INTESA SULLE AZIONI
A CONTRASTO DELLA PROBLEMATICA ABITATIVA SUL TERRITORIO

Tra

La Provincia di Alessandria — Assessorato al lavoro e occupazione, nella persona
dell’Assessore Massimo BARBADORO

I Comune di Alessandria, .........c.c.coeveennnen.

I Comune di Acqui Terme, ........ccoovvvenennns

Il Comune di Casale Monferrato, .............cccceueee.
I Comune di Novi Ligure, .........cocoveevvvnennn.

Il Comunedi Ovada, .........eoovvvvinnnnnn.

I Comune di Tortona, ........c.covevvvvnnnen.

Il Comunedi Valenza, .............cooevevnnnn.

La Fondazione Cassa di Risparmio di Alessandria, ...........ccccoveviieinnnnns

La Fondazione Cassa di Risparmio di TOrino, ..........coovevevennennns

La CGIL della Provincia di Alessandria, ..................
La CISL della Provincia di Alessandria, ..................

La UIL della Provincia di Alessandria, ..................



Premesso che

- le problematiche abitative sul territorio, pur assumendo forme e dimensioni
variegate anche in funzione delle rispettive cause, negli ultimi tempi si sono riproposte in
tutta la loro urgenza e gravita come ulteriore sfaccettatura della crisi economica;

- tale tematica € presa in specifica considerazione nell'ambito del c.d. “Protocollo
anticrisi”, strumento in fase di definizione con il quale, nella sezione relativa agli aspetti
sociali della crisi, gli attori del territorio convengono su alcune questioni di primario impatto
sociale da affrontare con caratteri di urgenza, tra le quali appunto il problema-casa;

- in questo quadro, emerge l'esigenza di prevedere condizioni che permettano di
favorire l'incontro tra le esigenze delle famiglie in disagio abitativo e i proprietari di unita
abitative sfitte, per lenire il “problema-casa” per le famiglie in difficolta, prevedendo, altresi,
per i proprietari che mettono a disposizione il proprio alloggio adeguate forme di garanzia;

- in tale prospettiva la Provincia, sostenuta dalla locale Prefettura e su impulso delle
parti sociali, ha inteso predisporre un’ipotesi di azione la quale — ponendo a sistema
I'intervento delle pubbliche Istituzioni, degli attori sociali e la rete degli operatori privati del
territorio — si configuri quale strumento idoneo ad affrontare, in logica strutturata, la
problematica abitativa nell'accezione sopra segnalata,

- sulla scorta di cio, € scaturito un tavolo di lavoro congiunto tra i firmatari della
presente Intesa, nell'ambito del quale:
- e stato possibile elaborare il modello di intervento quivi allegato quale parte
integrante e costitutiva dell’'Intesa,;
- le Fondazioni firmatarie hanno garantito una prima dotazione finanziaria al
progetto;

tutto cid premesso,

- le parti sopra rappresentate convengono sull'approvazione del documento “Azioni a
contrasto della problematica abitativa sul territorio”, allegato alla presente intesa
come parte integrante e costitutiva di essa, quale modello d’azione congiunto per il
tema in considerazione;

- la Provincia di Alessandria mettera a disposizione del Fondo di garanzia, di cui al
punto 2.2. del precitato documento, la somma di € 15.000,00 (quindicimila/00);

- la Fondazione Cassa di Risparmio di Alessandria mettera a disposizione del
suddetto Fondo di garanzia la somma di € 100.000,00 (centomila/00);

- la Fondazione Cassa di Risparmio di Torino mettera a disposizione del medesimo
Fondo di garanzia la somma di € 15.000,00 (quindicimila/00).

Alessandria,



F.to

Provincia di Alessandria

Comune di Alessandria

Comune di Acqui Terme

Comune di Casale Monferrato

Comune di Novi Ligure

Comune di Ovada

Comune di Tortona

Comune di Valenza

Fondazione Cassa di Risparmio di Alessandria

Fondazione Cassa di Risparmio di Torino

CGIL

CISL

UIL




Allegato all’Intesa

Azioni a contrasto della problematica abitativa sul territorio

1 - Premessa

Le problematiche abitative sul territorio, pur assumendo forme e dimensioni variegate
anche in funzione delle rispettive cause, negli ultimi tempi si sono riproposte in tutta la loro
urgenza e gravita come ulteriore sfaccettatura della crisi economica. Basti pensare che in
Provincia di Alessandria — dato del marzo 2011 - ben 1.680 persone attendono un alloggio
di edilizia popolare (solo ad Alessandria 660, 217 a Novi, 226 a Casale Monferrato, 169 ad
Acqui, 85 ad Ovada, 170 a Tortona, 140 a Valenza).

In tale quadro, particolarmente allarmante € linsufficienza della dotazione di edilizia
popolare rispetto alla domanda: a fronte di oltre 2050 domande di accesso ad alloggi
popolari nel periodo 2007-2009, il soddisfacimento del fabbisogno si € limitato al 14% (rif.:
fonte sindacale).

Dal punto di vista dei costi, I'incremento del canone nel decennio 2001-2010 e stato
mediamente del 120%, mentre per le spese legate all'abitare in affito — spese

condominiali, riscaldamento, luce, rifiuti — la progressione e addirittura arrivata, nello
stesso periodo, ad oltre il 220% (sempre fonte sindacale).

Per quanto riguarda, infine, la situazione degli sfratti, solamente nell’ultimo periodo ad
Alessandria si sono registrati 428 sfratti esecutivi, ben 400 per morosita.

Questi dati vanno a sommarsi alle situazioni di alcuni condomini del centro storico
Alessandrino che vedono il riprodursi delle dinamiche di sub-affitto (ovviamente non
regolare) le quali, se da una parte consentono a nuclei di persone piu ampi di far fronte ai
magagiori costi di affitto rischiano, dall’altra di riprodurre distorsioni relazionali e problemi di
convivenza all’interno dei condomini stessi.

Da registrare, inoltre, la stima su un rilevante numero di alloggi privati non occupati che
non viene immesso sul mercato delle locazioni a causa, tra I'altro, del timore dei proprietari
di non essere garantiti contro le situazioni di morosita degli inquilini.

Dall’altra parte, esiste un mercato che offre, spesso a canoni insostenibili da parte di
numerose famiglie, alloggi a pure condizioni di mercato. Il rallentamento delle
compravendite ha poi ulteriormente spinto in alto il prezzo degli affitti innescando una
spirale di inadeguatezza economica da parte di molti.

In questo quadro, emerge I'esigenza di prevedere condizioni che permettano di favorire
I'incontro tra le esigenze delle famiglie in disagio abitativo e i proprietari di unita abitative
sfitte, per lenire il “problema-casa” per le famiglie in difficolta, prevedendo, altresi, per i
proprietari che mettono a disposizione il proprio alloggio adeguate forme di garanzia.




Proprio in tale prospettiva la Provincia, sostenuta dalla locale Prefettura, per dare una
soluzione concreta per le famiglie coinvolte dagli sfratti sopra richiamati intende attivare un
modello il quale — ponendo a sistema l'intervento delle pubbliche Istituzioni, degli attori
sociali e la rete degli operatori privati del territorio — si configuri quale strumento idoneo ad
affrontare, in logica piu strutturale, la problematica abitativa nell’accezione sopra
segnalata.

Va rammentato che la presa in carico di questa problematica costituisce attuazione di uno
dei piu importanti ed urgenti nuclei tematici individuati nell’intesa interistituzionale anticrisi
che proprio in questi giorni si avvia alla formalizzazione tra tutti gli attori istituzionali, sociali
e produttivi del territorio provinciale.

2 - La soluzione proposta

L'individuazione di uno strumento volto a facilitare lI'incontro tra la “domanda abitativa”
espressa dalle famiglie in condizioni di disagio economico e I'offerta immobiliare non puo
prescindere, in via preliminare, da una ricognizione delle esperienze che gia sono state
praticate sul territorio.

Gia ai tavoli prefettizi riunitisi sul’argomento, per esempio, sono emersi interessanti
modelli d’intervento posti in essere da parte di alcuni Comuni, cui sicuramente si
aggiungono analoghi dispositivi presso altre realta territoriali, in ragione della sostanziale
omogeneita della problematica su tutta la provincia.

Tale ricognizione, oltre a consentire di per sé la presa di conoscenza degli approcci e delle
tecniche attraverso cui sul territorio si € fronteggiata 'emergenza abitativa, costituisce
anche premessa necessaria per calibrare il range di un possibile intervento provinciale che
voglia essere veramente coordinato, integrato — in logica di sussidiarieta — e sinergico con
gli strumenti messi in campo dai Comuni, prevenendo l'indebito rischio di sovrapposizioni
e/o duplicazioni di intervento sullo stesso target a scapito di altre situazioni che
resterebbero, invece, impresidiate.

L’esigenza di non sovrapposizione di interventi, su altro piano, va tenuta in considerazione
anche relativamente ai casi che gia ex se sono presi in carico da altre strutture competenti
(si pensi al fenomeno delle “dipendenze”, ai casi di disagio sociale gia seguiti dai
competenti Servizi, etc.); sotto questo aspetto assumono un ruolo baricentrico gli
Operatori di Sostegno Abitativo, illustrati piu sotto.

Cio detto, I'idea progettuale prende in considerazione una serie di elementi concatenati:
- accordi con proprietari di immobili da locare (pubblici e privati);
- il “fondo di garanzia”, cui sono preposti un Comitato tecnico ed un’Assemblea
Consultiva, organismi coordinati dalla Provincia;
- irequisiti di accesso delle persone;
- il supporto e tutoraggio alle persone coinvolte: gli “Operatori di Sostegno Abitativo”.



2.1. -l rapporti con i proprietari di immobili da locare

Sulla falsariga di esperienze gia maturate sul territorio, si prevede la stipula di specifici
accordi con proprietari di alloggi sfitti, volti a disciplinare la locazione degli immobili, a
canoni calmierati (ossia canoni ragguagliati al minimo stabilito dai patti territoriali esistenti),
da destinare a famiglie in disagio abitativo, in possesso dei requisiti stabiliti.

In tali accordi, in forma di convenzione, troveranno specifica previsione:

- la disponibilita del proprietario a mettere a disposizione una o piu unita abitative, in
idonee condizioni sotto il profilo dell’abitabilita, dell'igiene e della sicurezza, a favore
di nuclei famigliari in condizione di bisogno, nel senso definito piu sotto;

- gli importi calmierati del canone, diversificati in funzione della dimensione (n. vani,
etc.) degli alloggi offerti in locazione;

- le modalita e la durata dell'intervento del fondo di garanzia provinciale, di cui piu
sotto.

| proprietari, attraverso il convenzionamento volto a favorire la “locazione sostenibile”,
saranno in condizione di redditivizzare cespiti immobiliari (magari altrimenti non utilizzati)
con la garanzia dell'intervento del fondo pubblico appositamente costituito in caso di
insoluti nel pagamento dei canoni (sia pure per un periodo predeterminato).

Ulteriori specifici accordi inerenti a locazioni a canone calmierato potranno essere stipulati
anche al di fuori dell’operativita del fondo di garanzia.

2.2. - Il fondo di garanzia

Il fondo di garanzia e costituito da appositi apporti (economici e/o risorse umane) degli enti
locali e dai contributi erogati dagli attori socio-economici del territorio (presenti nel
Comitato Tecnico), in particolare dalle Fondazioni bancarie.
Mediante il fondo di garanzia:
- vengono ristorati i proprietari/costruttori dei canoni (calmierati) non pagati
dall'inquilino, fino ad un massimo di 6 mensilita;
- viene gestito l'intervento degli O.S.A. (v. sotto).

Per la gestione del fondo viene costituito un Comitato tecnico composto da:
- Provincia
- Comuni e/o Enti gestori dei servizi S.A. entro i quali esista la problematica abitativa
in discussione nella specifica seduta del Comitato;
- Fondazioni bancarie;
- Rappresentanze sindacali;
- Operatore/i di Sostegno Abitativo (OSA), v. sotto.

E’ prevista inoltre un’Assemblea consultiva che si riunisce al massimo ogni 3 mesi per
valutare :
- le domande di accesso da parte delle persone (famiglie);




- la disponibilita di nuovi immobili da parte di proprietari/costruttori;

- la consistenza del Fondo;

- lo “stato dell’'arte” delle pratiche di accesso al fondo, su relazione dellO.S.A. di
riferimento.

L'assemblea e composta, oltre che dai componenti del Comitato tecnico (vedi sopra), dal
Collegio costruttori edili, dal’ATC (azienda territoriale casa), dalle associazioni e/o
movimenti di riferimento e dalle cooperative sociali che statutariamente si occupano di
situazioni di emergenza abitativa.

Un apposito regolamento disciplinera le modalita di gestione del Fondo, il dettaglio dei
requisiti di accesso al medesimo ed il funzionamento dei suddetti organismi.

2.3. - I requisiti di accesso al Fondo

Per accedere al regime di locazione calmierata ed al fondo di garanzia, i richiedenti
dovranno:

- essere cittadini italiani, comunitari o stranieri regolarmente soggiornanti sul territorio
italiano e residenti da almeno 6 mesi in uno dei Comuni della Provincia di
Alessandria;

- Nel caso di sfratto:

o0 produrre copia della sentenza esecutiva di sfratto riguardante locazione in
uno dei Comuni della Provincia di Alessandria e nel caso di sfratto per
morosita attestazione rilasciata ai sensi di legge, indicante che si tratta di
morosita incolpevole o ordinanza di sgombero per motivi di pubblica utilita o
per esigenze di risanamento edilizio;

o avere domicilio, al momento della presentazione della domanda, nell’alloggio
sottoposto a procedura di sfratto o ordinanza di sgombero per motivi di
pubblica utilitd o per esigenze di risanamento edilizio;

- non avere, né il richiedente né altri componenti il nucleo familiare, proprieta o diritti
reali di godimento di altro alloggio ubicato in qualsiasi localita;

- non essere titolari, né il richiedente né altri componenti il nucleo familiare, di
alloggio di edilizia residenziale pubblica in locazione su tutto il territorio nazionale;

- reddito, calcolato secondo il metodo ISEE cd. “istantaneo”*, pari o inferiore al valore
sotto indicato corrispondente all’lampiezza della famiglia (Reddito pari o inferiore
alla soglia di poverta 2010 — fonte ISTAT):

Ampiezza della famiglia ISEE

1 componente 7197,00
2 componenti 7640,00
3 componenti 7820,00
4 componenti 7948,00
5 componenti 7997,00
6 componenti 8097,00

Y Indicatore della situazione economica riferito al momento della presentazione della domanda.




7 0 + componenti 8109,00

Ulteriori requisiti potranno essere stabiliti dal regolamento del Fondo di garanzia
relativamente ad altri eventi, differenti dallo sfratto, che determinino l'insorgenza del
problema abitativo (es.: cassa integrazione, disoccupazione, morte del capofamiglia
monoreddito, etc.).

2.4. - Gli “Operatori di Sostegno Abitativo”

Partendo dalla considerazione secondo cui il problema abitativo va inquadrato nel piu
ampio contesto della situazione globale di “inserimento sociale” in cui versa la persona, ci
si avvarra di figure professionali in funzione di strumento di tutoraggio, supporto ed
accompagnamento costante ed individualizzato per fronteggiare la globalita della
situazione di “disagio” vissuta dal nucleo familiare che fa domanda di accesso allistituto.

E’ infatti esperienza notoria che spesso il problema della casa, per la persona, costituisce
soltanto una delle sfaccettature di una piu complessa criticita della sua realta individuale.

Ci si avvarra pertanto di una rete di operatori professionali e specializzati nel sociale: gl
Operatori di Sostegno Abitativo (O.S.A.), figure che nell'idea progettuale dovrebbero
essere individuati nel’ambito dei Servizi Sociali del territorio in ragione della loro
particolare qualificazione professionale.

Gli O.S.A. accompagneranno e faciliteranno l'incontro e la relazione tra gli interpreti della
dinamica abitativa (imprese costruttrici, proprietari, affittuari), aiuteranno ad individuare
canali di offerta immobiliare etica e sostenibile e, piu in generale, seguiranno il percorso
della persona anche negli orizzonti distinti, ma contigui, al problema abitativo, quali quelli
sopra segnalati.

Tali operatori, i quali ovviamente avrebbero il compito di continuare a seguire gli affittuari
anche dopo la stipula del contratto, dovrebbero inoltre supportare la persona e la famiglia
ad intercettare tutte le opportunitda — in primis lavorative, ma anche formative, di
riqualificazione professionale, etc. - per ridurre al massimo grado i rischi di fragilita e
precarieta economica che potrebbero portare il soggetto a divenire “insolvente strutturale”.

Non va inoltre sottovalutato il fatto che gli O.S.A., in virtu del fatto di essere espressione
dei Servizi Sociali del territorio, sono soggetti-chiave anche per evitare la sovrapposizione
di interventi sulle persone in condizione di bisogno. In sede di Comitato Tecnico, infatti,
essi tramite la loro relazione potranno evidenziare che il richiedente, per esempio, & gia
seguito da altri Servizi del territorio, offrendo cosi all’organismo una visione globale dei
singoli casi ai fini delle opportune valutazioni.

Non da ultimo, gli operatori, nel loro ruolo di “tutor individuali” del percorso del singolo
nucleo familiare, relazioneranno periodicamente al Comitato Tecnico circa le possibilita di
superamento della situazione piu emergente di crisi in capo alla famiglia, anche al fine



delle opportune deliberazioni in merito alla prosecuzione o meno del sostegno del fondo di
garanzia.



