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ACER
PRESENTAZIONE DELLA RICERCASU ===~

SOCIAL HOUSING E CRISI DEL SETTORE
DELLE COSTRUZIONI

Reggio Emilia, 15 dicembre 2014

Nella primavera 2014
ACER ha avviato una
ricerca su “crisi del settore
delle costruzioni e nuove
politiche abitative”

La ricerca e’ sostenuta dal contributo della
Camera di Commercio ed e’ curata da -
CAIRE Urbanistica \&QJ&,&




@\PRESUPPOSTI DELLA

RICERCA

La crisi prolungata che attraversa
|’economia internazionale ha inciso in
termini particolarmente acuti sul settore
delle costruzioni. A Reggio Emilia e per
le sue imprese in modo ancora piu
accentuato;

Ogni prospettiva di rilancio e
riorganizzazione del sistema delle
costruzioni deve considerare innanzitutto
le politiche per il social housing,
guardando al patrimonio edilizio esistente
e alle sue esigenze di riqualificazione
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47—\ GLI OBIETTIVI DELLA
RICERCA

Aggiornare lo scenario sulle criticita’ del

1& settore delle costruzioni, le sue
prospettive di ripresa e i nuovi caratteri
della domanda sociale

2& Condividere con gli attori locali del
sistema la valutazione delle criticita’ e

delle opportunita’ presenti

3& Coinvolgere gli attori economici e sociali

in una strategia condivisa per lo
sviluppo di nuove politiche abitative

AAAAAAAAAAA
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PARTE PRIMA

CRISI

LE I HASFUHMAZIUNI
SOCIALIL, PRIMA E DOPO LA

Ogni politica che voglia concorrere alla strategia europea per una crescita intelligente,
sostenibile e inclusiva, non puo non fare i conti oggi con il fatto che:

® E’ in corso una immigrazione di lungo raggio che ha

CA

come “fattore di spinta” la fuga dalla poverta; e che
‘immigrazione € richiamata anche da “fattori di attrazione”
che hanno origine nel mercato del lavoro per lo squilibrio
demografico tra le classi di eta in ingresso e in uscita;

Anche le famiglie oltre alle imprese richiamano
immigrazione per la crescente domanda di lavoro di cura
per l'invecchiamento della popolazione e la crisi dei
modelli familiari;

L'impoverimento conosciuto dal Paese in questa lunga
stagione di crisi non ha fermato le dinamiche della
immigrazione che avvengono per0 in un contesto di
maggiore disagio sociale; immigrazione che riemigra, in
parte sostituita da altri, con nuovi emigrati nativi.

La popolazione invecchia perché aumenta la speranza di
vita; negli ultimi sei anni € aumentata di 1,3 anni per gli
uomini e di 1,6 anni per le donne;

La natalita si riprende solo ora e molto lentamente dopo
un lungo periodo di crisi della riproduzione naturale e in
modo asimmetrico, il Sud perde per la prima volta
capacita riproduttiva;

Cresce la disuguaglianza sociale nella distribuzione dei
redditi delle famiglie e nell’accesso alle opportunita
dell’abitare e a quelle formative, di lavoro, di fruizione dei
servizi:le condizioni abitative tornano ad essere il piu
rilevante indicatore di poverta;

IRE

URBANISTICA

Il sistema di welfare € messo in crisi anche a livello
locale per i problemi di una fiscalita non ancora in
equilibrio nel rapporto tra centro e periferia e, per
I’affollarsi di domande sempre pil estese e diversificate:
a partire da una nuova domanda di housing sociale (e di
luoghi di integrazione) ;

Aumenta il tempo dedicato alla mobilita sottratto alla
residenzialita, alla socializzazione entro ambienti animati
e sicuri effetto del progressivo dilatarsi delle dimensioni
dei mercati del lavoro e per la crescente congestione dei
sistemi di trasporto e il ritardo delle politiche di mobilita
sostenibile;

Aumenta la pressione sulle risorse naturali esercitata
dalle economie urbane: l'energia innanzitutto ma anche
I'acqua e il suolo, il paesaggio;

L'instabilita dei mercati finanziari incide sull’economia
reale mentre il Paese risente come & evidente nel settore
delle costruzioni, di una perdita di competitivita
accumulata nel tempo;

La lunga durata della recessione, allontanando una
stagione di investimenti sul capitale fisico, umano e
sociale, riduce la capacita produttiva, deprime il sentiero
di crescita potenziale di lungo periodo e mette a
repentaglio la stessa conservazione della cultura
manifatturiera del Paese;

Tutto questo avviene con una deriva burocratica da cui
si fa fatica a liberare equita, creativita, innovazione
organizzativa, investimenti.




GULULLLY L°'EVOLUZIONE DI MERCATO:
e LE TRANSIZIONI IMMOBILIARI:
| VOLUMI

A Reggio la flessione dei volumi delle transazioni immobiliari
e stata particolarmente accentuata: oggi rappresentano appena
1/3 del picco del 2005.

@ Numero indice NTN* (Numero di Transizioni Normalizzate) per intera provincia, capoluoghi e

non capoluoghi | fonte: Agenzia delle Entrate - Rapporto Immobiliare 2014
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(*) NTN (Numero di Transizioni Normalizzate) | Indicatore della dinamica di mercato; rappresenta il numero di transazioni,
normalizzate rispetto alla quota di proprieta compravenduta, avvenute in un determinato periodo di tempo; € un dato
gACAIRE estratto dalla Banca Dati degli Uffici di Pubblicita Immobiliare 6
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YN re L EVOLUZIONE DI MERCATO:
LE TRANSIZIONI IMMOBILIARI:

]
VALORI

Reggio e anche l'unica citta emiliana a registrare anche una
significativa riduzione dei valori, ancora in forte decremento

@ Indice delle quotazioni OMI nazionale e per intera provincia, capoluoghi e resto provincia
| fonte: Agenzia delle Entrate - Rapporto Immobiliare 2014
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PARMA REGGIO EMILIA MODENA

(*) OMI | Pubblicazioni che analizzano, con riferimento alla citta capoluogo, alcune caratteristiche strutturali del mercato

g}&mglg immobiliare comunale delle abitazioni, inquadrato anche nel contesto della provincia e della regione. 7



LU UL |'EVOLUZIONE DI MERCATO:
LA'PRODUZIONE
EDILIZIA

Reggio registra una riduzione particolarmente accentuata
dei flussi di produzione edilizia, che al 2011 non raggiungono
1/5 del valore del 2005”.

@ Permessi di costruire per nuove abitazioni in Regione Emilia Romagna - serie storica 2005-2011
| fonte: ISTAT

ABITAZIONI 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2011/2005
Piacenza 2.176 2.120 1.720 1.300 717 623 683 31%
Parma 3.584 2.546 2.392 1.691 1.197 865 1.499 42%
Reggio Emilia 3.924 3.252 3.237 2.034 809 655 639 16%
Modena 5.338 5.199 3.828 2.560 1.553 1.245 1.003 19%
Bologna 5.795 4.986 4.599 2.760 2.398 2.513 1.328 23%
Ferrara 3.474 2.649 1.977 1.138 748 502 362 10%
Ravenna 2.662 1.869 1.716 1.481 856 673 434 16%
Forli' 2.919 2.494 2.547 1.460 1.264 949 615 21%
Rimini 2.808 2.308 2.366 2.070 1.395 632 803 29%
Emilia-Romagna 32.680 27423 24.382 16.494 10937 8657 7366 23%
TACARE



pante priva D Iy EL S LTa
! COSTRUZIONI - IL VALORE
DELLA PRODUZIONE

variazioni % in quantita

Evoluzione del Valore

Aggiunto del settore COSTRUZIONI

delle costruzioni in

Regione abitazioni
Emilia Romagna - nuove costruzioni

| fonte: ANCE costruzioni non residenziali

2013 (Mio 2008-
euro) 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 [2014
11.700 -2,3 -10,5 -6,0 -5,1 -3,9 -6,6 -2,2 -31,5
6.705 -1,9 9,7 -5,3 -2,9 -1,7 -4.9 -0,8| e
2.111 -5.8 -20,0 -13,4 -8,2 -8.0 -184 -9,2 ( -59,2
2008-2014 - manutenzioni straordinarie e TEE—
recupero 4.594 2,5 1,1 1,5 0,8 2.4 2,9 3,0 15,1
private 3.015 -1,8 -14,3 -14,3 -4.9 -5,5 -8,5 -4.2 -39,7
costruzioni non residenziali
pubbliche 1.980 -3,9 -6,9 -6,9 -11,2 -8,5 -9,1 -3,7 -38,9

Incidenza % del VA prodotto

dal settore

- Reggio Emilia: 6,7%

- Emilia Romagna: 5,7%

- Italia: 5,9%

QA CAIRE

URBANISTICA

@ Composizione del valore aggiunto in provincia di

Reggio Emilia anno 2012 | fonte: CCIAA

industria s.s.
3241

costruzioni
6,7

agricoltura
2,4

servizi
58,8




JUUR TS | EVIOLDEISNERIABRAATE:
COSTRUZIONI -
L’EVOLUZIONE DELLE
IMPRESE

La flessione nel numero di imprese del settore delle costruzioni
e stata piu ampia di quella complessiva e ha paradossalmente
rafforzato il peso del segmento piu fragile delle imprese
individuali, spesso di ridottissima dimensione.

@ Andamento delle Imprese di costruzione e del @ Imprese di costruzione per forma giuridica in
totale attivita’ in provincia di Reggio Emilia | fonte: CCIAA provincia di Reggio Emilia, Emilia Romagna e Italia
(2009 e giu. 2014) | fonte: CCIAA

0 - iu 2014
190,0 Emilia 2009 !

1600 - 1
o giu 2014
milia ]
1300 ¢ ' Romagna 2009 b
100,0
70,0 + alia giu 2014 |
2009
40,0 - - T : - ! ‘ ! ! !
2009 2010 2011 2012 2013 :u‘:z camec i 0% 20% 40% 60% 80% 100%
—#—cosfruzioni —@—totale settori u Societa di capitale w Societa di persone u Ditte individuali & Altre forme
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Gl | RN FRABRIATE:
COSTRUZIONI - LE
CONDIZIONI FINANZIARIE

Nella crisi il valore delle “rimanenze” (gli immobili in costruzione) ha
decisamente sopravanzato il valore della produzione annuale e il fenomeno
dell'invenduto che ha amplificato la percezione della ampia disponibilita di
abitazioni vuote che non ha ancora avuto il riscontro del censimento.

Al fenomeno dell'invenduto ha fatto riscontro il deterioramento
esponenziale della qualita del credito erogato alla filiera immobiliare, che ha
portato il mercato finanziario in stallo.

(b) Fatturato e rimanenze (1) La qualita del credito alla filiera immobiliare
(miliardi di euro e valore percentuale) (valori percentuall)
25 1,45 35 35
Emrimanenze Emfatturato  ——rimanenze/fatturato (scala dx) . X
O ristrutturati
30 @ scaduti 30
Wincagli
25 H sofferenze 25
20 20
15 15
10 10 fonte:
Banca d’Italia
5 5 .
Economie
a @ Regionali - 2014
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 ' 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
QA CAIRE 11
URBANISTIC,



DEMOGRAFICHE PRIMA E
DOPO IL CENSIMENTO

Il censimento del 2011 ha portato in
evidenza il dato, caratteristico delle
societa a pil modesto radicamento
territoriale come sono stati,
tradizionalmente gli USA, della
popolazione “scomparsa” al [ popolazione al 31.12.2013 | 187.938 172.525 184.525

censimento € di_conseguenz_a [l Popolazione al 9.10.2011 | 175.895 162.082 179.149
stralciata dalle liste anagrafiche. [] Popolazioneal 5.10.2011  188.264 171.187 185.667

PARMA REGGIO E. MODENA

Anche in Italia nel 2011 erano

mancati all’appello del censimento
POPOLAZIONE PRIMA E DOPO IL CENSIMENTO DEL 2011

un milione e trecentomila abitanti, 195.000

per la piu parte stranieri. Ma le 190.000

rettifiche intervenute nei due anni 185.000 |

successivi hanno gia fatto recuperare 180.000 1

oltre un milione dei residenti 175000 4

scomparsi. 2 170.000 1

$165.000 | |

Non trova quindi conferma 160.000 |

I'immagine di una forte riduzione 155.000 -

della tendenza alla crescita 150.000 -

demografica, nonostante 145.000 ‘ ‘ ‘ ‘

I'impoverimento del Paese. PARMA REGGIOE HODEA
TACARE 12



.U .S | A DOMANDA SOCIALE i(EIIPRESSA:
). COABITAZIONI

Negli ultimi 10 anni
le coabitazioni sono
praticamente
raddoppiate e nel
Comune di Reggio
Emilia sono arrivate
ad interessare piu
del 10% delle
famiglie.

Un segnale non
trascurabile sul

b fronte del
N\ disagio abitativo.

[ \ compreso tra 1% e 1,5%
compreso tra 1,5% e 2%
- compreso tra 2% e 2,5%

I compreso tra 2,5% e 3% PROVINCIA REGGIO COMUNE REGGIO

- superiore al 3% )
Evoluzione celle 215.718 || 180.055 | 71.701 | 59.333
2001 - 2011 i 208.824 || 177.471 | 68.239 | 57.800

Differenza 6.894  2.584  3.462  1.533
AAAAAAAAAAA % 6,6% 29%  10,1% 53% 13




Nel 2013, per la
prima volta si e
interrotto il processo
di crescita del
numero di famiglie,
anche nei luoghi dove
invece la popolazione
e cresciuta. Un
segnhale della
difficolta che la crisi
induce sulla stessa
formazione della
domanda, compressa

{ *P‘} N\ dalla indisponibilita
E Confini Regionali % ?"“ F " C|€||'Offerta d|
[ confini Provinciali K : == " S ab|ta2|0n|
- diminuzione superiore al -1% PR i ‘ v “abbordab|||" Che
- diminluzionecompresa tra-<1%e0 _2,0 0 Compor‘ta rinunce o
—pemiimialy . slittamenti nei
RE progetti di vita.
- -0,5
variazione % variazione % !
popolazione famiglie
2013/2012
@ care / 2013/2012

14



PARTE PRIMA LA DOMANDA
e ABITAT

Disuguaglianze crescenti: ..e Modena si muove cosi! Tra le piu produttive ed eque,
ma ora in difficolta. E nel resto del Paese come siamo messi...?
La distribuzione del reddito in Provincia di Modena: in una provincia ricca ed equa,

Decili di

distribuzion

e delle
famiglie

TAGARE

URBANI

Reddito
familiare
medio del

Decile Italia

6.536,0
11.318,0
14.411,0
17.438,0
21.500,0
25.101,0
29.616,0
35.414,0
43.909,0
73.831,0

Reddito
familiare
medio de
decile
Modena

13.725,6
19.240,6
23.057,6
26.157,0
31.175,0
35.141,4
39.981,6
46.038,2
54.886,3
88.597,2

i rischi di poverta dei penultimi e terzultimi dal 20% al 40%

soglia di sostenibilita pari al 25% del reddito totale

canone di mercato=450 € mese

Soglia
Soglia sostenibilita
sostenibilita |affitto
affitto Modena
Modena (distribuzione
Soglia (distribuzione |media Italia)
Soglia sostenibilita |media Italia) |Reddito
sostenibilita |affitto Reddito = =ITALIA*
affitto Italia [Modena ITALIA*138 (119

136,2 286,0 187,9) 1634
EBf) 4008 3254 2830

300,2 480,4

363,3 544,9 501,3
447,9 649,5 618,1 537,5
522,9 732,1 721,7 627,5
617,0 833,0 851,5 740,4
737,8 959,1 1.018,2 885,4
914,8 1.143,5 1.262,4 1.097,7
1.538,1 1.845,8 2.122,6 1.845,8

Situazione al 2002 fonte: Indagine ICES mo del CENTRO ANALISI POLITICHE PUBBLICHE (CAPP)
dell’Universita di Modena e Reggio Emilia

oLl ;
ERTA’
MAOUSING SOCIALE - LE RAGIONI DI UN PIANO STRATEGICO

occasione della riforma sociale della Legge 20 - Quartiere Compagnoni - 2007

il caso di Modena

Livello di reddito
provinciale

PIL pro capite
Italia= 100

al 2002
Modena= 138
piu ricca
al 2006

Modena = 128
un po’ meno

Disuguaglianza nella

distribuzione

Rapporto fra decimo
e primo decile

Italia 11,3

al 2002
Modena 6,5
piu equa

al 2006
Modena = 8,1

un po meno 15




LU L LN | A DOMANDA SOCIALE:

LA POVERTA’ ABITATIVA

Variazione nella distribuzione del reddito della popolazione modenese.
Confronto tra il reddito medio delle famiglie, per decile di reddito, al 2002, 2006, 2011.

fonte: CAPP - UniMoRe

Decili
Yeq

=

© 0O N O O b WD

10

2002
9.873
14.689
17.275
19.879
22.349
24.696
27.314
30.102
34.957
55.054

2006

9.150
14.338
17.722
20.480
22,913
25.344
28.168
31.966
38.337
63.004

2011

6.421
11.895
15.524
18.289
20.767
23.234
26.163
29.935
35.669
55.457

Vari'%zione
2002?2_0]1%
-2%

3%

3%

3%

3%

3%

6%

10%

14%

Variazione
%e

2006 -f §8;| A;l
-17%
-12%
-11%

-9%
-8%
-7%
-6%
-7%
-12%

Variazione
%
2002 - 2011

589

-19%
-10%
-8%
-7%
-6%
-4%
-1%
2%

1%

L'ultima “fotografia” modenese che registra pienamente gli effetti di impoverimento della
crisi & impressionante (lI'ultimo decile di reddito - che presumibilmente assorbe almeno
il 25% delle famiglie) ha peggiorato il proprio reddito del 35%; i primi tre decili, che
raggruppano oltre meta delle famiglie I'anno comunqgue peggiorato di piu del 10%.”

16




PARTE PRIMA

4 )
Famiglie in
affitto

escluso ERP

FABBRBGRRY' DIF OUSING
SOCIALE IN PROVINCIA DI

REGGIO EMILIA

Disagio abitativo
(affitto/reddito >30%)

| 35.700

4 )
Famiglie
social housing

$

7.800
- /

mercato)

fonte: Elaborazione CAIRE su dati CAPP - UniMoRe

uuuuuuu

disagio
abitativo

15.700

~

_/

Canone calmierato
(-30% del canone di

La “solita” trasposizione
reggiana dei dati
modenesi porterebbe a
stimare, su 35.700
famiglie in affitto fuori
ERP (14.800 in citta) un
area di disagio (famiglie
per le quali I'affitto supera
il 30% del reddito
disponibile, il 44,1% a
Modena) di 15.700
famiglie (6.500 in citta) e
un “*mercato potenziale”
del social housing
(famiglie per le quali un
affitto del 30% inferiore ai
valori di mercato sarebbe
sostenibile) di 7.800
famiglie (3.300 in citta}\).1

7




77 s \"ARTE SECONDA:

TEMI EMERGENTI NELLA
VISIONE DEGLI

.| STAKEHOLDER
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GLI STAKEHOLDER
INTERVISTATI

PARTE SECONDA

Istituzioni,politiche Associazioni Imprese (delle
pubbliche, ricerca imprenditoriali, costruzioni,
sindacali cooperative di

1.1 Matteo Sassi 2.1 Giuseppe Alai 3.1 Fabrizio Davoli
Comune Reggio Confcooperative Coopsette

1.2 Pier Luigi Saccardi 2.2 Simona Caselli UL
Provincia Legacoop nieco

1.3 Michele Zanelli 2.3 Fabio Bezzi CNA oy s et o=
Regione Emilia ) 3.4 Romano Fieni
Romagna 2.4 Ewgg Marconi Coop Cattolica

1.4 Gianni Borghi 3.5 Giovanni Panciroli
Fondazione 2.5 Augusto Parisi Betulla
Manodori Cassa Edile 3.6 Luciano Pantaloni

1.5 Daniele Ganapini 2.6 Matteo Alberini Andria
Nuova Quasco CGIL 3.7 Leonardo Morsiani

1.6 Paolo Degli 2.7 Margherita Salvioli gg’r;?seorzzm Oscar
Espinosa CISL o _
Fondazione _ 3.8 Fabrizio Montanari

: 2.8 Carlo Veneroni Consorzio 45
Sviluppo SUNIA
S Sostenibile 19



DUE TEMI DI FONDO:
AFFITTO E RIGENERAZIONE

URBANA

PARTE SECONDA

C’e una ampia convergenza tra tutti gli attori sociali sul
crescente rilievo dell’affitto perche:

® I|a domanda abitativa € motivata da ragioni economico-
sociali e culturali: immigrazione, impoverimento, crisi
dell’istituto matrimoniale, orientamenti delle nuove
generazioni verso mobilita e minor radicamento

territoriale;

@ Valgono anche considerazioni patrimoniali legate alla
maggiore incertezza sul permanere nel tempo dei valori
immobiliari (sempre e comunque).

Altrettanto condivisa la valutazione sul nuovo orientamento del
mercato che si sposta dalle nuove costruzioni al patrimonio
esistente e alle sua rigenerazione.

20
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IL POSIZIONAMENTO DEGLI ATTORI:
LE IMPRESE DI

COSTRUZIONI 1

La riorganizzazione delle imprese di costruzioni segnala la
radicale perdita di rilievo della dimensione immobiliare della
attivita edilizia, che fino a poco fa aveva in ombra la dimensione

industriale.

PARTE SECONDA

I processi segnalati riguardano:

@ una maggiore industrializzazione del prodotto edilizio,
favorita dalla diffusione dei nuovi materiali (legno e acciaio);

@ |a riorganizzazione dell'impresa minore attorno alla
componente tecnologica/impiantistica (piu sensibile alla
questione energetica);

@® il riposizionamento dell’offerta verso modelli di business a
maggiore contenuto di servizi.

21
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INANPNSSNNEN IL POSIZIONAMENTO DEGLI ATTORI:
' LE IMPRESE DI

COSTRUZIONI 2

@® L'allargamento della gamma di servizi va nella direzione:
dell’offerta di servizi sociali complementari, dalla
offerta di servizi gestionali/manutentivi, di servizi di
asset management per gestire patrimoni immobiliari
(banche) di assai lenta rotazione;

@ La riorganizzazione operativa del ciclo produttivo edilizio
punta a valorizzare specifici know-how aziendali come
fattore critico nella produzione di valore;

@ dJuesta tendenza a ridefinire il proprio ruolo comporta
anche una riduzione della catena del sub-appalto
ponendo nuove esigenze formative.

WA CAIRE 22
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IL POSIZIONAMENTO DEGLI ATTORI:
LE COOPERATIVE DI

ABITAZIONE

PARTE SECONDA

@ La crisi delle cooperative di abitazione e stata in questi
anni verticale e richiede una radicale riconsiderazione
della mission, spostandosi dalla proprieta alla locazione
permanente o a riscatto e imponendo un piu alto
contenuto di servizi offerti .

@ Nella realta reggiana scontiamo anche una minore
presenza della cooperazione a proprieta indivisa,
rispetto ad altre realta della regione Emilia Romagna.

WA CAIRE 23
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IL POSIZIONAMENTO DEGLI ATTORI:
LE COOPERATIVE

SOCIALI

PARTE SECONDA

Un maggiore rilievo della offerta di servizi all’abitare,
complementare alle politiche abitative (servizi socio-
assistenziali, di portierato sociale di mediazione culturale,
etc.) propone un ruolo importante per la cooperazione
sociale.

Le coop sociali, che potrebbero agire anche sul fronte
della organizzazione della domanda, sono pero rimaste
sino ad ora ai margini del tema se non dove (vedi
CARIPLO) azioni specifiche delle Fondazioni Bancarie
sono intervenute a sollecitarne un ruolo attivo.
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IL POSIZIONAMENTO DEGLI ATTORI:
LE AGENZIE

ik PUBBLICHE

ACER ha interpretato la difficile congiuntura e la riduzione
delle dimensioni del patrimonio gestito cercando di innovare
il proprio ruolo e di ridefinire la propria missione di Agenzia
dei servizi e delle politiche abitative.

PARTE SECONDA

L'opzione e quella di agire sul fronte di una offerta abitativa
in affitto piu ampia del patrimonio ERP, gestendo risorse
pubbliche fuori dal canale ERP e gestendo risorse private
(attraverso I'Agenzia per I'Affitto sostenuta dalla presenza
del Fondo di Garanzia, gestendo inoltre servizi diversi rivolti
a target specifici: condomini, alloggi universitari,
mediazione culturale).

Una attenzione piu estesa si rivolge ai processi di
rigenerazione ed efficienza energetica, puntando a un forte
impegno di ricerca e sperimentazione.
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IL POSIZIONAMENTO DEGLI ATTORI:
LE

PARTE SECONDA

BANCHE

L'assenza di un qualsiasi circuito finanziario strutturato che
alimenti l'investimento nelle abitazioni € a parere di molti
osservatori il limite determinante la ripresa del mercato.

A/

Siamo ancora lontani da un T“ritorno alla normalita
I'orientamento delle banche (vedi circolari della Banca
d'Italia) € ancora estremamente avverso ad immobilizzazioni
immobiliari, sia delle imprese che delle famiglie.

Le dimensioni del patrimonio controllato dalle banche ha
ormai proporzioni davvero rilevanti e suggerisce ai maggiori
istituti di costituire fondi cui trasferire il patrimonio “in
sofferenza’” a prezzi piu bassi di quello di mercato.
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IL POSIZIONAMENTO DEGLI ATTORI:
LA “FINANZA

PARTE SECONDA

ETICA”

Il ruolo di soggetti finanziari non speculativi, Fondazioni
bancarie e Fondi per il social housing della Cassa Depositi e
Prestiti, e stato sin ora inferiore alle attese.

Per le Fondazioni Bancarie [|‘attenzione pioniera della
Fondazione Cariplo non ha trovato grande diffusione anche
perché la crisi finanziaria ha investito i patrimoni delle
Fondazioni costringendole a rivedere le proprie priorita.

Per |la Cassa Depositi e Prestiti, il Fondo Italiano per I’Abitare
(FIA) avrebbe dovuto generare investimenti per 5 miliardi.
Sono in corso di realizzazione il 10% degli alloggi ed e
impegnato il 50% della dotazione del Fondo. La quota massima
FIA e salita dal 40% al 60% e all’'80% da gennaio 2015. Il che
riduce il programma a 2,5 miliardi, cioe a 20mila alloggi.

AAAAAAAAAAA




LE POLITICHE PUBBLICHE:
LE “POLITICHE

ABITATIVE”

PARTE SECONDA

Si registra ancora una forte incertezza delle
politiche pubbliche:

® a livello regionale: la LR 24 /2013 ha introdotto
innovazioni importanti ma le politiche regionali esprimono
orientamenti ancora indecisi tra proprieta e affitto (vedi il
bando per le giovani coppie);

® a livello nazionale dove la legge 80/2014 presenta
segnali divergenti, riproponendo cessioni “agevolate” di
quote del patrimonio ERP per finanziare nuovi programmi
costruttivi di assai piu ridotta consistenza.

AAAAAAAAAAA

28



NSNS LE POLITICHE PUBBLICHE:

IL SOSTEGNO
FISCALE ALLA
RIGENERAZIONE

La novita piu rilevante e l'incentivazione fiscale
(recupero del 50-65% delle spese di ristrutturazione e
efficientamento energetico) che sostiene il modesto
mercato presente nelle nostre citta.

C'e bisogno di renderla meno congiunturale
(confermando le agevolazioni in un orizzonte di validita
di medio-lungo periodo) e piu incisiva (tempi di
recupero fiscale piu brevi).



Sabbeiatngel LE POLITICHE PUBBLICHE:
il L’'URBANISTICA E LE

POLITICHE LOCALI

Le politiche abitative locali scontano la totale stasi della
manovra urbanistica, condizionata e determinata
dalla prolungata fase di stagnazione del ciclo edilizio

La difficolta a mettere in campo una manovra
urbanistica consistente non e stata quindi ancora in
grado di tradurre in pratica le innovazioni “sociali”
della (troppo tardiva) L.R. 6/2009.
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PARTE SECONDA

| PROBLEMI Di
GOVERNANCE

Nel giudizio dei diversi attori quello che manca e soprattutto
un quadro di cooperazione tra soggetti diversi, una
governance di sistema che sempre piu emerge nella
visione e nelle aspettative come |la condizione necessaria
ad una qualsiasi evoluzione positiva dello scenario ma che
pare “fuori dalla portata” della iniziativa di ciascuno.



V2

déda PARTE TERZA:
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WS ABBIAMO DAVVERO
BISOGNO DI

UNA RIPRESA DEL CICLO

EDILIZIO? E PERCHE?

@ Perché il ciclo edilizio € una componente determinante
della ripresa della domanda interna che a sua volta e
un fattore necessario per la crescita del Paese;

® Perché nelle nostre citta & presente un patrimonio
residenziale che ha prestazioni energetiche,
ambientali e di sicurezza del tutto insostenibili,
condizioni che rappresentano un grave handicap in
termini di efficienza e di sostenibilita;

® Perché siamo di fronte a un bisogno sociale di
residenza ingente, anche se non riesce a trasformarsi in
domanda, perché non ne ha le condizioni economiche e
qualche volta nemmeno le motivazioni culturali.
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PARTE TERZA

E POSSIBILE UNA RIPRESA
DEL CICLO EDILIZIO?

Esistono le condizioni istituzionali, urbanistiche, fiscali e
finanziarie perché la ripresa possa concretizzarsi? E come
agire per realizzare queste condizioni?

Occorre una cultura condivisa delle politiche abitative e un
clima di fiducia che dia un ruolo “non marginale” a
politiche per l'affitto, sostenute da investimenti a lungo
termine.

Di questi investimenti occorre costruire le condizioni di

garanzia e individuare i soggetti motivati all’investi-
mento (disposti ad assumerne il rischio).
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PARTE TERZA

TRE STRATEGIE POSSIBILI
PER IL

SOCIAL HOUSING REGGIANO

Schematizzando possiamo identificare tre orientamenti
principali per attuare una strategia reggiana di housing sociale:

@ rimettere in gioco a fini sociali vasti patrimoni
immobiliari che la crisi economica ha lasciato privi di
utilizzazione;

@ dare vita (anche) a nuovi programmi costruttivi
fortemente orientati alla economicita della realizzazione
(e della gestione);

@ considerare l'opportunita di agire sul patrimonio edilizio
occupato per evitare che la sua inefficienza generi nuova
domanda sociale insoddisfatta.
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PARTE TERZA PRIMA STRATEGIA:

acquisire e rifunzionalizzare
atrimoni immobiliari esistenti -

- 0Sa Serve.
Presenza (o costituzione) di un Fondo Immobiliare
non speculativo (attori critici-> Fondazione Manodori; altri attori, Cassa
Depositi e Prestiti, Banche locali, agenzie pubbliche, imprese di costruzioni,
altre imprese, istituzioni sociali pubbliche e private, cooperazione sociale).

G Asset management efficiente
per la acquisizione (e I'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);

G Gestione efficiente e pro-attiva della domanda sociale
per contenere fenomeni di morosita e conservare il valore patrimoniale degli
immobili, realizzata anche attraverso “servizi per |'abitare” (“portierato
sociale”, mediazione culturale, politiche di sostegno “domiciliare” alle azioni
di riqualificazione energetica) complementari alle politiche abitative (attori
rilevanti: agenzie pubbliche, cooperazione sociale)

© Fiscalita immobiliare privilegiata
per il patrimonio concesso a canone di affitto moderato (attori critici:
municipalita)

G Una urbanistica efficace e orientata al risultato
@care  CONsumo di suolo e citta sostenibile “anche socialmente”. 36
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PARTE TERZA SECONDA STRATEGIA:

realizzare nuovi patrimoni _
immobiliari a destinazione sociale -
Cosa serve:

e Presenza

(o prossima costituzione) di un Fondo Immobiliare non speculativo [ vedi
sopra punto A]

Disponibilita di aree
(vergini o entro processi di riqualificazione urbana pit 0 meno estesi) a costo
basso o nullo (attori critici: municipalita);

Realizzazione di residenze a basso costo

con livelli di qualita 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);

Gestione efficiente e pro-attiva della domanda sociale
[vedi sopra punto C]

Fiscalita immobiliare privilegiata
per il patrimonio concesso a canone di affitto moderato [vedi sopra punto D]

© 0 6 O
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LIS TERZA STRATEGIA:

s riqualificare il patrimonio edilizio
obsoleto conservando i suoi utenti-
Cosa serve:

G 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
intensita (attori critici: municipalita, municipalita, agenzie pubbliche,
cooperative edilizie e sociali, imprese e loro consorzi, amministratori
condominiali);

e Sostegno finanziario all'investimento privato delle famiglie proprietarie
e (attori critici: banche locali);

Offerta abitativa temporanea a supporto di interventi di
riqualificazione che richiedano il temporaneo rilascio degli alloggi occupati
(attori critici: municipalita, agenzie pubbliche dell’abitare, istituzioni sociali

ivate);
Q priva

Fiscalita immobiliare privilegiata per le alienazioni e le permute
immobiliari eventualmente previste dai programmi di riqualificazione (attori
critici: Stato, municipalita).
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PARTE TERZA

IN CONCLUSIONE

Le tre strategie non sono tra loro incompatibili e hanno
invece interessanti elementi di complementarieta che
mettono in campo le specifiche “virtu” dei diversi attori
economici e sociali.

Tutte richiedono la convergenza di piu attori che condividano
una visione di lungo periodo orientata al mercato
dell’affitto; un mercato che esistera in quanto sara sostenuto
da politiche pubbliche (locali e centrali) fiscali, fondiarie e
istituzionali, che assicurino fiducia e confidenza degli operatori.

Costruire un sistema di governance locale efficace e forse il piu
importante compito per una Agenda Strategica del Social
Housing reggiano che potrebbe diventare il traguardo
condiviso per l'operativita del Tavolo Provinciale sulle
Politiche Abitative.
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RETI URBANE
< da promuovere e —
[ rinnovare Estratto da:

@ II Comune di Reggio nella citta INNOVAZIONE TERRITORIALE ED ECONOMIE URBANE
. gg o nel sistema mefropolitano dell Emilia Centrale

_ obsoleta ha il 22,6% della

A g popolazione mentre valori

i _ maggiori ha Parma e Modena

RZA
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[ ] nella citta

dell’'obsolescenza [ » ; /
41% di popolazione ('] ol J '
con una densitadi [ of | ' 2 3 A&
12.000 ab/kmq L ’ 4 [ ] nella citta dell'obsolescenza/ =~
22% di popolazione ‘
con una densita di
11.000 ab/kmgq
PARMA_ B REGGIO EMILIA MODENA
% popol. | densita % popol. | densita % popol. | densita
dati non disponibili[ ] 0.3% 148.6 0.1% 21.6) 0.1% 28.5
rurale 1IN 4.6% 35.2 6.0% 48.7] 3.6% 46.7]
la citta della produzione e dei servizi I 2.6% 544.1 6.8% 898.8] 3.6% 886.5]
la citta di pregio (I 8.2% 1.250.1 14.5% 1.280.44 5.3% 1.411.0
la citta storica [N 7.3% 10.022.7 71% 8.629.3] 14.1% 10.309.2
la citta interstiziale [ 0.4% 753.2 0.6% 520.9 1.4% 360.1 El nella citta dell’obsolescenza
la citta dellobsolescenza[ ] | 41.0%| 12.214.6]| 22.6%| 10.964.7] | 34.4%| 13.827.5) 34% di popol_a%ior_le
lacitta modema[ ]| 35.6%|  3.533.0 42.3%|  3.616.3 37.4%|  5.519.9] con una densita di - P
TACAIRE 100.0%  627.2| | 100.0%| __ 615.1] | 100.0% __ 958.0| 14.000:ab/kmg & 40




PARTE TERZA R GG'O M"_l
e aree di tras ormazmne

L] \

er serVIZIe citta pubblica

obsolescenza moderna

| Indice di vecchiaia 313,8 232,9
y '.J\““M ~ ‘ % di disoccupati 3,9 2,8
//';/ f - o o % di persone con diploma o laurea 40,4 39,9
> < ‘m; % di occupati nel settore secondario 36,8 36,4
4 "},\ % di occupati nel settore terziario 61,4 60,6
. k- % di pendolari sul totale dei residenti 7,3 8,4
4 [ % di famiglie unipersonali 28,8 27,8 |
"9 N° medio delle stanze per abitazione 4,0 43
/ g\\ | % abit. residenti con 5 o pil stanze 7,4 13,1
I' J : . % di stranieri sul totale dei residenti 5,7 2,6
- f) . : ~ |% di abitazioni non occupate 3,9 36 |
] 12 N S ‘ | % proprietari abita‘zi‘pni @n c_ui risiedono
_— ,.\ sul totale delle abitazioni 59,2 69,2
& h \ | % di persone che sono in affitto 5,7 9,1 |
[ ] nella citta dell'obsolesc;ﬁza - . % edifici ad uso residenziale
2,92 kmq di superficie | : sul totale degli edifici 93,4 91,7
22% g'apd°epn‘;'iatg'z'i‘e / ~ ‘%-edifici costruiti dopo il 1991 3,1 10,6
11.000 ab/kmgq % edifici costruiti tra il 1946 ed il 196130,4 245 |
N e % edifici da tre o piu piani 71,5 19,4
L 7 % edi n un solo interno 3,9 17,3

. % edifici costruiti prima del 1919 8,0 8,1
y Su ia delle abitazioni (in mq) 90,4 99,0
ol nsita popolazione residente 13.033,1 5.559,9
. :
-
/ .
< o - L[] nella citta moderna
. 4 4 PUe *L 16,60 kmgq di superficie
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JYURIITIS REGGIO EMILIA

COMUNE DI PARMA

Indice

Yoy potenziale
Quartieri comunita

1. PamaCenro | 6,02
woineto | 146
rao | 4
oo | 07
6 Sanpancro | 1,14
7= San Leonario | 2,60

5 Cortles Warimo | 0,44
5 b | 212
0 sanLamaro | 1,19
Ticiadols | 1,68
T tonarars | 351

13. Vigatto m
TOTALE COMUNE -!E

COMUNE DI REGGIO EMILIA

Indice

iari potenziale
Quartieri oty

2 Piovolodoena_| 1,05
5 Regrapacs | 251
& Sanpetearno | 3,00

Tsooee | 165

TOTALE COMUNE m

SACAIRE
URBANISTICA

il Potenziale di Comunita

@ Per una cittd senza periferie

Potenziale di comunita

I meno di 0.30 della media
da 0.30 a 0.65 della media
da 0.65 a 1.00 della media
media = 3114
da 1.00 a 1.35 della media
da 1.35 a 1.70 della media
da 1.70 a 2.05 della media

[ da 2.05 a 2.40 della media

I da 2.40 a 2.75 della media

Il da 2.75 a 3.10 della media

Il oltre 3.10 della media

Barriere
/\/ Strade principali

Limite di quartiere

— Limite di
Circoscrizione

Oltre 106.000 residenti (circa il 63%) si trovano in aree con
potenziale di comunita superiore aalla media comunale
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