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IL COMPARTO DELLE LOCAZIONI

L’UTILIZZO DELLE NUOVE TIPOLOGIE CONTRATTUALI

La metodologia della rilevazione e dell’elaborazione delle informazioni

Nel corso dello scorso anno sono stati rilevati, presso i quattro Uffici Locali dell’Agenzia delle Entrate della città di Torino, circa 800 contratti di locazione registrati a partire dal secondo semestre 2000 fino a tutto il 2001
. La rilevazione è stata eseguita senza una stratificazione territoriale poiché uno dei primi obbiettivi era proprio l’individuazione delle tipologie contrattuali maggiormente utilizzate e delle aree urbane con una superiore vocazione alla locazione abitativa.

Nei dati rilevati è presente l’indirizzo delle abitazioni concesse in locazione, pertanto, grazie alla collaborazione della Città di Torino (che ha fornito il data base delle vie e la cartografia di base), è stato possibile associare tutte le informazioni ad un sistema cartografico GIS.

Nelle pagine che seguono si propongono due differenti livelli di elaborazione dei dati relativi ai contratti di locazione rilevati:

· Un livello di aggregazione territoriale più elevato (macro – aree) per i valori assoluti;

· Un livello con la massima disaggregazione possibile (microzone) per l’analisi attraverso classi di valori.

Poiché la rilevazione è stata condotta presso gli Uffici Locali dell’Agenzia delle Entrate, i dati contrattuali sono frutto della dichiarazione presentata dai locatari e dai locatori per la registrazione del contratto di locazione. Va quindi contemplata la possibilità, peraltro non misurabile, che non sempre le cifre denunciate siano quelle effettive.

Nota alla legislazione vigente in materia di contratti concordati (legge 431 del 1998)

La legge 431 ha voluto dare particolare impulso ai contratti di locazione del regime concertato, concedendo ai relativi locatori e conduttori specifiche agevolazioni fiscali. In particolare:

· per i proprietari di immobili posti in comuni ad alta tensione abitativa, l’agevolazione consiste nell’abbattimento del 30% del reddito derivante dall’affitto, ulteriore rispetto al 15% già riconosciuto a tutti i locatori (art. 8);

· per tutti gli inquilini titolari di un contratto concordato è prevista una detrazione d’imposta (art. 1 D, Lgs. 17.08.1999, n.327):

· di 495,80 € (L. 960.000) per i conduttori con reddito inferiore a 15.493,7 euro (30 milioni di lire);

· di 247,90 € (L. 480.000) per i conduttori con reddito compreso tra 15.493,7 e 30.987,4 euro (tra 30 e 60 milioni di lire).

Ulteriori condizioni per le agevolazioni fiscali a favore dei proprietari, sono che l’immobile si trovi in uno dei comuni ad alta tensione abitativa e, per quelle a favore dei conduttori, che l’alloggio sia utilizzato come abitazione principale.

I comuni hanno facoltà di deliberare aliquote ICI più favorevoli (in deroga al limite minimo) per i proprietari che adottano il regime concertato (art. 2, comma 4) per gli alloggi concessi in locazione, come prima casa, secondo gli accordi locali stipulati tra comune, associazioni dei proprietari e associazioni degli inquilini.

Oltre alle deduzioni dal reddito per i proprietari e alle detrazioni di imposta per i conduttori, va considerata la riduzione della base imponibile relativa all’imposta di registro se l’immobile locato è situato in un comune ad alta tensione abitativa. Se per le altre tipologie contrattuali la base imponibile è data dall’intero canone di locazione dichiarato all’ufficio locale dell’agenzia delle entrate, per i contratti concordati l’imponibile è dato dal canone di locazione “assunto nella misura minima del 70%”. Ricordiamo che l’imposta di registro è pari al 2% del canone di locazione annua e deve essere pagata per metà dal proprietario dell’alloggio e per metà dal conduttore, pertanto il vantaggio fiscale è a beneficio di entrambi.

Su questo presupposto si inserisce il fenomeno dell’incapienza fiscale che limita, parzialmente o totalmente, la fruizione delle agevolazioni. Possono verificarsi tre situazioni nella valutazione della convenienza economica degli sconti fiscali:

1. Capienza fiscale – l’imposta già pagata o da pagare è superiore o uguale alla somma delle detrazioni d’imposta. In questo caso si usufruisce totalmente delle detrazioni (è il caso dei redditi alti o medio – alti).

2. Parziale incapienza – l’imposta già pagata o da pagare, pur coprendone una quota, non assorbe la somma delle detrazioni d’imposta. Una parte delle detrazioni non può essere goduta dal percettore di reddito e va persa (è il caso dei redditi bassi da lavoro e dei redditi da pensione).

3. Totale incapienza – non ci sono imposte pagate o da pagare e, pertanto, le detrazioni sono totalmente inutilizzate (è il caso dei pensionati minimi, dei lavoratori in nero, ecc.).

In tal senso, dunque, è necessario tener conto del fatto che, proprio nei soggetti più deboli dal punto di vista economico e sociale, le agevolazioni fiscali non sono sufficienti a garantire un livello di equivalenza tra gli strumenti di sostegno alle famiglie in locazione. I percettori di bassi redditi o i redditi medi che già usufruiscono di altre detrazioni o deduzioni (assicurazione vita, interessi su mutuo casa, spese mediche , ecc.) potrebbero non avere alcuna convenienza a stipulare un contratto di locazione secondo il canale concordato.

Figura 1. Le microzone catastali – aggregazione in aree urbane
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Fonte: elaborazione CRESME su dati ISTAT e Città di Torino

Figura 2. Le Microzone catastali
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Città di Torino

	
	1 - Roma
	21 - Palermo
	

	
	2 - Carlo Emanuele II
	22 - Michelotti
	

	
	3 - Solferino
	23 - Crimea
	

	
	4 - Vinzaglio
	24 - Collina
	

	
	5 - Garibaldi
	25 - Zara
	

	
	6 - Castello
	26 - Carducci
	

	
	7 - Vanchiglia
	27 - Unità d'Italia
	

	
	8 - Rocca
	28 - Lingotto
	

	
	9 - Valentino
	29 - S. Rita - Mirafiori
	

	
	10 - San Salvario
	30 - Mirafiori Sud
	

	
	11 - Dante
	31 - San Paolo
	

	
	12 - San Secondo
	32 - Pozzo Strada
	

	
	13 - Stati Uniti
	33 - Parella - Aeronautica
	

	
	14 - Galileo Ferraris
	34 - Spina 3
	

	
	15 - De Gasperi
	35 - Madonna di Campagna
	

	
	16 - Duca d'Aosta
	36 - Spina 4
	

	
	17 - Spina 2
	37 - Rebaudengo
	

	
	18 - Jolanda
	38 - Corona Nord-Ovest
	

	
	19 - San Donato
	39 - Spina 1 - Marmolada
	

	
	20 - Porta Palazzo
	40 - Barca - Bertolla
	


L’elaborazione dei dati rilevati ha restituito, come esito primario, la distribuzione territoriale dei contratti di locazione per tipologia di contratto. Il maggior numero di contratti è stato registrato nelle aree periferiche (Nord, Ovest e Sud) mentre la maggior concentrazione in rapporto alle famiglie residenti si raggiunge nelle aree centrali e semicentrali. 

Le tipologie contrattuali utilizzate sono essenzialmente il “contratto concordato” e il “contratto libero” mentre restano in posizioni assolutamente marginali le altre modalità di regolamentazione (transitorio per studenti o per lavoratori fuori sede, foresteria, comodato d’uso, turistico). Ricordiamo che il campione utilizzato nella rilevazione è composto di due strati di uguale dimensione (contratti concordati e contratti liberi ognuno con circa 400 contratti).

Le tipologie di contratto – valori assoluti

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	AREA
	Numero complessivo dei contratti rilevati
	
	Contratti rilevati ogni 1.000 famiglie residenti
	
	Numero contratti concordati
	
	Numero contratti liberi
	
	Numero contratti di altro tipo

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Centro
	81
	
	2,97
	
	52
	
	25
	
	4

	Semicentro
	93
	
	1,87
	
	42
	
	45
	
	6

	Precollina
	25
	
	1,89
	
	16
	
	8
	
	1

	Nord
	244
	
	1,77
	
	102
	
	136
	
	6

	Ovest
	177
	
	2,45
	
	85
	
	88
	
	4

	Sud
	168
	
	1,64
	
	98
	
	67
	
	3

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	TORINO
	788
	
	1,94
	
	395
	
	369
	
	24

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Fonte: elaborazione CRESME su dati ISTAT e Uffici Locali – Agenzia delle Entrate

Figura 3. La distribuzione delle tipologie contrattuali nelle aree urbane
	LIBERI
	
	CONCORDATI
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	TOTALE
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Fonte: elaborazione CRESME su dati ISTAT e Uffici Locali – Agenzia delle Entrate

Le tipologie di contratto – distribuzione territoriale

	
	
	
	
	
	

	AREA
	Contratti concordati
	
	Contratti liberi
	
	Totale

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Centro
	13,2
	
	6,8
	
	10,3

	Semicentro
	10,6
	
	12,2
	
	11,8

	Precollina
	4,1
	
	2,2
	
	3,2

	Nord
	25,8
	
	36,9
	
	31,0

	Ovest
	21,5
	
	23,8
	
	22,5

	Sud
	24,8
	
	18,2
	
	21,3

	
	
	
	
	
	

	TORINO
	100,0
	
	100,0
	
	100,0

	
	
	
	
	
	


Fonte: elaborazione CRESME su dati ISTAT e Uffici Locali – Agenzia delle Entrate

L’incrocio delle informazioni sui contratti con le caratteristiche delle abitazioni offre la possibilità di analizzare, oggi, e di monitorare sistematicamente e (nella auspicata eventualità di una collaborazione con gli Uffici Locali dell’Agenzia delle Entrate) nel modo più efficiente l’andamento del mercato delle locazioni.

La sintesi delle informazioni disponibili per area urbana mostra come i livelli di canone siano, in valori assoluti, più elevati nel centro, nella zona “Precollina” e nel semicentro mentre il canone medio più basso si registra nella periferia nord. A tali canoni fanno però fronte superfici medie altrettanto differenziate: abitazioni più ampie nelle aree centrali e semicentrali, ampiezze minori nella periferia nord.

L’aspetto che l’analisi intende esplorare, relativamente alle abitazioni in locazione, è in particolare, la distinzione tra le due principali tipologie contrattuali attualmente utilizzate. Le abitazioni con contratto concordato sono mediamente più ampie di quelle con contratto libero (76,4 mq. contro 69,2 mq. e 3,2 vani contro 2,8 a livello cittadino). Le differenze che si possono evidenziare nei segmenti territoriali riguardano l’area centrale in cui le abitazioni con contratto concordato sono di oltre il 70% più ampie (e posseggono oltre un vano in più) rispetto a quelle con contratto libero; situazione opposta nel semicentro in cui le abitazioni con contratto libero, pur essendo composte da un numero inferiore di vani, hanno una superficie più ampia di circa il 30%. Nelle zone periferiche nord le superfici medie sono praticamente identiche per entrambe le tipologie contrattuali mentre, in precollina e nelle zone periferiche ovest e sud, le abitazioni con contratto concordato risultano più ampie di oltre il 17% in termini di superficie.

I contratti di locazione – superficie media e numero medio di vani

	
	
	
	
	
	
	
	

	AREA
	Superficie media contratto concordato
	
	Superficie media contratto libero
	
	Numero medio di vani contratto concordato
	
	Numero medio di vani contratto libero

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	Centro
	103,7
	
	75,0
	
	4,1
	
	3,0

	Semicentro
	80,2
	
	74,7
	
	3,6
	
	3,0

	Precollina
	78,6
	
	86,1
	
	3,1
	
	3,4

	Nord
	66,0
	
	64,4
	
	3,0
	
	2,8

	Ovest
	71,9
	
	69,5
	
	3,0
	
	2,9

	Sud
	72,7
	
	63,7
	
	2,8
	
	2,2

	
	
	
	
	
	
	
	

	TORINO
	75,9
	
	67,9
	
	3,2
	
	2,8

	
	
	
	
	
	
	
	


Fonte: elaborazione CRESME su dati ISTAT e Uffici Locali – Agenzia delle Entrate

Figura 4. Le caratteristiche delle abitazioni per tipologia contrattuale
	SUPERFICIE MEDIA (mq)

	CONTRATTI CONCORDATI
	
	CONTRATTI LIBERI
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	NUMERO MEDIO DI VANI

	CONTRATTI CONCORDATI
	
	CONTRATTI LIBERI
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Fonte: elaborazione CRESME su dati ISTAT e Uffici Locali – Agenzia delle Entrate

L’area con canoni concordati medi per metro quadro più elevati è la Precollina seguita dall’area centrale e dal semicentro; le zone più economiche sono quelle periferiche tra le quali si evidenzia la zona nord con un valore inferiore alle 90mila lire annue per metro quadro. I contratti liberi presentano canoni medi per metro quadro molto più livellati verso l’alto rispetto ai contratti concordati: Le zone più costose sono risultate la periferia Sud, il centro e il semicentro; più economiche, ma sempre su livelli elevati la periferia nord e quella ovest. 

I contratti di locazione – canone annuo per metro quadro (migliaia di lire)

	
	
	
	
	
	

	AREA
	Canone annuo per metro quadro contratti concordati
	
	Canone annuo per metro quadro contratti liberi
	
	Rapporto canone libero – canone concordato

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Centro
	121,9
	
	131,1
	
	1,08

	Semicentro
	113,1
	
	128,0
	
	1,13

	Precollina
	130,9
	
	115,6
	
	0,88

	Nord
	87,7
	
	121,4
	
	1,38

	Ovest
	96,8
	
	120,0
	
	1,24

	Sud
	99,6
	
	131,5
	
	1,32

	
	
	
	
	
	

	TORINO
	101,6
	
	124,3
	
	1,22

	
	
	
	
	
	


Fonte: elaborazione CRESME su dati ISTAT e Uffici Locali – Agenzia delle Entrate

La zona con il comportamento più contraddittorio si identifica nella Precollina che ha il canone unitario più elevato per i contratti concordati (le microzone catastali le assegnano un valore elevato), ma ha il canone più basso per metro quadro se si considerano i contratti liberi (le abitazioni sono più ampie e i canoni sono allineati a quelli di mercato).

Figura 5. Canoni medi annui per area urbana e tipologia contrattuale
	CANONE MEDIO ANNUO PER MQ
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Fonte: elaborazione CRESME su dati ISTAT e Uffici Locali – Agenzia delle Entrate

L’aspetto più interessante è la verifica del rapporto tra i livelli medi dei canoni dei contratti liberi e quelli dei contratti concordati. Se tale rapporto risulta di 1,22 a livello comunale, nelle sei aree di riferimento si osservano alcune significative differenze: il contratto libero è più oneroso dell’8% rispetto al contratto concordato al centro, del 13% nel semicentro, del 24% in periferia ovest, del 32% in periferia sud e del 38% in periferia nord. Per quanto riguarda la precollina, considerando il costo della locazione per metro quadro, i contratti liberi sembrano essere più economici dei contratti concordati del 12%.

I locatari – età media per area e tipologia contrattuale

	
	
	
	
	
	

	AREA
	Età media dei locatari con contratto concordato
	
	Età media dei locatari con contratto libero
	
	Età media complessiva dei locatari

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Centro
	57
	
	51
	
	55

	Semicentro
	52
	
	53
	
	52

	Precollina
	70
	
	59
	
	66

	Nord
	59
	
	60
	
	59

	Ovest
	61
	
	54
	
	57

	Sud
	55
	
	57
	
	56

	
	
	
	
	
	

	TORINO
	58
	
	56
	
	57

	
	
	
	
	
	


Fonte: elaborazione CRESME su dati ISTAT e Uffici Locali – Agenzia delle Entrate

Un’ultima osservazione, non meno importante dell’analisi delle entità economiche ed utile per inquadrare la locazione abitativa da un punto di vista sociale, riguarda la figura dei locatari. Si è osservata un’età media di 57 anni, sensibilmente elevata in assoluto ma giustificabile principalmente dalla differenza di età tra locatari con contratto concordato (58 anni) e locatari con contratto libero (56 anni). L’età media più elevata si osserva nei locatari che vivono nella zona “Precollina” mentre, i locatari mediamente più giovani abitano in zone semicentrali. Se si osserva anche il parametro della tipologia contrattuale, l’età media risulta massima per i locatari della zona Precollina con contratto concordato (70 anni) e minima nel centro per titolari di contratti liberi (51 anni).

I locatari con contratto concordato – composizione percentuale per età

	
	
	
	
	
	
	
	

	AREA
	% di locatari con meno di 30 anni
	
	% di locatari con età compresa tra 30 e 45 anni
	
	% di locatari con età compresa tra 46 e 65 anni
	
	% di locatari con oltre di 65 anni

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	Centro
	17,6
	
	7,8
	
	37,3
	
	37,3

	Semicentro
	10,0
	
	27,5
	
	35,0
	
	27,5

	Precollina
	0,0
	
	12,5
	
	25,0
	
	62,5

	Nord
	5,0
	
	16,8
	
	45,5
	
	32,7

	Ovest
	2,4
	
	14,5
	
	41,0
	
	42,2

	Sud
	6,1
	
	21,4
	
	50,0
	
	22,4

	
	
	
	
	
	
	
	

	TORINO
	6,7
	
	17,2
	
	42,7
	
	33,4

	
	
	
	
	
	
	
	


Fonte: elaborazione CRESME su dati ISTAT e Uffici Locali – Agenzia delle Entrate

I locatari con contratto libero – composizione percentuale per età

	
	
	
	
	
	
	
	

	AREA
	% di locatari con meno di 30 anni
	
	% di locatari con età compresa tra 30 e 45 anni
	
	% di locatari con età compresa tra 46 e 65 anni
	
	% di locatari con oltre di 65 anni

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	Centro
	26,1
	
	17,4
	
	26,1
	
	30,4

	Semicentro
	8,9
	
	28,9
	
	40,0
	
	22,2

	Precollina
	0,0
	
	25,0
	
	25,0
	
	50,0

	Nord
	5,3
	
	15,2
	
	40,9
	
	38,6

	Ovest
	16,3
	
	20,9
	
	29,1
	
	33,7

	Sud
	6,2
	
	21,5
	
	40,0
	
	32,3

	
	
	
	
	
	
	
	

	TORINO
	9,0
	
	18,3
	
	33,7
	
	31,4

	
	
	
	
	
	
	
	


Fonte: elaborazione CRESME su dati ISTAT e Uffici Locali – Agenzia delle Entrate

Le cartine seguenti si riferiscono al secondo livello di elaborazione basato sulla griglia delle microzone della città di Torino. Le prime sei figure hanno la funzione di inquadrare la città di Torino sotto l’aspetto della composizione della popolazione e di alcune caratteristiche del patrimonio abitativo
:

· Le famiglie residenti, molto numerose nelle periferie a sud, ovest e nord. Le microzone meno popolose sono quelle centrali e quelle appartenenti all’area della Precollina;

· il numero medio di componenti per famiglia, consistente nelle periferie sud e nord, scende sotto i due componenti per famiglia nelle microzone centrali di Castello e Carlo Emanuele II. Nella zona centrale, in parte di quella semicentrale e nella fascia ad est del semicentro (Michelotti, Crimea, Zara) le dimensioni medie delle famiglie sono sensibilmente ridotte;

·  le famiglie unipersonali raggiungono una incidenza superiore al 40%, sul totale delle famiglie residenti, nelle zone immediatamente a ridosso del centro. La presenza di famiglie unipersonali rimane elevata (oltre il 30%) anche nelle zone semicentrali;

· La quota di popolazione residente oltre il sessantacinquesimo anno d’età, molto elevata (superiore al 10%) nelle zone centrali e nelle microzone Michelotti e Crimea. Un’alta incidenza (tra il 7,5% e il 10%) si riscontra in tutta l’area centrale, semicentrale e in periferia est;

· La quota di abitazioni non occupate supera il 20% nella microzona Castello, ma si mantiene tra il 10% e il 20% in un’area vasta tra il centro e il semicentro;

· Il prezzo al metro quadro delle Microzone catastali di Torino. I valori immobiliari delle microzone risultano notevolmente più bassi rispetto agli attuali prezzi di mercato poiché si riferiscono alle valutazioni del 1997 (ai sensi del D.P.R. 138 del 1998). Tale informazione è da tenere in considerazione non solo nell’interpretazione dei valori immobiliari in sé, ma anche nell’interpretazione di rendimenti delle abitazioni locate in cui canoni registrati nel 2001 sono rapportati ai valori delle microzone fermi ad oltre cinque anni fa.

Nelle successive undici cartine sono rappresentati i risultati delle elaborazioni dei dati contrattuali rilevati. 

· L’incidenza percentuale dei contratti concordati sul totale dei contratti rilevati, più elevata nelle aree centrali e nelle zone periferiche sud e ovest;

· L’incidenza percentuale dei contratti liberi sul totale dei contratti rilevati, elevata soprattutto nelle aree semicentrali e periferiche a nord e in tre particolari microzone del centro, due di pregio (Stati Uniti e Duca d’Aosta) e una degradata (San Salvario);

· La distribuzione territoriale dei contratti di locazione rilevati segue molto fedelmente la distribuzione delle abitazioni occupate e quella delle famiglie residenti a conferma della rappresentatività territoriale della rilevazione;

· La distribuzione territoriale dei contratti concordati si discosta dalla distribuzione media in modo lieve, si osserva una maggior concentrazione nelle zone periferiche a sud e nella microzona Galileo Ferraris;

· La distribuzione territoriale dei contratti liberi evidenzia una preferenza per tale tipologia nelle microzone Palermo, San Donato, Garibaldi, Carlo Emanuele II e San Salvario;

· Il canone medio annuo per metro quadro dei contratti concordati supera le 130.000 lire in tre microzone (Jolanda, Roma e Collina), mantenendosi tra le 100 e le 130 mila anche in gran parte della zona centrale e in gran parte dell’area sud.

· Il canone medio annuo per metro quadro dei contratti liberi si mantiene quasi sempre su valori superiori a quelli raggiunti dai contratti concordati tranne che in alcune aree centrali e in Precollina dove risultano più economici. Si evidenziano zone ampie con prezzi oltre le 130.000 lire nel semicentro est, nelle microzone periferiche sud (S. Rita – Mirafiori, Lingotto e Unità d’Italia), le microzone centrali (Garibaldi e Stati Uniti).

· Il rapporto tra il canone di locazione medio annuo per metro quadro delle due tipologie contrattuali più diffuse evidenzia come in molti casi i contratti concordati siano onerosi come, o addirittura più costosi, dei contratti liberi. Le zone in cui i contratti liberi risultano notevolmente più onerosi dei contratti concordati (oltre il 50% in più) sono S. Rita – Mirafiori, Valentino, Roma, Spina 4 e Corona Nord – Ovest.

· Il rendimento medio dei contratti concordati è più elevato nelle microzone Barca – Bertolla, Porta Palazzo, San Salvario, Zara e Mirafiori Sud in cui supera il 6% (ricordiamo che tali rendimenti sono calcolati sui valori immobiliari delle microzone riferiti al 1997 e, pertanto, risultano superiori a quelli oggi effettivamente realizzati). In altre zone centrali e semicentrali si osservano rendimenti medio – alti al pari della periferia pregiata della Precollina. Alcune zone centrali (Solferino e Roma) presentano rendimenti inferiori alla media.
· Il rendimento medio dei contratti liberi, limitatamente alle zone in cui è stato possibile calcolarlo, è risultato maggiore nelle microzone Barca – Bertolla, Palermo, San Donato, Porta Palazzo, San Secondo, San Paolo e S. Rita – Mirafiori.
· L’ampiezza media delle abitazioni con contratto concordato risulta maggiore nelle aree centrali e in aree semicentrali come Dante e Rocca e in zone periferiche come Spina 4 e Collina; in tali microzone gli alloggi hanno, in media, più di 3,5 vani. Le case di dimensioni inferiori con contratto concordato sono risultate quelle del Lingotto (da 2 a 2,5 vani).
· L’ampiezza media delle abitazioni con contratto libero sono mediamente di dimensioni inferiori rispetto a quelle con contratto concordato. Le microzone in cui le abitazioni sono di oltre 3,5 vani sono solamente tre, Spina 3, Solferino e Crimea. In altre sette microzone tali abitazioni sono risultate di 2,5 – 3 vani mentre, nelle restanti trenta aree omogenee hanno meno di 3 vani.
Figura 6. Le famiglie residenti – 1991
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Fonte: elaborazione CRESME su dati ISTAT e Città di Torino

Figura 7. Numero di componenti per famiglia - 1991
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Fonte: elaborazione CRESME su dati ISTAT e Città di Torino

Figura 8. Le famiglie unipersonali - incidenza percentuale sul totale famiglie 1991
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Fonte: elaborazione CRESME su dati ISTAT e Città di Torino

Figura 9. La popolazione residente oltre i 65 anni – incidenza percentuale sulla popolazione tot. 1991
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Fonte: elaborazione CRESME su dati ISTAT e Città di Torino

Figura 10. Quota di abitazioni non occupate sul totale abitazioni 1991
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Fonte: elaborazione CRESME su dati ISTAT e Città di Torino

Figura 11. Le microzone catastali – prezzo medio al metro quadro 1997 (D.P.R. 138 del 1998)
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Uffici Locali – Agenzia delle Entrate e Città di Torino

Figura 12. Incidenza percentuale dei contratti concordati sul totale dei contratti rilevati 2001
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Uffici Locali – Agenzia delle Entrate e Città di Torino

Figura 13. Incidenza percentuale dei contratti liberi sul totale dei contratti rilevati 2001
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Uffici Locali – Agenzia delle Entrate e Città di Torino

Figura 14. I contratti di locazione rilevati – distribuzione territoriale 2001
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Uffici Locali – Agenzia delle Entrate e Città di Torino

Figura 15. I contratti di locazione concordati – distribuzione territoriale 2001

	[image: image20.wmf]D

i

s

t

r

i

b

u

z

i

o

n

e

 

t

e

r

r

i

t

o

r

i

a

l

e

d

e

i

 

c

o

n

t

r

a

t

t

i

 

c

o

n

c

o

r

d

a

t

i

f

i

n

o

 

a

 

1

.

0

%

d

a

 

1

.

1

%

 

a

 

2

.

0

%

d

a

 

2

.

1

%

 

a

 

4

.

0

%

d

a

 

4

.

1

%

 

a

 

8

.

0

%

o

l

t

r

e

 

8

.

0

%




Fonte: elaborazione CRESME su dati Uffici Locali – Agenzia delle Entrate e Città di Torino

Figura 16. I contratti di locazione liberi – distribuzione territoriale 2001
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Uffici Locali – Agenzia delle Entrate e Città di Torino

Figura 17. I contratti di locazione concordati – canone medio annuo per mq (lire) 2001
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Uffici Locali – Agenzia delle Entrate e Città di Torino

Figura 18. I contratti di locazione liberi – canone medio annuo per mq (lire) 2001
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Uffici Locali – Agenzia delle Entrate e Città di Torino

Figura 19. I canoni di locazione – rapporto tra i prezzi per mq. dei cont. liberi e dei cont. concordati
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Uffici Locali – Agenzia delle Entrate e Città di Torino

Figura 20. Il rendimento della locazione – contratti concordati
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Uffici Locali – Agenzia delle Entrate e Città di Torino

Figura 21. Il rendimento della locazione – contratti liberi
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Uffici Locali – Agenzia delle Entrate e Città di Torino

Figura 22. I contratti di locazione – ampiezza media in vani delle abitazioni con contratto concordato
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Uffici Locali – Agenzia delle Entrate e Città di Torino

Figura 23. I contratti di locazione – ampiezza media in vani delle abitazioni con contratto libero
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Fonte: elaborazione CRESME su dati Uffici Locali – Agenzia delle Entrate e Città di Torino

IL COMPARTO DELLE LOCAZIONI

IL FENOMENO SFRATTI

Le definizioni

Procedimenti esecutivi immobiliari – le cause di rilascio

“Inadempimento del conduttore”: il primo e fondamentale obbligo che il conduttore assume nei confronti del locatore è il pagamento del canone di locazione. Presumibilmente la quota maggiore di procedimenti immobiliari relativi alla locazione di immobili ad uso abitativo iscritti in tribunale sotto questa causa è dovuto alla morosità dei conduttori relativamente al canone di locazione pattuito. Altre possibili forme di inadempimento da parte del conduttore possono configurarsi nel caso in cui il conduttore non conservi nello stato originario l’immobile oppure ne faccia un uso diverso da quanto pattuito e stipulato nel contratto.

“Finita locazione”: Il locatore o il concedente può intimare al conduttore licenza per finita locazione, prima della scadenza del contratto, con la contestuale citazione davanti al giudice per la convalida, rispettando i termini prescritti dal contratto, dalla legge o dagli usi locali. Nel caso in cui il contratto sia già scaduto gli stessi soggetti possono intimare lo sfratto, con la contestuale citazione per la convalida, se, in virtù del medesimo contratto o anche per effetto di atti o intimazioni precedenti, sia esclusa la tacita riconduzione.

“Altre controversie”: rientrano in questa definizione i casi di sfratto per necessità del locatore, le cause relative alla validità del contratto o di singole clausole (azione di simulazione, nullità, annullamento, etc.) e le cause relative all’occupazione senza titolo.

Il movimento dei procedimenti

“Iscritti”: rientrano nella definizione di iscritti i procedimenti esecutivi relativi alle locazioni di immobili ad uso abitativo di nuova iscrizione, quelli di riassunzione o prosecuzione di cause interrotte, sospese o cancellate. In definitiva, si tratta dei procedimenti sopravvenuti nel periodo citati nel quadro 6 del modello 213U e nel quadro 3 del modello 213M utilizzati dal Ministero della Giustizia per rilevare l’attività in materia civile dei tribunali e delle sezioni distaccate. Rientrano, inoltre, sotto la voce iscritti, anche le cause acquisite da Preture soppresse.
“Definiti”: i dati forniti dal Ministero della Giustizia non presentano, nell’attuale formato della banca dati, la suddivisione dei procedimenti nelle tre tipologie sopra descritte; viene riportata la somma dei procedimenti esauriti. Si intendono definiti i procedimenti esauriti (con pubblicazione della sentenza) nel periodo della rilevazione. Le modalità con cui un procedimento si esaurisce possono essere:

sentenza di accoglimento della domanda

sentenza di rigetto della domanda

altra modalità (verbale di conciliazione, sentenza, cancellazione, rinuncia, cessata materia del contendere, ecc.)

“Procedimenti pendenti alla fine del periodo”: sono considerati pendenti tutti i procedimenti sui quali non è ancora stata pubblicata la sentenza. I procedimenti per i quali è già stata depositata la minuta in cancelleria ma la cui sentenza non è ancora stata pubblicata sono comunque considerati pendenti benché conclusi dal punto di vista della amministrazione giudiziaria. Da un punto di vista puramente meccanico il numero dei procedimenti pendenti alla fine del trimestre risultano dalla somma dei procedimenti pendenti all’inizio del periodo più i procedimenti sopravvenuti (nuove iscrizioni e acquisizioni da Preture soppresse) meno i procedimenti definiti.

Le ordinanze di rilascio
L’ordinanza viene emessa dal giudice a conclusione del procedimento di rilascio. La regolamentazione sull’emissione delle ordinanze di rilascio degli immobili è data dagli articoli 663 e 665 de Codice di Procedura Civile.

Art. 663. 
Se l'intimato non comparisce o comparendo non si oppone, il giudice convalida la licenza o lo sfratto e dispone con ordinanza in calce alla citazione l'apposizione su di essa della formula esecutiva; ma il giudice deve ordinare che sia rinnovata la citazione, se risulta o appare probabile che l'intimato non abbia avuto conoscenza della citazione stessa o non sia potuto comparire per caso fortuito o forza maggiore.
Nel caso che l'intimato non sia comparso, la formula esecutiva ha effetto dopo 30 giorni dalla data dell'apposizione.
Se lo sfratto è stato intimato per mancato pagamento del canone, la convalida è subordinata all'attestazione in giudizio del locatore o del suo procuratore che la morosità persiste. In tale caso il giudice può ordinare al locatore di prestare una cauzione.
Art. 665. 
Se l'intimato comparisce e oppone eccezioni non fondate su prova scritta, il giudice, su istanza del locatore, se non sussistono gravi motivi in contrario, pronuncia ordinanza non impugnabile di rilascio, con riserva delle eccezioni del convenuto.
L'ordinanza è immediatamente esecutiva, ma può essere subordinata alla prestazione di una cauzione per i danni e le spese.
“Accolti”: ordinanza non impugnabile di accoglimento della domanda di rilascio dell’immobile (non comparizione del conduttore, non opposizione del conduttore, infondatezza delle opposizioni presentate dal conduttore) emessa dal giudice dopo aver accertato la permanenza della materia del contendere. In ogni caso, il giudice deve ordinare che sia rinnovata la citazione se risulta o appare probabile che l’intimato non abbia avuto conoscenza della citazione stessa o non sia potuto comparire per caso fortuito o forza maggiore.

“Respinti”: la domanda di rilascio dell’immobile può essere respinta se il locatore non si presenta all’udienza di convalida (in questo caso l’intimazione cessa di avere efficacia, come se non fosse mai esistita). Nel caso in cui il conduttore si opponga adducendo documentazione e motivazioni valide il giudice non emette sentenza di convalida e il giudizio prosegue nelle forme del rito speciale (art. 426 c.p.c.)

Art. 426. Passaggio dal rito ordinario al rito speciale.
Il pretore quando rileva che una causa promossa nelle forme ordinarie riguarda uno dei rapporti previsti dall'articolo 409 (controversie individuali di lavoro), fissa con ordinanza l'udienza di cui all'articolo 420 (udienza di discussione della causa) e il termine perentorio entro il quale le parti dovranno provvedere all'eventuale integrazione degli atti introduttivi mediante deposito di memorie e documenti in cancelleria.
Nell'udienza come sopra fissata provvede a norma degli articoli che precedono.
La Corte costituzionale, con sentenza 14 gennaio 1977, n. 14, ha dichiarato l'illegittimità costituzionale del combinato disposto dell'art. 426 del codice di procedura civile, come modificato dall'art. 1, della legge 11 agosto 1973, n. 533 sul nuovo rito del lavoro., e dell'articolo 20 della legge medesima nella parte in cui, con riguardo alle cause pendenti al momento dell'entrata in vigore della legge, non è prevista la comunicazione anche alla parte contumace dell'ordinanza che fissa la udienza di discussione ed il termine perentorio per l'integrazione degli atti.
Art. 427. Passaggio dal rito speciale al rito ordinario.
Il pretore quando rileva che una causa promossa nelle forme stabilite dal presente capo riguarda un rapporto diverso da quelli previsti dall'articolo 409, se la causa stessa rientra nella sua competenza dispone che gli atti siano messi in regola con le disposizioni tributarie, altrimenti la rimette con ordinanza al giudice competente, fissando un termine perentorio non superiore a trenta giorni per la riassunzione con il rito ordinario.
In tal caso le prove acquisite durante lo stato di rito speciale avranno l'efficacia consentita dalle norme ordinarie.
“Altro”: le altre modalità di esaurimento dei procedimenti in materia di locazione di immobili urbani possono essere ricondotte a verbale di conciliazione, cancellazione, rinuncia, cessata materia del contendere, sentenza, ecc.

Il rilascio
“Emessi”: i provvedimenti di rilascio hanno inizio con la redazione, da parte del legale che assiste il locatore, di due documenti (atto di precetto e preavviso di rilascio). Tali documenti, redatti ai sensi dell’art. 480 C.P.C., vengono certificati dall’ufficiale giudiziario prima della relazione di notificazione. La notifica del precetto e del preavviso di rilascio viene effettuata dall’uff. giudiziario ai sensi degli art. 137 e seguenti C.P.C.. Il titolo è già esecutivo e permette all’uff. giudiziario di richiedere al Prefetto l’eventuale concessione della forza pubblica.

Art. 605. Precetto per consegna o rilascio
Il precetto per consegna di beni mobili o rilascio di beni immobili deve contenere, oltre le indicazioni di cui all'articolo 480, anche la descrizione sommaria dei beni stessi.
Se il titolo esecutivo dispone circa il termine della consegna o del rilascio, l'intimazione va fatta con riferimento a tale termine.
Art. 480. Forma del precetto
Il precetto consiste nell'intimazione di adempiere l'obbligo risultante dal titolo esecutivo entro un termine non minore di dieci giorni, salva l'autorizzazione di cui all'articolo 482, con l'avvertimento che, in mancanza, si procederà a esecuzione forzata.
Il precetto deve contenere a pena di nullità l'indicazione delle parti, della data di notificazione del titolo esecutivo, se questa è fatta separatamente, o la trascrizione integrale del titolo stesso, quando è richiesta dalla legge. In quest'ultimo caso l'ufficiale giudiziario, prima della relazione di notificazione, deve certificare di avere riscontrato che la trascrizione corrisponde esattamente al titolo originale.
Il precetto deve inoltre contenere la dichiarazione di residenza o l'elezione di domicilio della parte istante nel comune in cui ha sede il giudice competente per l'esecuzione. In mancanza le opposizioni al precetto si propongono davanti al giudice del luogo in cui è stato notificato, e le notificazioni alla parte istante si fanno presso la cancelleria del giudice stesso.
Il precetto deve essere sottoscritto a norma dell'articolo 125 e notificato alla parte personalmente a norma degli articoli 137 e seguenti.

Art. 482. Termine ad adempiere
Non si può iniziare l'esecuzione forzata prima che sia decorso il termine indicato nel precetto e in ogni caso non prima che siano decorsi dieci giorni dalla notificazione di esso; ma il capo dell'ufficio competente per l'esecuzione, se vi è pericolo nel ritardo, può autorizzare l'esecuzione immediata, con cauzione o senza. L'autorizzazione è data con decreto scritto in calce al precetto e trascritto a cura dell'ufficiale giudiziario nella copia da notificarsi.
“Eseguiti”: è il numero di provvedimenti attuati con esito positivo dagli ufficiali giudiziari.
Area urbana di Torino
	
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Incidenza sulle famiglie in affitto

	
	
	2000
	2001
	2002
	
	Variazione 2000/2001
	Variazione 2001/2002
	
	2000
	2001
	2002

	
	
	 
	 
	 
	
	 
	 
	
	 
	 
	 

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Procedimenti iscritti
	
	2.382
	2.440
	2.463
	
	2,4%
	0,9%
	
	12,1
	12,4
	12,5

	Procedimenti definiti
	
	2.523
	2.291
	2.479
	
	-9,2%
	8,2%
	
	12,8
	11,7
	12,6

	Procedimenti pendenti
	
	285
	434
	418
	
	52,3%
	-3,7%
	
	1,4
	2,2
	2,1

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Ordinanze di accoglimento
	
	2.590
	2.356
	2.438
	
	-9,0%
	3,5%
	
	13,2
	12,0
	12,4

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Provvedimenti di rilascio emessi
	
	4.235
	1.705
	1.741
	
	-59,7%
	2,1%
	
	21,5
	8,7
	8,9

	Provvedimenti di rilascio attuati
	
	2.811
	2.016
	1.065
	
	-28,3%
	-47,2%
	
	14,3
	10,3
	5,4

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 


Fonte: elaborazione CRESME su dati Ministero della Giustizia

Provincia di Torino
	
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Incidenza sulle famiglie in affitto

	
	
	2000
	2001
	2002
	
	Variazione 2000/2001
	Variazione 2001/2002
	
	2000
	2001
	2002

	
	
	 
	 
	 
	
	 
	 
	
	 
	 
	 

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Procedimenti iscritti
	
	3.444
	3.828
	3.741
	
	11,1%
	-2,3%
	
	11,0
	12,2
	11,9

	Procedimenti definiti
	
	3.619
	3.621
	3.807
	
	0,1%
	5,1%
	
	11,5
	11,5
	12,1

	Procedimenti pendenti
	
	504
	711
	652
	
	41,1%
	-8,3%
	
	1,6
	2,3
	2,1

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Ordinanze di accoglimento
	
	3.429
	3.121
	3.286
	
	-9,0%
	5,3%
	
	10,9
	9,9
	10,5

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Provvedimenti di rilascio emessi
	
	5.344
	2.894
	2.679
	
	-45,8%
	-7,4%
	
	17,0
	9,2
	8,5

	Provvedimenti di rilascio attuati
	
	3.209
	2.443
	1.511
	
	-23,9%
	-38,1%
	
	10,2
	7,8
	4,8

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 


Fonte: elaborazione CRESME su dati Ministero della Giustizia

Piemonte
	
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Incidenza sulle famiglie in affitto

	
	
	2000
	2001
	2002
	
	Variazione 2000/2001
	Variazione 2001/2002
	
	2000
	2001
	2002

	
	
	 
	 
	 
	
	 
	 
	
	 
	 
	 

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Procedimenti iscritti
	
	5.691
	6.013
	5.860
	
	5,7%
	-2,5%
	
	18,1
	19,1
	18,7

	Procedimenti definiti
	
	5.990
	5.843
	5.999
	
	-2,5%
	2,7%
	
	19,1
	18,6
	19,1

	Procedimenti pendenti
	
	1.023
	1.193
	1.050
	
	16,6%
	-12,0%
	
	3,3
	3,8
	3,3

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Ordinanze di accoglimento
	
	5.519
	5.701
	5.274
	
	3,3%
	-7,5%
	
	17,6
	18,1
	16,8

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Provvedimenti di rilascio emessi
	
	5.942
	3.640
	3.677
	
	-38,7%
	1,0%
	
	18,9
	11,6
	11,7

	Provvedimenti di rilascio attuati
	
	4.006
	3.099
	2.116
	
	-22,6%
	-31,7%
	
	12,8
	9,9
	6,7

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 


Fonte: elaborazione CRESME su dati Ministero della Giustizia

Italia
	
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Incidenza sulle famiglie in affitto

	
	
	2000
	2001
	2002
	
	Variazione 2000/2001
	Variazione 2001/2002
	
	2000
	2001
	2002

	
	
	 
	 
	 
	
	 
	 
	
	 
	 
	 

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Procedimenti iscritti
	
	73.967
	71.492
	72.661
	
	-3,3%
	1,6%
	
	14,7
	14,2
	14,4

	Procedimenti definiti
	
	77.860
	73.609
	76.843
	
	-5,5%
	4,4%
	
	15,4
	14,6
	15,2

	Procedimenti pendenti
	
	51.731
	48.000
	42.912
	
	-7,2%
	-10,6%
	
	10,2
	9,5
	8,5

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Ordinanze di accoglimento
	
	41.548
	38.837
	38.591
	
	-6,5%
	-0,6%
	
	8,2
	7,7
	7,6

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Provvedimenti di rilascio emessi
	
	30.408
	25.686
	27.423
	
	-15,5%
	6,8%
	
	6,0
	5,1
	5,4

	Provvedimenti di rilascio attuati
	
	23.232
	22.261
	21.608
	
	-4,2%
	-2,9%
	
	4,6
	4,4
	4,3

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 


Fonte: elaborazione CRESME su dati Ministero della Giustizia

Provincia di Alessandria
	
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Incidenza sulle famiglie in affitto

	
	
	2000
	2001
	2002
	
	Variazione 2000/2001
	Variazione 2001/2002
	
	2000
	2001
	2002

	
	
	 
	 
	 
	
	 
	 
	
	 
	 
	 

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Procedimenti iscritti
	
	546
	529
	467
	
	-3,1%
	-11,7%
	
	10,3
	10,0
	8,8

	Procedimenti definiti
	
	547
	537
	485
	
	-1,8%
	-9,7%
	
	10,4
	10,2
	9,2

	Procedimenti pendenti
	
	108
	100
	71
	
	-7,4%
	-29,0%
	
	2,0
	1,9
	1,3

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Ordinanze di accoglimento
	
	580
	597
	514
	
	2,9%
	-13,9%
	
	11,0
	11,3
	9,7

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Provvedimenti di rilascio emessi
	
	305
	338
	308
	
	10,8%
	-8,9%
	
	5,8
	6,4
	5,8

	Provvedimenti di rilascio attuati
	
	268
	252
	216
	
	-6,0%
	-14,3%
	
	5,1
	4,8
	4,1

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 


Fonte: elaborazione CRESME su dati Ministero della Giustizia

Provincia di Asti
	
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Incidenza sulle famiglie in affitto

	
	
	2000
	2001
	2002
	
	Variazione 2000/2001
	Variazione 2001/2002
	
	2000
	2001
	2002

	
	
	 
	 
	 
	
	 
	 
	
	 
	 
	 

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Procedimenti iscritti
	
	202
	247
	208
	
	22,3%
	-15,8%
	
	11,3
	13,9
	11,7

	Procedimenti definiti
	
	305
	246
	221
	
	-19,3%
	-10,2%
	
	17,1
	13,8
	12,4

	Procedimenti pendenti
	
	36
	37
	24
	
	2,8%
	-35,1%
	
	2,0
	2,1
	1,3

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Ordinanze di accoglimento
	
	224
	248
	182
	
	10,7%
	-26,6%
	
	12,6
	13,9
	10,2

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Provvedimenti di rilascio emessi
	
	100
	210
	364
	
	110,0%
	73,3%
	
	5,6
	11,8
	20,4

	Provvedimenti di rilascio attuati
	
	75
	65
	101
	
	-13,3%
	55,4%
	
	4,2
	3,6
	5,7

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 


Fonte: elaborazione CRESME su dati Ministero della Giustizia

Province di Biella e Vercelli
	
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Incidenza sulle famiglie in affitto

	
	
	2000
	2001
	2002
	
	Variazione 2000/2001
	Variazione 2001/2002
	
	2000
	2001
	2002

	
	
	 
	 
	 
	
	 
	 
	
	 
	 
	 

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Procedimenti iscritti
	
	493
	442
	459
	
	-10,3%
	3,8%
	
	11,2
	10,1
	10,5

	Procedimenti definiti
	
	470
	456
	458
	
	-3,0%
	0,4%
	
	10,7
	10,4
	10,4

	Procedimenti pendenti
	
	163
	149
	150
	
	-8,6%
	0,7%
	
	3,7
	3,4
	3,4

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Ordinanze di accoglimento
	
	430
	455
	522
	
	5,8%
	14,7%
	
	9,8
	10,4
	11,9

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Provvedimenti di rilascio emessi
	
	113
	66
	105
	
	-41,6%
	59,1%
	
	2,6
	1,5
	2,4

	Provvedimenti di rilascio attuati
	
	175
	99
	103
	
	-43,4%
	4,0%
	
	4,0
	2,3
	2,3

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 


Fonte: elaborazione CRESME su dati Ministero della Giustizia

Provincia di Cuneo
	
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Incidenza sulle famiglie in affitto

	
	
	2000
	2001
	2002
	
	Variazione 2000/2001
	Variazione 2001/2002
	
	2000
	2001
	2002

	
	
	 
	 
	 
	
	 
	 
	
	 
	 
	 

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Procedimenti iscritti
	
	430
	403
	391
	
	-6,3%
	-3,0%
	
	9,0
	8,4
	8,2

	Procedimenti definiti
	
	468
	412
	435
	
	-12,0%
	5,6%
	
	9,8
	8,6
	9,1

	Procedimenti pendenti
	
	107
	98
	54
	
	-8,4%
	-44,9%
	
	2,2
	2,1
	1,1

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Ordinanze di accoglimento
	
	315
	336
	238
	
	6,7%
	-29,2%
	
	6,6
	7,0
	5,0

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Provvedimenti di rilascio emessi
	
	14
	29
	76
	
	107,1%
	162,1%
	
	0,3
	0,6
	1,6

	Provvedimenti di rilascio attuati
	
	106
	87
	80
	
	-17,9%
	-8,0%
	
	2,2
	1,8
	1,7

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 


Fonte: elaborazione CRESME su dati Ministero della Giustizia

Province di Novara e Verbano Cusio Ossola
	
	
	 
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Incidenza sulle famiglie in affitto

	
	
	2000
	2001
	2002
	
	Variazione 2000/2001
	Variazione 2001/2002
	
	2000
	2001
	2002

	
	
	 
	 
	 
	
	 
	 
	
	 
	 
	 

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Procedimenti iscritti
	
	576
	564
	594
	
	-2,1%
	5,3%
	
	10,4
	10,2
	10,8

	Procedimenti definiti
	
	581
	571
	593
	
	-1,7%
	3,9%
	
	10,5
	10,3
	10,7

	Procedimenti pendenti
	
	105
	98
	99
	
	-6,7%
	1,0%
	
	1,9
	1,8
	1,8

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Ordinanze di accoglimento
	
	541
	944
	532
	
	74,5%
	-43,6%
	
	9,8
	17,1
	9,6

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Provvedimenti di rilascio emessi
	
	66
	103
	145
	
	56,1%
	40,8%
	
	1,2
	1,9
	2,6

	Provvedimenti di rilascio attuati
	
	173
	153
	105
	
	-11,6%
	-31,4%
	
	3,1
	2,8
	1,9

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 


Fonte: elaborazione CRESME su dati Ministero della Giustizia

SISTEMA ABITATIVO, BISOGNI E DISAGI

LA RETE COMUNALE

· Conoscere le esigenze per governarle

· Il Comune come sensore privilegiato del disagio e principale strumento di intervento sul S.A.

· La rete delle “buone iniziative”

· Le forme del disagio: una nuova “questione abitativa”

· APPENDICE

· ALLEGATO

Schema di funzionamento del sistema abitativo
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· Conoscere le esigenze per governarle

Allo scopo di raccogliere alcune prime informazioni in tema di “Sistema abitativo, bisogni e disagi” è stato inviato un questionario a 58 comuni piemontesi a tensione abitativa – compresi i capoluoghi di provincia – in base a un elenco fornito dall’Osservatorio Edilizia Residenziale della Regione Piemonte. In particolare sono state individuate tre aree di indagine utili all’avvio di una rete coordinata regionale.

1) Le modalità attraverso le quali ciascun Comune recepisce i bisogni abitativi presenti nel territorio di propria competenza (domande 1 e 2).

2) Con quali tipologie si manifesta il disagio abitativo e, nel caso, quali priorità vengono assegnate (domande 3 e 4).

3) Le tipologie di intervento diretto e/o indiretto messe in atto a livello comunale (domanda 5).

Sebbene le risposte ricevute siano spesso risultate sintetiche, nel loro insieme le informazioni raccolte contribuiscono ad ampliare la conoscenza delle problematiche connesse al sistema abitativo, focalizzando il ruolo svolto e le potenzialità delle amministrazioni comunali.

Innanzitutto ci preme sottolineare la collaborazione ricevuta dagli interlocutori dei singoli comuni che hanno reso possibile la ricerca grazie al loro contributo, nonostante il periodo estivo (il questionario è stato inviato a partire dal 25/6/01).

Come si può vedere dall’elenco allegato in appendice, si tratta quasi sempre di responsabili od operatori di strutture specifiche sul problema della casa (uffici casa, patrimonio, ecc.) oppure dei servizi sociali.

Proprio per il carattere del questionario che indaga ambiti del patrimonio e ambiti sociali, a volte le risposte sono state preparate in collaborazione tra più uffici. E già questo appare un dato significativo, in quanto la diversificazione di competenze tra uffici comunali indica l’estensione dei bisogni – sia pure qualitativamente diversi – connessi alla questione abitativa, oltre al grado di attenzione che viene rivolto al problema.

Particolare cura è stata posta nel cogliere eventuali elementi caratteristici nell’intervento delle singole amministrazioni comunali, ogni qualvolta potessero configurarsi come suggerimenti per la politica abitativa a livello comunale o sovra comunale.

L’ampiezza sul territorio dell’area del disagio abitativo nelle sue diverse tipologie, la molteplicità dei soggetti coinvolti nell’individuare soluzione e, non ultima, la varietà delle risposte fornite sul piano normativo e amministrativo, sono altrettanti campi che necessitano riflessioni ulteriori, in contrasto con la percezione di marginalità in cui sembra ormai essere relegata la questione casa.
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Il Comune come sensore privilegiato del disagio e principale strumento di intervento sul Sistema Abitativo

Le prime due domande del questionario intendevano mettere a fuoco le modalità più diffuse e gli eventuali strumenti specifici attraverso i quali l’ente locale recepisce la varietà dei bisogni legati alla questione abitativa nel proprio territorio, l’ampiezza della fascia del disagio e le forme con cui esso si manifesta.

Un altro aspetto di grande interesse è stata l’individuazione di tutti quei soggetti – non solo istituzionali, dunque – che operando sul territorio concorrono a fornire un quadro il più completo possibile rispetto alla realtà della questione abitativa.

Dalla quasi totalità delle risposte raccolte emerge che le modalità principali di acquisizione dei dati attraverso cui l’ente locale mantiene, per così dire, il polso della situazione, sono due:

1. le domande che giungono al competente ufficio comunale in occasione dell’emissione di bandi periodici e le richieste presentate di persona dai diretti interessati;

2. le segnalazioni di casi particolarmente bisognosi da parte dei servizi sociali (o dai consorzi intercomunali dei servizi socio-assistenziali – CISA) o di altri organismi pubblici quali SERT o CIM.
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Circa i 2/3 dei comuni interpellati hanno dichiarato di avvalersi con regolarità anche della collaborazione con il mondo del volontariato religioso (Caritas, San Vincenzo, Emmaus, ecc.) o laico oltre che delle associazioni di categoria e sindacati.

Dalle risposte pervenute non pare azzardato guardare alle potenzialità che l’ente locale racchiude come elemento al centro di una rete di informazioni sempre più capace di recepire le diverse e nuove problematiche connesse al sistema abitativo e di indirizzare l’utenza di volta in volta verso le sedi più appropriate a fornire risposte.

In questa prospettiva il problema dell’informazione, nella duplice accezione di monitoraggio e di informazione rivolta all’utente, assume allora grande rilevanza anche perché è soprattutto su questo terreno che possono ricevere ulteriore sviluppo i processi di coordinamento tra tutti quei soggetti che perseguono l’ottimizzazione delle risorse disponibili.

E’ interessante dunque osservare come anche da un campione limitato, quale è quello dei comuni interpellati per questa ricerca, emergano esigenze e indicazioni precise.

Tabella 1. - Percezione dei bisogni abitativi*. Sintesi delle risposte alle domande 1 e 2
	
	
	
	
	
	

	
	Fino a 5.000
	Da 5001 a 10.000
	Da 10.001 a 50.000
	Oltre 50.000
	Tot.

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Accesso diretto all’Ufficio competente. Partecipazione a bandi. 
	Baldissero, Caltignaga, Pecetto T., Romentino, S. Pietro M.
	Boves, Carignano, Gattinara, Nizza M., Pino T., Racconigi, Santhià
	Alpignano, Arona, Biella, Borgaro T., Carmagnola, Caselle, Chiasso, Domodossola, Grugliasco, Ivrea, Nichelino, Novi L., Oleggio, Orbassano, Pinerolo, S.Mauro, Savigliano, Settimo, Verbania, Vercelli. 
	Alessandria, Asti, Cuneo, Moncalieri, Novara, Rivoli, Torino.
	39

	
	
	
	
	
	

	Servizi sociali o CISA
	Bandissero, Caltignaga, Garbagna Novarese, Precetto T.
	Boves, Cameri, Gattinara, Nizza, Pino T., Racconigi.
	Alpignano, Biella, Borgaro, Caselle, Chiasso, Domodossola, Ivrea, Grugliasco, Nichelino, Novi, Oleggio, Omega, Orbassano, Pinerolo, Rivalta, San Mauro, Savigliano, Settimo, Trecate, Verbania, Vercelli.
	Alessandria, Asti, Cuneo, Moncalieri, Novara, Rivoli, Torino
	38

	
	
	
	
	
	

	Volontariato religioso e/o laico
	
	Boves, Cameri, Carignano, Nizza, Racconigi.
	Alpignano, Biella, Borgaro, Carmagnola, Caselle, Chiasso, Ivrea, Nichelino, Novi, Oleggio, Orbassano, Pinerolo, Savigliano, Settimo, Trecate, Vercelli.
	Alessandria, Asti, Cuneo,  Novara, Rivoli, Torino
	27

	
	
	
	
	
	

	Associazioni di categoria. Sindacati
	
	
	Alpignano, Grugliasco, Ivrea, Nichelino, Rivalta.
	Alessandria, Novara.
	7

	
	
	
	
	
	

	SERT, CIM, ASL
	
	
	Biella, Borgaro, Caselle, Ivrea, Orbassano.
	
	5

	
	
	
	
	
	

	Non rispondono
	Nibbiola
	
	
	
	1

	
	
	
	
	
	


*Possibilità di risposte multiple

La rete delle “buone iniziative”

In alcuni comuni sono state attivate delle iniziative volte alla conoscenza dei bisogni abitativi, in altri comuni è manifesta l’esigenza di strutture che siano dedicate a questo compito. Bisogna partire da questi dati di fatto per articolare il passaggio successivo: se la necessità dell’informazione “biunivoca” (dai cittadini al Comune e dal Comune ai cittadini) è ormai diffusa, per facilitare la circolazione delle conoscenze e delle esperienze accumulate da ogni ente locale potrebbe essere utile condividere il patrimonio, non tanto dei singoli dati, ma dei progetti e delle iniziative intraprese. Una rete di comuni all’interno della quale circolano non solo le statistiche quantitative sui bisogni della cittadinanza ma le modalità e le soluzioni qualitative che ogni ente comunale ha messo in pratica per dare risposta a tali bisogni. In questo modo, oltre a conoscere di quanto sia stato ridotto il disagio abitativo (fisico, economico, sociale, ecc.), si avrà anche il quadro delle pratiche adottate per raggiungere il risultato. Un sistema di interscambio di informazioni di questa natura si basa sulla rapidità, sulla qualità, sulla sistematizzazione, sulla “democraticità” e sulla partecipazione sia della condivisione in sé, sia degli utenti/partecipanti alla rete. 

Molti spunti per la rete dei comuni vengono dai comuni stessi che nella compilazione dei questionari hanno mostrato di aver dato vita, autonomamente e singolarmente, a molte iniziative per conoscere le necessità dei cittadini e per farsi conoscere:

Il Comune di Bandissero Torinese (3.000 abitanti) ha parlato di indagini statistiche, mentre a Settimo Torinese (47.000 abitanti) viene richiesta la compilazione di un modulo chiamato “indagine conoscitiva” da parte di chiunque si rechi negli uffici del servizio politiche sociali.

Il Comune di Nichelino (47.000 abitanti) segnala l’esigenza di una banca dati per la rilevazione puntuale del disagio abitativo, in rete con le realtà presenti sul territorio. Auspica inoltre “l’istituzione di un’agenzia comunale di intermediazione volta a favorire l’incontro tra domanda e offerta”.

Il Comune di Orbassano (21.000 abitanti) ha “nel tempo creato una banca dati dei bisogni abitativi… Tutti i cittadini che si presentano nell’ufficio, compilano un questionario e sono successivamente informati di tutte le opportunità presenti nel territorio”.

Il Comune di Cuneo sta operando lungo tre direttrici: un più costante monitoraggio della situazione degli alloggi ERPS, informazione capillare, anche attraverso gli organismi di volontariato, per favorire l’accesso agli interventi pubblici di sostegno alla locazione e, infine, studio di forme alternative di intervento per sostenere l’accesso alla prima casa in locazione.

Il Comune di Novara fin dal 1998 ha creato un Osservatorio permanente sull’emergenza casa a cui collaborano una pluralità di soggetti. E’ in funzione, inoltre, una banca dati informatizzata tendente a definire sia la tipologia di utenza che le caratteristiche del mercato disponibile sull’area comunale, al fine di “migliorare ed affinare procedimenti idonei a pilotare o governare la domanda prima ancora che si evidenzi”.

Torino, infine, ha costituito una struttura con funzioni di agenzia sociale per la casa che si propone di facilitare l’incontro tra domanda e offerta sul mercato privato della locazione attraverso incentivi ai proprietari e contributi agli inquilini.

Il settore politiche abitative del Comune di Alpignano (17.000 abitanti) per venire incontro alle esigenze della popolazione, stampa un proprio foglio periodico Il Giornalino di Alpignano che viene diffuso in tutte le sedi istituzionali del comune, ASL, ecc. per fornire un’informazione puntuale e precisa sulle opportunità che via via si presentano a livello legislativo o a livello locale rispetto al problema della casa, cercando in questo modo anche di ovviare ai tempi ritenuti troppo stretti per favorire in modo adeguato la più ampia partecipazione possibile ai bandi della Regione.

· Le forme e le origini del disagio secondo i comuni

Il quadro generale che emerge dalle indicazioni fornite dagli assessorati competenti è composto da un intreccio di situazioni, di soggetti e di processi – in maggioranza ricorrenti – che possono essere, per comodità d’analisi, compresi in tre grandi ambiti: mercato, condizioni socio-economiche, produzione e gestione immobiliare.

1. Il mercato, inteso come luogo di mediazione e negoziazione, nel quale però domanda e offerta faticano a incontrarsi producendo così gravi forme di esclusione: la maggioranza dei comuni individua nelle distorsioni del mercato delle locazioni uno dei fattori preponderanti di esasperazione del problema casa. Gli effetti di tali distorsioni (sfratti, prezzi elevati e conseguente inaccessibilità) derivano in particolare: 

a. dalla sensibile presenza della cosiddetta domanda atipica (immigrati, studenti, lavoratori non residenti, turisti, ecc.) che, dando luogo al moltiplicarsi di comportamenti speculativi, produce due effetti: una dinamica inflazionistica dei prezzi e la sottrazione di alloggi alla domanda tradizionale;

b. dall’insufficienza di strumenti di calmierazione;

c. dalla limitatezza dell’offerta in affitto.

2. l’ambito delle condizioni socio-economiche, considerato come insieme dei fattori che, in base ai comportamenti e ai livelli di soddisfazione/disagio, concorrono alla formazione del fabbisogno: Si evidenzia la diffusione e l’innesco di dinamiche e situazioni connesse alla debolezza sociale ed economica. In particolare vengono spesso sottolineate:

a. le problematiche dell’immigrazione, anche interna, dove l’esclusione è indotta oltre che dalla inaccessibilità economica anche dalla diffidenza;

b. le nuove forme di povertà e la rapidità dei processi di precarizzazione: gli intervistati hanno posto spesso l’accento sul disagio abitativo legato alla precarietà occupazionale, sia temporanea che cronica e alla condizione degli anziani, in particolare di quelli soli.

3. l’ambito dell’offerta, cioè il settore che potenzialmente soddisfa domanda e fabbisogni attraverso la fornitura di alloggi: nei comuni si attribuisce alla produzione e alla gestione del patrimonio alcune delle cause del disagio abitativo, in particolare:

a. le problematiche inerenti la gestione del patrimonio ERP (insufficienza, bassa rotazione degli inquilini, morosità, limitatezza delle risorse, abusivismo);

b. l’insufficienza di aree e di nuova edilizia residenziale;

c. l’inadeguatezza immobiliare per particolari fasce sociali (anziani, disabili);

d. il degrado edilizio e urbano.

Si tratta, evidentemente, di un tentativo di inquadramento delle elencazioni fornite dagli intervistati che individua, rispetto agli anni ’70 e ’80, una nuova configurazione della “questione abitativa”.
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Il principale problema delle amministrazioni comunali, abbiamo detto, è dato dal sistema delle locazioni distorto dovuto alla crescita della domanda “atipica”, all’insufficienza di calmierazione dei prezzi e all’offerta limitata. La domanda è definita atipica rispetto a 20 o 30 anni fa poiché non riguarda più solo le famiglie tradizionali ma è composta da altre fasce della popolazione. Oggi la domanda tipica è formata sia dalle famiglie tradizionali sia da immigrati, studenti, lavoratori non residenti, anziani soli, turisti, ecc.

Oggi la domanda è residuale e frammentata; residuale perché negli ultimi 30 anni è stato agevolato l’acquisto dell’abitazione a discapito di un mercato aperto alla locazione e frammentata a causa delle nuove figure che costituiscono la domanda. In passato, la domanda di abitazioni, era un fattore primario per le famiglie che esprimevano con forza il loro bisogno, appoggiate e seguite da associazioni determinate. 

Si trattava di un sintomo di arretratezza economica e di inadeguatezza della politica; oggi, poiché chi compone la domanda è molto più debole e solo parzialmente esprime (o riesce ad esprimere) i suoi bisogni, si sta disegnando una evoluzione verso l’emarginazione economica e sociale di chi vive il disagio abitativo. 

Infine, anche se le famiglie in affitto diminuiscono di anno in anno, si tratta di un disagio più ampio che comprende anche coloro che vivono in abitazioni di proprietà ma che percepiscono redditi bassi. Sia il canone di locazione, sia l’indebitamento per l’acquisto, infatti, sottraggono quote consistenti di reddito disponibile. Di certo la situazione è diversa, chi ha acquistato casa sta forzatamente risparmiando e creando una certezza abitativa mentre, chi vive in locazione sottrae quote di reddito senza avere la prospettiva di aver realizzato alcuna sicurezza.

Più in particolare, per gli aspetti strettamente legati alla rilevazione si evidenziano le descrizioni che mettono in risalto anche una serie di altri elementi cardine nella politica abitativa dei comuni.

Un altro aspetto significativo che sembra emergere dalla lettura dei questionari, consiste nella prossimità fisica con l’espressione dei fenomeni, la quale pone il comune in una condizione privilegiata di lettura e interpretazione del disagio; soprattutto in uno scenario assolutamente complesso come quello attuale dove i soggetti e i processi di formazione del disagio spesso producono effetti trasversali e multipli. 

Proprio questo privilegio cognitivo rispetto alle problematiche del settore, e il relativo ambito d’origine, sembra agevolare l’individuazione, da una parte, degli spazi d’azione dell’ente locale (l’area di titolarità rispetto a Stato e Regioni), dall’altra, delle misure adeguate a contrastare i fenomeni di disagio.

All’interno del campione di comuni esaminato, la situazione più frequente è data dalla coesistenza di più, e a volte perfino di tutte, le forme di disagio abitativo elencate, anche se in questa sede non ne è stata rilevata la consistenza numerica.
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La fascia di popolazione immigrata da paesi caratterizzati da un’economia debole viene puntualmente localizzata nelle diverse aree del disagio: insufficienza di reddito, permanenza in locali inidonei per salubrità o igiene, situazioni di sovraffollamento o coabitazione. Seguire il percorso abitativo di questa fascia di popolazione a partire dai soggetti economicamente e socialmente più deboli equivale dunque a incontrare tutte le situazioni di disagio abitativo più gravi.

L’inadeguatezza economica rispetto alle diverse articolazioni dell’offerta abitativa appare essere, comunque, il dato più saliente che emerge dalle risposte al punto 3 del questionario. A volte vengono individuate anche delle ragioni locali (il forte ridimensionamento occupazionale soprattutto femminile nel comune di Racconigi, ad esempio) che vanno a incidere nella situazione sommandosi a cause preesistenti.

Dalla lettura delle risposte alla domanda 4 (Quale priorità viene attualmente data alla soluzione di questi bisogni?) emerge come in ogni amministrazione esistano delle specifiche priorità riguardanti le fasce più deboli di popolazione, che quasi ovunque comprendono cittadini immigrati. Ragguardevole anche l’emergenza sfratti segnalata in diversi comuni. 

Tabella 2. - Le forme del disagio abitativo per classe dimensionale dei comuni*

	
	
	
	
	
	

	
	Fino a 5.000
	da 5.001 a 10.000
	da 10.001 a 50.000
	oltre 50.000
	Totale

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Disagio fisico
	
	4
	20
	6
	30

	Disagio economico
	4
	6
	20
	7
	37

	Disagio urbanistico
	
	3
	11
	6
	20

	Disagio sociale
	3
	7
	19
	6
	35

	Sfratti
	
	
	6
	4
	10

	Non risponde
	3
	
	
	
	3

	
	
	
	
	
	


*Possibilità di risposte multiple

Tabella 3. - Elenco dei comuni per tipologia di disagio*

	
	
	
	
	

	
	Fino a 5.000
	Da 5001 a 10.000
	Da 10.001 a 50.000
	Oltre 50.000

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	Disagio fisico
	
	Boves, Carignano, Racconigi, Cameri
	Alpignano, Biella, Caselle, Domodossola, Ivrea, Nichelino, Orbassano, Pinerolo, Rivalta, San Mauro, Settimo, Vercelli, Arona, Savigliano, Novi L., Chiasso, Borgaro T., Oleggio, Trecate, Grugliasco,
	Alessandria, Asti, Moncalieri, Novara, Rivoli, Torino

	
	
	
	
	

	Disagio economico
	Caltignaga, Romentino, Nibbiola, Pecetto T.
	Boves, Cameri, Gattinara, Santhià, Carignano, Racconigi
	Alpignano, Biella, Caselle, Domodossola, Carmagnola, Ivrea, Nichelino, Orbassano, Pinerolo, Rivalta, S. Mauro, Settimo, Vercelli, Arona, Savigliano, Novi L., Chiasso, Borgaro T., Grugliasco, Verbania.
	Alessandria, Asti, Cuneo, Moncalieri, Novara, Rivoli, Torino

	
	
	
	
	

	Disagio urbanistico
	
	Santhià, Carignano, Racconigi
	Alpignano, Biella, Pinerolo, Rivalta, Settimo, Vercelli, Savigliano, Novi L.,Oleggio, Trecate, Grugliasco 
	Alessandria, Asti, Cuneo, Moncalieri, Novara, Torino

	
	
	
	
	

	Disagio sociale
	Caltignaga, Pecetto, Romentino
	Boves, Gattinara, Nizza M., Santhià, Carignano, Racconigi
	Alpignano, Biella, Caselle, Carmagnola, Domodossola, Ivrea, Nichelino, Omega, Orbassano, Pinerolo, Rivalta, Settimo, Vercelli, Arona, Savigliano, Novi L., Chiasso, Cameri, Trecate.
	Alessandria, Asti, Moncalieri, Novara, Rivoli, Torino

	
	
	
	
	

	Sfratti
	
	
	Borgaro, Caselle, Nichelino, S. Mauro, Settimo, Vercelli
	Novara, Rivoli, Torino

	
	
	
	
	

	Non risponde
	Bandissero, S. Pietro M.
	
	
	

	
	
	
	
	


*Possibilità di risposte multiple

I comuni individuano come prioritari, nella maggior parte dei casi, gli interventi a favore di coloro i quali si trovino in condizione di disagio sociale e, in secondo luogo, giudicano urgente l’intervento nel caso di famiglie che subiscano uno sfratto. Un’altra priorità è costituita dal sostegno in caso di disagio economico mentre, alcuni comuni assegnano il 50% degli alloggi ATC in via diretta a chi ne ha manifesto bisogno (più che come priorità è da considerare una possibile soluzione in casi particolari di disagio).
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Le priorità di intervento dei comuni:

1. Riduzione del disagio sociale

2. Sostegno alle famiglie sfrattate

3. Riduzione del disagio economico

4. Assegnazione diretta del 50% degli alloggi ATC
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Sono stati citati con minor frequenza il sostegno a nuclei familiari con componenti “deboli” (minori, anziani, ecc.), l’intervento in caso di disagio fisico, in casi specifici o di disagio urbanistico.

Va anche considerato che, in particolar modo nei comuni più piccoli (con meno di 5.000 abitanti), non sono state segnalate particolari priorità di intervento probabilmente perché le situazioni di maggior necessità vengono conosciute e gestite in modo diretto dalle strutture dell’amministrazione locale o dagli organismi di assistenza e volontariato sociale.

Tabella 4. - Le priorità di intervento per classe dimensionale dei comuni*. Domanda 4

	
	
	
	
	
	

	
	Fino a 5.000
	da 5.001 a 10.000
	da 10.001 a 50.000
	oltre 50.000
	Totale

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Disagio fisico
	
	1
	1
	2
	4

	Disagio economico
	
	2
	5
	2
	9

	Disagio urbanistico
	
	
	
	2
	2

	Disagio sociale
	
	3
	11
	4
	18

	Sfratti
	
	2
	9
	2
	13

	Casi specifici
	1
	
	1
	2
	4

	Nuclei con minori,ecc
	
	
	5
	
	5

	Assegnazione diretta 50% alloggi ATC
	
	
	5
	2
	7

	Altro
	
	1
	
	1
	2

	Non risponde
	6
	2
	4
	
	12

	
	
	
	
	
	


*Possibilità di risposte multiple

	[image: image35.emf]Interventi diretti dei comuni:

1. Sostegno al reddito

2. Agevolazioni fiscali

3. Assegnazioni alloggi ERP

4. Edilizia agevolata, riscatto alloggi ERP, Strutture 

di prima emergenza, altre iniziative

Interventi diretti dei comuni:
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4. Edilizia agevolata, riscatto alloggi ERP, Strutture 

di prima emergenza, altre iniziative




La modalità di intervento diretto più utilizzata dai comuni per ridurre il disagio abitativo è il sostegno al reddito. Risulta preponderante in tutte le classi dimensionali tranne nell’ultima (oltre 50.000 abitanti), in cui è utilizzato al pari dell’agevolazione fiscale.

Nei comuni di medio – grande dimensione (tra 5 e 50 mila abitanti) viene utilizzata abbastanza frequentemente l’assegnazione di alloggi ERP mentre risultano marginali le realizzazioni di alloggi di edilizia agevolata e/o sovvenzionata, il riscatto di alloggi ERP e la costituzione di strutture di prima emergenza.

Tabella 5. - Le tipologie di intervento diretto utilizzate per classe dimensionale dei comuni*. Domanda 5

	
	
	
	
	
	

	Tipo intervento
	Fino a 5.000
	Da 5.001 a 10.000
	Da 10.001 a 50.000
	Oltre 50.000
	Tot. comuni

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Fiscale
	1
	1
	10
	5
	17

	Sostegno al reddito
	3
	8
	16
	5
	32

	Assegnazioni ERP.
	1
	2
	7
	1
	11

	Edilizia agevolata
	
	1
	2
	1
	4

	Riscatto alloggi ERP
	
	1
	1
	1
	3

	Strutture I emergenza
	
	
	2
	
	2

	Altro
	
	
	5
	1
	6

	Non rispondono
	5
	
	1
	
	6

	
	
	
	
	
	


*Possibilità di risposte multiple

L’utilizzo della leva fiscale per favorire il comparto della locazione e per calmierare i canoni di locazione si basa principalmente su quanto stabilito dalla legge di riforma delle locazioni (L. 431 del 1998). Il comma 4 dell’art. 2 prevede, infatti, che i comuni possano deliberare “aliquote dell'imposta comunale sugli immobili (ICI) più favorevoli per i proprietari che concedono in locazione a titolo di abitazione principale immobili alle condizioni definite dagli accordi”, nonché “possono derogare al limite massimo stabilito dalla normativa vigente in misura non superiore al 2 per mille, limitatamente agli immobili non locati per i quali non risultino essere stati registrati contratti di locazione da almeno due anni”. 

Meno frequenti gli altri interventi in materia fiscale in riduzione di tributi connessi o meno all’abitazione (imposta sui rifiuti solidi urbani, servizi a domanda individuale).

Tabella 6. - Agevolazioni fiscali

	
	

	Detrazioni, rideterminazione aliquote ICI affitti concordati senza specificazione
	· Grugliasco, Moncalieri, Orbassano, Pecetto T., Settimo T., Carmagnola

	
	

	
	

	ICI al 2 per mille per contratti concordati
	· Alpignano, Asti, Rivoli, Novara, Nichelino

	
	

	
	

	ICI al 2.5 per mille per contratti concordati
	· Torino

	
	

	
	

	ICI al 3 per mille per contratti concordati
	· Cuneo, Novi L.

	
	

	
	

	ICI al 4.25 per mille per contratti concordati
	· Biella, Verbania (4,5 per mille)

	
	

	
	

	ICI maggiorata per alloggi sfitti
	· Cuneo (9 per mille), Racconigi

	
	

	
	

	ICI diminuita per I casa abitazione principale
	· Savigliano, Chivasso

	
	

	
	

	Riduzione o esenzione imposta rifiuti
	· Arona (-50%), Chivasso (per bassi redditi)

	
	

	
	

	ICI ridotta per chi affitta a studenti
	· Alessandria

	
	


Tabella 7. - Sostegno al reddito

	
	

	Sostegno al canone (art.11 L 431/98), con o senza integrazione da parte del Comune
	· Alpignano, Arona, Asti, Biella, Boves, Caltignaga, Cameri, Carignano, Gattinara, Ivrea, Moncalieri, Nizza, Nichelino, Novi L., Omegna, Orbassano, Pecetto, Pinerolo, Romentino, San Mauro T., Santhià, Settimo T., Torino, Trecate, Vercelli, Alessandria, Carmagnola, Novara, Verbania.

	
	

	
	

	Contibuto dei servizi sociali 
	· Cuneo, Oleggio, Pino T., San Mauro T., Settimo T., Verbania

	
	

	
	

	Contributi per sfrattati
	· Nichelino, Pinerolo, Racconigi, Rivoli

	
	

	
	

	Altro
	· Grugliasco, Trecate

	
	


Tabella 8. - Altre forme di intervento diretto

	
	

	Assegnazione alloggi economici e popolari
	Arona, Biella, Boves, Caselle, Cuneo (affidamento in gestione all’ATC di alloggi comunali per situazioni di emergenza abitativa), Ivrea, Oleggio, Pecetto,  Pino T., Savigliano, San Mauro T., Alessandria, Carmagnola

	
	

	
	

	Realizzazione alloggi  edilizia agevolata e/o sovvenzionata
	Cameri, Rivalta (Fondi L 457/78), Rivoli (progetto di nuovi alloggi ERP a cura dell’ATC), Savigliano, Verbania

	
	

	
	

	Strutture di emergenza
	Novi L., Settimo T.

	
	

	
	

	Vendita di alloggi
	Boves, Orbassano, Torino (ex L 560/93), Alessandria, Novara,

	
	

	
	

	Altro
	Asti, Novi L., Orbassano, Pinerolo, Savigliano, Novara (convenzione con una banca per 6 alloggi affittati a canone controllato)

	
	


3.2. Interventi indiretti

Tabella 9. - Tipologie di intervento indiretto utilizzate per classe dimensionale dei comuni*

	
	
	
	
	
	

	Tipo intervento
	Fino a 5.000
	Da 5.001 a 10.000
	Da 10.001 a 50.000
	Oltre 50.000
	Totale comuni

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Finanziamenti regionali per il recupero 
	
	2
	4
	1
	7

	F.I.P. per risanamento patrimonio immobiliare
	
	1
	5
	3
	9

	Contratto di quartiere
	
	
	1
	
	1

	Nuove costruzioni (L493/93, L392/78)
	
	
	2
	1
	3

	Recupero patrimonio comunale (L457/78)
	
	
	
	1
	1

	VIII programma di edilizia agevolata
	
	
	
	1
	1

	Non rispondono
	7
	2
	5
	2
	16

	
	
	
	
	
	


*Possibilità di risposte multiple

APPENDICE

Nota metodologica 

I Comuni che hanno risposto al questionario sono stati 45 sui 58 a cui era stato inviato, dimostrando nella quasi totalità dei casi una grande disponibilità a collaborare alla ricerca. Escludendo i capoluoghi di provincia, la concentrazione maggiore riguarda ovviamente i comuni della provincia di Torino (19), seguiti da quella di Novara (9), di Cuneo (3), di Vercelli e Verbania (2) e infine di Alessandria e Asti (1).

Anche la distribuzione dei comuni per classe dimensionale risulta abbastanza rappresentativa. Hanno risposto infatti:

· 7 comuni  fino a 5.000 mila abitanti;

· 8 comuni tra 5.000 e 10.000 abitanti;

· 23 comuni tra 10.000 e 50.000 abitanti (tra cui i capoluoghi Biella, Vercelli e Verbania);

· 7 comuni oltre i 50.000 abitanti (tra cui Alessandria, Asti, Cuneo, Novara e Torino). (Vedi tabella 10).

Va infine osservato che, a causa anche del periodo estivo, purtroppo non è stato sempre possibile raggiungere la persona preposta a fornire le informazioni richieste.

Tabella 10. - Elenco dei comuni che hanno partecipato alla ricerca per classe dimensionale

	
	
	
	

	Fino a 5.000
	Da 5.000 a 10.000
	Da 10.000 a 50.000
	Oltre 50.000

	
	
	
	

	
	
	
	

	Nibbiola (679)
	Carignano (8.500)
	Borgaro T. (12.000)
	Rivoli (52.000)

	
	
	
	

	Garbagna Novarese (938)
	Gattinara (8.500)
	Oleggio (12.000)
	Cuneo (54.600)

	
	
	
	

	Caltignaga (2.000)
	Pino Torinese (8.500)
	Caselle (15.000)
	Moncalieri (57.000)

	
	
	
	

	S. Pietro Mosezzo (2.000)
	Boves (9.000)
	Omegna (15.000)
	Asti (73.000)

	
	
	
	

	Baldissero T. (3.000)
	Santhià (9.000)
	Arona (16.000)
	Alessandria (90.289)

	
	
	
	

	Pecetto T. (4.000)
	Càmeri (9.500)
	Trecate (16.500)
	Novara  (102.000)

	
	
	
	

	Romentino (4.000)
	Racconigi (9.900)
	Alpignano (17.000)
	Torino (900.000)

	
	Nizza Monferr. (10.000)
	Domodossola (18.000)
	

	
	
	Rivalta (18.000)
	

	
	
	S. Mauro T. (18.000)
	

	
	
	Savigliano (20.000)
	

	
	
	Orbassano (22.000)
	

	
	
	Chivasso (24.000)
	

	
	
	Ivrea (24.000)
	

	
	
	Carmagnola (24.845)
	

	
	
	Novi L. (28.000)
	

	
	
	Vercelli (30.000)
	

	
	
	Verbania (30.383)
	

	
	
	Pinerolo (34.000)
	

	
	
	Grugliasco (40.000)
	

	
	
	Biella (47.000)
	

	
	
	Nichelino (47.000)
	

	
	
	Settimo T. (47.000)
	

	
	
	
	


ALLEGATO 

INDIRIZZARIO GENERALE (In neretto i Comuni che hanno partecipato alla ricerca)
	
	
	
	
	

	COMUNE
	NOMINATIVO
	SETTORE
	TELEFONO
	FAX

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	Alessandria
	Sig.ra Guerci
	Uff. emerg. abit.
	0131/202388
	0131/202368

	Alpignano (TO)
	Geom. Lopergolo
	Politiche abitative
	011/9667711
	011/9674772

	Arona (NO)
	Geom. Turano
	Ufficio patrimonio
	0322/231264
	

	Asti
	Sig. Rauccio
	Politiche sociali
	0141/399500
	0141/399400

	Baldissero Torinese
	Sig.ra Balzola
	Servizi tecnici
	011/9408008
	011/9407271

	Beinasco
	Arch. Gerbino
	Ufficio casa
	011/3989277
	011/3989310

	Biella
	Geom. Agnolio
	Ufficio patrimonio
	015/3507263
	015/3507485

	Bòrgaro Torinese
	Sig. Nicola Castielli
	Uff. Politiche sociali
	011/4211260
	011/4211101

	Borgosesia
	Sig.ra Mery Caldi
	Servizi sociali
	0163/22205
	0163/27681

	Boves (CN)
	Dt. Lubatti
	Segr. Comunale
	0171/391811
	0171/380091

	Caltignaga (NO)
	Arch. De Paoli
	Ufficio tecnico
	0321/652114
	0321/652896

	Càmeri (NO)
	Prof. Bagnati
	Assessore Serv.. soc.
	0321/616301
	0321/517364

	Carignano (TO)
	Dott.ssa Partiti
	Servizi. Sociali
	011/9698411
	011/9698417

	Carmagnola (TO)
	Sig.ra Giraudi
	Politiche sociali
	011/9724111
	011/9713040

	Casalino
	Geom. Inglese
	Ufficio tecnico
	0321/879421
	0321/879282

	Caselle (TO)
	Geom. Bertolino
	Sett. territorio
	011/9964000
	011/9964220

	Castellamonte
	Dott.ssa Porcelli
	
	0124/5187211
	0124/5187250

	Chivasso (TO)
	Sig.ra Omegna
	Affari sociali
	011/91151
	011/9112989

	Ciriè
	Dott. Scotto
	Ufficio casa
	011/9218185
	011/9202035

	Collegno
	Sig.ra Manno
	Ufficio casa
	011/4015421
	011/4054138

	Cuneo
	Sig. Rinaldi
	Ufficio casa
	0171/444514
	0171/444420

	Domodossola (NO)
	Geom. Molini
	Ufficio tecnico
	0324/4921
	0324/492210

	Galliate
	Sig.ra Milanetti
	Ufficio scuola
	0321/800764
	0321/800725

	Garbagna Novarese
	Geom. Ciceri
	Ufficio tecnico
	0321/845110
	0321/845407

	Gattinara (VC)
	Dr. Biundo
	Segr. Generale
	0163/824211
	0163/826181

	Granozzo
	Geom. Inglese
	Ufficio tecnico
	0321/879421
	

	Grugliasco (TO)
	Dott.ssa Candela
	Sicurezza sociale
	011/4013320
	

	Ivrea (TO)
	Dott.ssa Delfino
	Interventi. sociali
	0125/418724
	0125/418760

	Moncalieri (TO)
	Sig.ra Pochettino
	Ufficio casa
	011/6401307
	011/641246

	Nibbiola (NO)
	Sig.ra Boracchia
	
	0321/84854
	0321/884900

	Nichelino
	Sig.ra Ferraris
	Ufficio casa
	011/6819573
	011/6819572

	Nizza Monfer. (AT)
	Rag. Demichelis
	Servizi sociali
	0141/720511
	0141/720536

	Novara
	Arch. Guasco
	Serv. demanio e patr.
	0321/3702552
	0321/3702402

	Novi Ligure (AL)
	Sig.ra Maestri
	Affari sociali
	0143/7721
	0143/772283

	Oleggio (NO)
	Sig.ra Bellotti
	Servizi sociali
	0321/969811
	0321/969855

	Omegna (VB)
	Sig.ra Coppa
	Uff. Urbanistica
	0323/868436
	0323/866125

	Orbassano (TO)
	Sig.ra Barla
	Ufficio casa
	011/9036267
	011/9013337

	Pecetto Torinese
	Dr. Caccherano
	Servizi sociali
	011/8609218
	011/8609073

	Pinerolo (TO)
	Sig. Crepaldi
	Sett. istruz.-informaz.
	0121/361111
	

	Pino Torinese (TO)
	Sig. Antonioli
	Servizio alla Collettività
	011/840762
	011/840369

	Rivalta Torinese
	Arch. Martino
	Ufficio casa
	011/9045522
	

	Racconigi (CN)
	Sig.ra Fossati
	Serv. Socio assist.
	0172/811310
	0172/85875

	Rivarolo Canavese
	Dott.ssa Bonino
	Sett. Politiche soc.
	0124/454611
	

	Rivoli (TO)
	Sig. Bricco
	Assessore emerg. ab.
	011/9513300
	011/9513559

	Romentino (NO)
	Geom. Parisi
	Ufficio tecnico
	0321/869811
	0321/860643

	San Mauro Torinese
	Dott.ssa Maggio
	Ufficio casa
	011/8217725
	011/8986579

	S. Pietro Mosezzo (NO)
	Geom. Miglio
	Ufficio tecnico
	0321/53380
	0321/53712

	Santhià (VC)
	Sig.ra Losego
	Servizi sociali
	0161/936111
	0161/921066

	Savigliano (CN)
	Sig. Badino
	Ufficio casa
	0172/710223
	0172/710340

	Settimo Torinese
	Dr. Nobile
	Politiche sociali
	011/8028211
	011/8028314

	Leinì
	Dr. Nobile
	
	011/9986367
	

	Torino
	Dott.ssa Vitrotti
	Sett. Bandi e Assegn.
	011/4421111
	

	Trecate (NO)
	Dott.ssa Pagani
	Sett. Amm.vo
	0321/776341
	0321/777404

	Venaria
	Sig. Lazzaro
	Ufficio casa
	011/4072440
	011/4072458

	Verbania
	Sig. Migliarini
	Settore patrimonio
	0323/542215
	0323/503371

	Vercelli
	Dottssa Berruto
	Politiche sociali
	0161/596305
	0161/596317

	Vigliano Biellese
	Arch. Rey
	Ufficio tecnico
	015/512041
	015/811506

	Vinovo
	Sig.ra Marcolin
	Ufficio demografico
	011/9620414
	011/9620430
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� La selezione dei contratti è stata effettuata con procedura casuale su due strati campionari: a) contratti concordati; b) contratti liberi. Entrambi gli strati hanno avuto uguale dimensionamento (circa 400 rilevazioni per ognuno).


� Poiché l’esito del Censimento della Popolazione e delle Abitazioni effettuato nel 2001 non è ancora disponibile nella disaggregazione per sezione di censimento e presenta ancora, nella sua provvisorietà, dei margini di errore notevoli, sono stati utilizzati i dati del Censimento 1991.
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