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AFFITTI CALMIERATI

Il nuovo abitare e sociale

Primi inquilini

per il social housing:
a garantire i risultati
é uno stile di vita
collaborativo

di Michela Finizio

@ Dopo un lento avvio, il social housing
aprele porteai primiinquilini. La maturi-
ta dei programmi finanziari e la chiusura
di alcuni cantieri, con la consegna delle
prime residenze, definisce i contorni di
unnuovo abitare: socialenon solo nei ca-
noni d’affitto, ma anche negli stili di vita
proposti.

Adaprile 2014 aParma verranno conse-
gnate le prime due palazzine di residenze
sociali (unasolo affitto, I’altraper meta as-
segnata tramite patti di futura vendita): si
tratta di un programma di investimento
"diffuso” in citta, promosso dal fondo Par-
ma Social House gestito da Polaris Sgr.Un
mese fa, a Milano, sono state consegnate
lecase divia Cenni, i primicondomini ver-
ticaliinlegno. E trapoco - sempre di Pola-
ris Sgr — sarala volta di Maison du Monde,
un progetto di ristrutturazione di un im-
mobile esistente in via Padova a Milano
per la realizzazione di 49 alloggi, oltre a
spazi sociali di servizio per la comunita di
inquilini. Poche settimane fa, inoltre, il
progetto Abit@giovani (assegnazione di
1.000 alloggi ceduti da Aler Milano al Fon-
do Lombardia) ha consegnato i primi 40
alloggi, affittati ad under 35 per 8 anni,
con facoltadi acquistotrail quinto el’otta-
vo anno. A Torino (vedi articolo a destra)
hanno preso forma le residenze tempora-
neediPorta Palazzo dellaFondazione San
Paolo, che entro ’'anno aprira anchela ca-
sadiaccoglienza temporanea di San Salva-
rio, specializzatanell’accoglienzadi giova-
ni mamme con bambini. Nel frattempo il

maxi network di imprese LegaCoop Abi-
tanti si tuffa nella realizzazione di 2.900
alloggi, tra cui l'intervento Ecopolis alla
CascinaMerlata diMilano, a fiancoai terre-
ni di Expo 2015. Qui sorgera un grande vil-
laggio da oltre 600 alloggi, in cui le alte
densita proposte richiederanno un ampio
sforzo gestionale. «Stiamo raccogliendo i
primi frutti di anni di lavoro», afferma
GiordanaFerri di Fondazione housing so-
ciale, advisor di 15 fondi di investimento
impegnati in progetti di social housing
peruntotale di 1.725 residenze.

Abeneficiare dei primi alloggi a canone
calmierato(siparla di circa350 euro mensi-
liper un appartamento di medie dimensio-
ni)sono giovani coppie, studenti, anziani e
famiglie con un reddito limitato. Inferiore
aun certo limite, come previsto dalle nor-
me regionali sull’edilizia sociale, ma non
troppobasso: il reddito nel nucleo familia-
redeve essere pariad almenotrevolte'am-
montare dell’affitto (canone annuo + spe-
se), con qualche deroga divoltain volta. In
gergo sichiama "tasso di sforzo" e gli ope-
ratori stanno ben attenti a questo parame-
tro: nonbisogna creare dei ghetti orischia-
re di dover gestire in futuro condizioni di
difficolta. «Disolito — spiega Giordana Fer-
ri di Fhs ~ cerchiamo di offrire il maggior
numero di alloggi in affitto, ma non sem-
pre & possibile. Un mix sociale adeguato
viene premiato. E i patti di futura vendita
non funzionano sempre. Hanno successo
nelle grandi citta, dove ¢’& un pubblico pilt
incline alle nuove formule di acquisto, e do-
ve é possibile mettere a punto un’offerta
realmente concorrenziale rispetto al mer-
cato locale delle locazioni». .

Laregia degli oltre 144 interventidihou-
sing socialein corso sul territorionaziona-
le & nelle mani di Cdp Investimenti Sgr che
gestisceil Fondo investimenti per I’Abitare
(da 2,028 miliardidi euro): ad oggi il Fiaha
impegnato (con delibere definitive) circa
888 milioniinvestitiin 23 fondiimmobilia-
rilocali gestiti da12 Sgr accreditate, per un
totale di 9.908 appartamenti e 6.037 posti
letto in residenze temporanee. «E un seg-
mento di mercato molto complesso, ma i
primi risultati ci dimostrano che non ¢ im-
possibile», afferma Sergio Urbani, condi-
rettore generale di Cdp Investimenti Sgr.

«Perriuscireagarantireirendimenti euna
quota, il pit1 possibile ampia, di affitto cal-
mierato, bisognalavorare molto — aggiun-
ge—-enonil costodell’errore non e permes-
so. Servono edifici che costino sempre me-
no, una gestione efficiente e tempi ridotti,
sia quelli autorizzativi che di costruzione.
Se davvero ci sara una piccola ripresa, co-
mehasegnalatoil Cresme, la potrasfrutta-
re solo chi sapra posizionarsi al meglio, ri-
ducendo i costi del ciclo edilizio. E in que-
sto senso il social housing in Europa € uno
dei segmenti di mercato pilt innovativi».

L’ultimaboccata di ossigeno per il setto-
re earrivata conilDl102/13 che dal1® gen-
naio 2014 equipara gli alloggi sociali alla
"prima casa", eliminando il peso della pre-
lievofiscale: Cdpl Sgr stima un minor one-
re per circa 500 euro 'anno per apparta-
mento. Ladomanda di alloggi sociali conti-
nua alievitare: secondo Federcasa, attual-
menteinItalia sicontano circa 6somila do-
mandedifamiglie aventi diritto di un allog-
gio popolare giacenti nelle graduatorie dei
Comuni (+25% rispetto al 2012.

Elericette perrispondere a questa emer-
genzaabitativa si fanno sempre piti sofisti-
cate: «All'iniziol’attenzione della commit-
tenza - aggiunge Urbani - era focalizzata
solo sulla volonta di garantire la tenuta dei
canoni. Oggi si guarda anche alla qualita
della vita e al senso di comunita che il so-
cial housing deve offrire, per garantire
I'investimento nel tempo». A confermare
questa tendenza e Fondazione Housing
Sociale: «Non dobbiamo solo rispondere
ad un bisogno abitativo - conclude Ferri
-~ ma anche progettare un modo di vivere
differente. Abbiamo visto che le persone
sono pronte ed apprezzano un’offerta in-
novativa, nelle forme architettoniche e
nel senso di comunita: cosi in via Cenni
sono nati i primi gruppi di acquisto per
arredi o per organizzareitraslochi. Altro-
ve ¢’e chiusa piattaforme digitali o svilup-
pareattivita collaborative, comeil car sha-
ring, inlinea con I'idea di smart city. Tutti
percorsi che garantiscono il successo del
social housing nel tempo».
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Come vivono gli europei

La distribuzione delie formule abitative
nelle principali citta europee
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FONTE: Scenari Immobiliari

Il villaggio di Cascina Merlata a Milano
Sarail pit grande insediamento di residenze sociali

in Italia (684 alloggi), dopo Expo 2015 che
utilizzera gli edifici per ospitare 1.200 delegati. La
progettazione & stata affidata agli architetti Mca di
Mario Cucinella Architects, Teknoarch, B22 e Pura

Le case in legno di via Cenni
A novembre sono stati inaugurati
i primi condomini in legno (4 torri
di 9 piani) realizzati in Italia, per
un totale di 123 alloggi in classe A,
per il 40% ad affitto calmierato

Interventi diffusi a Parma
Circa 280 alloggi su-8 diversi lotti-
diun piiampio intervento di

completamento della citta. || fondo

& gestito da Polaris Sgr, prime
palazzine in consegna ad aprile.

Maison du Monde 36
Ristrutturazion nel quartiere
multietnico di via Padova a Milano
(investimento da 3 milioni):

49 alloggi in consegna a breve a
italiani e stranieri, giovani e anziani
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