- APPUNTI PER UN DIBATPITO SULL' "OSSERVATORIO CASAY

1 - Oaservatorio e politica abitativa

Un Oaservateric casa si pud definire come wn sistema infermative perma-
nente orientato alla coatruszione di una pelitica abitativa da parte del=
1'Entea Locale.

Per politica abitativa intendiamo 1'insieme di mezzi e strumenti { finan-
giari, amminiatrativi, di wvineolo, di sostegno di promozioneé «es) BEEI=
vabili dall'Ente Locale al fine di modificare ,in tempi prefissati, wna
determinata condizione abitativa funnriguraminna dei solteplici modi
d'uso dello stock abitativo da parte delle famiglie utenti).

Une qualsiasi politieca abitativa richiede come presupposto la conoscen-—
ga dei Ffenomeni sui quali intervenire; in caso centrario o sendrebbe

in una elencazions di "buoni propositi®, non vincolanti nd traducibili
sperativamente, o rischierebbe di pervenire a risultati contraddittori
rigpetto agli oblettivi prefiasati.

Una politica abitativa ciod ha bdsogno di continui controlli in ordine
agli esiti dei singoli strumenti, alle modifiche della domanda ¢ della
offerta, al disagio abitative o agli andamentl di ogni altra variabile
che abbia influenva sul settore abitative.

In quesato senso un Osservatorie Casa in grade di tenere sotto controllo
le wvariabili significative nen & un "di pid", ma uno strumento conosci-
tive indiapensabile nella definizione, articolazione e wvalutazione di

qualunque politica abitativa.

2 = Compiti dell'Osservatorio

2.1. Definire le condizioni di partenza, l'entitd e le caratteristiche
del disagio abitative. Questo tipe d4i analisi non & una semplice
deacrizione dello stato di fatto, ma fornisce gli elementi fonda-
mentali per definire e articolare gli obiettivi di politica abita-
tiva.

La condizione abitativa non & un elemento atatiwe, ma dinamico,
influenzato dalls "tendenze del mercato® e dall'intervento pub-

blice.
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Sard quindi necessario seguire con continuitd:

2.2. Le trasformazioni del sistema abitativo (vuoto, cambi di deatina-
rione d'uso, passagfi di proprietd, sfratti...) che sono tra le
cause dell'ercsione del patrimonio edilizio usato a fini residen—
ziali, dell'irrigidisento progressive del sistema stessao (riduzio—
ne delle abitazioni in affitto), dell'esodo della popolazione,

Il controllo di questi fenomeni & elemento centrale di un Osservatorio

in quanto, & bene sottolinearlo, lo stock edilizio nel Centro Storice

¥ fiseo (nel asenso che le nuove abitazioni giocano un ruole del tutto

Earginale) e questo stock & molto appetito per usi turistici (o0 comun-

que_non stabili) e commerciali di rappresentanza concorrenziali ad un

use abitativo da parte dei reasidenti.

2.3. L'offerta pubblica, intesa come finanziamenti attivabili o pro-
grammati (edilizia sovvenszionata, agevolata...), programni co-
atruttivi, di risana=mente e ristrutturszione finanziati con 1
concerse pubblico, stocks residenziali (di proprietd comunale,

IACP, o altri enti pubblici), acquisizioni.

j=Cosa tenere soito caservazions s coms

3.1, Condizione abitativa, disagio abitativo, domanda,

Attualmente la fonte informativa pil completa = aggiornata, & non anco-
ra afruttata, ascno i "fogli d1 famiglia", usati dall'ISTAT per il Cenai-
mento 1981.

Incrociande i dati sulle caratteristiche delle abitazioni {dimenaicne,
qualitd, titolo di godimento...) con quelle delle famiglie che le so-
gupano EGDmPﬂEiEiﬂﬂﬁp “status socimle") & possibile definire una prima
stratificazione della condizioné ablitativa e individuare l'entiti & 1e
caratteristiche del "disagio abitative” (per cattive condizioni dell'al-—
loggio, e/o per insufficienza di spasi...) artieolandole secondo i 1i-
velli di reddite delle’ faniglis e il -titole di godimento degli wlloggi.
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Tale atratificarione, confrontata com le politiche attivabili dal gqua-

dro norzativo, pud dare utili suggerimenti nella definizione gquantitati=-

va & "qualitativa" & nells prioritd dell'iptervento pubblico {pelitichc

di manutenzione, mobilitd r;aidanziale, soategno economico...).

Il Cenaimento presenta comunque alcuni limiti:

= & ormai "datato® e ha scadenze di rinnovo delle informazioni troppo
lunghe (decennali)s;

- manca di qualsiasi informagzione sui bisogni, le aspettative, i program—
mi, la so0lvibilitd dei nuclei familiari, wvariabili queste fondamentali
per capire l'esvoluzione della condizione abitativa, le caratteristiche

della domanda e per definire gli obiettivi di politica abitativa.

3.2, Da qui la necessitd di istituire un monitor sulla condizione abita-

tiva.

La soluzione migliore sarebbe quella di seguire, tramite guestionario
erogato periodicamente, un campione rappresentativo di famiglie = abita—
sienis Il questionario dovrd essere mirato in primo lusgo a capire che
tipo di famiglie esprimono domanda, i motivi della domanda sapreasa e

le eventuzlli modalitd di solusionej in secondo luogo ad indagare le
trasforaazioni in atto nel patrimonio residenziale (passapgi 44 steck
utilizzate « inutilizzato, modifiche nel titele di godi=entcu.s)e

Un'alternativa , riduttiva, potrebbe essers un censimento annuale della

domanda abitativa, da affettuarsi tramite posta, ad es. inviando un

questionario molte snello & tutte le famiglie wllegato alle bollette

dell'acqua, o coinvolgendo i Consigli di Quartiere.

3+3. 51 pud commngque attivare da subito un "Archivio della domanda so-

ciale eaplieita"™, che raccolga 1l'insieme delle famiglische partecipanc
al bandi 4i concorsoc per l'assegnazione di alloggl di edilizia sovven-
gionata, per 1l'attribuzione di mutui sgevolati o contributi in centa
capitale, per la concessione in uso di alloggi pubtl iei da restaurare a
proprie spese ai senei dell'art.ll L.688/84,

Le fonti sarebbero costituite dagli archivi gid eaistenti e mecoaniszati

presso i CED comunale & regionale, o da attivare in modo coordinata.
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L'elaboragione di questl datl consentirebbe, oltre ad un'analisi della
deosanda, una valutaslions puntuale delle politichs di intervento pubblico
da attivare e dei loro esiti sociali {quante caae assegnate, a chi, dove

e percha).

1.4. Il mercato immobiliare
Alcuni parziali contributi alla conoscenss delle caratleriaticke & dallc
dinamiche del meroato immobiliare sono recuperabili da archivi 4stituzicpna-
1i esistenti. In particolare:
= 1l'Archivio anagrafico "Hovipenti dells popolasione" registra gli apo-
stamenti i residenza delle famiplie all'interno del comune, Fer quan-
to non immediato, & posaibile identificare quegli apestamenti che, ob-
bligatoriamente, sono passati attraverso l'anagrife e che costituisco-
no comingqueé una grossa parte del movimento sul mercate immobiliare,
La fonts tra 1'altro offre la possibiliti di ricoatruire le zone di

partenza e diswarrivo e di individuare quindi arees di spopolasento e

di sttrazione.

= l8 "Cosunicaszi d " registra i contratti di

compravendita a di affitto stipulati, per uso residenziale & non

residenziale,

Le informazionl ricavabili dalle ecomunicazioni consentons aloune in-

teressanti verifiches

a) i cambi di deatimaricne d'uso (confrente tra deastinazione prece-
dente dell'immobilé e quella seguente la cessione);

b) passaggi di stock da patrimenie private a pubblice e viceveraa
{dati relativi al cedente & Al eesaionario)

¢) la residenza di chi affitta o compra (veneziani o altri).

= 1l'archivie "INVIM" consente un uteriore approfondimento relativamente

al mercato delle compravendite. Esso infatti registra i passaggl

di proprieti a titolo onercso e da informazioni cirea i venditori e

gli asquirenti (oategoria sociale, residenti o nom regidenti), aleu-

ne caratteristiche delle abitazioni sottopostes a transazione, alouni

elementi sul prezzi di vemndita.

Il limite rilevante & che tali informazioni sono recuperabili solo
dopo che l'mbitaszions & stata tranasata.
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e l'obiettive, in questo caso; & permettere al comune di intervenire
atiraverse il diritte di prelazions augli immobili posti id?kndita, o
comunque atiraverso propoate di acquisizione ai pressi di vendita di=-
chiarati, le strusmento ﬁ;nﬂﬂﬂiti?ﬂ non pud che eassere l'obblige di
notifica esteso, ai senai dell'art,10 della L.5., a tutti gli immo-
bili da venders (prevedendo una scheda che riporti, oltre al preszo,

anche le caratteristiche dell'abitazione).

3.5. Dinamiche dello stock abitative mon occupato

Anche in queste casc gli uniel dati disponibili scno quelli del censi-
mento 1991 1 quali, oltre ad essere ormai datati & di dubbia attendibili-
ta, hanno il grosso limite, al nostri fini, dell'anonimato.

Fer una politica che preveda 1'eventualitd del controllo e dell’interven-
to pubblice,; almenc per tamponare l'emergenza, & neceggaric proceders ad

un nwovo censimento del non eccupatoche individui indirizzo, proprieta,

periodo e motivi di non wutilizzazione, caratteristiche disenzionali e

qualitative dell'abitazione.

Due possibili atrade:

= risalire alle abitazioni non ccoupate (o scoupate anltuariamente ) at-
traverso un'analisi dei consumi di elettricita (o di A0quUA) e succes-—
sivamente effettuare un sopralluogoe tramite i Vigili Urbani ;

- nel caso non aia fattibile un accordo tra comune e Enel (Municipalizz-
gate) invitare la popolazione a segnalare ai Consigli 41 Quartiers
le case afitte (ed i relativi proprietari).

3.6, I cambi d'uso
Dato che la Giunta comunale ha proibito i cambi d'uss, queati potrannc

asgere effettuati sclo abusivamente (segnalazioni pressc iC,d.Q. ).

3.7« Sfratti

I modelli di rilevazione ISTAT {trimesatrali) compilati dagli Uffici di
Goneiliazione e dalla Fretura riportano la natura delle controversie,
{finita locazione; necessitd,...), i procedimenti sopravvenuti, pendenti,

esauriti (accolti o rigettati) nel periodo.
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E' inoltre possibile, sempre tramite uffici giudiziari, individuare gli
afrattl prorogatl & in sasocuzione.

I1 1imite di tale fonte & dhe lo afratto viene rilevato allorché entra
pall'iter giudiziario. Mancano informazioni sul rilasci "extragiudiziari"
(lettera di disdetta, buonuscita..s )9~ non sone rilevati i motivi di can-
callazions delles causs [accorde con fitto pift elevate ...) e sopFatutto

non 8i concace come o dove le famiglie afrattate abbiane trovato una si-

stemazione alternativa.

Per una migliore concscenza del fenomenme si potrebbe quindi affisan. are

a questa fonts una rilevazione a cura del comune [gid sperimentata gqual-
che anno fa) uju preveders una grande azicne di informazione ¢ 4i raccol-
ta di informazionl da parte degli ocsservatori casa dei C.d4.%. sugli afrat=-
ti minacciati o dichiarati (seguendone tutto 1'iter e offrendo assistenza)
p; pit in generale, sulle asituazlon extrascontrattuali (fitti neri, con-

tratti capestro...) = Tuori dalla legge,

3.8, L'araehivio dell'offerta pubblicva

5i configura come un archivio delle riscrse, potepnziali & in atto, cui
l'pparatore pubblico pud ricorreie per far fronte alla domanda abitativa.
Comprendes

= pn archivio dei finanziamenti

- un archivio del programmi (di nuova costruszione, di recuperc)

= un archivie dello atock resldenzialme

Queati dati,; confrontati con le cadatteristiche ¢ 1l'entitd della doman-
da, parmettono di definire prioritd, tempi, possibili esiti di una po-
litica abitativa; la lore pubbliciszazione il contrelle rigorose sul
ariteri di intervento pubblice.

Farticolare attensione dovrd easere poata al collegasmento con l'archivio
dells dozanda per raggiungers l'obiettive,; che va assunto come vincolante,
di assegnagonil che rispettino l'ambito di reaidenza del richiedenti.

Per guants Tiguardas leo stock residenziale 1'Anmpgrafe dell'utenza & del
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patrimonico pubblico permetterebbe la conocscenza dei modi d'useo di tale

patrimonio (quanti. immobili destinati ad uffici, quanti di aueati erano
abitagioni), la progransazione degli interventi di manutenzione & di mo- .
bilitd, di revoca del contratto di assegnarone( quanti sono 1 '"riechi"®

e come , non demagogicamente, procedere a revoche individuande soluzioni

alternative).
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