazione sul territorio e nelle comunità locali, nonché alla ricerca di condizioni ambientali rispettose delle diverse culture e tradizioni e del necessario equilibrio tra i livelli ed i contenuti di qualità della vita che esse concepiscono e quelli affermati nel Paese ospitante.


La questione dell’esclusione sociale e del disagio abitativo richiede con urgenza un serio, urgente ed efficace progetto politico; finora – operando troppo spesso nella logica dell’emergenza - le varie soluzioni messe in campo in proposito hanno, di fatto, solo scalfito i problemi soprattutto sul piano delle risposte di carattere quantitativo.


C’è bisogno, quindi, di un “salto di qualità” progettuale ed operativo: solo soluzioni globali in questo campo risultano essere, in un esame complessivo ed esauriente in termini di “costi e benefici”, le più efficienti (e quindi le più economiche) e le più efficaci e quindi quelle che soddisfano maggiormente tutti i differenti interessi, legittimi, coinvolti.


Si può dire che - in tema di risposta al fabbisogno abitativo delle fasce deboli - ogni ipotesi di lavoro, per condurre a soluzioni veramente efficaci e che risolvano un problema senza crearne altri (di rifiuto, emarginazione, conflittualità etc.) dovrà toccare entrambi gli aspetti che vengono interessati dal problema casa:


•  la questione prettamente immobiliare, che richiede soluzioni diversificate (anche nella tipologia) e professionalità specifiche del settore edilizio, eventualmente integrate da mediatori culturali;


•  l’accompagnamento degli utenti, inteso come il complesso di tutte quelle attività che, non necessarie per un utente abitativo usuale, sono però indispensabili per chi non conosce le leggi, gli usi e le consuetudini del luogo dove va ad abitare.


Se si seguono le esperienze europee di realizzazione di “progetti locali integrati”, nati con la crisi del sistema di welfare “allargato” (che in campo abitativo significava la pianificazione centralizzata di interventi di edilizia pubblica), l’accento si pone più sugli aspetti sociali dell’intervento che su quelli edilizi (organizzazione della comunità, processi partecipativi nella costruzione dell’habitat, accompagnamento sociale, auto-costruzione per l’occupazione e la formazione professionale, risanamento urbano ed ambientale), in modo da far diventare la politica abitativa uno strumento strategico nella lotta contro l’emarginazione.


Nel nostro Paese l’urgenza e l’emergenza in termini di risposta al fabbisogno abitativo delle fasce deboli crescono in maniera esponenziale, ma il quadro che abbiamo davanti, per il presente, evidenzia, più di ogni altro aspetto, l’assenza di politiche pubbliche, una grande debolezza nell’offerta di alloggi in affitto a canoni calmierati sia da parte del mercato privato sia da parte dell’ERP e degli Enti pubblici in generale. Le numerose iniziative locali, attivate prevalentemente da comuni, cooperative, associazioni di volontariato, si sono rivelate utili, ma purtroppo generalmente insufficienti rispetto ad una domanda molto ampia sul piano quantitativo e qualitativo, proveniente da situazioni molto diverse sul piano sociale.


Quelle del cd “privato-sociale” costituiscono, in ogni caso, buone prassi molto apprezzate sia per le risposte che fino ad ora sono riuscite a costruire e sia per le possibilità che offrono di potenziarsi ulteriormente e passare da casi spesso isolati a modelli, ripetibili e sostenibili.


Ciò che serve è una maggiore pianificazione degli interventi e la sperimentazione di nuovi modelli che prevedano l’intervento in partnership di organizzazioni di terzo settore e cooperative ed un approccio complessivo alla questione abitativa. .


Nessun soggetto (pubblico o privato che sia) è in grado da solo di offrire e garantire (per capacità organizzative, economiche e reputazione goduta) l’organicità d’intervento richiesta per dare vere soluzioni all’ottimale utilizzo di un patrimonio edilizio spesso già sufficiente, ma inutilizzato e/o da convertire e/o ristrutturare, avere il necessario consenso, perseguire con successo la necessaria azione culturale, di informazione, sensibilizzazione (e di acquisizione del “capitale fiduciario”) per superare conflittualità, pregiudizi e costi sociali indiretti (che ci sono e non sono liquidabili semplicemente come “razzismo”) negli ambiti in oggetto.


L’Italia potrebbe avere un’offerta di edilizia residenziale nel settore abitativo sociale pari a quella degli altri Paesi europei se basasse il suo intervento non soltanto su interventi ed investimenti diretti, ma creando le condizioni per rendere possibile il concorso delle risorse e delle capacità organizzative private nella realizzazione di politiche pubbliche in materia di edilizia residenziale.


In generale, a livello europeo grande è stato il coinvolgimento di società ed organismi non profit quali associazioni di utenti, di sindacati, di rappresentanze sociali, imprese di settore, fondi pensione, assicurazioni, etc., che hanno operato in termini di concorrenza nel processo di sviluppo e riqualificazione del patrimonio abitativo da porre sul mercato in locazione per coprire le necessità abitative delle fasce sociali basse ma solvibili.


L’ideazione di politiche adeguate deve, quindi, muoversi su entrambi i versanti: il miglioramento del quadro generale (inteso anche come contesto da cui dipende l’efficacia delle nuove azioni locali) e lo sviluppo e razionalizzazione delle azioni locali, a partire dai modelli già sperimentati, o, meglio ancora, da innovazioni in termini di organizzazione ed integrazione delle attività dei diversi soggetti coinvolti, valorizzando la sussidiarietà orizzontale (e quindi il ruolo della società civile) ed un migliore e riequilibrato rapporto “pubblico/privato”.


È probabile che diversi problemi di fondo richiedano iniziative di scala nazionale e la messa a punto di quadri regionali univoci, evitando difformità di contesto, ora che le Autonomie locali, con la riforma del Titolo quinto della Costituzione, hanno avuto maggiori poteri legislativi e regolamentari.


Una nuova politica per l’abitare deve quindi individuare sistemi e strumenti che, in maniera coordinata fra di loro, siano in grado di produrre un’offerta abitativa in affitto, necessariamente differenziata, nella quale trovi una risposta idonea, oltre alla domanda sociale, anche quella proveniente da chi, pur non essendo considerato povero, in ogni caso, non può pagare gli affitti del libero mercato, anche se concertati come previsto dalla Legge 431/98.


Inoltre, il problema “casa” va rivisitato attraverso un progetto integrato di politiche sociali, culturali ed urbanistiche e va affrontato in termini innovativi utilizzando tutti gli strumenti normativi a disposizione sia a livello italiano e sia europeo.


In questo quadro le iniziative, tese ad affrontare la questione abitativa in un’ottica non di emergenza, ma di inserimento e di integrazione di singoli e famiglie, potranno anche differenziarsi, territorialmente, nelle forme e nei percorsi, ma tutte dovranno poter contare su alcuni punti fondamentali:


•  l’abbinamento degli interventi abitativi, sociali e culturali, superando le tradizionali logiche prettamente assistenziali;


•  la gestione delle strutture dedicate e degli interventi finanziati con risorse pubbliche, o che fruiscono di agevolazioni ed incentivi, secondo finalità non speculative e di ottimizzazione della soddisfazione dei bisogni delle fasce deboli escluse dal bene-casa od in condizioni di disagio abitativo;


•  la valorizzazione di tutte le risorse materiali ed immateriali disponibili sul territorio e la cogestione di strumenti operativi ed interventi tra “pubblico” e “privato” per condivisi obiettivi di interesse generale;


•  la conseguente, coerente applicazione del principio di sussidiarietà sia “verticale” e sia, soprattutto, “orizzontale”;


•  il riconoscimento e la promozione di spazi ed opportunità di organizzazione ed autogestione dei propri fabbisogni da parte dell’utenza;


•  la ricerca di strumenti di “governance” in grado di favorire sul territorio l’effettiva partecipazione di tutti gli interessi coinvolti, o comunque riconosciuti come meritevoli di tutela, pur nelle necessarie mediazioni richieste dal perseguimento del bene comune.




1. Un’ipotesi di glossario per l’housing sociale


Accoglienza


Ai fini di questo studio, in questo concetto rientrano tutte le attività ed i servizi (sociali, culturali, di mediazione/intermediazione etc.) che ruotano attorno alla messa a disposizione di soluzioni alloggiative più o meno temporanee per le fasce deboli e che sono finalizzate a progetti più complessivi di inserimento ed integrazione stabile e soddisfacente nelle comunità locali d’insediamento sulla base di pratiche solidaristiche, del rispetto delle differenze e del sistema delle regole di una civile convivenza e del perseguimento del bene comune della collettività. Collocate sotto differenti etichette (alloggio sociale, seconda accoglienza, etc.), le iniziative in campo abitativo si sono mosse in due direzioni:


a.  realizzare sistemazioni intermedie (che facilitassero cioè la transizione da strutture di accoglienza ad alloggi ordinari/definitivi) e sistemazioni specifiche (che rispondessero cioè a domande tipologiche specifiche dell’immigrazione);


b.  incrementare l’offerta sociale, per sistemazioni sia temporanee sia definitive/ordinarie, al di là di quanto prefigurabile con gli strumenti convenzionali dell’edilizia residenziale pubblica e delle politiche abitative tradizionali.


Per quanto riguarda le soluzioni intermedie, si è cercato di superare l’esperienza dei centri di prima accoglienza attraverso due forme: sistemazioni temporanee che rispondono a specifiche esigenze, come i pensionati; soluzioni per il trattamento del rischio di marginalità ed esclusione sociale, ossia strutture che vengono utilizzate per progetti di reinserimento sociale oppure di trattamento di situazioni a rischio per particolari categorie di popolazione immigrata (ad esempio donne immigrate sole).


Accompagnamento/affiancamento


L’esperienza ha evidenziato la centralità dei servizi di mediazione culturale, di accompagnamento e di inserimento civile per una maggior qualità della convivenza e coesione sociale, come integrazione degli interventi abitativi per migliorarne la possibilità di successo. Richiedono adeguati livelli di professionalità e di continuità per cui non possono essere “relegati” a livello di semplice volontariato. Sono, del resto, “concorrenziali” anche nel rapporto costi/benefici rispetto ad altre soluzioni di “garanzia” nei confronti dei proprietari degli appartamenti affittati e di altri servizi di assistenza sociale e/o di “presidio/monitoraggio” del territorio. Sono da intendersi anche come fondamentale strumento di prevenzione di conflitti ed altri problemi e per creare ed alimentare reti di fiducia1. Spesso ancora non sono riconosciuti come “costi” (anzi investimenti) da sostenere e contabilizzare negli interventi abitativi da realizzare per le fasce deboli, per cui vengono, di fatto, delegati al volontariato puro e semplice e non ci sono risorse per investire, invece, in formazione/aggiornamento di specifiche e riconosciute professionalità in proposito.


Nell’ottica di nuove politiche di edilizia sociale e di aggiornamento della normativa di riferimento e di sostegno occorre, quindi, giungere ad una chiara definizione dell’accompagnamento (contenuti, competenze, professionalità, natura economica…) come:


•  mediazione culturale,


•  inserimento civile,


•  gestione relazioni con terzi (proprietari, inquilini, funzionari pubblici di particolari uffici etc.),


•  gestione amministrativa,


•  monitoraggio delle condizioni dell’abitazione,


•  informazione/orientamento ( a servizi e prestazioni pubblici, ricerca del lavoro, sportelli, documenti etc.)


•  assistenza per l’espletazione di pratiche, adempimenti, valutazione dell’alloggio e per verifica possibilità e condizioni di un mutuo, rapporti con le banche etc.,


•  altre azioni funzionali alla “normalizzazione” degli accessi delle fasce deboli all’offerta residenziale, mettendole in condizione (anche grazie all’accesso a tutte le provvidenze e facilitazioni offerte dallo Stato in campo abitativo) di accedere al mercato immobiliare della locazione e della proprietà e quindi di poter trovare una sistemazione alloggiativa duratura al di fuori del circuito assistenziale e delle strutture protette,


•  conseguente gestione di banche-dati: affrontare la questione del deficit informativo sia in termini di disponibilità di dati sulle risposte - quantitative e qualitative - al fabbisogno abitativo e sia in rapporto alla più volte ricordata necessità di servizi di assistenza e “accompagnamento” degli immigrati nei processi di inserimento ed integrazione.


Altri compiti/finalità dell’accompagnamento sono:


a)  educare gli utenti all’autogestione abitativa secondo gli usi e costumi locali,


b)  formare gruppi omogenei di immigrati in grado di convivere senza eccessivi conflitti e di assicurare la regolarità dei pagamenti relativi ad affitti, spese condominiali, di servizi domestici etc.


c)  intrattenere rapporti funzionali con gli organismi specializzati nel reperimento di alloggi a favore degli immigrati extracomunitari.


Il richiesto lavoro di intermediazione ha le caratteristiche di una politica attiva, intesa a fornire garanzie economiche e morali ai proprietari in modo da superare la chiusura del mercato dell’affitto nei confronti degli immigrati. In molti casi questo lavoro comprende un insieme di azioni complementari - tipiche delle agenzie immobiliari sociali - intese a dare informazioni e consulenza, assistere la ricerca di una casa sul mercato, far incontrare domanda e offerta etc.


I compiti degli operatori dell’accompagnamento alla gestione non si limitano al monitoraggio delle condizioni fisiche dell’abitazione ed alla segnalazione di eventuali problemi. Questo periodico contatto si trasforma spesso in un’occasione di ‘assistenza sociale’ all’immigrato e alla sua famiglia; quand’è ritenuto il caso, gli operatori propongono interventi socio-assistenziali, contribuendo all’integrazione dell’immigrato nella società locale.


I servizi di accompagnamento possono, quindi, essere l’anello di congiunzione (anche sul piano della possibile combinazione delle normative e degli stanziamenti pubblici cui poter attingere) tra interventi di edilizia sociale e di servizi sociali.


Casa/abitare


Un particolare punto sul quale viene posta l’attenzione, per il diverso modo di vivere l’abitare, è quello dell’evoluzione del concetto di casa: da casa come spazio fisico in cui gestire la sopravvivenza, alla casa come spazio affettivo–relazionale, luogo della sicurezza e della progettualità esistenziale. Per il processo migratorio si deve uscire dall’emergenza, passare da abitazioni pensate in termini quantitativi (vedi centri di prima accoglienza) ad abitazioni pensate in termini qualitativi.


Locazione, possesso, uso, ospitalità, assegnazione etc. sono diverse forme o titolarità nei confronti del bene/servizio casa accessibili all’utenza ed utilizzabili dallo stesso soggetto organizzatore - il gestore sociale - a seconda dei bisogni dei livelli di temporaneità, e dei destinatari.


L’aspetto fondamentale diventa quello di inserirle all’interno di una filiera abitativa e che questa sia in linea di principio tutta accessibile a tutti.


Canone concertato, calmierato, moderato…


Sono diverse modalità di definizione e calcolo degli affitti (in parte definiti a livello legislativo) in maniera significativamente inferiore a quelli del libero mercato, a seconda delle agevolazioni fruibili nei singoli casi e per le differenti fasce di utenza dell’edilizia sociale, nonché per i loro livelli di solvibilità.


La varietà dei meccanismi di calcolo che si renderà disponibile (anche, e soprattutto, a livello negoziale locale) sarà utile per avere a disposizione la necessaria flessibilità operativa nella risposta ai fabbisogni abitativi nei confronti:


•  dell’esigenza, da rispettare, che resta quella della copertura dei costi di gestione/manutenzione degli alloggi (e dei servizi annessi, compresi quelli di accompagnamento/affiancamento);


•  delle possibilità di “abbinamento” con incentivi/disincentivi previsti dalle leggi, sgravi fiscali, scambi di altra natura possibili nel rapporto negoziale tra “pubblico” e “privato” etc.;


•  di livelli molto differenziati di solvibilità da parte dell’utenza, che a sua volta presenta specifiche problematiche nell’accesso ad un’abitazione dignitosa ed incontra ostacoli di diverso tipo in proposito;


•  della definizione delle modalità e possibilità di integrazione con altre fonti (finanziarie o di altro genere) per la copertura dei costi di cui sopra e di quelli relativi alla realizzazione o ristrutturazione delle soluzioni abitative predisposte;


•  dei vantaggi di vario genere offribili ai proprietari degli immobili.


Cohousing


Secondo la definizione data da Wikipedia, il termine cohousing è utilizzato per definire degli insediamenti abitativi composti da abitazioni private corredate da ampi spazi (coperti e scoperti) destinati all’uso comune e alla condivisione tra i cohousers. Tra i servizi di uso comune vi possono essere ampie cucine, spazi per gli ospiti, laboratori per il fai da te, spazi gioco per i bambini, palestra, piscina, internet-cafè, biblioteca e altro. Di solito un progetto di cohousing comprende dalle 20 alle 40 famiglie che convivono come una comunità di vicinato (vicinato elettivo) e gestiscono gli spazi comuni in modo collettivo, ottenendo in questo modo risparmi economici e benefici di natura ecologica e sociale. Il cohousing è nato in Danimarca verso la fine degli anni sessanta, da allora vi è stata una progressiva diffusione negli Stati Uniti e nel resto dell’Europa. Questa formula si sta affermando come strategia di sostenibilità: se da un lato, infatti, la progettazione partecipata e la condivisione di spazi, attrezzature e risorse agevolano la socializzazione e la mutualità tra gli individui, dall’altro, questa pratica, unitamente ad altri “approcci” quali ad esempio la costituzione di gruppi d’acquisto solidale, il car-sharing, o la localizzazione di diversi servizi, favoriscono il risparmio energetico e diminuiscono l’impatto ambientale di queste comunità..


Disagio abitativo


È necessario distinguere il disagio abitativo, legato alla qualità dell’abitare, dal grave disagio abitativo, o esclusione abitativa, che riguarda la situazione di quelle persone che non riescono ad avere una casa o che sono costrette a soluzioni alloggiative improprie.


La qualità dell’abitare dipende da una molteplicità di fattori che comprendono: la zona in cui è ubicato l’alloggio, le relazioni con il vicinato, la disponibilità di servizi essenziali all’interno dell’alloggio, la salubrità degli ambienti, l’idoneità degli spazi relativamente alle esigenze degli abitanti.


Si può intuire, quindi, la complessità della definizione di disagio abitativo visto che può dipendere da fattori di tipo sociale, spaziale e prestazionale.


Non è possibile definire un insieme, universalmente valido, delle caratteristiche che una casa deve possedere per favorire il benessere di chi ci abita. Questo perché l’idea di casa, e delle funzioni personali e sociali che essa deve favorire, varia sulla base di fattori culturali e giudizi personali


Tuttavia, vi sono dei criteri relativi alla struttura dell’abitazione, e al contesto urbano in cui essa è inserita, che danno un’idea delle caratteristiche fondamentali che una casa deve possedere, la cui mancanza è fonte di disagio fisico o sociale di chi vi abita.


Per quanto riguarda il grave disagio abitativo si devono distinguere, invece, diversi fattori di tipo economico e sociale che ostacolano l’accesso alla casa da parte di alcune categorie sociali. Tali fattori che aiutano ad interpretare il fenomeno più che a spiegare la molteplicità delle cause che lo generano.


I fattori che sono all’origine dei fenomeni di esclusione abitativa si possono distinguere almeno tre categorie: quella economica, quella sociale e quella architettonica. A ciascuna di queste categorie di impedimenti all’accesso alla casa corrispondono diversi gruppi sociali vittime di grave disagio abitativo.


Infatti, l’incapacità economica di acquisto di una casa o di pagamento del canone di affitto definisce il principale motivo di esclusione sociale di disoccupati, anziani che vivono da soli e famiglie povere.


Per quanto riguarda soggetti portatori di handicap, giovani coppie o famiglie mo-nogenitoriali i motivi dell’esclusione abitativa sono legati in particolar modo alla carenza di offerte alternative rispetto all’eterogeneità delle esigenze.


Infine, i fenomeni di grave disagio abitativo degli immigrati o dei nomadi sono dovuti, oltre che ai fattori precedenti, ad altri motivi legati all’esclusione sociale a cui queste categorie sono soggette, e che producono, di conseguenza, diverse forme di discriminazione che rendono ancora più difficile il loro processo di integrazione sociale.


Una descrizione delle forme di grave disagio abitativo derivante da questi fattori si può avere considerando le condizioni previste dalla domanda di alloggio ERP ai sensi delle varie leggi regionali in materia.


In tali domande le condizioni oggettive di disagio abitativo riguardano: l’abitazione impropria o procurata a titolo precario dall’assistenza pubblica, la coabitazione in uno stesso alloggio con altro o più nuclei famigliari, l’occupazione da parte di portatori di handicap motorio di alloggi con presenza di barriere architettoniche, il sovraffollamento dell’alloggio (più di due persone a vano utile) o l’antigienicità dello stesso.


Inoltre, il mancato riconoscimento della casa come strumento di integrazione sociale porta a vedere il problema dell’alloggio solamente sotto l’aspetto quantitativo e non anche sotto quello qualitativo.


In tal modo, l’attenzione è rivolta principalmente alla creazione di nuovi posti letto e, solo marginalmente, alla realizzazione di un modello di accoglienza che favorisca l’inserimento dell’immigrato nella società attraverso opportune forme di accompagnamento sociale.


Edilizia sociale/housing sociale


Per edilizia sociale si intende uno specifico comparto del mercato immobiliare ed abitativo composto da beni e servizi pubblici e privati (specie non profit) e caratterizzato da specifici e specializzati soggetti (pur non esclusivi…), incentivi (adeguatamente finalizzati) e strumenti, nonché da regole e procedure operative proprie di calmieramento e filtro all”ingresso” ed all”uscita” dei beneficiari/utenti. Oltre alle attività tradizionali in campo immobiliare ed alloggiativi, sono, quindi, ricompresi, purché integrati, i servizi di mediazione culturale, di accompagnamento e di inserimento civile per una maggior qualità della convivenza e coesione sociale, e viene particolarmente promosso il coinvolgimento diretto dei destinatari (che non sono semplici utenti finali di prestazioni e servizi….), in particolare in termini di aggregazione della domanda e di auto-organizzazione della risposta al proprio fabbisogno abitativo.


Si caratterizza soprattutto come mercato dell’affitto, ma anche per percorsi finalizzati alla proprietà differita ed all’acquisto a riscatto dell’appartamento utilizzato, nonché per il rilancio di modelli societari e organizzativi collaudati come le cooperative a proprietà indivisa e per la ricerca di soluzioni e modalità innovative in proposito.


Dall’esperienza estera (ben più matura e consolidata della nostra), che ha superato la pianificazione centralizzata dell’edilizia pubblica, emerge che l’accento va posto più sugli aspetti sociali dell’intervento che su quelli edilizi (organizzazione della comunità, processi partecipativi nella costruzione dell’habitat, accompagnamento sociale, auto-costruzione per l’occupazione e la formazione professionale, risanamento urbano ed ambientale), in modo da far diventare la politica abitativa uno strumento strategico nella lotta contro l’emarginazione.


Non è il caso di fare in questa sede questioni di carattere semantico e di andare a vedere, quindi, il significato nella lingua madre del termine housing sociale, non è infatti la prima volta che termini inglesi vengono usati per riassumere/sintetizzare concetti e terminologie più ampie in italiano, entrando così a far parte con significati più ampi del linguaggio corrente e non solo tra gli addetti ai lavori. Qui, quindi, il termine housing sociale identifica tutto le attività con finalità sociali messe in campo nel nostro Paese da organismi pubblici o privati per affrontare il disagio abitativo delle fasce deboli


In particolare secondo il Cecodhas, il Comitato Europeo per la promozione del diritto alla casa, social housing significa offrire alloggi e servizi con forte connotazione sociale, per coloro che non riescono a soddisfare il proprio bisogno abitativo sul mercato (per ragioni economiche o per assenza di un’offerta adeguata) cercando di rafforzare la loro condizione.


Quest’altra definizione proviene dalla “Fondazione housing sociale”: alloggi e servizi, con forte connotazione sociale, per coloro che non riescono a soddisfare il proprio bisogno abitativo sul mercato (per ragioni economiche o per assenza di un’offerta adeguata o anche per difficoltà di accesso al credito), cercando di rafforzare la loro condizione2


L’housing sociale, in Italia, non ha una definizione giuridica. La mancanza di una normativa dedicata, si presenta come ostacolo quando viene proposta la realizzazione di un progetto di housing sociale alle Pubbliche Amministrazioni.


Attualmente il solo riferimento disponibile è quello di edilizia residenziale pubblica (ERP), che però è riduttivo.. L’ housing sociale interseca l’edilizia residenziale pubblica, ma mantiene un approccio più flessibile e orientato ai progetti, più esteso rispetto a ai target sociali, agli operatori coinvolti, ai canoni applicabili nonché alla progettazione dei servizi e delle comunità.


I punti fondamentali che caratterizzano l’housing sociale sui quali aprire il dibattito con le Pubbliche Amministrazioni potrebbero essere:


•  relazioni con le comunità e i residenti;


•  legislazione e quadro normativo;


•  criteri di assegnazione;


•  accesso ad aree a costi calmierati, attraverso la pianificazione territoriale e identificazione delle aree;


•  accesso al credito, tramite finanziamenti agevolati e fondi di garanzia;


•  agevolazioni fiscali, regime IVA speciale, costi di costruzione e urbanizzazione agevolati.


Filiera abitativa


La “filiera” abitativa è intesa come la possibilità di definire ed offrire percorsi abitativi articolati e differenziati secondo le esigenze, le situazioni3 e le finalità di integrazione delle fasce deboli o comunque escluse dal bene-casa. È, in altre parole, la possibilità di gestire in modo razionale i passaggi dalla prima accoglienza (vitto ed alloggio erogati gratuitamente in uno spirito di totale assistenza) alla seconda accoglienza (offerta di alloggio ed assistenza nel percorso di integrazione e cittadinanza con la partecipazione alle spese da parte del beneficiario e comunque per un periodo transitorio), per giungere alla fine all’inserimento (a vario titolo) delle fasce deboli (gli immigrati, ma non solo) negli alloggi reperibili sul mercato.


In proposito, ciò che serve è sia una regia (o coordinamento condiviso) e sia una rete sul territorio di esperienze e soluzioni di vario tipo e finalità.


In particolare, in un percorso ‘normale’ la seconda accoglienza costituisce una fase di passaggio tra la prima accoglienza e l’integrazione piena nella società o l’eventuale rientro4.


Dal punto di vista abitativo essa dovrebbe contemplare un’offerta variegata di soluzioni, in funzione del progetto migratorio e dei bisogni del soggetto (singoli o famiglie, progetto a breve-medio-lungo termine, disponibilità economica etc.), soluzioni valide anche per altre categorie sociali in situazione più o meno transitoria sul territorio (ad es. studenti, lavoratori in trasferta).


Alla luce del dibattito in corso e delle evoluzioni in atto all’interno di molte delle esperienze più significative, l’obiettivo su cui concentrare impegno, progettualità e risorse appare quello a favore della terza ed ultima fase dell’accoglienza (anche per “liberare” posti nelle precedenti) e cioè della “normalizzazione” degli accessi degli immigrati – e più in generale delle fasce deboli - all’offerta residenziale, mettendoli in condizione (anche grazie all’ammissione a tutte le provvidenze e facilitazioni offerte dallo Stato in campo abitativo) di accedere al mercato immobiliare della locazione e della proprietà e quindi di poter trovare una sistemazione alloggiativa duratura al di fuori del circuito assistenziale e delle strutture protette.


Gestione degli alloggi/gestore sociale


Favorire l’accesso all’affitto - in un mercato di edilizia sociale - significa porre grande attenzione anche alla gestione degli alloggi e quindi individuare i soggetti operatori che più sono in grado di svolgere bene anche questo compito o crearli dove non ci sono. Non si deve sottovalutare l’importanza di questa attività, soprattutto sapendo che per una parte dell’utenza destinataria di questi alloggi può essere utile un periodo di accompagnamento/affiancamento e che può essere necessario anche intervenire con attività di mediazione fra tutti i protagonisti (inquilini, proprietari, vicini di casa, quartiere, etc.).


Per gestione dell’alloggio va, quindi, intesa un’attività - professionale (ma non per questo “speculativa”) e quindi continuativa – che, oltre alle tradizionali prestazioni/servizi consolidati nel mercato immobiliare, comprenda tutte le azioni utili per calmierarne i costi, per l’informazione/educazione all’uso corretto dell’abitazione in ogni sua componente, per monitorare la sua manutenzione e la salvaguardia di standard abitativi dignitosi con la promozione dell’autogestione. È, quindi, un insieme di attività orientate alla massimizzazione del loro valore aggiunto ed ad aumentare i contenuti “immateriali” delle prestazioni e, conseguentemente, il livello di personalizzazione dei servizi offerti. Questi richiedono soluzioni e professionalità specifiche del settore edilizio e l’azione di intermediazione culturale e di accompagnamento degli utenti, intesa come il complesso di tutte quelle attività e forme di assistenza che, non necessarie per un utente abitativo usuale, sono però indispensabili per chi non conosce le leggi, gli usi e le consuetudini del luogo dove va ad abitare.
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