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Le Osservazioni di Legambiente Lazio alla Delibera della Giunta Comunale n. 175 in materia 

di Politiche abitative ed emergenza abitativa

 nell’area comunale romana

Premessa. 

Le Politiche Abitative a Roma, ovverosia più case si costruiscono, meno case si trovano.

 Roma attuale – dopo 43 anni di vigenza del Piano Regolatore del 1962, e dopo 43 anni di abusivismo edilizio – è un “gigante edilizio” composto da 700 milioni di metri cubi complessivi, più di 500 milioni dei quali con destinazione d’uso residenziale – è infatti pari a 1.230.000 il numero di abitazioni censite al 2004 nel Comune di Roma.

 In più, come è noto, Roma è in piena contrazione demografica: dal 1991 al 2001, infatti, decresce il numero dei cittadini residenti nella Capitale. In quel decennio, Roma ha perso 187.104 residenti, pari al 6,8% del totale  – un numero questo equivalente alla popolazione di una Città  italiana di dimensioni medie.

 Eppure, nonostante quella immane e sconsiderata produzione edilizia, e nonostante il persistere, ormai quindicennale, di fenomeni di decremento della popolazione residente, Roma vive ancora il problema della casa e del relativo disagio abitativo. Perché?

Una prima risposta è nel titolo stesso di questa premessa al Documento di Legambiente Lazio  di Osservazioni alla Delibera n. 175 della Giunta Comunale, relativa alle politiche abitative e all’emergenza abitativa nell’area comunale romana. Infatti, ad oggi, un bilancio delle politiche abitative nella Capitale è sintetizzabile in un paradosso, contenuto in quel titolo: più case si costruiscono, meno case si trovano. 

Con questo paradosso, intendiamo dire che quell’abnorme offerta abitativa pubblica e privata, non ha “incrociato”, non ha “intercettato”, se non in minima parte, la domanda di abitazioni, in specie per il mercato dell’affitto, e questo è avvenuto poiché quell’offerta – anche l’offerta pubblica convenzionata  - ha continuato in netta prevalenza a indirizzare la propria programmazione/produzione edilizia verso il solo mercato dell’acquisto in proprietà della prima casa, e verso il mercato dell’investimento del piccolo e medio risparmio nel “mattone” quale ultimo “bene rifugio”.

I risultati di questo paradosso sono noti: il più evidente, è che mentre Roma Città perde residenti – come già detto, 187.104 residenti in meno -  parallelamente cresce la popolazione residente nella Provincia di Roma – 126.461 residenti in più.

 In pratica, un numero di residenti, pari ad una città di medie dimensioni, e proveniente da Roma, si è spostato nell’Hinterland, dove, al contrario che nella Capitale, “resiste” una quota di mercato destinata all’affitto della prima casa. 

Possiamo ben dire, quindi, che Roma ha esportato e sta esportando le sue Periferie residenziali nell’Hinterland, con ulteriori, gravi conseguenze dal punto di vista ambientale e urbanistico, rappresentate da una parte dall’aumento del pendolarismo dovuto agli spostamenti primari casa – lavoro, dall’altra dalla perdità di identità del nostro Hinterland, ridotto così al triste ruolo di riserva residenziale della Capitale. E’ questa infatti la chiave per capire il vero e proprio “boom demografico/residenziale” nell’ultimo decennio di alcuni Comuni della Provincia, quali, solo per fare alcuni esempi, Lanuvio, + 22%, Zagarolo, + 26%, Rocca Priora, + 18,%, Guidonia + 42%, Ardea + 38%.

 Per questo abbiamo giudicato un grave errore, un errore quindi da non ripetersi, la decisione della Giunta e del Consiglio Comunale di acquistare appartamenti da privati, da destinare al mercato dell’affitto e all’emergenza abitativa romana, nei Comuni di Pomezia, di Lavinio e di Anzio: per i motivi appena detti, la ricerca – e il relativo bando emesso dall’Amministrazione Comunale - degli appartamenti da acquistare sarebbe dovuta essere indirizzata al solo territorio romano.

1.0 La domanda di nuova residenzialità: le emergenze abitative.

Se quindi, fin qui, l’offerta di nuovo residenziale si è indirizzata al solo mercato di acquisto della prima casa in proprietà, con conseguenziale scomparsa del mercato in affitto, in questi anni le figure sociali che compongono la mappa del disagio abitativo romano, sono proliferate in modalità esponenziali. Possiamo quindi ben dire che mentre il mercato abitativo romano si irrigidiva nella sola offerta di case in proprietà, contemporaneamente la domanda abitativa, al contrario, si fletteva e si arricchiva delle nuove domande sociali provenienti dalle Città – Grandi Aree Metropolitane, ossia delle nuove cittadinanze dei fratelli migranti, delle mille figure del precariato polverizzato creato da un mercato del lavoro privo di diritti, dei cittadini soggetti alle iniqui cartolarizzazioni del patrimonio residenziale degli Enti Previdenziali. 

Accanto a queste nuove figure, le domande sociali di sempre, e quelle figure date dalla attuale composizione demografica della città: sfrattati, famiglie conviventi, giovani famiglie appena formate, anziani studenti fuori/sede, persone/famiglie,  – nelle fiction e nelle commedie americane si chiamano singles.

Occorre quindi affrontare l’emergenza abitativa allargando prioritariamente il perimetro sociale del diritto alla casa, “certificando” i diritti di queste nuove figure sociali, in modo da “tagliare” su di essa l’offerta. Infatti, solo per fare un esempio, uno degli “zoccoli duri” dell’emergenza abitativa, è dato da quelle figure sociali che, contemporaneamente, sono “troppo ricche” per i redditi minimi previsti dalle graduatorie Erp – 167, ma, “troppo poveri” e per il mercato in proprietà e per il mercato dell’affitto ai prezzi attuali – e in spaventosa crescita, tra l’altro. La Delibera n. 175 quantifica l’attuale fabbisogno primario in 25.000 nuovi appartamenti, 12.000 dei quali sono già programmati: mancano, quindi, 13.000 nuovi interventi.

In altre parole la Delibera n. 175 quantifica in circa 3.159.000 mc il fabbisogno in cubature atto ad affrontare l’emergenza abitativa – la stima è costruita nel modo seguente: dimensione massima alloggio Erp – 167, 81 mq, pari a 243 mc per singolo intervento.

 La Delibera n. 175, inoltre, prefigura anche una serie di proposte per la programmazione urbanistica di questo fabbisogno, individuando una serie di strumenti attuativi. 

Tutti molto discutibili, ad avviso di Legambiente Lazio.

2.0. La Delibera n. 175 e l’offerta di nuova residenzialità del Nuovo Piano Regolatore adottato dal Consiglio Comunale nel Marzo 2003.

.

La Delibera n. 175, nel suo “impianto” urbanistico offre una risposta del tutto errata ad un problema vero, già evidenziato dagli ambientalisti al Tavolo Verde. Un problema che deve essere affrontato in sede di ripresa del dibattito da parte del Consiglio Comunale del nuovo Piano, adottato a marzo 2002, e oggi, soggetto alle Osservazioni dei cittadini e delle Associazioni. Conseguentemente, è un problema che non può – e non deve – essere risolto con una semplice delibera: per questo Legambiente Lazio chiede di stralciare dalla Delibera n. 175 tutta la “parte urbanistica”, poiché, oggettivamente, “scassante” l’impianto del Piano adottato dal Consiglio Comunale.
Qual è il problema vero, del quale si faceva menzione all’inizio del capitolo di questo documento?

Il Piano adottato dal Consiglio, per la parte inerente la nuova residenzialità, offre molto poco per le figure sociali caratterizzanti l’attuale disagio abitativo, mentre, al contrario, offre fin troppo al mercato dell’acquisto. Inoltre, tutto il capitolo delle politiche miranti al recupero edilizio e alla trasformazione delle cubature esistenti,  risulta essere marginale e privo della necessaria priorità.  

In altre parole, il nuovo Piano rischia di commettere gli stessi errori  strategici descritti, sia pure sommariamente, nella premessa a questo documento di osservazioni : ossia l’errore di programmare un’offerta abitativa del tutto indipendente dalla realtà della domanda sociale. Il risultato sarebbe un ulteriore consumo di prezioso suolo inedificato, senza peraltro aver minimamente posto le premesse per affrontare e dare prime risposte al disagio abitativo. Non sono infatti destinate all’affitto i nuovi insediamenti previsti negli Ambiti di Trasformazione Ordinaria – sono il “residuo” del Piano del Piano del ’62, ossia le ex G4 – villette con giardino – che da soli, compongono 1/3 delle nuove cubature da programmare nel nuovo Piano. Anche per questo, Legambiente Lazio ha osservato circa 3,5 milioni di mc costituenti l’insieme degli Ato: perché sono nuove edificazioni inutili a risolvere il disagio abitativo, poiché rivolte al solo mercato in proprietà, perché in parte ricadenti in ambiti territoriali che risultano avulsi dalla “cura del ferro”, o perché ricadenti in aree rurali/ambiti “vuoti”, e quindi non connessi alla continuità con la città già esistente, con il risultato, quindi, di “allungare” ulteriormente il sistema insediativo della città, con inevitabili conseguenze sul sistema del trasporto pubblico, attuale o in previsione. Coerentemente con ciò, Legambiente Lazio non ha osservato gli Ato 167 previsti : era nostro interesse, infatti, dopo il taglio delle cubature nelle Centralità ottenute dal Tavolo Verde e recepite in sede di maxi – emendamento della maggioranza, riequilibrare il taglio delle Centralità – ossia la parte di iniziativa pubblica del Piano – con un sostanzioso taglio della parte privata del Piano – ossia gli Ato non 167. Il Consiglio Comunale non ha inteso effettuare quel riequilibrio: occorre quindi avanzare nuove proposte in questa direzione. La Delibera n. 175 offre, in questo senso, risposte del tutto errate a questo problema, individuando una serie di politiche attuative che di fatto “scasserebbero” gli equilibri ambientali ed urbanistici del Piano, oltre ad individuare una serie di strumenti attuativi non idonei al fine: cosa vuol dire, infatti, “adeguare le previsioni del  Prg dal lato dell’offerta” se non reintrodurre – come chiesto dall’Acer – nuove aree cosiddette di riserva, da utilizzare per le 167, con il risultato di “scassare” il sistema dell’Agro Romano come consegnatoci dal Piano adottato? Che senso ha proporre strumenti quali i Contratti di Quartiere, le finalità dei quali sono il recupero, la manutenzione e la dotazione di  spazi comuni e servizi collettivi negli insediamenti pubblici, e non certo la realizzazione di nuove cubature residenziali? Ancora: che senso ha proporre gli art. 11, dopo che al Tavolo Verde si è convenuto di chiudere la triste esperienza di questi micidiali strumenti, la cui finalità, in ogni caso, è la realizzazione di opere pubbliche in ambiti da riqualificare, e non certo la realizzazione di nuove cubature residenziali? Che senso ha proporre gli art. 18 – anch’essi agenti in variante di piano - e la finalità dei quali è l’edificazione di immobili destinati alle forze dell’ordine? Come è possibile proporre di ricavare nuove cubature residenziali dagli interstizi delle zone 0, aree queste che in sede di contodeduzione ai Piani particolareggiati delle stesse hanno già visto un aumento delle cubature residenziali per oltre 2 milioni di mc ? – il che ha portato a ben 32 milioni di mc il “peso” delle zone 0 sui numeri complessivi del nuovo Piano. Ed infine, se questo si intende per “adeguamento del Piano”, quale è la ratio che vorrebbe collocare – oltre al già programmato – ulteriori destinazioni residenziali nelle Centralità, quando il fine delle stesse è “ricalibrare” la Città monofunzionale dotandola finalmente di funzioni plurali, di funzioni alte e di pregio?  Occorre altro, quindi, e prima di delineare questo altro, vorremmo ribadire i numeri già programmati e da programmare costituenti la nuova residenzialità prevista dal nuovo Piano. La nostra proposta, infatti, è finalizzata a trovare, negli attuali numeri del Piano, le potenzialità atte a risolvere il disagio abitativo.

A) Il Dimensionamento complessivo del Piano nella parte già programmata e nella parte da programmare.

Come è noto, il nuovo Piano Regolatore della città, adottato dal Consiglio Comunale a marzo del 2003, individua il proprio dimensionamento complessivo, tra stanze con destinazione residenziale e stanze con destinazione non residenziale, in  mc 63.743.294, equivalenti a 531.194 stanze/persone. A questo dimensionamento, occorre inoltre aggiungere mc 5.412.210, equivalenti a 48.435 stanze/persone, che sono la quota del dimensionamento del Piano che ricade nelle cosiddette Aree di Riserva. In totale quindi, il Piano adottato dal consiglio nel Marzo del 2003 determina un dimensionamento in cubature pari a mc 69.155.504, equivalenti a 579.629 stanze/persone.

Come è altrettanto noto, la “manovra urbanistica” che ha generato il nuovo Piano, è stata articolata in due distinte fasi: la prima fase, è consistita nella disciplina del dimensionamento del Piano già programmato – complessivi mc 40.848.089, pari a 340.401 stanze/persone equivalenti, cubature queste articolate in mc 24.768720, pari a 206.406 stanze/persone, con destinazione residenziale, e mc 16.079.280, pari a 133.994 stanze/persone, con destinazione non residenziale.

La seconda fase, invece, consistita nella disciplina del dimensionamento del Piano da programmare – complessivi mc 22.895.205, pari a 190.793 stanze/persone, articolati in mc 12.795.960, pari a 106.633 stanze/persone equivalenti con destinazione residenziale, e ulteriori mc 8.371.200, pari a 69.760 stanze/persone equivalenti.

Il dimensionamento del Piano da programmare, infine, comprende anche mc 1.728.120, pari a 14.401 stanze/persone equivalenti, aventi destinazione “flessibile”: la destinazione finale di questa quota del Piano da programmare viene rinviata alla definizione ultima delle future attuazioni previste.

B) Le stanze con destinazione residenziale nel dimensionamento del nuovo piano da programmare.


Definito il quadro generale del dimensionamento complessivo del Piano adottato, concentriamo ora la nostra attenzione sulla sola parte del nuovo Piano ancora da programmare, ossia – ripetiamo – mc 22.895.205, pari a 190.793 stanze/persone, parte del Piano suddivisa in mc 12.795.960, pari a 106.633 stanze persone, con 

destinazione residenziale, e mc 8.371.200, pari a 69.760 stanze/persone, con destinazione d’uso non residenziale. Volutamente, infine, tralasciamo la quota del Piano da programmare con destinazione flessibile.


Dal punto di vista attuativo, poi, questa quota di cubature/stanze con destinazione d’uso residenziale già prevista nel dimensionamento da programmare del Piano adottato, è articolata nelle seguenti previsioni:

· mc 916.920, pari a 7.641 stanze/persone equivalenti nei Tessuti prevalentemente residenziali;

· mc 2.194.560, pari a 18.288 stanze/persone equivalenti nei Nuclei di edilizia abusiva da recuperare;

· mc 7.264.320, pari a 60.536 stanze/persone equivalenti negli Ambiti di trasformazione Ordinaria;  

· mc 410.280, pari a 3.419 stanze/persone equivalenti negli Ambiti di trasformazione Coordinata;

· mc 2.009.880, pari a 16.749 stanze/persone equivalenti nelle Centralità Urbane e Metropolitane da definire.

Conclusioni . Le proposte di Legambiente Lazio. 7 priorità ambientaliste per risolvere il problema del disagio abitativo.

1) La parte del nuovo Piano da programmare, oggetto primario del Piano adottato dal Consiglio Comunale a Marzo del 2002, prevede mc 12.795.960 con destinazione residenziale. Abbiamo precedentemente detto che la Delibera n. 175 prevede ed indica un fabbisogno pari a  mc 3.159.000. 

La nostra proposta è quella di riservare il 30% delle nuove residenzialità previste al mercato dell’affitto, mercato, come si diceva, aperto e rivisto alle nuove domande sociali. Questo vorrebbe dire, lasciando inalterata l’attuale programmazione del Piano, riservare mc 3.838.788, pari a 31.989 stanze/persone, al mercato dell’affitto. Con questo dispositivo, quindi, sarebbe possibile, con gli attuali numeri del Piano, affrontare l’emergenza abitativa;

2) Incentivare gli operatori alla creazione di questa quota di riserva attraverso l’abbattimento/spalmatura degli oneri concessori di spettanza pubblica;

3) Chiediamo alla Pubblica Amministrazione di indire un Bando per la deterziarizzazione rivolto agli operatori privati: ci sono infatti diversi studi – uno dei quali effettuato dall’Ufficio Speciale Nuovo Piano regolatore – che quantifica in circa 40 milioni di mc le cubature dismesse con destinazione uffici/terziario/industriale. Rispetto alle cifre di adesione al Bando, sarebbe così possibile riutilizzare a finalità residenziali, cubature attualmente sottoutilizzate;

4) Chiediamo alla Pubblica Amministrazione di indire un Bando, rivolto ai privati proprietari di case, finalizzato al frazionamento delle superfici negli appartamenti con grandezze superiori a 180 mq, incentivando l’adesione al Bando con sistemi di riduzione dell’ICI. Sarebbe così possibile ricavare preziose nuove residenzialità dal patrimonio edilizio esistente;

5) Chiediamo alla Pubblica Amministrazione di formare un Albo Comunale delle Cooperative di autocostruzione e di autorecupero a proprietà indivisa, e parallelamente, di indire un Bando – destinato a queste cooperative – finalizzato all’individuazione di stabili ed immobili e di proprietà pubblica e di proprietà privata da sottoporre a politiche di recupero. Contemporaneamente, chiediamo alla Pubblica Amministrazione di indire accordi con il sistema bancario, in modo da procurare a queste cooperative mutui  accessibili a tassi agevolati, mutui da restituire attraverso l’abbattimento in conto affitti  delle spese sostenute dalla cooperativa per la ristrutturazione degli immobili; 

6)  Avviare una “istruttoria” sugli Ato attualmente ricadenti in aree “libere” o in aree avulse dal sistema infrastrutturale in previsione, spostando intorno alle aree più densificate e compromesse dei cosiddetti Toponimi, con il fine ultimo, quindi, di portare servizi e infrastrutturazioni primarie e secondarie alle zone ex – abusive,  attraverso le procedure ordinarie previste dalle 167. Tale operazioni non è possibile infatti sulle zone 0, giacchè i Piani Particolareggiati delle stesse sono ormai definiti;

7)  Indire un Bando finalizzato al Bed and breakfast per i privati proprietari di case, finalizzato alla domanda abitativa degli studenti fuori sede, agendo, per il sistema degli incentivi, sulla leva dell’ Ici.     
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