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PREMESSA
Dalla meta degli anni ‘80 sino alla fine del secetorso i temi della casa erano passati in secondo

piano sia nei programmi politici che nella ricestziale; prevaleva infatti la convinzione che gwia
economico ed espansione edilizia avrebbero cortbnaaviaggiare di pari passo, riuscendo a fornire
risposte adeguate a gran parte della domandaiahitat

In realta, negli ultimi anni, il fabbisogno abitadi si € esteso anche a strati sociali che in
precedenza non erano stati toccati dal problemiangasifesta oggi in forme molto diverse; oltre alle
situazioni estreme dell’esclusione dalla casa o rghio imminente di cio, a causa di uno sfratto
pendente, cresce infatti il disagio abitativo cgussnte ad una troppo alta incidenza del canone sul
reddito, tale da esporre il conduttore al risclustante di inadempienza e quindi di sfratto, opureora
all'insicurezza sulla stabilita della locazione etetinata da un atteso e cospicuo incremento dencan
nel caso di contratti prossimi alla scadenza.

In sostanza la crisi economica, la precarieta alero, la perdita di potere d’acquisto dei redditi,
anche a livello di ceto medio, fanno si che il disaabitativo assuma oggi connotazioni molto dieetla
quelle che lo caratterizzarono negli anni '60 e '@6l secolo scorso, quando il problema era
prevalentemente quantitativo; oggi il disagio abitainghiotte con frequenza anche strati di cetdin
che con crescente difficolta si confrontano carodto della casa e con il rischio di esserne espuls

Le principali ragioni per cui il “Problema casa” hasunto un rilievo nuovo anche nell’agenda
politica nazionale sono riassumibili nei seguentia

1) Il fortissimo e costante incremento, negli ultiamni, del valore degli immobili e dei canoni di
locazione, con il risultato che I'accesso allappieta o alla locazione € diventato problematico,
cosi come la permanenza sul mercato della locazbnienovo del contratto (oltre 500 sfratti per
finita locazione e n. 2.400 sfratti per morositd’aeno 2007 in Torino);

2) Il forte incremento dei tassi di interesse erdatui a tasso variabile, con un numero crescente d
famiglie a rischio di inadempienza;

3) L'espansione e la crescente articolazione e tmssapa della domanda, conseguente ai molti
cambiamenti in atto nella struttura sociale dekmogaese;

4) L’evidente inadeguatezza dell’'offerta di alloggiocazione a causa della crescente marginalita d
tale mercato nonché, all’interno dello stessotl&sa inadeguatezza sia degli alloggi di ERP a
canone sociale che degli alloggi privati locatism@ne convenzionato, (secondo canale previsto
dalla Legge n. 431/98);

5) L’inadeguato sviluppo di innovative politiche ltbusing sociale che attivino un partenariatoltra i
pubblico ed il privato no profit, in grado di proowere una pluralita di specifici interventi
settoriali nell’'ambito di politiche dedicate a sffietie fasce di cittadini;

6) La domanda emergente che non rivendica piuisdiotto alla casa ma anche, in modo sempre
piu netto, il diritto alla Citta, I'esigenza di s@se dalle politiche per la casa alle politiche
dell’abitare.



La strategia del Comune deve pertanto articolarsini ventaglio di azioni finalizzate non solo ad
aumentare |'offerta di alloggi in affitto a prezatcessibili, ma anche a favorire sinergie e collabioni
tra pubblico e privato, precostituendo un quadreediproche convenienze economiche e sociali.

L’inadeguatezza delle risposte al problema dellsacpone, nel contempo, un problema etico
conseguente alla negazione di un diritto per unéepdei cittadini e, molto piu pragmaticamente, un
problema di opportunita, in ragione del fatto cbesione sociale e sviluppo economico sono fattogi ¢
devono entrambi coesistere all’interno di un terid; € infatti evidente come disuguaglianze,
disgregazione e conflittualita sociale, oltre ada udeterminata soglia, costituiscono un pesantissimo
ostacolo alla competitivita ed allo sviluppo ecommordi una citta.

| temi dell'abitare, del diritto alla casa, allaseaaccessibile, alla qualita abitativa, devonoarov
risposte adeguate da parte di una grande cittapehgegua obiettivi di coesione sociale e sviluppo
economico.

E’ cioé necessario consolidare quel salto di quadivviatosi in questi ultimi anni, con il graduale
passaggio dalle politiche per la casa alle poktidell'abitare. Cio implica tuttavia anche la cafaaa
parte del soggetto pubblico, di coinvolgere il pt, sia esso il sistema delle imprese operansetébre,
la proprieta edilizia o il privato sociale.

Le trasformazioni che, nel corso del tempo, integano nelle diverse aree della Citta sono
complesse ed i processi di mutamento hanno unaanatultidimensionale che impone al Comune una
molteplicita di interventi integrati.

Vi sono aree urbane nelle quali € sensibilmentdiongga la qualita dell’abitare ed altre che, negli
ultimi anni, registrano evidenti condizioni di diga, (si pensi, ad esempio, allimpatto determindadia
concentrazione di immigrati stranieri in alcuni sifiei quartieri).

Nell’'ultimo decennio si e significativamente moddta la geografia sociale della Citta.

| territori urbani che registrano condizioni di @ggo non coincidono oggi necessariamente con le
“banlieue”, con le periferie estreme che, nellatreo€itta, hanno beneficiato di massicci e plurahn
interventi di riqualificazione sia fisica che sdeiatali problemi investono oggi, ad esempio, aree
semicentrali come Barriera di Milano o addiritteentrali come Porta Palazzo o San Salvario.

Intervenire in maniera efficace su questi problemnporta un approccio sinergico che sappia
coniugare azioni materiali ed immateriali, che vamldagli interventi edilizi alla dotazione di seayiagli
aspetti sociali, economici ed ambientali.

In questo contesto la questione della casa e ¢emeh determinare la qualita della vita in questa
citta; & per questa ragione che, in questi ultinmide risposte del Comune hanno avuto attenziare n
solo al problema di quante case servono ma anotpeatiicase, dove, per chi, nonché a quali alsddni
abitativi & necessario dare risposta.

A Torino sono in atto trasformazioni urbane di ptattale da non avere eguali oggi in Italia.
L’assetto urbanistico della Citta & stato profondata ridisegnato, grazie anche alla riorganizzazted
nodo ferroviario torinese. L'interramento dellartefia e la costruzione del passante, hanno consehti
recupero di 2,5 milioni di mq sulla cosiddetta SRIbkentrale, un asse di 12 km lungo il quale, ampri
del ‘900, si erano insediate le grandi fabbrichee,cli chiusura aveva lasciato grandi contenitori
abbandonati e degradati.



Lungo questo asse e in fase avanzata di realizmzima trasformazione urbanistica, con
investimenti complessivi per circa 5 miliardi dire, che vede nascere residenze, servizi, terziseidi
universitarie, spazi pubblici, produttivo avanzato.

Sulla SPINA l'area di trasformazione piu ampia ppr@sentata da SPINA 3, (15.000 persone
insediate). In quell’area € nato un vero e profaimratorio delle politiche dell’abitare.

Per la prima volta sono stati richiesti agli operatnche oneri per un’urbanizzazione terziaria,
(non solo infrastrutture o dotazioni, ma azioni pErdere gli interventi urbani compatibili e pevdare
I'integrazione sociale); e stato in tal senso tosti un Comitato di scopo in cui sono rappreseeap
circoscrizioni, gli operatori e i residenti, conngpetenze politiche e tecniche, con autonomia geateoe
finanziaria, aperto sia agli attori pubblici cheguwelli privati ed in grado di garantire una gestiamitaria
ed efficace del progetto.

La parte dei Villaggi olimpici, (551 alloggi) riceertita ad ERP € stata assegnata sulla base di un
progetto elaborato per garantire la massima difieagione possibile delle categorie sociali chesamo
andate ad abitare, e I'obiettivo del mix socialergai da alcuni anni ben presente nellassegnaziene
nuovi insediamenti di ERP, nuovi insediamenti aiegli ultimi anni, hanno raggiunto livelli qualibat
comparabili a quelli di un’edilizia privata di lile medio, (con una netta inversione di tendengpetito
al basso livello qualitativo che caratterizzo glierventi negli anni '70 e '80).

Grazie alle suddette ampie e profonde trasformazidrane in Torino € notevolmente cresciuto,
negli ultimi anni, il numero degli alloggi (circédD00), tuttavia, anche se cio puo apparire pacai®se
contestualmente cresciuto il disagio abitativo.

L’apparente paradosso trova la sua spiegazionéatielche la poderosa espansione del mercato
immobiliare torinese non ha incrociato, se non inima parte, i bisogni emergenti, dimostrando cign
un evidente e crescente distacco tra bisogni eateercomplice di questa situazione € indubbiamente
anche un quadro legislativo fortemente inadeguelt@, non si € posto il problema di promuovere,
attraverso defiscalizzazioni ed incentivi, I'incrento del patrimonio abitativo in locazione.

Nel paese europeo che registra la piu bassa peaterti alloggi in affitto (20%), la quasi totalita
di cio che viene costruito dai privati € destinatia vendita. La rigidita e la marginalita del nmea
dell’affitto sono le cause prime delle difficoltapun numero crescente di famiglie, di accedeeecaba.

All'interno di questo contesto le politiche per ¢asa del Comune si devono pertanto oggi
confrontare, oltreche con I'emergenza sfratti e doproblema di chi & escluso dalla casa, con una
domanda sempre piu complessa ed articolata che ehicha la casa, ma incontra crescenti difficalta
pagarne l'affitto, ai neoseparati o divorziati cbercano un minialloggio a canone calmierato, alla
crescente percentuale di popolazione anziana chessigerebbe di condomini solidali con alloggi
integrati a servizi collettivi, ai cittadini extracunitari che, trovata una prima sistemazione abé#an
coabitazione o in soffitte 0 monolocali degradatiiedono ora un alloggio idoneo a ricongiungersn ka
propria famiglia, ai giovani che per motivi di stod di lavoro si trasferiscono a Torino e ricergam
alloggio in coabitazione con altri, per suddivideta spese, ai molteplici casi in cui, per ragaifiavoro,
sociali o personali € richiesta una soluzione #@b@aemporanea, per periodi da alcuni mesi adnmoa
domanda questa che, nella modalitd innovativa alb#rgo sociale piuttosto che nelle tradizionali
strutture alberghiere, potrebbe trovare una rigpastosti contenuti e con adeguati servizi e Spanuni.



Le politiche per la casa del Comune, accanto akpib fondamentale del’ERP, che da anni
non beneficia dei necessari finanziamenti e riahigd forte rilancio, hanno quindi messo in campo
nuovi strumenti di pianificazione urbanistica, dnazi di supporto immobiliare, di sperimentazione
di nuove tipologie abitative. Sotto il profilo dellpianificazione urbanistica ad esempio uno
strumento prezioso é dato da una variante al P.€h& obbliga chi costruisce piu di 4.000 mg. a
vendere al comune il 10% del costruito, destinam@oimunque alla locazione in caso di mancato
acquisto, oppure ancora una variante in fase diigpesizione, per realizzare edilizia sociale sa un
serie di aree destinate a servizi, ovviamente ibitirave tale nuova destinazione non determini
squilibri.

Per quanto concerne i servizi di supporto immotgliano strumento insostituibile &€ ormai
rappresentato dall'immobiliare sociale LO.C.A.Rlima struttura comunale che attraverso incentivi
ai proprietari (un'assicurazione contro il rischiaorosita, ed un incentivo economico volto a
promuovere i contratti convenzionati), nonché adrao contributi “una tantum” agli inquilini ha
consentito di sistemare, nell'ultimo anno, quasD 6@miglie, il 60% delle quali a canone
convenzionato.

La sperimentazione di nuove tipologie abitativestsi realizzando attraverso vari progetti,
alcuni in fase avanzata di attuazione come lirm®@into in un immobile comunale di ERP
ristrutturato, di anziani e di donne sole con bamlgon I'obiettivo di favorire un reciproco aiuto,
grazie anche a locali comuni e servizi, al “pogter sociale” gia sperimentato, in quartieri
“difficili” con l'ausilio di associazioni di volordriato per favorire I'aggregazione e comporre i
conflitti, al condominio solidale per anziani, c@lloggi integrati a servizi e spazi comuni,
progettato e prossimamente realizzato con la tismazione di un immobile comunale e con il
finanziamento della Regione.



1.

FABBISOGNO ABITATIVO E MERCATO DELLA LOCAZIONE

1.1 LA QUESTIONE ABITATIVA ITALIANA IN CIFRE

Si rappresentano qui di seguito alcuni dati pergantrelativi al titolo di godimento, al costo

delle abitazioni, ai mutui, ed al patrimonio di ER®&ai quali emergono sommarie ma utili
indicazioni su linee di tendenza e caratteri séligglla questione abitativa nel nostro paese.

a)

b)

d)

f)

9)

Abitazioni in affitto

Dalle elaborazioni del CRESME emerge che la pevada delle abitazioni in affitto, a livello
nazionale, e pari al 19%, a fronte di un 55% regfistin Germania, un 38% in Francia ed un
31% nel Regno Unito.

Incidenza delle abitazioni sociali

Sul totale del patrimonio abitativo a livello nazabe le abitazioni sociali sono pari al 4% a
fronte del 21% del Regno Unito, del 18% della Framcdel 7% della Germania.

Abitazioni costruite con finanziamenti pubblici

Si passa dalle 35.000 abitazioni costruite nel 198k 22.000 costruite nel 1988, per
scendere al di sotto delle 2.000 nel 2004.

Andamento dei prezzi delle abitazioni e dei redd

Dal 1998 al 2007 i prezzi delle abitazioni sonoscheti del 100% e quelli degli affitti del
70%, mentre il reddito medio delle famiglie ha ayutello stesso periodo, un incremento del
20%.

Mutui ed indebitamento per I'acquisto di abitemi

Nell’anno 2006 sono stati accesi 404.276 mutui’peguisto della casa per un importo medio
di 127.571,00 euro. Il numero di famiglie in diffita nel pagamento dei mutui & cresciuto
del 7% nel 2007, rispetto al 2006, ed il fenomenpagzialmente arginato dalle banche
attraverso la rinegoziazione dei mutui, con tassgiirdborso piu lunghi, ma anche con un
peggioramento delle condizioni di indebitamentdedmiglie.

Incidenza del canone sul reddito nel mercategto della locazione

Dalle elaborazioni del CRESME emerge che, nell'aB@07, si e registrato un’incidenza del
canone sul reddito superiore al 30% per le totaldéhe famiglie con redditi fino a 10.000
euro, per il 74% delle famiglie con redditi da 18@000 euro, per il 22% delle famiglie con
redditi da 20 a 30 mila euro, per il 9% delle faleigon redditi da 30 a 40 mila euro.

Una recente ricerca di “scenari immobiliari” swicial housing in Europa rivela che I'ltalia si
colloca nelle ultime posizioni anche come incidede#ia spesa sul PIL, risultando la stessa
inferiore all'uno per cento, contro il 2% della Rcaa e I'oltre 3% di Olanda, Regno Unito e
Svezia.

1.2 L'OSSERVATORIO SULLA CONDIZIONE ABITATIVA INTORINO

Analizzare la condizione abitativa in ugrande citta, significa fare i conti con un sistema

complesso, in cui si intrecciano dinamiche demaghaf e di mercato, processi di sviluppo ed
emergenze critiche; significa soprattutto acquisir@ia preventiva, risalendo a fonti molteplici e
diversificate, una massa di informazioni e di ddie consentano di leggere i fenomeni nella loro
interezza, di acquisire cioe, quanto piu possihile,quadro d'insieme. Questa esigenza diventa
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fondamentale per il Comune che, come promotoreedetilitiche per la casa e regista dei
programmi di riqualificazione urbana, deve farcdisdere i processi decisionali dalla completa
conoscenza di tutti i termini del problema.

Partendo da queste premesse é stato costituadcdai anni I'Osservatorio sulla Condizione
Abitativa in Torino, che raccoglie ed aggiorna mkensnte una massa notevole di dati, dando luogo
alla pubblicazione di un rapporto annuale.

Questo Osservatorio punta a potenziare e coodlitudti gli strumenti di monitoraggio del
sistema abitativo torinese, mettendo innanzituitoelazione le molteplici informazioni desumibili
dalle banche dati esistenti sia all'interno del Goen che presso altri Settori della Pubblica
Amministrazione ed in secondo luogo acquisendo gegdo dati e informazioni desumibili
attraverso periodiche rilevazioni, presso fontvate.

Il progetto ha previsto una serie di monitor @erdccolta e I'elaborazione di dati relativa ai
processi demografici, al patrimonio abitativo, aroato della locazione, alle politiche pubbliche e
alla qualita dell'abitare nella nostra Citta.

Questo Osservatorio, che produce sistematicitagsufornisce innanzitutto preziosi elementi
di conoscenza per orientare gli indirizzi e glieinvienti pubblici, in materia di politiche per lasea
ma puod nel contempo costituire un utile strumemicha per gli operatori privati.

E' inoltre attivo, sul sito internet del Comuné,canale tematico "Informacasa" che si
gualifica come strumento di informazione e di digl@on i cittadini.

Si rappresentano qui di seguito alcuni dati dtetisdicativi della condizione abitativa in
Torino.
A - Processi demografici

L'andamento demografico in Torino ha registrato significativo calo nel decennio

1991/2001, con una perdita di circa 100.000 abjtg@r poi stabilizzarsi e registrare un

recupero di oltre 8.000 residenti nell’anno 2007.

I nuclei familiari costituiti da persone sole soamamentati del 2% nel 2007 rispetto all’anno

precedente, cosi come i nuclei familiari monogetatp che hanno registrato un incremento

del 1,3%.

Nellanno 2007 € stata registrata la residenzeoan® di 103.771 stranieri di cui il 40%

provenienti dalla Romania, il 16% dal Marocccg% dal Peru, il 5% dalla Albania ed il 4%

dalla Cina.

B - Patrimonio abitativo

Nel territorio cittadino sono classate n. 495.908a abitative, di cui 70.970 di tipo popolare

o ultrapopolare (A4 o A5), 329.764 di tipo econom{&3), 88.576 di tipo civile (A2) e 2.527

di tipo signorile (A1).

C - Il mercato privato della locazione

Nell’'ultimo anno sono stati registrati oltre 2000@ontratti di locazione ad uso abitativo e

sono, per contro, stati iscritti a ruolo oltre 20€fratti per morosita ed oltre 500 sfratti per

finita locazione.

E’ inoltre operata una rilevazione sui canoni atdzione richiesti nelle 10 circoscrizioni

cittadine, per alloggi di varia tipologia. Le ril@xioni avvengono mensilmente su un

campione di oltre 2000 alloggi offerti in affittauisportali WEB dei principali operatori
presenti sul mercato. La campionatura degli alloggisi in esame tiene conto di dati
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essenziali quale l'ubicazione, la composizionesuperficie, il piano, la presenza di ascensore,
riscaldamento, balconi, doppia aria, le condizatello stabile e dell’alloggio.

L’andamento medio dei canoni raffrontando i dagistrati nel Dicembre 2003 con quelli del
Dicembre 2007 indica una flessione di oltre il 1d%b,va da una sostanziale tenuta dei prezzi
dei monolocali a una flessione di oltre il 30% @ecamere e cucina), con un andamento
altalenante nel biennio 2004 e 2005 e con l'indédla flessione manifestatasi gia nel corso
del 2006. Il canone medio di locazione rilevatd’aeho 2007 risulta pari a 645 euro, (si va
dai 1200 euro di un alloggio di 4 camere e cucimazona Crocetta ai 360 euro di un
monolocale nella 5" Circoscrizione.).

1.3 ALCUNI DATI ESSENZIALI SUL FABBISOGNO

Sirileva come, a fronte di una cospicua riduzideknumero di abitanti, nell'arco degli ultimi
dieci anni, sia per contro aumentato il numerondeslei familiari, a comprova del mutamento della
struttura dei nuclei stessi, (sono infatti aumentkt famiglie costituite da persone sole o da
monogenitori). Nell'anno 2007 sono stati iscrittualo circa 500 sfratti per finita locazione erelt
2000 sfratti per morosita. | cittadini colpiti daagto esecutivo per finita locazione o per moosit
(purché la stessa risulti incolpevole), qualorangian possesso dei requisiti di legge, possono
presentare domanda al Comune per I'assegnaziamealioggio di ERP, al di fuori degli specifici
bandi pubblici triennali. L'ultimo dei predetti kdirpubblici per I'assegnazione di alloggi di ERP &
stato emesso alla fine dell'anno 2007, registrangsi 10.000 domande.

Da un‘analisi delle domande al predetto bando genehe circa il 13% dei richiedenti &
costituito da anziani ultrasessantacinquenni, %lda portatori di handicap, il 4% da famiglie di
nuova formazione; un'ulteriore analisi su tale dodaa ci dice inoltre che oltre il 50% dei
richiedenti denuncia un grave disagio abitativo semuente ad antigienicita ed inadeguatezza
dellimmobile occupato, immobile in cui, nel 60% ideasi risulta una condizione di
sovraffollamento. Un'analisi della domanda al baoddice ancora che oltre il 26% dei richiedenti
e rappresentato da cittadini extracomunitari e ghasi il 60% dei richiedenti totalizza, nella
relativa graduatoria, un punteggio superiore a Btipwappresentando con cio una condizione di
disagio abitativo molto grave.

I Comune emette inoltre, con cadenza annualdamao pubblico per I'erogazione del fondo
per il sostegno alla locazione, un contributo &ieiglie con un reddito modesto ed un canone di
locazione che incide in misura rilevante sullo sted 'ultimo bando emesso ha registrato 14.500
domande, con un incremento costante delle steggeultami anni. A tal proposito si rileva come
solo il 30% della domanda a tale bando si ripetédbando per I'assegnazione degli alloggi di ERP,
a comprova del fatto che le stesse rappresentaaaipologie di fabbisogno diverse, la prima
riferita a famiglie che abitano in un alloggio adetp, di cui hanno difficolta a sostenere il canone
la seconda riferita a famiglie che vivono in urogHio per lo piu antigienico o improprio. Questo
dato conferma la necessita del rifinanziamento alendel Fondo che, oltre a garantire un concreto
sostegno economico, si configura come uno strumeltequita sociale, soprattutto quando
interviene a favore di quelle famiglie aventi t@d@ll'accesso allERP, ma escluse per mancanza di
alloggi.

I Comune registra infine circa un migliaio di dande presentate annualmente alla propria
immobiliare sociale LO.C.A.RE., da parte di famggin emergenza abitativa con un reddito di non
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oltre il 30% superiore al limite di accesso all'ERRIi famiglie richiedono al Comune un aiuto

nella ricerca di un alloggio in affitto sul mercapoivato della locazione (attraverso garanzie e
incentivi al proprietario) e rappresentano un'idier tipologia di fabbisogno di chi, pur essendo
disponibile a confrontarsi con i canoni del mergativato, si scontra contro i timori di insolvenza

che molti proprietari nutrono verso le famiglie nooeddito, oppure con i frequenti pregiudizi, nel
caso di famiglie extracomunitarie.
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2. LE POLITICHE ABITATIVE DI PRIMA GENERAZIONE

Nel secolo scorso si registrarono in Torino poié dell’accoglienza tra loro molto diverse
rispettivamente nei decenni precedenti ed in gaalicessivi all’'ultimo conflitto mondiale.

Negli anni '20 e '30 si fece infatti fronte ai fisi migratori verso la citta, promuovendo la
costruzione di nuovi quartieri di edilizia sovvemzata sia in locazione semplice che con patto di
futura vendita, bene integrati nel tessuto urbagitactitta ed in grado di assicurare la necessaria
interrelazione tra i diversi ceti sociali.

Nel dopoguerra, dal piano INA-CASA (piano Fanfardel 1949, sino agli anni '70, la
risposta ai flussi migratori verso la citta, ha eng dato luogo ad una massiccia espansione
territoriale oltre i margini dell’area urbanizzategstruendo grandi quartieri monoceto (abitati
pressoché esclusivamente da forza lavoro immigratahofunzione, (quartieri dormitorio privi di
urbanizzazioni secondarie), e di scarsa qualitiratisa.

A tal riguardo si richiama qui di seguito, in modwlto sommario, I'evoluzione del quadro
legislativo in materia di ERP, dai primi del ‘908 aggi.

La prima legge organica sull'edilizia popolarelducosiddetta "Legge Luzzatti" del 1903,
seguita dal Testo Unico del 1919 che introducevaa@rima volta il metodo del finanziamento
diretto in conto capitale dell'edilizia popolareptte dello Stato.

Il successivo Testo Unico del 1938 (Regio Decretd 165), pose definitivamente le basi
dell'edilizia statale e sovvenzionata, disciplinaer la prima volta le modalita di assegnazione e
di gestione degli alloggi popolari.

Nel primo dopoguerra la grande sproporzione easistetra abitazioni disponibili e
popolazione (deficit di 10 milioni di stanze rilégadal censimento del 1951) nonché i massicci
flussi migratori nei centri del triangolo industea portarono alla rapida espansione dei grandi
insediamenti urbani, senza un'adeguata programmaziello sviluppo del territorio e nella
indispensabile dotazione di infrastrutture e seérviz

Una tappa fondamentale in questo percorso e re@pita dalla Legge n. 60 del 14 febbraio
1963 che affidava al nuovo ente GESCAL (GestionseQaavoratori) il compito di programmare
l'attivita costruttiva, sulla base di un piano dewae e con modalita di finanziamento diretto da
parte dei singoli lavoratori.

La Legge n. 60/63 da una soluzione razionale@lpma dell'edilizia popolare riconoscendo
alla stessa un ruolo di interesse pubblico gen@tlen valore di servizio pubblico, riaffermato poi
da tutta la legislazione successiva.

Tuttavia la legislazione dal secondo dopoguerr® sigli anni '70 sara purtroppo dettata
soprattutto dall'emergenza, avendo attenzione @ehésesclusivamente alla quantita di alloggi
prodotti piuttosto che alla "qualita dell'abitare”

Cio precisato non si puo tuttavia ignorare il valomnovativo di alcune leggi quali la 865/71,
che sciolse definitivamente ogni legame prima eststtra ERP ed attivita assistenziale, il D.P.R.
616/77 che trasferi ai Comuni le funzioni ammirigte relative alle assegnazioni degli alloggi di
ERP, la Legge 457/78 che, nel delineare e finaeziar piano decennale di edilizia pubblica,
ridisegna la distribuzione di competenze tra organirali e periferici.

Si deve comunque rilevare come per troppo temgetibre dellERP é stato dominato dalla
politica dellemergenza anziché da una politicgpidino capace di programmare nel tempo un
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costante ed adeguato flusso di risorse da investeesono la prova le leggi n. 25/80 e n. 94/82 che
pochi anni dopo l'entrata in vigore del piano deeds per I'edilizia (Legge n. 457/78), riportano
alla logica dei finanziamenti straordinari per feonte all'emergenza abitativa determinata dagli
sfratti.

Le politiche abitative di prima generazione, dbotidistributivo, incentrate sull'edilizia
residenziale pubblica (ERP) e pertanto sull'assegna di alloggi di edilizia sovvenzionata a
canone sociale, hanno rappresentato, sino allad@hesecolo scorso, pressoché l'unica risposta
pubblica alla domanda abitativa delle famiglie adzareddito.

2.1 L'ASSEGNAZIONE DEGLI ALLOGGI DI ERP

Una parte significativa delle periferie cittadi@eostituita da alloggi di ERP edificati in gran
parte tra gli anni '60 e gli anni '80, mentre I'éria pubblica costruita negli anni '20 e '30 & ol
meglio integrata nel tessuto urbano della Citta.

Gli alloggi di ERP in Torino costituiscono il 34/ del totale delle unita abitative ed
ammontano a circa 19.000; il 68% di tali alloggitato costruito prima del 1981, il 18% tra il 1981
ed il 1990 e solo il 14% dopo il 1990.

Il 73% di detti alloggi ha una superficie ricompaetra i 45 mq ed i 95 mq, mentre il 24% ¢ al
di sotto dei 45 mq e solo il 3% supera i 95 mg.alore medio dei canoni di locazione applicati al
patrimonio di ERP torinese va da 89 euro per allafjguperficie fino a 40 mq, a 135 euro per
alloggi sino a 60 mq, per salire rispettivamenie38 euro per alloggi sino ad 80 mq e 285 euro per
alloggi oltre i 100 mq.

Fisiologicamente dal patrimonio di ERP cittadinoatsiriscono ogni anno circa 500
disponibilita alloggiative che si determinano p&detta, recupero forzoso a seguito di decadenza
oppure decesso degli assegnatari. Tali alloggipchs ovviamente in modo casuale nei vari
guartieri, sono assegnati per il 50% sulla baséadgiaduatoria del bando pubblico emesso
triennalmente e per il 50% sulla base delle grautieatdell'emergenza abitativa, costituite da
sfrattati (80%) e da casi sociali di particolarawita, segnalati dai servizi sociali territori2i0Qo).

| criteri per I'assegnazione degli alloggi di E8dno fissati da una specifica legge regionale.

Le assegnazioni in emergenza abitativa sono oftegnte normate da un regolamento
approvato dal Consiglio Comunale e vagliate dallam@issione Comunale per I'Emergenza
Abitativa (CEA) che si riunisce, a tal fine, dudteda settimana.

Nell'ambito delle procedure di assegnazione daliggi di ERP si individueranno forme di
accompagnamento che, attraverso modalita organiezaid alta integrazione socio sanitaria,
saranno volte a favorire I'inserimento e l'integoae, all'interno del nuovo contesto abitativo, dei
soggetti in condizioni di particolare fragilita pefisica e debolezza sociale e a prevenire i ridchi
degrado degli stessi. Entro sei mesi dallappravazi del presente provvedimento
’Amministrazione Comunale presentera un progetitiovad assicurare il raggiungimento degli
obiettivi sopra citati.

Per consentire un'analisi piu analitica ed unanpit@ata risposta alla domanda abitativa, nella
formazione della graduatoria conseguente al bandblo per I'assegnazione di alloggi di ERP in
questi ultimi anni la Citta si & avvalsa della fé&pprevista dalla legge regionale, di formare,
congiuntamente alla graduatoria generale dei nmign®, specifiche subgraduatorie, estrapolate
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dalla prima e riferite a categorie speciali quakziani ultrasessantacinquenni, portatori di hargica
coppie di nuova formazione, appartenenti alle Fdedbordine.

A tali categorie speciali puo essere riservataquaa degli alloggi in assegnazione.

L'ERP consente oggi di soddisfare poco piu del He¥fabbisogno di alloggi in locazione a
canone calmierato emergente in Torino, € quindiess@rio incrementare adeguatamente tali
percentuali nel prossimo futuro, e non si pud dengrescindere da un adeguato finanziamento
statale al'ERP.

Si precisa inoltre che lo sviluppo dellERP devgemire con modalita diverse dal passato,
sarebbero oggi infatti improponibili i modelli atrerso i quali si era sviluppata 'ERP nei decenni
passati, concentrando il disagio sociale in granpdirtieri ghetto ed originando il degrado e la
marginalita delle periferie cittadine, ai quali sifiei programmi comunali di riqualificazione
stanno cercando di porre rimedio in questi ultimia

L'incremento del patrimonio di ERP previsto nebggimo futuro avverra anche attraverso
acquisizioni sul mercato privato di immobili con namero non elevato di alloggi, integrati in un
tessuto urbano ove siano presenti altre tipologikizee, (agevolata, convenzionata, privata), e
riservando quote di affitto, a regime privatistic|'interno di stabili di nuova costruzione a
proprieta pubblica.

Le disponibilita alloggiative che si determinanel tempo sono pertanto, di volta in volta,
assegnate a richiedenti inseriti nelle graduatorsibgraduatorie del bando pubblico oppure nelle
graduatorie dell'emergenza abitativa, nel rispaddte percentuali fissate dalla legge.

I Comune di Torino ha da tempo richiesto alla iReg Piemonte radicali modifiche alla
legge che attualmente regolamenta I'assegnaziggliealleggi di ERP.

Tale legge, prevedendo un bando pubblico con @addriennale ed una graduatoria
“pblindata” ed intangibile per i 3 anni successisdmporta rigidita tali da renderla assolutamente
inadeguata a dar risposta a situazioni di emergehitativa ed a tipologie di fabbisogno abitativo
in continuo divenire.

Il Testo Unico delle leggi regionali sulla casacdi € prevista tra breve 'emanazione, dovra
in tal senso prevedere strumenti molto piu dutii,in particolare una graduatoria “aperta”in grado
di ricevere e collocare al suo interno tutta la doda abitativa che si determina nel periodo
intercorrente tra un bando ed il successivo.

2.2 LA TEMPORANEA SISTEMAZIONE IN ALBERGO DI FAMGLIE SGOMBERATE

L'impulso all’esecuzione degli sfratti determinatal venir meno delle pluriennali proroghe e
l'impossibilita a reperire contestualmente gli giipdi ERP necessari per I'assegnazione agli aventi
titolo, ha reso indispensabile la temporanea sitémne in albergo delle famiglie, nelle more di
una loro definitiva sistemazione abitativa (158 iiglre albergate nell'anno 2007, per un periodo
medio di 34 giorni).

Analogo servizio e temporaneamente garantitofaitéglie sgomberate dalle loro abitazioni a
seguito di ordinanza sindacale per inabitabilitgibilita. Si riportano qui di seguito, in sintesi,
criteri di erogazione del servizio:

A) sono ammesse al temporaneo ricovero albergliéefamiglie estromesse dall’abitazione a
seguito di esecuzione di sfratto o di ordinanzdatale definitiva di inabitabilitd/inagibilita
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B)

C)

che abbiano presentato al Comune, con esito positwichiesta per ottenere assegnazione
di alloggio di erps.

Il ricovero avra la durata corrispondente ai temm@cessari per il reperimento e
I'assegnazione dell’alloggio di erps.

La prima settimana di ricovero sara gratuita p#tetle famiglie con spese interamente a
carico della Citta.

Dall'ottavo giorno e cosi fino alla scadenza sdpdhcata sara posta a carico dei soli nuclei
familiari albergati a seguito di esecuzione di tifrehe siano percettori di un reddito non
inferiore al trenta per cento dei limiti prescriper 'accesso all’erps, una contribuzione alle
spese alberghiere rispettivamente di 80,00 Euraypattro settimane, pari a 20,00 Euro la
settimana, a carico dei nuclei costituiti da unaue persone, 100,00 Euro per quattro
settimane, pari a 25,00 Euro la settimana a caf&o nuclei costituiti da tre o quattro
persone e di 120,00 Euro per quattro settimane,apa®,00 Euro la settimana a carico dei
nuclei con piu di quattro persone.

Il mancato pagamento della contribuzione compottiri@rruzione del ricovero.

Sono inoltre ammesse al temporaneo ricovéberghiero le famiglie sgomberate dalle
abitazioni a causa di pericoli/rischi, dichiarathche con ordinanze sindacali di
inabitabilita/inagibilita temporanea.

Il ricovero avra la durata massima di giorni quémamque e le relative spese per la prima
settimana saranno interamente a carico della @igatre per il periodo successivo verranno
recuperate dal proprietario dell’'unita sgomberasar@anno allo scopo attivate, se necessario,
procedure legali, salvo che non risulti provato clee cause della sopravvenuta
inabitabilita/inagibilita siano da imputarsi alljoilino o a terzi, ovvero non sia comprovato
I'esonero di responsabilita dei proprietari stessi.

Qualora la responsabilita fosse in capo all'inaquild a soggetti terzi, il recupero delle spese
alberghiere sara attivato nei confronti degli stess

Esclusa la prima settimana, dall'ottavo giorno tasgcuzione del ricovero sara ammessa
solo per le famiglie in possesso dei requisiti ctesso all’erps di cui all’art. 2 L.R.P. n.
46/95 e s.m.i., fatta eccezione per il reddito feare, che in ogni caso non dovra essere
superiore al limite di cui al citato art. 2, increntato del trenta per cento.

Per tali famiglie, parallelamente alla prosecuzideéricovero alberghiero entro il termine
improrogabile indicato, verra disposto a seguito agiposita istruttoria, l'inserimento
d’ufficio nella lista di Lo.C.A.Re. per la fruiziendelle agevolazioni che il Comune gestisce
attraverso lo stesso ufficio.

Si tratta di contributo finanziario per l'inquiline di correlatobonus di incentivazione al
proprietario in caso di stipulazione a determinad@dizioni di contratto di locazione e
dell'ulteriore possibilita di segnalazione agli og@ri privati che per libera scelta o per
obbligo convenzionale conferiscano in disponibilaia Citta alloggi per la locazione
permanente (a canone convenzionato) per nucledpensdicati dal Comune.

Ulteriori proroghe dei ricoveri alberghieri, rpgtuazioni eccezionali di particolare gravita,
potranno essere disposte solo previa adozioneodiem provvedimento deliberativo della
Giunta Comunale.
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2.3 DECADENZE, SGOMBERI, CONTENZIOSO LEGALE

Rientra inoltre tra le competenze comunali |'#@ivaccertatoria sul mantenimento dei
requisiti di permanenza nellERP da parte dell®d® famiglie assegnatarie in Torino. Tale attivita
produce ogni anno alcune centinaia di decreti dadenza ed ordinanze di sgombero nei confronti
di chi non ha piu titolo ad occupare un alloggi@dilizia pubblica.

Il diritto all’'assegnazione di un alloggio di ERi®&ne meno qualora I'assegnatario lo abbia
abbandonato per un periodo superiore a 3 mesi ggexantiva autorizzazione dell’'ente gestore
oppure abbia trasferito altrove la residenza.

Incorre inoltre nella decadenza chi superi dieolitr doppio il limite di reddito per
'assegnazione di un alloggio di ERP, chi sia pietario di beni immobili la cui rendita catastale
rivalutata superi un determinato valore, chi sde@eoolpevolmente moroso per un periodo superiore
a 6 mesi nonché chi violi gravemente e ripetutameatgiudizio dell'ente gestore, il regolamento
per I'uso degli alloggi.

2.4 IL PIANO DI VENDITA DEGLI ALLOGGI DI ERP CONUNALI

Il piano di vendita degli alloggi di ERP comunaliregolamentato da una legge nazionale,
(Legge n. 560/93) che fissa il prezzo, (determirsatite base degli estimi catastali) e le modalita d
vendita; tale piano é stato recentemente oggetioalrilevante integrazione.

La Citta di Torino e infatti proprietaria in al@omuni di n. 2.903 alloggi, costruiti o acquisiti
con i fondi di leggi speciali, assegnati sino aD2@alla Citta stessa e non inclusi nel piano di
vendita precedentemente approvato.

A causa di modifiche alla legislazione regionate materia di ERP, dallanno 2002 le
disponibilita alloggiative che si determinano ifet@atrimonio sono oggetto di assegnazione da
parte dei comuni ove sono siti gli immobili e nda,gcome avveniva in passato, da parte dell'ente
proprietario.

Detto patrimonio comporta per la Citta gravositcaé gestione e manutenzione, nonché
pesanti oneri fiscali, senza la possibilita, pecCi#ta stessa, di usufruire di tali immobili per fa
fronte all'emergenza abitativa presente sul suttdgo. Di contro, i Comuni, ove sono ubicati gli
stabili di proprieta della Citta di Torino, non gem devono fronteggiare una situazione di
emergenza abitativa della stessa gravita.

Si é pertanto resa opportuna una revisione delopiih vendita precedentemente approvato,
inserendovi gli stabili ubicati nel territorio dalprovincia di Torino e stralciando nel contempal, d
piano stesso, circa 500 alloggi siti in Torino.

| proventi derivanti dalla vendita del predettarpaonio finanzieranno l'acquisto di alloggi da
destinare alle finalitd dellERP oppure intervetitimanutenzione straordinaria o di recupero sul
patrimonio esistente.

Si rappresentano nelle sottostanti tabelle leipi@vi di alienazione di alloggi di ERP nel
biennio 2009/2010, con la relativa valorizzazione.
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Legge 560/93 - PIANO DI VENDITA ALLOGGI ERP DELLAICTA'
Previsioni di alienazione
ANNO 2009
N. POSTI VALORE IMPORTO
COMUNI ALLOGGI | AUTO EURO PREVISIONI PERCENTUALI EURO
TORINO 1950 63.000.000,00/ENDITE RESIDUE 1,6% 1.000.000,00
GRUGLIASCO 432 432 13.656.000,0UENDITE PREVISTE 15% 2.047.500,00
BEINASCO 105 105 2.500.000,0WENDITE PREVISTE 20% 500.000,00
COLLEGNO 293 222 11.100.000,)¥ ENDITE PREVISTE 10% 1.110.000,00
SETTIMO 82 88 1.750.000,J0/ENDITE PREVISTE 60% 1.053.000,00
PIOSSASCO 87 80 2.800.000,09ENDITE PREVISTE 5% 140.000,00
IMPORTO COMPLESSIVQ 5.850.500,0(
ANNO 2010
N. POSTI VALORE IMPORTO
COMUNI ALLOGGI | AUTO EURO PREVISIONI PERCENTUALI EURO

TORINO 1930 62.000.000,00/ENDITE RESIDUE 1,6% 1.000.000,00
GRUGLIASCO 432 432 13.656.000,0UENDITE PREVISTE 10% 1.365.000,00
BEINASCO 105 105 2.500.000,0WENDITE PREVISTE 10% 250.000,00
COLLEGNO 293 222 11.100.000,)¥ ENDITE PREVISTE 20% 2.220.000,00
SETTIMO 372 353 8.800.000,0ENDITE PREVISTE 10% 880.000,00
PIOSSASCO 87 80 2.800.000,00ENDITE PREVISTE 20% 560.000,00

IMPORTO COMPLESSIVO 6.275.000,00

2.5 L'ENTE GESTORE DELL'ERP: L'ATC (GIA' IACP)

L'ente pubblico preposto alla gestione dellERFPAgenzia Territoriale per la Casa (ATC),
gia Istituto Autonomo Case Popolari, che ha giuzisde a livello provinciale ed amministra oltre
30.000 alloggi, 19.000 dei quali siti in Torino.

Nel novero dei sopra citati immobili, sono ricoregir10.000 alloggi di proprieta del Comune
di Torino, che 'ATC amministra in forza di una sjfiea convenzione.

A valle dell'assegnazione, operata dai ComunifCAprovvede alla stipula dei contratti di
locazione con gli assegnatari, alla bollettaziomeseossione del canone e delle quote relative alle
spese ripetibili, alla concessione di cambi alloggidi autorizzazioni al subentro nel contratto di
locazione. L'ATC effettua inoltre un periodico cemento socioeconomico dei nuclei familiari
assegnatari, indispensabile per la determinaziotiaggiornamento del canone di locazione (si
tratta infatti di un "canone sociale" proporzionaleeddito delle famiglie). L'ATC effettua inoltre
la manutenzione ordinaria e straordinaria sul poopatrimonio, nonché la manutenzione ordinaria
sul patrimonio amministrato per conto dei Comure gossono delegare all'’Agenzia stessa anche
gli interventi di manutenzione straordinaria, fineamdone la relativa spesa (la manutenzione
ordinaria e finanziata attraverso una quota debrartdi locazione corrisposto dagli assegnatari).

I Comune ha avviato, congiuntamente all’Ente Geste attraverso I'apporto di associazioni
di volontariato, una sperimentazione di “portierabciale” all'interno dei quartieri di ERP, al éin

16



di migliorare i rapporti con l'utenza, di conseatpiu tempestivi ed agevoli controlli sullo staio d
occupazione degli alloggi, nonché di consentirpdatuale segnalazione di qualsiasi anomalia o
problema manutentivo.

E’ inoltre in corso un’attivita di collaborazioneti due enti, con I'obiettivo di pervenire alla
realizzazione di banche dati condivise, ricompretiditte le situazioni di grave disagio sociale
conosciute, al fine di consentire piu tempestiicaci e coordinate modalita di intervento e di
accompagnamento, a favore dei soggetti interessati.

In ultimo, giunge a scadenza alla fine dell'ann@&@a convenzione vigente tra Citta ed ATC
per la amministrazione dei circa 10.000 alloggi noali di ERP. Detta convenzione prevede che,
ove le parti non pervengano alla definizione di nnava convenzione entro il termine di scadenza,
la stessa sia prorogata, con provvedimento detiberger il massimo di un anno, alla cui scadenza
si intendera revocata di diritto.

L’Amministrazione Comunale si avvarra della sudaletausola, addivenendo alla proroga di
un anno della convenzione medesima, al fine ditaedueventuali modalita alternative per

'amministrazione e la gestione del patrimonio comde, anche attraverso forme di cogestione con
gli utenti.
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3. LE POLITICHE ABITATIVE DI SECONDA GENERAZIONE

La crescente inadeguatezza delle politiche ab@atli prima generazione, incentrate
sull'assegnazione di alloggi realizzati interamexate risorse pubbliche (edilizia sovvenzionata), ha
determinato, in questi ultimi anni, la nascita eptagressiva espansione di nuove e differenziate
politiche di seconda generazione, orientate al atere realizzate sia attraverso una mediazione
pubblica tra gli interessi di inquilini e proprietai alloggi, sia attraverso strumenti di promamo
oppure attraverso convenzionamenti tra il Comurgdi e@peratori privati del settore, sia infine
attraverso contributi a sostegno delle personesadogeddito o con un canone di locazione elevato.

Le predette nuove politiche abitative si sono texhpo articolate e differenziate per
rispondere ad un fabbisogno variegato ed in rapaformazione. E' stato in tal modo possibile
supplire, con un'offerta alternativa allERP, adh yrarte crescente di domanda non assorbibile
dal'lERP stessa, ed e stato anche possibile, mémpo, fornire risposte al disagio abitativo di
famiglie che, pur trovandosi in condizioni socioesmiche migliori di quelle previste per I'accesso
allERP, non erano tuttavia in grado, senza urpaitit accedere o permanere sul mercato privato
della locazione.

Si rappresentano qui di seguito le politiche perdsa di seconda generazione che gia hanno
trovato attuazione in questi ultimi anni, quali Hondo per il Sostegno alla Locazione e
I'lmmobiliare Sociale Comunale LO.C.A.RE, oggi sstecome esperienza sull'intera area
metropolitana, nonché [listituzione di una nuovasuna, denominabile "canone assistito” e
finalizzata a prevenire I'avvio di sfratti per msita nei confronti di soggetti che, per un‘impreavi
riduzione del reddito, non risultino piu in graddat fronte al canone di locazione. Si prestatieol
oggi particolare attenzione alle politiche voltgopemuovere il mix abitativo e nuove funzioni
territoriali nei quartieri ove siano piu forti i geali di disgregazione sociale.

In questo contesto assumono un ruolo di sempreimraglievo le politiche dedicate, tese a
dar risposte specifiche alla domanda emergentad&glari fasce di popolazione.

Occorrono cioeé politiche differenziate per intetwe in modo specifico su ciascuna
situazione di disagio abitativo anche ove essomassconnotazioni meno gravi. Le sempre piu
ampie articolazioni della domanda e delle fascéatiata cui essa emerge ci pongono di fronte ad
un “NUOVO PROBLEMA CASA".

In questo senso vanno ricalibrate anche le modalitaapproccio ai temi della
“riqualificazione urbana”, la cui realizzazionetraverso l'intervento integrato, ha conseguito, nel
decennio trascorso, risultati apprezzati ancheald di Comunita Europea ma che tuttavia rivela
oggi alcuni limiti a fronte dei molti cambiamenti atto nella struttura sociale e nell’articolazione
della domanda abitativa nella nostra citta.

Il delinearsi di un “NUOVO PROBLEMA CASA” con muite piu complesse
connotazioni, I'esigenza di nuove e piu articolasposte sul versante dell’ housing sociale e delle
politiche dedicate a specifiche fasce di cittadimecessario coinvolgimento e/o il partenariaba ¢
operatori privati o con il privato sociale, gli isgensabili interventi a sostegno dell’affitto o
dell'accesso alla proprieta, richiedono al soggedtdblico un piu complesso ruolo di regia
nell’'ambito di una pluralita di specifici intervergettoriali ad opera di una molteplicita di attori
pubblici, privati e del privato sociale.
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3.1 FONDO PER IL SOSTEGNO ALLA LOCAZIONE

Circa il 10% delle famiglie in affitto si trova are i conti con una pesantissima incidenza del
canone sul reddito, tale da esporle costanteménigchio di inadempienza e conseguentemente di
sfratto.

Il fondo per il sostegno alla locazione, annualreeatogato dai Comuni attraverso bandi
pubblici, emanati sulla base di criteri fissatildaRegione, &€ una misura di sostegno del reddito,
prevista dalla legge che ha liberalizzato i cancing si configura come fondamentale per consentire
a moltissime famiglie di permanere sul mercatogiowella locazione.

E' stata peraltro questa anche una scelta strategita a compensare almeno in parte |l
pressoché totale disimpegno dello Stato dall'BdilResidenziale Pubblica: non si finanzia piu la
costruzione di case popolari ma si fa tuttavia indm di risolvere una parte della domanda
abitativa, mettendo le famiglie a basso redditgracdo di sostenere l'onere di un affitto di mercato

Dall'anno 2000 ad oggi la Citta ha emesso 8 banbblici (I'ultimo dei quali ha registrato
14.000 domande), con l'erogazione complessiva wliribaiti per quasi 80 milioni di euro. Anche
nel prossimo futuro questo contributo svolgera wmwla fondamentale di contenimento
dell'emergenza abitativa in Citta, intervenendo gd@vassare l'incidenza del canone sul reddito, al
di sotto di una determinata soglia.

3.2 STRUTTURE E INCENTIVI COMUNALI PER FAVORIRE INCONTRO TRA

DOMANDA ED OFFERTA SUL MERCATO PRIVATO DELLA LOCAXONE

Il fondo per il sostegno alla locazione persegabidttivo di garantire la permanenza delle
famiglie a basso reddito nell'alloggio in affit@ttraverso un contributo commisurato all'incidenza
del canone sul reddito. Questa misura non aiutaviat nell'immediato chi € alla ricerca di un
alloggio in affitto.

Con l'acuirsi dell'emergenza abitativa si € pedamiintato ad un piu vasto ed organico
sistema di strumenti, per favorire l'accesso alt@tione privata, attraverso una struttura comunale
denominata LO.C.A.RE. (Locazioni convenzionatejstigs, residenziali); tale struttura, costituita
dal Comune di Torino con proprio personale ed e sautonoma in un locale commerciale nel
centro cittadino, € nata con I'obiettivo di faverifincontro tra domanda ed offerta sul mercato
privato della locazione, attraverso specifici irtog@re garanzie a favore dei proprietari e conttibu
a favore degli inquilini.

La suddetta immobiliare pubblica, operante dallianb dell’anno 2000, ha sino ad oggi
promosso la stipula di oltre 2.000 contratti didwione il 56% dei quali convenzionati ai sensi
dell'articolo 2, comma 3 della Legge 431/98 e pddacon canone significativamente inferiore ai
valori correnti di mercato.

Si é registrata una costante progressione neglicehmumero di contratti promossi attraverso
I'attivita dell’ufficio tanto che nell’ultimo bienio si sono stipulati oltre 500 contratti di locazé
all’anno.

La struttura & stata gradualmente potenziata mgbae per far fronte ai crescenti volumi di
attivita.

E’ cosa nota che in Torino, cosi come nell’'arearapetiitana, esistono migliaia di alloggi
sfitti ed e altrettanto nota la bassa propensioeka doroprieta ad affittare alloggi a famiglie

19



monoreddito o comunque con reddito medio/basso, ntenendosi sufficientemente garantita

rispetto alla solvibilita futura del conduttore.

Una verifica sui contratti registrati presso le tipeaAgenzie delle entrate di Torino ci dice
inoltre che solo il 3% degli stessi sono contrattinvenzionati”, ai sensi dell'articolo 2, comma 3
della Legge 431/98; la suddetta modalita contrlgfuaomportante canoni calmierati per gli
inquilini, compensati da vantaggi fiscali per i pretari, risulta pertanto generalmente non
praticata, per lo piu perché non conosciuta dattlinteressati.

Alla luce delle suddette considerazioni si & pedaitenuto che I'incontro tra domanda ed
offerta sia agevolato innanzitutto fornendo al pi@rio un’assicurazione contro il rischio di
morosita del conduttore. Cio avviene attraverso RONDO di GARANZIA appositamente
costituito con uno stanziamento iniziale su un agpocapitolo di bilancio, successivamente
conservato nei residui; tale fondo copre sino adnassimo di 18 mensilita del canone, a fronte di
sentenza esecutiva di sfratto.

Insieme alle garanzie, LO.C.A.RE. offre inoltreentivi economici “una tantum” ed a fondo
perduto, al proprietario che stipuli un nuovo catitr di locazione con un inquilino inserito nella
specifica graduatoria comunale.

Alla stipula del contratto I'inquilino ricevera a& volta un “bonus”, anch’esso “una tantum”
ed a fondo perduto.

Sul piano operativo la domanda presentata a LOREAdal cittadino in condizione di
emergenza abitativa, (per sfratto, alloggio impi@pmovraffollamento, coabitazione, etc.), e con un
reddito di non oltre il 30% superiore al limite pkaccesso allERP, ottiene nell’arco di una
settimana il parere della Commissione Comunalel’Benergenza Abitativa (CEA), di cui fanno
parte consilieri comunali della maggioranza e delbosizione, rappresentanti dei sindacati
inquilini e delle organizzazioni della proprietaileia, un rappresentante dellATC ed un
rappresentante del Coordinamento Sanita ed Assafesi movimenti di base (C.S.A.).

La CEA si riunisce due volte la settimana ed e @édesimo organismo che esprime anche
parere circa le assegnazioni degli alloggi di ERPfar fronte a situazioni di emergenza abitativa.

A fronte del parere favorevole della CEA il richezde viene collocato in una graduatoria
ove si tiene conto delle sue condizioni soggetévaggettive. Contestualmente alla collocazione in
graduatoria il richiedente riceve una certificazorella quale il Comune attesta I'impegno a fornire
un‘assicurazione contro il rischio di morositaraaterso un Fondo di Garanzia, nonché l'erogazione

di un incentivo "una tantum" a fondo perduto, abgpretario che stipuli un regolare contratto di

locazione a favore dell'intestatario dell'attestatoltre, qualora il contratto venga stipulatcssansi

dell'articolo 2, comma 3 della Legge 431/1998, rduietario fruira della riduzione dell'ICI allo 1

per mille.

Il richiedente ha pertanto due possibitier risolvere il suo problema abitativo e cioé:

1) ricercare direttamente un proprietario dispdailad affittare il proprio alloggio esibendo, in
guesta ricerca, l'attestazione del Comune circangae e incentivi offerti e mettendo
possibilmente in contatto il personale di LO.C.A.REn il proprietario stesso;

2) essere collocato in una graduatoria dalla geateanno estrapolati i soggetti da proporsi ai
proprietari che mettano propri alloggi a disposiei@el Comune.

20



Alla stipula di un regolare contrattoldcazione, che puo riguardare un alloggio situato i
Torino o in qualsiasi comune della provincia, pref@rio ed inquilino fruiranno degli incentivi e
dei contributi previsti.

IL PROGETTO DI LO.C.A.RE. METROPOLITANO

Si ritiene che I'obiettivo di incrementare la eablbrazione tra i Comuni dell'area
metropolitana attraverso un approccio integratasversale ai problemi del territorio, compira un
significativo passo avanti ampliando su scala npetitana I'ambito d'intervento dell'immobiliare
sociale comunale operante da oltre 6 anni a Torino.

Il Piano Casa regionale per gli anni 2007/2012vedendo, tra l'altro, finanziamenti
destinati alla creazione o allo sviluppo di talusiiure, costituisce una preziosa opportunita per |
sperimentazione di nuove formule.

Attorno all'esperienza dellimmobiliare socialememale "LO.C.A.RE.", la Provincia di
Torino ha promosso l'avvio di una serie di incomion i Comuni dell'area metropolitana, con
l'obiettivo di estendere a tale ambito il modetidriese.

I Comune di Torino ha proposto e discusso cortidi@omuni che hanno manifestato
interesse ad aderire al progetto, uno schema drdacper la costituzione di "LO.C.A.RE.
Metropolitano”, redatto sulla base di criteri e ralitd operative condivisi ed omogenei, adottando
integralmente il modello attualmente applicato d®.C.A.RE. - TORINO, (potra variare
unicamente I'entita dei contributi e degli incentigconosciuti).

Detto accordo tra comuni, (ai sensi dell'articd® della Legge n. 241/1990), per la
costituzione di una immobiliare sociale comunaleuibito metropolitano, adottato, con specifico
provvedimento, da tutti i Comuni aderenti all'iaitzva, si pone come obiettivo la diffusione in rete
delle attivitd e dei servizi offerti dall'immobihia sociale LO.C.A.RE., al fine di pervenire alla
costituzione di un'articolata struttura di ambitetropolitano.

I Comuni aderenti ricevono le domande di accessemizi di LO.C.A.RE. presentate dai
propri cittadini, adottando a tal fine un moduladdmanda unificato.

Le domande sono sottoposte alle Commissioni iddate da ciascun Comune, per
valutarne l'accoglibilita (per il Comune di Toritede commissione € la C.E.A.); dette Commissioni
valuteranno le domande sulla base dei criteri ke debdalita concordemente adottati.

| proprietari di immobili interessati a conoscayk incentivi e le garanzie offerti da
LO.C.A.RE. nonché l'entita del canone, nel casooditratti convenzionati ai sensi dell'articolo 2,
comma 3 della Legge n. 431/1998, con i relativitaggi fiscali, sono indirizzati agli uffici di
LO.C.A.RE. - TORINO o ad altri sportelli successnente individuati per le relative informazioni.

Copia delle domande accolte dalle Commissioni cw@hupreposte, viene trasmessa a
LO.C.A.RE. - TORINO ai fini dell'inserimento dechiedenti in una graduatoria generale di ambito
metropolitano, dalla quale sono estrapolati i n@mm da segnalare ai proprietari che offriranno
alloggi in locazione. Gli uffici comunali prepostilasciano inoltre al richiedente un attestato
indicante gli incentivi e le garanzie forniti algprietario che stipulera un regolare contratto di
locazione con il latore dell'attestato; tale dichmone viene esibita dal richiedente nella propria
personale ricerca di un alloggio in affitto, staote detto alloggio puo essere ubicato su tutto il
territorio provinciale.
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Le Commissioni comunali che valutano I'ammisdibilidelle domande possono
discrezionalmente attribuire, ai fini della collaa@ne dei richiedenti in una graduatoria generale,
punti per eventuali situazioni di grave disagioiglgce abitativo. Detti punteggi preferenziali, ove
determinino la proposta ai richiedenti di alloggincessi in disponibilita a LO.C.A.RE., sono
preventivamente e collegialmente valutati ed ewdntante confermati da una Commissione
tecnica formata da un rappresentante designat@sieunio dei Comuni aderenti.

Ciascun Comune aderente, a fronte di un regolangratto di locazione stipulato da un
proprio cittadino ammesso ai benefici di cui traitt@sperite le opportune verifiche, procede alla
liquidazione degli incentivi e dei contributi pretiia favore di inquilini e proprietari, trasmettien
a LO.C.A.RE. - TORINO notizia dell'intercorso catto, per la cancellazione del nominativo dalla
graduatoria generale.

LO.C.A.RE. - TORINO provvede periodicamente artragere a ciascun Comune aderente
la graduatoria generale dei richiedenti debitameagtgornata. Vista poi I'esigenza di uniformare la
percentuale di riduzione dell'ICI e I'entita defioanziamento comunale, ciascun Comune aderente
si impegna ad applicare, entro I'anno 2008, ainpetgri che affittano alloggi tramite I'immobiliare
sociale metropolitana con contratti convenzionatsensi dell'articolo 2 comma 3 della Legge
n.431/1998, una riduzione dell'ICI non inferiore 7% dell'aliquota applicata agli alloggi non
destinati ad abitazione principale.

Ciascun Comune aderente si impegna inoltre a ist@nannualmente almeno il 51% dei
costi complessivi per l'apertura o lo sviluppo ‘degénzia per la locazione o per il sostegno
all'affitto, indicando altresi l'importo di taleasiziamento nell'atto deliberativo di approvazioeé d
presente accordo.

I Comuni si impegnano infine ad accantonare il @&bfinanziamento comunale stanziato a
favore dell'agenzia per la locazione, al fine dititaire il Fondo di Garanzia.

Al Comune di Torino viene riconosciuto un rimborspese forfettario per le attivita di
servizio garantite, pari a 1.000,00 Euro annuiidaatino dei Comuni aderenti.

3.3 | CANONI ASSISTITI

La crisi economica in atto, l'incremento dei vallonmobiliari e dei canoni di locazione,
I'insufficienza delle risorse destinate al Fondaziomale per il sostegno alla locazione, stanno
determinando un aumento del novero delle famigtie non sono piu in grado di far fronte al
pagamento del canone dell'alloggio in cui vivonociA consegue un preoccupante incremento
degli sfratti per morosita, rispetto ai quali latt&€inon & spesso in grado di offrire sistemazioni
alternative, vista l'esiguita degli alloggi di Hdih Residenziale Pubblica annualmente disponibili,
(nell'anno 2006 il Tribunale di Torino ha iscritioruolo oltre 2000 sfratti per morosita, a fronte d
circa 700 sfratti per finita locazione).

In questo contesto e indispensabile garantire d&asima razionalizzazione nell'uso delle
risorse, elaborando nuove misure a sostegno deitoedh grado di fornire risposte efficaci ad una
piu vasta platea di famiglie in condizioni di emamga abitativa.

Infatti chi ha subito uno sfratto per morositadsiccome chi incorre in tale rischio poiché non
riesce piu a far fronte al regolare pagamento @glone, risulta per lo piu escluso sia dalla
possibilita di accedere allERP, (visto il ridagiirmo numero di alloggi disponibili), che dalla
possibilita di fruire delle agevolazioni concessaétraverso LOCARE, per favorire l'accesso al
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mercato privato della locazione, (vista l'attuatepossibilita, per linteressato, di far fronte
autonomamente ad un canone di mercato). L'obiegiyiertanto quello di sperimentare misure
innovative che forniscano una prima risposta adaleanda emergente.

Si propone che le predette misure, denominabianti Assistiti", siano articolate sulla
base dei seguenti criteri e modalita:

- Finalita del contributo
Il contributo é finalizzato a prevenire un evefeusfratto per morosita.

- Requisiti di accesso al contributo per preveldammorosita nell'alloggio condotto in locazione

L'eventuale accesso al contributo per consenéirpedrmanenza nell'alloggio condotto in
locazione, & subordinato al possesso di requisdii dincidenza del canone sul reddito superiate a
una data soglia, una rilevante riduzione del reddiin aumento del canone intervenute nell'ultimo
anno, nonché l'assenza di uno sfratto per morssitéenziato al momento della presentazione della
domanda e dell'erogazione del contributo. Si rireviguccessiva deliberazione una piu analitica
definizione dei requisiti.

I Comune emettera un bando di concorso la cuieénZg si prolunghera sino ad esaurimento
delle risorse stanziate. In tale periodo gli inésedi potranno presentare domanda per I'accesso al
contributo. Le domande saranno inserite in unawgtia aperta, con l'attribuzione di punteggi
sulla base delle condizioni di debolezza socialeomntrate, definiti con successivo atto delibecativ

La graduatoria sara aggiornata con periodicitaeammensile e con analoga periodicita
presentata alla Commissione Comunale per I'EmeegAbiativa (CEA), per presa d'atto. La CEA
stessa, ove consultata, esprimera parere in oalidebbi interpretativi circa I'applicazione delle
misure in oggetto.

- Misura del contributo e criteri di attribuzione

Il contributo, erogato al richiedente in un'une@uzione, sara pari al 25% del canone di
locazione annuo.

L'accesso al contributo escludera il beneficiani@, 24 mesi successivi, dalla possibilita di
presentare domanda per l'assegnazione di un alaidgiRP, a fronte di un'emergenza abitativa,
(articolo 13 della L.R.P. n. 46/1995), determindgasentenza di sfratto per morosita.

Ove il beneficiario del contributo in oggetto adaesuccessivamente al Fondo nazionale per
il sostegno alla locazione, nel computo dell'inoke del canone sul reddito, operato a tal fine, si
sommera il contributo previamente fruito al redd@it;uo percepito.

3.4 MIXABITATIVO E NUOVE FUNZIONI TERRITORIALI

L'Amministrazione comunale € da anni impegnata programmi complessi di
riqualificazione urbana, attraverso interventi grai che incidano sugli aspetti sociali, ambidantal
economici e infrastrutturali. Nell'attuazione diegte strategie rivestono notevole importanza le
azioni volte a favorire l'integrazione sociale.

E' evidente come una troppo elevata concentrazioracune aree cittadine, di situazioni di
grave disagio socioeconomico, determina un aumeelle disuguaglianze tra le varie parti della

23



Citta favorendo, in tali zone, quei processi digdégazione che incrementano insicurezza e
conflitti.

Troppo spesso, infatti, la collocazione territlaridei ceti piu poveri fa registrare la presenza,
negli stessi ambiti, del fenomeno dell’esclusioneiae. In sostanza, le aree nelle quali, nel corso
degli anni, si sono concentrate le comunita piu rgmate, i quartieri ghetto, monoceto e
monofunzione, accentuano la poverta e la trasfoonmaesclusione sociale.

E' percio fondamentale che nei nuovi insediamémtparticolare ove siano presenti quote
significative di edilizia sociale, si creino le abmoni per realizzare un mix socioculturale
sufficientemente ricco e coeso da garantire lassar@& integrazione sociale.

La possibilita di incidere su tali condizioni &@aita dalla compresenza di diverse tipologie
di edifici residenziali (edilizia privata, agevaatconvenzionata e sovvenzionata) e dall'intervento
nell'assegnazione degli alloggi di edilizia pubdlmon un progetto di insediamento che garantisca
una variegata ed equilibrata presenza di diversgosge sociali e tipologie di fabbisogno abitativo
(anziani, giovani coppie, portatori di handicapa#ihti, etc); inoltre e indispensabile che il dieae
ospiti una pluralitd di servizi e funzioni complemt&i all'abitare, ed integrati con il resto del
tessuto urbano cittadino.

L'obiettivo del mix socioculturale negli insediantiedi ERP €& perseguito sia attraverso
l'acquisizione sul mercato di immobili bene intégreel tessuto urbano e con un numero non
elevato di alloggi e sia attraverso assegnazidiiiregée, in determinati quartieri, attraverso un pi
meno esteso ricorso alle graduatorie speciali &nzidisabili, coppie di nuova formazione,
appartenenti alle FF.00.), oltreché alla graduatagyenerale; in tal modo si possono infatti
correggere od evitare squilibri nella composizide&tessuto sociale.

Si stanno inoltre sperimentando con positivi retiltaltre modalita per favorire
l'integrazione e la coesione sociale sia all'intedh vecchi insediamenti di ERP multiproblematici
che di nuovi insediamenti ERP di grandi dimensmre forte sia il rischio di esclusione sociale.

Si é in tal senso attuato nelllanno 2007 un prinspeemento di “portierato sociale”
nell'isolato di via San Massimo 31 e 33, attravel@aoabitazione solidale in alcuni alloggi di
giovani dell’Associazione ACMOS, con finalita di caenpagnamento e sostegno alle famiglie
multiproblematiche residenti in quel complessodiiiza pubblica.

Una seconda sperimentazione si € avviata nell'@@08, con medesime modalita e finalita,
nei nuovi insediamenti di ERP realizzati con laneersione dei villaggi olimpici di “SPINA 3”. In
guellinsediamento gli obiettivi posti sono sia taeli monitorare il disagio socioambientale che
guello di svolgere funzioni di accompagnamento a&aecidi mediazione e facilitazione del rapporto
degli abitanti con le istituzioni e con i serviariitoriali preposti a dar risposta alle diverse
problematiche.

L'intendimento & quello di estendere gradualmende adtri insediamenti di ERP tale
sperimentazione con l'obiettivo, ove se ne confaomi positivi risultati, di sistematizzarne
I'attuazione.
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4. L'INCREMENTO DEL PATRIMONIO DI ERP E L'ESTENSIO NE
DELLA LOCAZIONE PRIVATA ATTRAVERSO LO STRUMENTO
URBANISTICO ED IL CONVENZIONAMENTO CON GLI OPERATOR |

DEL SETTORE

Il Piano Regolatore Generale della Citta prevedue l@ttuazione degli interventi, definiti di
rilevante entita, ricadenti in zone residenzialnsulidate e miste e in zone urbane storico-
ambientali, nonché in zone di trasformazione, sidosdinata alla stipulazione con il Comune di
una convenzione speciale ai sensi dell'art. 32 delgge 5 agosto 1978 n. 457.

Con deliberazione n. 119 assunta dal Consiglio @@ie in data 6 maggio 1996 (mecc.
9602388/12) la Citta ha approvato i criteri di niasse lo schema di convenzione-tipo in relazione
agli interventi di rilevante entita ricadenti nelene suddette.

Con deliberazione assunta dal Consiglio Comunmal@gata 5 marzo 2001, € stata adottata la
modifica alle norme urbanistico-edilizie di attuazé del P.R.G. costituente la variante n. 37 al
P.R.G..

Le norme urbanistico-edilizie di attuazione deRIs. come risultanti dalla variante n. 37
stabiliscono che per gli interventi di completanegnistrutturazione urbanistica, nuovo impianto
(art. 6, comma 10 bis), eccedenti i 4000 mq diR&.k. ricadenti in zone urbane storico ambientali e
consolidate residenziali miste, nonché per I'atarez delle zone di trasformazione (art. 7, comma
16) una quota pari al 10% della S.L.P. residen&Aalestinata ad edilizia convenzionata.

La S.L.P. residenziale di riferimento e quellaetiffa al netto di una franchigia pari alla
differenza fra 4000 mq e della S.L.P. non residmerziotale prevista. Su tale quota la Citta puo
esercitare al momento dell'approvazione della Comeme Urbanistica il diritto di acquisto.
Qualora la Citta non eserciti tale diritto o lo rese in parte, gli interventi di cui sopra dovrann
essere accompagnati da una convenzione o da adttetale d'obbligo, da parte dei proprietari che
assumono l'impegno, anche per i loro aventi caaigigre in locazione, ai sensi dell'art. 32 legge
457/78 la quota di S.L.P. da destinare ad editiniavenzionata per la quale la Citta non si & aavals
dell'opzione all'acquisto, a soggetti appartengctitegorie indicate dalla Citta stessa.

La Citta si riserva di valutare eventuali propodtdocalizzazione delle suddette quantita di
S.L.P. all'esterno dell'area di intervento. Talepmsta dovra riguardare alloggi le cui caratteisti
siano conformi a quanto previsto dalle convenziiniecepimento della normativa in materia di
edilizia agevolata-convenzionata, siano essi nwovistrutturati in modo da garantire uno stato
conservativo equiparabile al nuovo, con intervetditirecupero e adeguamento impiantistico
documentabili. In tal caso la proposta dovra conuenessere approvata dal Consiglio Comunale
contestualmente all'approvazione della Convenzione.

Tale variante, approvata in data 25 marzo 2002¢m2001 11925/09), per quanto attiene
I'edilizia residenziale convenzionata, ha precisaédle diverse disposizioni normative, che il 10%
della superficie lorda di pavimento da destinadgsedilizia convenzionata, € riferito esclusivamente
alla destinazione residenziale: l'esigenza soah& si vuole soddisfare con tale norma €, infatti,
come noto, quella relativa all'emergenza abitativaché quella di garantire, nel tempo, un modello
di compresenza e convivenza delle varie tipologieative onde evitare il riproporsi dei cosiddetti
quartieri "ghetto".
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Con deliberazione del Consiglio Comunale n. m&28/104 del 21 febbraio 2005 sono stati
aggiornati i criteri per la stipula delle convenzigpeciali ai sensi dell'art. 32 della legge nZ/48,
con particolare riferimento alle modalita di deterazione dei canoni di locazione degli alloggi
convenzionati, per i quali si applica oggi l'artc@mma 3 della legge n. 431/98 ed i relativi adcor
territoriali, (contratti di durata pari a 6 + 2 arercanoni calmierati rispetto ai valori correnti d
mercato).

4.1 L'ACQUISTO DI ALLOGGI DA DESTINARE ALLE FINA.ITA DELL'ERP

In considerazione dell'ormai limitato numero dieadi proprieta pubblica in Citta e tenuto
conto dell'esigenza di non creare ulteriori ghettli garantire nuovi insediamenti di ERP integrati
in contesti urbani con una variegata presenzadidgie edilizie e di categorie sociali, si & opara
la scelta, in questi ultimi anni, di incrementdr@atrimonio di ERP anche attraverso 'acquisto di
immobili sul mercato privato.

Le modalita attraverso le quali la Citta pud accedsl'acquisto di immobili sono, ad oggi,
guattro e cioe:

1) Un bando pubblico per I'acquisto, aperto a tyttioprietari in grado di proporre immobili con
caratteristiche idonee;

2) Gli obblighi degli operatori, nascenti dalla iate n. 37 al nuovo P.R.G.;

3) Specifici convenzionamenti tra la Citta e glecgtori;

4) L'esercizio del diritto di prelazione da partdla Citta nel caso di alloggi di edilizia agevalat
posti in vendita dagli assegnatari.

L'eventuale acquisto di un immobile avviene sub@é della valutazione degli uffici tecnici
comunali, che riguarda sia il prezzo che lidonai&ll'immobile stesso; l'acquisto € inoltre
subordinato al fatto che il prezzo relativo nonesup massimale di costo fissato, in tal sensdlada
Regione Piemonte, (tale massimale é attualmenta pér1.852,00 al mq).

Nel corso del biennio & previsto un massiccio eédaato piano di acquisti di immobili da
destinare alle finalita dell'edilizia sociale chene sintetizzato nel sottostante prospetto.

PROGRAMMA ACQUISIZIONE IMMOBILI DI E.R.P. NEGLI ANN 2009-2010

ACQUISTI CONSEGUENTI A OBBLIGHI OPERATORI Al SENSIARIANTE 37 AL P.R.G.
Proprieta Unita ImmoH.Titolo all'acquistg Indirizzo Costo
Societa DEGA 1 Va;:a;tg ”G 37| Via Verolengo 29/5 165.000,04
Societa Coop_eratwa Edilizia 39424 box Variante n. 37 Strada.ComunaIe del 5.483.772,00
Marina al P.R.G. Villaretto
Societa Coop_eratwa Edilizia 16 Variante n. 37 | Corso Marche/Strada de IaZ.146.468,00
Marina al P.R.G. Pronda
Societa Immobiliare San Carlo 3 Variante n. 37 Strada.ComunaIe del 495.000,00
al P.R.G. Villaretto
Societa Real Fortuna 3 Va;:aFr:t; nG 37 Via Pisacane 31/16 358.000,0p
Societa Doira, DUECI, Variante n. 37 | Corso Orbassano — Strad
CALVINI 20 al P.R.G. del Portone 5'800'000’00
Societa RUI s.p.a. e San Padlo 33 Variante n. 37 Cascina Citta sub 1 4.539.000,00
Leasint s.p.a. al P.R.G.
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Societa Majocco, Calciati
(Sub Ambito 1)
. o Variante n. 37 .
Grassadonia, D’Oria, Mosso 20 APRG Cascinotto 2.869.000,0Pp
Costruzioni (Sub Ambito 2) T
Rasero, Silva (Sub Ambito 3
C s e Variante n. 37 | Comau (Corso Traiano +
Societa Sviluppo 2001 33 APRG. Via Carolina Invernizio) 4.602.220,00
Cuneo 20 s.r.. 29 Variante n. 37 Damiano 4.120.700,00
al P.R.G.
Societa E. Campidonico di Variante n. 37 | Fagnano (Vie Avellino e
Franco Campidonico & C. 3 al P.R.G. Fagnano) 460.000,00
s . Variante n. 37 | C.so Peschiera, Ferrucd,
Societa Express Holding s.r.I. 7 A PRG. Mediterraneo 990.000,00
TOTALE A 207 + 24 Box 29.029.160,0D
ACQUISTI CONSEGUENTI A BANDO PUBBLICO
Proprieta Unita ImmoH.Titolo all'acquistg Indirizzo Costo
FRIGO Doriana 1 Bando pubblicol .k occata 7072 72.000,00
per acquisti
I Band bbli . .
Franco Costruzioni 100 anco pd . I.CO Via Quincineto 16.000.000,00
per acquisti
TOTALE B 101 16.072.000,90

ACQUISTI CONSEGUENTI A DIRITTO PRELAZIONE SU EDILIA AGEVOLATA

Proprieta Unita Immol.Titolo all'acquistd Indirizzo Costo
GUADAGNO Antonio e Diritto di . .
SANTORO Carmela 1+1 box Prelazione Via S. Tempia 3/A 146.024,6(
CALO Glov_annl e DISCORDE 1+1 box D|r|tto_d| Via Tempia n. 3/A 153.766,37
Filomena Prelazione
Proprietari vari 6+6 box D|r|tto_d| Torino 900.000,00
Prelazione
TOTALE C 8+8 Box 1.199.790,9y
ACQUISTI DA ALTRI ENTI PUBBLICI
Proprieta Unita ImmoH.Titolo all'acquistg Indirizzo Costo
. o acquisizione da|Via Giuseppe Verdi n. 34
Azienda Sanitaria Locale 3 75 altri enti pubblici Via Vanchiglia 4-6 6.854.450,00
Intero acquisizione da
Demanio immobile da quist . .| Piazza della Repubblica 1.130.000,00
. altri enti pubbilici
ristrutturare
Poste Italiane Intero stabile 2°duU!sizione Qa} Via Ilvrea n. 24 6.000.000,0p
altri enti pubblici
TOTALE D 75+ 2 interi 13.984.450,0
stabili
Totale anni 2009-2010 Unita Immobiliari da Costo
acquistare Euro
TOTALE A 207 + 24 B0x 29.029.160,00
TOTALE B 101} 16.072.000,0P
TOTALE C 8+8 Boq 1.199.790,9
TOTALE D 75+ 2 interi stabi| 13.984.450,0
Complessiv(B391+32 box 60.285.400,9

+2 interi stabili
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4.2 PROGRAMMI SPERIMENTALI PER LA REALIZZAZIONE DI "CONDOMINI

SOLIDALI" RISERVATI AGLI ANZIANI

La domanda abitativa espressa, in Torino, dalleefasociali deboli registra una quota
crescente di anziani il cui disagio piu grave e, ndirma, rappresentato dall'inadeguatezza
dell'alloggio, dall'eccessiva onerosita del canouiallo sfratto pendente.

La domanda abitativa dell'anziano sottende tuttaspirazioni piu complesse, connesse
all'accessibilita dell'alloggio e alla fruibilitéetterritorio circostante, contiene cioé un "sugdldi
esigenze, rispetto alla consueta domanda di ealBiaciale; malgrado cido manca, ad oggi, un'offerta
che, tenendo conto delle ridotte capacita dell@amzi ne promuova e supporti validamente
'autonomia, anche per i limiti normativi che hansmo ad oggi, escluso dal finanziamento per
I'ERP le superfici non residenziali destinate aiger

Questa carenza di specifiche risposte a sostedlte e fragile autonomia di tale utenza é
purtroppo destinata a incrementare forzosamerderteande di trasferimento in residenze protette o
R.S.A., mentre l'obiettivo da perseguire dovreblssese quello di privilegiare sempre, ove
possibile, la permanenza dell'anziano nella suazabne.

Si é quindi partiti da tali obiettivi per progetamnell'ambito degli interventi di ERP realizzati
dalla Citta, specifiche risposte, con contenutirispentali e fortemente innovativi rispetto al
passato.

E' stato, al riguardo, individuato un complessdizdi di proprieta comunale, fortemente
degradato ed in stato di abbandono, che si affatcigiazza della Repubblica n. 13, sviluppandosi
all'interno dell'isolato compreso tra la piazzassee le vie Cottolengo, Lanino e Mameli.

Detti immobili sono inseriti in un contesto urbamie-edilizio finalizzato ad edilizia di tipo
residenziale, distano poche centinaia di metricgakro della citta, si trovano accanto ad un punto
nodale dei mezzi di trasporto urbano e con un mutararatterizzato da un'elevata dotazione di
servizi.

La concomitanza dei predetti fattori si & ritencématterizzi tale contesto come ottimale per la
realizzazione di un nuovo modello di offerta all@jiya che, tenendo conto delle ridotte capacita
dell'utente anziano, fornisca efficace risposta sille esigenze di autonomia.

Il predetto intervento sara, tra l'altro, sinergadarticolato programma di riqualificazione
dell'intera zona, che la Citta ha da tempo promosso il coinvolgimento dei privati, attraverso
"The GATE", struttura appositamente costituita.

L'elaborazione del programma, attesa la compledsita stesso e le necessarie interrelazioni
tra diverse competenze professionalita e soggitiizionali, ha avuto luogo attraverso il lavoio d
un comitato tecnico/scientifico promosso e coordindalla Divisione Edilizia Residenziale
Pubblica, con il concorso della Divisione Servinc®-Assistenziali - Settore Anziani, e di The
GATE, nel comitato erano inoltre presenti i sengpciali della Circoscrizione VII, la Divisione
Servizi Educativi e 'ASL IV.

Il programma prevede la realizzazione di 29 allo@f alloggi destinati agli anziani, un
alloggio di servizio destinato al volontariato plar realizzazione del progetto "Condominio
solidale"), detti alloggi saranno integrati ad aenpuperfici non residenziali, con ambienti in parte
destinati a spazi comuni alle unita abitative pante per la localizzazione di servizi disponibitin
solo agli anziani residenti ma anche agli altrtatui del quartiere.
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Si prevede in particolare la realizzazione di ditalata struttura di servizi, puntando sulla
sperimentazione di modalita innovative. Si interadeesempio promuovere la costituzione di un
poliambulatorio, ove sperimentare l'associazionismedico (medicina di gruppo), sulla base di
esperienze provenienti da altri paesi europei.r&vexle la creazione di un Punto Famiglia/Spazio
Gioco ove bambini da 0 a 6 anni, accompagnati daduitto di riferimento (genitore, nonno o altri),
insieme ad educatori/animatori, attivino forme djgeegazione e di gioco, con il possibile
coinvolgimento degli anziani residenti.

Si intende creare un baby-parking, che si alteomie orari al Punto Famiglia, fruendo degli
stessi locali e garantendo la custodia, per alanaenell'arco della giornata, di bambini non in eta
scolare.

Si prevede di destinare al volontariato uno dedloggi edificati, per consentire la
realizzazione del progetto "Condominio solidaldtiaaverso il quale una rete di famiglie, risiedendo
a rotazione nell'alloggio stesso, supporti gli angifavorendone 'aggregazione.

Tale supporto, integrato con il Telesoccorso, chenéservizio (fornito dal Comune agli
anziani a basso reddito), collegato 24 ore su 2% aantri che ricevono le chiamate, si ritiene
garantisca agli anziani residenti un livello diistza qualitativamente superiore rispetto alla
portineria, con oneri economici molto inferiori.

Si intende inoltre destinare ambienti non residanpier la creazione di una palestra, di una
lavanderia a gettone, di un soggiorno comune adizipne degli anziani.

Per i servizi la cui gestione si prevede di affedasl Terzo Settore, interverra un
convenzionamento atto a garantire I'applicaziontadife calmierate, a fronte di una contestuale
riduzione del canone relativo ai locali concessusa dal Comune.

Il valore differenziale tra I'importo del canonerdercato e l'importo effettivamente dovuto
costituira cioé il vantaggio economico attribuital €omune alle associazioni no-profit, in relazione
al grado di utilita sociale che conseguira dallolgimento delle attivita di queste ultime.

Il suddetto programma si e classificato primo a&lliv nazionale in uno specifico bando
emesso dal Ministero delle Infrastrutture che nantittavia ad oggi provveduto a stanziare i
finanziamenti previsti. Il programma si realizze@munque grazie al "Piano Casa" regionale che
destina specifiche risorse a favore dei progranparisientali per gli anziani per i quali sono venuti
meno i previsti finanziamenti ministeriali.

Conclusa entro I'anno 2008 I'assegnazione di 1&gil ad anziani e 12 alloggi a madri sole
con figli minori nello stabile comunale ristrutttmadi via Gessi 4 e 6, si avviera nell'anno 2009 la
realizzazione di uno specifico progetto volto aagéire integrazione e reciproco sostegno,
sperimentando un mix sociale gia dimostratosi pasiin altre realta e situazioni. In funzione di
tale progetto, attuato in stretta collaboraziomeld@rDivisioni ERP e Servizi Socio-Assistenzidli,
piano terreno dell’edificio in questione é statéeramente destinato alla realizzazione di locali
destinati ad attivita ricreative ed assistenziaugporto degli anziani dell’intero quartiere etges
dalla Circoscrizione e dai Servizi Sociali.

E’ inoltre prevista la realizzazione di ulterio® 2lloggi destinati agli anziani in un immobile
di Corso Principe Eugenio 26 di proprieta dell'lPABuon Pastore” ed attualmente in disuso.
L’intervento avra luogo attraverso un convenzionatomdra il Comune e I'lPAB e grazie ad un
finanziamento di Euro 2.656.500,00 richiesto d@litia al Ministero delle Infrastrutture. Il Comune
potra disporre di detti alloggi, assegnandoli adiam presenti nelle proprie graduatorie. Gli atjog
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presentano inoltre il vantaggio di essere locatiznazona centrale, ed in un immobile circondato
da un’area a verde.

Esiste infine un progetto di sopraelevazione dekae della Societd Operaia di Mutuo
Soccorso (SOMS) “Vanchiglia” sita in via Porri ad{acente a Lungo Po Antonelli), per realizzare
6 alloggi da destinare in locazione a canone calitoea coppie di anziani inseriti nelle graduatorie
comunali. Detto intervento e finanziato dalla RegioPiemonte, nelllambito di un progetto di
rigualificazione delle sedi delle SOMS e la Registessa ha richiesto il contributo del Comune, in
funzione delle finalita sociali degli alloggi reatati. Dovra in tal senso essere approvata una
convenzione tra Comune, Regione, SOMS “Vanchigkal’ ATC (ente che dovra realizzare
I'intervento). Si intende verificare con la Regioieossibile utilizzo, quale contributo erogato
dalla Citta, di quota parte del finanziamento degt dalla Regione stessa allAgenzia Sociale
LOCARE, atteso che l'obiettivo perseguito & queligromuovere la locazione di alloggi a canone
calmierato a favore di cittadini in condizioni déliblezza sociale. Gli alloggi in tal modo realizzat
saranno inseriti in un contesto protetto e potrarinore degli ampi spazi destinati alla
socializzazione ed allo svago di cui dispone la SOM

4.3 CONCESSIONE DI AREE IN DIRITTO DI SUPERFICIE AIATC PER LA
REALIZZAZIONE DI EDILIZIA SOCIALE
Nel corso del biennio 2009-2010 saranno stipudatel’ATC di Torino le convenzioni per la

concessione in diritto di superficie novantanovéarel'Agenzia stessa, delle aree di proprieta
comunale sotto elencate, sulle quali dovranno essatizzati alloggi di edilizia pubblica.

II Piano Casa regionale prevede, in tal sensore#ddizzazione di alloggi in locazione
permanente destinati a famiglie con redditi sin@3@% superiori ai limiti previsti per I'accesso
allERP, con canoni mediamente non superiori a 2&6y00.

La Regione Piemonte ha gia stanziato i finanziaimsecessari per la realizzazione degli
interventi di ERP, che vengono qui di seguito ed¢hcunitamente alle aree ed alla relativa
potenzialita edificatoria.

AMBITI N. ALLOGGI S.L.P. MQ COSTO AREA TOTALE
STIMATO unitario /mq 2005 Costo Area
PRIN Spina 2 24 1.800,00 Euro 184,22 Euro 331.603,33
PRIU Spina 4 67 5.235,00 Euro 173,39 Euro 907.682,83
PRIU Spina 3 - Paracchi 26 2000,00 172,26 344.520,00
(salvo aggiornamento)| (salvo aggiornamento
P.P. Ex Incet 36 3.123,00 Euro 178,81 Euro 558.410,25
TOTALI 153

4.4 L'INCREMENTO DELL’' EDILIZIA SOCIALE ATTRAVERSO GLI INTERVENTI
COMUNALI DI NUOVA COSTRUZIONE
Nel biennio 2009/2010 il Comune realizzera alcumieiventi di nuova costruzione,
cofinanziati con i fondi del Piano casa regionabel prospetto sottostante sono indicate le
localizzazioni degli interventi, il numero di allgigprevisti, 'importo del finanziamento regionale
nonché l'importo del cofinanziamento comunale. témvento attuato sull’Area Veglio (133
alloggi) sara finalizzato alla realizzazione dilizth sociale in locazione con canoni determinati ¢
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secondo canale della Legge 431/98; cio per diffeega tipologie edilizie e sociali in un contesto
ove gia insistono 150 alloggi di edilizia sovvemmta. Un ulteriore prospetto da inoltre conto di un
intervento da attuarsi con un finanziamento ridoieklla Citta al Ministero alle Infrastrutture,rpe
la realizzazione di 29 alloggi destinati agli amkien un immobile in disuso di proprieta dell'lPAB
“Buon Pastore”. Detto intervento potra aver luogazge ad una convenzione tra I'lPAB ed Il
Comune il quale ultimo potra disporre di tali aipgssegnandoli ad anziani inseriti nelle proprie
graduatorie.

Un ultimo prospetto da infine conto di un progetiosopraelevazione della sede della
Societa Operaia di Mutuo Soccorso (SOMS) “Vanchigper realizzare 6 alloggi da destinare in
locazione a canone calmierato a coppie di anziaseriti nelle graduatorie comunali. Detto
intervento e finanziato dalla Regione Piemontelambito di un progetto di riqualificazione delle
sedi delle SOMS ed e previsto il cofinanziamentbQlemune, per le finalita sociali degli alloggi
realizzati, attraverso un convenzionamento tra Gmanuiregione, SOMS “Vanchiglia” ed ATC
(ente attuatore dell'intervento).

| tre interventi per realizzare alloggi per anziaspettivamente in piazza della Repubblica
13, corso Principe Eugenio 26 e via Porri 7, rigibnhegli schemi sottostanti, trovano piu ampia
esplicazione al precedente punto 4.2 "Programmiirepetali per la realizzazione di condomini
solidali riservati agli anziani”.

INTERVENTI COMUNALI DI RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA
Operatore Ubicazione N. alloggi Finanziamento Regiwle Risorse Comunali
aggiuntive

Comune Piazza della Repubblica 13 29 3.045.000,00 .7558000,00
Comune Via Pianezza 151-163 12 1.025.441,00 1.00M0
Comune Area Veglio 133 Assegnato sul | biennio:

1.390.318,00 11.779.841,00

Da richiedere nel Il biennio:
11.779.841,00

Convenzionamento Comune/IPAB per realizzazioneygllper anziani
Ubicazione N. alloggi Finanziamento Ministeriale
Corso Principe Eugenio 26 (*)
(*) Proprieta IPAB in convenzionamento con la Citta
per la destinazione ad edilizia sociale per anziani 29 2.656.500,00

Convenzionamento Comune/Regione/SOMS/ATC per msdipne alloggi per anziani
Ubicazione N. alloggi Contributo Regione ContributoComune
Via Porri 7 6 385.000,00 155.000,00

4.5 L'INCREMENTO DELLEDILIZIA SOCIALE ATTRAVERSO LINTERVENTO
DIRETTO DELL'ATC
Nel delineare un quadro delle risposte pubblicheuaa sempre piu articolata domanda
abitativa, si deve dare conto, per completezzafatimazione, anche degli interventi di nuova
costruzione nonché delle acquisizioni di immobiogrammati direttamente dallATC e che si
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assommano agli interventi di nuova costruzioneudiat precedente punto 4.3, realizzati sempre da
ATC, main quel caso su aree di proprieta comucateesse in diritto di superficie.
Nella sottostante tabella sono elencati gli irdatvin oggetto.

Operatore Tipologia dell'intervento Ubicazione N° dloggi previsti
ATC Nuova costruzione Villaretto 24
ATC Studi di fattibilita finanziati dalla Via Pervinche/Peonie 10

Regione per la realizzazione di alloggi  ¢.so Marche — lotto 1 22
in locazione permanente €.so Marche — lotto 2 22
via Corelli/Tartini 24
¢.so Unione Sovietica int. 563 22
ATC Acquisto alloggi Ubicazioni varie 118
Totale 242

4.6 INTERVENTI DI EDILIZIA RESIDENZIALE AGEVOLATA/CONVENZIONATA

A seguito della concreta applicazione da partead&kgione Piemonte della delega di
funzioni di cui alla Legge Regionale 15.3.20015nI'Amministrazione Comunale deve assolvere
alle incombenze relative all'attuazione dei bandiahcorso regionali, ovvero deve provvedere alla
raccolta ed all'istruttoria delle domande di paipgezione presentate dagli Operatori interessati, ai
convenzionamenti con i soggetti attuatori, all'ata@mento dei requisiti oggettivi degli interventi e
dei requisiti soggettivi dei beneficiari degli algi ed alle richieste di erogazione dei finanziatnen
relative alle varie fasi di attuazione degli intemt4 edilizi individuate nei bandi medesimi.

Negli ultimi anni le predette incombenze hanno aigiato e in parte ancora riguardano i
finanziamenti relativi ai bandi dell’'8° Programma Edilizia Agevolata, delle economie dell'8°
Programma di Edilizia Agevolata, del Programma Btigiale “20.000 alloggi in affitto” e dei
programmi di cui all’art. 9 della Legge 493/93, dalbbgramma Casa Regionale “10.000 alloggi
entro il 2012".

Gli interventi ammessi a finanziamento riguardanweide tipologie di destinazione
puntualmente disciplinate dai bandi: locazione @gremte; locazione a termine (minimo 8 anni)
con patto di futura vendita; vendita immediata.

Gli interventi summenzionati sono attuati, per laggior parte, su aree di proprieta dei
soggetti attuatori, e sono convenzionati o da comemarsi ai sensi degli artt. 17 e 18 del D.P.R.
380/01 e s.m.i,, in conformita alla convenzionetigpprovata dal Consiglio della Regione
Piemonte 21 Giugno 1984 n° 714-C.R.6794, che diseide modalita di calcolo dei prezzi di
cessione degli alloggi.

Per quanto attiene la determinazione dei canonlodazione degli alloggi ammessi a
beneficiare del contributo pubblico, i bandi regbrprevedono il limite massimo del 4,5% del
prezzo di prima cessione, e, nel caso del Prograt@ha00 alloggi in affitto”, I'applicazione dei
canoni concordati tra le Associazioni della Pragrie dell'Inquilinato ai sensi della Legge 431/98,
art. 2, comma 3, oppure le particolari modalitdbiita dal Programma Casa Regionale (350,00 o
450,00 Euro mensili a seconda della fascia di tedtBi beneficiari degli alloggi).

Di seguito sono elencati gli interventi rientianéi programmi sopra menzionati e per i
quali gli operatori hanno formalizzato o devononfatizzare uno specifico atto unilaterale
d’obbligo, di cui la Citta prendera atto con proghreento deliberativo.
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UBICAZIONE TIPO CODICE. CONTRIBUTO -
INTERVENTO | INTERVENTO BANDO OPERATORE 1 ALLOGGI IMPORTO
INTERVENTO
(nota 1) (nota 2) EURO
VIA CIGNA - SPINA 4 | NC 8/G 160 PFV Vil ACLI CASA - 8 137.481,06
PROGRAMMA | COOP. MONVISO
VIA NOLE NC 8/G 161 PFV VI ACLI CASA - 8 124.238,1(
PROGRAMMA | SAN GIULIO
Z.U.T. 4.13/1 SPINA 3 4 REC Intervento STATE STREET 73
Comprensorio “F” convenzionato | GLOBAL
Valdellatorre non agevolato | INVESTEMENT
SGR S.P.A.
REC Intervento COOP.VA SAN 28
PRIU SPINA 3 convenzionato | PANCRAZIO
non agevolato
REC Intervento IMMOBILIARE 256
PRIU SPINA 4 convenzionato | DIORAMA
non agevolato
STRADA COM.LE NC g_%% AGE 56 gr;g%g?ggi%as 1'(\3/&3:T\I.AEDILIZIA 19 1.045.000,0
DEL VILLARETTO 9
biennio
C.SO MARCHE/STR. NC g_%% AGE 58 gr;g%g?ggi%as ﬁcc:)ll_\llscc,)ARSiIO 30 1.650.000,0
DELLA PRONDA 9
biennio
422 2.956.719,16
TOTALE

nota 1: rec = recupero; nc = nuova costruzione
nota 2: PFV = LOCAZIONE TEMPORANEA (ALMENO 8 ANNI) C@PATTO DI FUTURA VENDITA;
LO = LOCAZIONE PERMANENTE;

4.7 LOCALIZZAZIONE DI EDILIZIA SOCIALE IN AREE DA TRASFORMARE PER

SERVIZI

I Comune si misura costantemente con la difficadid investir risorse, peraltro ormai
modeste, destinate all'incremento dellERP, a feoatll’'esaurirsi delle aree edificabili di propéet
pubblica sul territorio cittadino.

E’ opinione comune che la promozione di adeguatiighe abitative, (e, piu in generale,
sociali), discende in primo luogo dalla capacitindovazione dei governi pubblici territoriali.

Da questa premessa e dagli utili spunti di un ttdibada tempo in corso in seno alla
Consulta per la Casa del’ANCI, e emerso l'intenglimo di considerare a tutti gli effetti I'edilizia
sociale come un servizio, ritenendo pertanto clstdssa possa trovar realizzazione anche sulle aree
destinate a servizi.

Con il predetto obiettivo la Divisione Urbanisticen collaborazione con la Divisione
Edilizia Residenziale Pubblica, ha operato una gmimione sulle aree destinate a servizi,
ricomprese nell’ambito di trasformazioni gia ateuatin corso di istruttoria.

La predetta ricognizione ha avuto la finalita wilividuare aree gia cedute in proprieta al
Comune, in quanto da trasformare per servizi, dss@no essere sottoposte a variante urbanistica,
per consentire la realizzazione di alloggi soctdstinati alla locazione convenzionata a canone
ridotto, da parte di operatori privati o pubblici.

Dall’'esame di tali aree sono emerse le seguessipii localizzazioni:
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1) Ambito 6 di tangenziale est-6 e tangenziale p@sea ricompresa tra strada San Mauro,
strada della Magra e strada della Falconera)el'@ud consentire la realizzazione di circa
20 alloggi, nella parte non impegnata per seniifgedsaggio della viabilita urbana;

2) Ambito 8 h Postumia, (area ricompresa tra c@mmelleschi, via Postumia, via Chambery
e via Quinto). Sul lotto sara possibile realizzearea 25 alloggi;

3) Ambito 8 u Le Chiuse, (area ricompresa tra waChiuse, via San Donato, via Tenivelli).
Sul lotto € possibile un intervento di completaroertn la realizzazione di circa 30 alloggi;

4) Ambito via Pervinche, (area ricompresa tra cdfeorara, via delle Peonie, strada delle
Vallette). Nell'area pu0 essere realizzato un irgato di completamento per circa 30
alloggi;

5) Ambito Alenia/corso Marche. Sull’area sono psteidiverse tipologie d’intervento di cui
non sono ancora definiti i tempi d’attuazione. 8igentera pertanto, nel prossimo futuro,
l'interessante opportunita di realizzare un intateedi completamento.

La selezione dei predetti ambiti, per la realizaaei di edilizia sociale su aree destinate a

servizi, é stata ovviamente operata avendo atteazioche la nuova destinazione non determini
squilibri.
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5. LA PROMOZIONE DI PROGETTI DI HOUSING SOCIALE

Oggi il problema del disagio abitativo non invegi@ solo le fasce di popolazione in
condizioni di poverta ma raggiunge, in modo semgueevidente, un‘ampia fascia di popolazione
che, per ragioni diverse, puo improvvisamente pasda una situazione di stabilita economica ad
una condizione di fragilita e vulnerabilita sociale

La prospettiva di una soluzione strutturale albpema del disagio abitativo impone
I'elaborazione di politiche per la casa nelle quabggetto pubblico non sia piu l'unico attorbec
riveste di volta in volta il ruolo di finanziatorelj erogatore di contributi a fondo perduto o di
gestore immobiliare.

E' necessario I'avvio di nuovi progetti di edéizociale in cui il soggetto pubblico assuma
un ruolo di regia e di proposizione, promuovendmwveu politiche integrate che realizzino un
sistema di partenariato tra pubblico e privato.

E' necessaria cioe la promozione di iniziative mbihari ove, a fronte di un parziale
apporto di equity di origine pubblica, convergampparti finanziari e gestionali di soggetti privati,
prevedendo a favore degli stessi la necessariagrica remunerazione.

Occorrono cioé interventi immobiliari studiati attivati in funzione dei contenuti sociali.
Al di la dei contributi erogati da Fondazioni baneacon queste finalita, molti spazi esistono, a
livello locale, per attivita di investimento etiqad esempio fortemente sviluppate a Milano),
attraverso una nuova figura di operatore immoladlisociale, che promuova interventi edilizi di
interesse sociale coinvolgendo altri finanziatoualkficati, attraverso lo strumento dei Fondi
Immobiliari etici e creando inoltre soggetti no filoche assicurino la gestione immobiliare e
sociale degli interventi realizzati.

In estrema sintesi si potrebbero individuare ®ltigie di interventi di housing sociale e
precisamente:

1) strumenti di pianificazione urbanistica

2) servizi di supporto immobiliare

3) strumenti finanziari

4) sperimentazione di nuove tipologie abitative
5) servizi di accompagnamento

Sui temi dell'housing sociale sono da tempo irsecaiflessioni e sperimentazioni nella
maggior parte dei paesi europei che aprono pepliaf spazi sia a forme di intervento di una
finanza "etica”, disponibile ad investimenti immiadsi con rendimenti non speculativi, bilanciati
da garanzie e agevolazioni pubbliche, sia a formgedtione socio-immobiliare con attese di
remunerazioni "etiche". In un contesto di quegbo ii possibili attori diventano il Terzo Settore, |
Fondazioni bancarie, i grandi investitori, attragerforme di "finanza etica”, mentre i Comuni
assumono il ruolo di promotori, registi e garamghl interventi da realizzarsi.

Per i Comuni diventa in questo senso importangtizzare una buona integrazione tra
politiche per la casa e politiche urbanistiche, sg@ailtime possono infatti concorrere in maniera
determinante a creare un quadro di convenienzeoetche tali da attrarre capacita finanziarie e
gestionali private per la realizzazione di abitazigociali in locazione, attraverso specifiche
varianti al piano Regolatore, sconti sugli oneriudbanizzazione, incentivi volumetrici per gli
interventi meritevoli, priorita nella concessionetee, obblighi nelle convenzioni per le aree.
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Si indicano qui di seguito alcuni progetti final&i agli obiettivi di cui sopra e sui quali
sono in corso analisi di fattibilitd e contatti peicostruzione di eventuali modalita di partertaria

5.1 SALVAGUARDIE E GARANZIE A FAVORE DEI GIOVANI CHE INTENDANO
ACQUISTARE UN ALLOGGIO

Si intende dare attuazione ad alcune misure atben&re salvaguardie e garanzie a favore
dei giovani che progettino I'acquisto di un allogiggia delineate nel Piano Casa comunale per gli
anni 2007/2008, approvato dal Consiglio Comunale.

L’acquisto della casa richiede infatti oggi unvatssimo investimento finanziario, possibile
solo in situazioni di stabilita occupazionale dodona disponibilita di capitale di partenza.

In assenza di queste condizioni 0 non si prograralb@an acquisto oppure, qualora lo si
faccia, si devono affrontare notevoli difficoltandinziarie ed il costante rischio di non riuscirel n
corso del tempo, a far fronte al pagamento dei dat@utuo.

La Commissione Comunale per 'Emergenza Abitatesamina con sempre maggior
frequenza domande di accesso allERPS, presentatefathiglie colpite da “decreti di
trasferimento”, famiglie cioe sfrattate dall’alldggin cui abitano e per il quale non sono piu in
grado di corrispondere i ratei di mutuo dovutir Pecquisto.

Molteplici cause possono, nel corso del tempoerd@hare I'incertezza o la variazione del
reddito, dalla precarieta del lavoro (spesso a tedgierminato), alla malattia, oppure ancora alle
separazioni.

In questo contesto diventa oggi difficile e risido, soprattutto per i giovani, programmare
il proprio futuro, un futuro nella cui costruzioleecasa rappresenta uno degli assi portanti.

Si é partiti da queste considerazioni nell’elab®ran progetto che si pone come obiettivo
quello di fornire salvaguardie e garanzie a sumpali giovani che contraggano un mutuo
finalizzato all’acquisto di un alloggio.

Nello specifico, si intende prevedere la posgiildi subentro, da parte del Comune,
nell'acquisto dell’alloggio stesso ove, nel corg primi 10 anni, I'acquirente non sia piu in grado
di sostenere I'onere dei ratei di mutuo residui.gbresto caso tuttavia il Comune garantira al
mancato acquirente la possibilita di permanere’apglartamento (che entrera a far parte del
patrimonio comunale di edilizia pubblica), corrispendo un canone calmierato.

L’attuazione delle predette misure potra esseanfiiata con i proventi relativi alla graduale
alienazione, ai legittimi assegnatari, di una patéd vecchio patrimonio comunale di edilizia
pubblica.

In tal senso, l'intendimento & quello di verifieala fattibilita di un accordo quadro con
I'A.B.l.: attraverso tale accordo I'A.B.l. dovrebledicare un gruppo di banche che, a fronte delle
garanzie offerte dal Comune, si impegnino ad ap@iain tasso d’interesse non superiore ad una
data soglia e condizioni complessivamente favoreath stipula di un mutuo a tasso fisso,
dichiarandosi nel contempo disponibili a convenarsncon la Citta per I'attuazione del progetto.
Ove tale accordo quadro con I'A.B.l. non si rendegmssibile, I'intendimento & quello di
procedere con una selezione, attraverso procedwraidknza pubblica, della banca che, a fronte
delle garanzie offerte dal Comune, proporra condizpiu favorevoli per I'accensione di un mutuo
a tasso fisso.
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Individuata la banca o I'elenco di banche conudaliggli acquirenti stipuleranno i mutui, in
secondo luogo, si procedera alla selezione, atsav@ando pubblico, dei giovani ai quali garantire
le predette salvaguardie. Il bando fissera ancle samie di condizioni quali la disponibilita del
mutuatario a versare un anticipo non inferiore ad data percentuale del prezzo di acquisto, una
percentuale d’incidenza del rateo mutuo mensileredtlito non superiore ad una data soglia,
nonché un limite massimo dell'importo mutuabile.

Ai giovani selezionati saranno concessi 6 mesitainpo per reperire l'alloggio che
intendono acquistare, stipulare l'atto, accendeneutuo e sottoscrivere un accordo con il Comune
il quale ultimo, nel caso di intervenuta imposgiaidell’acquirente a far fronte al pagamento del
mutuo, si impegna ad acquisire I'immobile al prezatutato dai civici uffici tecnici, mantenendo il
venditore in locazione a canone calmierato, nédaio stesso, che entrera a far parte del
patrimonio comunale di ERP.

E’ evidente come le predette garanzie offerte@aiune consentiranno, in primo luogo,
I'accesso al mutuo a giovani con lavoro precarie ©h sarebbero altrimenti esclusi, ed in secondo
luogo l'applicazione di tassi ridotti da parte delbbanca, che vede pressoché azzerati i propri
margini di rischio. L’intera operazione, per tuttgiovani acquirenti, (auspicabilmente la grande
maggioranza) che faranno interamente fronte almpagto del mutuo, comportera per il Comune
un costo zero, atteso che il Comune stesso intarveown l'acquisto dell’alloggio, (al prezzo
precedentemente periziato), unicamente per prevamio sfratto, al quale sarebbe comunque
successivamente chiamato a dare risposta.

52 RESIDENZE TEMPORANEE: L'ALBERGO SOCIALE

Esiste una quota di domanda, con connotazionimdirgenza che impone, nell'immediato,
risposte di carattere temporaneo. Si tratta inasast di offrire una sistemazione abitativa per un
lasso di tempo ricompreso tra qualche mese ed on, an persone che per ragioni di carattere
sociale, economico, familiare, professionale, vivaima fase di transizione o di momentanea
difficolta, (separati, madri sole con figli a carjex carcerati, lavoratori fuori sede, studert).et

Lo stesso comune deve frequentemente far frontenaergenze, (sfratti o ordinanze di
sgombero per inagibilita contro famiglie a bassddi® oppure casi sociali che impongono
interventi immediati oppure ancora progetti di sginmento sociale che richiedono sistemazioni
abitative temporanee), che vengono di norma affitentricorrendo a strutture alberghiere
tradizionali, con costi elevati e scarsissimi sghautonomia per i beneficiari (impossibilitatichre
solo a riscaldarsi qualche vivanda).

E’ pertanto necessario non solo incrementarereepéuale di alloggi in locazione ma anche
promuovere nuove forme dell’abitare, nuovi spadlpici, nuove modalita di relazione.

E' stato in tal senso preso in considerazione adetio costituito dall'albergo sociale. Si
intende come tale una struttura, gestita dal pricah attese di remunerazione non speculative, con
costi di affitto contenuti e parametrati al reddiegli utenti ed in grado di fornire agli stessvsa
e spazi comuni.

Si e gia esperita una ricerca a livello cittadutioeventuali strutture, con caratteristiche
idonee a tale destinazione d'uso e che la progriegada alienare a costi compatibili con le fitzali
comunali.
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La ricerca ha individuato una struttura dotat2@b camere con angolo cottura e ampi spazi
comuni, di proprieta delle POSTE S.p.A., sita ia Wirea 24 ed edificata all'inizio degli anni '70,
con destinazione a Casa Albergo per i propri dipatidorovenienti da altre regioni. L'immobile
insiste su un'area a suo tempo concessa dal Comudieitto di superficie novantanovennale,
nell'ambito dello strumento esecutivo di regolaraeiane di tutte le realizzazioni edilizie dell'irde
area di riferimento, costituito dal P.E.E.P. delt@ma E/23.

L'acquisto e la gestione dellimmobile da partdad€itta risulterebbero tuttavia molto
onerosi e complessi, viste le grandi dimensioniadsiruttura (200 camere) ed elevato sarebbe il
rischio di crearvi un ghetto ingestibile, ove scagliessero prevalentemente i soggetti assistiti da
Comune ed in condizioni di grave debolezza sociale.

E' stata pertanto esplorata la disponibilita derapori privati a realizzare il progetto di
albergo sociale interamente con proprie risorsargando una gestione dello stesso remunerata con
rendimenti non speculativi, che ne diversifichi tooll'utenza, in modo tale da ospitare,
contestualmente ad un certo numero di famiglieatevdal Comune, lavoratori fuori sede, studenti,
parenti di persone ospedalizzate, giovani turisti e

I Comune ritiene infatti che la casa-albergo @& Wrea rappresenti una utile possibile
localizzazione per un primo esempio della struttdiratui sopra, ipotizzandone il recupero e la
gestione in capo ad un soggetto del privato saci@leevidenzia infatti come il progetto per
raggiungere le finalita date dovrebbe essere gesit criteri economici, ma non profit, in regime
di convenzionamento con il Comune, sia per quaigoarda il ricovero di famiglie sfrattate o
sgomberate sia per quanto riguarda i casi socialiascora per quanto riguarda la clientela
ordinaria. La stessa convenzione dovra regolat@iiée per tutte le categorie di clienti.

Alla luce di quanto sopra esposto si ritiene oppwr articolare in 3 fasi la realizzazione del
progetto e cioé:

a) viene deliberata dal Consiglio Comunale I'attoae del progetto, attraverso l'acquisizione
dell'immobile al prezzo convenuto con POSTE S.pcdn facolta del Comune di stipulare
'atto d’acquisto per sé o per persona giuridicandaninarsi. Viene inoltre approvato il
bando per la selezione dell'operatore che acquisaizzera e gestira I'albergo sociale;

b) sulla base dell’esito del bando si formalizzan dl vincitore, I'impegno all'acquisto
corredato da fideiussione per l'intera somma argasadel buon esito dell'operazione sia a
favore del Comune sia di POSTE S.p.A;

C) successivamente viene rogato l'atto d’acquisttervenendo nello stesso |'operatore
precedentemente selezionato dal Comune.

E’ inoltre intendimento della Citta acquisire datéanio un immobile degradato e libero,
sito in Piazza della Repubblica 14, angolo via éu@ detto immobile e costituito da una manica
principale che si eleva quattro piani fuori tercawmo seminterrato, collegati tra di loro mediante
una scala e, sul fronte verso via Priocca da un@igaaa tre piani fuori terra, per una superficie
complessiva di circa 700 mq.

L’edificio in questione insiste in un ambito ricompgo in uno dei tre piani di recupero
obbligatori individuati dalla Citta, ai sensi degliticoli 27 e 28 della Legge n. 457/78 e per la
promozione dei quali, anche attraverso I'acquisieidi immobili, la Regione Piemonte ha stanziato
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2 milioni di euro a favore del Comune all'internd @dn piu ampio accordo di programma
sottoscritto anche dal Ministero delle Infrastrogtu

Il Consiglio Comunale ha approvato il 29 Aprile080'acquisto dellimmobile, con ricorso
alle risorse stanziate dalla Regione e con l'irdim@e di individuare, attraverso bando pubblico, un
soggetto no profit che, ricevendo I'immobile suddein comodato, si impegni a ristrutturarlo
integralmente, realizzando e gestendo un albergialsoe restituendolo alla Citta dopo aver
ammortizzato l'investimento

5.3 PROMOZIONE DELL'EDILIZIA SOCIALE

L’affitto sociale nel nostro paese € oggi pressoekélusivamente costituito dal canone
minimo dell’edilizia sovvenzionata (tipologia prese in Italia con percentuali minime rispetto alla
media europea); la domanda abitativa si deve pgertdnnorma, confrontare con i valori di mercato
correnti. Nella nostra Citta cio significa mediarterper alloggi con analoghe caratteristiche, una
richiesta di canone nel privato 5 volte superioggiallo applicato nel pubblico.

In sostanza la riduzione a percentuali minime tispalle medie europee sia del mercato
dell'affitto che dell'edilizia sovvenzionata, cowmgitamente alla liberalizzazione dei canoni
introdotta dalla Legge 431/98 hanno determinato costante e poderosa crescita degli affitti
privati nell’'ultimo decennio. Tale quadro, aggravdglla crisi economica e dalla sempre piu estesa
precarieta del lavoro ha precipitato una quotaceme® di ceti medi nel rischio di sfratto per
insolvenza o quanto meno in una situazione di nyowerta a causa dell’altissima incidenza
raggiunta dal canone rispetto al reddito.

E’ pertanto necessario allargare il mercato ddittafoggi marginale per meglio adeguarlo
alla dinamica della domanda e per calmierare i camoa € altrettanto necessario creare un nUOvo
mercato dell’affitto sociale che si collochi a metéada tra i canoni del mercato privato e quelli
dell'edilizia sovvenzionata.

Accanto allERP tradizionalmente intesa deve espaymossa l'edilizia residenziale sociale
per dar risposta al fabbisogno abitativo di un amipio arco di categorie sociali immettendo sul
mercato della locazione alloggi con canoni intermtea quelli di mercato ed il canone sociale
dellERP. L’ Edilizia Residenziale Sociale deve [ifiarsi come servizio di interesse generale
fruendo di specifici cofinanziamenti pubblici, canfrabili anche attraverso la concessione di aree a
prezzo “politico” e/o I'abbattimento degli oneri dirbanizzazione al fine di promuoverne la
realizzazione da parte degli operatori privati.

L'inversione di tendenza rispetto al progressivorelmento degli alloggi in locazione nella
nostra Citta, € una delle irrinunciabili pre-condid atte a consentire un'efficace risposta al
fabbisogno abitativo emergente.

All'interno di questa pre-condizione piu generajeande importanza rivestono poi quei
programmi in grado di attrarre capacita finanziagiegestionali private che, congruamente
remunerate, realizzino abitazioni in locazione r@oca calmierati.

Il programma casa regionale "10.000 alloggi eilt@912" prevede specifici finanziamenti
per la realizzazione di circa 300 alloggi a liveltegionale, definiti di "edilizia agevolata
sperimentale”.
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Il finanziamento regionale copre al massimo il 68&b costo di costruzione degli alloggi
che saranno destinati permanentemente alla lo@aaranoni mediamente non superiore a Euro
250,00 mensili a favore di soggetti con redditndn oltre il 30% superiori ai limiti per I'accesso
allERP.

Questo Comune ha partecipato al bando regionalepooposte innovative da realizzarsi
direttamente o attraverso il ricorso ad altri satigeubblici e privati. A tal fine si & individuata
un‘area comunale, (Area Veglio) con una potenaiadificatoria di circa 100 alloggi, sulla quale
dovranno essere edificate unita abitative destinala locazione permanente a canone
convenzionato. Tale intervento, ove attuato dinetiate dal Comune, potrebbe essere cofinanziato
attraverso la demolizione del fatiscente complesdiizio comunale di via Fiochetto/Corso XI
Febbraio e l'alienazione dell'area, attraverso dgmabblico. In alternativa tali aree potrebbero

essere conferite dalla Citta ad un fondo immolslietico come previsto al successivo punto 5.6.

5.4 COHOUSING E CASE GIOVANI

Esiste una domanda crescente, soprattutto da giagtevani o di persone "single" che non
sono in grado di sostenere per intero il canoneatizione di un alloggio, che chiedono di poter
condividere tali spese con altri coabitanti, suldelto di esperienze gia consolidate e diffuse in
molti altri paesi europei (dalla Francia, alla GBretagna, ai paesi Scandinavi).

Si tratta in sostanza di far coesistere spazigdrantiscano l'autonomia di un‘abitazione
privata con spazi e servizi condivisi. II Comune hecentemente finanziato un progetto
dell'associazione YLDA che sta realizzando espeeeassociative di cohousing soprattutto tra gli
studenti universitari.

La Citta ha avviato una sperimentazione in questwso, riservando una piccola quota degli
alloggi di ERP assegnati tramite bando, ai giowadhilti soli e con meno di 25 anni, ospiti di
comunita alloggio che devono lasciare dopo il raggimento della maggiore eta.

La Citta si pone inoltre l'obiettivo di amplian®, un prossimo futuro, I'ambito operativo
dell'immobiliare sociale comunale LO.C.A.RE, premedo modalita di incentivazione alla stipula
di contratti di locazione di natura transitoria psoddisfare esigenze abitative di studenti
universitari, ai sensi dell'articolo 5, commi 2 eldla Legge 431/1998, nonché dei vigenti accordi
territoriali attuativi della legge stessa.

E’ infine prevista I'attuazione, in via sperimelietadi un progetto a supporto degli studenti
universitari italiani e stranieri che frequentartoutture universitarie torinesi ed in particolate i
Politecnico, per il loro progetto ERASMUS.

In quest’ ultimo caso infatti, trattandosi di eh brevi, le strutture di accoglienza di
EDISU (peraltro gia insufficienti rispetto alla danda usuale), non sono in grado di fornire alcuna
risposta.

Il progetto in questione prevede un’ospitalita pemanea negli alloggi di edilizia
residenziale pubblica sottoutilizzati. Sono inféttiquenti i casi di nuclei familiari costituiti dano
0 due anziani, assegnatari di alloggi di ERP dB80netri quadrati, nei quali vivevano un tempo
con i figli che se ne sono poi allontanati in edalta.

Tali anziani, pur incontrando difficoltd nel sostee le spese della casa, difficiimente
accettano di trasferirsi in un alloggio di piu riglodimensioni, dovendo disfarsi di parte dei loro
mobili ed abbandonare i ricordi di una vita.
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Il progetto punta ad incentivare le suddette fdimigd ospitare per periodi, di norma, da sei
a otto mesi, giovani studenti italiani o stranieri.

Il progetto stesso si articolera in diverse fdm,qgartendo da un’indagine sulle situazioni di
sottoutilizzo nel patrimonio di ERP e da un necegspiano di informazione e sensibilizzazione
delle famiglie, giungeranno a definire, in accombm I'ATC, procedure e modalita per I'esercizio
dell'ospitalita in cambio di un rimborso spese difi dal Comune, versato direttamente allATC e
da questa accreditato sulle bollette della farmigBpitante senza che cio determini incrementi del
canone sociale applicato all’'assegnatario.

5.5 RESIDENZE COLLETTIVE SOCIALI

Nellampio ventaglio di interventi che I'operatoqgubblico deve promuovere per dar
risposta ad una domanda sempre piu articolata eplessa, accanto all’edilizia sovvenzionata,
realizzata interamente con finanziamenti pubblito@ata a canone sociale, all'edilizia agevolata
realizzata dal privato con parziale finanziamentbkgico per lo piu in conto interessi e destinata
alla vendita o alla locazione a canoni calmieratasre prevedere sia strutture, quali ad esempio
'ALBERGO SOCIALE, per rispondere ad esigenze ahigadi carattere temporaneo che residenze
collettive sociali in grado di fornire una primacaglienza temporanea, a fronte di situazioni con
carattere di grave urgenza e/o emergenza.

In tali residenze collettive potranno essere dcestidanieri, rifugiati, giovani adulti che al
compimento della maggiore eta devono rilasciarecdenunita alloggio che li ospitavano o
comunque persone sole in un percorso di ricercaaudonomia. Le strutture in questione,
opportunamente gestite ma senza interventi diteaeadssistenziale, dovranno consentire I'avvio di
percorsi di autonomia con il supporto di servizedpanche al territorio circostante, al fine di
promuovere un’integrazione dei residenti nel qeagti

In una prima fase potranno essere destinate ditalita rispettivamente una struttura
comunale dimessa (ex scuola) sita in via Zandongpla corso Taranto, un’area libera in via
Somalia e un edificio comunale sito in via PagaBiangolo via Bologna. Dette strutture saranno
concesse attraverso procedure di evidenza pubbiieapotranno prevedere, in via sperimentale,
modalita di autocostruzione da parte degli uteziBzonati.

56 FONDO IMMOBILIARE ETICO RISERVATO A INVESTITORQUALIFICATI

Nell’ambito della sperimentazione di innovative dabta di realizzazione dell’housing
sociale, € cosa opportuna avviare una verifica, Eondazioni bancarie e grandi investitori
istituzionali e non, sulla sussistenza delle candizper costituire un fondo immobiliare etico di
tipo chiuso, riservato a investitori qualificati.

Occorre in sostanza cercar di promuovere I'appdrtéinanziamenti non speculativi dal
settore etico, per realizzare edilizia in locazieneanone calmierato, attraverso la partnership tra
investitori istituzionali ed Enti locali.

L’allargamento dell’offerta di alloggi in locazienanche attraverso il coinvolgimento di
operatori e risorse economiche che intervengonaonegtato non speculativo € largamente diffusa
nel Nord Europa e sta ora registrando interessastimentazioni in alcune grandi citta italiane.

Nel caso di costituzione di detto fondo, alle guebttoscritte da investitori qualificati, si
potrebbe assommare l'apporto, da parte del Comdeke aree a verde pubblico ed a servizi
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pubblici, acquisite o di prossima acquisizioneaipnonio pubblico e nelle quali sia ipotizzabite |
realizzazione di edilizia sociale, inoltre l'area dia Artom e l'area di via Fiochetto,
precedentemente destinate allERP, nonché una gelitarea Veglio.

Gli alloggi realizzati dovrebbero essere destirgta locazione permanente a canone
convenzionato ed il rendimento conseguito dovrebefsere competitivo con gli investimenti a
basso rischio.

La gestione dovrebbe garantire la finalita sodiintervento ed essere attuata da soggetti
privati del Settore no profit. Alla scadenza dmhdo gli immobili diventerebbero di proprieta del
Comune.

Il progetto puo trovar realizzazione attraverse diiverse modalita, la prima che vede il
Comune promotore delliniziativa, alla quale adeoiso poi una serie di investitori istituzionaliee |
seconda che vede invece liniziativa promossa, sempio, da una Fondazione bancaria, con
I'adesione del Comune, insieme ad altri investiistituzionali.

Nel primo caso il Comune potrebbe selezionare, patedura di evidenza pubblica, un
gestore di fondi immobiliari a cui conferire il ndato di redigere il regolamento del Fondo,
acquisendo I'approvazione della Banca d’'ltaliaCdmune conferirebbe quindi al Fondo le proprie
aree, ricevendone le quote corrispondenti al valdele stesse nonché specifici poteri di
supervisione del Fondo stesso.

Il gestore, sulla base delle indicazioni fornital Comune, individuerebbe quindi le
Fondazioni bancarie e gli investitori istituzionalteressati a sottoscrivere un investimento edico
capitale garantito. In ultimo il gestore del fondalla base delle indicazioni degli organi di gancer
del fondo stesso, selezionerebbe gli operatoriideahiamati a costruire gli immobili e gli
operatori no profit chiamati a gestire gli stesdi giano amministrativo e sociale, garantendo un
rendimento minimo prefissato. Alla scadenza deldéohe aree e gli immobili ritornerebbero in
proprieta al Comune.

Nel caso in cui l'iniziativa fosse invece promosisaaltro investitore non speculativo, quale
ad esempio una Fondazione bancaria, potrebbe @mieevun protocollo d’intesa tra la fondazione
stessa ed il Comune nel quale, individuato I'obiettdi promuovere l'attuazione di un fondo
immobiliare etico, il Comune conferirebbe al fondwa serie di aree.

In questo secondo caso liniziativa potrebbe aldisi con modalita simili a quelle
promosse in Lombardia dalla Fondazione CARIPLCOoe:ci

1) costituzione della Fondazione Housing Socialartgeipata, tra l'altro, da Regione

Lombardia ed ANCI Lombardia. Detta Fondazione toisite il soggetto promotore delle

iniziative di investimento;

2) creazione di un Fondo immobiliare etico, coooihcorso di diversi partner istituzionali, per

il finanziamento delle iniziative;

3) creazione di un “operatore immobiliare sociatbé realizzi i programmi edilizi posti come
obiettivo;

4) gestione immobiliare e sociale delle iniziatrealizzate, attraverso l'individuazione a tal
fine di soggetti no profit.

Al predetto Fondo immobiliare etico, oltre alla getta CARIPLO, hanno aderito,
accettando un rendimento ridotto pari al 2 % dlindlazione, il gruppo Intesa San Paolo, la Banca
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Popolare di Milano, le Assicurazioni Generali, l[asSa Depositi e Prestiti, la Cassa dei Geometri, il
gruppo Pirelli/Telecom e la Regione Lombardia.
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6. LE RISORSE FINANZIARIE

Il piano casa comunale prevede di attivare nel rhemisposte al fabbisogno abitativo
articolate in termini di incremento del patrimordoERP, di misure volte a favorire l'incontro tra
domanda ed offerta sul mercato privato della lama&inonché di contributi alle famiglie per il
pagamento del canone, ed agevolare l'acquisto dptlema casa offrendo una garanzia
sull’accensione di un mutuo e predisporre strutaaeali volte ad accogliere temporaneamente le
persone in emergenza abitativa.

Le risorse finanziarie indispensabili per 'atioaz del programma si prevede siano in parte
costituite da fondi comunali, in parte da fondiice@li ed in parte da fondi statali.

6.1 LE RISORSE FINANZIARIE PER L'ACQUISTO DI IMMORBI DA DESTINARE
ALL'ERP

Nella tabella che segue viene riportato il fabbmsonanziario per I'acquisto di immobili da
destinare alle finalita del'ERP.

Titolo per l'acquisto Costo Euro
Acquisti conseguenti a obblighi operatori ai sefedia variante 37 al PRG 29.029.160,00
Acquisti conseguenti a bando pubblico 16.072.000,00
Acquisti per diritto prelazione su agevolata 1.199.790,97
Acquisti (o convenzionamento ) da altri enti putibl 13.984.450,00
TOTALE 60.285.400,97

Nella tabella che segue viene riportato il fabbmso finanziario necessario alla nuova
costruzione di immobili da destinare ad ERP corlativa fonte di finanziamento.

Interventi Finanziamento Regionale Finanziamentp Finanziamento
Comunale Ministeriale
Interventi di nuova costruziong 17.240.600,00 (diEuro 19.534.841,00

5.460.759,00 gia finanziati ed
Euro 11.779.841,00 da chiedere |l
finanziamento sul 1l Biennio)

Interventi di recupero 2.656.500,00

Il piano di investimenti per l'acquisto di immabitla destinare allERP prevede le
sottoindicate modalita di finanziamento nel bien2@®9/2010.

Fonte di finanziamento Importo Euro
Finanziamento Ministero Infrastrutture ai Comunincemergenza abitativa per 4.494.444,00
aumentare la disponibilita di edilizia sociale2® nov.2007,n.222)
Finanziamento Regionale su accordo di programma 301000,00
Previsione finanziamento complessivo da ProgrammsaClella RegionRiemonte 37.660.956,97
(Il Biennio)

Fondi comunali derivanti da alienazioni immobili ERi sensi Legge 560/1993 9.000.000,00
Fondi comunali derivanti da concessioni aree iittdidi superficie 2.000.000,00
Risorse esterne private 6.000.000,00

TOTALE 60.285.400,97
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6.2 LE RISORSE FINANZIARIE DESTINATE AL FONDO PERLISOSTEGNO ALLA
LOCAZIONE
Le risorse finanziarie erogate dal Comune, attisvérando pubblico, quale sostegno alla
locazione a favore di famiglie con un canone ch&da in misura rilevante sul reddito, sono
annualmente stanziate, a livello nazionale, nallggé finanziaria dello Stato ed integrate dalle
Regioni. Per I'anno 2009 si prevede l'erogazion&uwo 8.500.000,00 a favore di circa 14.000
famiglie.

6.3 LE RISORSE FINANZIARIE DESTINATE ALLIMMOBILIARE SOCIALE

COMUNALE "LO.C.A.RE."

Negli anni 2009-2010 si prevede, quale finanziamelele misure attivate dall'immobiliare
sociale comunale "LO.C.A.RE. METROPOLITANQO" per ¢aive I'incontro tra domanda ed offerta
sul mercato privato della locazione, di destinaserse comunali per un importo pari a Euro
950.000,00 per ciascuno anno e risorse regionalipé@nporto pari ad Euro 900.000,00 per il 2009
ed euro 900.000,00 per il 2010.

6.4 LE RISORSE FINANZIARIE DESTINATE ALL'INCREMENTODEL PATRIMONIO

DELL'E.R.P., LOCALIZZATE NEL COMUNE DI TORINO.

Nel biennio 2009-2010 si prevede la concreta aitnazdel I° Biennio del Programma Casa
Regionale “10.000 alloggi entro il 2012” e del Piagma straordinario di E.R.P., ai sensi dell’art.
21 del D.L. 159/2007 convertito nella Legge 222/200

Nellambito dei suddetti Programmi sono compreseiderse finalizzate all’incremento del
patrimonio di Enti Pubblici istituzionalmente congeti ad operare nellE.R.P., quali il Comune di
Torino e I’Agenzia Territoriale per la Casa dell@m¥ncia di Torino.

Gli interventi di ristrutturazione e nuova costuze previsti e le relative risorse localizzate
nel Comune di Torino possono essere cosi riassunti:

INTERVENTI COMUNALI DI RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA
Operatore Ubicazione N. alloggi Finanziamento Regiale Risorse Comunali
aggiuntive

Comune Piazza della Repubblica 13 29 3.045.000,00 .7558000,00
Comune Via Pianezza 151-163 12 1.025.441,00 1.00M0
Comune Area Veglio 133 Assegnato sul | biennio:

1.390.318,00 11.779.841,00

Da richiedere nel 1l biennio:
11.779.841,00
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INTERVENTI E PROGETTAZIONI A CURA DELL’A.T.C. — NAlloggi

Operatore Ubicazione N. alloggi
A.T.C. Ambito Villaretto 24
AT.C. Spina 3 Paracchi (vedasi cap. 4.3) 26
AT.C. Progettazione relativa a:

Via Pervinche/Peonie 10
C.so Marche — Lotto 1 22
C.so Marche — Lotto 2 22
Via Corelli/Tartini 24
C.so Unione Sovietica int. 563 22
AT.C. Acquisto alloggi — Ubicazioni varie 18

INTERVENTI DI RECUPERO TRAMITE CONVENZIONAMENTO

Operatore Ubicazione N. alloggi Finanziamento Miniteriale

Comune | Corso Principe Eugenio 26 (*) 29 2.656.500,00
(*) Proprieta IPAB in convenzionamento
con la Citta per la destinazione ad edilizja
sociale per anziani.

Saranno altresi contabilizzate le eventuali ulterisorse che potranno essere assegnate alla
Citta dalla Regione con il Il Biennio del Programmesa regionale al quale la Cittd concorrera
proponendo specifici interventi.
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