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Amministrazione comunale di Bologna ha
dato avvio a un progetto – denominato “Con-vivere la Città” – che af-
fronta i problemi legati al fenomeno immigratorio nella nostra città.
La prospettiva nella quale il progetto si pone è, a mio avviso, origina-
le, in quanto parte dalla persuasione che la presenza degli immigrati
non costituisca soltanto un problema di ordine pubblico, ma sia una
questione molto più profonda che tocca le identità culturali della
città e dei nuovi venuti.

Sei sono state fino a questo momento le tappe pubbliche e più si-
gnificative di questo percorso,che può essere sintetizzato brevemen-
te con sei concetti chiave: l’identità,cioè l’affermazione consapevole
di ciò che si è, che ha come corrispettivo la considerazione rispetto-
sa di ciò che è l’altro; i mezzi economici, che sono indispensabili se
dall’etere delle affermazioni di principio ci si vuol calare nella talvol-
ta dura concretezza della realtà; le regole, alle quali ogni comunità ci-
vica non può rinunciare senza compromettere le ragioni stesse del
suo esistere e il delinearsi in forma del suo essere; la scuola, il lavo-
ro, la casa, cioè quegli ambiti della formazione, del proprio sostenta-
mento attraverso ciò che si sa fare, della vita familiare, che non pos-
sono essere negati a chi ne è privo e che comunque devono essere
offerti nella pienezza della loro potenzialità a chi ora ne usufruisce
solo in modo parziale e in condizione di debolezza.

Il nostro sesto appuntamento sul tema della casa per gli immigra-
ti è stato senza dubbio ricco di osservazioni e proposte innovative e
originali, molte delle quali provenienti dalla società civile.

È cosa nota che il mercato immobiliare urbano, che di per sé non
è immediatamente accessibile a larghe fasce di popolazione dato il
vertiginoso aumento dei prezzi negli ultimi decenni, è di fatto quasi
inesistente per le cosiddette “categorie deboli”e,nel caso degli immi-
grati l’offerta si riduce ulteriormente anche a causa di condiziona-
menti di natura culturale. D’altronde, siamo persuasi che la formazio-
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ne professionale dei nuovi venuti, il loro impiego nel mercato del la-
voro, la loro giusta collocazione nella nostra società civile non può
prescindere dalle condizioni abitative che noi offriamo loro.

Qual è la soluzione? Integrazione forzata in quartieri residenziali
popolari,oppure la segregazione abitativa in apposite zone e quartie-
ri della città? C’è una terza via? Magari un modello di politica abitati-
va più funzionale? Un’idea nuova, che veda l’avvio di una urbanistica
solidale secondo quelle pratiche di sussidiarietà che molto spesso
sono le uniche ad offrire le risposte che il mercato non può dare?

Non c’è da stupirsi che le proposte in tal senso siano state molte-
plici, e queste pagine ne offrono un’ampia e dettagliata documenta-
zione.

Giovanni Salizzoni
Vice Sindaco di Bologna
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l ciclo di incontri che questa Amministrazione
Comunale ha promosso già da qualche anno e che ha voluto deno-
minare “Con-vivere la città”, può davvero vantare il contributo di re-
latori altamente qualificati e rappresentativi di esperienze differen-
ziate sul tema dell’inserimento di immigrati nelle nostre realtà urba-
ne. Nel corso di questi anni sono stati affrontati i temi più svariati e
tutti molto impegnativi: la questione dell’identità, il concetto stesso e
la prassi dell’integrazione, la cultura multietnica, la formazione scola-
stica e gli sbocchi professionali. Ma lo scopo di questi incontri non è
stato soltanto tentare di dirimere con contributi qualificati temi cul-
turalmente rilevanti,ma anche suggerire ipotesi concrete e operative
nei diversi campi che via via si andava affrontando.

Quello che affrontiamo in questa sede sicuramente si presenta
con una caratteristica più marcata, perché è il tema abitativo, il tema
della casa. Naturalmente il tema in quanto tale ha molti risvolti e può
esser affrontato secondo molti punti di vista.

Mi trovo a presiedere questo dibattito in quanto rivesto la carica
di Assessore all’Urbanistica e alla Politica della Casa in questo Comu-
ne, ma eviterò di fare interventi analitici perché abbiamo molte sedi
istituzionali – e non solo – per discutere del problema e perché ri-
tengo che in questa circostanza sia più utile riflettere sulle osserva-
zioni che i relatori interpellati sapranno offrirci in materia.

Desidero però fare due premesse alle relazioni che seguiranno,
due considerazioni che mi sembra rappresentino un punto di par-
tenza molto rilevante.

La prima premessa è che noi riteniamo che l’immigrazione rap-
presenti non solo un dato col quale convivere e sul quale progettare,
ma una vera risorsa, nel senso che questa città sia dal punto di vista
economico che sociale ha bisogno di essere “aperta” e capace di ac-
cogliere un alto numero di lavoratori e di cittadini proprio per realiz-
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zare quegli obiettivi economico-sociali che si è prefissa; l’immigrazio-
ne pertanto rappresenta per noi una opportunità, non un pericolo.

Il secondo elemento è che ispirandoci ai principi vigenti nella
normativa, ma che sono anche principi accettabili dal punto di vista
della logica politica, riteniamo che i cittadini stranieri che vengono
ad abitare nella nostra città abbiano sostanzialmente gli stessi diritti e
gli stessi doveri dei cittadini italiani; non soggetti a condizioni di fa-
vore,quindi,ma neppure oggetto di discriminazioni. Insomma il prin-
cipio civile e moderno vuole che le regole della convivenza e della
cittadinanza siano uniformi e omogenee.

Questo vale anche per quanto riguarda il tema delle assegnazioni
delle case popolari, dove, contrariamente a quello che qualcuno può
ritenere, non c’è nessun privilegio né alcun ostacolo che riguardi gli
immigrati, bensì vi sono dei criteri oggettivi che determinano gra-
duatorie valide per tutti. Nelle graduatorie si inseriscono bolognesi
ed immigrati con gli stessi diritti e con le stesse opportunità.

Quelli che ho appena ricordato sono punti acquisiti della discus-
sione in materia di politiche per gli immigrati, ma ho ritenuto di do-
verli rimarcare perché talvolta serpeggia incautamente l’idea che in
sostanza gli immigrati possano trovare in questa Amministrazione co-
munale un canale privilegiato e particolare, specialmente rispetto al-
l’accesso alla casa.

È indubbio, tuttavia, che la giusta collocazione abitativa degli im-
migrati nella nostra società civile è una questione davvero comples-
sa: è possibile, oggi, trovare una casa da destinare agli immigrati? E
quali sono i modelli e le soluzioni più facilmente realizzabili? 

Problematiche e possibili soluzioni sono affrontate da autorevoli
esperti in queste pagine.
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a città di Bologna nei secoli si è sviluppata
come crocevia di rapporti cosmopoliti che hanno contribuito a mo-
dellare e dinamizzare una sempre forte tradizione locale. Di questo
cosmopolitismo aperto sul mondo sono testimoni l’Alma Mater, da
sempre finestra sul mondo, l’essere centro di una ricca rete transna-
zionale di commerci, lo sviluppo di settori industriali che in un’inter-
nazionalizzazione sempre più innovativa progettano il rilancio dell’e-
conomia.

I condizionamenti alla domanda e all’offerta di abitazioni nella
nostra città non possono prescindere dalla constatazione, su cui tutti
concordano, che trovare casa a Bologna è da molti anni un’emergen-
za, e non solo per gli immigrati. Gli immigrati tuttavia, ancor più dei
meridionali appena alcuni decenni fa, sono emarginati non tanto e
non solo a causa del loro essere stranieri poveri, senza mezzi per po-
tersi permettere una casa appena decente, ma perché sono sempre
più rappresentati come soggetti e comunità i cui costumi, la cui iden-
tità “culturale”non sarebbe compatibile con la locale.

L’emergere di questo discorso sugli immigrati peraltro rispecchia
la rivendicazione e la sempre più forte accentuazione di identità lo-
cali, le cui caratteristiche culturali sono concepite come naturali e
non invece come prodotti di una storia molto complessa. Dunque la
“differenza culturale” come condizionamento o ostacolo alla convi-
venza fra autoctoni e immigrati può essere capita solo se ci mettiamo
nell’ottica della transizione urbana a Bologna in cui interviene dagli
anni ’80 non solo l’aumento, ma soprattutto il radicale mutamento
della composizione e della stratificazione sociale della popolazione
immigrata.

Gli immigrati in
città: le motivazioni 
e i condizionamenti
culturali nella 
domanda e nell’offerta
dell’abitazione
di Anna Maria Gentili
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Accanto all’aumento di un’immigrazione irregolare che non si rie-
sce a controllare e che in alcuni suoi settori provoca problemi di si-
curezza, si riconosce che la gran parte degli immigrati contribuisco-
no in maniera indispensabile e efficiente all’economia della nostra
città e regione. Questi emigranti possono avere diversi progetti di
vita: molti di stabilirsi definitivamente qui, altri di tornare al proprio
paese.Tutti hanno legami e obblighi familiari nelle terre d’origine. Il
loro progetto di vita dipende anche e soprattutto dalle risorse di in-
serimento che sono loro offerte. Se l’integrazione è loro resa impos-
sibile dall’emarginazione possono scegliere di rispondere con l’ela-
borazione di strategie e comportamenti sociali avversi a qualsiasi for-
ma d’inserimento e dunque elaborando e sostenendo nozioni di pu-
rezza e esclusività culturali. La scelta di integrarsi o di rinchiudersi
dentro confini d’esclusività culturale e religiosa è sempre il prodotto
della dinamica delle relazioni.

In questo senso l’immigrazione propone una sfida perché ci pone
davanti ai limiti dell’universalismo liberale del progresso economico
e dell’etica dei diritti. Il rapporto fra la società autoctona,peraltro an-
ch’essa differenziata e culturalmente variegata nella coscienza che ha
di sé come comunità, e la frammentazione di comunità e di individui
provenienti da altre parti del mondo e immersi in tutta una serie di
complesse reti di rapporti con la società locale attraverso il lavoro,
l’esigenza primaria di avere un tetto, la socialità in genere, ci mostra
come il nostro mondo sia infinitamente più complicato frammentato
e confuso di quanto noi siamo pronti ad ammettere.

Si riconosce che la maggioranza degli immigrati non rubano né
spacciano, ma lavorano onestamente e duramente per conseguire
per sé e per la propria famiglia livelli di vita più dignitosi. Le donne e
gli uomini cui i bolognesi in massa affidano la cura di case, figli, an-
ziani, dovrebbero far riflettere sulla contraddizione in cui siamo im-
mersi: siamo pronti a affidare ciò che ci è più caro alla cura domesti-
ca di un immigrato e nello stesso tempo, nel discorso comune, gli
immigrati sono descritti come generalmente inaffidabili, con costumi
talmente diversi da essere inconciliabili con quelli considerati positi-
vamente come fondanti la nostra identità locale.

Per gli immigrati – lo testimoniano molte ricerche condotte negli
anni – una casa decente a prezzo sostenibile è sempre stata una prio-
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rità,perché la casa è il centro indispensabile della socialità familiare e
umana.Tuttavia il proibitivo mercato immobiliare e le scarsissime ri-
sorse pubbliche hanno sempre frustrato la volontà di accedere a
quella normalità del vivere civile di cui la casa è l’elemento impre-
scindibile. Indagini recenti dimostrano che gli immigrati in numero
crescente nel momento in cui hanno un lavoro relativamente sicuro
e garantito tentano di dare maggiore stabilità alla loro vita ricongiun-
gendosi con la famiglia o cercando di formarsene una, ma a questo
progetto osta il prezzo esorbitante degli affitti e dei mutui per otte-
nere una casa di proprietà. Lo stesso del resto accade ai bolognesi, ai
giovani che vogliono mettere su famiglia, ai laureati della nostra Uni-
versità che vorrebbero rimanere a Bologna,agli anziani che dopo una
vita di lavoro non hanno i mezzi per accedere a un mercato libero fra
i più esosi d’Italia se non d’Europa.

Questa domanda d’integrazione che passa attraverso il soddisfaci-
mento di uno dei bisogni di base, un’abitazione decente in cui poter
ricomporre la vita familiare e sociale, sembra oggi essere diventato
fonte di conflittualità, sotto le vesti di “scontro culturale” soprattutto
nella misura in cui precipita in una situazione di acuto disagio abita-
tivo. Questo accade in prevalenza in quartieri di cui sono noti i pro-
blemi di traumatica integrazione urbana, problemi in larga parte
preesistenti all’arrivo di immigrati e sovente non dipendenti priorita-
riamente dalla loro presenza.

Per sgomberare il campo da equivoci.Nella maggioranza dei casi i
condizionamenti culturali da parte degli autoctoni contro gli immi-
grati in quanto africani, neri o musulmani, o perché sono extracomu-
nitari, si esprimono prioritariamente contro coloro che sembrano
mettere in pericolo la sicurezza dei cittadini, ma anche sempre più
ormai contro coloro che sembrano essere in competizione con gli au-
toctoni per scarse risorse.Ecco dunque l’emergere del problema casa
nel momento in cui gli immigrati sono vissuti come competitori.

Gli immigrati prima degli anni ’80 erano in maggioranza lavorato-
ri domestici, e donne, dunque “invisibili”, non in competizione su un
mercato della casa, anche allora già assai problematico. Oggi sia pure
di diverse origini, provenienze e classe sociale e per la stragrande
maggioranza lavoratori onesti, quando si presenti una situazione di
conflitto tendono a essere catalogati comunque come potenziale “pe-
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ricolo” per la sicurezza dei cittadini. Un antropologo inglese (Jeff
Pratt) ha efficacemente caratterizzato lo stereotipo dello straniero
“delinquente” in Italia: «un ladro italiano è un ladro, un ladro maroc-
chino è un marocchino». Ricordo come nel dopoguerra fosse diffusa
altrettanta diffidenza verso profughi, sfollati, meridionali e anche nei
confronti di recenti inurbati da zone depresse della nostra stessa re-
gione. Il discorso popolare che escludeva allora cittadini italiani, ma
provenienti da regioni considerate arretrate e quindi estranei alle no-
stre tradizioni locali intrise dell’orgoglio della modernità e del prima-
to dello sviluppo economico, è del tutto simile ai discorsi che fanno
della “cultura” il segno dell’esclusione. Discorsi che costruiscono
l’immigrato, alcuni gruppi più di altri, attraverso comportamenti defi-
nibili in maniera univoca sicché la responsabilità del singolo in situa-
zioni generatrici di conflitti è data per scontata. Si pensi agli “albane-
si”di Erika e Omar o alla generale convinzione che gli immigrati “tol-
gono” il lavoro agli autoctoni persino in un mercato del lavoro come
quello della nostra regione, ove vi è una carenza sempre proclamata
di mano d’opera disposta a lavori particolarmente pesanti.

Quando si parla di condizionamenti culturali e di cultura della casa
bisogna capire in che contesto di transizione urbana è avvenuta e
come e quanto la costruzione e la diffusione di (reciproci) stereotipi
di differenza culturale diventi il catalizzatore di tutta una serie di crisi.
I condizionamenti culturali sono da un lato dunque il risultato di pree-
sistenti e in larga parte irrisolte situazioni di disagio. Per esperienze
precedenti intendo i traumatici percorsi storici che hanno visto l’inur-
bamento da aree rurali,da regioni disagiate economicamente,attraver-
sato da fasi assai complesse d’emarginazione e anomia e che ha dato
luogo a un’integrazione controversa che ha mutato il volto e anche la
cultura civica della città. Un esempio sono i quartieri come la Barca e
poi il Pilastro.Lo stesso centro,simbolo stesso dell’identità bolognese,
si è progressivamente svuotato della popolazione che qui era nata e si
è conservato come centro vissuto grazie soprattutto all’Università, al
commercio e ai servizi e sempre più a immigrati che sono andati a oc-
cupare spazi abitativi e di lavoro abbandonati dagli autoctoni.

Che cosa conosciamo della “cultura”degli immigrati, che peraltro
provengono da paesi, società e ambienti sociali più diversi e hanno
percorsi e profondità d’esperienza migratoria molto difformi? Solo
quello che deduciamo da comportamenti che sono in larga parte
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non cultura,ma conseguenze di costrizioni ambientali. L’emigrazione
è un tipico processo selettivo e dunque l’emigrato si differenzia sem-
pre dalle popolazioni e dai gruppi sociali e familiari da cui deriva. La
religione, l’islam per esempio, lungi dall’essere un’entità monolitica e
omogenea è differenziata e può diventarlo anche più nell’esperienza
migratoria. Può fra l’altro trasformarsi in adesione più radicale a cau-
sa proprio della percezione di un rifiuto,di un’emarginazione da par-
te della società ospitante. La fede religiosa è un problema culturale
solo quando sia percepita come integralismo militante. Dunque di-
venta un elemento problematico di definizione dell’altro cultural-
mente solo quando sia associata a problemi di funzionalità economi-
ca e di sicurezza.

Quando si parla di cultura della casa degli immigrati oltre a tene-
re conto delle loro diverse origini e appartenenze sociali si deve con-
siderare che essi provengono da paesi in cui dal dopoguerra sono in
atto dirompenti processi di crescita demografica e di ridistribuzione
fra aree rurali e urbane, causati da accelerati processi di modernizza-
zione economica e sociale.L’inurbamento accelerato è in tutti i paesi
asiatici, latino americani, africani,causa di una domanda di abitazione
assolutamente insostenibile, da cui il diffondersi di vaste aree di disa-
gio abitativo, di varie forme in parte degradate di habitat informali
(bidonvilles, favelas, caniços). L’emigrante, sia che provenga da zone
rurali o più spesso sia già transitato da un’esperienza di residenza in
aree urbane, ha quasi sempre come priorità contribuire al migliora-
mento di condizioni abitative per sé e per la propria famiglia. Indagi-
ni presso immigrati hanno messo in evidenza la priorità della costru-
zione o riabilitazione della casa e le diverse strategie per ridistribuire
le proprie risorse economiche fra il paese d’origine e la ricerca di un
alloggio migliore in Italia.

L’alloggio precario non permette di liberarsi dai condizionamenti
dell’emarginazione. Perché l’alloggio non è considerato solo un ripa-
ro, ma significa possibilità di accesso alle più diverse fonti di reddito:
è rilevante la sua collocazione rispetto ai luoghi di lavoro e ai servizi,
la sua integrazione in un contesto di vicinato ove possano sviluppar-
si microeconomie informali e l’organizzazione dello spazio domesti-
co come luogo di produzione diretta e indiretta di reddito in quanto
rende possibili forme di lavoro domestico e di consumo che rappre-
sentano spesso condizione necessaria di sopravvivenza.
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Senza pretendere di parlare per tutte le diverse società d’origine
della diaspora migratoria che si ritrova nella nostra città, l’esperienza
di ricerca che mi ha portato a lavorare in numerose regioni urbane e
rurali dell’Africa sub-sahariana mi ha dimostrato come e quanto la
terra e la casa siano le fondamenta dell’identità familiare e sociale di
ciascun individuo. La costruzione della casa nel villaggio o nella città
d’origine è la priorità d’ogni sorta d’emigrante, dai minatori mozam-
bicani in Sud Africa, alla diaspora senegalese, alle donne eritree che
hanno per decenni lavorato per risparmiare per la casa e l’educazio-
ne dei loro figli.La proprietà della casa rappresenta la natura quasi sa-
cra dell’unità familiare, del legame con la propria terra. Se si visita
una qualsiasi bidonville d’Africa si vedrà che le case di mattoni e ce-
mento, sia pure modeste, rappresentano il titanico sforzo di rispar-
mio di emigranti che nella casa investono la rappresentazione di un
riscatto dalle condizioni di povertà da cui sono partiti,mentre il vive-
re in baracche rappresenta l’umiliazione cui una modernizzazione
crudele ed escludente ha costretto masse crescenti di popolazione
che non hanno nessuna speranza di aver accesso a redditi adeguati
alla sopravvivenza. Un profugo delle inondazioni in Mozambico, fa-
cendo vedere a turisti solidali l’abiezione di vivere in una tenda in un
campo di rifugiati osservava amaramente che in quelle condizioni,
“senza una casa decente” non poteva sperare di trovare un lavoro e
così recuperare il rispetto di sé e della propria famiglia.

Il vivere in massa in abitazioni anguste con carente igiene, nel di-
scorso popolare viene troppo spesso considerata un’abitudine cultu-
rale e non invece una costrizione umiliante. La vita comunitaria, cioè
la ricerca nella comunità amicale d’appartenenza di sicurezza mate-
riale e emotiva è spesso stigmatizzata e mal sopportata perché rende
l’immigrato troppo visibile e disturba la quiete pubblica.Ci dovrebbe
invece far ricordare la socialità di altre comunità d’immigrati: gli ita-
liani negli Stati Uniti, in Germania, in Svizzera, e quanto la nostalgia
per la propria terra, per la famiglia lontana, si alimenti e sia idealizza-
ta nel discorso e nelle pratiche sociali dell’immigrato in rapporto e
quanto più forte è l’esclusione, la diffidenza e l’incomprensione della
società ospite. La volontà a integrarsi, o il rinchiudersi in una propria
esclusività culturale, si misura sempre col percorso dell’emigrazione,
col contesto specifico del vissuto, con le prospettive che l’immigra-
zione offre.

Immigrazione e convivenza urbana: il nodo cruciale della casa
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Il discorso della differenza culturale emerge dunque con più for-
za nel momento in cui settori stabilizzati di immigrati, peraltro spes-
so ben inseriti nel tessuto cittadino, reclamano diritti, sembrano cioè
potere o volere entrare in competizione con gli “autoctoni”sulle scar-
se risorse pubbliche o sovvenzionate a disposizione.Un’osservazione
empirica permette di affermare quanto questo discorso di esclusione
si sia sostituito a sentimenti di comprensione per le condizioni abita-
tive cui sono costretti la maggior parte degli immigrati, in case fati-
scenti, in ambienti affollati, privi di servizi igienici adeguati. Laddove
la competizione per risorse abitative scarse è in atto, gli autoctoni
hanno dimenticato quali erano le condizioni degli immigrati interni,
italiani, e come erano descritte ancora pochi decenni fa. I quartieri
più problematici sono ovviamente quelli con una storia difficile e
traumatica di frammentazione e esclusione,peraltro non del tutto su-
perata.

Mentre lo straniero povero, ma lontano, può essere oggetto di so-
lidarietà, lo straniero che sta qui e dimostra di conoscere e quindi
d’essere capace di reclamare diritti perché contribuisce col suo lavo-
ro allo sviluppo della nostra società, scatena fenomeni di egoismo
particolarista, corporativo, che troppo spesso rischiano di sfociare in
forme di ostilità pregiudiziale che convergono nella direzione dell’e-
sclusione. E quest’esclusione si configura sempre più come discorso
di differenza culturale.

La nozione di diversità culturale si forma per mezzo di stereotipi,
che analizzati nel loro specifico contesto congiunturale ci permetto-
no non tanto di “capire” gli immigrati, ma certamente di individuare
alcuni dei nodi della complessa e difficile relazione fra autoctoni e
“stranieri”. Ciò che sembra rendere la coabitazione difficile, se non
impossibile, non è tanto la “cultura” degli immigrati, ma la misura in
cui nel momento in cui reclamano diritti elementari si tende a non ri-
conoscerli come soggetti di diritti, ma a relegarli nella condizione di
“prima accoglienza”. Quest’esclusione trova giustificazione nell’ela-
borazione di una differenza culturale che sarebbe irriconciliabile con
una presunta cultura rappresentata come molto più omogenea di
quanto non sia nella realtà. Questo tipo di discorso poi è particolar-
mente evidente e diffuso proprio laddove la cultura locale è più pro-
blematica e frammentata proprio in relazione alle forme di trasfor-
mazione e di malessere sociale ed economico che caratterizza la no-
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stra società in questa fase storica: nei quartieri più disagiati e proble-
matici,nei luoghi di lavoro quando l’emigrato che ha competenze sia
visto come un competitore efficiente; nell’accesso a servizi scarsi.

Per gli immigrati il rifugiarsi in solidarietà comunitaria è un’esi-
genza umana e di organizzazione di difesa contro l’esclusione, peral-
tro sollecitata dall’amministrazione nel tentativo di razionalizzare la
rappresentanza d’interessi che non hanno statuto di cittadinanza. La
maggior parte delle “comunità” che conosciamo sono il prodotto di
questa dinamica e molto spesso,proprio modellandosi sulla richiesta
amministrativa, elaborano discorsi di identità culturale che sono in
larga parte anch’essi stereotipi. L’organizzarsi in “comunità” che rap-
presentano oggi gli interlocutori dell’amministrazione pubblica è
non solo dunque solidarietà fra affini in una situazione di disagio e
esclusione,ma si configura come la sola possibile risposta alla conce-
zione amministrativa e politica che considera gli immigrati non por-
tatori di diritti in quanto individui, ma esclusivamente in quanto
membri di una “comunità”.

Accade dunque che un reciproco discorso di costruzione di con-
fini culturali e comunitari si sia nutrito nella concezione che ci rap-
presenta come comunità omogenea nella sua matura modernità e gli
immigrati invece divisi in comunità a maggioranza appartenenti a
culture premoderne,“tradizionali” in cui i diritti individuali non solo
non esisterebbero, ma nel caso di alcune comunità più radicalmente
ostili all’integrazione, sarebbero rifiutati. Di quest’errore concettuale
e politico sono responsabili anche quelle concezioni multiculturali-
ste che concepiscono la differenza culturale come ripetizione rituale
e statica di modelli cosiddetti “tradizionali”.Al contrario tradizione si-
gnifica non conservare, ma trasmettere valori in maniera dinamica,
farli vivere in forme diverse e sempre nuove attraverso le generazio-
ni, il tempo e i luoghi. Se le culture sono inscritte nella nostra origine
esse si trasformano e modellano secondo l’esperienza che incorpora
i tanti incontri dei percorsi di vita di individui e gruppi.

Gli emigranti che sono fra noi vengono come si è detto da nume-
rosi paesi con istituzioni politiche talvolta scarsamente democrati-
che, spesso dittatoriali, ma paesi completamente immersi da oltre un
secolo nelle contraddizioni di una modernità accelerata. Le loro tra-
dizioni non sono rimaste immutate nei secoli, ma sono vissute nel
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contesto di una modernità particolarmente traumatica che è il vissu-
to nel loro paese d’origine così come nelle società ove sono immi-
grati. Le culture così come le tradizioni non sono statiche, entità con
confini fissi, immutabili. Sono il prodotto di complesse interazioni di
grande profondità storica e si arricchiscono continuamente. La mo-
dernità è anche questo: la ricchezza sempre più interattiva di relazio-
ni, di apporti culturali che significano innovazione dinamica senza la
quale ci si condanna all’estinzione.

Senza sottovalutare le forme storiche che ha preso l’essenziali-
smo culturale, si deve notare come la preoccupazione di perdere la
propria primigenia autenticità culturale, è caratteristica dell’ansia e
delle paure causate da ogni fase storica di crisi. Come quella che stia-
mo vivendo in cui lo stato-nazione si confronta con le trasformazioni
richieste dal mercato globale,da processi sociali sempre più evidenti
di transnazionalismo, infine da nuove forme di insicurezza a livello
planetario. Queste trasformazioni rendono urgente elaborare nuove
e più flessibili regole di convivenza democraticamente legittimate in
ambito sia locale, nazionale e internazionale.

La nostra città e il nostro paese sono uno spazio fisico e immagi-
nario in cui le inclusioni e le esclusioni si costruiscono attorno alla
nozione di cittadinanza e di partecipazione. Bisogna non sottovaluta-
re come si costruisce e si diffonde una grammatica delle differenze,al
rapporto dunque fra conoscenza e governo. Oggi alla categoria di
razza si è sostituito la categoria di cultura. Ma se si espunge la nozio-
ne della differenza e della gerarchia d’accesso alle risorse, il pericolo
che si corre culturalizzando tutto è lo stesso che portò a gravissime
conseguenze al tempo della definizione di categorie e discriminazio-
ni basate sulla razza.

A Bologna l’immigrazione non ha raggiunto livelli incontrollabili.
Proprio per questo vi si può ancora scegliere di elaborare politiche
d’inserimento che invece di mettere in competizione cerchino di ar-
monizzare le differenze. Un errore sarebbe partire dalla convinzione
che le differenze sono intraducibili perché “culturali”, sottovalutando
quanto la cultura è in ogni momento prodotto d’interazione. È op-
portuno ricordare quanto l’essenza di quella che chiamiamo la nostra
cultura sta in principi universali da cui sono scaturite le forme più
avanzate di diritti civili e umani, sta nella nozione di progresso via il
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libero mercato mediato dal ruolo degli stati a garanzia dei diritti di
tutti, sta infine nella cittadinanza come facoltà e come privilegio.

Gli immigrati vengono da varie parti del mondo, hanno storie e
percorsi molto differenziati. Sono eguali fra di loro e diversi da noi
perché noi abbiamo accesso a tutti i diritti e a tutte le risorse che a
loro sono negate. Ed è dunque una politica dei diritti e dei doveri,
chiara e trasparente, che deve essere impostata. Oggi Bologna non
può sottrarsi e non credo lo voglia, proprio per le caratteristiche co-
smopolite della sua società ed economia,alle sfide che pone un mon-
do sempre più interattivo e interdipendente. In questo contesto l’im-
migrazione è inevitabile ed è dunque augurabile che le politiche pub-
bliche non promuovano un ripiegamento comunitario sia della so-
cietà bolognese sia delle diverse entità che costituiscono la diaspora
degli immigrati. Questo non sarebbe accettabile moralmente, né sa-
rebbe politicamente ed economicamente realista e potrebbe diventa-
re fonte di nuovi e più radicali conflitti.

Immigrazione e convivenza urbana: il nodo cruciale della casa
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uando si chiama il Censis1 a commentare un
fenomeno ci si aspetta sempre di avere dati ed interpretazioni, per
cui mi sono sforzata di andare a ricercare, in indagini fatte da noi o da
altri, quei dati che potevano essere utili in questo contesto, per poi
fare delle considerazioni a latere.

Un primo elemento che mi pare importante richiamare riguarda
il numero effettivo degli immigrati che oggi vivono in Italia: secondo
le anticipazioni del “Rapporto Caritas”, diffuse di recente dalla stam-
pa,nel 2003 gli immigrati regolari in Italia sarebbero circa 2 milioni e
400.000, pari a circa il 4% della popolazione. Come si arriva a questo
dato? Ai 1.515.613 permessi di soggiorno registrati dal Ministero del-
l’Interno, bisogna aggiungere i 277.976 minori residenti in base ai
dati delle anagrafi comunali, fermi al 2000; e gli stranieri in attesa di
regolarizzazione in base alla legge 189/2002 (702.156 domande) che,
considerando i lavoratori domestici per cui ha fatto domanda più di
un datore di lavoro, si stima ammontino a circa 600.000. Si tratta di
2.500.000 di individui che, nella gran parte dei casi, hanno risolto il
problema principale che li ha spinti nel nostro paese, ovvero quello
del lavoro e che, invece, vivono una situazione di estrema povertà
abitativa. Prima di vedere come si caratterizza tale situazione, è forse
opportuno richiamare brevemente che cosa stabilisce la normativa.

Per le disposizioni in materia di alloggio e assistenza sociale agli
immigrati, fanno fede il Testo Unico sull’immigrazione (legge 286/98
art. 40) e la legge 189/02 laddove lo modifica; inoltre le singole realtà
locali il più delle volte hanno integrato con proprie leggi quanto sta-
bilito dalla normativa nazionale.

Immigrazione e 
comunità urbana: 
le dimensioni della
domanda e dell’offerta
dell’alloggio 
in europa, in italia 
e a bologna
di Anna Italia

Q



All’interno delle leggi nazionali si stabilisce che i centri di prima
accoglienza, predisposti dalle regioni, in collaborazione con le pro-
vince, con i comuni e con le associazioni di volontariato sono strut-
ture alloggiative destinate ad ospitare stranieri regolarmente soggior-
nanti e temporaneamente impossibilitati a provvedere autonoma-
mente alle proprie esigenze alloggiative e di sussistenza. In Italia si
contano, in base ai dati del Ministero dell’Interno fermi al 2000,1.371
strutture di questo tipo, per un totale di 20.446 posti letto. In parti-
colare, nel nord est ve ne sono 473 e 7.652 posti letto. Nella gradua-
toria provinciale dei posti letto sui soggiornanti la provincia di Bolo-
gna è al decimo posto,con 71 strutture e 1.379 posti letto,pari a 44,9
posti letto per 1.000 stranieri residenti rispetto ai 14,7 per 1.000 del-
la media italiana.

Si tratta di una dotazione che, complessivamente, sembrerebbe
sufficiente a rispondere alle situazioni di emergenza per cui sono sta-
ti costruiti: il problema è che in molti casi questi alloggi si trasforma-
no in residenze permanenti per immigrati che soggiornano nel no-
stro paese da svariati anni.

Lo straniero regolarmente soggiornante può inoltre accedere agli
alloggi sociali (laddove disponibili), collettivi o privati,predisposti se-
condo criteri previsti dalle leggi regionali, dai comuni e dalle associa-
zioni, fondazioni ed organizzazioni di volontariato ovvero da altri enti
pubblici o privati, nell’ambito di strutture alloggiative prevalente-
mente organizzate in forma di pensionato nell’attesa del reperimen-
to di un alloggio ordinario in via definitiva.

Per quanto riguarda la sistemazione definitiva,all’art.40,comma 6
si stabilisce che gli stranieri regolarmente soggiornanti in possesso di
permesso di soggiorno almeno biennale e che esercitano regolare at-
tività di lavoro subordinato o lavoro autonomo hanno diritto di acce-
dere a pari condizioni con gli italiani agli alloggi di edilizia residen-
ziale pubblica.Un dettato che ci equipara agli altri paesi europei;pec-
cato, però, che nel nostro paese l’edilizia pubblica sia praticamente
inesistente!

Fino a qui quanto stabilito dalla legge:passiamo ora ad esaminare,
attraverso i dati di recenti ricerche del Censis o di altri, qual è la con-
dizione abitativa degli immigrati che si trovano in Italia.
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Sulla base di una ricerca realizzata dal Sunia su un campione di
1.000 immigrati residenti in Italia in media da tre anni risulta che il
92% vive in abitazione in affitto e il 5% in casa di proprietà (si pensi
alla differenza con gli italiani tra i quali il 70% è proprietario di casa);
il 37% non è titolare di un regolare contratto e del restante 63% il
45% ha affittato a libero mercato. Il 52% coabita con altre persone ol-
tre a quelle del proprio nucleo familiare; nel 42% dei casi gli abitanti
sono in media 4,6 in appartamenti di 1-2 stanze (sovraffollamento
estremo), nel 35% sono 3,4 in appartamenti di due stanze (sovraffol-
lamento). Per tornare a quanto accennato precedentemente sulla ca-
renza di edilizia pubblica, si pensi che nell’83% delle abitazioni in af-
fitto il proprietario è un singolo e nel 6% una società privata; nel 3%
dei casi il proprietario è un ente previdenziale, nell’1% una compa-
gnia assicurativa e mai lo Stato o l’Ater (ex Iacp). Complessivamente,
le situazioni abitative peggiori si riscontrano al sud.

Vediamo adesso che cosa emerge da una recente indagine del
Censis condotta nel mese di novembre 2002. Su un campione di
1.100 immigrati che hanno fatto domanda di regolarizzazione in
base alla legge 189/02 e che risiedono mediamente in Italia da 26
mesi, emerge una situazione di ancora maggiore precarietà: solo lo
0,8% è proprietario, il 50,7% vive in affitto, il 24,7% è ospite presso
parenti, amici e conoscenti, il 17,2% vive sul luogo di lavoro, il 5,5%
è ospite presso una struttura di accoglienza. Nel nord est si registra
la situazione migliore in quanto la quota di quanti vivono in affitto è
del 65,2% e i proprietari sono il 3,1% del totale. Interessanti sono poi
dati relativi a dove è localizzata l’abitazione: in un’area centrale nel
15,5% dei casi, in zona semicentrale nel 22,2%, in zona periferica nel
45,1%, in paese limitrofo all’area urbana nel 13,5%, in campagna il
3,7%.

La prima cosa che si deduce da questi dati è che la gran parte de-
gli immigrati vive in alloggi in affitto e in situazioni di sovraffolla-
mento più o meno grave.

L’affacciarsi sul mercato del nuovo segmento di domanda rappre-
sentato dagli immigrati ha determinato alcuni fenomeni interessanti:
a fronte di una quota di proprietari che si è comunque rifiutata di af-
fittare a stranieri in quanto ritiene che questi siano portatori di usi e
costumi diversi dai nostri o comunque non diano le stesse garanzie
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di solvibilità di un italiano, vi è un’altra parte che ha vissuto con sod-
disfazione l’arrivo di immigrati cui potere affittare alloggi sotto-
standard e non più appetibili per gli autoctoni.L’arrivo degli stranieri
ha dunque consentito il reingresso sul mercato di abitazioni che ne
erano uscite. Inoltre lo stesso alloggio, se affittato ad uno straniero,
garantisce una rendita più alta in quanto spesso viene affittato a per-
sona anziché a metro quadro.

Un ulteriore elemento che emerge dalle indagini che abbiamo
condotto riguarda la localizzazione dell’alloggio:mentre inizialmente
gli immigrati si andavano a collocare principalmente nelle aree de-
gradate dei centri storici (all’interno delle quali le nuove presenze
con le attività di microimprenditoria cui hanno dato vita hanno de-
terminato anche degli interessanti casi di rivitalizzazione – si pensi,
ad esempio, al quartiere Esquilino a Roma); negli ultimi anni gli alti
costi delle abitazioni nelle grandi città hanno inesorabilmente spinto
gli immigrati verso la periferia estrema e verso i piccoli comuni. In
genere, l’abitazione nel piccolo comune coincide con l’inserimento
dell’immigrato nei flussi di pendolarismo interprovinciale,ma la nuo-
va collocazione diventa anche occasione per intrecciare nuove rela-
zioni nel luogo di residenza.

E ora veniamo a Bologna, una città che da sempre si caratterizza
per una capacità di accoglienza unica in Italia: nel comune i residen-
ti al 31 marzo 2003 sono 372.175 e gli immigrati extracomunitari
sono 17.679, pari al 4,8% del totale della popolazione; un dato che
pone Bologna al di sopra della media nazionale,per quanto è possibi-
le confrontare i dati comunali con quelli della penisola, fermi al 2001:
l’etnia maggiormente presente in città è quella dei filippini,seguiti da
marocchini, cinesi e albanesi.

Anche in questo caso, per descrivere la situazione abitativa degli
immigrati può essere di qualche aiuto una indagine che il Censis ha
condotto nel 2002 per il comune di Bologna su un campione di
1.000 residenti.Dalla ricerca emerge che la casa è il problema princi-
pale per i bolognesi che nell’80,9% dei casi lo definiscono un proble-
ma grave, nel 17,1% dei casi poco grave e nel 2% irrilevante; paralle-
lamente, l’immigrazione extracomunitaria è vissuta come un proble-
ma grave dal 56,4% dei bolognesi, poco grave dal 35,9% e irrilevante
dal 7,7%. Quindi due problemi che si sommano e rispetto ai quali il
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67,9% dei bolognesi è favorevole a promuovere politiche abitative
per gli immigrati e il 40,6% è convinto che gli extracomunitari rap-
presentino una realtà che va affrontata sperimentando nuovi modelli
di convivenza multietnica. Da questi dati sembrerebbe dunque leg-
gersi una buona disponibilità della popolazione ad affrontare quello
che è un problema anche dei bolognesi, specialmente delle fasce più
deboli e delle giovani coppie.

Mi era stato chiesto anche di fare qualche cenno alla situazione
abitativa in cui vivono gli immigrati in altri paesi europei: in questo
caso non dispongo di dati e posso solo fare alcune considerazioni. In-
nanzitutto in altri paesi la questione immigrazione è già stata affron-
tata e “risolta” da molti anni; secondariamente l’Italia rappresenta un
caso unico rispetto al resto d’Europa per il numero e l’eterogeneità
delle etnie che hanno scelto il nostro paese. Da ultimo va detto che
nel resto d’Europa l’edilizia pubblica ha rappresentato la soluzione
maggiormente adottata, soluzione che, come ho già accennato, appa-
re scarsamente percorribile nel nostro paese per la penuria di alloggi
di questo tipo. Nonostante ciò anche gli altri paesi vivono il proble-
ma del disagio abitativo degli immigrati: infatti, l’edilizia pubblica ha
fatto sì che si creassero quartieri ghetto riservati agli stranieri; anche
nel resto d’Europa si denunciano numerosi casi di sovraffollamento e
c’è un’altissima percentuale di immigrati che vive in case, in condo-
mini, in aree in cui la maggior parte dei residenti vive in villette uni o
bifamiliari. Dunque non ci sono categorie importabili.

D’altra parte, una situazione di partenza che, in teoria, ci vede
svantaggiati potrebbe trasformarsi in un’opportunità: l’opportunità
di non ripetere gli errori che sono stati fatti altrove.

Attualmente le politiche per la casa in Italia sono regionali e resi-
duali: questo non vuol dire che nel segmento dell’offerta per gli im-
migrati non si stia facendo nulla, ma, come spesso è accaduto anche
in altri settori, si sono attivate delle libere iniziative a livello locale da
parte del volontariato, degli imprenditori, degli immigrati, il più delle
volte sostenute dai comuni. Mi riferisco, ad esempio, alle azioni im-
mobiliari sociali di intermediazione tra proprietari e immigrati in cui
qualcuno si fa garante per il pagamento dell’affitto e offre un’integra-
zione economica, alla costruzione di sistemazioni collettive o a basso
costo, alla creazione di cooperative di autocostruzione associata da
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parte degli stessi proprietari (esperienza mutuata da Olanda, Inghil-
terra, Danimarca e Germania).

Un limite di tali iniziative, che, nella gran parte dei casi ha avuto
un grande successo, si può individuare nella loro polverizzazione sul
territorio e nella mancanza di strutture di connessione che aiutino ad
aumentarne l’efficacia.

E allora, posto che in questo settore è soprattutto la realtà locale
che dovrebbe trovare le risposte più adatte alle proprie esigenze,
spetta invece all’autorità centrale di lanciare un nuovo piano sociale
di edilizia per gli immigrati attraverso la costruzione di nuove case e
l’utilizzo del patrimonio dimesso, opzione su cui, del resto, i costrut-
tori si sono dichiarati d’accordo; e nel contempo è compito del cen-
tro fare accompagnamento e dare sostegno ai progetti che nascono
all’interno delle singole aree locali.

Immigrazione e convivenza urbana: il nodo cruciale della casa
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Note

1 Anna Italia è responsabile del settore Immigrazione del Censis [ndr].
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o letto il rapporto annuale della Caritas che
stima in circa 2.400.000 gli extracomunitari presenti nel nostro pae-
se, ma credo che il dato sia sottostimato rispetto alla realtà effettiva
perché nel nostro paese ancora nel 2001 il 27% del prodotto interno
lordo è fatto con l’underground economy. Ecco un esempio perti-
nente al nostro tema. Anna Italia identifica quegli alloggi un tempo
inutilizzati e ora immessi sul mercato con lo scopo di riservarli agli
immigrati definendoli con eleganza “abitazioni sotto-standard”,e indi-
ca tra i vantaggi il fatto che si affittano un tanto a persona e non a me-
tro quadrato; ma dimentica quello che io ritengo sia il vantaggio fon-
damentale di questo mercato: tutti questi “cari colleghi cittadini ita-
liani”affittano in nero, che vuol dire senza fattura.

Perchè dico questo? Perché purtroppo noi affrontiamo questi
problemi secondo un approccio ideologico. Credo invece che li si
debba affrontare secondo due diverse linee di intervento: la prima è
solidaristica. Ci sono persone, o meglio, gruppi di persone che pro-
vengono da paesi,da realtà,da situazioni che sono inimmaginabili dal
nostro punto di vista e perciò debbono essere aiutati. Questo è un
tipo di approccio. L’altro – e credo che questo sia il tema della nostra
riflessione – è che noi di queste persone abbiamo assoluto bisogno.
Per due ordini di motivi: innanzi tutto perché abbiamo un saldo de-
mografico negativo,e in secondo luogo perché è innegabile che oggi
strutturalmente l’insieme delle lavorazioni industriali e artigianali
che svolgiamo non è più appetibile agli europei, specialmente agli
europei occidentali.

Accanto alla produzione industriale vera e propria poi, c’è un sot-
tosistema (che forse appare relativamente correlato all’attività indu-
striale,ma che invece a mio giudizio ne fa parte integrante) che è tut-
to il vasto mondo del lavoro domestico. Il lavoro domestico è deter-

Come coniugare 
l’offerta di lavoro
con la domanda 
dell’abitazione
di Guidalberto Guidi
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minante per consentire al personale femminile di lavorare, perché le
donne che non hanno un aiuto domestico, per quanto brave e per
quante lauree dispongano, devono stare in casa a curare nonni e figli
piccoli.

In conclusione i due problemi sono fortemente intrecciati e non
possono avere un’unica risposta; sono persuaso infatti che la que-
stione sia poliedrica e con molte facce.

Senza dubbio il problema della casa è fondamentale. Io non credo
che la prima accoglienza possa essere demandata, se non parzial-
mente,alle aziende.Credo però che, immediatamente dopo,una poli-
tica mista tra pubblico e privato – ma soprattutto di privato – po-
trebbe dare una risposta soddisfacente a questo problema.

Naturalmente alla base di tutto c’è una precondizione: che siano
chiare le regole.Non è ammissibile che ci siano provincialismi dema-
gogici, come quelli che impongono ad una scuola di togliere il croci-
fisso dalle aule perché darebbe fastidio a qualcuno, mentre dall’altra
parte c’è l’assoluta non osservanza delle regole. Io ho lavorato in tut-
ti i paesi del mondo (sono stato in Iraq tre anni, in Kuwait, in Arabia
Saudita, in Algeria);quando andavo in questi posti chiedevo quali era-
no le regole; regole che andavano rispettate perché erano, giusta-
mente, imposte. Credo che altrettanto si debba pretendere qui da
noi. Se arriva in Italia, in un condominio a Bologna, una famiglia da
Santa Fe (nel New Mexico) dove si ha l’abitudine ogni sabato di fare
il barbecue con 6 metri quadrati di carne che arrostisce,ecco che for-
se i miei operai, che si sono svenati per comprare una casa di 60 me-
tri quadrati in quel condominio, si arrabbiano non poco. Quello che
si richiede è il rispetto.

Personalmente sono sconcertato quando sento parlare di purezza
della razza: la ricchezza di un paese è la capacità di farsi contaminare.
In questo modo nascono le idee nuove, le capacità. Se non c’è conta-
minazione un paese è morto. Da quando ho cominciato a girare il
mondo ho capito che le realtà chiuse sono condivise da un’altissima
percentuale di ignoranti: più la comunità è chiusa più il sangue rista-
gna. Ma dall’altra parte si richiede il rispetto delle regole. Non so
quanto riusciremo ad andare avanti chiedendo agli uomini delle for-
ze dell’ordine di rischiare di prendere una coltellata tutte le volte che

Immigrazione e convivenza urbana: il nodo cruciale della casa

30



escono per lavorare, per poi vedere lo stesso criminale che dopo un
giorno e mezzo è di nuovo in strada a rifare le stesse cose. E questo
non è un problema dell’amministrazione comunale, dell’amministra-
zione provinciale o regionale o dello Stato; e non è un problema
neanche dei pubblici ministeri o dei giudici,perché questi non fanno
altro che applicare le regole.

Vanno cambiate le regole; ma non solo per gli extracomunitari,
per tutti, perché il problema riguarda tutti. Nel nostro Paese si è per-
sa la capacità di fare rispettare le regole:poche,chiare ed equilibrate.
Se non arriveremo a fare questo, noi non riusciremo a gestire il gran-
de fenomeno dell’immigrazione, che sarà sempre più in sviluppo,
sarà fisiologico. In Italia abbiamo interi settori della nostra economia
– concerie di pellami, lavorazioni delle carni, fonderie di seconda fu-
sione, acciaierie – che si basano fondamentalmente su questa mano-
dopera.Ma molto presto non avremo bisogno solo delle braccia,avre-
mo bisogno delle teste (come succede del resto anche oggi). Se vo-
gliamo continuare ad avere una realtà manifatturiera – e credo che
sarà inevitabile fino a che non riusciremo ad esportare commerciali-
sti, notai, impiegati, archivisti comunali – potremo sopravvivere solo
con gli extracomunitari. Questo è un processo inevitabile.

Per quanto riguarda la casa, penso che il problema vada scisso in
due parti. Il primo è il giovane che arriva: non ha bisogno dell’appar-
tamento. Però, secondo quel rapporto della Caritas, sta diventando
sempre più frequente il trasferimento di intere famiglie e non solo di
singoli individui; e questo fatto cambia chiaramente il problema. Cre-
do che se per un attimo si dovesse tentare di considerare gli impren-
ditori non solo come una razza con una straordinaria propensione a
delinquere, e si pensasse che quando fanno qualcosa lo fanno non
solo per vantaggio proprio allora forse, anche una politica abitativa
vicino alle aziende, che favorisce il consorzio tra imprese, potrebbe
dare una risposta al problema.

C’è un altro fenomeno che sta venendo avanti: l’isolazionismo.
Non si tratta di un fantasma presente solo in Italia o in Francia, ci
sono anche comunità straniere che stanno affrontando questi pro-
blemi. Per esempio negli Stati Uniti (ma anche a Milano) le comunità
cinesi stanno chiudendosi, espellono tutti gli estranei che sono all’in-
terno di quartieri o di aree particolari.
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Come sempre, credo che questi fenomeni vadano affrontati con
razionalità: senza pensare di avere la verità rivelata o che sia facile
dare una risposta,occorre una grande capacità di comprensione,per-
ché non sono processi che si gestiscono facilmente e i problemi che
sorgono non si risolvono in pochi mesi. Credo però che prima di tut-
to bisogna rendersi conto che l’immigrazione non è un qualche cosa
che possiamo evitare, ma soprattutto non è un qualche cosa di cui
possiamo fare a meno. È una necessità.

Nel nostro Paese abbiamo paura dei fantasmi – lo vedo meno in
Germania e Francia – e così ci allarmiamo quando si parla di mobilità
sul territorio.Ma pensiamo all’immigrazione: il fenomeno non è forse
molto diverso rispetto a chi parte da Reggio Calabria o chi parte da
Rabat? Più o meno è la stessa cosa. E quando si parla di mobilità, si
pensa ai licenziamenti o ai ladri di biciclette.

Sono fenomeni,questi, che vanno affrontati pensando che forse è
possibile rinunciare all’imposizione e alla regola ferrea,per tentare di
trovare insieme delle soluzioni; in questo modo si faciliterebbe il tem-
po di risposta.Non ci dimentichiamo che non è tanto importante tro-
vare la soluzione giusta al 100%; è anche fondamentale darla rapida-
mente.
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l problema dell’integrazione urbana rappresen-
ta la prima preoccupazione per ogni urbanista.

Anche se a volte ce ne dimentichiamo, ed alcuni urbanisti si fan-
no prendere la mano dal tecnicismo degli indici e dei parametri, altri
scivolano nelle facili suggestioni dell’architettura urbana o nelle scor-
ciatoie pericolose dell’ingegneria sociale, ed altri ancora nella vec-
chia ideologia del regime dei suoli – per non parlare degli urbanisti
indignati che fanno la predica al mercato – quello dell’integrazione
urbana è per noi il problema dei problemi.

I piani si fanno per quello: per inserire la città nel suo territorio e
nelle reti urbane più ampie;per integrare fra loro le varie funzioni ur-
bane; per combinare insieme parti diverse della città; per tenere uni-
ti gli abitanti e farli sentire cittadini. La stessa logistica urbana è un
problema di integrazione.

Giustamente la nostra città è la nostra patria più vera e vicina, a
volte ancor prima del nostro stesso paese, e per molti la città lo può
essere, anche se sono nati altrove, lontano, in altri mondi.

Nella città moderna – almeno da duecento anni – le trasformazio-
ni così violente e così rapide intervenute con i primi processi indu-
striali, ma anche le tendenze più recenti, i cambiamenti indotti dalla
rivoluzione dello stato sociale e dei servizi, con le nuove reti distri-
butive, e con le attività terziarie, hanno esteso ben oltre i confini del-
le città, e in parte anche disintegrato i tessuti storici, ed ancor prima
hanno sconvolto i modi tradizionali di vivere, di abitare e di lavorare
nelle città.

Le politiche di 
integrazione urbana 
a bologna e in emilia-
romagna: rilettura
critica e attualità di
un’esperienza storica
di Giovanni Crocioni
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Ma nello stesso tempo,come ricordano spesso Braudel e gli stori-
ci francesi, nostri maestri nella comprensione delle trasformazioni
lente e della lunga durata, l’anima delle città, la cultura delle città e la
loro stessa struttura fondiaria, le strade, le piazze, anche le case, sono
dure a morire, e passano quasi sempre indenni attraverso i secoli.

Restano se stesse e si trasformano, in egual misura, le nostre città.

Lo so che i sovrintendenti ed i conservatori sono preoccupati o
forse impauriti dal riuso – cioè il subentrare nei tessuti di funzioni
nuove e diverse – ma, al contrario, non c’è nulla di più creativo del
riuso, nella storia urbana.A pensarci bene, non c’è nulla che tuteli di
più le città.

La talpa scava la storia e la stessa talpa scava anche la città.

Io, d’altra parte, come è noto non appartengo alla corrente cata-
strofista degli urbanisti, che incontra tanti successi di pubblico, ma
che risolve pochi problemi. Ho, e cerco di avere, sempre, una visione
positiva di queste cose. Cerco sempre, innanzitutto, di capire, di in-
terpretare il movimento che si determina, sopra e sotto il pelo del-
l’acqua dei contesti urbani.Non sono fra quelli che avanzano una cri-
tica radicale alla città moderna: la considero piuttosto un sistema ac-
cettabile e migliorabile.

Cosa cambia e cosa rimane nelle trasformazioni urbane.

La piccola proprietà contadina in alcune regioni della Francia c’e-
ra già prima dei romani e la ritroviamo ancora oggi, quasi con la stes-
sa trama poderale, e così è anche per la lottizzazione delle città, che
magari si innalza di molti metri, di 10 metri, come nel passaggio dalla
Roma Repubblicana alla Roma Imperiale, mantenendo identico lo
stesso disegno, la stessa trama proprietaria, anche se sfalsata più in
alto; cambia l’altimetria degli isolati, ma non il loro disegno.

Durano nei secoli la rete degli spazi pubblici e la ragnatela delle
proprietà private; durano nei secoli le grandi dorsali fognarie, le cloa-
che massime e i grandi acquedotti, come quello che dal Setta arriva
fino ai Bagni di Mario, dopo 20 chilometri sotto la collina, ancora
oggi.

Immigrazione e convivenza urbana: il nodo cruciale della casa

34



C’è un rapporto tra l’anima e le pietre delle città che entra a pie-
no titolo nello spessore più autentico dei processi storici.

Grazie a questa continuità le città, le città italiane e la nostra città,
si disarticolano,sembrano quasi frantumarsi nei territori metropolita-
ni, ma nello stesso tempo tendono anche a ricomporsi e a rimanere,
almeno in parte, se stesse, confermando e riconquistando sempre
una propria identità.

Come dicevo, gli urbanisti a volte lo dimenticano.

Anche a Bologna a volte lo dimentichiamo.

Ne parlo come figlio di Pietro Crocioni – uno dei padri nobili del-
la riforma dei quartieri – ma nelle nostre politiche di governo del ter-
ritorio,nella lunga infinita stagione dell’urbanistica sociale,delle case
popolari e dei servizi, hanno nettamente prevalso le logiche di quar-
tiere, le pressioni localistiche ed il sistema urbano nel suo insieme è
stato ben poco tutelato, a volte è stato dimenticato; lo stesso “comita-
tismo” diffuso degli ultimi vent’anni – ad ogni problema il suo comi-
tato – ha finito col mettere in secondo piano le esigenze della città, le
esigenze di tutti.

Questo certamente è uno dei temi grandi che abbiamo davanti
nella formazione, ormai assai avanzata, del nuovo piano per Bologna,
e gli stessi importanti programmi che abbiamo messo in campo per
la mobilità urbana, non vogliono solo rispondere ad una domanda di
spostamento,ma ancor prima, tendono a rafforzare ed accrescere l’u-
nità del sistema, la sua coesione, la sua efficienza, in definitiva la sua
integrazione strutturale.

Tutto questo mi è ben chiaro.Tuttavia devo confessare che quan-
do mi è stato chiesto di sviluppare una riflessione da urbanista sul
problema della integrazione in città, della convivenza in città, e sullo
stesso problema della condizione abitativa, delle molte, disperse,
sommerse, diverse, complicate, a volte invisibili, comunità di immi-
grati, che attraversano per intero la nostra vita urbana, ho provato
qualche sensazione di vuoto, se non di smarrimento, pensando su
quali politiche, quali programmi, quale disegno si poteva puntare.
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Pensando a cosa si poteva fare, fuori dall’emergenza, dal punto di
vista delle politiche urbane e delle politiche abitative.

Non è un caso se spesso, anche in esperienze di pianificazione
condotte con impegno ed efficacia, si è portati a glissare e a rimuo-
vere questi temi.

C’è negli amministratori la paura – voglio usare proprio questa
parola – la paura di un opinione pubblica non benevola o comun-
que non esente da tensioni, preoccupazioni, non priva di momenti
di irrazionalità; e c’è negli urbanisti – come troppo spesso accade –
l’incapacità di trovare risposte programmatiche e strumenti reali, ef-
ficaci e convincenti, sul versante delle pratiche effettive di pianifica-
zione.

Riflettendo, così, su questo problema, mi è venuto di pensare –
senza scomodare la grande, straordinaria esperienza storica degli
americani, o anche i miracoli di integrazione che ha saputo raggiun-
gere una metropoli multietnica come Londra – che occorreva soprat-
tutto guardare a noi stessi, alla nostra esperienza, bolognese e regio-
nale.

Occorreva ed era utile, in altre parole, guardare a quello che è
successo, dal punto di vista dell’integrazione e della condizione abi-
tativa, nella nostra città e nella nostra regione dove, sia pure preva-
lentemente su un fronte interno, abbiamo vissuto nel dopoguerra
una autentica rivoluzione multietnica, guardando alle migrazioni dal
mezzogiorno ed alle comunità che si sono trasferite nella nostra città
– dai marchigiani ai calabresi, dai sardi ai siciliani e ai pugliesi – dagli
operai agli studenti, alle donne, alle famiglie, ai contadini del Sud di-
ventati muratori e fruttivendoli, con percorsi tortuosi, complessi, do-
lorosi anche, ma vitalissimi, di inserimento nella città.

Ed ogni giorno – da molti secoli – viviamo anche una prova sin-
golare, anch’essa non facile, come quella di integrare a Bologna la
presenza di decine di migliaia di studenti universitari fuori sede.

Oggi di tutto questo dolore e di questa fatica, non resta nulla. Re-
sta solo una memoria lontana, forse in alcuni anche una nostalgia, e
cambiamenti negli stili di vita, nel lessico e nella stessa cucina – dal-
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l’aglio al peperoncino – che hanno saputo selezionare, mi sembra, il
meglio di ogni presenza e di ogni cultura.

Non voglio dire che gli anni ’50 fossero paragonabili alla prima
guerra mondiale,quando nelle trincee i calabresi e i piemontesi nem-
meno si capivano, ma certamente è stata una grande esperienza.

Se c’è un dato ancora incerto oggi, se ci sono ancora momenti di
estraneità e disagio nella città, non sono certo i sardi o i calabresi o i
loro figli, a determinarli, al contrario – si sentono più bolognesi di noi
– ma sono quelli di Piazza Verdi, i punk a bestia, i disobbedienti, di
Forlimpopoli, di Abbiategrasso o di Baricella.

Le barzellette e le battute sui meridionali a Bologna negli anni ’50
e ’60, sono state se possibile anche più numerose e crudeli di quelle
sui carabinieri. E la bonomia dei bolognesi, vera o presunta che sia –
e anche questa è una strana storia – non era poi così facile da ricono-
scere.

Battute crudeli e luoghi comuni non hanno impedito che i per-
corsi di integrazione urbana sviluppassero, con i loro invisibili,miste-
riosi e tortuosi percorsi, dal centro alle periferie – anche la periferia
geografica – e dalla periferia al centro,mille diverse direzioni e cento
pendolarismi incrociati: dalle campagne e dai paesi fin dentro il cen-
tro storico e viceversa, ancora fuori, nella cintura metropolitana.

Forse questo non è un bene, ma temo che analoghe barzellette o
battute non le riserviamo agli immigrati di oggi, e l’approccio alla di-
versità è più sordo, più risentito, più preoccupato.

Come è avvenuto il grande e prolungato processo di inserimento
in città, che ha coinvolto due, forse tre, generazioni di immigrati dal
Sud,e prima ancora di immigrati dalle nostre campagne e dalla nostra
montagna?

È avvenuto nelle cose e nei fatti,nei quartieri,nelle case,nelle fab-
briche, nel sindacato ma anche nell’economia sommersa; forse in-
nanzitutto attraverso i percorsi dell’economia sommersa, che è stata,
pur con le sue tensioni e le sue ingiustizie, una grande forma di am-
mortizzatore sociale.
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D’altra parte Bologna è cresciuta così; ha raddoppiato così la sua
popolazione fra il ’50 e il ’75, è diventata una piccola metropoli, una
grande città prima industriale e poi terziaria.

È avvenuto in sostanza nel mercato – in forme apparentemente
casuali ma in realtà guidate dalla mano invisibile del mercato – ed
anche grazie a momenti e segmenti importanti di sostegno pubblico.

Ed il mercato delle abitazioni non è poi stato così iniquo e crudele
come a volte si è detto; ha accompagnato questi processi e ha assicu-
rato loro nell’insieme una solida e concreta base economica e sociale.
Ha determinato, in forme diversissime e non senza fatiche,ospitalità e
ricchezza per tutti e ha smussato gli angoli delle relazioni sociali.

Nei miei trekking appenninici ricordo ancora venti anni fa la pre-
senza dei pastori sardi, e nei miei giri in bicicletta oggi – da povero
vecchietto che cerca di rimanere giovane – incontro alla Raticosa
donne magrebine con i loro bambini, che fanno la spesa nelle botte-
ghe dei paesi, e nei mercatini ambulanti.

Il mercato delle abitazioni e delle case agricole,dunque, lavora an-
cora, a partire dai livelli più periferici.

Il settore pubblico ha fornito case e servizi, per le fascie più de-
boli.

Ha fornito, con lo Iacp, case indispensabili a sostenere le famiglie
più povere e ad attenuare le tensioni sociali ed i disagi di un ambien-
te, in parte, estraneo.

Anche se c’è un po’ di retorica, in tutto questo, sappiamo come i
servizi, gli asili, le scuole, abbiano aiutato le famiglie; abbiano aiutato
le donne a lavorare e insieme a crescere i figli.

Anche le case dell’edilizia residenziale pubblica e del movimento
cooperativo sono state utilissime.

Non dobbiamo però dimenticare i casi troppo spinti in avanti di
presenza pubblica: il dirigismo che è all’origine delle difficoltà del Pi-
lastro,un grande quartiere, in una certa fase tutto meridionale;o le tor-
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ri Iacp di via degli Ortolani, tutte siciliane, e altri casi ancora di inter-
vento pubblico costruito a tavolino, con ambienti separati, investiti a
volte dalla droga, a volte dalla malavita, comunque dal disagio sociale.

Ma, nel complesso la città ha retto bene, ha saputo dare risposte
fisiologiche utili a tutti; come già dicevo non senza i dolori e le fati-
che della convivenza – che non è semplice nemmeno nella più nor-
male ordinarietà dei condomini – tanto più quando la nuova vita è
lontana da casa, naturalmente.

Certo oggi i problemi sono più difficili; tremende sono le tensioni
e gli scontri di civiltà che si vengono a determinare,drammaticamen-
te, in tutte le parti del mondo,mentre avanza la globalizzazione,che è
la forma più grande di integrazione. E le città, anche città come Bolo-
gna, non solo le metropoli, spesso sono il luogo dove tutte queste
tensioni si materializzano e si concentrano.

Ma anche nel Pratello,un secolo fa si parlava un’altra lingua, il dia-
letto dei ladri e delle puttane, ed era pericoloso entrarci non accom-
pagnati, come dicevano i nostri nonni. Si mangiava all’osteria con il
cucchiaio legato con una catenella e la scodella incassata nel tavolo,
per evitare che gli avventori si portassero via le posate o le stoviglie.
Oggi, a proposito di riuso urbano, lì ci sono le osterie più alla moda e
si parla inglese.

Io, da laico convinto, condivido pienamente le riflessioni acute –
tanto più acute perché ben misurate sul senso comune – del nostro
Arcivescovo.

Bisogna che ci aiutiamo da soli, se vogliamo che il cielo ci aiuti.

Certamente se sapremo fare in modo che le grandi correnti im-
migratorie verso l’Europa e l’Italia, assumano come prevalente riferi-
mento di provenienza i paesi di matrice culturale cristiana, questo
potrà già essere un passo cruciale nel senso di garantire maggiori af-
finità, meno estraneità, rispetto ai nostri stessi stili di vita, ai nostri
modi di intendere il mondo.

Ma questo è più un tema di dimensione nazionale, o forse in par-
te regionale. Noi a Bologna dovremo stare al gioco, che da questo
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punto di vista è un gioco più grande di noi,perché è evidente che un
governo effettivo degli ingressi con formule più controllate e regola-
te – o il suo contrario – non potrà che ripercuotersi ad ogni livello,
fin dentro alle città, fin dentro alle stesse case ed alle fabbriche.

Naturalmente nel disegno che vogliamo costruire per l’integra-
zione urbana e per una buona condizione abitativa c’è sempre l’esi-
genza di un governo dei problemi, non solo un governo degli ingres-
si e delle forme di ospitalità, ma un governo nelle forme regolari del-
la convivenza, anche nel senso alto che il Comune di Bologna sta cer-
cando seriamente di far decollare.

C’è quindi una lotta dura, da condurre ogni giorno con ogni mez-
zo, contro le forme di criminalità, di sfruttamento, di violenza, di de-
vianza che sempre accompagnano i grandi movimenti di immigrazio-
ne e inurbamento. La criminalità etnica – come sappiamo – è un
modo ricorrente di riprodursi della criminalità, nelle pieghe e nelle
nicchie che si vengono a determinare in ogni società che cambia in
modo aperto nella grande rete delle relazioni internazionali.

Questo, nella lunga fase dell’immigrazione dal Sud, la città ha sa-
puto fare magistralmente – non ci sono fenomeni di mafia o camorra
a Bologna – e bisognerà cercare di farlo ancora.

Da questo punto di vista – dico la verità – non mi dispiace tanto
la grande lezione, della tolleranza zero, di un Sindaco come Rudolph
Giuliani.

Tolleranza zero verso i comportamenti criminali e di devianza e
ricerca convinta invece, di una convivenza possibile, civile, utile.

Non c’è solidarietà che tenga, senza utilità.

Utile,un’immigrazione regolare lo è senz’altro,non solo per le esi-
genze note del mercato del lavoro ma per le stesse impegnative criti-
cità della fiscalità urbana, in caso di ulteriore declino demografico,
come è stato ben dimostrato dagli studi preparatori del nuovo Piano
strutturale.

È un Piano che cerca di rilanciare Bologna e la sua centralità ur-
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bana, per i bolognesi naturalmente, chiedendo più fiducia nel futuro
alle giovani coppie, ma che ha bisogno anche di qualche dinamismo
in più da parte della complessiva compagine demografica, appunto
per non cadere nel declino della popolazione.

Cosa fare allora, come fare dunque, per andare avanti.

Come risolvere il problema di una presenza di altre comunità e al-
tre etnie, così numerose, così frazionate, così diverse.

Noi abbiamo a Bologna – come altrove – la presenza di casi estre-
mi, come la comunità cinese chiusa su se stessa e compatta nella en-
clave di via Polese da decenni, e i filippini che vivono invece quasi in
simbiosi con le famiglie, che hanno recuperato passo dopo passo le
portinerie abbandonate – anche questa un’altra grande operazione di
riuso e di presidio – fino alle dottoresse rumene della Caritas che vi-
vono insieme agli anziani, nella nicchia ancora più piccola della coa-
bitazione; senza dimenticare gli zingari con la loro resistenza etnica
infinita, con le loro diversità irriducibili.

E in mezzo c’è un caleidoscopio di situazioni diverse.

Io non dimentico anche, in questo scenario complesso, i brividi –
e l’orrore – che ogni tanto mi fanno provare i piccoli, quasi insignifi-
canti, segnali o indizi, sfumature,di un certo antisemitismo di ritorno;
ma spero di sbagliarmi.

Certamente tutto questo non si può governare con il dirigismo; è
impossibile.

Per il principio di sussidiarietà, che non bisogna mai dimenticare,
al settore pubblico e al mondo associativo – in particolare al mondo
imprenditoriale – competono le risposte che il mercato non può
dare.

Al settore pubblico compete certamente il segmento dell’emer-
genza, cercando di renderla meno affannosa, più prevedibile, più ri-
spondente e rapida.Un po’come è successo in questi anni per la pro-
tezione civile.
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Nessuno può escludere che i sommovimenti mondiali producano
onde lunghe migratorie di ogni tipo.A volte producono il contrario
come la Sars, a volte determinano molto meno delle catastrofi an-
nunciate dei milioni di profughi che avremmo dovuto vedere secon-
do alcuni, con le guerre di liberazione dell’Afghanistan e dell’Iraq. E
ci sono forse i segnali che il grande disordine mondiale del dopo Yal-
ta e del dopo Muro di Berlino si vada attenuando.

Ma certamente le iniziative e le azioni per la prima accoglienza
devono essere condotte fuori dall’affanno, e raggiungere un efficien-
za leggera e rispondente,appropriata e commisurata,per periodi bre-
vi e ad alto rendimento.

Al mondo imprenditoriale, Confindustria e Api soprattutto, biso-
gna invece chiedere di saper sostenere, insieme con la pubblica am-
ministrazione, e altri soggetti come l’Acer – nel suo nuovo campo
d’azione più ampio dopo la riforma – e il movimento cooperativo,un
reticolo abitativo e di servizio essenziale a rispondere alle immigra-
zioni indotte dal mercato del lavoro, fuori dalla prima emergenza,
quindi.

Questo è un compito – direi quasi una missione – in parte già in
corso, in parte inedito, perché questi ruoli in passato li hanno svolti
soprattutto le strutture dello Stato.

Su questo non vedo regole o formule prefabbricate, né tantome-
no speciali strategie localizzative. Come sempre nella pianificazione
– così come noi la intendiamo – non è il caso di costruire formule o
marchingegni troppo strutturati o prefigurati, ma occorre appoggiar-
si alle cose, alle situazioni, alle opportunità, ricercare nei fatti i per-
corsi più praticabili e scorrevoli, e i livelli di partneriato più efficaci.

Le forme della convivenza, e più precisamente della condizione
abitativa, in terza battuta, quelle che vengono dopo la prima acco-
glienza e dopo il sostegno verso soluzioni abitative rapportate diret-
tamente al mercato del lavoro, le dobbiamo cercare nei percorsi più
ampi del mercato; e la stessa edilizia sociale dovrà accompagnarsi e
integrarsi all’edilizia corrente, senza quasi distinguersi dall’edilizia di
mercato, così come proponiamo sistematicamente con il nuovo Pia-
no strutturale. Oggi poi è senz’altro un mercato più aperto, più am-
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pio, meno duro e ristretto, di quello che hanno incontrato i meridio-
nali a Bologna 50 anni fa.

Le risposte le dobbiamo trovare nelle dinamiche complesse e in-
trecciate fra centro e periferia, nelle forme creative che ogni comu-
nità etnica sa sperimentare e ricercare, non di rado con un fiuto in-
fallibile, con le intuizioni e le capacità di adattamento della propria
cultura.

Si può rimettere in moto, in forme nuove, l’esperienza che già ri-
chiamavo, diciamo così, dei meridionali a Bologna, dal centro alla pe-
riferia e dalla periferia al centro, anche secondo gli andamenti diver-
si e mutevoli ed i giochi di nicchia,di un mercato delle abitazioni che
non ha mai sperimentato come oggi, nella crisi della domanda, for-
mule, fattori e momenti della flessibilità, secondo le opportunità che
via via si presentano.

È questo processo scorrevole che occorre cercare di mettere in
moto e alimentare, sviluppando anche correttamente una presenza
calibrata del terzo settore, delle iniziative non profit; quelle vere.

Quanto più saranno scorrevoli e aperti questi percorsi, tanto più
la mano invisibile del mercato sarà in grado,nuovamente e ancora,di
smussare gli angoli e gli spigoli di una convivenza difficile, e di un in-
tegrazione che ha di fronte a sé le infinite e inedite tensioni, che il
mondo di oggi determina, passando dal respiro planetario del con-
fronto delle civiltà fino alle dinamiche condominiali,fino ai casi estre-
mi della coabitazione.

Fuori da qualsiasi cultura del dirigismo,all’amministrazione,al go-
verno urbano ed allo stesso processo di pianificazione spetta dunque
il compito di rendere scorrevoli questi processi, di garantirne i profi-
li adeguati, di sostenerne le specifiche criticità.

Alla mano invisibile del mercato si deve affiancare una mano
poco visibile del piano, in un gioco di formule aperte e adattabili.

È solo un’apertura di riflessione, naturalmente, che mi sono per-
messo, in una sede così impegnativa e in una fase in cui questioni di
fondo,difficili, come il rapporto tra piano e mercato,o come la stessa
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idea di piano interpretata da una cultura liberale, ci vengono poste
ogni giorno, nei fatti e nella pratica del governo urbano.

Spero di aver reso evidente il mio tentativo di interpretare un
tema come quello della convivenza fra diversi e dell’integrazione ur-
bana, tra globale e locale; un tema che è forse la prima tra le questio-
ni che le nostre città si trovano a dover affrontare in questa fase sto-
rica.
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hi si pone seriamente i problemi del welfa-
re, senza demandarli a politiche competitive che dividono la società
tra coloro che sono in grado di pagarsi il proprio benessere persona-
le e coloro che non hanno altra soluzione che l’assistenza pubblica,
è di fronte a due concezioni molto diverse del welfare: una forte-
mente improntata su politiche distributive, spesso assistenzialisti-
che, di integrazione dei redditi, di mitigazione dei disagi, che inse-
guono i bisogni senza mai raggiungerli e alla fine si trovano in con-
flitto insanabile con la limitatezza delle risorse; un’altra politica inve-
ce orientata alla realizzazione di condizioni strutturali e possibilmen-
te non reversibili di miglioramento delle capacità dei singoli e di of-
ferta di condizioni di vita comunque accettabili anche per gli strati
più deboli.

In quest’ultima accezione svolge un grande ruolo il welfare urba-
no, che è strutturale per definizione.

All’origine le città erano il luogo della sicurezza, in cui gli uomini
affluivano perchè potevano essere contemporaneamente più liberi e
più protetti.

Oggi, come sanno anche le città meglio amministrate in Italia, la
violenza urbana endemica, l’inquinamento dell’ambiente, il degrado
degli spazi pubblici, la segregazione dei quartieri, le nuove emargina-
zioni sociali, sono tendenze contro cui è assai difficile combattere.

Per questi motivi è necessario intervenire in modo strutturale at-
traverso grandi progetti di welfare urbano in grado di rendere vera-
mente vivibile la città elevandone la qualità e allargandola a tutte le
parti dell’organismo cittadino.

Grandi comuni 
ed esperienze 
urbanistiche 
in corso: i casi
di bologna e venezia
di Roberto D’Agostino
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Sinteticamente, occorre organizzare la città in modo da elevarne
complessivamente la qualità – della vita e delle opportunità – per
ogni cittadino, aumentando e distribuendo i servizi, rendendoli ac-
cessibili con facilità, eliminando le barriere urbane, elevando le con-
dizioni ambientali,migliorando la qualità fisica diffusa,offrendo le mi-
gliori opportunità per le attività che nella città si svolgono, dando ri-
sposte strutturali ai bisogni elementari della vita di ciascuno e, nello
stesso tempo, ai bisogni emergenti che una comunità cittadina matu-
ra esprime.

Attraverso politiche di welfare urbano di questo tipo, la città si
emancipa da situazioni di permanente disagio e può offrirsi come
luogo di vita desiderabile e attraente.

Tra queste politiche strutturali il nodo della casa è davvero un
nodo cruciale, come dice il titolo di questo incontro.

La sua soluzione dà risposta, oltre che ad esigenze fondamentali
di ogni famiglia, alla domanda di benessere e di sicurezza individuale
che si traduce in sicurezza collettiva, e soddisfa quello che è uno dei
diritti fondamentali di chi vive all’interno delle città.

Si tratta di problemi che riguardano con connotazioni simili le
città di tutta Europa.

Attraverso una serie di incontri – nell’ottobre1998 a Barcellona,
nel maggio del 2000 a Saint Denis, e infine a Venezia nell’ottobre
2002,e in preparazione di una futura conferenza a Norimberga che si
terrà nel dicembre 2004 – è stata predisposta e siglata la Carta Euro-
pea dei diritti dell’uomo nella città, alla quale hanno aderito oltre ot-
tanta città italiane e alcune centinaia di città di altri paesi europei. La
Carta proclama solennemente i diritti fondamentali e le libertà pub-
bliche riconosciute agli abitanti delle città e l’impegno delle autorità
comunali a garantirli.

Va sottolineato che la Carta stabilisce i diritti di tutti coloro che
abitano le città e non solo di coloro che vi risiedono permanente-
mente.

Tra questi diritti, il primo articolo recita:
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«La città è lo spazio collettivo che appartiene a tutti gli abitanti, i qua-
li hanno il diritto di trovarvi le condizioni necessarie per appagare le
proprie aspirazioni dal punto di vista politico, sociale e ambientale,
assumendo nel contempo i loro doveri di solidarietà.

Le autorità comunali agevolano con ogni mezzo a loro disposizio-
ne il rispetto della dignità di tutti e la qualità della vita dei loro abi-
tanti».

L’articolo 2 sancisce il “Principio di uguaglianza dei diritti e di
non discriminazione”; l’articolo 4 la “Protezione dei gruppi e dei cit-
tadini maggiormente vulnerabili”.

Dopo un’altra serie di articoli che tutelano tra gli altri il diritto al-
l’accesso ai servizi, all’istruzione, al lavoro, alla cultura, e così via, vi è
finalmente l’art. 16 intitolato “Diritto all’alloggio”che così dichiara:
«Tutti i cittadini delle città hanno diritto ad un alloggio dignitoso, si-
curo e salubre.

Le autorità comunali verificano che esista un’offerta adeguata di
alloggi e di impianti di quartiere per tutti i loro cittadini senza di-
stinzione, in funzione dei loro redditi.Tali impianti devono compren-
dere delle strutture di accoglienza in grado di garantire la sicurezza e
la dignità dei senza tetto e delle strutture adatte alle donne vittime di
violenza e per quelle che cercano di sfuggire alle reti della prostitu-
zione.

Le autorità comunali garantiscono il diritto dei nomadi di sog-
giornare nella città in condizioni compatibili con la dignità umana».

Esiste poi, tra gli altri, un articolo che sancisce il “Diritto ad una
urbanistica armoniosa”.

Come si vede si tratta di obiettivi estremamente impegnativi per
le città che sottoscrivono questa Carta e comunque per le città che si
ispirano a questi principi.

Si tratta tuttavia di principi che stanno diventando parte integran-
te della cultura politica e civile di molte città.
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Lo dimostrano iniziative come la Carta della Convivenza del Co-
mune di Bologna la cui ispirazione è perfettamente coerente con
quanto detto dalla Carta Europea ed anzi, per alcuni aspetti, tende ad
approfondirne le affermazioni, attraverso un’opera di contestualizza-
zione. I bolognesi vengono considerati tali in quanto abitanti della
medesima città e,nel rispetto dei medesimi doveri,sono portatori dei
medesimi diritti tra i quali il diritto al lavoro e alla disponibilità di un
alloggio adeguato.

Ma se è arduo assumersi questi impegni in via di principio, assai
più difficile è individuare e praticare concretamente delle politiche
in grado di realizzarli.

Tali politiche, come ho accennato all’inizio, sono di due tipi.

La prima riguarda la risposta alla quotidiana emergenza e la miti-
gazione dei disagi attraverso la messa in campo di azioni di carattere
assistenziale nelle sue accezioni più vaste, di carattere culturale e so-
ciale, rivolte verso i nuovi,ma anche verso i vecchi cittadini:politiche
importanti, necessarie, ma non risolutive.

La seconda riguarda politiche di carattere strutturale tese a creare
un ambiente urbano e una offerta nel settore delle abitazioni capaci
di avvicinarsi il più possibile ad una domanda fortemente articolata e
spesso difficilmente accoglibile.

Queste politiche attengono in generale al governo del territorio
che si attua attraverso l’attività urbanistica e le politiche di settore
che da questa derivano.

L’urbanistica si è, come ovvio, sempre interessata di questi pro-
blemi, ma le cose sono assai cambiate negli anni più recenti.

La risposta classica dell’urbanistica prevedeva che l’amministra-
zione costruisse la città pubblica – strade, servizi,ma anche case per i
ceti cosiddetti popolari – pagando i relativi costi, e i privati costruis-
sero la città privata e incamerassero i relativi profitti. In questa città
privata potevano esserci anche le grandi concentrazioni residenziali,
spesso abusive o di bassissimo livello qualitativo, realizzate per quei
ceti popolari che non potevano accedere all’offerta pubblica.
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Questo schema, di cui chiedo di scusare l’eccessiva approssima-
zione, ha in qualche modo funzionato per alcuni decenni, assorben-
do le trasformazioni territoriali che si realizzavano sotto le spinte de-
mografiche ed economiche di una società in forte movimento e co-
munque in crescita.

Da alcuni anni questo modello è cambiato in modo profondo.

Lo stallo demografico, il rallentamento dell’espansione economi-
ca e la riallocazione delle risorse finanziarie private su settori diversi
dall’edilizia, lo sbilanciamento dei conti dello stato e l’esaurirsi delle
risorse pubbliche, i vincoli di carattere ambientale, hanno reso inutili
i piani intesi come contenitori indifferenti o come sistema di vincoli
tesi a orientare le spinte alle trasformazioni territoriali.

Si sono create delle condizioni che hanno orientato le ammini-
strazioni a concepire la pianificazione come un processo capace di
governare le trasformazioni territoriali piuttosto che come un siste-
ma di vincoli volto a controllarle.Ciò ha determinato una assunzione
nuova sia di responsabilità delle amministrazioni che si sono accinte
a compromettersi in una più complessa azione di governo, sia di pro-
gettualità strategica nel concepire azioni la cui validità viene confer-
mata solo in forza della loro efficacia.

In questo quadro anche la questione delle abitazioni si è posta in
modo diverso. Non più la divisione pubblico/privato in cui nel pub-
blico c’è la quota residuale delle abitazioni che il privato non riesce a
realizzare.

Bensì un approccio al problema della casa come una delle com-
ponenti fondamentali di un processo di rigenerazione urbana che
mette in gioco contemporaneamente molteplici fattori e una quan-
tità di soggetti diversi.

Per quanto riguarda Venezia, la sua vicenda urbanistica è partico-
lare e non può essere anche solo parzialmente estesa alle altre città.

Venezia è sta per oltre trent’anni con lo stesso piano regolatore
elaborato nella seconda metà degli anni Cinquanta; inoltre Venezia è
una città fatta di parti profondamente differenti tra di loro. Basti pen-
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sare alla disomogeneità delle tre parti principali della città: la città la-
gunare e le sue isole; la città di terraferma; la città industriale, che,
come estensione, è pari all’incirca alla somma delle altre due.

Quando nel ’94, si è posto di nuovo mano alla questione urbani-
stica sono state fatte due scelte, che oggi sono diventate pratica cor-
rente di molte città:
- è stato redatto un piano strutturale, chiamato progetto preliminare
di Prg, che costituiva il riferimento di tutti gli strumenti urbanistici
di area o di settore che, insieme, avrebbero composto il nuovo Prg
della città e che venivano elaborati necessariamente in tempi diver-
si e spesso con procedure diverse. Ricordo che tutto il processo di
pianificazione e il suo iter approvativo è terminato da alcuni anni;

- si è deciso di attuare il piano mentre lo si costruiva, mettendo in
campo procedure innovative di pianificazione integrata e strumenti
non ordinari – tra cui agenzie pubbliche o partecipate – per redige-
re gli strumenti attuativi e i progetti coerenti con gli obiettivi del
piano strutturale, reperire le risorse, i soggetti attuatori e gestori e
realizzare gli interventi.

A sottolineare l’importanza della questione delle abitazioni in una
città tra l’altro ad alta tensione abitativa, il primo dei piani di settore
è stata una Variante generale per la residenza.

Ricordo,ma non è questo il tema,che il secondo di tali piani è sta-
to il piano di Portomarghera che ha affrontato i temi del lavoro e del-
la struttura economica della città.

Tra le altre cose, che non possono qui essere richiamate, la Va-
riante generale per la residenza si proponeva di eliminare o ridurre
fortemente la rendita fondiaria tra le componenti che entrano nel
gioco della formazione dell’offerta di abitazioni.

Ciò è stato ottenuto dividendo le aree edificabili in tre tipologie:
- la prima comprendeva le aree destinate agli interventi di edilizia
economica e popolare;

- la seconda comprendeva aree preventivamente acquistate dal Co-
mune attraverso i suoi strumenti operativi a valori vicini al valore
agricolo;

- la terza,più ridotta comprendeva aree private classificate come aree
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per servizi con contenuti volumetrici a fini residenziali, all’interno
delle quali venivano applicati i criteri della perequazione.

Questa Variante, e poi i successivi strumenti urbanistici che han-
no formato il Prg, ha creato le condizioni urbanistiche perché il Co-
mune potesse sviluppare incisive politiche di settore rese più effica-
ci per la concomitanza di due fattori.

L’opportunità di sfruttare in quegli anni i notevoli finanziamenti
di fonte Cer,oltre che finanziamenti europei legati a diversi program-
mi (fondi strutturali,“Urban”,“Conver” e altri) ai quali Venezia ha po-
tuto attingere a piene mani anche in forza di una strumentazione ur-
banistica efficace e vigente che ha consentito di attivare, politiche di
“urbanistica creativa” senza dovere mai passare attraverso varianti di
piano.

In particolare sono stati acquisiti in questo modo circa ottanta
milioni di euro di fondi Cer e oltre trenta di fondi europei.

Questa è stata la prima opportunità.

La seconda è stata la possibilità di attivare procedure urbanistiche
innovative – programmi di recupero, di riqualificazione, contratti di
quartiere e così via – introdotte dai bandi dell’allora Ministero dei La-
vori Pubblici e, molto più blandamente da aggiornamenti legislativi,
che hanno permesso di coinvolgere notevoli risorse private nell’ope-
razione di riqualificazione urbanistica della città.

Dal punto di vista economico, abbiamo calcolato che ogni euro
pubblico ha prodotto investimenti privati da tre a cinque volte supe-
riori.

Attraverso queste manovre si sono create le condizioni normati-
ve, progettuali e finanziarie per dare un forte impulso alle azioni vol-
te alla soluzione del problema della casa nella nostra città.

Problema che è stato affrontato erga omnes, verso un corpo so-
ciale integrato che non ha necessità di essere disarticolato nelle sue
varie parti, enucleando con ciò le parti deboli da quelle più attrezza-
te soggettivamente.
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In questo modo anche la risposta agli strati più deboli, e tra que-
sti certamente vi sono i nuovi cittadini lavoratori non residenti, oltre
alle figure sociali particolarmente svantaggiate, è stata data come ri-
caduta positiva di una politica generale delle abitazioni che coinvol-
ge tutti i cittadini veneziani. In concreto, tutte le politiche di integra-
zione si stanno realizzando all’interno della riorganizzazione, riquali-
ficazione residenziale in atto a Venezia e la si sta ottenendo non attra-
verso risorse speciali e dedicate, ma nel quadro delle risorse pubbli-
co/private che i nuovi strumenti di governo del territorio consento-
no di mettere in campo.

Naturalmente ci sono dei settori che vanno trattati attraverso
provvedimenti e procedure specifici.A titolo di esempio, i contratti
di quartiere li abbiamo finalizzati alla soluzione abitativa,attraverso ti-
pologie edilizie particolari, dei nomadi stanziali presenti in città.

Oppure abbiamo partecipato a bandi regionali assieme all’asso-
ciazione dei costruttori per realizzare case in affitto per lavoratori
non residenti che verranno gestite dall’associazione.

Ovvero abbiamo realizzato strutture di prima accoglienza in atte-
sa di una soluzione abitativa definitiva.

Ma anche queste politiche fortemente finalizzate sono state tenu-
te nell’ambito delle politiche generali di riqualificazione delle varie
parti dell’organismo urbano.

Un’ultima notazione.

Per quanto riguarda la casa,Venezia ha una politica di espansione
del patrimonio pubblico nella convinzione che si vada sempre di più
verso la formazione di due mercati: uno privato, praticamente inac-
cessibile a chi non è già proprietario di una abitazione o non possie-
da alti redditi, ed uno pubblico che deve potersi rivolgere attraverso
pratiche di social housing anche a settori sociali non protetti e de-
tentori di redditi medi.

Attraverso politiche di social housing Venezia sta oggi facendo
fronte, con l’assegnazione di abitazioni fuori dai canoni previsti dalle
graduatorie, alla media di quasi uno sfratto giornaliero.
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Questa politica espansiva va contro la pratica oggi corrente delle
vendite e delle cosiddette cartolarizzazioni.

Venezia possiede attualmente circa cinquemila alloggi comunali
(che si affiancano ai circa diecimila di proprietà Ater e ai circa due-
mila di enti assistenziali) e sono in corso manovre patrimoniali e ac-
cordi urbanistici tesi ad allargare tale patrimonio.

In particolare stiamo contrattando un finanziamento di ottanta
milioni di euro, mettendo a garanzia il patrimonio residenziale esi-
stente, per realizzare circa mille nuove abitazioni il cui reddito andrà
a coprire gli oneri del finanziamento.Tali abitazioni saranno realizza-
bili con costi contenuti, eliminando per esempio i costi delle aree,
fornite al Comune dalle manovre urbanistiche precedentemente de-
scritte.

Dunque l’urbanistica e le politiche connesse possono creare le
condizioni perché il nodo cruciale della casa per tutti i cittadini,com-
presi quelli che partono da condizioni più svantaggiate, possa essere
affrontato con buoni margini di successo.

È evidente che le condizioni strutturali ancorché create non
sono sufficienti. Occorrono condizioni politiche e culturali, che esu-
lano dagli argomenti di questo incontro e in particolare del mio in-
tervento.
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a oltre due anni l’Amministrazione comuna-
le bolognese ha deciso di mettere a fuoco i termini e le problemati-
che della questione dell’impatto delle popolazioni immigrate sulla
nostra identità storica, e ha promosso un progetto di interventi che
abbiamo denominato “Con-vivere la città”. Il progetto parte dal pre-
supposto che compito primario di una amministrazione comunale
attenta e ben radicata nel territorio è ricondurre a una sintesi positi-
va tutte le varie risorse umane che popolano appunto la città.

Si è pensato di declinarlo secondo sei piste di approfondimento,
che abbiamo così individuato: l’identità, cioè l’affermazione consa-
pevole di ciò che si è, quale primo e fondamentale presupposto di
ogni dialogo e perciò di ogni convivenza; le regole, alle quali ogni co-
munità civica non può rinunciare senza compromettere le ragioni
stesse del suo esistere e il delinearsi in forma del suo essere (e a que-
sto proposito si è giunti alla definizione di una “Carta della Conviven-
za”che è stata approvata dal Consiglio comunale ed è ora patrimonio
della città); il reperimento dei mezzi economici, necessario presup-
posto di ogni intervento; quindi abbiamo spostato l’attenzione ai
temi della scuola, del lavoro e, oggi, della casa, cioè agli ambiti della
formazione, del proprio sostentamento attraverso ciò che si sa fare,
della vita familiare; ambiti che non possono essere negati a chi ne è
privo e che comunque devono essere offerti nella pienezza della loro
potenzialità a chi ora ne usufruisce solo in modo parziale e in condi-
zione di debolezza.

La disponibilità della casa, in particolare, è stato riconosciuto
come un imperativo che discende dalla considerazione della comune
dignità umana.

D’altronde è convinzione comune che la formazione professiona-
le dei nuovi venuti, il loro impiego nel mercato del lavoro, la loro giu-
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sta collocazione nella nostra società civile, non possano in alcun
modo prescindere dalle condizioni abitative che noi offriamo loro.

Questo è ora il tema della nostra riflessione comune.

È chiaro, alla luce del percorso che abbiamo fatto sin qui e dalle
valutazioni che emergono anche in questo contesto, che il crescente
processo di insediamento urbano da parte di popolazioni immigrate
nel nostro paese non può essere sottovalutato.

Il mercato immobiliare urbano, che di per sé non è immediata-
mente accessibile a larghe fasce di popolazione dato il vertiginoso
aumento dei prezzi negli ultimi decenni, è di fatto quasi inesistente
per le cosiddette “categorie deboli”e, nel caso degli immigrati l’offer-
ta si riduce ulteriormente anche a causa di condizionamenti di natu-
ra culturale.

Alcune comunità immigrate conservano infatti la pratica di usan-
ze quotidiane che non sempre sono favorevolmente accettate dalla
comunità ospitante, ancor meno se è costretta a subirne le ricadute
per questioni di vicinato: l’uso di uccidere e di macellare l’agnello in
casa, l’abbondante ricorso a spezie ed aromi per noi inusuali nella
preparazione delle pietanze, l’abitudine di ascoltare a ritmo incessan-
te musica etnica o a suonare fino a notte fonda strumenti a percus-
sione, sono tutti fattori che molto spesso, prima ancora dei fattori
economici, ostacolano l’accesso degli immigrati alla casa.

Non voglio soffermarmi in questa sede su quali possano essere le
possibili soluzioni strutturali, i modelli di politica abitativa più fun-
zionali; vorrei invece presentare – e il mio intervento porta proprio
questo titolo – un’idea per avviare quella che mi piace chiamare una
urbanistica solidale.

In altri tempi la pratica della solidarietà è stato un modo impor-
tante del “farsi”della città, al punto che anche fisicamente le abitazio-
ni, appoggiandosi muro a muro, si sostenevano l’un l’altra. Oggi sono
divenuti altri i fattori preminenti che influenzano la progettazione e
lo sviluppo delle città: si tratta di condizionamenti economici e com-
merciali, di mobilità e di traffico, ma anche di tutela ambientale, e
così via.
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Ma la città è realmente umana se torna alla pratica della solida-
rietà. Non intendo qui riferirmi ai compiti di assistenza sociale, pro-
pri dell’ente pubblico o del privato sociale; le Caritas, le associazioni
di volontariato, eccetera, hanno svolto un ruolo rilevante (secondo
un modello di sussidiarietà) in tutto ciò che si riferisce al sollievo del-
l’indigenza e delle diverse povertà,vecchie o nuove;ma è forse ora di
ripensare anche l’urbanistica (o suoi settori) secondo modelli di soli-
darietà e sussidiarietà.

E io sono convinto che la solidarietà sia l’elemento portante per
dare nuove risposte anche ai problemi dell’edilizia abitativa che, al-
trimenti, difficilmente potrebbero avere soluzioni.

Vi sono fasce di popolazione (quali ad esempio giovani coppie,
nuclei familiari in stato di indigenza) che si trovano quotidianamente
ad affrontare il problema della casa, che non trovano o che non rie-
scono a mantenere per motivi essenzialmente economici.A questi si
aggiungono gli immigrati, nuovi cittadini che sono entrati nel nostro
Paese, nelle nostre città, alla ricerca di migliore fortuna, e che perciò
hanno bisogno di compiere un percorso di inserimento sociale (fatto
di conoscenza di lingua, regole, usanze, piccole indicazioni, consigli
di comportamento, e così via).

Queste esigenze, in qualche modo complementari,potrebbero in-
contrarsi per una soluzione che soddisfi da una parte la richiesta di
disporre di una abitazione a costi accessibili, dall’altra di integrare, di
inserire nel tessuto abitativo, persone che per condizionamenti o
pregiudizi culturali non troverebbero adeguata accoglienza, e con
l’andare del tempo provocherebbero fenomeni di emarginazione, di
isolamento e di disagio sociale.

Un programma di intervento potrebbe prevedere la costruzione
di case economiche e popolari (quindi a costi accessibili e non ec-
cessivi) da parte di enti pubblici o di privato sociale (per esempio,
fondazioni, fondazioni di comunità); tali abitazioni potrebbero essere
assegnate in proprietà in parte a nuclei familiari italiani giovani e di-
sponibili, a condizione che si impegnino in attività di aiuto e solida-
rietà sociale, in parte all’ente locale il quale, a sua volta, provvederà
ad assegnarle (gratuitamente o a un canone differenziato in propor-
zione al grado di disagio) a soggetti appartenenti a categorie deboli
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che saranno i destinatari dell’intervento sociale prestato da quei nu-
clei familiari già assegnatari di abitazione in proprietà a condizione di
favore (di costo), con i quali condivideranno alcuni spazi comuni del
complesso abitativo.

Tale progetto potrà essere ulteriormente perfezionato e regola-
mentato. Ad esempio potranno essere previsti interventi costruttivi
differenziati, con facoltà di successivi ampliamenti dei singoli edifici
secondo l’innovativa concezione che prevede fin dalla progettazione
un immobile che si modellerà poi secondo le esigenze e le disponi-
bilità del nucleo familiare. Una casa, cioè, che si trasforma e cresce
con l’evolversi della famiglia è un’altra possibile risposta ai problemi
di una famiglia che ha disponibilità finanziarie limitate, soprattutto al-
l’inizio, quando si forma, ma che desidera restare unita. In questo
caso è l’abitazione che si adatta alle necessità delle persone e non,
come spesso avviene, il contrario.

Si tratterebbe di una casa unifamiliare, magari con un piccolo
giardino, che può essere inizialmente realizzata con una spesa conte-
nuta; è una casa che può essere implementata, migliorata, ingrandita
con il tempo e con l’ampliarsi della famiglia o delle sue disponibilità
economiche,grazie all’impostazione di un progetto che prevede que-
sta possibilità sin dall’inizio e sulla base di un apposito manuale di co-
struzione e trasformazione progressiva che garantisca nel tempo un
buon livello qualitativo e di uniformità sia dal punto di vista estetico
che tecnologico.

La condizione indispensabile di partenza consiste però natural-
mente nella possibilità di disporre di aree edificabili,pubbliche o pri-
vate, a costi bassissimi (poco più del valore agricolo), che possono
derivare sia da una politica lungimirante di acquisizione comunale di
medio-lungo periodo, oppure da una attenta politica – oggi possibile
– di “urbanistica contrattata” (programmi integrati eccetera).

Nel Regno Unito, già alla fine degli anni Sessanta iniziative di que-
sto tipo erano oggetto di ricerca e sperimentazione (Department of
the Environment; Design bulletin n. 6, H.M.S.O. 1968) con esempi di
insediamenti residenziali di case a schiera su due piani con piccoli
cortili privati e aree verdi condominiali e con densità,nonostante tut-
to, oltre i duecento abitanti per ettaro. Lo sforzo era quello di dimo-
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strare la flessibilità, l’adattabilità e la funzionalità dell’alloggio nel
tempo evolutivo di una famiglia, attraverso l’impiego di materiali da
costruzione e di arredi di facile installazione e a costi molto contenu-
ti, e nel contempo di creare unità di vicinato di circa 40 case assai
gradevoli.

Altri esempi, più complessi e di minor successo – ma più vicini
alla nostra consuetudine abitativa di tipo condominiale – sono stati
proposti sempre in nord Europa attraverso la realizzazione di gabbie
strutturali, spesso su tre piani, capaci di accogliere diverse possibili
soluzioni abitative, realizzabili anche in tempi differiti, in grado di
soddisfare esigenze via via emergenti. Per la costruzione si ricorreva
a materiali leggeri di facile assemblaggio ed economici, che richiama-
no in qualche modo certa architettura organica ispirata alla sempli-
cità e funzionalità come quella di Ralph Erskine, che ci ha insegnato
che la grande architettura può essere realizzata anche con tecniche
costruttive e materiali poveri.

Se iniziative di questo tipo prendessero piede e fossero gradata-
mente diffuse nel tessuto della città con appositi accordi e conven-
zioni, l’amministrazione comunale potrebbe riservarsi l’assegnazione
di una parte di queste abitazioni per soggetti deboli, ad esempio cer-
te famiglie immigrate, che disporrebbero in questo modo dell’abita-
zione a condizioni di grande favore, impegnandosi a seguire nel con-
tempo un programma specifico che – grazie all’attività di aiuto-soli-
darietà promossa dalle giovani coppie che condivideranno il proget-
to acquistando mini appartamenti attigui a basso costo – li aiuterà a
conoscere i principi e le regole proprie della comunità locale che fa-
ciliterebbe il loro inserimento nel tessuto cittadino.

Pur consapevoli della difficoltà del progetto, siamo tuttavia con-
vinti che vi sia maggiore probabilità di successo partendo dai giova-
ni, spesso essi stessi bisognosi di abitazione e di solito più aperti e
meno prevenuti di fronte ad esperienze non consuete che richiedo-
no forte capacità di adattamento e spirito di solidarietà.

Ci sembra non velleitario immaginare una “promiscuità program-
mata” ove anche i nuovi arrivati possono puntare ad un alloggio in
proprietà che costituisca da un lato un fattore di migliore inserimen-
to (la maggiore cura del bene che si possiede) e dall’altro un reale in-
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vestimento immobiliare, che veda riconosciuto, in caso di vendita,
non solo l’incremento Istat, ma anche il plusvalore che in Italia non
ha tradizionalmente tradito chi ha investito in appartamenti. Natural-
mente tutto ciò depurato del valore del terreno urbanizzato che, do-
vendo avere un peso quasi nullo all’inizio, non dovrà costituire spe-
culazione fondiaria nel tempo, così come avviene per l’Edilizia Resi-
denziale Pubblica.

In tal caso si potrebbe predisporre un “patto controllato” tra l’im-
migrato e la comunità, secondo il quale il debito contratto per la casa
in proprietà viene pagato da una parte (l’immigrato) con le disponi-
bilità finanziarie del nucleo familiare o con trattenute sulla busta
paga, dall’altra parte (il residente bolognese) attraverso il valore cer-
tificato/accreditato dall’Asl di una quota di lavoro assistenziale pre-
stato per un congruo periodo. Tutto ciò richiede senz’altro regole
chiare e non equivocabili e modalità di comunicazione efficace, che
convinca l’immigrato ad orientarsi positivamente a una “stabilità in-
teressata”, anche se non necessariamente definitiva.

Il senso possibile e sperato di tale processo risiede nell’innegabi-
le valore creato nel confronto degli assistiti (di qualunque genere:an-
ziani,deboli,handicappati, immigrati eccetera) che si traduce in valo-
re nei confronti della comunità (etico ed economico);ma soprattutto
può rappresentare una sfida all’anonimato casuale di pianerottolo
che si ha nelle case pubbliche, dove le regole condominiali non ri-
spettate e mal subite, spesso generano e alimentano conflitti e conse-
guenti comprensibili atteggiamenti di rifiuto. Abbiamo lasciato co-
struire periferie in cui l’aggregazione sociale derivava dalle regole di
mercato;oggi, spinti da una novità grande e pressante,possiamo pen-
sare di disegnare le città anche un po’ sui valori di solidarietà e su re-
gole di rispetto reciproco.

Tale ipotesi permetterebbe anche di risolvere in maniera intelli-
gente la dibattuta questione sulla opportunità di optare per la com-
pleta integrazione abitativa degli immigrati, o piuttosto per la separa-
zione in nuovi ghetti o casbah.

La politica che è stata fino ad ora adottata in tutte le grandi città è
stata quella di forzare un processo di completa integrazione utiliz-
zando grandi contenitori abitativi popolari, con la speranza di rag-
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giungere nel tempo una pacifica convivenza tra comunità ospitante e
immigrati. Ma i risultati che si sono registrati non hanno confermato
le aspettative, perché se la convivenza è solo una questione spaziale
e non qualitativa, la buona convivenza, il potere e sapere convivere
bene, è un problema che non si risolve con l’integrazione forzata, ma
con un programma di integrazione di tipo culturale che va studiato e
promosso nel tempo e sottende tanti altri fattori di natura sociale,
educativa e formativa che – come abbiamo potuto constatare nel cor-
so delle nostre comuni riflessioni – non possono essere sottovalutati
o addirittura ignorati.

La segregazione abitativa in apposite zone e quartieri della città,
che a prima vista risolverebbe, aggirandolo, il problema della convi-
venza forzata, è anch’essa a mio giudizio una soluzione assai poco
lungimirante: le popolazioni immigrate resterebbero chiuse nel loro
ambito, tenderebbero per quanto possibile a non entrare in contatto
con gli altri e anzi rifiuterebbero in linea di principio qualsiasi tipo di
confronto con le abitudini, la cultura e le regole della civile convi-
venza proprie della comunità ospitante.

Ecco allora che l’idea di case unifamiliari, o per 2 o 3 famiglie,po-
trebbe essere la soluzione ideale che consente di non formare ghetti
– in quanto sarebbero abitazioni edificate vicino ad altre abitazioni,
dove risiedono nuclei familiari appartenenti alla comunità locale – e
allo stesso tempo non determina l’integrazione forzata, quanto piut-
tosto un discreto e spontaneo rapporto di vicinato che attutisce i di-
sagi e forse, con l’andare del tempo, permetterà la comune cono-
scenza e il reciproco rispetto.
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el mio intervento vorrei esaminare alcuni
dati di fatto sulla natura del fenomeno migratorio in Italia e sulle im-
plicazioni che ne discendono in termini di risposta alle esigenze abi-
tative di questa fascia di popolazione. Descriverò poi brevemente le
limitatezze e i problemi delle impostazioni tradizionali della politica
abitativa in Italia.

Sul primo punto, la natura del fenomeno migratorio in Italia, alcu-
ni grandi numeri li ha già ricordati Anna Italia del Censis in un prece-
dente intervento. Come notava Guidalberto Guidi, si tratta tra l’altro
di numeri che sono la punta dell’iceberg, perché questi fanno riferi-
mento all’area del lavoro regolare o in via di regolarizzazione,ma sap-
piamo tutti che probabilmente c’è anche qualcos’altro. Più che ritor-
nare su quei numeri, volevo perciò soffermarmi su talune caratteri-
stiche qualitative del fenomeno migratorio, caratteristiche rispetto
alle quali la questione abitativa gioca un ruolo importante, in quanto
elemento centrale di qualsivoglia forma di integrazione sociale.

Anche la questione relativa alla situazione di regolarità o irregola-
rità degli immigrati deve tra l’altro tener conto di questi aspetti quali-
tativi. In effetti, quando si parla della presenza di extracomunitari in
Italia, non si tengono ben distinti due diversi aspetti della loro even-
tuale irregolarità: l’irregolare presenza sul territorio nazionale e quel-
la nel mercato del lavoro. Spesso il dato che si cita è quello della re-
golarità in riferimento alla presenza, ma non sempre si tiene conto
del fatto che non necessariamente la regolarità, o la regolarizzazione,
della presenza si trasforma poi in una posizione regolare nel mercato
del lavoro. Anche da un punto di vista amministrativo, la regolarità
della presenza e la regolarità della posizione lavorativa non sono to-
talmente interconnesse, nel senso che – mentre la regolarità del con-
tratto di lavoro è formalmente pre-condizione per un ingresso rego-
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lare in Italia, secondo una logica che presuppone che il lavoratore
venga preselezionato prima di mettere piede sul territorio nazionale
laddove non vi siano candidati autoctoni1 – l’accumulo di periodi
contributivi ufficiali, e quindi l’operare nell’economia regolare,non è
parametro a cui sia collegata l’acquisizione progressiva di diritti per il
lavoratore. Ciò non incentiva la ricerca di una posizione regolare nel
mercato del lavoro da parte dell’immigrato, che spesso ha un oriz-
zonte temporale limitato di permanenza in Italia, orizzonte che solo
in un secondo momento, e gradatamente, viene eventualmente mo-
dificato. Al tempo stesso, il fatto che la domanda di lavoratori som-
mersi sia alquanto ampia in Italia, per via delle dimensioni elevate
che il sommerso ha nel nostro Paese, rende attraente per le imprese
l’opzione del ricorso al lavoro irregolare degli extracomunitari.

Trattandosi del solito discorso dell’uovo e della gallina, è difficile
dire se venga prima l’uno o l’altro; è evidente però come si crei una
situazione in cui vi è, al tempo stesso, una notevole offerta di lavoro
sommerso e una altrettanto notevole domanda di lavoro sommerso, il
che favorisce la mancata regolarizzazione dell’attività nel mercato
del lavoro, anche laddove la regolarizzazione della presenza sul terri-
torio nazionale sia stata di fatto ottenuta e garantita – come è avve-
nuto ripetutamente nel corso del passato decennio.Vi è quindi una
larga presenza extracomunitaria nei segmenti dell’economia irrego-
lare, dato questo che, al tempo stesso, dipende da e rafforza la ten-
denza, da parte degli immigrati, alla permanenza solo temporanea
nella nostra economia e nella nostra società.

Ciò nonostante,anche in Italia,paese di relativamente recente im-
migrazione,si registra una crescente domanda di integrazione sociale
da parte degli immigrati. Si tratta d’un fenomeno che del resto riper-
corre tendenze e vicende che si sono già realizzate in altri paesi di
più antica immigrazione. Quale che sia la natura originaria di molti
flussi migratori,oltre una certa dimensione ed oltre un certo orizzon-
te temporale si inizia ad esprimere una domanda di radicamento so-
ciale. Segnali di ciò sono ad esempio evidenti nel numero di nuovi
nati da genitori di origine extracomunitaria o dai flussi regolari di in-
gresso per ricongiungimenti familiari;più qualitativamente, lo si vede
nell’evoluzione di quei valori e bisogni degli extracomunitari di cui
prima parlava Anna Italia del Censis.
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Questa domanda di radicamento sociale non può che passare per
il soddisfacimento del bisogno della casa: un bisogno evidentemente
centrale in una strategia di integrazione sociale. Sono persuaso che il
crescere della domanda d’integrazione sociale sia qualcosa di conna-
turato con il fenomeno immigratorio, con le tendenze evolutive na-
turali dello stesso. Non penso, in sostanza, che si possa avere, a lungo
andare, una popolazione immigrata che rimanga in una posizione di
pura temporaneità. Quali che siano gli indirizzi del policy maker,
quali che siano gli orientamenti della normativa, inevitabilmente pri-
ma o poi si sviluppa una domanda di integrazione su base più per-
manente. Nell’esperienza di molti altri paesi, del resto, agli accessi
per motivi di lavoro hanno fatto seguito – da una certa data in poi –
accessi per motivi di ricongiungimento familiare. È evidente che le
politiche poste in essere possono ritardare o condizionare questa
tendenza, ma la tendenza in quanto tale mi sembra immanente ed
inevitabile. Personalmente aggiungo che ritengo comunque preferi-
bile, dal punto di vista dell’efficacia oltre che da un punto di vista
strettamente etico e valoriale, governare e facilitare, anziché contra-
stare, questa tendenza, che comunque ritengo inevitabile.

In questa domanda di radicamento il soddisfacimento del biso-
gno della casa ha un posto centrale.La pura e semplice soddisfazione
di esso non è però sufficiente ad una buona integrazione. Possono in
realtà discenderne problemi e difficoltà. Osservando la situazione di
altri paesi, si evidenzia come alle volte il soddisfacimento del bisogno
della casa sia venuto creando zone, all’interno delle città o in aree
geografiche ben definite, che sono diventate con l’andare del tempo
dei veri e propri ghetti. La risultante stanzialità delle popolazioni im-
migrate ha portato con sé problemi e difficoltà di nuovo tipo, peg-
giorando la situazione, e svilendo la stessa funzione “economica”, de-
gli immigrati nel mercato del lavoro del paese di accoglienza.

Su questo tema vorrei sottolineare come la situazione odierna de-
gli immigrati nel mercato del lavoro italiano sia diversa da quella pre-
valente in molti altri paesi europei,dove vi sono profondi divari di di-
soccupazione o di partecipazione al mercato del lavoro tra la popo-
lazione autoctona e quella popolazione che spesso ormai non è più
neanche di immigrati, trattandosi ormai dei figli degli immigrati di un
tempo. Oggi, in Italia, gli immigrati non sono invece sovrarappresen-
tati tra i disoccupati o tra i non occupati, le ragioni di insoddisfazione
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avendo semmai a che fare con la prima richiamata loro elevata pre-
senza nel sommerso. Viceversa in molti altri paesi industriali la co-
struzione di veri e propri ghetti – con lo svilupparsi di quegli ele-
menti di una cultura del ghetto, in cui la partecipazione al mercato
del lavoro è sfavorita e le opportunità lavorative in loco comunque ri-
dotte per via della stagnazione dell’economia locale – ha contribuito
a generare una cattiva performance sul mercato del lavoro degli im-
migrati e dei loro figli.

La stessa funzione economica cui in origine avevano assolto gli
immigrati viene perduta.Voglio precisare che non mi riferisco a quel
ruolo di combustibile dell’economia sommersa di cui parlavo in pre-
cedenza, ruolo certo non positivo, ché l’endemicità del sommerso è
anzi problema grave.Mi riferisco piuttosto alla funzione di lubrifican-
te del mercato che la forza lavoro immigrata ha oggi in Italia a fronte
d’una scarsa mobilità territoriale della popolazione autoctona. In ef-
fetti, a ben guardare i dati disaggregati, si evidenzia come la fame di
lavoratori in regioni come quelle del nord est – si pensi al Veneto ad
esempio, nel cui caso informazioni statistiche di dettaglio sono di-
sponibili e consentono di verificare con precisione quanto qui detto
– è oggi soddisfatta solo in parte dalla capacità di attrazione di nuove
componenti locali nel mercato del lavoro (sostanzialmente le donne,
perché gli anziani anche in quelle regioni sono scarsamente occupa-
ti) o da forza lavoro italiana proveniente da altre regioni,un ruolo im-
portante giocandolo gli extracomunitari che, pur non essendo entra-
ti direttamente in quella regione, vi si trasferiscono da altre regioni
italiane meno dinamiche.

Queste due qualificazioni, la necessità di evitare meccanismi di
ghettizzazione e una eccessiva stanzialità (per molti aspetti l’altra fac-
cia della ghettizzazione), credo siano elementi essenziali da tenere a
mente nel disegno di politiche adeguate nei confronti del fenomeno
migratorio.

Nel parlare di politiche abitative nei confronti degli immigrati si
deve comunque partire da un pur essenziale esame delle politiche
abitative tout court. Il quadro esistente vede pochi interventi a soste-
gno dell’offerta di alloggi a basso prezzo ed una scarsità di interventi
anche dal lato della domanda di affitti contenuti. Quanto ai primi, ba-
sti dire della scarsità di interventi e programmi di edilizia popolare.
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Quanto ai secondi, si sottolinea come il fondo a sostegno degli inqui-
lini a basso reddito sia un’istituzione relativamente recente e per la
quale transita un volume piuttosto contenuto di risorse.

Nelle statistiche Eurostat, l’Italia risulta così spendere per inter-
venti sociali a favore del soddisfacimento del bisogno della casa circa
un decimo di quanto non spendano gli altri paesi europei, meno di
mezzo decimo di punto percentuale di Pil a fronte di una percentua-
le di spesa nella media dei paesi europei che è circa di mezzo punto
percentuale di Pil2.Va detto che l’Italia ha una maggiore tradizione di
utilizzo della leva fiscale, per cui di una consistenza maggiore do-
vrebbero essere gli interventi che per tale via operano a favore degli
inquilini, con deduzioni dalle imposte per chi non superi una certa
soglia di reddito (ed i soliti problemi di “capienza”3 degli interventi
means tested per via fiscale).

Al di là del dettaglio degli strumenti, il grosso degli interventi
sono comunque concentrati a favore dell’accesso alla proprietà della
prima casa. Così, a fronte d’una imposizione sulle transazioni alquan-
to elevata,che di per sé tende a sfavorire il turnover nel mercato del-
le abitazioni, le imposte e gli oneri transattivi vengono abbattuti nel
caso dell’acquisto della prima casa4.Agevolazioni fiscali sono anche
previste a favore di chi nell’acquisire la prima casa abbia acceso un
mutuo, con bonus fiscale parametrato agli oneri che ne sono conse-
guiti. Infine, la proprietà della casa d’abitazione in quanto tale gode
d’una esenzione totale (entro un certo limite in cifra fissa, e quindi
con un connotato in parte redistributivo, sino al 2001) dall’imposi-
zione sui redditi personali ed è di solito trattata con maggior favore
anche in sede di imposizione patrimoniale su base comunale (con
aliquote Ici ridotte).

Complessivamente, il modello di policy che ne consegue favori-
sce l’accesso all’abitazione di proprietà. Ne sono derivati aspetti
senz’altro benefici: riprendendo quanto già sottolineato dal Vice
Sindaco Salizzoni, si consideri l’aspetto relativo alla capacità di sol-
lecitare investimenti efficaci ed il mantenimento di buoni standard
qualitativi del patrimonio edilizio esistente. La stessa ridotta presen-
za di quartieri ghetto è un aspetto in parte legato al modello ora de-
scritto.
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Si tratta però di un modello in cui il mercato degli affitti è circo-
scritto e difficile, con una carenza generalizzata di offerta di abitazio-
ni di affitto, in particolare nei centri urbani, ed in cui, come conse-
guenza, la popolazione è molto poco mobile sul territorio. Ne conse-
guono tutta una serie di fenomeni interconnessi: anche se si tratta
d’un fenomeno complesso, rispetto al quale si deve rifuggire l’indivi-
duazione di cause univoche, anche a tali difficoltà è ad esempio da
collegare il fatto che l’Italia sia un paese in cui i giovani, accedendo
tardi, e spesso solo grazie all’aiuto dei genitori, al possesso dell’abita-
zione, posticipano la formazione d’una nuova famiglia e la decisione
di avere un figlio (il che porta a livelli di fertilità alquanto ridotti).Par-
ticolarmente gravi sono le difficoltà di accesso all’abitazione da parte
di chi non sia in grado di acquistarla, per scarsità assoluta, e non solo
temporanea, di mezzi economici.

È a questa categoria che appartengono molti degli extracomuni-
tari.Quale che sia il bilanciamento di vantaggi e svantaggi del model-
lo di policy dianzi descritto nel caso della popolazione autocotona, è
da sottolineare come la maggior parte degli immigrati di prima gene-
razione abbia estrema difficoltà ad utilizzare quelle politiche abitati-
ve prima descritte. Molto spesso si tratta di soggetti in una condizio-
ne di irregolarità, loro personale o del contratto di affitto, il che, indi-
pendentemente dalla stessa limitatezza delle risorse pubbliche all’uo-
po investite, rende loro difficile l’acceso ai benefici previsti per gli in-
quilini. Quanto agli altri, e più consistenti, interventi a favore dell’ac-
cesso alla proprietà dell’abitazione, è evidente che più che ad inve-
stire in Italia, il gruzzolo che gli immigrati mettono da parte è spesso
destinato ad investimenti immobiliari, ma nel (meno costoso) paese
d’origine. In definitiva hanno perciò minori disponibilità economica
e anche minore interesse all’acquisizione di una proprietà immobi-
liare in Italia.

La sfida che si pone è perciò complicata. Il soddisfacimento del
bisogno abitativo è centrale al fine di favorire l’integrazione sociale
in Italia, le risorse disponibili sono limitate e comunque va rifuggita
la scorciatoia della creazione di ghetti a basso costo, ché questo, a
lungo andare,produrrebbe tutto meno che integrazione.Le condizio-
ni ora descritte implicano in particolare che – sia per motivi finanzia-
ri ma anche per evitare forme di ghettizzazione – sia difficile pensare
che la soluzione possa semplicisticamente passare per massicci inve-
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stimenti in programmi di edilizia popolare (o peggio ancora nell’uso
a fini abitativi dei centri di accoglienza, che per definizione devono
avere una funzione temporanea).

Buona parte della soluzione deve passare per una opportuna sol-
lecitazione del mercato privato delle abitazioni. Vi è in questo uno
spazio per i datori di lavoro? Senza voler esporre ricette, di cui non
sono in possesso, la mia risposta a questo quesito è senz’altro positi-
va, ma con una qualificazione. È utile che i datori di lavoro siano in-
dotti ad internalizzare i costi dell’integrazione in Italia dei lavoratori
extracomunitari, prevedendo a loro carico oneri di sostegno ai biso-
gni abitativi dei loro dipendenti, oneri che alle volte possono essere
assolti con investimenti abitativi posti in essere dalle associazioni da-
toriali o altri organismi creati ad hoc (prevedendo, laddove tali inve-
stimenti non vengano direttamente effettuati, una sorta di tassa di
scopo a carico del datore di lavoro, con importo decrescente al pro-
lungarsi della presenza regolare sul territorio nazionale del lavorato-
re extracomunitario). Ma la via della “casa aziendale”– che spesso sa-
rebbe un dormitorio aziendale – non può essere la soluzione di lun-
go termine. Una ragione è simile a quella che sottostà la non utilizza-
bilità come soluzione di lungo termine dei centri di accoglienza, luo-
ghi che, indipendentemente dai loro costi di gestione sopportabili
solo a fronte di situazioni “emergenziali”, tendono a caratterizzarsi
più come luogo di detenzione e/o come ghetto che come luogo di in-
tegrazione sociale.Al rischio di generare dei ghetti, nel caso degli in-
vestimenti abitativi direttamente gestiti da parte dei datori di lavoro
va aggiuntivamente osservato che si rischierebbe di generare situa-
zioni di totale e omogenea dipendenza dell’extracomunitario dal suo
datore di lavoro, sia sul mercato del lavoro che sul mercato dell’abita-
zione, col rischio di esacerbare i fenomeni di sfruttamento5 e di crea-
re una forte stanzialità della forza lavoro immigrata, a discapito della
sua funzione economica nel mercato del lavoro e delle prospettive di
genuina integrazione sociale.

Nella sollecitazione delle forze di mercato non possono perciò se-
guirsi scorciatoie, ma la necessità di contenere i costi sì da fornire al-
loggi a basso costo e di buona qualità evidenzia la potenziale utilità di
molti degli schemi di “urbanistica creativa”di cui si è parlato in diver-
si degli interventi precedenti. Senza entrare nei dettagli, anche per-
ché non sono certo un esperto della materia, mi limito ad evidenzia-
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re come vi sia in proposito uno spazio, anche nell’area del recupero
del patrimonio abitativo,per il privato sociale e per chi abbia interes-
si e disponibilità ad intervenire.
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Note

1 Il legame è stato sancito dalla attuale legge (la così detta Bossi-Fini) ma era, a
ben vedere, già alla base della precedente normativa, la così detta Turco-Na-
politano.

2 Questa caratterizzazione è in parte contestabile sulla base del fatto che, ove
si includesse nella spesa citata la differenza tra valori di mercato e fitti effet-
tivamente richiesti per le abitazioni di proprietà pubblica e locati a prezzi
“politici”, l’impegno profuso in Italia a favore del bisogno della casa si eleve-
rebbe notevolmente (sono debitore per queste considerazioni nei confronti
di Gianna Barbieri, che ha stimato in circa sette decimi di punto percentuale
di Pil la voce in questione per l’Italia). Se si considera però il basso turnover
degli alloggi di edilizia popolare, è senz’altro vero che lo scarso “impegno”
delle politiche tradizionali a sostegno degli inquilini a più basso reddito ri-
mane vero nel caso di soggetti come gli immigrati, che sono comunque dei
“nuovi venuti”.

3 Con problemi di capienza si intende il fatto che il bonus fiscale opera solo
nella misura in cui vi sia un’imposta lorda sufficientemente ampia a debito
del contribuente,per cui il bonus risulta (parzialmente) inutilizzato per i sog-
getti a più basso reddito.

4 Recentemente è stato introdotto qualche accorgimento anche nel caso di ri-
vendita, per evitare che l’acquisizione della prima casa costringa chi la ac-
quisisce a immobilizzare l’utilizzo dell’agevolazione;ma anche questa regola-
mentazione riguarda la prima casa.

5 La parola sfruttamento va qui intesa nel senso propriamente economico del
termine. Il riferimento è quindi al così detto monopsonio, di cui non a caso
le town companies del West americano nel XIX secolo sono di solito ritenu-
te il classico esemplare.
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genzie per la casa” e “Servizi abitativi 
comunali e/o intercomunali”nell’area metropolitana di Bologna

Le aree urbane come Bologna sono caratterizzate da un forte costan-
te flusso migratorio in ingresso, i cui dati quantitativi sono in crescita
e la cui essenzialità per garantire il funzionamento della produzione
industriale, artigianale e dei servizi alle persone, è fuori discussione.

Bologna ha bisogno di queste persone per esigenze produttive
(lavori non graditi agli italiani) e per assicurare i servizi alle persone
(bambini, famiglie, anziani).

Molti fra gli immigrati non sono in grado di affacciarsi sul merca-
to libero della casa in affitto e in proprietà, pur avendo la capacità di
sostenere costi contenuti per la casa;ciò avviene per mancanza di ca-
pacità negoziale dovuta ad un problema di “fiducia” fra parti con-
traenti (proprietà-inquilino immigrato).

Su questo segmento di domanda abitativa si deve a nostro avviso
intervenire con due strumenti, la promozione di “Agenzie per la casa”
a livello provinciale, comunale e/o intercomunale che garantiscano i
contratti di affitto e la promozione di un “Servizio abitativo comuna-
le e/o intercomunale” che sia in grado di realizzare e gestire, nella
Provincia di Bologna, 2.000/3.000 opportunità abitative (per single
e/o famiglie) rivolte a risolvere i problemi di emergenza abitativa

Una politica abitativa
per la realizzazione in
project finance di 
insediamenti residenziali
idonei all’accoglienza
dei lavoratori immigrati
extracomunitari e non
Collegio Costruttori Edili 
ed Imprenditoriali Affini 
della Provincia di Bologna
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(non superiore ai 12/18 mesi) con la finalità di favorire la possibilità
di inserimento sul mercato libero della casa da parte degli immigrati
(nazionali e non) al primo inserimento lavorativo nella nostra realtà
territoriale.

Le Agenzie per la casa non hanno fino ad oggi avuto successo per-
ché nessun soggetto pubblico si è impegnato nella costituzione del
fondo di garanzia che deve far fronte alle eventuali insolvenze.

La materia è estremamente complessa perché l’equilibrio econo-
mico delle Agenzie per la casa appare precario ed il rischio patrimo-
niale del soggetto finanziatore dell’Agenzia appare alto.

In coerenza con la legge Bossi-Fini le imprese utilizzatrici delle
prestazioni lavorative degli immigrati potrebbero garantire il paga-
mento dei canoni dei propri dipendenti attraverso appositi accordi
con l’Agenzia per l’affitto o con le proprietà degli immobili interme-
diati dall’Agenzia, che prevedano la trattenuta del canone di affitto
dalla retribuzione o il subentro in caso di insolvenza con trattenuta
successiva sulle retribuzioni e/o sul Tfr maturato.

Riteniamo inoltre opportuno proporre ai comuni di realizzare
interventi abitativi a basso costo, con le caratteristiche di seguito
descritte con il concorso delle risorse pubbliche (aree/immobili da
ristrutturare più infrastrutture di servizio date in concessione) e pri-
vate (realizzazione e gestione dell’intervento per 15-20 anni) attra-
verso le procedure di project finance previste dagli art. 37 bis, 37
ter, 37 quater e seguenti della legge 109/94 e successive modifica-
zioni.

Il progetto potrà essere coordinato dalla Provincia di Bologna e ri-
guardare quantomeno 10/15 localizzazioni distinte sul territorio pro-
vinciale.

I promotori dei diversi progetti potranno essere singole imprese
e/o consorzi fra imprese di costruzione e onlus o cooperative di abi-
tazione, oppure consorzi di imprese utilizzatrici di risorse lavorative
extracomunitarie e fondazioni bancarie; lo stesso Acer Bologna potrà
promuovere la realizzazione e gestione dei progetti.
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I datori di lavoro degli immigrati potranno essere incentivati ad
acquistare e/o partecipare alla promozione delle iniziative qualora la
normativa consentisse di equiparare gli investimenti in alloggi per di-
pendenti a quelli in beni strumentali, oppure di dedurre dal reddito
di impresa gli investimenti in alloggi.

Ciò attualmente non è previsto dalla normativa nazionale ed il
coinvolgimento delle imprese nel garantire l’abitazione per il dipen-
dente, salvo un periodo limitato riferito al cambio di residenza del la-
voratore assunto, rischia di essere considerato forma di retribuzione
indiretta sottoposta ad oneri contributivi e fiscali.

Tali circostanze scoraggiano l’impegno diretto delle imprese pic-
cole e medie a sostegno della fornitura di opportunità alloggiative
per i dipendenti..

Per abbattere il costo di realizzazione degli interventi edilizi i co-
muni potranno convogliare sull’iniziativa i fondi pubblici provenien-
ti dalla programmazione regionale Erp e/o contributi delle fondazio-
ni bancarie, regionali o statali.

Per la realizzazione del “Servizio abitativo” risulta essenziale la di-
sponibilità da parte dei comuni di aree ed immobili nei quali realiz-
zare e gestire sul piano provinciale fino a 2.000/3.000 opportunità
abitative (per singoli e/o famiglie), ciò con la finalità evidente di con-
tenere i costi di realizzazione e gestione degli interventi.

Oggetto del bando di gara promosso dal singolo comune 
o intercomunale con il coordinamento della provincia

Il bando di gara, ai sensi dell’art. 37 bis e seguenti della legge 109/94,
comprenderà la progettazione, l’esecuzione e la gestione per un pe-
riodo minimo di quindici anni, rinnovabili, di insediamenti residen-
ziali e delle relative opere di urbanizzazione e di servizio, tali da con-
sentire l’accoglienza di lavoratori immigrati sia singolarmente che
dei relativi nuclei familiari.

Tali insediamenti dovranno essere concepiti in modo da prevede-
re la necessità di un loro armonico inserimento nella realtà urbanisti-
co-architettonica della cintura metropolitana bolognese e al contem-
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po il contenimento dei costi di realizzazione e gestione in misura tale
da consentirne l’assegnazione in locazione a condizioni economiche
particolarmente agevolate.

Gli insediamenti verranno realizzati su aree o immobili di pro-
prietà comunale e finanziati mediante fondi regionali e/o comunali
per quanto riguarda le opere di urbanizzazione, mediante finanzia-
menti privati relativamente alla realizzazione delle unità abitative e
delle pertinenze esterne agli alloggi.

Le amministrazioni locali avranno pertanto il compito di provve-
dere alla individuazione delle aree urbanisticamente o degli immobi-
li idonei agli interventi, all’approvazione dei progetti, alla direzione
dei lavori e al loro collaudo, nonché alla gestione-manutenzione dei
servizi esterni ai lotti abitativi nonché degli edifici previsti per i ser-
vizi e le attività comuni (centri sociali).

Il soggetto aggiudicatario delle opere di realizzazione e gestione
dovrà provvedere:
- all’approntamento di tutti gli elaborati di progetto che si renderan-
no necessari per ogni intervento edilizio, sia per l’ottenimento delle
licenze e dei permessi, sia per l’esecuzione in cantiere delle opere
tutte;

- all’esecuzione “chiavi in mano” delle opere previste nei diversi in-
terventi (unità abitative, urbanizzazioni, edifici servizi) compresi gli
arredi delle unità abitative;

- alla gestione-manutenzione delle unità abitative, per un periodo mi-
nimo di 15 anni, successivamente prorogabili, e nei termini dì segui-
to precisati.

Rimarranno pertanto a carico dell’amministrazione comunale i
puri “costi urbanistici” e cioè aree edificabili o immobili da ristruttu-
rare, oneri concessori e opere di urbanizzazione.

L’assegnazione delle unità abitative agli utilizzatori verrà gestita
dall’amministrazione pubblica qualora sia l’amministrazione comuna-
le a garantire il pagamento dal canone,per i rimanenti casi sarà il sog-
getto gestore a provvedere all’assegnazione delle unità abitative ed
alla riscossione dei canoni.
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Attraverso la gestione delle locazioni si otterrà il recupero dei co-
sti di realizzazione degli immobili residenziali nel tempo previsto di
15/20 anni.

Potrà essere prevista la cessione della proprietà di una quota di al-
loggi realizzati a datori di lavoro o a fondazioni bancarie, con il vin-
colo della destinazione ad affitto per lavoratori immigrati.

Saranno favoriti i lavoratori che potranno garantire il pagamento
del canone attraverso un impegno diretto dell’impresa nella quale
svolgono la prestazione lavorativa.

Caratteristiche generali degli interventi 
da inserire nel bando/capitolato

Gli interventi edilizi dovranno caratterizzarsi per i seguenti aspetti e
parametri prestazionali che hanno la finalità di garantire economie di
costruzione e gestione e di evitare tipologie prive di contenuto “ur-
bano”:
1. ogni insediamento edilizio dovrà essere tale da prevedere, nelle

eventuali diverse tipologie edilizie proposte, un numero di unità
abitative variabile da 70 a 150, ciò con la finalità di consentire le
opportune economie di scala.

2. Ogni insediamento potrà essere parzializzato in lotti funzionali per
ì quali dovrà essere possibile l’esecuzione differita nel tempo di
porzioni non inferiori al 30%.

3. Ogni insediamento dovrà prevedere, oltre alla realizzazione degli
edifici con destinazione abitativa e delle relative opere di urbaniz-
zazione,uno o più edifici destinati allo svolgimento di servizi ed at-
tività comuni (promozione sociale, culto, assistenza, eccetera).

4. Le tipologie previste dovranno essere tali da consentire l’aggrega-
zione di almeno quattro unità abitative in corpi di fabbrica di non
più di due piani fuoriterra.

5. Ogni unità abitativa sia ad uso collettivo che familiare dovrà avere
una superficie lorda non superiore a m2 90 e dovrà essere concepi-
ta in modo tale da consentire in futuro l’ottenimento di standard
del tutto analoghi all’edilizia di tipo convenzionata mediante inter-
venti di ristrutturazione limitati alle sole opere di finitura ed im-
piantistiche.
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6. Gli interventi edilizi dovranno essere tali da comportare un indice
di utilizzo del territorio compreso fra 0,30 e 0,40 m2 di superficie
lorda costruita per m2 di superficie fondiaria fermi restando gli altri
indici previsti dagli strumenti urbanistici adottati.

7. Ogni unità abitativa dovrà prevedere almeno i seguenti locali:

- unità ad uso collettivo: 1 vano pranzo-soggiorno
1 angolo cottura ricavato nel locale
pranzo-soggiorno
2 vani letti ad uso collettivo
2 locali bagno
1 area cortiliva con box auto

- unità ad uso familiare: 1 vano pranzo-soggiorno
1 vano cucina
2 camere da letto
2 locali bagno
1 area cortiliva con box auto

Per le unità ad uso familiare le dimensioni e dotazioni dei locali do-
vranno essere tali da rispettare pienamente gli standard abitativi
previsti dalle norme nazionali e locali relative all’edilizia conven-
zionata nonché le specifiche prescrizioni dei regolamenti comuna-
li dei diversi comuni interessati agli interventi
Per le unità ad uso collettivo la definizione degli spazi e dei relativi
arredi dovrà essere effettuata considerando un indice di utilizzo
delle superfici pari a 10-12 m2 per posto letto.

8. Ogni unità abitativa ad uso collettivo dovrà essere trasformabile ad
uso familiare, e viceversa, con semplici interventi di montaggio e
smontaggio di pareti leggere anche di tipo mobile.

Oggetto e natura degli aspetti gestionali 
da inserire nel bando/capitolato

Il soggetto vincitore del bando di project finance dovrà provvedere
per un periodo minimo di quindici anni, prorogabile di ulteriori cin-
que, alla gestione delle unità abitative nei seguenti termini:

Unità abitative ad uso collettivo:
- fornitura e manutenzione degli arredi necessari all’uso degli alloggi;
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- erogazione dei servizi di riscaldamento, elettricità, acqua potabile
(con riaddebito dei consumi);

- pulizie ordinarie e straordinarie degli alloggi e delle aree cortilive
esterne;

- interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria degli immobili
e delle aree cortilive esterne;

- gestione degli eccessi e gestione della riscossione dei canoni di lo-
cazione.

Unità abitative ad uso familiare:
- fornitura e manutenzione degli arredi necessari all’uso degli alloggi;
- erogazione dei servizi di riscaldamento, elettricità, acqua potabile
(con riaddebito dei consumi);

- pulizie straordinarie degli alloggi e delle aree cortílive esterne;
- interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria degli immobili
e delle aree cortílìve esterne;

- gestione degli eccessi e gestione della riscossione dei canoni di lo-
cazione.

Edifici servizi ad uso comune:
- fornitura e manutenzione degli arredi necessari all’uso dei diversi
locali;

- erogazione dei servizi di riscaldamento, elettrícità acqua potabile;
- pulizie ordinarie e straordinarie dei locali;
- interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria degli immobili.

Le erogazioni di tali servizi verranno regolamentate mediante ap-
posita convenzione da stipularsi fra la società di costruzione e ge-
stione e l’amministrazione comunale proprietaria degli immobili.

Aggiudicazione dell’appalto

L’aggiudicazione del o degli interventi verrà fatta da apposita com-
missione tenuto conto dei seguenti parametri ai sensi dell’art. 37 bis,
ter, quater della legge 109/94 e sue successive modificazioni:
- standard abitativo conseguibile ed effetto “urbano”della proposta;
- ridotti costi di gestione e manutenzione;
- prezzo-valore del posto-letto/mese o delle unità abitative ad uso fa-
miliare;

- prezzo delle unità abitative da cedere in proprietà a datori di lavoro
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per l’affitto a dipendenti;
- minori tempi di realizzazione;
- flessibilità nell’utilizzo dell’immobile.

In via ordinaria il soggiorno nel servizio abitativo non dovrà su-
perare i 12/18 mesi in quanto la tipologia abitativa e gestionale è fi-
nalizzata ad incentivare il passaggio al mercato libero dell’abitazione
in affitto ed in proprietà.

Al termine del periodo di gestione degli immobili da parte del
soggetto promotore l’amministrazione comunale diviene proprieta-
ria degli immobili e potrà definire nuove e diverse modalità di gestio-
ne dei medesimi sulla base delle esigenze che nel frattempo saranno
maturate.

Immigrazione e convivenza urbana: il nodo cruciale della casa
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er il Consorzio Copalc Bologna, costituito il 9
novembre 1950, sin dagli inizi la mission è stata quella di promuove-
re,soprattutto nella provincia di Bologna,una vasta azione in grado di
consentire al più ampio numero di persone di acquisire il bene casa.

L’attenzione, nel rispetto di quanto statutariamente previsto e
conformemente ai principi che sono alla base dell’agire cooperativo,
è stata da sempre rivolta, in via prioritaria, ai bisogni delle categorie
sociali più deboli e quindi di quei soggetti che, per usare un termine
ormai in auge, sono definiti “ad alto svantaggio abitativo”.

Quanto sopra non solo per la realizzazione di un bene economi-
co ma, anche e soprattutto per costruire una comunità di persone e
di famiglie, animate da una serie di valori da riscoprire e di rapporti
nuovi da costruire insieme.

È evidente come nel tempo le esigenze si siano modificate sulla
base del mutare delle condizioni sociali del paese ed in questo con-
testo si inseriscono gli interventi che il Consorzio ha realizzato a fa-
vore di lavoratori extracomunitari sia in comune di Bologna che in
quello di Castello d’Argile.

Le realizzazioni di cui sopra fanno parte di un programma regio-
nale rivolto a favore, oltre che di lavoratori extracomunitari, anche di
altri soggetti ad alto svantaggio abitativo individuati, nei casi di spe-
cie, nelle giovani coppie e negli sfrattati.

Gli interventi che hanno privilegiato la forma giuridica della pro-
prietà differita, e cioè il pagamento mensile di un canone che al ter-
mine di un periodo prestabilito (10 anni) potrà essere imputato in
conto prezzo per l’acquisto dell’alloggio, possono essere ormai con-

Un modello per 
l’integrazione: 
la proprietà differita
dell’alloggio
Consorzio Copalc Bologna
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siderati come un “modello” sia per la gestione in forma cooperativa
che per la integrazione che si è riusciti ad ottenere tra i lavoratori ex-
tracomunitari e gli altri cittadini di nazionalità italiana che occupano
gli immobili.

Le preoccupazioni iniziali che, trattandosi di un intervento “pilo-
ta” erano più che naturali, sono state puntualmente fugate e le varie
forme di aggregazione, via via poste in essere, incentivano la realizza-
zione di interventi analoghi.

La nostra società è ormai da considerarsi come multietnica e per-
tanto anche i soggetti che, come il Consorzio Copalc, intervengono
nel “sociale”, inteso nella sua più ampia accezione, non possono non
tenere conto di questi fattori che, se correttamente esaminati e quin-
di gestiti, contribuiscono alla costante crescita di un modello di in-
tervento, quale quello cooperativo, che ha alla base non solo il “mi-
glioramento” dell’uomo ma, soprattutto, quello delle relazioni tra gli
uomini.

Immigrazione e convivenza urbana: il nodo cruciale della casa
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a Cisl e l’Anolf di Bologna ritengono questo
tema uno degli elementi cruciali per risolvere positivamente il pro-
blema dell’accoglienza degli immigrati in un contesto metropolitano
che determini una effettiva coesione sociale.

A questo proposito recentemente la Cisl ha organizzato un con-
vegno che ha messo sotto i riflettori proprio questo aspetto della
massiccia presenza di cittadini non residenti stabilmente sul nostro
territorio, studenti e lavoratori provenienti sia da altre regioni del no-
stro Paese che dai paesi in via di sviluppo.

Sono numerosi e diversificati i soggetti che a Bologna hanno diffi-
coltà a trovare un alloggio in affitto sul libero mercato ad un prezzo
contenuto, quindi non solo gli immigrati, che peraltro purtroppo
sono ulteriormente penalizzati a causa di una diffusa diffidenza che i
proprietari di alloggi sfitti nutrono nei loro confronti.

Riteniamo che la prima accoglienza abitativa, quella nei grandi
contenitori per intenderci, debba essere ricondotta progressivamen-
te ma rapidamente alla sua funzione originale di intervento transito-
rio e straordinario,per dare spazio ad azioni sul territorio più precise
e puntuali che potenzino la seconda fase dell’accoglienza.

La nostra posizione è pertanto così riassumibile per sommi capi:
riteniamo che vada ulteriormente raffinata la disponibilità di alloggi
sociali, rilanciato un piano di investimenti per la costruzione di allog-
gi da destinarsi all’affitto a canone controllato per lavoratori in mobi-
lità,utilizzato tutto il patrimonio abitativo pubblico definendo un pia-
no poliennale di manutenzione, istituita una Agenzia provinciale per
la casa in affitto con funzioni di promozione e garanzia, costruito un

L’accoglienza degli
immigrati a bologna:
un problema urgente
CISL - Confederazione Italiana Sindacati 
Lavoratori - e ANOLF Bologna - Associazione 
Nazionale Oltre Le Frontiere
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moderno “campus” universitario nella nuova area delle facoltà tecni-
co-scientifiche (Lazzaretto).

Un ruolo importante per la soluzione di questo problema ci
aspettiamo possano svolgerlo, con motivazioni diverse, oltre le am-
ministrazioni pubbliche, anche importanti realtà “private”, all’interno
di un rapporto virtuoso pubblico-privato: le associazioni delle impre-
se, le fondazioni bancarie e l’Università.

Siamo peraltro convinti che anche su questo tema occorra muo-
versi con interventi concertati fra le parti sociali.

Oltre a ciò siamo impegnati in prima linea nell’elaborazione ori-
ginale di progetti innovativi in cui sperimentare alcune misure di in-
tervento a favore dei cittadini immigrati, nell’ottica di realizzare si-
tuazioni che attivino processi di inclusione sociale, agendo su alcuni
aspetti che impediscono ai cittadini stranieri di integrarsi.

Da un nostro monitoraggio effettuato sul territorio insieme a
mediatori linguistico-culturali si rileva che il cittadino immigrato, re-
golarmente soggiornante e che lavora percependo un reddito, sente
la necessità di sottrarsi a situazioni degradate o emarginanti, cercan-
do una sistemazione abitativa migliore, sia in locazione, sia attraver-
so l’acquisizione diretta in proprietà di case nell’hinterland bolo-
gnese.

In quest’ultimo caso, il cittadino straniero, nonostante percepisca
regolarmente uno stipendio, non riesce a fruire di crediti per la casa
in quanto le banche paiono restie a concedere mutui senza garanzie
fideiussorie, non facili da reperire per gli immigrati.

Altra difficoltà riscontrata riguarda il momento specifico della sti-
pulazione del contratto di compravendita immobiliare: al momento
del rogito infatti il cittadino si trova in difficoltà nel comprendere ef-
fettivamente gli aspetti privatistici del negozio, con evidente rischio
di inefficacia dell’atto medesimo.

Per queste ragioni sono necessarie opere di informazione e di
supporto pratico nella ricerca dell’abitazione, nell’accesso al credito
agevolato e durante l’intero iter necessario all’acquisto in proprietà
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dell’abitazione, mantenendo l’immigrato “soggetto attivo”, partecipe
e promotore del proprio percorso di integrazione.

Il progetto da noi delineato si prefigge di raggiungere quindi i se-
guenti obiettivi generali:
- integrazione sociale dei cittadini immigrati;
- riduzione dei conflitti tra cittadini stranieri e italiani;
- aumento della sicurezza e riqualificazione dei quartieri;
- realizzazione del diritto alla casa.

Lo strumento individuato è la costituzione di una struttura atta a
facilitare e a sostenere il cittadino immigrato nell’accesso ad istituti
di credito agevolato per l’acquisto in proprietà di abitazioni.

Le azioni concrete individuate sono:
- predisposizione ed attivazione di un conto corrente bancario in co-
munione e di libretti edilizia individuali;

- creazione di una struttura permanente con sportelli informativi e di
assistenza;

- assistenza ai cittadini immigrati per la stipulazione dei contratti
d’acquisto degli immobili (apertura del conto corrente, stipula del
mutuo, accompagnamento dal preliminare di vendita al rogito nota-
rile).

I cittadini immigrati parteciperanno in comunione fra loro in un
conto corrente bancario vincolato, eventualmente garantito da fi-
deiussione/ipoteca.

Mediante versamenti mensili dei cittadini immigrati, rendicontati
sui libretti edilizia individuali, il conto corrente in comunione dovrà
raggiungere la somma minima necessaria per attivare il mutuo che
sarà concesso dalla banca al soggetto titolare del diritto di prelazione
in quel momento ai fini dell’acquisto dell’abitazione da lui identificata.

Il cittadino immigrato verrà aiutato per tutto l’iter conseguente:
dalla stipulazione del preliminare di vendita fino al rogito notarile,
compreso l’espletamento di tutte le attività previste dalla legge.

Analogamente il percorso si dovrà ripetere progressivamente per
tutti gli altri partecipanti al conto corrente in comunione.

87

CISL e ANOLF Bologna



89

l ciclo di incontri “Con-vivere la città”promosso
dal Comune di Bologna, con i relativi volumetti, rappresenta un per-
corso significativo ed esemplare di comunicazione tra la pubblica
amministrazione e la società civile.

Abbiamo seguito fin dall’inizio questo percorso che ci sembra ri-
levante per i seguenti motivi:
- il ciclo ha avuto una continuità assai positiva. Non si è interrotto
dopo il primo incontro sul tema “Bologna, la sua identità e l’immi-
grazione”, ipotesi questa che spesso si verifica quando si lanciano
idee, progetti, iniziative solo in chiave strumentale, senza convinzio-
ne profonda.

- In questo caso,non solo si è perseverato nel cammino,ma il 31 mar-
zo 2003 il Consiglio comunale ha approvato la “Carta dei diritti e dei
doveri per una civile convivenza”.

- Inoltre, i vari incontri hanno visto confluire politici, esperti e rap-
presentanti della società civile che hanno avuto così modo di stu-
diare, approfondire e confrontarsi.

- Un dato molto significativo è poi rappresentato dal fatto che sono
stati messi a disposizione con tempestività gli atti con sobrie e utili
pubblicazioni.

Ed ora veniamo all’incontro del 29 maggio 2003 sul tema “Immi-
grazione e convivenza urbana: il nodo cruciale della casa”. Anche
questo appuntamento ha confermato il buon livello degli incontri
precedenti e il Comune ha dimostrato di non fare solo accademia,ma
di saper affrontare temi scottanti come quello della casa. E le propo-
ste concrete del Vice Sindaco Salizzoni e dell’Assessore Monaco rap-
presentano un buon punto di confronto.

Con-vivere la città:
un percorso esemplare
di comunicazione 
tra la pubblica 
amministrazione e 
la società civile
Famiglie Insieme - Gruppo di volontariato
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Pertanto, tenuto conto di quanto hanno detto i relatori, ci sentia-
mo di ribadire che:

1. La prima accoglienza delle persone straniere giunte in città, do-
vrebbe non più essere realizzata in centri/ghetto, ma in apparta-
menti di proprietà dell’ente pubblico o reperiti sul mercato priva-
to con incentivi ai proprietari affinché rendano disponibili gli im-
mobili vuoti, spesso da lungo tempo.

2. Questa soluzione è meno costosa. È vero che ci sono contributi
dello Stato e della Regione, ma si potrebbe così impiegarli meglio
e con maggiore efficacia, e si otterrebbero anche altri risultati po-
sitivi:
- una certa capitalizzazione degli investimenti;
- una significativa azione anti degrado degli appartamenti che, la-
sciati vuoti, deperiscono; ma anche i fabbricati nel loro comples-
so e – più in generale – il rione o lo stesso quartiere decadono se
non abitati.

3. È possibile quindi superare i ghetti, favorendo una più rapida inte-
grazione tra cittadini e stranieri, e se a volte sono portatori di lin-
gue,culture,religioni diverse,come già successo altre volte nel pas-
sato ne può scaturire un arricchimento della qualità della vita per
tutti.

4. Certamente il Comune deve fissare regole e garanzie (ad esempio
un Regolamento) alle quali tutti si devono attenere: canone con-
cordato nelle cifre e nei tempi, facilitazioni Ici, fideiussioni) che
possono rappresentare una garanzia anche “solo”morale per chi si
rende disponibile a partecipare. Un sistema così fatto dovrebbe
comprendere anche un servizio sociale di affiancamento per le as-
segnazioni degli appartamenti,un monitoraggio dell’uso degli stes-
si, una verifica periodica rispettosa della privacy ma risoluta nel far
rispettare le regole.

5. Infine ci pare opportuno sollecitare una “concertazione” politica
tra i vari assessorati che si occupano di questi problemi.
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i comprende benissimo che fra i membri di
una stessa comunità cittadina – di una stessa casa comune! – debba
esistere un vincolo organico di fraternità e di amicizia.

«A tutti si fa chiaro che in una città un posto ci deve essere per tutti:
un posto per pregare (la chiesa),
un posto per amare (la casa),
un posto per lavorare (l’officina),
un posto per pensare (la scuola),
un posto per guarire (l’ospedale).

In questo quadro cittadino, perciò, i problemi politici ed econo-
mici, sociali e tecnici, culturali e religiosi, della nostra epoca prendo-
no un’impostazione elementare ed umana!»

In tempo di citazioni perché non seguire la tendenza e richiama-
re questo punto estratto da Le città sono vive di Giorgio La Pira? La
limpidezza delle espressioni aiuta a cogliere, senza alcuna retorica, il
valore profondo di due termini tanto spesso richiamati nei convegni
ed ora approdati nelle leggi che riguardano il sociale: sussidiarietà,
nella solidarietà, e rete, che si realizzano, in modo efficace, attraverso
la partecipazione attiva dei vari attori pubblici e privati.

Eppure questa impostazione – elementare ed umana – fatica a far-
si strada rendendo difficili i percorsi tesi al superamento di vecchie e
nuove povertà, all’autonomia delle fasce più deboli della nostra so-
cietà.

I problemi vengono affrontati dagli EEPP in termini insufficienti,
spesso con modalità indifferenziate rispetto alla qualità dei problemi
ed al diverso peso dei bisogni.

La casa accessibile:
esperienze tra 
pubblico e privato
Mosaico di Solidarietà e Arc-en-ciel1
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Da parte loro, i privati, in assenza di una strategia globale che in-
dirizzi le risorse e coordini le loro azioni, finiscono per spostare lo
sguardo dai destinatari all’interesse delle loro imprese se for profit o
ad azioni,meritevoli,ma non organizzate,e spesso autoreferenziali se
legate al vasto e variegato mondo del non profit.

In questo contesto il tema posto rischia di assumere il valore di
una provocazione e da affermativo tradursi in un interrogativo:“La
casa è accessibile?”.

La casa: un diritto per tutti

“La casa: un diritto per tutti” non è solo sancito dalla nostra costitu-
zione. Esso è direttamente collegato alla persona, alla tenuta della fa-
miglia, alla dignità ed identità delle persone, all’insicurezza che viene
loro provocata dalla sua perdita.

Un diritto, stando ai dati esposti dalle statistiche,ben tutelato se il
70% circa degli italiani sono proprietari della loro abitazione.

Eppure il 30% restante della popolazione, circa 18 milioni di abi-
tanti, deve ricorrere all’affitto: una valenza non ancora negativa se la
locazione non fosse gravata da una complessa difficoltà all’accesso e
dalla pesante incidenza del canone sul reddito familiare. Si pensi ad
una estesa fascia di popolazione che ricorre all’affitto e fa parte di
questo 30%: i componenti l’area fino a 40-50 milioni risultano di fatto
fuori dal mercato sociale (in quanto i bandi per l’assegnazione di edi-
lizia residenziale pubblica, prevedono redditi più bassi), e sono pure
fuori dal mercato privato. Quest’area finisce per rappresentare una
nuova emergenza mancando un segmento di mercato rispondente
alla loro capacità di spesa.

Ecco uno dei primi nodi che non cancella il diritto alla casa, ma
ne limita il pieno soddisfacimento.

La situazione nell’Emilia-Romagna, e nella Provincia di Bologna,
non si differenzia in modo sostanziale.

La distribuzione delle famiglie bolognesi in affitto suddivise per
classi di reddito evidenzia addirittura un 53,7% (lievemente al di sot-
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to della media nazionale pari al 59%) con reddito inferiore a 35 mi-
lioni (vecchie lire) l’anno: all’interno di questo i nuclei che si avvici-
nano alla soglia di povertà o la superano (meno di 20 milioni l’anno)
sono il 19%.

Le famiglie povere per caratteristiche della famiglia sono oltre
2.600.000 su 21.771.000 in Italia pari all’11,9%; 7.508.000 persone
povere su 57.145.000 persone residenti, pari al 13,1% secondo i dati
del 1999, non smentiti dalle ultime analisi del Censis.

Ecco il secondo cruciale nodo che invece annulla, di fatto, l’affer-
mazione stessa del diritto per tutti.

Secondo le note fornite dall’Osservatorio Regionale sulle Politi-
che abitative le ragioni che hanno determinato questa situazione ri-
siedono su alcuni punti da tempo suffragati anche a livello nazionale:
- leggi che hanno favorito soprattutto l’acquisto;
- blocco dei canoni e poi equo canone;
- alti livelli di inflazione che hanno avvantaggiato il debito di lungo
periodo;

- difficoltà ancora significative all’accesso al canone concordato, so-
prattutto nei comuni periferici a bassa intensità abitativa.

Un ulteriore chiarimento viene dalla composizione della pro-
prietà del patrimonio abitativo:
- bassa percentuale di edilizia sociale: 6% (22% dell’affitto), fra gli ulti-
mi in Europa;

- 7-8% grande proprietà (enti, banche eccetera) alle quali è stato affi-
dato un ruolo sociale in sostituzione delle carenze pubbliche;

- 4-5% seconde e terze case, tenute sfitte;
- 80% piccola proprietà e prima casa, con la presenza, come visto, an-
che di fasce di reddito molto basse (pensionati al minimo);

- 21% di abitazioni non occupate, oltre 5 milioni, su un totale di 25
milioni;

- 800.000 case sociali disponibili.

In conclusione 1.500.000 e oltre di famiglie povere che premono
sul mercato privato.

Sulla base di questi dati per la Provincia di Bologna le famiglie po-
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vere ascenderebbero ad oltre 20.000 su un totale di 400.566, e circa
46.000 su 917.113 persone residenti, sulle quali la situazione della
casa incide con pesi determinanti.

Su tutto ciò grava oltre il 17,7% in regione, ed in provincia di Bo-
logna il 15% delle case non occupate: ben 62.000 contro le 355.000
occupate.

Affrontare il problema, senza tener conto di tali dati, significa non
valutarne la sua reale dimensione e portata sociale.

Edilizia Residenziale Pubblica e Fondo Sociale per l’Affitto

L’Edilizia Residenziale Pubblica e il Fondo Sociale per l’Affitto rap-
presentano due forme di interventi degli EEPP per facilitare la condi-
zione abitativa dei cittadini appartenenti a strati sociali disagiati o a
basso reddito.

Manteniamo l’attenzione sulla Regione Emilia-Romagna.Può esse-
re utile mettere i due interventi a confronto.

Una prima osservazione ci è suggerita dai dati reperibili dall’ulti-
ma proposta regionale del 31/07/01, n. 1778 a seguito della «Localiz-
zazione dei finanziamenti programmati con “Bando regionale per la
promozione di programmi innovativi di edilizia abitativa”».All’attua-
zione di questo programma la Regione ha destinato risorse per oltre
81 milioni di euro suddivisi in: 53 milioni di euro per il reperimento
di alloggi, in locazione (permanente o temporanea) a canone concer-
tato,destinati prioritariamente al fabbisogno di lavoratori in mobilità,
degli studenti e degli anziani; 20 milioni di euro destinati ai comuni
ed ex Iacp (Istituto Autonomo Case Popolari, ora Acer, Azienda Co-
munale Edilizia Residenziale) per interventi di recupero e adegua-
mento del patrimonio di edilizia residenziale pubblica e 8 milioni di
euro come contributi (buoni casa) per agevolare l’acquisto della pri-
ma casa per le giovani coppie.

L’accento, come si vede, è stato rivolto ad una politica di incenti-
vazione alla locazione. Merita rimarcare che sul piano strutturale è
destinata a interventi di recupero o di nuova costruzione più volte in-
tegrati e ispirati a criteri innovativi sperimentali di bioarchitettura e
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di risparmio energetico. Sul piano delle fasce interessate, oltre a gio-
vani coppie e studenti, sono privilegiati i lavoratori e gli anziani. Un
doveroso rilievo in quanto gli anziani rappresentano la percentuale
più alta (27%) dei richiedenti assegnazioni di alloggi Erp unitamente
ai lavoratori immigrati (22%), quest’ultimi equiparati ai lavoratori ita-
liani, secondo i dati forniti dal Sunia.

Gli interventi finanziati sono 141 e interessano 73 comuni emilia-
no-romagnoli localizzati in tutte le province, su un totale di 456 do-
mande, delle quali ammissibili 343. Da questi dovrebbero derivare
2.382 alloggi.

Il Fondo Sociale per l’Affitto, a sua volta ha interessato, per gli
anni 2000 e 2001, su un totale di 341, 294 comuni per il 2000 e 312
per il 2001. Le domande accolte, su oltre 1.643.723 di nuclei familia-
ri, sono state rispettivamente 20.434 e 31.492.

Posto in questi termini l’intervento appare marginale. Volendo
fare un calcolo, molto approssimativo in assenza di dati certi, tenen-
do come punto di riferimento le percentuali indicate nella suddivi-
sione delle famiglie in affitto per fascia di reddito,è possibile ritenere
che il Fondo Sociale per l’Affitto raggiunga una percentuale sensibile
delle famiglie in stato di povertà.

Gli importi relativi sono stati pari a lire 66.094.433.285 per il
2000 e lire 101.590.816.988 per il 2001 (fonte “Rapporto 2001”, Erp
e Locazione, Regione Emilia-Romagna alla data del 31/08/01).

Avevamo parlato di confrontare la sostanza dei due interventi.Eb-
bene, la seconda osservazione, solo apparentemente banale, che ne
deriva è che con gli investimenti previsti dal bando Erp saranno edi-
ficati circa 2.400 alloggi – ai quali sarebbe giusto valutare il notevole
valore dell’indotto – mentre con un finanziamento di poco superiore
nei due anni (86,5 milioni di euro) per il Fondo Sociale per l’Affitto,
viene proposto un intervento a pioggia, sia pure a sostegno delle fa-
sce deboli, che di fatto favorisce il mantenimento degli alti livelli dei
canoni di locazione fissati dal mercato e dalla proprietà.Nella provin-
cia di Bologna il 58% dei richiedenti il Fondo Sociale è inserita infatti
nella fascia dei canoni corrisposti per 1.000.000 di lire pari ad oltre
500 euro mensili.
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Una vera e propria contraddizione, soprattutto se si tiene conto
che la produzione di alloggi a canoni agevolati è esigua rispetto alla
domanda ed i tempi di esecuzione dei fabbricati sono lenti quanto
lento è l’iter del finanziamento e della costruzione degli immobili,
tempi che producono un effetto moltiplicatore:un effetto di portata
pesante se il Fondo Sociale continuerà ad essere finanziato nelle
stesse proporzioni tenendo anche conto del presumibile aumento
di domanda che sarà determinata dall’entrata di nuovi soggetti de-
boli.

Il Fondo Sociale per l’Affitto rimane comunque un intervento im-
portante che non si intende criticare. Sembra coerente porre un in-
terrogativo sulla sua efficacia nel tempo e se esso, ormai fiore all’oc-
chiello delle amministrazioni locali, possa da solo rappresentare un
intervento di politiche, come si suol dire, molto sociali. Il discorso è
complesso ma è quantomeno ovvio che questi interventi rischiano di
non incidere sulle difficoltà di accesso al mercato dell’affitto se non
sono accompagnati da una politica di incentivi: fra essi hanno assun-
to un interessante rilievo gli accordi tra comuni e sindacati per l’ap-
plicazione della nuova legge 431/98, così come la riduzione o l’an-
nullamento dell’Ici per chi affitta, in uno con l’aumento dell’aliquota
sugli immobili non locati (su 1 milione e 782 mila case, ben 316 mila
non sono occupate, fonte c.s.).

Le verifiche in corso non ci dicono ancora quale effetto di cal-
mieramento sui canoni è stato ottenuto. Il cammino da seguire per al-
largare il mercato dell’affitto rimane certo questo.Aumentando i be-
nefici fiscali e incoraggiando gli interventi strutturali ci si avvicina
alla strada indirizzata a superare la logica delle politiche assistenziali.
Anche se, con il favore rivolto prioritariamente alla casa di proprietà,
quelle politiche risultano purtroppo, per certe fasce, ancora necessa-
rie quanto scarsamente efficaci.

Concludendo potremmo riformulare il tema in:“La casa accessibi-
le solo a pochi”.

Il privato sociale: cooperazione, terzo settore e volontariato

La casistica, per essere completa, potrebbe continuare a lungo. Nel-
l’economia del discorso attuale può invece essere più interessante
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spostare il campo di osservazione, mantenendo per ora l’attenzione
sulla Regione Emilia-Romagna.

Proviamo a domandarci, ad esempio, come abbia reagito il priva-
to sociale e come si sia organizzato per dare alcune risposte al cre-
scente bisogno della casa manifestato dall’entrata di nuovi soggetti
deboli.

Una fase che è stata resa più evidente, a partire dalla seconda
metà degli anni Ottanta, inizio anni Novanta, con l’evoluzione, prima
lenta poi man mano più consistente,del processo immigratorio: cer-
to una situazione fra le più significative, che ha finito per rappresen-
tare la punta dell’iceberg, con una sensibile influenza sulle politiche
e sui comportamenti sociali.

I finanziamenti pubblici hanno stimolato la partecipazione ai ban-
di delle cooperative edilizie e delle cooperative sociali, ma esse, per
la loro storia e natura, hanno trovato fertile terreno sul mercato po-
tendo far leva sulla solidarietà, unita alla capacità di interpretare me-
glio le esigenze sul territorio e tradurle in iniziative immobiliari, con
il coinvolgimento dei cooperatori, anche stranieri.

Le forme adottate tuttavia sono state le più articolate secondo la
tipologia dei soggetti destinatari interessati e la diversità dei loro pro-
motori.

Le più semplici sono nate con la istituzione dei Centri di prima
accoglienza.L’indagine svolta dalle Caritas,nei primi anni Novanta, ri-
levava che su dieci diocesi, corrispondenti più o meno ai capoluoghi
provinciali, otto avevano istituito un Centro di prima accoglienza. La
pressione esercitata dagli ospiti, in particolare dai nuclei familiari,
aveva portato molte Caritas diocesane, seguite da una serie di singole
iniziative parrocchiali, a ristrutturare canoniche o appartamenti di
proprietà da offrire in locazione, spesso gratuita. La Caritas di Bolo-
gna fondava una Cooperativa per l’Alloggio sociale, in seguito indiriz-
zata ad altre forme di sostegno per categorie a rischio.

Il caso di “Arc-en-ciel”, un’associazione di volontariato sorta, nella
provincia di Bologna, su promozione di un missionario dehoniano,
può essere emblematico: già nel 1989 aveva fatto seguire al suo cen-
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tro di prima accoglienza la ricerca di appartamenti, che offerti, all’ini-
zio, in comodato gratuito, una volta ristrutturati si risarcivano con i
proventi di affitti inferiori a quelli di mercato. In seguito, in forma più
organizzata, l’associazione ha svolto un’azione diffusa di sostegno at-
traverso forme di locazione con successiva sub-locazione, a garanzia
dei proprietari, oggi ancora attiva con circa trenta appartamenti. Un
turnover che ha assicurato l’alloggio a non meno di 600 persone,
con una presenza attuale di 150.

Volendo ampliare lo sguardo è giusto rimarcare come iniziative di
questo segno abbiano trovato realizzazione in particolare su Modena
e Reggio Emilia,su Rimini e Ravenna.La molteplicità delle esperienze,
talvolta piene di rischi, sul piano economico, con conclusioni anche
negative, ha sviluppato forme più sofisticate di collaborazioni miste.

Cesena rappresenta il primo esempio in Regione della costituzio-
ne di una “Società per l’affitto s.r.l.”, ora “Fondazione per lo sviluppo
e la promozione di contratti di locazione abitativa – Onlus”: fondato-
ri il Comune di Cesena, la Fondazione Cassa di Risparmio di Cesena,
la Diocesi di Cesena-Sarsina, l’Associazione territoriale Piccoli Pro-
prietari, l’Associazione Inquilini. Per favorire la locazione di alloggi
nell’area si è posta come punto d’incontro fra proprietari ed inquili-
ni, garantendo pagamento del canone, delle spese accessorie ed an-
che l’eventuale rilascio in caso di necessità,potendo spaziare su circa
cento appartamenti.

L’esempio è stato attivato con modalità simili a Reggio Emilia,
mentre è in fase di partenza a Modena ed alle prime battute un ten-
tativo su Imola.

Come si è detto all’inizio, la cooperazione ha rappresentato il ca-
nale più sensibile e flessibile, nell’offerta di vendite dilazionate onde
favorire l’accumulazione del risparmio da parte dei soggetti interes-
sati, italiani od immigrati della prima generazione. Un progetto, ad
esempio, realizzato a Modena, con il concorso dell’Unione Europea,
che ha viste interessate cooperative di abitazione con il coinvolgi-
mento delle associazioni degli immigrati non solo nella ricerca ma
anche nella progettazione degli alloggi, tali da corrispondere piena-
mente ai loro bisogni familiari e sociali.
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Il tema, a questo punto, potrebbe trovare una nuova affermazio-
ne:“La casa accessibile con la solidarietà”.

Il cerchio si può allargare

La solidarietà può acquistare un effetto moltiplicatore se sa coniuga-
re lo slancio generoso con una progettazione intelligente. Allora il
cerchio e l’orizzonte si possono allargare se si entra in una prospetti-
va di ricerca volta all’utilizzazione ed integrazione di tutte le risorse
disponibili.

Il successo, che risiede nella capacità di coinvolgimento dei vari
soggetti, è assicurato con iniziative tanto più incisive nell’azione di
convincimento quanto più accompagnate da progetti trasparenti e
realizzabili.

Organismi di più vecchia data,o di nascita più recente, fuori dalla
Regione Emilia-Romagna stanno dimostrando la possibilità di perse-
guire obiettivi consistenti facendo leva su sottoscrizioni e raccolta
fondi, tesi all’acquisto, costruzione, ristrutturazione o messa a norma
di immobili, con la formula della restituzione ad alcuni anni di distan-
za: fondi che vengono investiti in titoli e posti a garanzia presso un
istituto di credito, finanziatore dell’operazione progettata, studiata in
modo da recuperare nel tempo il finanziamento con la riscossione
dei canoni.

I vantaggi evidenti di una operazione del genere, che ha trovato
più soggetti attuatori nel Veneto e nel Friuli, stanno nella visibilità del-
l’investimento (un immobile ben definito che se acquistato rappre-
senta a sua volta un patrimonio di garanzia ed una flessibilità d’uso),
nell’appoggio ad un istituto di credito (che con il finanziamento ren-
de realizzabile il progetto), nella restituzione della cifra dopo un nu-
mero di anni pattuiti (mano a mano che il finanziamento viene risar-
cito), fatto quest’ultimo che allarga la schiera di sottoscrittori che si
trovano nella condizione di poter rinunciare ad un risparmio per un
certo tempo, ma non definitivamente.

Di fatto si è manifestata alta la rinuncia alla riscossione trascorso
il tempo convenuto, aprendo così nuove possibilità d’investimento.
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Progetti di questo tipo acquistano un alto valore etico sia quando
si avvalgono dell’elargizione di fondi da parte di fondazioni bancarie,
per legge e per statuto dedicate al sostegno di progetti di utilità so-
ciale: vedasi Bologna (tra Carisbo e Provincia) o Milano (con Fonda-
zione S.Carlo della Curia Ambrosiana e Cariplo).Oppure dei finanzia-
menti della Banca Etica, recentemente fondata in Italia, oggi anche
con sportello su Bologna, sull’esempio di banche etiche operanti da
anni nei paesi in via di sviluppo:vedasi a Padova con “Il Nuovo Villag-
gio”, fondazione composta anche con altri soggetti pubblici e privati,
o a Milano con l’“Associazione DAR”(ovvero “Casa” in ebraico).

Il tema di partenza acquista uno spessore più realistico:“La casa
può diventare accessibile”.

La legge n. 328/00: rischio o opportunità

La legge quadro n. 328 del 2000, per la realizzazione del “Sistema in-
tegrato di interventi e Servizi sociali”,che ha sostituito dopo quasi un
secolo la vecchia legge quadro di assistenza,sta trovando forme di ap-
plicazione nelle varie regioni. Essa prevede tre livelli di programma-
zione: il Piano sociale nazionale, i Piani sociali regionali e, a livello lo-
cale, i Piani di zona.

La legge all’art. 1 al comma 4 dice che è compito degli enti locali,
le regioni e lo Stato riconoscere ed agevolare il ruolo delle onlus,del-
la cooperazione sociale, dell’associazionismo, delle organizzazioni di
volontariato nella programmazione, nella organizzazione e nella ge-
stione del “Sistema integrato di interventi e Servizi sociali”. In seguito
al comma 5 afferma che alla gestione e all’offerta dei servizi provve-
dono soggetti pubblici, nonché in qualità di soggetti attivi nella pro-
gettazione e realizzazione concertata degli interventi, onlus, organi-
smi della cooperazione, volontariato, associazioni, fondazioni, enti di
patronato ed altri soggetti privati.

L’impegno dell’ente locale, come punto centrale del sistema, si
accompagna alla responsabilità di tutta la comunità che è chiamata a
rispondere ai bisogni, sempre più complessi, di cittadini che non si
trovano nelle condizioni di far sentire adeguatamente la loro voce, di
esercitare in pieno il loro diritto.
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Viene quindi qui richiamato il principio di sussidiarietà.

Un principio che nell’espletamento dei servizi però chiama in
causa tutti i soggetti privati non profit e for profit.

Una presenza quest’ultima che richiede molta attenzione. L’attua-
le dibattito dà grande rilievo al rischio che può essere corso ove i
soggetti privati operanti nel campo dei servizi alla persona mettano
in primo piano la massimizzazione del proprio tornaconto rispetto
all’interesse dei destinatari. Il rischio che anche l’EEPP nell’assegna-
zione dei servizi privilegi gli aspetti quantitativi (economici) priorita-
ri rispetto agli aspetti qualitativi.

Un rischio tanto più reale quanto più vi sia il prevalere di posizio-
ni politiche e culturali ideologicamente avverse al ruolo del settore
pubblico a favore del settore privato,e trasformino il sistema dei ser-
vizi in un mercato dei servi.

Il terzo settore ed il volontariato, per la forza intrinseca alla loro
“prossimità” con i destinatari dei servizi, per la sensibilità e capacità
di monitorarne i bisogni a livello dei piccoli comuni,di valutare gli in-
terventi a livello municipale, possono per contro coglierne appieno
il senso rilevante di opportunità. La capacità cioè di coniugare il ter-
mine sussidiarietà nella solidarietà.

La casa si inserisce in questa opportunità in virtù delle esperien-
ze in atto nelle quali il “Piano di zona”viene colto come un momento
per integrare non solo le politiche sociali e sanitarie, ma anche le po-
litiche per il lavoro, per il diritto allo studio, per il tempo libero.

Un esempio che merita di essere rimarcato può risiedere in espe-
rienze, nate da espressioni ecclesiali, che stanno continuando attra-
verso nuove formule, in rete e convenzione con il Comune di Bolo-
gna. Inserito nei Piani di zona, il progetto di “Seconda Accoglienza di
via Rivani” è volto agli immigrati che intendano attuare il ricongiun-
gimento familiare.

L’operazione, che si avvale dell’accompagnamento in tale percor-
so dell’associazione di volontariato Arc-en-ciel, come capofila e della
collaborazione dell’Opera Padre Marella, ha già raggiunto ottimi ri-
sultati aiutando gli immigrati ospitati a trovare una autonoma collo-
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cazione abitativa, incentivati dal Comune con la restituzione della
retta versata nei mesi di permanenza nel centro. Un’operazione, che
con modalità simili si intende realizzare nel nuovo Centro sito in via
del Lazzaretto.

Un’altra operazione similare con capofila l’associazione di volon-
tariato Mosaico di Solidarietà della Caritas Diocesana è quella previ-
sta in via Ceri che oltre a famiglie nomadi, fornirà alloggio ai rifugiati
politici in attesa di riconoscimento di asilo.

Il percorso logico tracciato ha voluto aprire diversi momenti,
ognuno dei quali sia sul piano di principio che tecnico ed operativo,
offrirebbero altrettante occasioni di riflessione, discussione ed ap-
profondimento, per il quale le sintesi, dovute ad una doverosa scelta,
nascono, invece, da testimonianze ampie e documentate.

Il percorso partiva da due concetti che ci hanno accompagnati
nell’analisi di frammentarie iniziative del pubblico e privato,per con-
fermare come vi siano tutti gli elementi,pur faticosi, senza alcun dub-
bio complessi, ma non impossibili per tentare di risolvere il proble-
ma casa, come diritto per tutti.

L’intervento del pubblico è indispensabile, ma altrettanto indi-
spensabile è il contributo del privato.Un privato che ponga in primo
piano il valore della persona.

Pubblico e privato, separatamente, per proprio conto, talvolta in
conflitto, non sono in grado di realizzare quanto Giorgio La Pira pen-
sava e con il suo messaggio ci ricorda.

Il principio di sussidiarietà, nella solidarietà, si concretizza con
un onesto reciproco riconoscimento ed impegno.

Come mostrato da certe iniziative analizzate, si realizza attraverso
una comune rete che ha cuore il bene comune e mette in campo tut-
te le risorse disponibili: una rete che non si stanca di sperimentare e
studiare modelli differenti ed integrati, diversi in contesti diversi.

Il bene comune trova una felice sintesi nella casa: un problema
trasversale a tutte le condizioni di disagio.
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Un bene che, anche se in proprietà, è e rimane un bene sociale.
Un bene che talvolta deturpiamo – si pensi all’imponente patrimonio
abitativo inutilizzato e abbandonato – negandoci volontà e fantasia
per trasformarlo ed utilizzarlo per il bene comune.

La casa, lo comprendiamo chiaramente è un bene sociale che
deve essere mantenuto vivo per città solidali vive.

Si è allora voluto fare una ricerca, su parte del territorio della pro-
vincia di Bologna scoprendo un imponente patrimonio abitativo non
utilizzato. Forse non sempre utilizzabile e se ne comprendono i mo-
tivi. Ma nulla di ingenuo. Cooperazione, impresa, terzo settore e vo-
lontariato, fondazioni bancarie, energie messe a disposizione degli
stessi possibili utenti, non ultimi gli immigrati forse potrebbero in
molte occasioni trasformare, ristrutturare, rendere utile ciò che viene
scartato grazie all’aiuto di provvedimenti adeguati da parte dell’ente
pubblico.

Una ricerca che si è trasformata anche in una mostra fotografica:
le fotografie che sono state riprese sollecitano una serie di domande
e riflessioni.

Immagini capaci di suscitare mille suggestioni che non cessano di
parlare alla nostra coscienza.

La casa
Un bene vitale
quando per la città ci sorprende il silenzio di finestre chiuse
ed è un bene rubato.
Un bene vitale
quando al centro di campi arati casolari vuoti riempiono gli spazi 
ed è un bene avvilito.
Un bene vitale
quando lungo le ferrovie si allineano fabbriche sventrate
ed è un bene mortificato.
Un bene vitale
quando scoloriscono le insegne di scuole senza voci di bambini
ed è un bene che ha cessato di gioire.
Un bene vitale
quando sulle colline spunta un campanile muto
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ed è un bene che ha spento la sua preghiera.
Un bene vitale
quando vite spezzate si consumano sul marciapiede
ed è un bene che non riescono più a sognare.

È forse possibile ripartire da qui per pensare La casa accessibile.
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Note

1 L’autore di questo testo è Piero Stefani,presidente di “Mosaico di Solidarietà”,
associazione di volontariato promossa dalla Caritas Diocesana di Bologna, e
presidente di “Arc-en-ciel”, associazione di volontariato promossa dai padri
Dehoniani.
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lcune considerazioni preliminari

Molti bolognesi conoscono una città giovanile, esuberante, dotta e
ghiotta, popolata di giovani studenti universitari, vitale in campo arti-
stico, riferimento sicuro per la gente di spettacolo, luogo d’incontro
di stili e tendenze. Bologna è un’isola felice a misura d’uomo dove
molti gradirebbero vivere, una città nella quale convive la metropoli
con una intensa vita culturale, imprenditoriale e sociale con dimen-
sione quasi internazionale.

Pochi bolognesi conoscono, l’altra Bologna in cui vivono – me-
glio sarebbe dire sottovivono – consistenti fasce disagiate ed in po-
vertà. In questi anni sono aumentate queste fasce, ad infoltire le loro
fila si sono aggiunti quegli immigrati che non sono riusciti ad inserir-
si. D’altra parte il passaggio dalla inclusione alla esclusione sociale è
un evento che oggigiorno può riguardare una larga parte della popo-
lazione. Questa nostra società con grande facilità scarta e marginaliz-
za le situazioni sociali che si presentano come dei pesi. Ma se non è
la giustizia, la solidarietà, la carità, sia almeno l’egoismo a guidarci per
minimizzare costi sociali,umani ed economici, che con l’incancrenir-
si delle situazioni saranno sempre più consistenti e drammatici.

Due città sempre più diverse, che si differenziano sempre più,
quasi divise da un muro fatto di indifferenza, di non-attenzione a
quelle che sono le problematiche che ogni giorno larghe fasce popo-
lari debbono affrontare.Un altro aspetto non secondario è la questio-
ne demografica. Nel contesto nazionale Bologna risulta fra le città
che può contare il maggior numero di anziani. Hanno più di 60 anni
circa il 33% della popolazione, mentre il tasso di natalità è fra i più
bassi del mondo.Nel 2001 sono decedute 4.840 persone,e si sono re-
gistrate 2.773 nascite. Nel decennio 1991-2001 poi, la cittadinanza

Non c’è politica 
per la famiglia 
se manca una politica
per la casa
di Paolo Mengoli 

A



bolognese ha avuto un calo di 25.041 unità con un decremento della
popolazione pari al 6,2%.Senza i flussi migratori il calo sarebbe ancor
più consistente.

Davanti a questa situazione, la famiglia dovrebbe essere rimessa al
centro dell’organizzazione sociale e civile, con un ruolo rilevante
atto a garantire un sano equilibrio della persona, nella procreazione,
nell’educare ai valori sociali,nella integrazione fra le generazioni,nel-
la prevenzione del disagio e nell’integrazione dei soggetti deboli. Per
questo è indispensabile un particolare sforzo in favore del nucleo
fondante della società, con l’assunzione di provvedimenti favorevoli
alla famiglia da assumersi ai vari livelli dell’amministrazione pubblica.
Non c’è politica per la famiglia se manca una politica per la casa.

Il Segretariato sociale “Giorgio La Pira”che fa capo alla Confrater-
nita della Misericordia, ha registrato negli ultimi anni un aumento si-
gnificativo di situazioni del genere. La vulnerabilità della famiglia ha
molto spesso all’origine problematiche legate al problema casa: con-
vivenze difficili dovute a sovraffollamento, abitazioni improprie e
malsane, componenti del nucleo che vivono un disagio mentale non
adeguatamente prevenuto, soccorso e accolto, insufficienza di mezzi
economici di sostentamento e di conseguenza impossibilità di paga-
re un affitto anche se modesto.

Con la perdita della casa si disgrega la famiglia. Per gli adulti mol-
to spesso c’è la strada o convivenze temporanee e difficili da paren-
ti e amici,mentre per i minori l’istituzionalizzazione.Abbiamo potuto
riscontrare come gli sfratti da alloggi pubblici e privati siano stati la
causa del dissolvimento di troppi nuclei famigliari.

A tutt’oggi si può affermare che non sono stati assunti provvedi-
menti forti riguardo il problema casa né in favore delle famiglie in ge-
nere,né per le giovani coppie.La buona volontà non è sufficiente,oc-
corre capire i mille volti dell’indigenza, creare le condizioni per frasi
prossimo, indagare le cause strutturali che bloccano il sano sviluppo
di una comunità. L’amministratore non deve cedere a nessuna tenta-
zione passando oltre, ma deve farsi carico di queste problematiche
che restano fra quelle di più difficile soluzione.

L’articolo 29 della nostra Costituzione riconosce la famiglia come
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uno dei perni del nostro impianto costituzionale.Giorgio La Pira, che
fu tra i protagonisti della Costituente, si espresse su questo articolo
per segnalare il carattere di una “architettura dello Stato” che supera-
va sia lo statalismo che l’individualismo borghese: «[…] questo ri-
conoscimento che lo Stato esplicitamente fa della esistenza di realtà
sociologiche e giuridiche diverse da sé (famiglia, chiesa, comunità in-
ternazionale, regione, comune, eccetera) costituisce un principio di
grande portata per la interpretazione del nuovo ordinamento giuridi-
co italiano». I cosiddetti “diritti sociali”:difesa del diritto al lavoro, il ri-
conoscimento dell’esigenza della casa, eccetera sono stati originaria-
mente connessi alla tutela di una dimensione famigliare, oltre che
personale del diritto di cittadinanza.

La Pira, un “politico santo” della “prima repubblica”, collaborò da
Sottosegretario di Stato con Amintore Fanfani. Ebbe un ruolo deter-
minante nella messa a punto e nella realizzazione del piano Ina-Casa,
le cosiddette Case Fanfani costruite nel secondo dopoguerra. Dopo
aver scarnificato a fondo il problema sociale e dopo averlo guardato
secondo la “strategia del Signore”enucleò la sua tesi politica, la sua ri-
flessione, il suo piano: «Casa, officina, scuola, ospedale, chiesa: di que-
sto ha bisogno l’uomo».Al primo punto indicò la casa per costruire
una città a misura d’uomo.È incomprensibile che Bologna sia urbani-
sticamente in costante crescita, mentre dall’altra parte manifesta la
sua decadenza a causa di una denatalità da primato mondiale.

Come si è modificata la città

Il tessuto urbano negli ultimi decenni è radicalmente cambiato. La
città ha visto un forte decentramento di molte sue parti vitali nei “di-
rezionali”, si è dissanguata delle botteghe artigiane, gli ipermercati
hanno costretto molti piccoli bottegai a chiudere rendendo la vita
più difficile alle persone anziane ed a coloro che non dispongono di
un mezzo proprio, con le ovvie conseguenti ricadute di un minor
controllo sociale in quelle zone. Si è inoltre assistito ad interventi ur-
banistici che penalizzano la convivenza privilegiando ammassi edilizi
privi d’anima.

Il problema casa dovrebbe essere sempre al primo punto nell’a-
genda degli amministratori. Non solo da oggi Bologna si segnala
come una città nella quale gli alti costi degli appartamenti e di con-
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seguenza degli affitti stanno allontanando dal suo seno molte fami-
glie.A spingere in alto il mercato dell’affitto contribuisce fra l’altro la
numerosa comunità di studenti universitari fuori sede, che quasi
sempre pagano canoni da “rapina”.

Per una urbanistica della convivenza 

La “Carta della Convivenza” votata ultimamente dal Consiglio comu-
nale di Bologna dovrebbe servire per una riflessione anche in rela-
zione al problema casa. Per convivere deve essere dato “a tutti”, vec-
chi e nuovi bolognesi, la possibilità di “vivere”e di inserirsi.

Per le giovani coppie

Se la legge che governa l’assegnazione degli alloggi pubblici preve-
desse che una parte significativa di quegli alloggi fosse assegnata alle
giovani coppie, si creerebbero le condizioni che eviterebbero di con-
centrare in uno stesso edificio situazioni sociali difficili.A questi nu-
clei giovani dovrebbe essere garantita la permanenza in quegli allog-
gi per un certo numero di anni con canoni d’affitto rapportati al loro
reddito. In questo modo si darebbe una possibilità concreta di allog-
gio a chi desidera formarsi una famiglia, e nello stesso tempo si po-
trebbero sperimentare nuove possibilità di convivenza e sussidiarietà
non ghettizzanti. Per una migliore convivenza negli alloggi pubblici,
si dovrebbe prevedere un “servizio sociale apposito”, in questo modo
potrebbe migliorare la qualità della vita di quelle persone, e si po-
trebbero prevenire quelle situazioni di sfratto che colpiscono sem-
pre i nuclei più poveri e più vulnerabili.

Alloggi “flessibili”

Oggi più che mai si evidenzia la necessità che vengano costruiti al-
loggi “flessibili”.Abitazioni che possono adeguare i loro ambienti in
funzione del nucleo residente. In questo modo ci sarebbe la possibi-
lità che ogni famiglia pur conservando la propria indipendenza fosse
facilitata nel “dare o ricevere” aiuto dagli abitanti dell’appartamento
adiacente.Questi appartamenti dovrebbero essere “progettati in cop-
pia”, prevedendo la possibilità di renderli comunicanti mediante una
semplice porta. Ognuno dei due nuclei conserverebbe la propria in-
dipendenza, ma in caso di necessità i due appartamenti potrebbero
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trasformarsi “temporaneamente” in un grande appartamento “patriar-
cale”.

La vera novità consisterebbe nel far sì che una amministrazione
comunale o regionale sapesse applicare questa semplice idea in uno
strumento di solidarietà. Questa intuizione potrebbe rientrare in un
piano di politiche attive per i servizi sociali, e dovrebbe essere fatta
propria, su precise indicazioni politiche, dagli amministratori delle
case popolari, e, perché no, anche dai costruttori di alloggi privati. In
questo modo si potrebbe dare la possibilità alle famiglie che lo ri-
chiedono di assumersi compiti sociali che lo Stato o il comune non
riescono a soddisfare.Con questo strumento si potrebbe sperimenta-
re la “sussidiarietà di caseggiato”, un tipo di urbanistica in cui la “soli-
darietà intrafamiliare”, potrebbe giocare un ruolo importante per le
famiglie. Le soluzioni urbanistiche dovebbero farsi carico anche del-
l’accoglienza degli immigrati che stanno sostituendo nei vari settori
la mancanza di manodopera locale.

La crescita urbanistica anziché avere la finalità di dare risposte
alle esigenze sociali, a volte pare abbia come primo scopo quello del
profitto.

Compito degli amministratori è quello di contrastare questa ten-
denza ed operare affinché si creino condizioni favorevoli per tradur-
re in pratica i principi di sussidiarietà, solidarietà e responsabilità so-
ciale in questo ambito fontamentale per la vita e lo sviluppo della co-
munità bolognese.

Desidero concludere questo breve “riflessione sulla casa” ricor-
dando quanto disse il cardinale Giacomo Lercaro ai suoi ragazzi nel
corso di uno dei colloqui domestici.

La vostra casa sia bella

«[…] Carissimi, che cosa vi dirò io della casa? Ecco; vi dirò innanzi-
tutto di fare di tutto perché la vostra casa sia bella. Non vi dico una
casa ricca; oggi non pensiamo ricche neppure le chiese, che pure
sono la casa di Dio e la porta del Cielo; ma sia bella, decorosa, acco-
gliente e funzionale […].
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Il Dio di Abramo, il Dio di Isacco, il Dio di Giacobbe sia con voi!
Che il Signore abiti nella vostra casa come si degnava di visitare,di so-
stare, di stare a pranzo con Abramo sotto la sua tenda o nella casa dei
Patriarchi.Sia in casa vostra,e sia presente in ogni momento della vita
famigliare: sia a tavola con voi!» 
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La carenza di alloggi a basso costo

Una delle principali criticità per lo sviluppo sociale ed economico
dell’area bolognese risiede nella scarsa disponibilità di case a prezzi
contenuti o, per l’affitto, a canoni contenuti, necessarie sia per l’as-
sunzione da parte delle imprese locali di lavoratori provenienti da al-
tre regioni d’Italia o da paesi extracomunitari, sia per la crescente fa-
scia di popolazione locale con basso reddito come, ad esempio, lavo-
ratori pubblici provenienti da altre regioni, studenti, famiglie mono-
reddito e giovani coppie. La casa riveste un ruolo fondamentale ri-
spetto all’esigenza di sviluppo del sistema produttivo e nei confronti
delle fasce di popolazione più deboli. Di fronte a questa domanda di
alloggi è ormai riconosciuta l’impossibilità di rispondere con i soli
strumenti di edilizia pubblica e sociale,data l’insufficienza delle risor-
se pubbliche;occorre quindi creare un volano capace di coinvolgere,
nella realizzazione di queste opere, soggetti pubblici e privati come,
ad esempio,comuni, fondazioni bancarie,associazioni e imprenditori.

Occorre sottolineare come alcuni degli alloggi destinati alla pri-
ma accoglienza sono attualmente occupati impropriamente da sog-
getti con posto di lavoro, anche se saltuario, e che non sono in grado
di sostenere le elevate spese per un posto letto, anche a causa delle
esternalità negative causate sui prezzi dalla forte domanda di posti
letto da parte dei numerosi studenti universitari che popolano Bolo-
gna.Appare evidente come la realizzazione di centri di seconda ac-
coglienza risulti urgente così da liberare i centri di prima accoglienza
e restituirli alla loro primaria funzione sociale.

Nel 1999 i posti letto disponibili nei centri di prima accoglienza
risultavano 434,mentre i dati a disposizione per il 2000, indicano una
capacità ricettiva inferiore di oltre 100 posti letto,complessivamente
pari a 325 posti letto.

Case a basso costo:
un’ipotesi 
percorribile1

di Renzo Baccolini e Roberto Guerrieri 

1.1.



Tabella 1.Centri di prima accoglienza

Numero di posti letto a disposizione per centro di accoglienza al 31/12/2000

Per quanto riguarda i centri di seconda accoglienza, si è registrato
nel 2000 un aumento pari a sette strutture e a 49 posti letto rispetto
all’anno precedente, in linea quindi con l’esigenza di incremento del
numero di alloggi e di posti letto per i centri dedicati a questo tipo di
accoglienza.

Tabella 2.Centri di seconda accoglienza

Numero di strutture e posti letto per tipologia di ospiti al 31/12/2000

1.2. I prezzi di vendita e i canoni di locazione a Bologna

Gli attuali prezzi di vendita degli alloggi di nuova realizzazione a Bo-
logna variano, in funzione della localizzazione degli immobili, in un
range compreso tra 1.440 euro e 3.250 euro al metro quadro.

Tabella 3. I prezzi di vendita a Bologna (in euro/m2)
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Centro Quartiere Numero posti letto

Arcoveggio Navile 105
Cartani Reno 44
Manfredi San Vitale 69
Quarto San Donato 34
Terracini Navile 73

Totale 325

Tipologia ospiti Numero strutture Numero ospiti

Single 25 115
Famiglie 112 499

Totale 137 614

Zona Minimo Massimo

Centro 2.200 3.510
Mazzini-Savena 2.000 2.840
Fiera-San Donato 2.000 2.600

continua



Osservatorio immobiliare Tecnocasa dati primo semestre 2002

Gli attuali canoni di locazione degli alloggi a Bologna variano, in
funzione della localizzazione degli immobili, in un range compreso
tra 70 euro e 134 euro al metro quadro l’anno.

Tabella 4.Canoni di locazione a Bologna (in euro/m2 l’anno)

Dati Scenari Immobiliari (anno 2002)

1.3. Il protocollo di intesa Provincia-comuni 

L’accordo siglato nel 2002 tra la Provincia e il Comune di Bologna
per risolvere, in parte, le problematiche evidenziate precedentemen-
te mira ad un sostanziale aumento di alloggi per lavoratori provenen-
ti da altre regioni d’Italia o da paesi extracomunitari e per le fasce di
popolazione locale a basso reddito con un canone d’affitto agevola-
to. L’accordo prevede che tale obiettivo sia raggiunto anche median-
te il coinvolgimento di soggetti pubblici e privati, così da attrarre in-
vestitori, quali imprese produttive e di servizio, cooperative edilizie,
fondazioni bancarie e associazioni di proprietà immobiliare.Tali sog-
getti possono infatti individuare nella partecipazione alla realizzazio-
ne di alloggi per l’affitto rilevanti convenienze economico-sociali,op-
portunamente sostenute dall’azione dei comuni, della Provincia e
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Zona Minimo Massimo
Bolognina-Corticella 1.850 2.840
Borgo Panigale 1.937 2.325
Saffi 2.065 2.800
Murri-San Ruffillo 1.810 2.585

segue Tabella 3

Zona Massimo Minimo
S. Stefano 114 134
S. Domenico 111 134
Zamboni 101 114
Piazza dell’Unità 72 85
Dozza 70 80
Giorgine 70 75
Marco Emilio Lepido 70 72



della Regione. Infine, l’accordo indica la necessità di strutturare un
forte sistema di incentivi, tra cui l’esclusione degli oneri di urbaniz-
zazione e fiscali, la disponibilità di nuove aree pubbliche e il reperi-
mento di contributi pubblici.

1.3.1. Il ruolo dei comuni
Il ruolo affidato ai comuni dal protocollo d’intesa prevede la promo-
zione di interventi in grado di incentivare le opere edilizie ex novo e
il recupero di abitazioni da concedere in locazione.Tra gli interventi
incentivanti si segnala:
- il reperimento di aree pubbliche da assegnare agli investitori;
- la priorità per la costruzione di alloggi da affidare in affitto su aree
residenziali di proprietà pubblica;

- l’accelerazione dei tempi di rilascio di tutte le autorizzazioni, con-
cessioni ed altri provvedimenti amministrativi necessari per la co-
struzione e il recupero di immobili;

- l’esclusione degli oneri di urbanizzazione e delle aliquote Ici, in mi-
sura concordata in ambiti territoriali;

- la predisposizione di adeguate varianti al Prg esistente.

1.3.2. Il ruolo della Provincia
Il ruolo affidato alla Provincia dal protocollo d’intesa prevede il coor-
dinamento di tutti i soggetti aderenti al protocollo tramite la costitu-
zione del tavolo di concertazione, dedicato al coordinamento delle
proposte d’azione presentate dai comuni e alla definizione del pro-
gramma annuale degli interventi.

1.3.3. Il ruolo dei soggetti privati
Il ruolo dei privati, rappresentati dalle associazioni di imprenditori e
dalle organizzazioni sindacali, prevede la promozione tra gli associati
delle possibilità offerte dal protocollo allo scopo di promuovere la
realizzazione di nuovi progetti. Inoltre il protocollo d’intesa prevede
la realizzazione di iniziative e convenzioni attuative del protocollo.

1.3.4. Il ruolo delle fondazioni
Il ruolo della fondazioni è quello di promuovere e sostenere sul terri-
torio iniziative di carattere sociale rivolte alle categorie sociali svan-
taggiate,composte da lavoratori pubblici provenienti da altre regioni,
famiglie e studenti a basso reddito, e mirate ad un sostanziale aumen-
to di alloggi.Nel perseguire i propri scopi statutari, le fondazioni han-
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no la possibilità di operare in collaborazione con altri soggetti istitu-
zionali e privati, per migliorare le condizioni abitative delle fasce so-
ciali deboli, mediante interventi innovativi in grado di dare una ri-
sposta concreta alle esigenze registrate sul territorio bolognese.

1.3.5. L’assegnazione delle aree
Le aree pubbliche rese disponibili per la costruzione degli alloggi sa-
ranno destinate agli investitori in base alla valutazione di una serie di
elementi di carattere tecnico e di natura economico-finanziaria tra
cui:
- la qualità dell’immobile;
- le soluzioni tecnologiche innovative;
- la convenienza del canone di locazione concordato;
- la durata del piano economico-finanziario e la remunerazione del
capitale investito.

1.3.6. I destinatari degli alloggi
Gli alloggi realizzati saranno assegnati nel rispetto di requisiti econo-
mici e sociali dei destinatari, individuando quindi dei limiti massimi
di reddito e condizioni di disagio abitativo per l’affidamento dell’al-
loggio.

2. Un’ipotesi percorribile

In questa sede si vuole riportare una possibile ipotesi percorribile ca-
pace di offrire alloggi e residenze a basso costo basata sulla valoriz-
zazione del protocollo d’intesa sopra citato e sul coinvolgimento di
diversi soggetti sia privati sia pubblici.

2.1. L’idea di base e i soggetti coinvolgibili

Una possibile ipotesi di lavoro per creare alloggi a basso costo po-
trebbe prevedere la realizzazione di un modello residenziale in part-
nership pubblico-privato,contraddistinto da una natura di solidarietà
sociale e di integrazione tra le diverse categorie sociali.Al fine di con-
sentire la vendita o la locazione a prezzi inferiori a quelli di mercato,
l’idea di base è quella di abbassare drasticamente l’incidenza del ter-
reno nel prezzo finale. In altri termini, l’idea è quella di consentire il
cambio di destinazione d’uso in residenziale lasciando però inaltera-
to il prezzo della destinazione d’uso originaria.Compatibilmente con
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i vincoli del piano regolatore vigente, un soggetto privato potrebbe
“candidarsi” a realizzare case a basso costo su un proprio terreno ad
uso agricolo, sapendo di ottenere il cambio di destinazione d’uso in
residenziale non potendo però aumentare il valore della proprietà.
Sulla base di alcune simulazioni preliminari è possibile ipotizzare un
prezzo di vendita al metro quadro pari a circa 1.450 euro, tale valore
risulta inferiore di quasi il 20% rispetto agli attuali prezzi minori di
vendita a Bologna.Nel caso di locazione il canone si attesta a circa 65
euro al metro quadro l’anno inferiore di quasi il 10% rispetto agli at-
tuali canoni minori di locazione della città. Sulla base delle simulazio-
ni preliminari effettuate i prezzi di vendita proposti consentono di
remunerare adeguatamente il capitale investito dai soggetti privati.

Il progetto potrebbe essere realizzato su un’area individuata dal
Prg come “zona agricola”; il cambio di destinazione d’uso dell’area in
oggetto da “uso agricolo” a “uso residenziale” troverebbe la motiva-
zione nella rilevanza sociale dell’intervento stesso e consentirebbe
quindi di contenere l’incidenza del valore del terreno sulle opere, in
virtù anche del coinvolgimento di soggetti impegnati in attività a sco-
po sociale,quali ad esempio istituzioni e fondazioni bancarie. Inoltre,
il coinvolgimento di altri soggetti di rilievo istituzionale, quali ad
esempio la Provincia e il Comune di Bologna, dimostrerebbe come
possa essere possibile attuare un’iniziativa di edilizia sociale secondo
quanto auspicato anche dal protocollo d’intesa tra la Provincia e le
amministrazioni comunali.

L’intervento consentirebbe di offrire, a determinate fasce sociali,
alloggi residenziali a prezzi inferiori a quelli di mercato, favorendo le
categorie il cui reddito non consente di affacciarsi sul mercato im-
mobiliare bolognese.

Il ruolo delle fondazioni bancarie potrebbe essere quello di par-
tecipare all’inziativa mediante l’acquisto di una serie di appartamen-
ti, la cui gestione potrebbe essere successivamente affidata ad asso-
ciazioni locali non profit che operano nel settore. Gli insediamenti
residenziali di proprietà della fondazione bancaria potrebbero essere
assegnati in locazione alle categorie individuate, a canoni di locazio-
ne “contenuti”, con il conivolgimento delle istituzioni di settore qua-
li università, enti ospedalieri, provveditorati eccetera2. In tale schema
l’assegnazione, sia per la locazione sia per la compravendita, potrà
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avvenire all’interno di un periodo predefinito, mediante la formula-
zione di apposite graduatorie rivolte alle categorie che verranno in-
dividuate.Tale assegnazione potrebbe essere gestita da un soggetto
terzo. A titolo puramente indicativo, tale soggetto potrebbe essere
svolto da Acer. Una volta concluso il periodo di assegnazione pubbli-
ca, lo schema ipotizzato prevede di offrire le superfici residenziali re-
sidue sul libero mercato, sempre a prezzi agevolati.

Questa impostazione consentirebbe di offrire a componenti a for-
te rilevanza sociale (giovani lavoratori, giovani coppie, studenti, ecce-
tera) spazi immobiliari a prezzi coerenti con le proprie capacità di
reddito e in grado di soddisfare le forti esigenze di alloggio registrate
sul mercato immobiliare bolognese.
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Note

1 Gli autori desiderano ringraziare Nicola Minelli per la collaborazione prestata.
2 La locazione dovrà avere carattere temporaneo e avrà la finalità di consenti-
re un migliore inserimento nel mercato immobiliare locale.
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e novità del mercato immobiliare

I compiti che sono oggi di fronte alla formazione di un nuovo stru-
mento urbanistico generale sono profondamente diversi, a Bologna
come altrove, da quelli con cui si è misurata in passato la pianifica-
zione urbanistica quando, negli anni ’60, si è costruito il “mito fonda-
tore”della urbanistica riformista emiliana.

Tra le tante differenze che segnano la odierna vicenda urbanisti-
ca, una deve essere portata in particolare evidenza: negli anni ’60 il
mercato immobiliare era dominato dalla domanda e dalla sua incon-
tenibile crescita: una domanda che traeva sostegno dai processi so-
ciali in atto che alimentavano migrazioni a medio lungo raggio e l’i-
nurbamento delle popolazioni rurali,da una forte dinamica demogra-
fica naturale, da una crescita economica sostenuta che si manifestava
anche con l’acquisizione di uno standard di consumi affluenti da par-
te dei ceti popolari protagonisti del cambiamento.

Oggi il mercato immobiliare urbano è essenzialmente un mercato
dell’offerta fortemente segmentato e con una esigenza di intermedia-
zione tra domanda ed offerta più sofisticata del passato; e delle op-
portunità: un’offerta che presso le famiglie è motivata da un deside-
rio di miglioramento che genera processi di mobilità entro il patri-
monio immobiliare esistente e presso le imprese (non solo quelle del
settore delle costruzioni) trae alimento dai processi di riconversione
(attuale o potenziale) di ambienti urbani abbandonati da funzioni
produttive o logistiche obsolete (o trasferitesi altrove).

In una fase di domanda alta – quando qualsiasi terreno ai margini
della città in crescita poteva offrirsi come credibile piattaforma inse-
diativa e trovare risposta nel mercato – il compito dell’urbanistica
poteva essere interpretato come quello di esercitare una azione re-
golativa tesa ad evitare un disegno urbano incoerente (e scarse dota-
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zioni qualitative), cercando contemporaneamente di evitare che le
misure restrittive della offerta, quando non fossero state corrette da
politiche sociali calmieratrici, facessero lievitare i costi (finanziari e
sociali) del processo di crescita urbana.

Quando questa domanda è rallentata – o si è trasferita altrove nei
comuni della cintura – sono apparsi evidenti i limiti di una imposta-
zione tutta difensiva e regolativa della strumentazione urbanistica, in-
capace di promuovere nuovi processi di valorizzazione e riqualifica-
zione con la sola leva normativa.

La fase attuale del ciclo insediativo,dopo un processo di suburba-
nizzazione pluridecennale, vede la domanda riaffacciarsi ad un mer-
cato urbano caratterizzato da una offerta potenziale di aree da tra-
sformare di ingente estensione ma di complessa mobilizzazione.
Emerge l’esigenza di “un’urbanistica delle opportunità”da interpreta-
re al meglio nel quadro di una pianificazione strutturale gestita con
approcci strategici, dinamici ed evolutivi.

In questa situazione il compito delle politiche urbanistiche sem-
bra essere piuttosto quello di accompagnare le trasformazioni con
strumenti che non neghino ma rendano più funzionale il mercato
(migliorando la mobilità entro il patrimonio edilizio esistente), che
scoraggino fenomeni di tesaurizzazione da parte della proprietà fon-
diaria, che costruiscano possibilmente un nuovo stile di rapporti con
la figura – ancora scarsamente visibile nella realtà locale ma di cre-
scente rilievo in prospettiva – dei promotori immobiliari professio-
nali, che sappiano cogliere le novità di un atteggiamento più aperto
delle proprietà fondiarie, emerso nel corso degli anni ’90.

Le politiche di sostegno alla domanda sociale

Si tratta anche di mettere in campo nuove politiche di sostegno alla
domanda dei settori più deboli, che non necessariamente manifesta-
no minore disponibilità a pagare, vedi gli studenti; ridiscutere per
esempio gli standard ministeriali per l’edilizia universitaria, nel rap-
porto con l’Ateneo e con le imprese, potrebbe consentire un finan-
ziamento “di mercato” di una offerta residenziale consistente cui la
pianificazione dovrebbe saper offrire opportunità insediative ade-
guate (per dimensione e localizzazione).
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Ancora a questo proposito non deve essere sottovalutato il cre-
scente processo di insediamento urbano da parte di popolazioni im-
migrate: anche in questo caso si tratta di studiare nuove politiche di
sostegno, oltreché la giusta collocazione abitativa. Il mercato immo-
biliare urbano riservato agli immigrati è infatti pressoché inesistente
e per di più complicato da condizionamenti di natura culturale. Dal
punto di vista strutturale le soluzioni oscillano probabilmente tra due
modelli limite: la completa integrazione abitativa, forse utopica e non
realizzabile in tempi brevi, o la separazione in nuovi ghetti o casbah,
generatori di più problemi di quanti ne risolvano. D’altronde la for-
mazione professionale dei nuovi venuti, il loro impiego nel mercato
del lavoro, la loro giusta collocazione nella nostra società civile, non
possono in alcun modo prescindere dalle condizioni abitative che la
città sarà in grado di offrire loro.

Anche la politica di sostegno economico all’abitare deve essere
rivisitata, nella prospettiva di nuovi modelli di solidarietà sociale; si
potrebbe ad esempio coniugare la realizzazione di alloggi di edilizia
residenziale per giovani coppie, con la realizzazione di interventi di
solidarietà sociale a favore delle cosiddette “categorie deboli”.

Un programma di intervento potrebbe prevedere la costruzione
di case economiche popolari da assegnarsi in parte (a costi accessi-
bili) a nuclei familiari giovani e disponibili a impegnarsi in attività di
aiuto e solidarietà sociale, in parte all’ente locale il quale, a sua vol-
ta, provvederà ad assegnarle a soggetti appartenenti a categorie de-
boli e destinatari dell’intervento sociale prestato dai nuclei familiari
con i quali condivideranno alcuni spazi comuni del complesso abi-
tativo.

Il progetto potrà ospitare approcci sperimentali di respiro euro-
peo che prevedano interventi costruttivi differenziati, con facoltà di
successivi ampliamenti dei singoli edifici secondo l’innovativa con-
cezione che prevede un immobile che si modella secondo le esigen-
ze e le disponibilità del nucleo familiare.

L’azione pubblica di governo delle trasformazioni urbane deve ri-
lanciare e rinnovare il ruolo delle agenzie territoriali per la casa e at-
tribuire ruoli e responsabilità ai soggetti del privato sociale come al
mondo imprenditoriale: rivolgendosi non solo al mondo delle costru-
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zioni ma anche a quello delle imprese manifatturiere e dei servizi che
con la loro domanda di lavoro hanno promosso la domanda abitativa
degli immigrati.

Gli approcci negoziali

L’esperienza dei bandi per la riqualificazione urbana ha già lanciato
segnali positivi sull’efficacia di politiche che mettano in competizio-
ne tra loro i soggetti del mercato fondiario a fronte delle inerzie del
settore.

Rendere effettiva l’offerta di aree, determinando una temporaliz-
zazione definita dell’attuazione e scoraggiando atteggiamenti attendi-
sti e di tesaurizzazione, è forse uno dei nodi cruciali con cui il Piano
si dovrà misurare.

La legge regionale 20/00 propone un ambiente istituzionale più
favorevole del passato ad approcci che introducano forme di nego-
ziato esplicito e trasparente e di accordo con i privati nella costru-
zione del Piano.

La formazione di bandi per verificare la disponibilità dei soggetti
privati a concorrere alla realizzazione delle previsioni urbanistiche
sostenendo anche parti dell’impegno necessario alla reinfrastruttura-
zione della città, sarà la cifra distintiva della nuova stagione,anche an-
ticipandone la pratica nelle fasi formative del Piano.

Sempre in una ottica di compartecipazione “agli oneri e agli ono-
ri”della trasformazione, l’affermazione di pratiche perequative acqui-
sta particolarmente senso.

Ciò vale innanzitutto nei confronti delle aree della trasformazione
non ancora mobilizzate (aree ferroviarie e militari oltre quelle dei
protocolli, aree produttive dismesse o defunzionalizzate).

Anche le aree investite da previsioni a servizi non attuate, a verde
urbano e comprensoriale, richiedono manovre perequative che ri-
mettano in gioco concrete possibilità di attuazione, con la ricerca di
un disegno più organico.
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Naturalmente le manovre dovranno tener conto della diversa na-
tura delle previsioni e della diversa sensibilità dei luoghi. Per le aree
della quinta collinare, ad esempio, si dovranno prevedere manovre
perequative che, confermando l’inedificabilità dell’intera area, con-
sentano di realizzare altrove i modesti diritti edificatori riconoscibili
a fronte dell’acquisizione di aree strategiche per la realizzazione del
sistema di parchi collinari.

Anche per consentire queste misure compensative, nella defini-
zione del regime edificatorio delle aree della trasformazione, le ma-
novre perequative dovranno ricercare non solo l’acquisizione di aree
per le dotazioni collettive,ma anche il concorso dei privati al proget-
to di infrastrutturazione e riassetto della città e la acquisizione di di-
ritti edificatori da utilizzare in compensazione o per le esigenze del-
l’edilizia pubblica.

Le dimensioni del bilancio insediativo

Il bilancio della domanda abitativa e produttiva della Città, nell’oriz-
zonte di prospettiva dei prossimi quindici anni, non può ovviamente
essere separato da una valutazione delle condizioni dell’offerta per
ogni ambito urbano.

Si tratta di conti forse un po’ ragionieristici che pure, se fatti
parlare, consentono di portare argomenti nuovi e sostanziali alla
strategia della riqualificazione urbana e all’obbiettivo della “città da
abitare”.

Bologna può ragionevolmente puntare ad una politica di rilancio
della propria funzione residenziale, ben interpretando le nuove ten-
denze demografiche che delineano per la prima volta una ripresa
quantitativa della popolazione urbana. Nei prossimi quindici anni sti-
me non pessimistiche ci parlano di quindicimila abitanti in più1, con
un saldo naturale che riduce via via i valori che erano da tempo ne-
gativi2, e di una domanda di spazi residenziali dell’ordine di 1,6 milio-
ni di metri quadri.

A questa domanda (che si rimette in movimento dopo un lungo
ciclo di stagnazione, ben rappresentato dal ritmo della produzione
edilizia registrato negli ultimi dieci anni: 1,3 alloggi per 1.000 abitan-

127

Ugo Baldini



ti all’anno, contro i 4,5 della cintura) Bologna può rispondere entro
la città consolidata con una buona varietà di offerta insediativa po-
tenziale.

Questa offerta è rimasta per lungo tempo inerte perchè le nor-
mative del piano attuale, il regime fondiario, le fragilità (quando non
la contraddittorietà) dell’assetto infrastrutturale e la problematicità
della questione ambientale,hanno rappresentato altrettanti deterren-
ti all’avvio di un nuovo ciclo di investimenti urbani (nelle altre città
metropolitane non è poi andata in modo molto diverso).

Il nuovo piano, che parte mentre stanno arrivando al traguardo
decisive manovre di reinfrastrutturazione urbana deve, tra le tante
cose, dare nuovi argomenti e nuovi strumenti alla riqualificazione ur-
bana. Per questo sta provvedendo ad inventariare tutte le aree “della
trasformazione” che possono contribuire alla manovra di potenzia-
mento delle funzioni urbane a partire dalla residenza, condita da un
terziario delle funzioni eccellenti, ribaltando le logiche del piano
dell’85 tutte in favore di un terziario generico quanto irrealistico.

Le aree variamente in gioco raggiungono quasi i sei milioni di me-
tri quadri di superficie territoriale.

Per la sola residenza l’offerta, stimata con ragionevoli coefficienti
di probabilità e di densità, raggiunge ottocentomila metri quadri di
superficie utile. In questo ammontare:
- ci sono le aree che portano a termine l’attuazione del piano dell’85,
per 315.000 m2, coprendo oltre un terzo del totale;

- ci sono quelle della stagione della riqualificazione (Odg 70 e 136),
con 190.000 m2 (un quarto del totale);

- ci sono quelle dei protocolli con le Ferrovie e le Forze Armate che
possono coprire un ulteriore 10%;

- ci sono quelle che richiedono nuovi negoziati e nuove decisioni:
manovre perequative sui servizi non ancora attuati potrebbero met-
tere in gioco altri 85.000 m2 che consentirebbero di acquisire oltre
3 milioni di m2 di aree per il verde urbano (leggi infrastrutturazione
ecologica della città);

- 135.000 m2 verrebbero infine da un processo di trasformazione,del-
le aree produttive interstiziali, in una ipotesi di recupero leggero.
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Si consideri che sono stati usati indici ragionevoli e prudenti e
che il campo delle aree della trasformazione possibile, in particolare
quelle militari e quelle ferroviarie, è ben più ampio di quello già mes-
so in moto dai negoziati in corso: si tratta di aree non facili da mobi-
lizzare, ma comunque di rilievo strategico per i destini del “rinasci-
mento urbano”: in particolare le aree ferroviarie della Ogr sono tanto
importanti come le aree militari dei prati di Caprara o della caserma
Parisio. In un approccio ragionevole e prudente si ritiene che una
nuova stagione di riqualificazione urbana focalizzata su questi temi,
possa mettere in campo altri 200.000 metri quadri di superficie utile.

Il bilancio dei servizi e le quote terziarie

Il bilancio dell’attuazione delle previsioni a servizi, che è relativa-
mente positivo per le attrezzature scolastiche,civili e religiose, realiz-
zate per oltre il 90% delle previsioni, è assai critico per il verde, sia
nella sua componente urbana, attuata al 50% che ancor più in quella
territoriale, largamente inevasa. I conti fatti consentono purtuttavia
di verificare l’esistenza di un equilibrio possibile,purché si proponga
una manovra che recupera compiutamente i parchi della quinta col-
linare e le previsioni a verde dei sistemi fluviali come risorse effettive
per la fruizione urbana e come terminali della rete ecologica, oltre
che come standard.

I servizi nel centro storico: qui il nuovo piano propone di misura-
re i servizi per la loro superficie utile e non per quella fondiaria, co-
stretta dalla morfologia storica a non rispettare i canoni moderni, ma
non per questo meno necessaria o meno importante da mettere in
conto. La rivalutazione dei fondiari “virtuali” consente di recuperare
così oltre mezzo milione di metri quadri che portano in equilibrio il
bilancio degli standard che è chiesto dalla legge e (anche oltre la leg-
ge) dal Ptcp.

Il Piano può ragionevolmente far conto di disporre di una dota-
zione di 17 milioni di metri quadri realizzabili anche attraverso ma-
novre perequative: questo consente di sgombrare il campo da ogni
polemica pretestuosa, e di concentrare l’attenzione del Piano – fuori
dalla contabilità degli standard – finalmente sul tema della fruibilità
degli spazi urbani come elemento essenziale di qualità della vita di
relazione.

129

Ugo Baldini



Sul tema dell’equilibrio tra le funzioni urbane converrà infine ri-
cordare che a tutt’oggi il rapporto tra residenza e terziario è tra quat-
tordici milioni di metri quadri di residenza e poco più di due milioni
e mezzo di terziario e segna i caratteri di una città ancora equilibrata,
a partire proprio dal suo centro storico.

Questo rapporto potrà crescere (a favore del terziario) già con le
previsioni “vigenti” dal 15 al 17% e forse, con il nuovo Piano, sino al
20%. Ma la città resta pur sempre (come deve restare), una città da
abitare.

La manovra fondiaria del Piano strategico strutturale

La manovra fondiaria del Piano propone una combinazione intelli-
gente e selettiva di allocazione delle risorse pubbliche e delle risorse
di mercato.

Gli studi condotti sulla domanda di abitazioni, sulla domanda im-
mobiliare più generale e, conseguentemente, sul dimensionamento,
configurano la possibilità di una manovra di piano adeguatamente so-
stenuta da mirate risorse di mercato e,nello stesso tempo,assistita da
rilevanti investimenti pubblici, programmati e previsti innanzitutto
sul versante infrastrutturale.

Un nuovo disegno dell’impianto urbano viene cioè, almeno po-
tenzialmente, configurandosi attraverso politiche e pratiche urbani-
stiche di convergenza di alto profilo, tra Piano e mercato. Compito
del Piano sarà anche quello di garantire coordinamento, continuità e
tempestività di questo percorso di sviluppo e innovazione del siste-
ma urbano.

Il passaggio fra la vecchia e la nuova strumentazione, in ragione
delle molte iniziative urbanistiche che si sono venute sviluppando
nel corso degli ultimi anni – anche per far fronte ai crescenti mo-
menti di inadeguatezza e rigidezza del Prg 85 – consentono di preve-
dere una fase di transizione non traumatica, tale cioè da non com-
portare quei momenti di criticità e discontinuità e quelle pause negli
stessi processi della produzione insediativa, che spesso si vengono a
determinare in queste occasioni, non senza gravi conseguenze.
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In sintesi, alle 20.000 nuove famiglie ragionevolmente previste in
formazione a medio-lungo termine nel sistema bolognese, corrispon-
de una domanda dell’ordine di 1.600.000 metri quadri di superficie
utile, considerando la dimensione media di 80 metri quadri di super-
ficie utile per abitazione.

Tra capacità residua del Prg 85,ordini del giorno e bandi per la ri-
qualificazione urbana, riqualificazione di aree dismesse del patrimo-
nio delle Ferrovie dello Stato, accordo sugli assetti del nuovo com-
plesso di Stazione, trasformazione di aree militari non strategiche,
programmi edilizi in corso, manovre perequative sulle aree a servizi
non attuate ed altri segmenti di minore dimensione, rimarrebbero “li-
bere” per la manovra del Piano strutturale quote adeguate di offerta
insediativa di nuova formazione,qui misurabili in circa 600.000 metri
quadri di superficie utile.

Fanno parte organicamente di questo stock di previsione, le quo-
te da riservare all’edilizia residenziale per i soggetti più deboli, che il
Piano strutturale proporrà in termini integrati agli ordinari interventi
di mercato,nel superamento di qualsiasi logica di separatezza. In que-
sto senso potranno operare Acer e movimento cooperativo di abita-
zione, nelle forme più aperte e mirate che le attuali dinamiche per
segmenti della domanda abitativa comportano e richiedono. Ed an-
che le stesse politiche dei servizi che pretendono un ampio riallinea-
mento alle nuove domande sociali (dalla ripresa di una domanda di
attrezzature scolastiche alla conferma di una forte ed articolata do-
manda di strutture per anziani), vanno concepite come componenti
organiche e contestuali del nuovo disegno urbano,e delle sue formu-
le attuative.

L’intero percorso della manovra perequativa qui proposta nelle
sue linee generali sarà attraversata in misura ragionata, attraverso le
procedure di bando, dalle nuove forme necessarie di urbanistica so-
ciale, con particolare riferimento alle politiche abitative per i sogget-
ti più deboli.

Trasparenza, concorrenza, pratiche perequative e opportu-
nità imprenditoriali

Lo stock dei 600.000 metri quadri di superficie utile rappresenta
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dunque una quota di capacità edificatoria “strategica”, nel senso che
su queste – che occorre considerare come vere e proprie risorse di
mercato – si appoggia e si sviluppa la manovra perequativa e di con-
vergenza necessaria per sostenere un nuovo disegno della città.

In altre parole, queste risorse potenziali, nel nuovo ciclo di piani-
ficazione che si apre con il Documento preliminare, vengono tutte
orientate al sostegno di operazioni di riassetto strategico del sistema
urbano.

Si tratta, in sostanza, di una manovra perequativa ad ampio raggio
e largamente diversificata, che viene orientata verso la costruzione
del disegno di Piano,con un largo coinvolgimento di interessi diffusi,
i più diversi – interessi proprietari, interessi imprenditoriali, interessi
professionali, interessi associativi e individuali – in forme aperte e
concorrenziali, inserite in un quadro procedurale di piena e assoluta
trasparenza.

I punti salienti della manovra

In questa fase possono essere messi in evidenza alcuni momenti si-
gnificativi di questa manovra, tutti destinati a essere ricompresi orga-
nicamente, attraverso appropriati e graduati livelli di definizione tec-
nica, nel corpo stesso del Piano strutturale.

Su due momenti significativi il Preliminare già delinea un suo per-
corso esplicito, relativamente al parco fluviale del Savena, ed allo svi-
luppo della linea 1 del Metro, lungo la direttrice Caab-Pilastro.

Nel primo caso si deve ricercare una intesa istituzionale con il
Comune di San Lazzaro ed Hera per dare vita ad una manovra pere-
quativa per la creazione del Parco del Savena e la realizzazione delle
infrastrutture necessarie, come la rotatoria a due livelli sulla via Vighi
(destinata anche a far decollare una nuova radiale urbana ad est) e la
ricucitura anche stradale, oltre il Savena, con i quartieri nord pro-
grammati in riqualificazione dal Comune di San Lazzaro. Le relative
quote di capacità edificatoria previste nella bozza fanno parte, quin-
di, dello stock residenziale da utilizzare in quella che abbiamo chia-
mato la manovra strategica dello Strutturale.
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Una seconda quota è prevista a sostegno dell’estensione della li-
nea 1 Mab verso il quadrante Caab.

Si tratta degli ambiti ricompresi tra la via S. Donato e la nuova Mi-
chelino, la cui utilizzazione insediativa viene evidentemente subordi-
nata all’estensione della linea 1 ed alla realizzazione della prima fer-
mata, dopo il superamento della Tangenziale.

In questo caso la manovra perequativa consiste nell’utilizzo di
parte delle plusvalenze indotte dalle nuove realizzazioni infrastruttu-
rali a sostegno delle stesse realizzazioni, ed in particolare della.ferma-
ta dedicata sulla linea 1 estesa.

Viceversa non si potranno determinare processi di urbanizzazio-
ne in questo comparto in assenza della programmazione effettiva del-
la stessa linea 1 in espansione fino al Pilastro, al Caab ed alla nuova
sede Hera.

Dal punto di vista del merito, è chiaro che questa nuova previsio-
ne insediativa si inserisce coerentemente nel disegno del completa-
mento organico di questa direttrice, consentendo anche di recupera-
re i residui gradi di separatezza del quartiere del Pilastro, ed assicu-
rando una più consistente massa critica di domanda allo sviluppo
della linea 1.

Queste due prime rilevanti operazioni perequative andranno sot-
toposte direttamente a forme appropriate di negoziato, per definirne
in modo più diretto i contorni urbanistici, per poi essere inserite in
forme opportune in percorsi procedurali garantiti di avvio delle fasi
attuative (accordi territoriali, accordi di programma, strumentazioni
urbanistiche attuative, eccetera).

In tutti gli altri casi il percorso formativo che viene proposto ri-
guarda procedure di bando pubblico, di carattere concorsuale e/o
concorrenziale, a cui faranno seguito percorsi selettivi e negoziali di
messa a punto delle proposte selezionate.Tutto questo anche ripren-
dendo l’esperienza importante dei bandi sulla riqualificazione urba-
na che hanno saputo produrre risultati significativi, nelle ultime di-
verse tornate della loro pratica negoziale effettiva.
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Oggetto di bando saranno le manovre volte alla realizzazione del
sistema di fruizione ambientale della pianura e degli ambienti fluviali
ma anche le manovre della riqualificazione della città consolidata
che intervengano sui temi della acquisizione di servizi non attuati,
della riconversione di ambiti produttivi defunzionalizzati, del conso-
lidamento delle frange urbane.

Gli obiettivi delle procedure negoziali sono quelli della acquisi-
zione delle aree destinate alla realizzazione di aree a parco o di servi-
zi, della loro attrezzatura, del concorso alla realizzazione degli inter-
venti infrastrutturali previsti dal piano, del riconoscimento di diritti
edificatori per le manovre perequative o per gli interventi di Erp del
concorso convenzione agli obiettivi di costruire un patrimonio abita-
tivo per l’affitto. Un primo oggetto del bando sarà il grande tema del
parco agrario della pianura, con funzioni anche ricreative, sportive e
tematiche, nelle due possibili alternative, messe in concorrenza fra
loro, dei due quadranti collocati subito ad est e subito ad ovest della
fascia urbanizzata nord-sud ricompresa fra l’autostrada per Ferrara e
la linea ferroviaria Bologna-Padova.

In questo caso la griglia di selezione sarà costituita in prima ipo-
tesi da fattori come l’estensione delle aree interessate, la capacità di
proporre soluzioni accorpate e compatte alle quote di capacità edifi-
catoria da prevedersi a sostegno perequativo del parco, l’entità delle
stesse capacità edificatorie, la quota di incidenza dell’edilizia sociale,
oltre alla possibilità di garantire risposte adeguate per rendere più
agevole il percorso di sviluppo e qualificazione della Fiera, interve-
nendo anche sui suoli nelle fasce a nord del quartiere fieristico.

Evidentemente si tratta di una vera e propria sfida di carattere im-
prenditoriale, in quanto tutto questo comporta la capacità di mettere
in campo rapidamente sul versante privato iniziative coordinate, ben
programmate, dotate di adeguati momenti di coinvolgimento di mol-
te parti sociali e di molti interessi diversi, chiaramente finalizzate e
calibrate su momenti ragionati di fattibilità e su una manovra fondia-
ria di adeguata dimensione ed efficacia.

Un analogo percorso per un parco territoriale viene proposto per
il quadrante di sud-ovest, fra i territori di Bologna, Casalecchio e Zola
Predosa. Le eventuali proposte non potranno essere recepite che in
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conseguenza di un alto livello dei risultati urbanistici che dovranno
essere raggiunti, sostanzialmente operando sui medesimi fattori di
qualità evidenziati in precedenza per il quadrante nord.

Per quanto riguarda il progetto del Parco fluviale del Reno, le
quantità in gioco sono già definite, in rapporto alla capacità edifica-
toria di pertinenza comunale (16.000 metri quadri di superficie uti-
le), prevista nel quadro della Variante in corso di formazione sulle
aree dismesse delle Ferrovie dello Stato. La capacità edificatoria rico-
nosciuta al comune della Variante delle Ferrovie dello Stato, potrà es-
sere messa in gioco a fronte di una propensione a rendere disponibi-
li, per parte privata, le superfici fondiarie interessate al progetto del
Parco fluviale metropolitano del Reno anche in ambiti ricompresi nei
territori comunali di Casalecchio di Reno e Sasso Marconi. Il criterio
selettivo riguarderà la dimensione, in assoluto e in relativo, delle su-
perfici a parco rese disponibili in permuta rispetto alla richiamata ca-
pacità edificatoria comunale.

Infine sul tema del Parco della Collina di Bologna, con l’obiettivo
di avviare il disegno di un sistema del verde a morfologia reticolare
che consenta più adeguati livelli di fruizione, il Preliminare propone,
attraverso bando pubblico, una manovra perequativa relativamente
complessa e articolata.

La proposta che i privati dovranno avanzare,orientativamente nel
quadro di capacità edificatorie suscettibili di essere ospitate nel tes-
suto periferico dell’intera città, riguarderanno la contestuale messa a
disposizione di superfici ricomprese nel perimetro dello stesso Parco
Collinare.

Come si diceva l’operazione si organizza attraverso un sistema di
“triangolazioni” tra suoli diversi, messi opportunamente in rete fra
loro nel quadro di relazioni da sviluppare tra proprietari privati.

Nel completamento e qualificazione dei tessuti dell’intero siste-
ma urbano periferico, le triangolazioni con superfici del parco colli-
nare assumeranno un carattere di netta – se non di esclusiva – prio-
rità selettiva.

Qualora il Piano strutturale non dovesse essere in grado per moti-
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vazioni tecniche di ospitare immediatamente nel proprio corpo un
disegno così minuto, frazionato e disperso dal punto di vista morfo-
logico e dimensionale, verrà comunque attivato un adeguato sistema
di garanzie rispetto alla necessaria transizione verso la pianificazione
operativa.

Le altre manovre: le funzioni produttive e commerciali

È sostanzialmente su questo complesso di manovre perequative che
si gioca quindi, in modo tutt’altro che astratto, il tema del dimensio-
namento strategico residuo, ed il progetto di Piano strutturale mette
in gioco così il suo stesso disegno ed il suo stesso impianto.

Evidentemente la soglia dei 600.000 metri quadri di superficie
utile appare oggi come un riferimento generale di carattere orientati-
vo, mentre sarà la risposta effettiva del mercato a consentire un più
preciso inquadramento del problema, non in termini astrattamente
computistici ma nella concretezza di un percorso di sollecitazione
che appare per l’Amministrazione come un impegno di forte respiro
politico e di grande e non accademico spessore partecipativo.

Sarà, di conseguenza, il Piano strutturale vero e proprio, una volta
sperimentate le procedure di bando, a calibrare adeguatamente il
problema del dimensionamento.

Peraltro nella sede del bando/i, i temi della capacità edificatoria
dovranno essere aperti, in modo ragionato e appropriato, anche ver-
so usi non strettamente residenziali.

Alcune altre considerazioni, a proposito del dimensionamento
del Piano,vanno condotte sugli usi non residenziali con l’obiettivo di
definire l’orientamento e i criteri che si intendono perseguire.

Per quanto riguarda gli usi industriali, il Piano strutturale non in-
trodurrà alcuna nuova previsione in tal senso. Rimarranno quindi di-
sponibili le capacità edificatorie residue – ormai assai limitate – del
Prg 85, ipotizzando invece operazioni di riqualificazione degli ambiti
produttivi esistenti, senza dimenticare l’opportunità di avviare la spe-
rimentazione di “incubatori” industriali a tecnologia avanzata e inno-
vativa, nel quadrante Caab.
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Da questo punto di vista i vari livelli di accordo proposti, in parti-
colare per i comuni della cintura nord, dovranno verificare le condi-
zioni per l’insediamento e/o il decentramento di attività industriali
compatibili, tendendo verso la logica di aree ecologicamente attrez-
zate, a promozione concordata a livello intercomunale, senza esclu-
dere se ne matureranno le condizioni una partecipazione diretta a so-
stegno da parte dello stesso Comune di Bologna e delle associazioni
dei produttori.

Un ragionamento analogo riguarda anche il sistema distributivo e
la rete commerciale, dove il Piano strutturale opererà nel quadro di
una sostanziale conferma del sistema che si è venuto definendo nel
corso degli ultimi anni, largamente condiviso con le categorie inte-
ressate, prestando ovviamente attenzione alle trasformazioni econo-
miche in corso al livello della Città estesa (alla cintura).

Le attività direzionali e di terziario strategico potranno trovare
collocazioni di alto profilo negli ambiti disponibili lungo le due diret-
trici del quadrante Caab e del quadrante di sviluppo dell’Aeroporto;
mentre per il terziario di eccellenza emergono le sedi appropriate e
di grande qualità urbana di Staveco e Autostazione.Nel futuro più am-
pio del quartiere fieristico attività terziarie integrate potranno trova-
re sedi ottimali e di notevole potenzialità ancora secondo logiche pe-
requative, nel comparto di Casaralta e nella adiacente area militare,
nella “storica”direttrice nord di via Stalingrado.

Ed infine per le attività ricettive, l’artigianato di servizio, l’artigia-
nato produttivo minore compatibile, ed il terziario “leggero”, le linee
di lavoro proposte in questa fase vedono un’ipotesi di regolazione
degli usi capace di accompagnare fisiologicamente queste attività ai
processi di trasformazione dei tessuti residenziali.

Ma,anche in questi casi, saranno le risposte effettive al Documen-
to preliminare, dentro e fuori dalle procedure di bando, ad orientare
l’impegno dell’Amministrazione verso lo Strutturale definitivo.
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Note

1 Si vedano al riguardo le previsioni demografiche all’orizzonte del 2018 ela-
borate secondo diversi scenari dal Settore Programmazione,Controlli e Stati-
stica del Comune di Bologna sia per l’ambito comunale che per l’area estesa
della cintura.

2 La tendenza si conferma anche per il periodo successivo alla rilevazione cen-
suaria come è messo in evidenza nel rapporto “Bologna, lo stato della Città”,
curato da Prometeia.
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degli immigrati nei primi anni del loro arrivo in Italia, nella logica del-
l’accoglienza cristiana. In modo particolare il suo lavoro è volto all’ac-
compagnamento sui problemi della casa e del lavoro.Attualmente l’As-
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Il Collegio Costruttori Edili ed Imprenditori Affini della Provincia di Bo-
logna si è costituito nel 1959 come libera associazione fra imprese po-
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po di promuovere, soprattutto nella provincia di Bologna, una vasta
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sire il bene casa, non solo per la realizzazione di un bene economico,
ma anche per costruire una comunità di persone e di famiglie, animate
da una serie di valori da riscoprire e di rapporti nuovi da costruire in-
sieme. Ha sempre rivolto la sua attenzione ai bisogni delle categorie so-
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ciali più deboli e quindi di quei soggetti che sono definiti “ad alto svan-
taggio abitativo”.

Famiglie Insieme, associazione di volontariato nata nel 1995 ed iscritta al
Registro delle libere forme associative del Comune di Bologna. È costi-
tuita da un gruppo di famiglie italiane e straniere aperte alla reciproca
accoglienza, confronto e scambio di esperienze. Le attività sono volte a
facilitare e sostenere reti di solidarietà e di mutuo aiuto, favorendo rela-
zioni tra persone e famiglie di etnia e religioni diverse. In particolare
sono messe in atto azioni per l’apprendimento della lingua e l’educa-
zione civica, la ricerca del lavoro,aiuti per i bisogni quotidiani, adozioni
a distanza,promozione di momenti conviviali finalizzati alla creazione e
consolidamento di relazioni interpersonali.

Mosaico di Solidarietà è un’associazione di volontariato, promossa dalla
Caritas Diocesana di Bologna. Ha sede a Bologna presso il Centro Car-
dinale Poma (via Mazzoni 8), struttura diocesana al servizio della carità
e delle missioni. L’associazione svolge la propria attività su quattro aree
specifiche di servizio gratuito contro l’emarginazione sociale: area cari-
tativa (per la raccolta degli indumenti), area laboratorio (per l’integra-
zione socio-lavorativa), area Gruppi Autonomi (in appoggio a piccoli
gruppi di volontariato), area convenzioni con enti pubblici.

L’Unione Sindacale Territoriale della Confederazione Italiana Sindacati
Lavoratori, UST-CISL di Bologna, nasce nel 1950. Ad oggi conta oltre
40.000 associati nell’area bolognese, di cui oltre la metà donne. La Cisl
è presente in trenta sedi dislocate su tutto il territorio della Provincia
(Imola e circondario esclusi).
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collana “con-vivere la città”

1. Bologna, la sua identità e l’immigrazione

2. Gli immigrati tra noi: le regole per una convivenza possibile
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ciali e all’immigrazione

4. La comunità scolastica nella società multietnica: i nuovi interroga-
tivi

5. Il lavoro degli immigrati: dall’analisi all’azione

6. Immigrazione e convivenza urbana: il nodo cruciale della casa

I testi sono reperibili sul sito:
http://www.comune.bologna.it/con-vivere/
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Il progetto “Con-vivere la città”, che
l’Amministrazione comunale bolognese
ha avviato da qualche anno allo scopo
di mettere a fuoco i termini e le pro-
blematiche della convivenza con le po-
polazioni immigrate, non può pre-
scindere da alcune questioni di fondo
essenzialmente pratiche quali la
scuola e il lavoro. 
Ma non ha senso riflettere su scuola e
lavoro in rapporto agli immigrati se
non si affronta contestualmente an-
che il problema del loro vivere e abita-
re in una città come la nostra.
Il problema della casa – difficile sem-
pre – è complicato da condizionamenti
di natura culturale quando si tratta
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E la soluzione oscilla probabilmente
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