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PER UN’AGENDA STRATEGICA DEL SOCIAL HOUSING REGGIANO 

(note di sintesi per il confronto con gli stakeholder) 

 

FINALITÀ E OBIETTIVI 

La ricognizione condotta da CAIRE con ACER e con il sostegno della Camera di 

Commercio tra gli attori economici e sociali della filiera delle costruzioni e tra i 

protagonisti delle politiche abitative a Reggio Emilia, consente di delineare, in 

modo sostanzialmente non difforme con quanto accade a livello nazionale, un 

panorama ben definito delle questioni che caratterizzano lo scenario locale  

dei temi dell’abitare sociale all’interno della crisi; una crisi così prolungata e 

profonda che, in generale, attraversa da oltre sei anni  la nostra economia, 

investendo in misura del tutto particolare il settore delle costruzioni. Consente 

anche di ricavarne interpretazioni convergenti e possibili linee evolutive per 

proporle ad una riflessione condivisa. 

 

I DUE TEMI DI FONDO: AFFITTO E RIGENERAZIONE URBANA 

C’è una ampia convergenza tra tutti gli attori sociali sul crescente rilievo 

dell’affitto come tratto emergente di una domanda abitativa che è motivata  

a questa ricerca da ragioni economico-sociali e insieme culturali: 

immigrazione, impoverimento, crisi dell’istituto matrimoniale, orientamenti 

delle nuove generazioni verso mobilità e minor radicamento territoriale; a 

questo diverso orientamento non sono però estranee anche considerazioni di 

natura patrimoniale come quelle legate alla maggiore incertezza sul 

permanere nel tempo del valore dell’investimento immobiliare (sempre e 

comunque). 

Questa tendenza della domanda si accompagna (ma si sovrappone solo in 

parte) al nuovo orientamento del mercato (anche sul lato dell’offerta) dalle 

nuove costruzioni al patrimonio esistente e alle sue esigenze di 

rigenerazione. Una tendenza che si presenta in modo altrettanto 

generalizzato nella visione degli attori e che deve peraltro fare i conti anche 

con il tema dell’inutilizzato/invenduto (sul quale la cosa più grave che viene 

rilevata è che ne sono ignote le stesse dimensioni!1). 
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IL POSIZIONAMENTO DEGLI ATTORI 

Nella crisi verticale che attraversa il  settore edilizio è oggi in atto una 

riorganizzazione strutturale delle imprese di costruzioni che si realizza 

entro uno scenario che mostra ancora molte incertezze. 

L’elemento dominante delle trasformazioni in atto nel settore è comunque 

rappresentato dalla radicale perdita di rilievo della dimensione immobiliare 

della attività edilizia, una dimensione le cui ampie (e facili) opportunità di 

successo - nella lunghissima fase espansiva del ciclo edilizio che si è interrotta 

qualche anno fa - avevano messo in ombra la dimensione industriale del 

business edilizio.  

I processi segnalati dal panorama delle interviste, processi che coinvolgono in 

diversa misura tutto il tessuto imprenditoriale locale, riguardano una 

maggiore industrializzazione del prodotto edilizio, favorita dalla diffusione dei 

nuovi materiali (legno e acciaio), la riorganizzazione dell’impresa minore 

attorno alla componente tecnologica/impiantistica più sensibile alla questione 

energetica, il riposizionamento dell’offerta verso modelli di business a 

maggiore contenuto di servizi.  

Questo riposizionamento delle imprese nel ciclo produttivo e lo spostamento 

dell’offerta che le imprese esprimono dal mercato dai beni a quello dei servizi 

opera in molteplici direzioni, dall’offerta di servizi sociali complementari alla 

residenza, alla offerta di servizi gestionali/manutentivi che sempre più 

prendono in considerazione l’intero ciclo di vita del prodotto edilizio, ai servizi 

di asset management rivolti alla gestione di patrimoni immobiliari che sono 

diventati ormai di una qualche consistenza e presentano una assai lenta 

rotazione. 

Si registra anche una importante tendenza alla riorganizzazione operativa del 

ciclo produttivo edilizio; una riorganizzazione che punta a valorizzare specifici 

know-how aziendali come fattore critico (e non più come dato accessorio) 

nella produzione di valore per l’impresa. 

È significativo notare come questa tendenza a ridefinire il proprio ruolo in 

termini specialistici comporta anche, in qualche misura, una riduzione della 

catena del sub-appalto ponendo, di conseguenza, nuove esigenze formative 

per le imprese. 
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La crisi delle cooperative di abitazione è stata in questi anni verticale e 

richiede ora una riconsiderazione altrettanto radicale della loro mission, 

spostando l’attenzione dalla proprietà alla locazione permanente o a riscatto e 

imponendo la presenza di un più alto contenuto di servizio.  

Ritardi in questa riorganizzazione scontano anche una minore presenza nella 

realtà reggiana dell’esperienza della cooperazione a proprietà indivisa, rispetto 

a quanto non sia riscontrabile in altre realtà territoriali della regione Emilia 

Romagna. 

Il tema di un maggiore rilievo e di una più articolata gamma di offerta di 

servizi all’abitare, in modo complementare o integrativo alle politiche abitative 

(servizi socio-assistenziali,  di portierato sociale di mediazione culturale, etc.) 

propone evidentemente anche un possibile ruolo della cooperazione sociale 

(che potrebbe agire anche sul fronte della organizzazione/garanzia della 

domanda?). 

Un attore rilevante la cooperazione sociale anche per la portata innovativa 

della sua presenza e per il comportamento decisamente anticiclico della sua 

azione; un attore  che è rimasto sin ora relativamente ai margini se non ove 

(e sin qui non è stato ancora il caso di Reggio Emilia) azioni specifiche delle 

Fondazioni Bancarie sono intervenute a sollecitarne un ruolo attivo entro 

progetti sostenuti dal proprio finanziamento.  

ACER ha interpretato la difficile congiuntura e, in una tendenza di più lungo 

periodo, la riduzione delle dimensioni del patrimonio pubblico gestito cercando 

di innovare il proprio ruolo e di ridefinire  la propria missione di Agenzia dei 

servizi e delle politiche abitative. 

L’opzione scelta è quella di giocare un ruolo di primo piano sia sul fronte di 

una offerta abitativa in affitto più ampia del solo patrimonio ERP gestito per i 

Comuni; una scelta  che la vede presente tanto sul fronte della gestione di 

risorse pubbliche fuori dal canale ERP che su quello della gestione di risorse 

private attraverso l’attività svolta nella gestione della Agenzia per l’Affitto. 

Un campo di attenzione ancora più esteso dell’Agenzia pubblica per l’abitare è 

quello che si è manifestato riguardo ai processi di rigenerazione ed 

efficientamento energetico del patrimonio esistente con una propria offerta di 

servizi; una attività, quest’ultima, che si è associata a un forte impegno sul 

fronte della ricerca e della sperimentazione.  



 
 
 

Crisi del settore delle Costruzioni e Politiche abitative 

dicembre 2014 4

Il quadro finanziario è tutt’altro che favorevole per un “ritorno alla 

normalità” del settore; questo per l’orientamento delle banche ancora 

estremamente avverso ad immobilizzazioni immobiliari, sia delle imprese che 

delle famiglie.  

L’assenza di un qualsiasi circuito finanziario strutturato che alimenti 

l’investimento nelle abitazioni è a parere di molti osservatori il limite 

determinante a che il mercato prenda un orientamento verso la ripresa. 

Grande è la prudenza delle banche, una prudenza guidata e “governata” da 

un orientamento della Banca d’Italia che ha praticamente dichiarato 

insolvente tutto il settore edilizio, rivolgendolo alle banche che direttamente o 

(soprattutto) indirettamente hanno in pancia una parte molto significativa 

dell’invenduto, e che ne hanno dovuto  ridefinire il valore in termini molto 

cautelativi.  

Le dimensioni del patrimonio immobiliare nel controllo delle banche ha ormai 

assunto proporzioni davvero rilevanti e ha suggerito ai maggiori istituti 

esplorazioni nella direzione della costituzione di fondi cui trasferire il 

patrimonio “in sofferenza” ad un prezzo più basso di quello di mercato, 

riconoscendo in questo “sconto” una quota che consenta al proprietario di non 

pagare l’affitto per un periodo determinato; per le banche i crediti in 

sofferenza si trasformerebbero in quote di fondi immobiliari, per le famiglie il 

passaggio dalla proprietà all’affitto non sarebbe traumatico. 

Questa soluzione “di emergenza” propone peraltro ai fondi di Social Housing il 

tema assai complesso della gestione di un patrimonio frammentato che sinora 

li ha portati sostanzialmente ad escludere l’intervento sul patrimonio esistente 

per rilievo cruciale dei problemi di gestione e per le difficoltà incontrate nella 

governance dei processi. 

Il ruolo di soggetti finanziari non speculativi, dalle Fondazioni Bancarie 

agli specifici Fondi per il social housing di istituzioni creditizie “pubbliche” 

come la Cassa Depositi e Prestiti (CDP), è stato sin qui nell’intero Paese 

largamente inferiore alle attese e anche agli annunci. 

Nel caso delle Fondazioni Bancarie la ampia disponibilità e attenzione 

preannunciata dalla iniziativa pioniera della Fondazione Cariplo non ha trovato 

la diffusione ipotizzabile anche per la tempesta in cui la crisi finanziaria 

europea con i suoi riflessi sulle società bancarie e i loro titoli ha gettato le 
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stesse Fondazioni, costringendole a rivedere anche radicalmente le loro 

priorità. 

Nel caso della Cassa Depositi e Prestiti, i 2 miliardi di dotazione stabiliti per 

il Fondo Italiano per l’Abitare (FIA)  avrebbero dovuto generare investimenti 

per 5 miliardi di euro, con un apporto massimo del FIA ai vari fondo locali 

nella misura del 40%. Questo limite è ora salito al 60% e da gennaio 2015 

potrà arrivare sino all’80% del valore totale dei singoli fondi locali.Il 

programma rischia quindi un serio ridimensionamento della propria operatività 

sino ad appena 2,5 miliardi di investimento che corrisponderebbero ad una 

realizzazione totale di soli 20mila alloggi . 

A livello nazionale la situazione attuale dei programmi del FIA vede in corso di 

realizzazione il 10% degli alloggi realizzabili con le risorse finanziarie 

disponibili mentre ed è impegnato nei fondi locali già costituiti il 50% della 

dotazione complessiva del Fondo.. 

Le difficoltà incontrate riguardano la scarsa disponibilità a nuovi apporti di 

capitale registrata in sede locale, la difficoltà del rapporto con le imprese (che 

in molti casi non riescono a prestare le garanzie fidejussorie necessarie 

all’affidamento dei lavori) ma anche da conflitti nella governance FIA 

determinata da rendimenti troppo modesti che si prospetterebbero per i 

programmi costruttivi delineati o avviati. 

Nella realtà territoriale della Regione Emilia Romagna, non si è ancora andati 

molto oltre una fase preliminare di costituzione di fondi locali che ha 

riguardato in particolare quello (con Polaris come SGR) che gestisce il 

progetto Parma Social House (PSH) ed Emilia Romagna Social Housing. 

Fondi e progetti che hanno incontrato serie difficoltà di avanzamento dei 

programmi intrapresi (PSH, in particolare per le difficoltà a collocare sul 

mercato le quote dei programmi di cui era prevista la cessione in proprietà) o 

sono rimasti ancora poco operativi e che comunque non hanno sin qui 

interessato il territorio reggiano. 

Anche nella prospettiva di una nuova presenza della Cassa in ambito locale, il 

ruolo delle fondazioni bancarie rimane comunque cruciale nella costruzione di 

politiche locali di housing sociale ed è segnalato da molteplici operatori come 

una opportunità rilevante, che  potrà manifestare segnali promettenti per lo 

sviluppo di iniziative in ambito reggiano. 
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IL RUOLO DELLE POLITICHE PUBBLICHE  

I margini che nelle attuali condizioni dei mercati finanziari si presentano per 

investimenti remunerati da canoni di affitto moderati (ma garantiti) sono a 

giudizio di molti attori realistici e consistenti; tuttavia non c’è ancora una 

offerta reale di strumenti e di meccanismi (fondi immobiliari chiusi?) di 

gestione del risparmio da veicolare al servizio di queste esigenze (con le 

debite garanzie). 

Si registra ancora una forte incertezza (non solo nella consistenza ma anche 

nella direzione) delle politiche pubbliche: sia a livello regionale dove pure 

hanno operato innovazioni importanti come quelle introdotte dalla LR 24/2013 

ma che ha espresso un orientamento ancora indeciso tra proprietà e affitto 

(vedi il bando per le giovani coppie), quanto livello nazionale dove la il decreto 

poi convertito nella legge 80/2014 presenta segnali divergenti, in particolare 

per quanto riguarda la riproposizione di cessioni “agevolate” di quote del 

patrimonio ERP per finanziare nuovi programmi costruttivi, necessariamente 

di assai più ridotta consistenza. 

La novità della incentivazione fiscale (recupero del 50-65% delle spese di 

ristrutturazione e efficientamento energetico) è quella che ha sostenuto il 

modesto mercato che oggi è presente nelle nostre città ma c’è bisogno di 

renderla meno congiunturale (confermando le agevolazioni in un orizzonte di 

validità di medio-lungo periodo) e più incisiva (tempi di recupero fiscale più 

brevi). 

Le politiche abitative locali scontano peraltro la totale stasi della manovra 

urbanistica, essa stessa condizionata e determinata dalla prolungata fase di 

stagnazione del ciclo edilizio (e dal drastico venir meno delle spinte 

speculative che lo avevano alimentato); la difficoltà a mettere in campo una 

manovra urbanistica consistente  non è stata quindi ancora in grado di 

tradurre in pratica le innovazioni “sociali” della (sicuramente troppo tardiva) 

Legge Regionale 6/2009. 

Soprattutto manca un quadro di cooperazione tra soggetti diversi, una 

governance di sistema che sempre più emerge nella visione e nelle 

aspettative dei diversi attori come la condizione necessaria ad una qualsiasi 

evoluzione positiva dello scenario ma che pare “fuori dalla portata” della 

iniziativa di ciascuno.  
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C’È DAVVERO BISOGNO DI  UNA RIPRESA DEL CICLO EDILIZIO ? 

In conclusione, di fronte al perdurare della crisi nel tempo e alle difficoltà che 

tutti gli attori registrano con preoccupazione e disorientamento, c’è 

innanzitutto da chiedersi se ci sia davvero bisogno di una ripresa del mercato 

immobiliare e in particolare della sua componente residenziale e se l’housing 

sociale possa e debba rappresentare una componente determinante di questa 

ripresa. 

Dopo aver interrogato nel corso di questa ricerca i diversi attori istituzionali e 

sociali in gioco, la risposta sembrerebbe dover essere positiva, per più di una 

ragione: 

• perché il ciclo edilizio è una componente determinante della ripresa della 

domanda interna che a sua volta è un fattore necessario per la crescita del 

Paese;  

• perché nelle nostre città è presente un patrimonio residenziale che ha 

prestazioni energetiche2, ambientali e di sicurezza del tutto insostenibili, 

condizioni che rappresentano un grave handicap in termini di efficienza e 

di sostenibilità; 

• perché siamo di fronte a un bisogno sociale di residenza ingente3, anche 

se non riesce a trasformarsi in domanda4, perché non ne ha le condizioni 

economiche e qualche volta nemmeno le motivazioni culturali.  

Dobbiamo piuttosto chiederci se esistono le condizioni istituzionali, 

urbanistiche, fiscali e finanziarie perché questa auspicata ripresa possa 

concretizzarsi e come si possa agire perché queste condizioni vengano 

finalmente realizzate.  

Per questo occorre innanzitutto una nuova cultura condivisa delle politiche 

abitative e un clima di fiducia ricostruito che dia alimento ad un nuovo quadro 

“non marginale” di politiche per l’affitto sostenuto da investimenti a lungo 

termine (a loro volta qualificati dalla contestuale offerta di servizi 

complementari e integrativi). 

Investimenti di cui occorre individuare al tempo stesso le condizioni “esterne” 

di garanzia e  i soggetti motivati all’investimento (e disposti ad assumere il  

rischio conseguente). 
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SCENARI E STRATEGIE POSSIBILI PER IL SOCIAL HOUSING REGGIANO  

Di social housing si è molto discusso in questi anni, nel Paese, nella Regione 

e anche nella realtà reggiana che pure ha registrato qualche ritardo 

giustificato dai passati successi delle politiche per l’accesso alla proprietà 

abitativa, dalla lunga stagione di sviluppo economico che ha contrassegnato la 

realtà locale sino a pochi ani fa e forse anche dalla eccezionale intensità del 

ciclo edilizio che ha accompagnato (e in qualche misura caratterizzato) quella 

stagione di sviluppo. 

Tuttavia nel confronto che si è sviluppato sul tema delle nuove politiche 

abitative il social housing si è proposto in molte circostanze come una 

etichetta apposta un po’ retoricamente ad un coacervo di iniziative e di 

intenti, espressione di contenuti non sempre ben messi a fuoco. 

Il tema della domanda sociale, per troppo tempo rimasto in ombra nella 

consapevolezza (e ancor più nella operatività) dei decisori e delle politiche 

pubbliche, è così riemerso con incerti confini,  ed è sembrato voler raccogliere 

e rappresentare sotto un unico titolo istanze tra loro assai diverse:  dall’affitto 

a canone concordato all’affitto “calmierato”, dal co-housing all’ospitalità 

temporanea, dalla locazione con patto di futura vendita sino alla più 

tradizionale edilizia convenzionata. 

Tutto questo dovendo dunque fare i conti con l’esigenza di garantire agli 

investitori  equilibri finanziari sicuramente difficili da conseguire e, anche per 

questo, da ricercare facendo leva sulla costruzione di strumenti finanziari 

strutturati, espressione  di architetture finanziarie complesse e dunque non 

semplici da praticare.  

Per rispondere alla esigenza di migliori margini di redditività dei progetti, il 

radicato orientamento “immobiliare” degli operatori ha portato  anche le 

iniziative di social housing a ricercare la sostenibilità economica e finanziaria 

dei programmi di investimento nella presenza di una significativa quota da 

destinare alla proprietà “convenzionata”, sino a rischiare che questa 

continuasse ad essere prevalente nonostante la ormai diffusa consapevolezza 

del rilievo cruciale dell’offerta di alloggi in affitto. 

Salvo doversi scontrare, come è accaduto,  con la nuova ed inaspettata 

evidenza dell’impoverimento dei ceti medi che ha portato a non incontrare più 

sul mercato una domanda solvibile di alloggi (convenzionati) in proprietà. 
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Non stupisce quindi che molte delle esperienze avviate siano rimaste limitate 

nelle dimensioni e nella diffusione e non di rado siano “rimaste al palo” 

quando non addirittura “in mezzo al guado”. 

Una ipotesi di transizione progressiva e “senza discontinuità” dalla più 

tradizionale politica dell’edilizia convenzionata (con il suo tradizionale 

riferimento alla proprietà) al nuovo social housing orientato invece all’affitto si 

è prospettata nel nuovo secolo impattando le politiche urbanistiche prima 

ancora che per quelle abitative, per troppo tempo confinate ad un ruolo ormai 

residuale.  

Nella crisi questo modello ha mostrato tutti i suoi limiti, ma la maggiore 

consapevolezza  di cui ora le politiche pubbliche sembrano disporre non 

garantisce per questo la presenza e la concreta disponibilità di un modello 

operativo di social housing che possa raccogliere e sviluppare coerentemente 

istanze organizzate della domanda,  nuove spinte imprenditoriali e politiche 

pubbliche efficaci. 

Nella riflessione che è emersa dal panorama degli osservatori incontrato e 

sollecitato nel corso della ricerca, sembrano comunque delinearsi più di una 

linea di tendenza possibile per una azione che cerchi di costruire una strategia 

di azione consistente ed efficace, sempre e comunque dovendosi muovere 

entro un quadro operativo caratterizzato da serie difficoltà e da molti “tasselli 

che mancano”. 

Volendo schematizzare (e così semplificare un po’ il quadro) possiamo 

identificare tre orientamenti principali attraverso i quali si dovrebbe provare a 

dare risposta alla vasta domanda sociale: 

a) quello che punta ad una rimessa in gioco a fini sociali dei vasti patrimoni 

immobiliari che la crisi economica ha lasciato privi di utilizzazione 

(accompagnata da una loro parziale rifunzionalizzazione); 

b) quello che invece immagina la possibilità di dare vita (anche) a nuovi 

programmi costruttivi fortemente orientati alla economicità della 

realizzazione (e della gestione); 

c) quello, infine che considera l’opportunità di agire anche sul patrimonio 

edilizio occupato per evitare che la sua inefficienza e tendenziale 

insostenibilità si trasformi in una nuova occasione di domanda sociale 

insoddisfatta. 
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A) La rifunzionalizzazione sociale di patrimoni immobiliari esistenti 

La prima linea di tendenza registrata è quella che punta a rimettere in gioco 

l’esteso (ma quanto?) patrimonio invenduto; patrimonio edilizio di qualità 

incerta e largamente svalutato con un deprezzamento registrato virtualmente 

nei bilanci delle banche  (che su quel patrimonio vantano ipoteche e garanzie) 

prima ancora che dalle transazioni reali (ancora limitate nel numero). 

Si combinano in questa prospettiva l’esigenza di una disponibilità sul lato 

dell’offerta da parte degli attori finanziari cui sono in vario modo riconducibili i 

patrimoni residenziali invenduti (e che potrebbero/dovrebbero peraltro agire 

anche sul lato del sostegno della domanda) e una gestione della domanda 

operabile tanto sul lato sia da parte di agenzie pubbliche (coinvolte anche 

nella gestione del patrimonio) che di imprese sociali.  Eterogeneità (e qualità 

incerta) di un patrimonio forse già bisognoso di micro-interventi di 

riqualificazione rendono in questa prospettiva assai rilevante il tema della 

flessibilità e adattabilità delle politiche di gestione. 

Il patrimonio immobiliare coinvolto in questa strategia presenta sicuramente 

una  distribuzione sul territorio maggiore rispetto ad ogni più tradizionale 

programma di edilizia pubblica, soprattutto se si considera in questa opzione 

anche un più vasto patrimonio di usato/obsoleto interessato da processi di 

crisi aziendali e familiari o comunque investito da processi di degrado. 

Questa distribuzione potrebbe contribuire positivamente a cogliere obiettivi – 

oggi particolarmente significativi -  di una maggiore mixitè sociale.  Maggiore 

dispersione e maggiore mixitè che, assieme, richiamano l’importanza di una 

azione di accompagnamento e gestione nei confronti dell’utenza che dovrà 

risultare innovativa e flessibile nei servizi offerti e nelle modalità per offrirli. 

In questo scenario le imprese del settore delle costruzioni sembrano destinate 

a restare sostanzialmente sullo sfondo, direttamente interessate solo dalla 

modesta attività di refreshing del patrimonio. Rilevanti però (anche per le 

imprese) i riflessi determinati sul mercato dalla svalutazione dei patrimoni 

immobiliari oggi “congelati” che inducono aspettative negative di una ulteriore 

possibile riduzione dei prezzi e favoriscono così il rinvio e delle transazioni, 

generando una sostanziale condizione di blocco  del mercato. Condizione che 

potrebbe essere superata da acquisti – anche effettuati a prezzo di saldo – 

che liberano però il mercato dall’ipoteca di una offerta (di scarso valore) 

incombente, a beneficio di una ripresa delle transazioni. 
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B) La realizzazione di nuovi patrimoni immobiliari a destinazione 

sociale 

Una seconda linea di tendenza è quella che punta a processi costruttivi 

nuovi per realizzare alloggi contenuti nel prezzo e garantiti nella qualità che 

possano dare garanzie tecniche (prima ancora che sociali e istituzionali) sulla 

affidabilità di un investimento che deve essere remunerato nel lungo periodo.  

Un investimento che deve essere remunerato attraverso il rientro di canoni 

sostenibili che saranno tanto più sostenibili se saranno associati a livelli 

contenuti delle spese di gestione delle abitazioni. Per questo l’investimento 

deve poter essere garantito (e forse certificato) nel suo rapporto tra costo e 

qualità delle prestazioni senza dover temere le incognite di costi imprevisti di 

manutenzione o di deprezzamenti accelerati. Questa una strategia deve 

ricercare innanzitutto una diversa  qualità del progetto edilizio, garanzia di 

un rapporto accettabile tra qualità e prezzo e della sua durabilità.   

Il tema della innovazione consapevole del progetto di una “casa che serve”, si 

presenta peraltro anche nell’intervento sulla riabilitazione del patrimonio già 

costruito; un campo di intervento, questo, che richiede alla progettazione (e 

alla ricerca) una particolare attenzione alle modalità, ai materiali e alle 

tecnologie  costruttive. Modalità e tecniche da mantenere (o da rimettere) in 

linea con le vocazioni e le capacità costruttive della tradizione locale; con la 

cultura del laterizio, per intenderci, piuttosto che con quella “internazionale” 

del legno e dell’acciaio. Con impatti occupazionali maggiori sul tessuto locale.  

Le imprese (ma anche le cooperative di abitazione a proprietà indivisa) 

potrebbero essere, in prima battuta, i principali protagonisti di questa 

strategia “sulle nuove costruzioni, riqualificazioni comprese”; anche in questo 

caso, tuttavia, la disponibilità degli attori finanziari a mobilitare risorse 

finanziarie consistenti, resta la condizione determinante per il successo.  

Decisive per questo sono le politiche pubbliche per mettere a disposizioni suoli 

a costo basso (o nullo) per operazioni di housing sociale; prevalentemente 

suoli vergini ma ci sono spazi di intervento anche nel costruito, con complesse 

operazioni di riconversione patrimoniale o di perequazione urbanistica 

Forse meno rilevante, ma comunque presente anche in questo caso, è il ruolo 

di “intermediazione sociale” tra offerta e domanda esercitabile dalle agenzie 

pubbliche e dalle imprese sociali. 
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C)  La riqualificazione diffusa del patrimonio obsoleto che prevede la  

conservazione dei suoi attuali utenti 

Sullo sfondo di questi due principali assi di intervento, una terza linea di 

azione strategica si delinea nel quadro delle politiche abitative reggiane ed è 

quella che riguarda la politica per il miglioramento delle condizioni di efficienza 

(energetica, innanzitutto) e di sicurezza del patrimonio edilizio occupato 

dai suoi proprietari.  

Non si tratta qui tanto di rispondere ad una domanda abitativa che il mercato 

non è in grado di servire; piuttosto si tratta di prevenire condizioni di criticità, 

anche economica, nell’abitare determinati dagli alti costi di gestione del 

patrimonio;rischi che si possono aprire anche nei confronti delle famiglie 

proprietarie e che sono tanto più rilevanti quando si consideri che la proprietà 

della casa è largamente diffusa  anche tra le famiglie in fasce di reddito 

modesto.  

Oppure si tratta di evitare che, in assenza di opzioni sostenibili di riabilitazione 

energetica e funzionale la obsolescenza degli alloggi precipiti in condizioni che 

inducano l’offerta speculativa di singoli posti letto entro alloggi degradati, 

offerta che oggi contraddistingue assai negativamente alcune porzioni del 

Centro Storico. Prevenire prima che riabilitare. 

Il tema si pone soprattutto in relazione a interventi più complessi di quelli 

sostenuti dalle incentivazioni fiscali oggi in vigore; interventi che comportino 

azioni di ristrutturazione più marcata (ed effetti più importanti) di quanto non 

sia possibile ottenere con semplici interventi di natura impiantistica o su 

elementi di finitura (infissi e serramenti, isolamento delle coperture). 

Questa azione può rappresentare un punto di incontro particolarmente 

rilevante tra le politiche abitative e le esigenze di rilancio del settore delle 

costruzioni, segnalando una riserva di opportunità di straordinaria ampiezza. 

La maggiore criticità è in questo caso di natura istituzionale, legata alla 

frammentazione proprietaria che è particolarmente rilevante all’interno del 

patrimonio obsoleto degli anni ’50-70 ove si mostrano i livelli maggiori di 

inefficienza energetica, spesso associato ad un profilo sociale di forte 

invecchiamento degli abitanti che ne potrebbe ridurre il protagonismo5. 

Più di ogni altra, questa strategia  dovrà spingersi sul terreno della 

sperimentazione e della costruzione di una nuova generazione di Programmi 
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di Riqualificazione Urbana, programmi territoriali che mettano in campo 

occasioni di cooperazione tra pubblico e privato importanti. 

Occasioni e programmi da declinare nella implementazione di politiche 

energetiche locali, alla scala del quartiere e del vicinato, nella realizzazione di 

interventi integrati sullo spazio pubblico, nella offerta di servizi complementari 

dell’abitare che consentano e favoriscano la domiciliarità, a partire dalla 

offerta di alloggi temporanei per gestire le fasi di cantiere. 

**** 

Tutte le strategie che sarà possibile mettere in campo richiedono di essere 

comunque sostenute e alimentate da una costante attività di analisi delle 

determinanti sociali ed economiche della domanda e della offerta abitativa, 

come pure di monitoraggio dei loro trend e dell’avanzamento delle politiche 

pubbliche (e della loro efficacia). 

Una attività di ricerca e di monitoraggio che consenta una costante azione di 

regolazione e messa a punto delle politiche pubbliche (una azione di fine 

tuning davvero indispensabile dovendo agire entro un quadro operativo 

segnato da così gravi incertezze di scenario, come è l’attuale) sorretto da un 

back ground di valutazioni “informato e condiviso”. 
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IN CONCLUSIONE 

Le due principali linee di tendenza che la ricognizione operata nel corso della 

ricerca consente di mettere in evidenza (e, in modo non dissimile la terza 

linea, che bene accompagna entrambe) non sono da considerare tra loro 

incompatibili e possono invece presentare interessanti elementi di 

complementarietà, utili a mettere in campo le specifiche “virtù” delle diverse 

tipologie di attori economici e sociali chiamati in causa dalle politiche di 

housing. 

Tutte richiedono intanto la convergenza di un esteso campo di attori che  ne 

condivida la visione di lungo periodo orientata ad una positiva e preferenziale 

considerazione del mercato dell’affitto; un mercato che naturalmente potrà 

esistere in modo convincente in quanto sia  debitamente sostenuto nei suoi 

meccanismi anche da politiche pubbliche (locali e centrali) di natura fiscale, 

fondiaria e istituzionale, che assicurino un certo grado di fiducia e confidenza 

degli operatori. 

Strutturare questa convergenza nella visione e nello sforzo per costruire 

sistemi di governance locale efficaci è forse il più importante compito da 

ascrivere, nel breve periodo, ad una Agenda Strategica del Social Housing 

reggiano che potrebbe diventare il traguardo condiviso a breve non solo per 

l’operatività del tavolo Provinciale sulle Politiche Abitative di recente insediato 

nella sua nuova configurazione ma anche per una più estesa protocollo di 

cooperazione degli attori sociali interessati. 

Una prospettiva che richiede un impegno in prima persona delle istituzioni 

locali, a partire dal Comune di Reggio Emilia, nella costruzione di una 

governance condivisa delle politiche abitative cui farebbe senz’altro gioco la 

condivisione, anche formale, di un documento programmatico. 

Un documento di strategie che si ponga anche come riferimento comune per 

avviare progetti di investimento  condivisi da diverse categorie di attori 

imprenditoriali, sociali e istituzionali ciascuno dei quali, in questa visione 

condivisa, potrà trovare elementi di legittimazione  e di “rafforzamento 

contrattuale”  nel rapporto necessario con gli intermediari finanziari e con le 

politiche pubbliche regionali e nazionali. 

 

Reggio Emilia 8 novembre 2014   
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I PRESUPPOSTI PER LE STRATEGIE PER L’ALLESTIMENTO DI UNA OFFERTA DI 

HOUSING SOCIALE E DI RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA DEL PATRIMONIO 

RESIDENZIALE (DA VERIFICARE NELLA REALTÀ REGGIANA) 

Prima Strategia: acquisizione e rifunzionalizzazione sociale di 

patrimoni immobiliari esistenti 

A) Presenza (o prossima costituzione) di un Fondo Immobiliare non 

speculativo (attori critici-> Fondazione Manodori; altri attori, Cassa 

Depositi e Prestiti, Banche locali, agenzie pubbliche dell’abitare, imprese 

delle costruzioni, imprese manifatturiere e istituzioni sociali pubbliche e 

private, cooperazione sociale). 

B) Asset management efficiente per la acquisizione (e l’eventuale refreshing) 

negoziata di patrimoni immobiliari deprezzati (da soggetti direttamente 

interessati come gli istituti di credito) o con operazioni “di mercato aperto” 

(comprese le aste giudiziarie); 

C) Gestione efficiente e pro-attiva della domanda sociale orientata a 

contenere fenomeni di morosità e a conservare il valore patrimoniale degli 

immobili e realizzata anche attraverso la  messa in campo di una più vasta 

gamma di “servizi per l’abitare” (dal “portierato sociale”  alla mediazione 

culturale a più sofisticate politiche di  sostegno “domiciliare” alle azioni di 

riqualificazione e innovazione energetica) che accompagnino le politiche 

abitative e ne migliorino l’efficacia (attori rilevanti: agenzie pubbliche, 

cooperazione sociale) 

D) Fiscalità immobiliare privilegiata per il patrimonio concesso a canone di 

affitto moderato (attori critici: municipalità). 

Seconda Strategia: realizzazione di nuovi patrimoni immobiliari a 

destinazione sociale 

A) Presenza (o prossima costituzione) di un Fondo Immobiliare non 

speculativo (attori critici-> Fondazione Manodori; altri attori, Cassa 

Depositi e Prestiti, Banche locali, imprese delle costruzioni, imprese 

manifatturiere e istituzioni sociali pubbliche e private, cooperazione 

sociale); in alternativa costituzione e intervento di cooperative a proprietà 

indivisa; 
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B) Disponibilità di aree (vergini o entro processi di riqualificazione urbana più 

o meno estesi) a costo basso o nullo (attori critici: municipalità); 

C) Realizzazione di immobili residenziali a basso costo con livelli di qualità e 

prestazioni garantite in considerazione all’intero ciclo di vita del prodotto 

(attori critici: progettisti, imprese di costruzioni, altri attori: istituzioni di 

ricerca, agenzie di certificazione, assicurazioni); 

E) Gestione efficiente e pro-attiva della domanda sociale orientata a 

contenere fenomeni di morosità e a conservare il valore patrimoniale degli 

immobili e realizzata anche attraverso la  messa in campo di una più vasta 

gamma di “servizi per l’abitare” (dal “portierato sociale”  alla mediazione 

culturale a più sofisticate politiche di  sostegno “domiciliare” alle azioni di 

riqualificazione e innovazione energetica) che accompagnino le politiche 

abitative e ne migliorino l’efficacia); (attori rilevanti: agenzie pubbliche, 

cooperazione sociale, in alternativa cooperative a proprietà indivisa); 

F) Fiscalità immobiliare privilegiata per il patrimonio concesso a canone di 

affitto moderato (attori critici: municipalità). 

 

Terza strategia: riqualificazione diffusa del patrimonio edilizio 

obsoleto con conservazione dei suoi attuali utenti/proprietari 

A) Comunicazione, animazione sociale e supporto organizzativo alla 

progettazione e realizzazione di programmi integrati di riqualificazione del 

patrimonio edilizio occupato dai proprietari con interventi a diverso livello 

di intensità (attori critici: municipalità, cooperative edilizie e sociali,  

imprese e loro consorzi, amministratori condominiali); 

B) Sostegno finanziario all’investimento privato delle famiglie proprietarie 

(attori critici: banche locali); 

C) Offerta abitativa temporanea a supporto di interventi di riqualificazione 

che richiedano il temporaneo rilascio degli alloggi occupati (attori critici: 

municipalità, agenzie pubbliche del’abitare); 

D) Fiscalità immobiliare privilegiata per le alienazioni e le permute immobiliari 

eventualmente previste dai programmi di riqualificazione (attori critici: 

Stato, municipalità). 
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1  I dati del XVI Censimento della popolazione e delle abitazioni ad oggi pubblicati dall’ISTAT non 

consentono (ancora, situazione confermata dopo la pubblicazione del 6 giugno 2014 di “nuovi 
dati definitivi su famiglie, lavoro e abitazioni”) di disporre di una valutazione quantitativa delle 
abitazioni non occupate da residenti e di confrontane l’evoluzione nella serie storica del 
dopoguerra ed è la prima volta che ciò accade in un censimento moderno. Il comunicato 
diffuso l’11 agosto 2014 “Edifici e Abitazioni” quantifica a livello nazionale le abitazioni non 
occupate o occupate solo da persone non residenti in 7.072.984 unità (dato disaggregato al 
massimo a livello regionale) rispetto ad un dato provvisorio che le stimava in 4.865.223 unità. 

2  si veda al riguardo la ricerca curata per ACER da … dove sull’intero patrimonio edilizio 
residenziale della provincia  si evidenzia …. 

3  Si consideri al riguardo, oltre al permanere di una dinamica demografica positiva, anche negli 
anni della crisi, tanto per la provincia che per il comune capoluogo e quindi a previsioni 
demografiche a medio termine ancora in incremento, che il censimento 2011 ha riportato 
all’attenzione fenomeni come quelli delle coabitazioni (11.992 famiglie coabitanti in provincia 
di Reggio Emilia) e dell’uso di alloggi impropri (425 in provincia di Reggio Emilia) che 
caratterizzavano (come “fabbisogno pregresso”) lo scenario abitativo dell’immediato dopo-
guerra. 

4  Paradossale a questo riguardo è l’andamento registrato nel corso del 2013 dalla evoluzione 
delle famiglie; per la prima volta dal dopoguerra si registra, a livello nazionale come anche 
nella nostra realtà una flessione del numero di famiglie residenti: in provincia di Reggio Emilia 
da 227.151  a 226.670  unità  (- 481 unità) pur a fronte di un incremento di popolazione 
tutt’altro che trascurabile da  522.468 a 534.258 (+ 11. 790 unità); visto che questo dato non 
si associa ad un’improvvisa ripresa della natalità, non è difficile scorgere in questo dato il 
rinvio nel tempo di decisioni connesse alla formazione di nuove famiglie determinato dalle 
condizioni di difficoltà economica. 

5  Si vedano al riguardo le considerazioni sviluppate nel documento “i paesaggi sociali” 




