Politiche abitative in Emilia Romagna
Politiche abitative e immigrazione

Il ritardo con cui l’Italia ha preso coscienza del fenomeno della nuova immigrazione come parte costitutiva della realtà sociale e non evento passeggero ed ha riconosciuto la necessità di politiche ad hoc, è riscontrabile anche nella gestione della questione abitativa. Per molto tempo, infatti, il problema casa dei migranti è stato gestito separatamente rispetto alla problema abitativo generale e trattato come questione a sé stante. A questo proposito è condivisibile quanto afferma Coin, secondo la quale “la separazione dell’intervento pubblico per gli immigrati dal normale intervento abitativo sociale ha consentito di considerare il disagio abitativo degli immigrati sul piano contingente della necessità immediate piuttosto che su quello progettuale dei bisogni di lungo periodo. [Tale separazione] ha dato luogo ad un intervento sociale parallelo, contraddistinto dall’offerta di posti letto a tempo determinato piuttosto che di case” (Coin 2004; 145).

Il primo intervento di regolazione della questione abitativa risale alla Legge Martelli, che dotava i governi locali degli strumenti necessari per istituire i centri di prima accoglienza, ossia alloggi temporanei collettivi pensati per offrire un posto letto per una durata di tempo limitato. La legge, così, in primo luogo, formulava una riposta differenziata, specifica per immigrati, attraverso la programmazione di un intervento che non soddisfaceva affatto il bisogno di “casa”, quanto piuttosto la necessità di “spostare in luoghi istituzionali gruppi numerosi di stranieri irregolarmente presenti nel territorio, spesso abusivamente insediati ai margini delle città” (Sciortino, Colombo 2003; 87).

In secondo luogo, elaborava una soluzione di emergenza efficace solo nel breve periodo senza incidere sulle cause strutturali del disagio abitativo, con il rischio di cronicizzate la precarietà abitative (e quindi sociale) degli immigrati.

Con l’approvazione del Testo Unico sull’immigrazione nel 1998 furono introdotte alcune novità importanti per il superamento di un approccio meramente emergenziale. Oltre a prevedere i centri di prima accoglienza, infatti, la legge dispone di alcune misure di intervento in tema di alloggio per  soggiorni più stabili e duraturi, finalizzate ad offrire una risposta alle esigenze legate ai diversi stadi del percorso migratorio.

La prima novità riguarda la disposizione per Comuni, associazioni, fondazioni o organizzazioni di volontariato di predisporre alloggi sociali collettivi o privati in forma di pensionati a pagamento secondo quote calmierate (comma 4 art.40), volti ad offrire una risposta alla domanda intermedia, tra la prima accoglienza e l’alloggio ordinario.

Il secondo elemento innovativo è introdotto dal comma 5 art.40, che prevede che le Regioni concedano contributi a Province, Comuni, consorzi di comuni o enti morali pubblici e privati per opere di risanamento igienico-sanitario di alloggi di loro proprietà o di cui abbiano disponibilità legale per almeno quindici anni, alloggi da destinare ad immigrati titolari di carta di soggiorno o permesso di soggiorno.

La regolamentazione dell’accesso alle graduatorie ERP dei cittadini immigrati è il terzo punto importante presente nella Turco Napolitano. Come stabilito al comma 6 art.40, gli immigrati in possesso di carta di soggiorno e gli immigrati regolarmente soggiornanti che siano iscritti nelle liste di collocamento o che esercitino una regolare attività di lavoro subordinato o autonomo possono fare richiesta per un alloggio di edilizia residenziale pubblica in condizioni di parità con i cittadini italiani.

Le modifiche apportate dalla Legge 198/2002 al Testo Unico hanno segnato un passo indietro rispetto ai risultati raggiunti sino a quel momento. In primo luogo, è stata abrogata la disposizione che concedeva al sindaco la possibilità di alloggiare stranieri privi del permesso di soggiorno nei centri d’accoglienza. Inoltre, è abrogata la possibilità da parte delle regioni di cedere contributi a comuni, province e consorzi di comuni per il risanamento di alloggi di loro proprietà o di cui hanno disponibilità da destinare ad abitazioni per cittadini stranieri. Più restrittiva anche la regolamentazione relativa agli alloggi ERP, ai quali possono accedere esclusivamente gli stranieri titolari di carta di soggiorno e gli stranieri regolarmente soggiornanti in possesso di permesso di soggiorno almeno biennale e che esercitano una regolare attività di lavoro subordinato o di lavoro autonomo. 

In questo quadro, per uscire dalla logica di separatezza tra problematiche degli immigrati e degli autoctoni che caratterizza la normativa nazionale, assume particolare rilevanza l’iniziativa locale.

L’Emilia Romagna

Come si legge nel secondo rapporto sull’immigrazione (Zincone 2002), dopo il 1998, in seguito all’approvazione del Testo Unico sull’immigrazione, da parte di alcune regioni c’è stata una decisa prevalenza della destinazione dei finanziamenti verso i Centri di accoglienza rispetto alle misure per l'accesso all'abitazione. Tra le regioni che hanno dato priorità assoluta alle misure di accoglienza o a misure straordinarie compare anche l’Emilia Romagna. L’approccio emergenziale al problema casa risulta tuttavia superato con l’approvazione nel 2004 della legge regionale sull’immigrazione (legge 5/2004), che non soltanto mira ad assicurare a stranieri ed italiani gli stessi diritti e doveri, ma affronta anche l’immigrazione non più come fenomeno temporaneo ma come elemento strutturale della società.

Per ciò che attiene le politiche abitative (art.10) gli aspetti interessanti sono parecchi. La legge promuove: 

· la costituzione di agenzie sociali per la casa e agenzie di intermediazione per la locazione;

· l’utilizzo ed il recupero del patrimonio edilizio esistente e disponibile, anche mediante la definizione di un sistema di garanzie e di benefici fiscali;

· la realizzazione di interventi di facilitazione alla locazione ed al credito per l’acquisto o la ristrutturazione della prima casa abitativa, anche attraverso l’istituzione di appositi fondi di rotazione e garanzia.

Diversamente dalla Bossi-Fini, la legge 5/2004 ristabilisce la possibilità da parte della Regione di concedere ai soggetti e secondo le modalità previste dall’articolo 48 della legge regionale n. 2 del 2003, nonché ai soggetti previsti dall’articolo 14 della legge regionale n. 24 del 2001, contributi in conto capitale per la realizzazione di centri di accoglienza e alloggi secondo quanto previsto dall'articolo 40, commi 2, 3 e 4 del Testo unico di cui al decreto legislativo n. 286 del 1998.

Una maggiore parità di trattamento è stabilita anche per l’accesso alle graduatorie ERP, per cui non sono necessari i requisiti restrittivi decisi dalla legge nazionale ma è sufficiente la regolarità del soggiorno. 

La legge regionale, infine, promuove forme sperimentali di intervento promosse dalle parti sociali (datori di lavoro, enti locali, sindacati) per affrontare congiuntamente i temi dell'inserimento lavorativo e della casa.

Tipologie di interventi e buone prassi in Emilia Romagna

Riteniamo utile presentare gli esempi di intervento abitativo raccolti in Emilia Romagna secondo un quadro tipologico costruito sulla base delle modalità e delle finalità principali degli interventi stessi. E’ importante tuttavia tenere presente l’artificialità della classificazione che ha meramente scopo illustrativo e che fa riferimento ad una realtà molto più complessa ed articolata.

Alloggi temporanei 

Rientrano in questo gruppo tutte le forme di ospitalità temporanee che rispondono ad una emergenza o che comunque non rappresentano forme di insediamento abitativo autonomo per i cittadini. Si tratta nello specifico delle strutture indicate all’art.40 del TU sull’immigrazione, ossia centri di accoglienza e alloggi sociali gestiti da enti pubblici, privati o del privato sociale destinati alla locazione a canoni calmierati rispetto a quelli di mercato e rivolti alle fasce deboli. 

Strutture di questo tipo offrono una risposta all’immigrato durante le prime fasi del suo percorso migratorio, e dovrebbe rappresentare soltanto una prima tappa verso un inserimento abitativo più stabile e rispondente alle specifiche esigenze dello straniero. In realtà, la difficoltà a reperire un alloggio autonomo a costi ragionevoli prolunga spesso il soggiorno presso questo strutture oltre i termini consentiti, impedendo il naturale turn over degli ospiti e rallentando l’elaborazione di un proprio progetto di vita.

Presentiamo una mappa delle principali strutture per l’alloggio temporaneo presenti nei tre territori coinvolti nel progetto, ricostruita attraverso le informazioni fornite da alcuni referenti dei Comuni.

Ravenna 

Il Consorzio servizi sociali dispone di 23 appartamenti destinati all’accoglienza di cittadini stranieri e di 6 centri di accoglienza in grado di offrire, in totale, 74 posti letto. Uno dei centri è riservato all’accoglienza di 7 donne.  Gestisce inoltre una serie di strutture di prima accoglienza in convenzione con altre associazioni, in particolare:

- Asilo notturno “Il re dei girgenti”: struttura di accoglienza per persone senza fissa dimora gestita dal Consorzio in convenzione con tre Associazioni di volontariato; dispone di 20 posti letto, di cui 3 per donne.

- Casa di accoglienza “Regalo di Maria”: struttura con sede a Mezzano che accoglie fino a 20 persone. La gestione è affidata ad una associazione di volontariato che collabora con il Consorzio e che può accogliere ospiti anche con decisione autonoma.

Il Consorzio dispone inoltre di strutture per l’accoglienza di minori non accompagnati affidati ai servizi sociali e per l’accoglienza di richiedenti asilo e rifugiati.

Tra le strutture private per la prima accoglienza si segnala la “Casa del Buon Samaritano” della Parrocchia San Rocco, che ospita fino a 16 persone.

Imola

Anche a Imola il ruolo del Consorzio servizi sociali nell’accoglienza temporanea è importante. Il Consorzio dispone infatti di una serie di nuclei abitativi che offrono ai cittadini non comunitari posti letto e l'uso di spazi comuni. La sistemazione degli ospiti presso la struttura prevede la corresponsione di un canone.

Importante anche il ruolo delle associazioni: dal 2002 l’Associazione Trama di terre gestisce in convenzione con il Comune alcuni appartamenti in grado di accogliere fino a 12 donne in emergenza abitativa con minori.

Savignano sul Rubicone

Azioni di intermediazione tra proprietari e locatari stranieri

Questo tipo di intervento, sempre più diffuso, nasce per iniziativa di istituzioni pubbliche o di enti del privato sociale che, insieme ad altri attori di varia natura, danno vita a nuovi soggetti finalizzati all’intermediazione tra domanda e offerta abitativa. Facendosi garanti nel rapporto tra proprietari ed inquilini, questi organismi tentano di superare la resistenza ad accettare locatari stranieri di molti proprietari immobiliari e di ottenere condizioni contrattuali più vantaggiose.

In Emilia Romagna le agenzie per la casa, presenti in molte province, sono sorte  prevalentemente su stimolo e iniziativa di enti pubblici.

· L’ Associazione Intercomunale Comuni Bassa Romagna è nata nel 2002 in seguito alla firma di una convenzione tra i Comuni; l’associazione interagisce fra domanda e offerta sul mercato delle locazioni di immobili ad uso abitativo prendendo in locazione gli alloggi offerti dai proprietari e affittandoli ai vari richiedenti mediante sub-locazione oppure rivolgendosi ai proprietari in base ad un mandato con rappresentanza; inoltre fornisce l’assistenza necessaria per assicurare la riscossione del canone, la manutenzione ordinaria dell'immobile, il ripristino dello stesso al momento del rilascio e la certezza di rientrare in agenzia per la casa possesso dell'appartamento nei termini di legge.

· La Società per l’affitto di Forlì è costituita da una rete di otto comuni del territorio, che, insieme alle associazioni datoriali e all’ACER, hanno costruito una struttura in grado di porsi come controparte rispetto al proprietario della casa ed offrire garanzia circa il pagamento del canone e per eventuali danni all’immobile.

· A Cesena, il Comune, la Fondazione Cassa di Risparmio di Cesena, l’Associazione dei Costruttori edili e l’Associazione dei Piccoli Proprietari hanno insieme dato vita alla Fondazione per l’Affitto la cui funzione è quella di prendere in affitto alloggi dai proprietari riaffittandoli agli inquilini, stipulando con entrambi un contratto; in caso di necessità agevola la restituzione dell’alloggio al proprietario offrendo un’altra sistemazione all’inquilino. La Fondazione ha sostituito l’iniziale forma societaria a.r.l. poiché ritenuta più vantaggiosa non solo in relazione ai benefici fiscali ottenibili attraverso la riduzione dei costi relativi ai bolli e alle registrazioni dei doppi contratti per ogni appartamento, ma anche per le agevolazioni fiscali nel campo dell’Iva, per la diversa gestione dei contributi e degli eventuali utili d’esercizio nonché per la possibilità di beneficiare di speciali provvedimenti nel campo dell’ICI (esenzioni) e di finanziamenti Regionali e Statali connessi all’applicazione della Legge 431/98. 

· L'Agenzia per la Locazione dell'Acer di Rimini è stata segnalata come una delle quattro buone pratiche italiane nel rapporto redatto dal CENSIS (Centro Studi Investimenti Sociali) sull'attività di monitoraggio delle politiche abitative realizzate in favore degli immigrati in Italia. L’Agenzia è definita dal rapporto un "interessante esempio di servizio pubblico efficiente, che risponde alla domanda abitativa con strumenti innovativi, lavora sulla creazione di reti territoriali e apre la propria attività alle nuove forme di disagio abitativo". L’Agenzia, attiva dal 2002, trova gli alloggi sul mercato privato e li affitta ai destinatari, facendo da intermediario e garantendo nei confronti dei proprietari il pagamento dei canoni e il rispetto degli accordi contrattuali. L'attività dell'Agenzia è svolta in nome e per conto dei Comuni e degli enti riminesi convenzionati. L'operato dell'Agenzia mira anche a calmierare i prezzi delle locazioni cercando di favorire l'applicazione del canone concertato. In questi primi anni l'Agenzia è riuscita a contenere i canoni di circa il 15% rispetto a quelli di mercato. Tra i punti di forza dell'esperienza ci sono, inoltre, la creazione di una solida rete di collaborazione tra i principali attori locali pubblici e privati, la capacità di sviluppare una consistente flessibilità d'intervento e l'avvio di nuove forme di sperimentazione. 

· Nel territorio parmense sia il Comune che la Provincia hanno creato strumenti per l’intermediazione tra immigrati e mercato immobiliare. 

La Provincia di Parma coordina il progetto Affitti sicuri e garantiti, un progetto cui aderiscono la Fondazione Cassa di Risparmio di Parma, l’Unione Parmense degli Industriali di Parma, la Caritas Diocesana di Parma, la Camera di Commercio di Parma, il Centro per l’Immigrazione, Asilo e Cooperazione Internazionale di Parma (Ciac), l’Acer Parma, e tutti i Comuni del Parmense firmatari di un protocollo d’intesa. Il progetto ruota attorno alla costituzione di un fondo di garanzia destinato alla copertura di eventuali rischi di morosità. 

L’Agenzia per la casa del Comune di Parma si fonda su un partenariato che comprende, oltre al Comune, fondazioni locali, associazioni rappresentanti dei datori di lavoro, dei lavoratori, dei commercianti, sindacati confederali, organizzazioni sindacali dei proprietari e degli inquilini e rappresentanti del volontariato. L’Amministrazione Comunale prende in affitto dai proprietari alloggi sia a canone libero che a canone agevolato, da sublocare a lavoratori immigrati singoli o a famiglie numerose o monogenitoriali, offrendo una serie di vantaggi: certezza del pagamento del canone, sgravi fiscali, compreso l’azzeramento dell’ICI per chi affitta a canone agevolato, rimborso di eventuali danni arrecati all’alloggio attraverso la costituzione di un fondo co-finanziato dai partner del progetto.

· Di recente costituzione è l’Agenzia per la Casa del Comune di Modena, che rispetto alle altre presenta alcuni elementi innovativi: da un lato la gestione diretta da parte dell’Ufficio casa del Comune, dall’altro, quali incentivi per i proprietari di alloggi sfitti, l’azzeramento dell’ICI, la riduzione del 30% del reddito derivante dall'affitto ai fini Irpef e Irpeg e la riduzione dell'imposta di registro calcolata sul 70% del canone annuo di locazione. Anche nel caso modenese l’Agenzia per la casa vede coinvolti altri soggetti: le associazioni della proprietà edilizia (Ape, Asppi e Uppi), le confederazioni sindacali (Cgil, Cisl e Uil), le organizzazioni sindacali degli inquilini (Sicet, Sunia e Uniat) e dei pensionati (Spi-Cgil, Fnp-Cisl e Uilp-Uil). 

· Vale la pena ricordare il servizio di intermediazione abitativa svolto dall’associazione Xenia, di Bologna, in collaborazione con l'Associazione Sindacale dei Piccoli Proprietari Immobiliari (ASPPI). Il servizio è nato nel 2002 con il progetto Un oasi per l’immigrato, finalizzato a favorire la comunicazione tra proprietari e potenziali locatari immigrati e sensibilizzare i primi ad una cultura dell’accoglienza sul versante abitativo. Attraverso il lavoro dell’associazione Xenia vengono raccolte le richieste degli aspiranti inquilini e selezionate in base alla verifica di alcuni requisiti di base che testimonino la possibilità di sostenere i costi dell'affitto.  I dati vengono poi inseriti in una banca dati e aiutano le parti a stabilire un rapporto contrattuale trasparente. Rispetto alle esperienze precedentemente citate, questo servizio presenta alcune differenze sostanziali: in primo luogo è interamente gestito da due organizzazioni del privato sociale, senza alcuna partecipazione di enti pubblici; in secondo luogo si limita all’azione di mediazione senza assicurare alcune garanzia in caso di morosità.

Housing sociale 

Si definisce housing sociale quel tipo di interventi che mira alla realizzazione di alloggi a basso costo  (che non implica una bassa qualità) da concedere in locazione o proprietà alle fasce più deboli della popolazione. Destinatari finali sono infatti soggetti la cui condizione renda difficile soddisfare il bisogno abitativo sul libero mercato. La ristrutturazione degli immobili e la successiva assegnazione possono essere accompagnate da servizi e attività che facilitino l’inserimento sociale dei nuovi inquilini. 

A Bologna è stato realizzato il progetto DOMINO,  – La casa possibile, finanziato dal Centro Servizi Volontariato, che ha agito proprio sull’attivazione delle risorse inutilizzate attraverso la costruzione di un modello di intervento che definisca le modalità con le quali – in termini di fattibilità economica, sociale, partecipativa, architettonica – sia possibile restituire ad un uso abitativo immobili inutilizzati. Le azioni realizzate sono:  

· una prima ricognizione sull’offerta – essenzialmente pubblica - d’immobili dismessi sul territorio provinciale, che ha reso evidente l’esistenza di uno stock potenziale di immobili da utilizzare recuperare;

· un concorso/workshop di progettazione rivolto a studenti delle Facoltà di Architettura italiane su un immobile dismesso individuato in fase di mappatura per la realizzazione del progetto architettonico di ridestinazione abitativa;

· l’adozione di misure di progettazione partecipata, con il coinvolgimento dei principali stakeholder (cittadini italiani e stranieri, istituzioni, associazioni, ecc.) nella definizione delle azioni del progetto; 

· la costruzione di un sito internet dedicato (www.domino.bo.it) che si propone di diventare luogo di approfondimento e scambio e di raccolta di "segnalazioni" circa risorse attivabili sull'abitare nel territorio.

Accordi che prevedono il concorso dei datori

Il concorso dei datori di lavoro nella soluzione del problema abitativo dei lavoratori immigrati risponde alla logica della legge sull’immigrazione 189/2002, che all’Art. 5-bis stabilisce l’obbligo per il datore di lavoro di garantire al lavoratore straniero assunto da un Paese extra UE un alloggio che rientri nei parametri minimi previsti dalla legge per gli alloggi di edilizia residenziale pubblica.

Nonostante il ruolo delle imprese risulti ancora piuttosto marginale negli interventi sulla questione casa, è possibile indicare alcuni casi significativi. Un esempio a livello regionale è l’accordo stipulato nel luglio 2002 a Ferrara tra Comune, Acer e CNA, secondo il quale Acer mette a disposizione delle imprese associate a CNA che hanno lavoratori immigrati alle proprie dipendenze alloggi ERP non utilizzati. Da parte loro le aziende si impegnano ad attuare i necessari lavori di recupero e a stipulare contratti di locazione con i loro dipendenti stranieri.

Contenuti simili presenta l’accordo firmato a Rimini tra Provincia, Acer, rappresentanti delle associazioni di imprenditori, per la promozione dell’offerta di immobili ad uso abitativo (non compresi nell’ERP). L’ACER provvede a reperire alloggi sul mercato da sublocare ai lavoratori immigrati ed a gestire tutte le operazioni necessarie per la gestione degli alloggi e la stipula di contratti di locazione e sublocazione di alloggi di proprietà di terzi. Gli alloggi vengono poi concessi in locazione sulla base di una formale richiesta presentata dalle aziende e/o dalle loro associazioni congiuntamente ai lavoratori. Gli alloggi così reperiti sono assoggettati, per quanto riguarda il tipo di contratto, il canone e la durata del contratto di locazione, alle disposizioni previste dalla L.431/98 (canone concertato, canone libero). L’imprenditore, all’atto della stipula del contratto di sublocazione firmato dal proprio dipendente, oltre alla sottoscrizione della fideiussione, corrisponde all’ACER quanto dovuto per la mediazione o il rimborso spese.

Autocostruzione

L’autocostruzione è senz’altro la forma di progettazione sociale più estrema. È un'azione che coinvolge nella costruzione le comunità destinatarie, in un'ottica di progettazione partecipata e di empowerment. In Emilia Romagna l’autocostruzione è stata promossa dal Comune di Ravenna con il supporto tecnico dell’ONG Alisei, esperta di questa particolare modalità edificatrice. Il progetto ha inteso promuovere ed agevolare la realizzazione di appartamenti in autocostruzione da parte di un gruppo di nuclei familiari, giovani coppie e singoli immigrati e italiani, individuati a seguito di una selezione basata su diversi requisiti quali il possesso del permesso di soggiorno, la residenza nel comune di Ravenna, il reddito, ma anche l’attitudine al lavoro di gruppo, la disponibilità di tempo libero da destinare al progetto, il possesso di abilità manuali. Il percorso di autocostruzione, ha previsto la costituzione di una cooperativa edilizia formata dai futuri proprietari delle case, che parteciperanno attivamente alla costruzione degli immobili, mettendo a disposizione parte del loro tempo (almeno 1000-1200 ore di lavoro) e ottenendo così una riduzione dei costi stimata intorno al 40% rispetto ai prezzi normali. Nel progetto di Ravenna sono coinvolti dodici immigrati con permanenza in Italia da oltre cinque anni e quattordici italiani, riuniti nella cooperativa per azioni Ventiseiali. La funzione anche sociale di questa particolare modalità di lavoro è chiara: può infatti avere una ricaduta importante non soltanto nella riduzione del disagio abitativo, ma anche come incentivo all’integrazione sociale degli immigrati attraverso il lavoro di gruppo e la condivisione di un obiettivo e come occasione di acquisizione di competenze spendibili nel mondo del lavoro (come muratori, carpentieri, ecc.). 

Cooperative di abitazione 

Le cooperative di abitazione operano nel settore dell’edilizia sociale. Attraverso il connubio tra cooperazione edile e sociale questi soggetti rappresentano degli strumenti interessanti per affrontare in modo integrato la questione abitativa, sviluppando iniziative immobiliari attente alle esigenze raccolte dalla cooperazione sociale. 

Lo scopo principale dell’attività delle cooperative di abitazione è l’assegnazione di un alloggio ai propri soci, con modalità diverse a seconda delle caratteristiche della cooperativa. Nel concreto la cooperativa associa coloro che hanno bisogno di un alloggio e mette in atto la procedura per raggiungere lo scopo: cerca un'area edificabile o un immobile da ristrutturare, ricerca i finanziamenti necessari, affida il progetto a tecnici, assegna i lavori ad un'impresa di costruzione, tutto secondo le decisioni prese dall'assemblea dei soci o, per le funzioni delegate, dal Consiglio di Amministrazione.

Gli alloggi possono essere assegnati in proprietà, che è la modalità più ricorrente, oppure in godimento. In questo caso il socio è titolare di una quota indivisibile della società e del diritto ad abitare in un alloggio, dietro pagamento di una quota. Le cooperative possono inoltre assegnare alloggi anche in locazione, opportunità di grande importanza di fronte alla crescente carenza di alloggi in affitto ma, alla luce dei dati dell’ultimo rapporto O.R.S.A.
, non ancora sufficientemente sfruttata: secondo l’indagine effettuata su un campione di 33 cooperative di abitazione attive in Emilia Romagna, la maggior parte dei soci ricade sulle assegnazioni in proprietà, che rappresenta circa il 90% del totale, e sulla locazione permanente, che ammonta a circa il 9%. 

Secondo il citato rapporto, risulta in crescita l’assegnazione di case agli anziani (dal 9,4% degli alloggi nel 2001 al 10,4% nel 2003), mentre è stabile intorno all’1% la presenza di cittadini immigrati. Una percentuale ancora limitata che potrebbe essere destinata a crescere sotto l’impulso di progetti ad hoc come, ad esempio, quello attuato dalla cooperativa modenese Unicapi, che ha realizzato e assegnato alloggi a famiglie immigrate di diversa provenienza. L’intervento delle cooperative di abitazione può rappresentare, come si è detto, uno strumento efficace nella soluzione del disagio abitativo, soprattutto laddove esse possono contare su una vasta base associativa come nel territorio imolese, dove le cooperative in questo settore sono ben dodici.
Esperienze di coordinamento tra diversi attori

Un grosso limite delle iniziative locali è quello di essere spesso frammentarie e scollegate tra loro. Al superamento di tale frammentarietà ed a favorire lo scambio e la collaborazione tra soggetti impegnati nella questione casa sono finalizzate quelle esperienze che si propongono di coordinare ed aggregare insieme le singole iniziative e diversi attori operanti in un particolare territorio. Se ancora non è possibile presentare alcun esempio emiliano-romagnolo, fuori regione esistono esperienze molto interessanti. E’ il caso, ad esempio, del Coordinamento Veneto d’Accoglienza, una rete regionale di organizzazioni costituitasi in associazione che adempie alle funzioni politiche di rappresentanza unitaria nei confronti delle istituzioni venete. La capacità relazionale, la visibilità e la credibilità del Coordinamento (maggiori di quelle delle singole realtà) lo rende un elemento di connessione privilegiato con altri enti pubblici e privati per il confronto e la collaborazione. Fondamentale, in particolare, il rapporto di collaborazione instaurato con l’Ater (Azienda territoriale per l’Edilizia residenziale pubblica), che si fonda principalmente sui  seguenti punti:

· l’acquisto da parte dei soggetti del Coordinamento di alloggi rimasti invenduti nelle aste Ater;

· l’acquisizione e ristrutturazione da parte dell’Ater di alloggi segnalati o gestiti dalle cooperative, e conseguente affidamento alle stesse della gestione;

· la concessione da parte dell’Ater di alloggi inutilizzati a un soggetto del coordinamento che si incaricherà della ristrutturazione e della gestione per un periodo stabilito.

Recupero edilizio e piani di riqualificazione urbana

Le azioni di recupero del patrimonio immobiliare esistente sono senz’altro tra le iniziative più interessanti per un’innovativa politica dell’abitare. Fanno parte di questa tipologia di intervento i programmi di riqualificazione urbana (PRU) e i contratti di quartiere (CDQ), programmi innovativi in ambito urbano che possono ridurre il disagio abitativo e aumentare il numero di alloggi in affitto.

I PRU, introdotti dalla legge 439/93, sono programmi integrati pubblico-privati, realizzati anche in variante al Piano regolatore generale attraverso accordi di programma fra comune, ministero e regione, e rappresentano uno strumento a cavallo fra il piano urbanistico e il progetto edilizio. La riqualificazione può utilmente coniugare l'azione immobiliare con lo sviluppo sociale locale, soprattutto in quartieri degradati o con problemi di relazione tra gli abitanti.

La legge regionale sull’immigrazione riconosce le opportunità offerte dai programmi di riqualificazione urbana. Al comma 5 dell’art 10, infatti, si legge: 

“La Regione, nell'ambito dei programmi di riqualificazione urbana di cui alla legge regionale 3 luglio 1998, n. 19 (Norme in materia di riqualificazione urbana), e delle politiche territoriali per lo sviluppo delle zone montane di cui alla legge regionale 20 gennaio 2004, n. 2 (Legge per la montagna), promuove interventi di integrazione sociale rivolti a cittadini stranieri immigrati, in particolare nei comuni caratterizzati da una presenza di cittadini stranieri sensibilmente superiore alla percentuale media della Regione Emilia-Romagna, volti a rimuovere situazioni di forzata concentrazione insediativa ed a realizzare interventi abitativi distribuiti sul territorio urbanizzato ed integrati con le reti dei servizi.”

� Rapporto regionale O.R.S.A. (Osservatorio Regionale del Sistema Abitativo) 2004.
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