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DI ROMA E LAZIO

1^ CONFERENZA PROGRAMMATICA

“Diritto all’abitare: legalità nella gestione delle risorse e programmazione delle politiche abitative”

La nostra prima conferenza programmatica ci trova impegnati a confrontarci con un cambiamento della società, del tessuto sociale e del comportamento delle istituzioni, soprattutto nelle grandi aree urbane come Roma;  il diritto all’abitare da diritto fondamentale diventa sempre più un miraggio per molte famiglie.

La disciplina delle locazioni in Italia ha attraversato una molteplicità di fasi e si è nutrita di una pletora di provvedimenti legislativi di ogni tipo che non sono riusciti, dal dopoguerra in poi, a risolvere il grosso problema dell’emergenza abitativa ma hanno contribuito ad accentuare sempre più profondamente nel tessuto sociale di questo importante settore le disparità, le incongruenze, le aspettative deluse di sempre più vasti strati della popolazione. 

L’entrata in vigore della legge dell’equo canone del 1978 innovò radicalmente il regime delle locazioni abitative, portando in primo piano la figura del conduttore a basso reddito, dando inizio ad una stagione caratterizzata da profondi cambiamenti sociali.

Si realizzava, pertanto, un sistema nuovo di valori che riconosceva il conduttore come soggetto debole nel rapporto locativo.

Nel 1992, con i patti in deroga, si è avuta una prima fase di “liberalizzazione” del mercato, seguita dalla legge di riforma delle locazioni, varata alla fine del 1998, la 431, che con l’introduzione del cosiddetto “canale libero”, sancisce il definitivo affossamento dei valori che avevano ispirato la normativa sull’equo canone, ponendo sullo stesso piano due soggetti, il locatore e il conduttore, che nel rapporto locativo sullo stesso piano non sono, trattando l’uno da uno stato di interesse e l’altro da uno stato di bisogno.

La realtà è che la legge 431 è stata efficacissima nei suoi intenti di liberalizzazione del mercato, giacchè dopo l’entrata in vigore della stessa tanto le grandi proprietà immobiliari quanto i piccoli proprietari si sono affrettati a disdettare i vecchi contratti di locazione, proponendo rinnovi a canoni liberi con aumenti che spesso superavano il 100% del canone; l’impatto della nuova legge sul mercato è stato devastante, ed in questo senso molto significativo è stato il comportamento dei molti ex enti pubblici oggi privatizzati, i cui amministratori, in linea con quanto sopra descritto, hanno iniziato a disdettare i vecchi contratti offrendo rinnovi ai propri inquilini con vertiginosi aumenti del canone (anche del 200%), manco fossero privati investitori alla ricerca di profitto per i propri capitali investiti con l’assunzione del rischio di impresa; è stato in molti casi inutile (a Roma basta citare il caso della Cassa Forense) ricordare a questi soggetti che i loro patrimoni immobiliari erano stati costruiti con i soldi dei lavoratori e non con capitali privati.

Molto meno efficaci si sono rivelati gli “ammortizzatori sociali” previsti dalla 431: se il canale concordato, seppur lentamente e comunque al di sotto delle previsioni, sta prendendo piede, il vero fallimento è rappresentato dal fondo sociale per l’affitto, il cui importo viene ridotto di anno in anno.

L’insufficiente diffusione del cosiddetto canale concordato introdotto dalla legge 431 ha diverse ragioni, non ultima la poca informazione.

Di fatto il lavoro di diffusione e pubblicizzazione del canale concordato è stato lasciato completamente sulle spalle delle Organizzazioni Sindacali di categoria, mentre le Istituzioni hanno brillato per la loro assenza in questo senso; significativo il fatto che per anni molti comuni ignorassero completamente l’esistenza degli accordi locali previsti dalla 431 per l’individuazione delle zone e dei parametri, a livello comunale, necessari alla stipula dei contratti concordati.

Se in molti comuni esiste un accordo che consente la stipula dei contratti concordati lo si deve alle Organizzazioni Sindacali degli inquilini e dei proprietari, che in molte realtà, di fronte all’inerzia dei comuni, si sono prese l’onere di informarli e di dare l’input per l’insediamento dei tavoli di lavoro che hanno poi portato alla realizzazione degli accordi.

La latitanza, anche se forse sarebbe più corretto parlare di un graduale disimpegno, delle istituzioni che ci governano dalle problematiche del settore abitativo, è confermata dagli eventi degli ultimi anni: abbiamo già detto della riforma delle locazioni, che, di fatto, lascia al mercato e ai suoi inaffidabili umori il compito di gestire le locazioni abitative; a questo va aggiunta la dismissione quasi totale del patrimonio immobiliare degli Enti Pubblici, che assolveva, nel mercato delle locazioni, un ruolo chiave, intercettando la domanda di affitto di quelle fasce della popolazione (pensionati, famiglie monoreddito, ecc.) troppo “ricche” per accedere all’edilizia residenziale, e troppo “povere” per reperire una casa sul libero mercato; del fondo sociale e della sua costante riduzione e cronica insufficienza si è già detto, aggiungiamo che dalla soppressione della Gescal non esiste, in Italia, uno strumento di finanziamento delle politiche abitative; manca un unico soggetto che faccia, quanto meno, da referente per le politiche abitative, materia le cui competenze sono ripartite tra vari ministeri (Economia, Infrastrutture, Lavoro) e enti locali (Regioni e Comuni); non esiste traccia di un grande piano di rilancio dell’edilizia residenziale pubblica di cui necessiterebbe il paese; gli ex Iacp, nonostante la riforma che li ha interessati, continuano a non essere in grado nemmeno di svolgere l’ordinaria manutenzione, lasciando degradare il già insufficiente patrimonio; insomma, non si può che constatare come in Italia non esista una politica abitativa.

Negli ultimi 10 anni 1.700.000 inquilini hanno acquistato casa, di questi circa 250.000 famiglie hanno acquistato dalle dismissioni delle grandi proprietà, (Enti previdenziali pubblici e privatizzati, banche, assicurazioni, comuni e  IACP/ATER/ALER ecc.); il cambiamento dalla condizione di inquilino a quella di proprietario delle famiglie più solventi, ha fatto sì che a rimanere in affitto fossero quelle più povere, quelle maggiormente esposte al rischio morosità, morosità che, infatti, aumentano di anno in anno, come testimoniato dai dati sugli sfratti.

A distorcere la percezione di quella che è la reale situazione del mercato immobiliare italiano, contribuisce l’immagine che dello stesso diffondono molti addetti ai lavori, secondo i quali il settore del “mattone”, nonostante le crisi finanziarie ed economiche, rimane una specie di oasi impermeabile a qualsiasi difficoltà; peccato che questa immagine idilliaca non faccia i conti con la realtà, che ci parla di aumenti esponenziali degli sfratti per morosità, come detto, di aumenti di insolvenze nel pagamento dei mutui e di conseguenti pignoramenti immobiliari.

Purtroppo la sensazione è che questa immagine del mercato immobiliare in costante ottima salute faccia comodo a chi deve vendere ed affittare le case, ma probabilmente anche a chi così può giustificare il proprio disimpegno dal settore.
Venendo alla situazione del Lazio e di Roma in particolare, solo nel 2008 gli sfratti sono stati 7.574, di cui 4.879 per morosità; un aumento di quasi il 20% rispetto all'anno precedente;

dal 1999 ad oggi gli affitti sono aumentati del 150%;  sono 51 mila le famiglie che vivono una condizione di disagio abitativo e negli ultimi 4 anni la domanda di alloggi è aumentata di 5 mila case l'anno. 

Le domande per il contributo all’affitto presentate dalle famiglie romane annualmente sono circa 18.000; di queste ne vengono pagate circa 10.000, a testimonianza dell’insufficienza dei fondi stanziati. 

La cronica mancanza di alloggi a canoni calmierati ha alimentato negli ultimi anni il fenomeno delle occupazioni organizzate di stabili di privati o di enti; a nostro avviso la risposta delle istituzioni a questo fenomeno è stata, ed è, assolutamente sbagliata.

Non solo, infatti, le occupazioni sono tollerate, ma, cosa ben più grave, sono di fatto legittimate da reiterati provvedimenti assunti dagli enti locali che hanno portato alla regolarizzazione di queste situazioni al di fuori della legalità, spesso utilizzando fondi e strumenti che dovrebbero essere utilizzati per tutelare e garantire i cittadini in stato di bisogno che hanno seguito le procedure istituzionali per presentare le proprie istanze.
Famiglie che sono inserite nella graduatoria per la concessione di un alloggio pubblico, aventi diritto allo stesso in basse alle norme vigenti, attendono invano, da anni, una casa.
Parliamo di persone che aborrono l’illegalità, lavoratori, pensionati al minimo, portatori di handicap, per i quali è semplicemente inconcepibile ricorrere all’occupazione o comunque a strumenti che non rientrino tra quelli legalmente riconosciuti, per risolvere i propri gravi problemi abitativi, che confidano nelle istituzioni e che troppo spesso dalle istituzioni sono traditi.
Eppure queste persone, che pagano le tasse, seguono le regole, presentano domande, istanze, solleciti, documenti, rispettano tutta la trafila burocratica, spesso umiliante, pur avendo diritto ai sensi delle norme vigenti, si vedono scavalcati nel loro diritto da violenti e scalmanati organizzati.

E’ ammissibile tutto ciò? E’ ammissibile che proprio le istituzioni che dovrebbero garantire i cittadini, e soprattutto i soggetti più deboli, si schierino di fatto al fianco della prepotenza e del sopruso?

Purtroppo questa è la realtà di Roma: molti ormai nemmeno presentano più la domanda per essere inseriti nella graduatoria per le case popolari, certi che non servirà a nulla, e si rivolgono direttamente a quei soggetti che dell’occupazione organizzata hanno fatto il loro strumento di lotta politica e forse un mestiere.
Chiediamo ai rappresentanti delle istituzioni: che credibilità potete avere di fronte alla cittadinanza se avallate costantemente la violazione delle regole che voi stessi stabilite?

Per la Feder.casa non è più rinviabile il momento del ripristino della legalità; con regole “nuove” e soprattutto con la certezza che le stesse vengano applicate.

Sia chiaro che il male non sono le famiglie di disperati che, senza alternative, occupano le case, ma chi sulla loro pelle si è costruisce uno strumento di lotta politica, e soprattutto chi non solo non da alternative a queste persone, ma fattivamente incoraggia, avallandoli a posteriori, comportamenti illegali; non è questione di repressione, ma di rispetto delle regole, senza le quali, vale solo la legge del più forte.
Il tema della Conferenza Programmatica “legalità nella gestione delle risorse e programmazione delle politiche abitative” esprime l’esigenza e la necessità di rivedere tutta la politica abitativa della nostra regione e soprattutto di Roma, a 360 gradi, riscrivendo le regole nell’ottica del buon senso e della gestione del “buon padre di famiglia”, ma soprattutto esprime l’esigenza di tirare una linea e dire basta, da questo momento l’illegalità non sarà più tollerata.

In tal senso è nata anche, su iniziativa dei Sindacati Feder.casa, Sunia, Sicet e Uniat, la “Petizione Popolare” che si prefigge l’obiettivo di raccogliere 20.000 firme da presentare al Prefetto di Roma, al Sindaco di Roma e al presidente della Regione Lazio, per chiedere il rispetto delle regole e dei diritti acquisiti.

Restituire fiducia ai cittadini sui meccanismi ed i tempi delle assegnazioni è una necessità ineludibile; troppe volte le graduatorie pubbliche, emesse dopo anni di attesa, sono state disattese per emergenze, o presunte emergenze, per dare la precedenza agli ultimi arrivati, spesso in maniera tutt’altro che trasparente.


Così come bisogna definitivamente superare la spirale occupazioni di alloggi pubblici - sanatoria successiva. Il rispetto delle regole è una garanzia per i più deboli contro i prepotenti; stupisce che così spesso le istituzioni non ne tengano conto.


Il rischio che queste forme poco o per nulla trasparenti si estendano anche alle future assegnazioni di alloggi costruiti o recuperati con il piano per l’affitto, è reale; le stesse assegnazioni degli alloggi in affitto costruiti con la legge 21/98 verranno decise direttamente dai costruttori senza altro vincolo se non quello dell’appartenenza alle categorie previste dalla legge.


Questo modo di procedere è profondamente sbagliato ed ingiusto, una riforma che restituisca certezza del diritto non è più rinviabile. 


A rendere la situazione più preoccupante sta il problema, sempre più spesso sollevato negli ultimi tempi dalle OO.SS. degli inquilini di Roma e Lazio, del modo di rapportarsi delle istituzioni comunali e regionali con i rappresentanti degli inquilini.


E’ paradossale che le Istituzioni richiedano l’approvazione dei Sindacati degli inquilini per i provvedimenti tesi al recupero delle morosità, all’aumento dei canoni e ad altre questioni spinose, mentre quando è il momento di parlare più ampiamente di politiche abitative privilegino altri interlocutori.


Basti pensare che gli accordi relativi al “social housing” e “all’affitto permanente” sono stati definiti senza la presenza dei Sindacati degli inquilini, ovvero dei rappresentanti dei futuri destinatari dei provvedimenti.


A conferma della distorsione dei rapporti tra Istituzioni e Sindacati, possiamo portare alcuni esempi concreti:


nel dicembre 2006 la Regione Lazio ha deliberato l’ennesima “sanatoria” per gli occupanti senza titolo dell’ERP, costringendo le organizzazioni sindacali degli inquilini ad intervenire per uniformare i criteri reddituali di assegnazione per evitare disparità di trattamento tra cittadini; infatti, mentre per le domande di assegnazione il limite di reddito previsto dalle norme era di circa 13.000 euro, il limite che era stato previsto dalla Regione per la sanatoria era di circa 27.000 euro;
contestualmente, nella gestione del proprio patrimonio immobiliare disponibile (quindi non assoggettato alla normativa ERP), sebbene anche per questo settore  la Regione avesse sottoscritto un accordo che prevedeva l’estensione della sanatoria prevista per l’ERP, in quest’ambito la Regione non ha dato corso alla sanatoria e intende sfrattare gli occupanti abusivi, in violazione di quanto concordato e creando un’ingiustificata discriminazione tra gli inquilini.
Altro particolare capitolo è stato quello dell’acquisto, da parte dell’ATER di Roma, degli immobili di Via Colli Portuensi e di Via Pincherle con finanziamento della Regione Lazio e del Comune di Roma.

Fermo restando che non è certo il Sindacato che si oppone ad un intervento pubblico di questo tipo, la contrarietà resta sulle modalità con cui si è svolta l’operazione e sui criteri della stessa.

Partendo dal presupposto che la Regione Lazio, tramite l’Ater o comunque altrimenti, non ha la possibilità e le risorse per intervenire ogni qual volta si presenta la vendita di uno stabile, per comprarlo e mantenere gli inquilini in affitto, ma che al limite si possa comunque prevedere tale possibilità in casi particolari, il tutto dovrebbe essere evidentemente subordinato alla preventiva approvazione delle regole che disciplinano questi “casi particolari”, altrimenti si introduce nel sistema l’ennesimo arbitrio che crea discriminazioni intollerabili tra i cittadini.

Troppo spesso a Roma e nel Lazio, negli ultimi anni, alle regole e alla trasparenza sono stati preferiti l’emozione rispetto a manifestazioni di piazza e una certa accondiscendenza nei confronti di soggetti più chiassosi che rappresentativi.

Di contro, dobbiamo dare atto alla Regione Lazio di aver individuato una fonte di finanziamento certa e continuativa, di 100 milioni di euro l’anno per le politiche abitative, tramite il prelievo del 5% degli introiti derivanti dalle tasse automobilistiche.

Si tratta di un provvedimento particolarmente significativo proprio per l’intento di trovare una fonte certa e durevole di finanziamento per le politiche abitative, in contro tendenza rispetto ai provvedimenti estemporanei degli ultimi anni.

Per quanto riguarda il Comune di Roma, nel 2004 si è raggiunto faticosamente l’Accordo territoriale per la definizione dei canoni di locazione cosiddetti “concordati e/o agevolati” ai sensi della legge 431/98.

A seguito dell’accordo il Comune di Roma aveva messo a disposizione circa 500 mila euro, poi portati a 700 mila, disponendo il rimborso dell’ICI per i proprietari immobiliari che concedevano immobili in locazione  a canale concordato, oltre ad aver previsto un’aliquota ICI ridotta per gli stessi.

Dopo aver provveduto ai rimborsi per gli anni 2005 e 2006 il Comune di Roma  ha reso noto di non avere disponibilità economiche per mantenere in vigore il suddetto rimborso. 

Questo aveva prodotto le proteste tanto delle OO.SS. degli inquilini, quanto delle OO.SS. della proprietà edilizia, che avevano sottolineato come l’assenza del rimborso ICI rischiava di dare un colpo letale al canale concordato, riscontrando un sensibile calo di tali contratti negli ultimi tempi.

Di questi giorni è la notizia che il Comune di Roma, recependo le istanze delle organizzazioni di categoria, avrebbe reperito 900.000 euro per finanziare il rimborso ICI per l’anno 2007, provvedimento importantissimo per il rilancio del canale concordato, che salutiamo con soddisfazione.
Resta invece, assolutamente inconcepibile lo spreco di risorse economiche per i cosiddetti “residence”; 2.000 euro mese per 1.700 famiglie circa, per l’affitto di un monolocale, nel degrado più assoluto, per un totale di 34 milioni di euro l’anno, non può che essere considerato uno sperpero di denaro pubblico.

Altro esempio utile a comprendere lo stato delle relazioni Sindacati/Istituzioni e la “confusione” che sembra esserci in queste ultime nell’individuare gli interlocutori in materia di diritto all’abitare, è la storia del Tavolo interistituzionale per l’emergenza abitativa, tenutosi presso la Prefettura di Roma.

La specificità di questo tavolo stava nel fatto che erano convocati anche i cosiddetti “movimenti di lotta per la casa”.

Il Prefetto ha preso l’impegno di sospendere gli sgomberi per tutta la durata dei lavori del tavolo chiedendo ai movimenti di sospendere le occupazioni.

Il tavolo è miseramente fallito, a nostro avviso, in quanto le occupazioni sono proseguite tranquillamente, dimostrando che gli interlocutori del caso non sono in grado di mantenere gli impegni assunti in sedi istituzionali e che non rappresentano quel che dicono di rappresentare.

Proprio in questi giorni è iniziato l’esame congiunto presso il Comune di Roma del piano casa; prima di dare un giudizio sullo stesso aspettiamo di comprendere, al di là dei proclami ad uso della stampa, gli aspetti concreti e attuativi, consapevoli comunque che il provvedimento può avere un’enorme importanza per dare risposte significativa all’emergenza abitativa, ma anche del rischio che diventi uno strumento ad uso di speculatori.
PROPOSTE

1. Aumento delle risorse economiche del “Contributo all’Affitto”, in maniera di provvedere al pagamento di tutte le domande ammissibili, con l’obiettivo primario di ridurre gli sfratti per morosità; 

2. Riapertura dei termini di presentazione delle domande di sanatoria per gli occupanti delle case popolari alla data del 26/11/2006, che non hanno presentato la domanda nei termini previsti dall’ultima sanatoria a causa della mancata informazione;

3. Chiusa la vicenda sanatoria con la proroga di cui al punto precedente, avvio di una nuova stagione di fermezza e repressione delle occupazioni abusive successive alla data del 26 novembre 2006; 

4. Esenzione totale dal pagamento del canone e degli oneri accessori per gli assegnatari di alloggio E.R.P. (Comune e ATER) rientranti nella fascia A, previa verifica della situazione reddituale e dell’assistenza del Servizio Sociale del Comune di appartenenza;
5. inserimento prioritario, nell’ambito di tutte le nuove edificazioni o negli accordi di programma da realizzare, per lo meno del 15% di immobili di edilizia sovvenzionata e del 15% di immobili a canone calmierato, all’interno di un piano programmatico basato sul reale fabbisogno della città;

6. maggiore e migliore collaborazione tra i soggetti istituzionali a livello comunale e regionale (assessorati al patrimonio e alle politiche abitative, dipartimenti, delegato all’emergenza abitativa) aventi competenza in materia abitativa, al fine di garantire univocità nelle linee di politica abitativa ed evitare conflitti burocratici che comportano rallentamenti e mancata approvazione di provvedimenti utili al settore; 

7. convocazione del tavolo di concertazione tra OO.SS. ed imprenditori privati per la definizione dei canoni concordati da applicare alle locazioni che affluiranno alla costituenda agenzia degli affitti comunale; ribadiamo la necessità che l’accordo tra sindacati ed imprese sia parte integrante della già citata agenzia a garanzia di certezze e tutele tanto per gli imprenditori, quanto per gli utenti;  

8. intervento sulle grandi proprietà che fino ad oggi hanno pervicacemente rifiutato l’ipotesi del canale concordato, con tutta la forza e l’autorevolezza delle istituzioni locali, per la sottoscrizione di accordi sindacali che disciplinino il rinnovo dei contratti scaduti o in  scadenza in base al canale concordato e l’inserimento sul mercato di tutti gli appartamenti inutilizzati e sfitti;

9. lancio di un piano di offerta integrata di edilizia residenziale pubblica, housing sociale e locazioni agevolate e, di pari passo, di un piano di recupero e ottimizzazione del patrimonio esistente attraverso una politica della legalità che lo restituisca alle reali necessità della categorie più colpite dalla crisi;
10. intervento delle istituzioni locali, con forme di garanzia, nel pagamento dei canoni di locazione per i contratti a canale concordato in favore di famiglie a basso reddito, mediante istituzione di apposito fondo di garanzia;
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