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ABSTRACT: this paper aims at examining the federal housing policy at present in place in
the United States of America.

The most significant initiatives are the “public housing” program, that provides rental hous-
ing for eligible low-income families, and “Section 8”, that grants, through the allocation of
vouchers, rent subsidies to a relevant number of needy individuals. They’re both adminis-
tered by the Federal Department of Housing and Urban Development and, locally, by the
public housing authorities.

Particularly interesting are the programs aimed at helping assisted residents to move toward
self-sufficiency.

Funds for housing affordability are also provided to the states and the local governments
through the housing block grants and the LIHTC program.

The last part of the paper tries to underline the elements that could be of interest for a com-
parison with the Italian public housing system, which is object of many reform proposals in
this period.
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PREFAZIONE

1l Decreto del Presidente del Consiglio dei Mini-
stri n. 329 del 2001, che regolamenta la vita e
lattivita dell’Agenzia per le Onlus, nell elencare
le attribuzioni assegnate alla nuova istituzione
prevede, tra le altre cose, che essa possa promuo-
vere “iniziative di studio e ricerca delle organizza-
zioni, del terzo settore e degli enti in Italia e
all’estero” (art 3, 1c). Sin dal suo insediamento (8
marzo 2002), I’Agenzia ha cercato di dare corpo e
sostanza a questa possibilita, considerando il la-
voro scientifico di promozione del mondo nonpro-
fit uno degli elementi costitutivi e qualificanti della
sua mission.

Si é percio elaborato un articolato programma
di ricerca, che non si é limitato ad approfondire
temi di natura eminentemente giuridica (dallo sta-
to della normativa di settore nel nostro Paese sino
all’esame dell’ordinamento tedesco o ai provve-
dimenti dell’Unione Europea) e neppure a studia-
re le peculiarita degli enti senza fini di lucro, non-
ché le opportunita e i problemi che essi riscontra-
no all’interno di ambiti di attivita in cui gia sono
presenti significativamente. Accanto a questo tipo
di indagini, si e cercato di non tralasciare
lindividuazione di nuove possibili aree di impe-
gno in cui la creativita della nostra societa civile
potrebbe fornire inediti, ma preziosi contributi.

E precisamente a questo livello e nel contesto
or ora richiamato, che si colloca [’interesse
dell’Agenzia per le Onlus in merito al fenomeno
dell’housing sociale. Nonostante [’ancora alta
percentuale di proprietari di almeno una prima
abitazione, infatti, le trasformazioni economiche e
sociali in atto (immigrazione, andamento del mer-
cato immobiliare, maggiore mobilita dei lavorato-
ri, disgregazione familiare, invecchiamento della
popolazione, etc), fanno si che anche in Italia il
problema abitativo sia gia una realta preoccupan-
te. Un problema che, purtroppo, sembra destinato
ad acuirsi nei prossimi anni.

In particolare, é parso importante cercare di
cogliere le condizioni legislative, economiche, so-
ciali e organizzative necessarie per addivenire alla
realizzazione di progetti di housing sociale effica-
cemente promossi da enti privati. Anche in questo
particolare segmento delle politiche di assistenza
sociale, infatti, un’impostazione meramente stata-
lista sembra essere superata dai fatti e non solo
per la carenza di fondi pubblici. Senza citare i tri-
stemente noti “palazzoni ghetto” che una dissen-
nata edilizia popolare pubblica ci ha lasciato in
eredita, le piu recenti vicende delle periferie fran-
cesi ci fanno comprendere che ripetere tali errori
potrebbe avere in futuro conseguenze ben piu
drammatiche. Proprio per questo motivo, ci e par-

so interessante analizzare da vicino [’esperienza di
chi, al di la dell’Oceano (anche come positiva rea-
zione al problema delle periferie abbandonate che
negli USA non é certo lieve) ha cercato soluzioni
alternative per dare risposte accettabili alle esi-
genze residenziali delle fasce piu deboli della po-
polazione.

Da questo punto di vista, il lavoro svolto dal
Dr. Davide Michelis, ha ben corrisposto alle a-
spettative. Egli, infatti, dopo avere inquadrato il
tema dell’indagine grazie alla duplice presenta-
zione della situazione generale in Italia e negli
Stati Uniti (situazioni tra loro ben comparate), ci
ha abilmente proposto (anche grazie a un contatto
diretto culminato in un proficuo soggiorno di stu-
dio) ’esperienza di una delle principali organizza-
zioni statunitensi attive in questo campo, vale a
dire Habitat for Humanity.

Un’adeguata sintesi di questo prezioso lavoro
(che fa ora parte del patrimonio cognitivo
dell’Agenzia per le Onlus)l, naturalmente, sara
esposta nelle pagine seguenti.

Riteniamo particolarmente rilevanti le notizie
intorno alle strategie adottate da Habitat for Hu-
manity in ordine all’assetto organizzativo,
all’attivita di fund raising, alla costruzione dei
progetti, alla tipologia dei contratti stipulati con le
famiglie partners, alla trasparenza e alla tutela
della fede pubblica. Da questa ricostruzione, infat-
ti, esce un quadro d’insieme che, ci pare di poter
dire, rappresenti un possibile paradigma (fatti i
debiti adattamenti al contesto italiano ed europeo)
per lo sviluppo del nostro Terzo settore anche in
ambiti ove esso é gia tradizionalmente presente.
Una constatazione, quest ultima, che fa del lavoro
di Michelis non solo una buona ricerca settoriale,
ma anche una possibile fonte di riflessione in ter-
mini generali sulle prospettive di una realta (il
mondo nonprofit) sulla cui maturazione, gli avve-
nimenti economici e sociali di cui siamo quotidia-
namente testimoni ci spingono a puntare sempre di

piu.

Francesco Iaquinta
(Agenzia per le Onlus,
Dirigente Dipartimento Attivita Promozionali)
e
Fausto Maconi
(Agenzia per le Onlus,
Responsabile Ufficio Documentazione e Studi)

' Indicazioni in merito all’attivitd di ricerca svolta
dall’Agenzia per le Onlus sono disponibili sul sito ufficiale
www.agenziaperleonlus.it
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INTRODUZIONE

no dei punti piu controversi nei recenti
dibattiti sulle politiche sociali da attuare
in Italia riguarda il sistema dell’edilizia
residenziale pubblica e, piu in generale, delle
politiche di sostegno all’accesso all’abitazione.
Negli ultimi decenni i governi di molti paesi
industrializzati hanno ripensato le modalita del
loro impegno rispetto alla risposta ai bisogni a-
bitativi dei cittadini (Power, 1993), riducendo
tendenzialmente il loro coinvolgimento.

In alcuni stati (Gran Bretagna, Stati Uniti e,
in misura minore, Francia e Germania), in parti-
colare, la preoccupazione per il mantenimento di
un elevato livello di welfare sociale (compren-
dente spese pubbliche per la casa) ¢ stata supera-
ta da considerazioni legate alla competitivita in-
ternazionale, che hanno imposto tagli rilevanti
alla spesa pubblica. Altri paesi, invece (in parti-
colare Svezia, Danimarca, Belgio), hanno pre-
stato maggiore attenzione a non diminuire
I’intervento sociale dello stato e il tasso di occu-
pazione. Si ¢ verificato, quindi, un ripensamento
dei modelli tradizionali che prevedevano alti li-
velli di spesa per il welfare accompagnati da una
tassazione elevata (Doling, 1997).

All’interno di questo scenario ha cominciato
a ricoprire un ruolo via via crescente il settore
non profit, tramite iniziative innovative di sou-
sing sociale (Vidal, 2002), da poco avviate an-
che sul suolo italiano.

Come verra illustrato nell’ultima parte del
working paper, in Italia gli interrogativi princi-
pali riguardano oggi 1’opportunita di proseguire
i metodi tradizionali di costruzione degli alloggi
pubblici, rinnovando i finanziamenti statali, at-
tualmente assai scarsi, a vantaggio degli ex-iacp.

Alcuni suggerimenti per migliorare il sistema
dell’edilizia residenziale pubblica potrebbero
provenire dall’esame di un contesto differente,
quale quello statunitense, in cui i metodi costrut-
tivi “tradizionali” sono stati progressivamente
sostituiti da politiche di sostegno alle locazioni,
combinate con iniziative volte ad incentivare
I’autosufficienza economica dei residenti negli
alloggi sussidiati.

Il presente lavoro si compone di sei parti.

Il primo paragrafo illustra brevemente i rife-
rimenti costituzionali rispetto ai poteri del Con-

gresso statunitense nella materia in esame, men-
tre il secondo fornisce un quadro sintetico della
situazione abitativa statunitense. Nella terza par-
te vengono illustrate le specificita assunte
dall’intervento del governo federale nell’edilizia
residenziale, con particolare riferimento al fun-
zionamento del Federal Department of Housing
and Urban Development, responsabile della ge-
stione dei principali programmi federali di assi-
stenza nell’housing, e alle singole modalita di
intervento promosse (public housing, Section §
Housing Choice Voucher, programmi per
I’autosufficienza economica dei residenti,
Community Development Block Grants, HOME,
altri programmi per soggetti con esigenze parti-
colari e Low-income Housing Tax Credits).

Dopo un doveroso cenno all’attivita costrutti-
va intrapresa dai soggetti appartenenti al mondo
non profit (quarta parte), vengono messi a fuoco
gli elementi che si ritengono maggiormente in-
dicativi per una comparazione con il sistema ita-
liano (quinta parte).

Il sesto e ultimo paragrafo propone alcuni
spunti che si considerano interessanti per
I’innovazione delle politiche pubbliche italiane a
riguardo dell’edilizia abitativa.

Le definizioni dei termini tecnici necessaria-
mente utilizzati per redigere il working paper si
trovano in un’apposita appendice.

1. LE PREVISIONI COSTITUZIONALI

I poteri legislativi del Congresso degli Stati Uni-
ti vengono elencati dettagliatamente nell’art. 1,
sezione 8 della Costituzione e, per quanto inte-
ressa al presente studio, comprendono la facolta
di istituire e riscuotere tasse, diritti, dazi, impo-
ste (uniformi in tutta la nazione), pagare i debiti
pubblici e provvedere alla difesa comune ed al
benessere generale del paese.

Il Congresso deve attenersi a quanto esplici-
tamente enunciato dal dettato costituzionale;
puo apportare occasionali vantaggi sociali, sani-
tari o economici con 1’esercizio dei suoi poteri,
ma tali risultati devono essere ottenuti a partire
da disposizioni di legge ragionevolmente ade-
guate rispetto agli obiettivi costituzionali.

Per favorire il benessere generale, dunque, il
Congresso, entro certi limiti, ¢ autorizzato a
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spendere denaro ed imporre tasse (Najarian,
1997).

Non ¢ possibile affermare che sia stato costi-
tuzionalmente stabilito un diritto alla casa (Mi-
chelman, 1970). Infatti, se, da un lato, le dichia-
razioni, piu volte reiterate nei preamboli dei vari
provvedimenti normativi riguardanti 1’edilizia
abitativa pubblica, favorevoli all’ottenimento di
un’abitazione dignitosa per ogni famiglia ameri-
cana, rappresentano qualcosa di piu della sem-
plice affermazione della pari liberta di iniziativa
economica di ogni cittadino, dall’altra non si
puo dire che configurino 1’esistenza di un diritto
stabilito per legge. Sembrano costituire, piu che
altro, I’affermazione di un ideale di welfare, una
guida generale per [’amministrazione e
I’interpretazione della normativa sull’housing,
non un obbligo vincolante per il governo. In par-
ticolare, non possono fungere da pretesto per
I’istituzione di tasse e sovvenzioni nella pesante
misura che sarebbe richiesta dalla soddisfazione
di questo ideale. Nemmeno vanno interpretate
come promesse obbliganti le piu specifiche au-
torizzazioni di spesa stabilite dai numerosi Hou-
sing Acts (Michelman, 1970).

2. LA SITUAZIONE ABITATIVA
STATUNITENSE

Negli Stati Uniti il problema casa ¢ sentito so-
prattutto nelle citta, in cui il reperimento delle
risorse sufficienti alla ristrutturazione ed alla
nuova costruzione di edifici residenziali risulta
difficoltoso, e 1 prezzi degli immobili spesso so-
no troppo elevati rispetto alle possibilita econo-
miche delle famiglie a reddito basso. Problemi
sono presenti anche nelle aree rurali, a causa di
fattori quali I’isolamento geografico, la carenza
di opportunitd lavorative, la dispersione delle
risorse di capitale, il difficile ricorso al credito.
Inoltre, sono ancora piuttosto diffuse discrimi-
nazioni nell’kousing ai danni di minoranze etni-
che e soggetti a basso reddito.

Alcuni ritengono che il problema della casa
sia in gran parte riflesso dei problemi sociali, se
¢ vero che piu dell’80% dei beneficiari di
voucher per ’affitto ¢ costituito da famiglie gui-
date da una donna single. Anche in presenza di
redditi bassi, infatti, se entrambi i genitori lavo-

rano, nella maggior parte dei casi sono in grado
di permettersi una casa sul mercato privato non
sussidiato (Husock, 2003). Le madri single con
bambini rappresentano anche il gruppo demo-
grafico piu consistente nei complessi residenzia-
li di public housing.

Il XXI secolo sta ponendo sfide nuove per la
societa americana, quali 1’invecchiamento della
popolazione del “baby boom”, la crescente im-
migrazione, la privatizzazione di servizi tradi-
zionalmente pubblici, la devolution di program-
mi sociali a stati e governi locali (Daye et al.,

1999).

La mentalita di fondo che, nel secolo appena
trascorso, ha dominato la societa statunitense si
¢ incentrata, molto piu che in Europa, sulla no-
zione che 1’individuo, e non lo Stato, ¢ respon-
sabile del proprio destino. Di conseguenza,
I’azione dei governi ¢ stata volta ad adottare
provvedimenti tesi a favorire I’eguaglianza di
possibilita, piuttosto che misure di welfare
(Wolman, 1975)%. Non poca enfasi & stata posta
sull’incentivazione della proprieta abitativa
(homeownership), ma nella pratica il governo ha
quasi sempre attribuito  bassa  priorita
all’ housing, soprattutto se si esamina la porzione
del bilancio federale destinato ai programmi del
settore (Doling, 1997).

Rispetto alle altre democrazie di stampo oc-
cidentale, negli Stati Uniti ¢ sempre stata mag-
giore la fiducia nel settore privato per la fornitu-
ra di una casa alla popolazione. Cio non signifi-
ca che il governo federale non sia coinvolto nel-
la questione abitativa, ma piuttosto che la politi-
ca americana in genere preferisce sostenere le
forze del mercato e minimizzare le forme di as-
sistenza verso la poverta (Dreier, 1997).

Comungque, nel corso degli anni, sono stati
compiuti notevoli progressi in campo edilizio: la
qualita delle costruzioni ¢ aumentata, lo stock di
unita abitative & passato da 46,1 milioni nel
1950 a 119,6 milioni nel 2000 (un incremento
superiore al 159% in cinquanta anni) (Colton,
2003). Nel 2004, inoltre, la percentuale di fami-

glie proprietarie di un’abitazione ¢ salito al 69%

2 L’autore afferma che negli Stati Uniti ci si aspetta che

gli  Americani  provvedano ai  propri  bisogni
autonomamente. Le politiche sociali, destinate ad un ruolo
residuale, sarebbero da applicare soltanto agli individui
incapaci di provvedere a se stessi, identificati in seguito ad
accertamenti economici.
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del totale, il livello piu alto mai raggiunto nella
storia americana (HUD, 2004a)’.

I  problema principale consiste

nell’housing affordability.

oggi

I prezzi degli affitti sono cresciuti con veloci-
ta maggiore rispetto all’inflazione, causando una
significativa carenza di alloggi a prezzi accessi-
bili per gli inquilini dotati di reddito basso, co-
me evidenziato da un rapporto del Federal De-
partment of Housing and Urban Development
(HUD, 1999). Oltre a cio, ultimamente si rileva
che la difficolta nel reperire abitazioni dignitose
a costi relativamente contenuti non investe sol-
tanto le famiglie low-income, ma affligge anche
quelle dotate di reddito piu alto e di un lavoro
stabile (Colton, 2003 e Dolbeare, 2001).

I nuclei familiari very low-income caratteriz-
zati da “worst case of housing needs™
cora circa 4,9 milioni (un numero di individui
pari a 10,9 milioni, di cui, approssimativamente,
2,6 milioni di bambini, 1,4 milioni di anziani e
1,3 milioni di adulti disabili) (HUD, 1999),
mentre la domanda di nuove abitazioni, dovuta
all’elevato tasso di natalita, all’invecchiamento
della popolazione e all’immigrazione ¢ sempre
crescente (Colton, 2003). I tempi di attesa per
I’assegnazione di alloggi di public housing in
media sono di undici mesi, ma nelle grandi citta
possono arrivare quasi ai dieci anni

(www.hud.gov).

Sono an-

3 Sono, pero, presenti livelli molto piu bassi per quanto

riguarda le minoranze etniche.

4 Con questo termine, secondo il Dipartimento HUD,
vengono indicati i nuclei familiari dotati di reddito inferiore
al 50% del reddito mediano locale che pagano oltre la meta
dello stesso per l’affitto o vivono in alloggi alquanto
degradati.

10

3. I’INTERVENTO PUBBLICO
NELL’EDILIZIA RESIDENZIALE

3.1 1l Federal Department of Housing and Ur-
ban Development (HUD)

Il Dipartimento HUD ¢ responsabile della parte-
cipazione federale nell’edilizia abitativa pubbli-
ca e nello sviluppo urbano; ad esso sono affidati
tutti i poteri, le funzioni, ed i compiti della Fede-
ral Housing Administration, della Public Hou-
sing Administration e della Housing and Home
Finance Agency (Zakolski, 1999).

Attualmente il Dipartimento HUD negli Stati
Uniti concentra la sua attivita nei seguenti setto-
ri di intervento:

- creare opportunita di homeownership;

- fornire assistenza abitativa in favore di fa-
miglie a reddito basso;

- operare per la costruzione, ristrutturazione e
manutenzione di affordable housing;

- promuovere la parita di trattamento abitati-
vo;

- aiutare i senzatetto;

- stimolare la crescita economica nei quartieri
degradati;

- aiutare le comunita locali a rispondere in
modo adeguato ai loro bisogni edilizi.

Il Dipartimento ¢ guidato da un Segretario,
designato dal Presidente degli Stati Uniti, che
dispone di uno staff amministrativo composto da
un segretario delegato e da altri otto assistenti
alla segreteria.

Le principali divisioni che compongono il
Dipartimento HUD sono: Housing/FHA, Com-
munity Planning and Development, Fair Hous-
ing and Equal Opportunity, Public and Indian
Housing, Congressional and Intergovernmental
Relations, Policy Development and Research,
Public Affairs e, infine, Administration (Bratt,
1998).



Ceris-Cnr, W.P. N° 11/2006

HUD ORGANIZATION

Office of Federal Staff Offica:
Heusing Enterprise s .
o1 D ecretar
Oversight Direclor y Board of Contrad Appeals
Administrative Law Judge
F?ﬂz":i:‘;;iirn Deputy Smell and Disadvantaged
ety 8 Sec reh:"-y Business Utilization
Assishant Assishant Assistant Chief Financial General Assisant Assistant President
Secretary for Secretary for Secratary for Officer Counsel Secretary for Secretary for Government
Administration, Community Public and Heusing-Fedaral Congressional & Mationel
Chief Planning and Indian Housing Housing Intergevemmental Mortgage
Infermation Devalopment Commissioner Relations Association
Officar
| 1 1 | 1 1 1 1
Office of Assistant Assistant Inspector Assistant Deputy Assistant Center for Offica of
Departmental Sacratary for Secratary for General Sacratary Sacratary for Faith-Basad Healthy Homas
Operations and Policy Public Affairs for Field Palicy Fair Housing and Community and lead
Coord lop and and Equal Inifiatives Hazard Control
and Research Management Opporunity
Cffice of
Departmental
Equal
Employment
Opportunity

Fig. 1: Organizzazione del Dipartimento HUD (HUD, 2004a)

Negli ultimi tre decenni le giurisdizioni statali
e locali hanno assunto, riguardo alle politiche
sulla casa, responsabilita via via crescenti, a
causa dell’enfasi posta dai governi federali piu
recenti sui vantaggi derivanti da un approccio di
tipo decentralizzato (Colton, 2003).

La Federal Housing Administration (FHA)
attualmente fornisce assicurazione governativa
sui prestiti concessi da istituti di credito ritenuti
idonei dalla FHA stessa in tutto il territorio degli
Stati Uniti, tutelandoli da eventuali fallimenti
dei mutuatari. E I’ente assicuratore di prestiti piul
grande del mondo e, dal momento della sua co-
stituzione (1934), ha aiutato, con la sua opera, la
creazione di 5,4 milioni di abitazioni.

La FHA realizza i suoi programmi attraverso
’utilizzo di quattro fondi, sostenuti dai proventi
delle commissioni e dei premi pagati dagli assi-
curati: il Mutual Mortgage Insurance Fund, il
General Insurance Fund, lo Special Risk Insu-
rance Fund e il Cooperative Management Hou-
sing Insurance Fund.

Le Public housing authorities’ sono entita

5 e e
Ad esse, sovente, ci si riferisce anche come Local
housing authorities o Public housing agencies.

pubbliche create dai governi locali secondo la
legislazione statale, per implementare il pro-
gramma federale di public housing, iniziato nel
1937.

I membri di una housing authority sono fun-
zionari pubblici. Quando una PHA viene creata,
tramite una legge apposita, il legislatore puo de-
terminare le qualifiche che 1 membri della stessa
dovranno possedere, provvedere per la loro no-
mina o elezione, definire i loro compiti, fissare i
termini del loro mandato e le procedure per la
loro rimozione. In seguito pud anche cambiare i
loro doveri, abbreviare o allungare i termini del
loro servizio o abolire I’authority stessa, se que-
sto provvedimento viene preso nell’interesse
pubblico (Zakolski, 1999).

La PHA e la giurisdizione devono stipulare
un Cooperation agreement, accordo secondo il
quale il governo locale rinuncia alle normali tas-
se sugli immobili, ma richiede all’authority di
effettuare un pagamento (detto P/ILOT) pari al
10% dei canoni di locazione ricevuti in un anno
(42 US.CA° § 1437d(d)), inferiore
all’ammontare che la PHA pagherebbe per le

¢ United States Code Annotated, Thomson West, 2003.

11



Ceris-Cnr, W.P. N° 11/2006

tasse sui beni immobili (il meccanismo costitui-
sce, quindi, una forma di sussidio indiretto). La
giurisdizione viene anche vincolata a fornire i
normali servizi pubblici locali (tra cui polizia,
rete idrica e fognaria...) necessari ai nuovi inse-
diamenti di public housing (Daye et al., 1999).

Le PHAs sono responsabili di una complessa
serie di compiti, tra cui la realizzazione e
I’acquisto di edifici, la manutenzione e
I’ammodernamento degli stessi, la selezione e lo
sfratto dei locatari e la prestazione di servizi so-
ciali per i residenti; solitamente dispongono an-
che del potere di determinare quali aree nella
giurisdizione di appartenenza sono da considera-
re decadenti o disagiate, e di preparare piani per
la bonifica delle stesse.

Le PHAs devono, inoltre, stipulare un Con-
tratto annuale di contribuzione con il Diparti-
mento HUD (42 U.S.C. § 1437¢c(a)), mediante il
quale le prime accettano di amministrare i pro-
grammi rispettando le direttive ed i regolamenti,
mentre il secondo si impegna a elargire le sov-
venzioni e i contributi previsti. Le authorities
sono tenute a inviare al dipartimento un piano
annuale, illustrante i loro programmi correnti, e
uno quinquennale, indicante le strategie a lungo
termine.

Il legislatore statale non ha il potere di ema-
nare leggi che interferiscano con i contratti di
assistenza finanziaria in vigore tra una housing
authority ed il governo federale.

Spesso le PHAs sono state oggetto di critiche,
soprattutto per la gestione non sempre valida
degli alloggi, e per aver causato segregazione
razziale in numerosi insediamenti (Bratt, 1998).
Anche in conseguenza di cio, il Dipartimento
HUD ha stabilito meccanismi di valutazione del-
le loro prestazioni, tramite 1’attribuzione di pun-
teggi variabili a seconda delle condizioni eco-
nomiche delle authorities, della qualita degli
amministratori e della soddisfazione degli inqui-
lini. Nel caso in cui la conduzione della PHA
venga giudicata non accettabile, viene concesso
alla stessa un periodo di tempo per correggere la
sua performance e, in caso di esito negativo, si
procede alla sostituzione del management
(HUD, 2004a).

Negli ultimi anni il Department of Housing
and Urban Development ha dovuto affrontare
vivaci opposizioni rispetto al suo funzionamen-
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to, ritenuto poco flessibile, eccessivamente bu-
rocratizzato e superficiale nella conduzione dei
programmi, in conseguenza alle quali & stato
sollecitato un maggiore trasferimento di poteri ai
governi locali (Dreier, 1997).

Bisogna pero rilevare che il Dipartimento ¢
gravato dalla gestione di un grande numero di
progetti, che a volte si sovrappongono 1’uno con
I’altro, e che il Congresso vara in continuazione
nuovi programmi, per lo piu a carattere tempo-
raneo, ed apporta frequenti modifiche a quelli
esistenti (Bratt, 1998).

3.2 1l public housing

Sin dalla sua nascita (1937) il programma di pu-
blic housing dovette affrontare una strenua op-
posizione, sostenuta soprattutto dalle lobbies dei
costruttori privati, per ragioni di interesse im-
prenditoriale, e dai cittadini della middle class,
assolutamente contrari all’idea di accogliere ca-
seggiati pubblici nelle vicinanze dei loro quar-
tieri residenziali (Hays, 1995 e Bratt, 1998). Le
PHAs, quindi, spesso sono state costrette a rea-
lizzare gli alloggi pubblici in aree degradate, ad
elevata concentrazione di poverta.

Fino al 1987, quando al tradizionale metodo
di finanziamento dell’edilizia abitativa pubblica
fu aggiunta la possibilita di una sovvenzione di-
retta per ciascun complesso residenziale, le
PHAs, per costruire alloggi di public housing,
prendevano a prestito denaro emettendo titoli a
lungo termine (40 anni), esenti da imposte, ga-
rantiti dal governo federale’, il quale assicurava
il pagamento degli interessi ¢ del capitale attra-
verso il contratto annuale di contribuzione. I
bond venivano acquistati da investitori privati.

Le authorities agivano quindi come operatori
edilizi: si occupavano dell’acquisizione delle
aree necessarie, incaricavano architetti per la
preparazione dei progetti e selezionavano un ap-
paltatore attraverso un procedimento competiti-
vo. Il costruttore riceveva, in fase realizzativa,
pagamenti sullo stato di avanzamento dei lavori,
ed un pagamento finale al termine. Questo me-
todo era utilizzato sia per nuove costruzioni che
per ristrutturazioni (Jacobs et al., 1982).

7 .. N . .
Il tasso di interesse era, pero, inferiore rispetto a

quello di bond tassati.
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Dopo quarant’anni i bond venivano ritirati, e la
proprieta del progetto passava alla PHA locale.

I costi di gestione, manutenzione e ristruttu-
razione dovevano essere coperti con gli affitti
pagati dai locatari, i quali, non ricevendo alcun
tipo di sussidio, erano costretti a sostenere la
spesa in maniera autonoma.

La modalita di gestione originaria funziono
soltanto fino agli anni ’60-’70, a causa di due
fattori principali: il significativo aumento dei
costi per la manutenzione e per i servizi ed il
contemporaneo progressivo impoverimento del-
la popolazione residente all’interno degli alloggi
di edilizia abitativa pubblica (Bratt, 1998 ¢ Za-
rembka, 1990)°. Le PHAs, inoltre, erano obbli-
gate a sfrattare tutte le famiglie il cui reddito su-
perasse la soglia prevista.

Nel 1959 le authorities ottennero la facolta di
stabilire propri limiti reddituali e canoni di affit-
to (per soggetti comunque rientranti nella cate-
goria low-income) per 1’accesso agli alloggi, in
base alle esigenze del territorio, dietro approva-
zione da parte della Public Housing Administra-
tion’.

Mentre nella maggior parte dei paesi indu-
strializzati gli alloggi di proprieta pubblica, o
comunque sovvenzionati dallo stato, furono
messi a disposizione di un segmento relativa-
mente vasto di popolazione, negli Stati Uniti
prevalse il principio che il programma avrebbe
dovuto beneficiare soltanto gli appartenenti alla
fascia piu povera della societa, quelli, insomma,
che non avrebbero potuto in alcun modo accede-
re al mercato edilizio privato (Doling, 1997).

Un altro grande problema gravante sul public
housing fin dai suoi inizi fu la cronica carenza di
stanziamenti federali. I1 Congresso finanzio
sempre un numero assai inferiore di alloggi ri-
spetto alle cifre autorizzate dalle leggi, anche a

8 Zarembka riporta che tra il 1950 ed il 1958 i ricavi
degli affitti aumentarono del 25%, le spese, invece, del
52%. All’inizio del programma gli inquilini del public
housing erano  costituiti, soprattutto, da famiglie
appartenenti alla classe media soggette ad un periodo di
difficolta economiche passeggero, e si trovavano ad
usufruire del servizio in maniera temporanea. Col passare
del tempo, pero, queste ultime furono progressivamente
sostituite da persone permanentemente dotate di bassi
redditi.

% Nel fare cid le PHAs dovevano tenere conto di fattori
quali la dimensione delle famiglie, 1’eta dei componenti, la
presenza di disabili, ma anche di elementi economici per la
stabilita finanziaria del progetto.

causa delle resistenze cui accennato (Hays,
1995).

In aggiunta al programma convenzionale di
public housing appena descritto, nel 1965 furo-
no introdotte due varianti: il Leased Housing
program (ora sostituito da Section 8) ed il Tur-
nkey program. Entrambi comportavano un in-
cremento del ruolo del settore privato. Nel pro-
gramma Leased Housing la public housing au-
thority stipulava contratti a lungo termine con
soggetti privati proprietari di abitazioni, selezio-
nava inquilini che accettassero di impiegare il
25% del reddito familiare per 1’affitto e si accol-
lava la differenza tra il canone di locazione
dell’alloggio ai prezzi di mercato e la quota pa-
gata con il reddito dell’affittuario.

Nel programma Turnkey, la PHA, dopo aver
ricevuto una riserva di fondi dal Department of
Housing and Urban Development, emanava e
pubblicizzava un bando per operatori privati,
quindi, insieme al Dipartimento, selezionava i
progetti migliori, tenendo conto di fattori quali i
costi preventivati, la qualita della progettazione
degli edifici, la localizzazione, 1’esperienza del
costruttore. Una volta selezionato, 1’operatore
edilizio era tenuto a svolgere autonomamente le
procedure burocratiche previste e ad acquistare
il sito su cui avrebbe realizzato le costruzioni,
quindi stipulava un contratto con la PHA per re-
alizzare il progetto e venderglielo al prezzo pre-
fissato. I costi di costruzione dovevano essere
sostenuti dal costruttore stesso, attraverso i nor-
mali canali di finanziamento (Ia PHA non effet-
tuava pagamenti parziali sullo stato di avanza-
mento dei lavori).

Al completamento, 1’operatore, dopo ispezio-
ne ed accettazione finale da parte di PHA e Di-
partimento HUD, consegnava la chiave (turned
the key over) alla housing authority, che da quel
momento acquistava la proprieta degli immobili
e I’incarico di gestirli (Daye et al., 1999)".

Il Turnkey program fu uno dei pochi pro-
grammi pubblici nel settore ad incontrare il con-
senso dei costruttori privati (Bratt, 1998).

La PHA era libera di adottare il metodo co-
struttivo (convenzionale o Turnkey) che riteneva
piu opportuno.

10 La modalita Turnkey ¢ stata, da allora, quella piu
frequentemente utilizzata per realizzare le costruzioni di
public housing.
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Un’ultima possibilita a disposizione delle au-
thorities consisteva nell’acquisto diretto di al-
loggi in buone condizioni (o che, comunque, ne-
cessitavano di riparazioni di limitata entita) sul
mercato, da affittare a locatari low-income se-
condo le modalita previste per il public hou-
sing"!.

Tra il 1969 ed il 1971, in conseguenza
all’accelerazione del deterioramento fisico degli
edifici, dovuta alla mancata manutenzione, ¢ alle
proteste per gli incrementi dei canoni di affitto (i
nuovi inquilini disponevano di possibilitd sem-
pre minori di pagare i costi che si andavano in-
nalzando), fu emanata una serie di emendamenti
alla normativa regolante 1’edilizia abitativa pub-
blica. Gli “Emendamenti Brooke” (dal nome del
senatore Edward Brooke del Massachusetts, che
ne fu il principale promotore) fornirono sovven-
zioni addizionali alle PHASs e stabilirono un tetto
massimo all’affitto pagabile dai locatari di al-
loggi pubblici pari al 25% del reddito familiare,
per proteggere i cittadini meno abbienti dagli
incrementi dei canoni (Von Hoffman, 2000)". 11
problema delle ristrutturazioni, pero, non fu pre-
so in considerazione (Hays, 1995)".

I costi per I’apparato statale, pero, non tarda-
rono a farsi sentire pesantemente. Nel 1972 tali
sussidi arrivarono a superare i 102 milioni di
dollari, dieci anni piu tardi toccarono quota 1,3
miliardi di dollari, e nel 1998 il livello era ulte-
riormente cresciuto a 2,9 miliardi di dollari.

Con I’avvento del programma Section 8 (illu-
strato nel paragrafo successivo) il Congresso
comincio a dubitare della convenienza di conti-

1 Questa opportunita incontro altalenante favore
all’interno delle strategie del Dipartimento HUD e del
Congresso. Ad esempio, nel 1977 il Congresso assegno 35
milioni di dollari per acquisizioni all’interno del programma
public housing, mentre nel 1978 nessun fondo fu stanziato
(Jacobs et al., 1982).

12 Tale percentuale venne alzata al 30% nel 1980.

13 L>autore rileva che spesso i fondi ricevuti dalle PHASs
furono insufficienti a coprire i mancati introiti derivanti
dall’applicazione degli Emendamenti Brooke (anche a
causa degli incrementi del tasso di inflazione). Grazie ai
nuovi finanziamenti furono iniziate numerose costruzioni di
edifici di public housing, mentre i vecchi complessi
continuarono a decadere. Simbolo a livello nazionale di
questa tendenza fu la demolizione, iniziata nel 1972 e
terminata nel 1976, del vasto progetto “Pruitt-Igoe” di St.
Louis, diventato praticamente inabitabile, costruito appena
una quindicina di anni prima. L’episodio impressiono
negativamente 1’opinione pubblica, anche per la grande
attenzione ad esso rivolta dai mass-media. In questo senso
anche Jacobs et al., 1982.
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nuare a costruire alloggi di public housing, ma,
in considerazione del fatto che i sussidi per gli
affitti non permettevano alle numerose famiglie
extremely low-income di trovare una sistema-
zione idonea, il programma prosegui, nonostante
le obiezioni a riguardo dei costi che la manuten-
zione avrebbe comportato (Hays, 1995)".
Quanto alla facolta di alienare alloggi di edi-
lizia abitativa pubblica, il Dipartimento HUD
ottenne tale potere a partire dal 1974, ma un in-
teresse reale per questa possibilita si manifesto
soltanto verso la meta degli anni ’80, sotto
I’amministrazione Reagan, in seguito al succes-
so del programma di vendite di alloggi di public
housing inglesi sotto il Primo Ministro Margaret
Tatcher. Anche in questo frangente prese piede
un vivace dibattito tra i contrari alle alienazioni,
che parlavano di deresponsabilizzazione del go-
verno rispetto al problema abitativo delle fami-
glie meno abbienti, e i favorevoli, che vedevano
nei programmi di vendita la possibilita per i cit-
tadini low-income di entrare nella middle class,
prendendo spunto da esperienze (quali quella
dell’organizzazione non profit Habitat for Hu-
manity) che dimostravano come il possedere
un’abitazione stimolasse le famiglie a migliorare
la propria condizione economica (Hays, 1995).

Nel 1987 fu riformato il meccanismo di fi-
nanziamento del public housing: alla copertura
dei costi di costruzione tramite 1’ammortamento
dei bond si aggiunse 1’erogazione di un sussidio
diretto, per coprire la differenza tra le spese di
gestione ed il ricavato dei canoni di locazione
(42 U.S.C. § 1437g).

Nello stesso periodo, in seguito ad una sen-
tenza della Corte d’Appello dell’Undicesimo
Distretto”, il Congresso stabili un nuovo tipo di
preferenza per le assegnazioni degli alloggi, da
attribuire a chi disponesse di un reddito inferiore
al 50% del reddito mediano dell’area di riferi-
mento, che rimase in vigore fino al 1998.

'* Lautore rileva, inoltre, che un altro vantaggio del
sistema di public housing consisteva nel fatto che gli
immobili costruiti rimanevano di proprieta pubblica,
consentendo un utilizzo nel lungo periodo per le famiglie a
reddito basso, mentre non esistevano garanzie che le nuove
case costruite dagli operatori privati con sussidi pubblici
sarebbero rimaste disponibili per soggetti low-income (i
sussidi per gli affitti Section 8, ovviamente, comportavano
semplicemente 1’acquisto di un servizio, non 1’acquisizione
di un patrimonio pubblico).

15 Gholston v. Hous. Auth. of City of Montgomery, 818
F.2d 776 (11th Cir. 1987).
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La decisione di affrontare seriamente il pro-
blema della ristrutturazione degli alloggi pubbli-
ci fu presa nel 1989, con I’istituzione, tramite il
Department of Housing and Urban Develo-
pment Reform Act, di una commissione denomi-
nata National Commission on Severely Distres-
sed Public Housing, avente il compito di identi-
ficare i complessi residenziali maggiormente di-
sagiati e di studiare strategie per migliorarne le
condizioni.

Nel Piano di intervento proposto, la Commis-
sione raccomando al Congresso di stabilire
all’interno del Dipartimento HUD
un’amministrazione separata per gli alloggi in
stato di degrado e di stanziare 7,5 miliardi di
dollari in dieci anni per risolvere il problema.
Suggeri, inoltre, di promuovere opportunita di
sviluppo economico per i residenti allo scopo di
favorirne I’autosufficienza, rilanciando
I’iniziativa economica privata nelle zone depres-
se.

Conseguentemente alle indicazioni fornite
dalla Commissione, nel 1992 il Congresso, con
un emendamento all’ Housing Act del 1937, ideo
un nuovo approccio per migliorare la qualita
della vita dei residenti negli alloggi pubblici. Fu
cosi istituito il programma HOPE VI — Urban
Revitalization Demonstration (URD)', avente
come obiettivo lo sviluppo di nuove iniziative
per modificare le strutture di edilizia abitativa
pubblica, promuovendo 1’autosufficienza dei re-
sidenti, diminuendo le zone ad alta concentra-
zione di poverta tramite una diversa distribuzio-
ne dei complessi residenziali pubblici ed inco-
raggiando lo sviluppo di comunita caratterizzate
dalla compresenza di livelli reddituali differenti
(42 U.S.C. § 1437(v)).

Ogni anno, per elargire gli stanziamenti
HOPE VI, il Dipartimento HUD pubblica un
avviso di disponibilita di fondi (NOFA - Noftice
of funding availability) illustrante i requisiti ri-
chiesti per la partecipazione ¢ I’ammontare dei
finanziamenti. Le housing authorities inviano le
propriec domande di partecipazione, quindi si
procede alla selezione dei progetti migliori. A
questo punto il Dipartimento stipula con le
PHAs i1 grant agreements, che specificano le at-

" HOPE VI inizialmente era un programma
dimostrativo e, fino al 1999, dovette venire riautorizzato
anno per anno (United States General Accounting Office,
2003).

tivita da svolgere, la documentazione da produr-
re ¢ la tempistica da rispettare da parte delle be-
neficiarie.

HOPE VI ¢ uno dei pochissimi programmi
federali attivi comportanti la realizzazione di
nuove costruzioni di edilizia residenziale pub-
blica. Le principali attivita finanziabili includo-
no demolizioni, nuove costruzioni, ristruttura-
zioni, migliorie fisiche e servizi di sostegno per i
residenti.

L’obiettivo del programma, inizialmente di-
retto alle authorities caratterizzate da situazioni
di particolare criticita, ¢ in parte cambiato nel
1996. La possibilita di richiedere i fondi HOPE
VI ¢ stata estesa a tutte le PHAs, e le strategie di
risanamento sono state indirizzate verso la dimi-
nuzione della concentrazione della poverta
all’interno delle costruzioni esistenti. E stata an-
che incentivata la localizzazione delle nuove co-
struzioni in quartieri non poveri, accanto alla
creazione di complessi residenziali abitati da
soggetti dotati di redditi misti'”.

HOPE VI ha gia demolito circa 70.000 unita
abitative di public housing decadenti in tutta la
nazione (comprese le note “Robert Taylor Ho-
mes” di Chicago), sostituendone molte con altre
di design diverso, piu basse e accoglienti'®.

Si tratta, perd, di un progetto controverso. In-
nanzitutto, molte famiglie non gradiscono di es-
sere sloggiate dai vecchi alloggi e trasferite in
altri quartieri (Zielenbach, 2003).

Gran parte dell’opinione pubblica, poi, non
ama il public housing e non ritiene utile la pro-
secuzione dell’iniziativa, che causerebbe il per-
manere di tutte le problematiche connesse alle
vecchie costruzioni. Inoltre, 1’edificazione di ca-
se pubbliche sottrac spazi all’iniziativa edilizia
privata, con conseguenti mancati introiti di tasse
per le citta (Husock, 2003).

7 E stata quindi autorizzata la vendita o la locazione a
valori di mercato di alcune unita abitative a privati.

11 numero degli alloggi pubblici demoliti &,
comunque, superiore a quello delle nuove costruzioni (che
non raggiunge 1 40.000 alloggi), anche a causa
dell’eliminazione dell’obbligo di ricostruzione di ogni unita
abitativa demolita (HUD, 2004a).
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Tab. 1: Ultimi risultati del programma HOPE VI (HUD, 2005)

Hope VI Achievements
FY2002 | FY2003 | FY2004 | FY2005 | FY 2005 Goal
Households Relocated 4.668 6.859 4618 4702 1.446
Units Demolished 8.346 7.468 4919 8.765 2.602
Eénéssg;’(iﬁ%lgtngehab) 6.468 8.611 4.132 9.632 6.267
Units occupied 6.205 7.512 4.210 8.467 6.070

HOPE VI si basa sul principio che la demoli-
zione dei grossi complessi fatiscenti e la succes-
siva sistemazione dei residenti in case monofa-
miliari, accanto a soggetti dotati di livelli di red-
dito differenti favorisca I’integrazione sociale, in
quanto assume che I’ambiente in cui una perso-
na vive ne determina il comportamento”. Dai
risultati delle ultime ricerche a riguardo, si sono
verificati impatti positivi, sia pure non eclatanti,
dal punto di vista dell’integrazione sociale, della
diminuzione della criminalita, del miglioramen-
to delle condizioni economiche dei residenti
(Zielenbach, 2002), ma anche non pochi casi di
peggioramento delle condizioni di vita dei nu-
clei familiari appartenenti alla classe media tra-
sferitisi nelle nuove case (Husock, 2003).

A partire dall’anno fiscale 2005 non si preve-
dono ulteriori stanziamenti per il programma
HOPE VI, che, a detta del Dipartimento HUD,
ha gia raggiunto 1’obiettivo per cui ¢ stato ideato
(HUD, 2004a).

La realizzazione di abitazioni di edilizia abi-
tativa pubblica ha attraversato fasi alterne: nel
decennio 1964-1974 furono costruiti circa
600.000 alloggi, oltre il 40% dell’intero stock di
public housing, mentre, durante le amministra-
zioni Reagan e Bush senior, gli stanziamenti del
Congresso furono sufficienti a realizzare soltan-
to circa 5.000 alloggi pubblici per anno. Il bu-
dget del Dipartimento HUD fu ridotto, coeren-

1 L insistenza sulla commistione tra soggetti dotati di
livelli reddituali differenti si basa sulla teoria elaborata nel
1987 da William Julius Wilson, secondo la quale tale
compresenza favorisce una maggiore interazione tra i
residenti disoccupati del public housing e gli altri abitanti
che, invece, lavorano, il che fungerebbe da incentivo per
I’inserimento nel mondo del lavoro per i soggetti meno
abbienti (Zielenbach, 2003).
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temente con I’impostazione del programma dei
presidenti, volto a favorire diminuzioni della
spesa interna per poter permettere i tagli delle
tasse ed il sostenimento delle spese militari
(Dreier, 1997).

Sotto la presidenza Clinton le preferenze fe-
derali per le assegnazioni (che tendevano a favo-
rire 1 soggetti very low-income) sono state ri-
mosse (alcune housing authorities, perd, hanno
ottenuto la facoltd di mantenerle) e, a partire
dall’anno fiscale 1996, non sono piu stati effet-
tuati stanziamenti per nuove costruzioni di edili-
zia abitativa pubblica.

Per contrastare la criminalita all’interno degli
insediamenti, nel 1996 ¢ entrata in vigore la One-
strike law. Da allora le housing authorities hanno
la facolta di sfrattare 1 nuclei familiari all’interno
dei quali un membro faccia uso di stupefacenti
illegali o sia coinvolto in attivitd criminali colle-
gate alla droga (Popkin et al., 2000).

Nel 1998, con il Quality Housing and Work
Responsability Act®, il Congresso ha istituito il
meccanismo di finanziamento in vigore ancora
oggi, ricomprendendo tutte le forme di assisten-
za federale alle PHAs in due fondi principali: il
Capital fund e I’Operating fund. 11 primo serve a
finanziare la costruzione, la ristrutturazione, la
demolizione e la manutenzione di strutture, ri-
durre il tasso di alloggi non occupati, aiutare il
trasferimento  di  residenti, = promuovere
I’autosufficienza e la proprieta abitativa per gli
inquilini. Il secondo ¢ utilizzabile per assicurare
una gestione efficiente degli alloggi, per svilup-

20 Promulgato all’interno del Titolo V del Departments
of Veteran Affairs and Housing and Urban Development
and Independent Agencies Appropriations Act dell’anno
fiscale 1999.



Ceris-Cnr, W.P. N° 11/2006

pare attivita anticrimine ed antidroga, per servizi
destinati a disabili od anziani, per incentivare la
partecipazione all’amministrazione da parte dei
residenti, per i costi di assicurazione, per le spe-
se energetiche ad altre ancora. Annualmente il
segretario del Dipartimento HUD determina la
quota destinata a ciascuna PHA idonea attraver-
so I’utilizzo di due formule matematiche?'.

La normativa sul public housing attualmente
in vigore ¢ la seguente:

- sono state eliminate le preferenze federali
per le assegnazioni; le housing authorities
possono istituire proprie preferenze tenendo
conto del bisogno abitativo™ e delle priorita
locali (42 U.S.C. § 1437d (c)(4));

- gli affittuari di public housing devono paga-
re un canone di locazione basato sul reddito
familiare, stabilito prendendo il valore piu
alto tra il 30% dell’adjusted income familia-
re mensile, il 10% del reddito mensile fami-
liare, oppure (se la famiglia ¢ beneficiaria di
assistenza pubblica) la quota di assistenza
specificamente designata per coprire 1 costi
per la casa (42 U.S.C. § 1437a (a)(1, 2)), o,
ancora, possono scegliere di pagare un ca-
none fisso basato sul wvalore locativo
dell’immobile;

- viene, comunque, richiesto un affitto mini-
mo mensile (dai 25 ai 50 dollari, a discre-
zione della PHA) per ogni famiglia residente
in un alloggio pubblico o beneficiaria di

2 Per i contributi dal Capital fund la formula apposita
tiene conto di elementi quali il numero di alloggi posseduti
e gestiti dalla PHA, le caratteristiche degli edifici e dei
nuclei familiari assistiti, la necessita di ristrutturazioni,
demolizioni e costruzioni, le specificita dell’area
circostante, il bisogno di misure di sicurezza addizionali,
particolare eccellenza nella gestione ed altri fattori ancora
ritenuti necessari dal Dipartimento HUD. Quanto ai
contributi dell’Operating fund, la formula tiene conto dei
costi di gestione, delle entrate attese per i canoni, del
numero di alloggi amministrati, del numero di abitazioni
cronicamente sfitte, della misura in cui la PHA incentiva
I’autosufficienza ed il resident management, del bisogno da
parte della PHA di attivita contro il crimine e la droga ed
altri fattori ritenuti necessari dal Dipartimento. Sono,
inoltre, previsti incentivi per le PHAs che si attivano per
aiutare i residenti ad incrementare il loro reddito (42 U.S.C.
§ 1437g(e)(2)(B)).

Le PHAs che gestiscono meno di 250 alloggi hanno
diritto ad una piena discrezionalita nell’utilizzare gli
stanziamenti che ricevono come Capital funds oppure
Operating funds.

Tutte le famiglie beneficiarie devono, comunque,
possedere un reddito classificabile come low-income.
Tendenzialmente, comunque, i nuclei familiari risiedenti in
alloggi di public housing sono very low-income.

sussidi Section 8 per le locazioni, fatte salve
alcune eccezioni (ad esempio, casi di perdita
del lavoro da parte di un membro o decesso
di un componente del nucleo familiare) (42
U.S.C. § 1437a (a)(3));

- I’affitto non puo essere aumentato per dodici
mesi dopo che un membro disoccupato della
famiglia trova un lavoro o i guadagni au-
mentano grazie alla partecipazione a pro-
grammi per 1’autosufficienza economica o
di job training, oppure mentre la famiglia ri-
ceve assistenza attraverso il programma
Temporary assistance for needy families
(TANF)* (42 U.S.C. § 1437a (d) (1, 2, 3));

- tutti gli adulti residenti in abitazioni di pu-
blic housing, ad eccezione di anziani (di eta
pari o superiore ai 62 anni), disabili ed indi-
vidui impegnati in attivita lavorative o par-
tecipanti ai programmi welfare-to-work, so-
no tenuti a garantire una disponibilita di al-
meno otto ore al mese per servizi alla comu-
nita alternativi ad attivita politiche, oppure a
partecipare ad un programma di autosuffi-
cienza economica, pena il possibile mancato
rinnovo della locazione una volta scaduto il
termine della stessa (42 U.S.C. § 1437j (¢)

1,2, 3)).

Una delle principali critiche rivolte al public
housing consiste nel fatto che comporta spese
eccessive. I critici hanno argomentato che puo
essere aiutato un numero di famiglie assai supe-
riore attraverso 1’utilizzo di indennita dirette per
la casa, come il programma Section §, anche se
in questo modo non si ottiene la creazione di
nuove risorse edilizie pubbliche e permanenti, a
prezzi accessibili.

Diversi problemi, tra cui sbagliate decisioni di
management o episodi di frode da parte degli am-
ministratori, si sono verificati nel corso del tempo,
contribuendo a peggiorare I’immagine dell’edilizia
pubblica agli occhi della societd americana, gia
colpita negativamente dalla localizzazione delle
abitazioni in quartieri estremamente poveri o brutti
(Kingsley, Tatian, 1999) e dal design degli edifici,
spesso assai poco attraente (Hays, 1995)*.

= Programma federale creato nel 1996 volto a fornire
assistenza ed opportunita lavorative a famiglie bisognose
attraverso l’elargizione ai vari stati di finanziamenti
flessibili per permettere agli stessi lo sviluppo e
I’implementazione di propri programmi di welfare.

# Secondo I’autore, I’opinione prevalente in gran parte
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Il public housing ospita oggi 1,3 milioni di
famiglie e continua ad essere gestito dalle
PHAS, con 1’aiuto dei sussidi federali.

Ci sono circa 1,3 milioni di alloggi negli Stati
Uniti, che offrono una sistemazione a 3,3 milio-
ni di persone, ma sono in costante diminuzio-
ne®. La maggior parte degli inquilini appartiene
a minoranze etniche non bianche. L’eta media
dei residenti bianchi tende ad essere decisamen-
te superiore a quella dei membri di etnie diverse,
i quali generalmente hanno piu di due figli. So-
no tuttora accese le discussioni riguardanti la
possibilita di prevedere meccanismi diversi per
I’assegnazione degli alloggi per favorire
I’integrazione razziale.

Oltre i tre quarti dei nuclei familiari sono guida-
ti da un adulto singolo, di solito una persona an-
ziana che vive sola o da un genitore single con fi-
gli. Piu della meta di tutti gli affittuari di alloggi di
public housing gode di un’integrazione pubblica
del reddito personale; il 25% dipende direttamente
dall’assistenza sociale o da sussidi di inabilita.

Lo stock di abitazioni pubbliche comprende
oggi circa 13.000 complessi residenziali ammi-
nistrati da 3.200 PHAs. Circa 100.000 unita abi-
tative presentano segni di evidente deteriora-
mento, hanno alto tasso di alloggi non occupati
ed elevati livelli di disoccupazione tra la popo-
lazione low-income residente.

Attualmente il Dipartimento HUD stanzia
ogni anno circa 3,6 miliardi di dollari in favore
delle PHAs per coprire la differenza tra le spese
di gestione e manutenzione degli alloggi di pu-
blic housing ed 1 proventi dei canoni di locazio-
ne ed altri 2,7 miliardi per ristrutturazioni, mo-
dernizzazioni delle strutture e demolizioni, oltre
che per programmi di emergenza ¢ di sostegno
ai residenti (HUD, 2004b).

degli schieramenti sia liberali che conservatori era che le
caratteristiche degli alloggi pubblici dovessero essere il piu
possibile spartane. Miglioramenti nella qualita e nella
tipologia delle strutture (che non fossero indispensabili a
mantenere condizioni di vita salutari negli alloggi)
avrebbero indebolito gli incentivi volti ad incoraggiare il
miglioramento delle condizioni economiche delle famiglie
residenti. Di conseguenza, il Congresso sovente impose
limiti di costo (ben sotto la media) per ciascuna unita
abitativa da realizzare, il che condusse le PHAs a tagliare il
piu possibile i costi per gli impianti e per servizi aggiuntivi.
In realta attualmente solo il 28% dei complessi residenziali
¢ dotato di 4 o piu piani, e circa il 34% ha un piano solo ed
una struttura unifamiliare

B Gli alloggi di public housing costituiscono, all’incirca,
1’1,3% del totale delle abitazioni statunitensi.
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3.3 Section 8: Federal Housing Choice
Voucher Program

Una delle modalita principali utilizzate dal go-
verno federale per intervenire nel settore hou-
sing ¢ costituita dai sussidi per I’affitto, secondo
quanto stabilito dal programma Section 8%, va-
rato all’interno dell’Housing and Community
Development Act del 1974 e finalizzato ad aiuta-
re le famiglie a reddito basso ad ottenere
un’abitazione dignitosa ad un prezzo accessibile.

Le tipologie di sussidio previste sono sostan-
zialmente due, quella tenant-based, legata al lo-
catario beneficiario, il quale ¢ libero di scegliere
un alloggio a suo piacimento (purche risponden-
te ai requisiti previsti), e quella project-based,
legata ad alloggi preselezionati dal Dipartimento
HUD.

Il Quality Housing and Work Responsability
Act del 1998 ha introdotto un singolo program-
ma tenant-based (Housing Choice Voucher
Program), ancora oggi in vigore: I’ammontare
del sussidio mensile viene determinato sulla ba-
se di un affitto standard uniforme (stabilito dalle
PHAs e periodicamente revisionato), compreso
tra il 90% e il 110% del fair market rent (FMR)
locale relativo ad abitazioni dotate di caratteri-
stiche analoghe (42 U.S.C. § 1437f (0)(1))”.
Eventuali eccezioni alla regola devono essere
sottoposte all’approvazione del Dipartimento
HUD. Se il canone d’affitto non supera lo stan-
dard applicabile, il sussidio mensile dovra essere
uguale alla differenza tra il canone e la quota
che, per legge, spetta ai locatari, pari al maggio-
re tra i seguenti valori: 30% dell’adjusted inco-
me mensile, 10% del reddito mensile (gross in-
come) o la parte relativa all’housing
dell’assistenza pubblica (42 U.S.C. § 1437f
(0)(2)). La selezione dell’alloggio spetta al loca-
tario.

Per affitti eccedenti lo standard di pagamento,
il locatario puo accollarsi ’onere della differen-
za, posto che il canone totale non arrivi a supe-
rare la soglia del 40% del suo adjusted income
mensile®®.

11 termine “Section 8” deriva dalla collocazione del
programma all’interno della Sezione n. 8 dell’ Housing Act
del 1937.

7 L’housing agency puo, all’interno della sua
giurisdizione, variare localmente tale valore, sempre
all’interno dei limiti 90%-110% del FMR.

2 In estrema sintesi, si puo, quindi, affermare che il
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Il costo dell’affitto, comunque, deve essere
dichiarato ragionevole dalla PHA, cioé non ec-
cessivamente oneroso rispetto ad abitazioni
comparabili non sussidiate.

Relativamente ai sussidi project-based, il Di-
partimento HUD oggi continua a rinnovare i
contratti esistenti, senza, in genere, stipularne di
nuovi: I’affitto che le famiglie sono tenute a pa-
gare ¢ calcolato in base agli stessi criteri esposti
sopra.

Il Dipartimento si accolla la differenza tra il
canone mensile previsto dal contratto e la quota
riservata alla famiglia®.

I programmi vigenti sono sempre gestiti dalle
PHAs, alle quali ¢ affidata una responsabilita
considerevole, che include I’ispezione delle uni-
ta abitative, la pubblicizzazione della disponibi-
lita di fondi, la selezione dei locatari,
I’approvazione dei contratti di locazione e la ge-
stione di tutti gli altri aspetti ad essi inerenti, tra
cui la stipula con i proprietari del contratto di
pagamento del sussidio previsto per la casa
(HAP-Housing Assistance Payments).

Quando il Congresso approva la creazione di
nuovi vouchers, il Dipartimento HUD pubblica
un avviso di disponibilita di fondi (NOFA - No-
tice of funding availability) nel Registro federa-
le, che avvisa le PHAS e definisce le modalita di
partecipazione al bando nonché i criteri di sele-
zione per 1’assegnazione dei sussidi. Successi-
vamente, in genere, 1 finanziamenti aggiuntivi in
favore delle PHAs vincitrici vengono rinnovati
ogni anno, senza la necessitd di nuove gare
(Finkel et al., 2003).

I nuclei familiari desiderosi di partecipare al
programma presentano domanda alla PHA loca-
le, ¢ vengono, generalmente, messi in lista di
attesa, secondo i criteri prestabiliti. Alcune au-
thorities utilizzano procedure particolari, ad e-
sempio prevedono periodi di tempo limitati per
le iscrizioni o estraggono a sorte i beneficiari.

Prima di elargire il voucher la PHA deve ef-

programma Housing Choice Voucher provvede un sussidio
che copre la differenza tra un payment standard (il cui
livello si aggira intorno al livello medio degli affitti nella
zona considerata) ed il 30% del reddito di una famiglia
(Khadduri, 2003).

¥ Gli alloggi per cui sono previsti i sussidi project-
based sono destinati principalmente a famiglie very low-
income, anche se un numero limitato di unita abitative
eventualmente disponibili pud essere assegnato a soggetti
low-income (HUD, 2005).

fettuare tutti i controlli necessari per verificare
che la famiglia sia effettivamente in possesso
dei requisiti richiesti.

I beneficiari dispongono, quindi, di un perio-
do iniziale di sessanta giorni, successivamente
estendibile a centoventi, per trovare, con 1’aiuto
della PHAY, un alloggio disponibile ad acco-
glierli.

Il contratto di locazione tra il proprietario ed
il locatario deve durare, salvo casi eccezionali,
almeno un anno; il contratto tra la PHA ¢ il loca-
tore non puo essere inferiore ad un mese né su-
periore a 15 anni®'.

Ogni anno ciascuna authority ¢ tenuta a revi-
sionare 1 redditi di tutte le famiglie beneficiarie
(42 U.S.C. § 1437f (0)(5)).

Le PHASs possono stabilire sistemi di attribu-
zione di preferenze per 1’assegnazione dei vou-
chers, legati a particolari circostanze o caratteri-
stiche delle famiglie, in base alle necessita e
priorita del sistema di housing locale (42 USC §
14371 (0)(6)).

Possono anche decidere di non stipulare con-
tratti di assistenza con un proprietario che rifiuti,
o abbia, in passato, rifiutato, di intraprendere a-
zioni per terminare il contratto d’affitto nel caso
in cui il locatario (o un membro della sua fami-
glia od un suo ospite) abbia compiuto attivita
criminali o minacciato 1’incolumita del vicinato.
(42 U.S.C. § 1437f (0)(6)(c)).

Il proprietario ¢ responsabile della manuten-
zione dell’immobile (la PHA riesamina annual-
mente la casa) e per tutta la durata del contratto
non puo sfrattare I’inquilino, eccetto che per se-
rie o ripetute violazioni della legge o del contrat-
to di affitto o per altra giusta causa (42 U.S.C. §
1437f (0)(7)(C)).

Recentemente, il Congresso ha nuovamente
istituito la possibilita, per le PHAs che lo desi-
derano, di ricominciare un nuovo, sia pur limita-

30 1 assistenza assume diverse forme: fornitura di una
lista di locatari interessati a partecipare al programma,
servizi di counseling per le famiglie, disponibilita ad
accompagnarle negli incontri con i proprietari, ad assisterle
nella negoziazione di un affitto ragionevole (rispetto agli
affitti di alloggi simili sul mercato privato non assistito) con
il proprietario. Se la PHA determina che il canone (o
I’aumento dello stesso) richiesto non ¢ ragionevole, non
deve pagare al proprietario il sussidio per quella casa.

Sono previste durate inferiori all’anno per casi
eccezionali (ad esempio se il contratto di contribuzione tra
Dipartimento HUD e PHA sta scadendo).
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to, programma di assistenza project-based. Alle
authorities locali, infatti, & stata concessa la fa-
colta di legare una quota non superiore al 20%
dei sussidi per i vouchers ad alloggi esistenti, di
nuova costruzione o ristrutturati, se questa pre-
visione viene inserita nel piano annuale inviato
al Dipartimento HUD e viene finalizzata a de-
concentrare la poverta ed espandere le opportu-
nita economiche e abitative (42 U.S.C. §
1437f(0)(13)). Inoltre, nel caso di strutture con-
dominiali, non piu del 25% delle unita abitative
puo essere destinato a questo tipo di assistenza,
per favorire la compresenza di nuclei familiari a
reddito differente.

Il programma Section 8 vuole essere un in-
centivo per aiutare le famiglie low-income a
muoversi verso 1’indipendenza economica, piut-
tosto che rappresentare un punto di arrivo per le
stesse (Ratzenberger, 1998). Anche a questo fi-
ne, nel 1988 ¢ stata introdotta la “portabilita” del
voucher, per incrementare le possibilita di trova-
re una sistemazione ed incoraggiare le famiglie
low-income a spostarsi in aree, coperte dal pro-
gramma Section 8, in cui le opportunita econo-
miche sono maggiori*. 1 significativi vantaggi
per le famiglie partecipanti, perd, sono stati ac-
compagnati da vari problemi amministrativi, le-
gati ai diversi fair market rents, alle differenti
dimensioni delle housing authorities locali ed
alle difficolta di coordinamento tra le PHAs
stesse (Basolo, 2003).

Una volta entrata nel programma, una fami-
glia puo godere dei sussidi per I’affitto per tutto
il tempo in cui il suo reddito non arriva a rag-
giungere il punto in cui il valore dell’assistenza
diventa pari a zero.

Section 8 non ¢ un programma di assistenza
cui tutti i soggetti in possesso dei requisiti ne-
cessari hanno diritto. I sussidi, infatti, sono limi-
tati al numero di unita abitative gia mantenute
grazie agli impegni di spesa del Congresso, ed al
numero di unita addizionali (chiamate incremen-
tal units) che il Congresso puo aggiungere an-
nualmente allo stock di case assistite.

I regolamenti vigenti del Dipartimento HUD

stabiliscono che il 75% dei nuovi vouchers e-
messi annualmente, deve essere destinato a fa-

2La PHA nella cui giurisdizione la famiglia si
stabilisce puo decidere se fatturare alla PHA di origine i
relativi costi dell’assistenza oppure se includere la famiglia
all’interno del suo programma.

20

miglie extremely low-income.

Nel 2000 L’American Homeownership and
Economic Opportunity Act ha previsto la possi-
bilita di elargire alle famiglie beneficiarie di
vouchers desiderose di diventare homeowners
un’unica sovvenzione (Section 8 Homeowner-
ship Option) funzionale all’acquisto della casa,
in luogo dei consueti pagamenti mensili per
I’affitto  (Congressional Research Service,
2004).

Il programma voucher, almeno teoricamente,
permette di assistere un maggior numero di fa-
miglie con costi minori rispetto alle costruzioni
pubbliche di edilizia sovvenzionata (U.S. Gene-
ral Accounting Office, 2002)*.

Nel tempo, pero, ha manifestato anche alcuni
problemi. Non di rado i proprietari rifiutano di
partecipare al programma, per paura che gli a-
venti diritto, che, per lo piu, appartengono al
segmento piu povero della popolazione, possano
danneggiare le loro proprietd. Di conseguenza
spesso 1 locatari sono andati a insediarsi nelle
zone piu degradate o periferiche della citta, in
cui sono stati accolti con maggiore disponibilita,
essendo le case piu difficili da affittare (Husock,
2003; Pendall, 2000 e Oxley, 2004). Cio ha con-
tribuito a creare problemi simili a quelli che si
verificano nei complessi di public housing, con
la concentrazione in un unico quartiere di sog-
getti appartenenti a minoranze etniche povere.
Conferma tali difficolta lo studio piu recente sul
tasso di successo nella ricerca di un alloggio i-
doneo, che mostra come, con riferimento alle
principali aree metropolitane, soltanto il 69%
del totale dei beneficiari riesca a trovare una ca-
sa oggi, mentre sul finire degli anni ’80 tale per-
centuale era all’81% (HUD, 2001)*. Le cause
sono da ricercarsi nel rifiuto di molti proprietari
a partecipare al programma, nella carenza di al-
loggi a prezzo moderato disponibili e nel prezzo
degli affitti in veloce ascesa (Turner, Popkin,
2003).

Inoltre, per abitazioni situate in zone degrada-
te, puo capitare che il sussidio pagato dal gover-
no sia piu alto rispetto al livello di mercato delle
locazioni. Cio accade perché il programma Sec-

3 Lo studio dimostra che il costo medio trentennale
necessario per fornire un voucher ¢ inferiore a quello
relativo a qualsiasi programma di costruzione, a parita di
qualita dell’abitazione.

3% Nelle altre aree, pero, il tasso di successo € maggiore.
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tion 8 permette ai beneficiari di voucher di paga-
re un canone che puo raggiungere il livello me-
dio degli affitti in una zona metropolitana, quin-
di i proprietari di case situate in quartieri popo-
lari a volte stabiliscono, per i beneficiari del sus-
sidio, un canone piu elevato rispetto a quello
medio del quartiere e vicino alla media cittadina
(Husock, 2003).

E stato anche sostenuto che le famiglie bene-
ficiarie possono venire disincentivate dal tentare
di migliorare le proprie condizioni economiche
per timore di perdere il sussidio (McClure,
2004).

Recentemente, 1’amministrazione Bush ha
proposto di modificare il voucher program, tra-
sformandolo in un contributo generale chiamato
Housing  Assistance for Needy Families
(HANF), amministrato dagli Stati anziché dal
Dipartimento HUD. La modalita di utilizzo dei
contributi spetterebbe quindi alle autorita statali
preposte, che potrebbero servirsi di agenzie, o
contrattare con le housing authorities o con
amministratori di programmi privati non profit o
for-profit. La proposta ¢ volta a garantire mag-
giore flessibilita a livello statale, per permettere
alle realta locali di affrontare il problema abita-
tivo in maniera piu idonea alle esigenze del ter-
ritorio (Khadduri, 2003).

3.4 Programmi per I’autosufficienza economi-
ca dei residenti

Nel 1990 il Congresso ha emanato, all’interno
del Cranston-Gonzalez National Affordable
Housing Act, il Family Self-Sufficiency Program
(emendato nel 1992 ma attualmente ancora in
funzione) per incoraggiare un numero piccolo,
ma crescente, di famiglie beneficiarie di sussidi
pubblici a muoversi verso 1’indipendenza eco-
nomica, assistite dalle PHAs locali.

Si tratta del programma piu rilevante gestito
dal Dipartimento HUD tra quelli volti a pro-
muovere il raggiungimento dell’autosufficienza
economica per residenti nel public housing e per
detentori di vouchers Section 8 (Ficke, Piesse,
2004).

Per poter prendere parte al progetto una PHA
deve presentare un piano di azione che descriva,
tra le altre cose, le strategie da porre in atto, il
numero ¢ le caratteristiche attese dei partecipan-

ti, le procedure di selezione delle famiglie, gli
incentivi da adottare per incoraggiarne la parte-
cipazione, i servizi offerti alle famiglie interes-
sate, le tempistiche e le sanzioni a carico dei
partecipanti previste in caso di inadempienza.

La PHA deve, quindi, istituire una commis-
sione di coordinamento del progetto, composta
da rappresentanti dell’authority stessa, funziona-
ri dei governi locali, membri di organizzazioni
private e non profit (42 U.S.C. § 1437u(f)).

E possibile prevedere sessioni di orientamen-
to o colloqui di selezione per i candidati al fine
di valutare la loro motivazione, ma non si pos-
sono utilizzare come criteri di scelta elementi
legati all’educazione, alle esperienze lavorative
passate o ad altri fattori discriminanti simili.

Il programma deve stabilire appropriati servi-
zi di sostegno per le famiglie partecipanti, ri-
guardanti, ad esempio, la cura dei bambini,
I’assistenza nei trasporti, corsi di recupero per il
completamento dell’istruzione superiore, job
training, counseling, trattamenti speciali per casi
di abuso di stupefacenti, formazione per
I’amministrazione della casa e per 1’educazione
dei figli (42 U.S.C. § 1437u(c)(2)).

Una volta ritenuta idonea, la famiglia benefi-
ciaria deve stipulare un contratto di partecipa-
zione con I’authority, che stabilisce un piano in-
dividuale di formazione e di servizio per ciascun
suo membro, fissa gli obiettivi periodici da rag-
giungere per misurare i progressi compiuti, ed
obbliga il capofamiglia a cercare un lavoro ade-
guato.

La lunghezza massima del contratto ¢ pari a
cinque anni (estendibile a sette per circostanze
particolari nel caso in cui la famiglia stia dimo-
strando progressi). Il Family Self-Sufficiency
Program prevede, inoltre, che la PHA crei un
conto fruttifero di garanzia che incentivi i pro-
gressi dei  partecipanti: se a seguito
dell’ottenimento di un lavoro migliore il reddito
familiare aumenta e, di conseguenza, il canone
di locazione da versare cresce, |’authority non
incamera I’incremento dell’affitto, ma versa tale
somma (o almeno una parte di essa) sul conto
corrente, per aiutare la famiglia a generare ri-
sparmi.

I partecipanti possono accedere a tale conto
solo nel caso in cui completino con successo il
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programma®, o anche nel corso dello svolgi-
mento del programma stesso, ma soltanto per
raggiungere obiettivi intermedi determinati dalla
PHA (Bogdon, 1999).

I primi risultati ottenuti sembrano premiare
I’iniziativa: 1 partecipanti hanno registrato, tra il
1996 ¢ il 2000, un incremento medio del reddito
del 72%, assai superiore rispetto a quello delle
famiglie non partecipanti. I conti correnti frutti-
feri hanno distribuito a coloro che hanno com-
pletato con successo il programma una media di
3.351 dollari (Ficke, Piesse, 2004).

Un caso locale che ha suscitato un certo scal-
pore per i buoni risultati prodotti ¢ quello della
citta di Charlotte (North Carolina), dove la PHA
locale ha lanciato il programma Transitional
Family, sulla scorta delle recenti riforme del
welfare, che indirizzano verso forme di assisten-
za a tempo limitato.

L’iscrizione avviene su base volontaria ma ta-
le possibilita non ¢ aperta a tutti. Vengono am-
messi alla partecipazione solo coloro che hanno
terminato la scuola superiore, che lavorano sta-
bilmente da almeno un anno e che accettano di
collaborare con I’assistente sociale per puntare
all’autosufficienza economica ed uscire dai pro-
grammi di public housing.

Transitional Family ha sinora prodotto esiti
soddisfacenti, riuscendo a rendere indipendenti
dal sistema di public housing oltre 400 residenti
tra il 1995 e il 2000, ed ¢ stato adottato, con al-
cune varianti, in diverse citta le cui housing au-
thorities sono state autorizzate dal Dipartimento
HUD a sperimentare forme di limitazione tem-
porale dell’assistenza all’interno di un pro-
gramma chiamato “Moving to Work”, stabilito
nel 1996 (Husock, 2003).

Altri programmi di aiuto per la transizione
verso 1’autosufficienza economica, caratterizzati
da un funzionamento simile a quello sopra de-
scritto, sono il Resident Opportunity and Sup-
portive Services (ROSS) il Voluntary Gradua-
tion Incentive Bonus ¢ il Moving to Opportunity
for Fair Housing demonstration program.
Quest’ultimo sollecita alcuni nuclei familiari ri-
ceventi assistenza project-based a spostarsi da

33 Cio avviene nel caso in cui la famiglia sia riuscita a
migliorare le proprie condizioni economiche, mantenendo
gli impieghi lavorativi trovati, e non abbia piu bisogno di
sussidi statali per sostenersi.
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aree ad alta concentrazione di poverta ad aree a
basso tasso di poverta.

Nel 1999 11 Congresso ha istituito il pro-
gramma sperimentale “Welfare to Work Vou-
cher”, finanziando 50.000 nuovi Housing Choi-
ce Vouchers per famiglie destinatarie di assi-
stenza sociale, per le quali il sussidio per la casa
era considerato un fattore critico per ottenere o
mantenere un’occupazione lavorativa.

Lo stanziamento, pari a 283 milioni di dollari,
era volto ad aiutare le famiglie a compiere la
transizione dall’assistenza pubblica al mondo
del lavoro, e a cercare di capire se il meccani-
smo vigente di sussidio agli affitti fosse di in-
centivo al miglioramento delle condizioni eco-
nomiche dei beneficiari.

Si ipotizzava che i vouchers, aumentando le
entrate dei soggetti in questione e permettendo il
trasferimento in alloggi localizzati in quartieri
migliori e maggiormente vicini ai posti di lavo-
ro, avrebbero concesso agli adulti di lavorare un
po’ meno e spendere piu tempo nella formazio-
ne, nella ricerca di lavori migliori o in altri inve-
stimenti in capitale umano, consentendo, cosi,
un miglioramento delle condizioni economiche.

I primi risultati, pero, mostrano che il voucher
per ’affitto nel breve periodo ha si migliorato la
condizione abitativa di molte famiglie, ma ha
anche diminuito, sia pure lievemente, i tassi di
occupazione ed il reddito guadagnato nel corso
di tre anni. Il disincentivo a lavorare ha anche
fatto si che molti adulti abbiano deciso di impie-
gare le nuove ore libere a loro disposizione per
prendersi cura della famiglia piuttosto che per
occuparsi della ricerca di un lavoro migliore o
per formarsi. Dal punto di vista economico,
quindi, gli  effetti  positivi  derivanti
dall’ottenimento di un voucher sono, per ora,
piuttosto limitati, anche a causa dell’inerzia di-
mostrata dalle PHAs nell’organizzare servizi
collaterali per le famiglie volti a garantirne il
raggiungimento (HUD, 2004c).

3.5 Housing Block Grants

Esistono due tipologie di finanziamenti federali
agli stati ed agli enti locali che possono essere
gestiti in maniera autonoma, seguendo indirizzi
generali stabiliti dal governo centrale.
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COMMUNITY DEVELOPMENT BLOCK GRANT
(CDBG)

Istituito nel 1974, elargisce fondi denominati
“block grants”, sulla base di una formula mate-
matica®, a circa 900 giurisdizioni idonee (citta
di almeno 50.000 abitanti e contee urbane) in
tutta la nazione.

L’obiettivo principale del programma CDBG
¢ quello di realizzare comunita urbane vitali,
fornendo abitazioni ed ambienti di vita adeguati
ed espandendo le opportunitd economiche so-
prattutto per soggetti a reddito basso®’.

Tutti 1 progetti CDBG devono risultare coe-
renti rispetto ad almeno uno dei seguenti obiet-
tivi nazionali:

- arrecare beneficio a persone low-income o
moderate-income®®;

- eliminare o prevenire il degrado degli edifi-
ci;

- rispondere ad altri urgenti bisogni della co-
munita.

Nel 1983 il Congresso ha stabilito che i fondi
CDBGs devono privilegiare soprattutto il primo
obiettivo, € ha creato un vincolo di destinazione
del 51% degli stessi a tale scopo. Tale percen-
tuale ¢ stata alzata al 61% nel 1987 e, successi-
vamente al 70%*° (42 U.S.C. § 5304(b)(3)).

Le iniziative riguardanti I’housing svolte con
il contributo dei CDBGs devono prevedere
I’assegnazione delle unita abitative a famiglie a
reddito modesto®. I CDBGs non possono essere

3% Formula che ¢ stata definita “piuttosto complessa, se
non bizantina” da Daye et al., 1999, a causa della necessita
di controbilanciare i diversi interessi politici in gioco.

37 Con il termine community si vuole indicare un’area
composta da uno o piu quartieri. L housing costituisce solo
una parte dell’attivita di community development, che
include svariate possibilita, quali la realizzazione di
strutture ricreative, l’incremento delle opportunita di
formazione, il miglioramento delle infrastrutture di
quartiere (Ferguson, Dickens, 1999).

¥ Le famiglie moderate-income sono quelle il cui
reddito non supera il 95% del reddito mediano, come
determinato dal Dipartimento HUD.

% Tali specificazioni si sono rese necessarie a seguito di
cambiamenti progressivi nell’utilizzo dei fondi che
andavano a beneficiare sempre meno i soggetti meno
abbienti, contrariamente alle finalita originarie del
legislatore (Hays, 1995).

0 Se si tratta di case unifamiliari, gli inquilini devono
appartenere alla categoria low/moderate income; nel caso di
strutture condominiali, almeno il 51% delle unita abitative
deve essere destinato a famiglie dotate di un reddito
modesto.

utilizzati per coprire direttamente i costi di co-
struzione di nuovi alloggi, ma sono disponibili
per I’acquisto del terreno su cui nuovi edifici
sorgeranno, per stabilire misure volte a diminui-
re i costi delle realizzazioni (quali sgravi fiscali
o coperture di spese amministrative) e per la
demolizione di vecchie strutture®'. Altre attivita
tipiche rientranti in questa categoria sono la ri-
strutturazione di vecchi edifici e la connessione
delle abitazioni alle reti idriche e fognarie.

Iniziative che vanno incontro ad urgenti biso-
gni della comunita sono, invece, quelle volte a
risolvere situazioni di emergenza dovute, ad e-
sempio, a calamita naturali, per le quali non so-
no disponibili fonti di finanziamento alternative.

Attualmente non piu del 15% dei fondi puo
essere utilizzato per attivita di servizio pubblico
e non oltre il 20% degli stessi pud essere speso
per la pianificazione e/o ’amministrazione.

A partire dall’emanazione del National Hou-
sing Affordability Act del 1990, ogni ente bene-
ficiario di contributi CDBGs ¢ tenuto a redigere
una Comprehensive Housing Affordability Stra-
tegy (CHAS) e ciascuna giurisdizione deve pre-
parare annualmente un report sulla performance
dei beneficiari per analizzare il loro operato nel-
la spesa dei fondi. La CHAS richiede che venga
condotta un’analisi di vasta portata delle condi-
zioni del mercato, dell’inventario locale di hou-
sing, dei bisogni edilizi, e delle risorse al mo-
mento disponibili per il loro soddisfacimento.
La giurisdizione deve, inoltre, pianificare le
priorita per i successivi cinque anni e redigere
un piano annuale che illustri le tipologie di azio-
ni che verranno svolte per affrontare tali priori-
ta®.

Attualmente i Community development block
grants vengono amministrati dal Dipartimento
HUD attraverso vari programmi, che seguono le
norme appena descritte:

Entitlement communities: ¢ il programma prin-
cipale, creato con il Titolo I dell’Housing and
Community Development Act del 1974 (42
U.S.C. § 5301 e segg.), e fornisce grants an-

4! Eccezioni possono essere fatte in casi particolari,
qualora non sia possibile affrontare con altri mezzi
situazioni di grave emergenza abitativa.

“2Nella preparazione di tale piano le giurisdizioni
vengono incoraggiate a formare una task force
comprendente  rappresentanti del governo locale,
organizzazioni non profit e costruttori privati.
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nuali sulla base di una formula assai comples-
sa® alle principali citta (quelle dotate di popo-
lazione uguale o superiore ai 50.000 abitan-
ti*) e contee (con popolazione di almeno
200.000 abitanti*), per le quali & previsto dal-
la legge un diritto a ricevere i finanziamenti.

Per ricevere i fondi annuali cui ha titolo, 1’ente
beneficiario ¢ tenuto a redigere ed inviare al
Dipartimento HUD per 1’approvazione il suo
Consolidated Plan*, in cui deve indicare gli
obiettivi che intende raggiungere ed includere
tutte le certificazioni necessarie.

In seguito all’approvazione, il Dipartimento e-
largisce la sovvenzione, a meno che il Segre-
tario non abbia determinato che 1’ente benefi-
ciario non sia riuscito a portare a compimento
nei tempi previsti le attivitd programmate o si
prevede non riesca a farlo nel futuro.

Il beneficiario ¢ tenuto, inoltre, a preparare un
piano dettagliato per il coinvolgimento attivo
della cittadinanza nello sviluppo dei pro-
grammi finanziati dai block grants, mettando
a disposizione informazioni, istituendo audi-
zioni pubbliche per ascoltare proposte, idee e
rispondere a domande sullo stato di avanza-
mento dei lavori*’.

Al programma Entitlement communities viene
destinato il 75% del totale (che, nell’anno fi-
scale 2004 ¢ stato di 5,457 miliardi di dollari)
degli stanziamenti CDBG (Committee on Fi-
nancial Services, 2003).

State administered CDBG: nel 1981 il Congres-
so ha emendato 1’Housing and Community
Development Act del 1974 per offrire a cia-
scuno stato la possibilita di amministrare il
restante 25% dei fondi CDBG™ per aree non-

* La formula in questione tiene conto di elementi quali
il tasso di poverta della zona, la popolazione, il
sovraffollamento abitativo, il livello di vetusta delle case,
I’eventuale ritardo di sviluppo rispetto ad altre aree
metropolitane per cercare di misurare obiettivamente
I’entita dei bisogni della comunita.

4 Sono presenti alcune eccezioni, citta, cio¢, di
dimensioni inferiori ma ritenute, comunque, principali.

4 Senza contare gli abitanti delle citta che gia ricevono i
contributi.

46 Gj tratta del documento di pianificazione globale di
una giurisdizione, necessario per ricevere fondi relativi ai
seguenti  programmi: CDBG, HOME Investment
Partnerships, Housing Opportunities for Persons with AIDS
(HOPWA), ed Emergency Shelter Grants (ESG).

“"In numerose localita sono stati creati comitati
consultivi di cittadini, che hanno acquisito influenza sempre
maggiore negli ultimi anni (Hays, 1995).

¥ 1 finanziamenti vengono elargiti annualmente ad ogni
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entitlement (quelle non aventi diritto a riceve-
re finanziamenti attraverso il programma En-
titlment communities). Annualmente ogni sta-
to* stabilisce priorita e criteri per la selezione
dei progetti da finanziare, indipendentemente
dal Dipartimento HUD, cui rimane soltanto il
compito di assicurare 1’adeguatezza degli
stessi alle leggi ed alle politiche federali, e
presenta una relazione finale sull’utilizzo dei
finanziamenti ricevuti.

Il Dipartimento gestisce direttamente le quote di
fondi CDBG destinati alle Hawaii, alle isole
Samoa, Guam, Northern Mariana e Vergini.

Section 108 Loan Guarantee™: si tratta di una
possibilita di investimento che il Dipartimen-
to HUD offre ai governi locali, permettendo
ad essi di trasformare una piccola parte dei
fondi CDBG in prestiti garantiti dal governo
federale, di entita sufficiente per intraprende-
re progetti di rivitalizzazione fisica ed eco-
nomica volti a rinnovare interi quartieri.

Questo tipo di investimento pubblico spesso si
rende necessario per incentivare l’attivita e-
conomica privata, fornendo le risorse iniziali
o anche semplicemente le garanzie di cui a-
ziende private o singoli individui possono a-
vere bisogno per investire in aree degradate.
Possono fare richiesta, direttamente presso il
Dipartimento HUD, tutte le cittd o le contee
beneficiarie dei programmi Entitlement com-
munities o State administered CDBG. L’ente
pubblico richiedente puo, quindi, emettere le
obbligazioni garantite Section 108 autono-
mamente oppure incaricare ad hoc un’agenzia
pubblica locale.

Disaster Recovery Assistance: il Department of
Housing and Urban Development garantisce
stanziamenti flessibili per aiutare citta, contee
e stati colpiti da calamita naturali’'. Tali fondi
possono essere utilizzati ad esempio per la ri-
strutturazione di alloggi o di servizi pubblici
danneggiati, la risistemazione degli sfollati,

stato sulla base di una formula analoga a quella utilizzata
per Entitlement communities. 1l totale dei fondi erogati nel
corso del FY 2004 ¢ stato di $1.295.972.000.

¥ governi locali sono i soli soggetti titolati a richiedere
i fondi. Sono esclusi, quindi, privati cittadini ed altre
organizzazioni private.

5 11 nome del programma deriva dalla sua collocazione
(all’interno, appunto, della Sezione 108) nell’Housing and
Community Development Act del 1974.

' Lo stato di calamita deve essere dichiarato dal
presidente degli Stati Uniti.
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I’erogazione di prestiti ed agevolazioni sulla
nuova casa per 1 cittadini colpiti (HUD,
2005).

Per affrontare ’emergenza dei senzatetto, il
cui numero, pur difficilmente quantificabile, ¢
piuttosto elevato, sono stati istituiti finanziamen-
ti speciali, erogati dal Dipartimento HUD per
ristrutturazioni di edifici e riconversioni degli
stessi in ripari di emergenza (emergency shel-
ters) per homelesses. 1 fondi possono essere uti-
lizzati, sia pur limitatamente, anche per garantire
servizi sociali essenziali e per le spese di gestio-
ne (42 U.S.C. § 11371-11378).

Il Department of Housing and Urban Deve-
lopment, inoltre, mette periodicamente a dispo-
sizione di stati, governi locali ed organizzazioni
non profit immobili di proprieta di agenzie fede-
rali, in disuso o sottoutilizzati, perché vengano
sfruttati per fornire un riparo ai senzatetto (42
U.S.C. § 11411).

HOME INVESTMENT PARTNERSHIPS

Creato dal Titolo IT dell’ Housing Act del 1990, ¢
diretto a stati e citta: prevede 1’erogazione di fi-
nanziamenti federali ai singoli stati gestiti da
funzionari locali per lo svolgimento di un’ampia
gamma di attivitd, comprendenti la costruzione,
I’acquisto e la ristrutturazione di abitazioni da
assegnare in locazione oppure in proprieta o an-
cora I’assegnazione di contributi per gli affitti a
famiglie a reddito basso (Orlebeke, 2000).

HOME ¢ il piu corposo block grant federale
diretto esclusivamente a creare case a prezzi ac-
cessibili a vantaggio di famiglie low-income.
Ogni anno distribuisce circa due miliardi di dol-
lari tra gli stati e le giurisdizioni della nazione
(dati HUD 2005).

Ogni stato ¢ automaticamente titolato a rice-
vere fondi HOME, sulla base di una formula
matematica, per un minimo di tre milioni di dol-
lari ogni anno. Le giurisdizioni locali aventi di-
ritto ad almeno 500.000 dollari®* possono

32 Tale cifra viene diminuita a 335.000 dollari negli anni
in cui il Congresso stanzia, per il programma HOME, meno
di 1,5 miliardi di dollari. Nell’anno fiscale 2004 lo
stanziamento federale per il programma HOME ¢ stato di
1.625 miliardi di dollari (HUD, 2005). Le giurisdizioni

anch’esse ricevere uno stanziamento.

Piu localita confinanti, che da sole non rag-
giungono tale cifra, possono unirsi in un consor-
zio per superare insieme la soglia che permette
di ottenere uno stanziamento diretto. Le localita
rimanenti possono partecipare dei fondi facen-
done richiesta ai singoli Stati.

La formula in questione riflette il bisogno di
ciascuna giurisdizione di alloggi economici per
famiglie very low-income e low-income e tiene
conto anche di specificita territoriali, quali, ad
esempio, il tasso di poverta (42 U.S.C. § 12747
(b)(1)).

I fondi devono essere utilizzati per coprire i
costi piu rilevanti associati alle attivita di realiz-
zazione, quali I’acquisto di terreni o di edifici
fatiscenti, la preparazione del sito, la ristruttura-
zione di alloggi (non di lusso) esistenti, le spese
di demolizione, le spese per I’alloggiamento dei
residenti sfollati. Deve essere attribuita una pre-
ferenza nei confronti della ristrutturazione di a-
bitazioni inadeguate, a meno che la giurisdizio-
ne dimostri che tale strada non ¢ la piu efficiente
per risolvere il problema dell’offerta di alloggi a
basso costo. I fondi possono anche essere im-
piegati in investimenti mobiliari, prestiti fruttife-
ri o infruttiferi e in altre forme di assistenza che
il Segretario ritiene conformi alle finalita prefis-
sate, quali, in certi casi, sovvenzioni per gli af-
fitti (42 U.S.C. § 12742 (b)).

Il codice non permette di utilizzare i contribu-
ti HOME per il pagamento dei costi amministra-
tivi della giurisdizione oltre una soglia del 10%
degli stessi, per la costruzione o il mantenimento
degli alloggi di public housing ¢ per fornire ai
locatari assistenza per gli affitti che non sia giu-
stificata da specifiche condizioni di mercato, in
accordo con quanto esposto nel Consolidated
plan®.

Quando i finanziamenti HOME vengano uti-
lizzati per realizzare abitazioni da affittare o per
contributi ai canoni di locazione, almeno il 90%
delle famiglie beneficiarie deve essere dotato di
reddito non superiore al 60% del reddito media-
no dell’area (nel caso di complessi residenziali

interessate a ricevere contributi devono aver redatto il
Consolidated plan e un piano d’azione per l'utilizzo dei
fondi HOME.

53 1 contratti per le sovvenzioni dell’affitto sono legati al
locatario, non all’abitazione, e hanno durata massima pari a
due anni.
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in locazione dotati di almeno cinque alloggi, una
quota non inferiore al 20% delle unita deve esse-
re occupato da soggetti con reddito non ecce-
dente il 50% del mediano), e la restante quota
deve possedere un reddito non maggiore
dell’80% del reddito mediano dell’area. Tali li-
velli reddituali sono pubblicati ogni anno dal
Dipartimento HUD.

L’utilizzo dei fondi HOME ¢ soggetto a par-
ticolari condizioni: le giurisdizioni partecipanti,
per ogni dollaro utilizzato, sono tenute ad im-
piegare venticinque centesimi provenienti da
fonti non federali, anche sotto forma di elargi-
zioni di materiali, prestazioni lavorative, pro-
prieta donate, proventi da obbligazioni finanzia-
te. La percentuale richiesta puo essere diminuita
se la giurisdizione interessata si trova in un’area
depressa o ¢ stata vittima di calamita ufficial-
mente dichiarate.

Un particolare sostegno viene, inoltre, riser-
vato alle nonprofit community housing develo-
pment organizations (CHODOs)* nella realiz-
zazione di parte della strategia preventivata. A
questo scopo la legge obbliga la giurisdizione a
identificare le organizzazioni in grado di portare
a compimento parte del Consolidated plan, ed a
riservare loro, per acquisti o realizzazioni di
housing, una quota non inferiore al 15% dei
fondi HOME ricevuti (U.S.C. 42 § 12771).

Il governo locale beneficiato, che dispone di
un tempo pari a due anni per impegnare i fondi e
pari a cinque per spenderli, deve assicurarsi che
gli alloggi sovvenzionati dai contributi HOME
rimangano affordable per un lungo periodo di
tempo: 20 anni nel caso di abitazioni di nuova
costruzione affittate a canone moderato e tra i 5
ed i 15 anni per alloggi nuovi dati in proprieta e
per alloggi ristrutturati, a seconda dell’entita del
contributo ricevuto.

Recentemente, 1’American Dream Downpa-
yment Act del 2003 ha emendato il Titolo II del
Cranston-Gonzalez National Affordable Hou-

54 Organizzazioni non profit, per lo piu di quartiere, che
si occupano di problemi di housing per cittadini low-income
e moderate-income, sono esonerate dal pagamento delle
tasse. Tali organizzazioni si sono dimostrate in grado di
affrontare i problemi del quartiere e della societa sovente
ignorati dai costruttori privati for-profit e di evitare i
problemi di gestione propri del public housing. Per queste
ragioni il Congresso ha deciso di assicurare loro un ruolo
importante all’interno del progetto HOME e di incoraggiare
la formazione di nuove CHODOs nel maggior numero di
comunita possibile (Hays, 1995).
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sing Act, introducendo una nuova iniziativa
all’interno del programma HOME, I’American
Dream Downpayment Initiative (ADDI), per e-
largire fondi a tutti i cinquanta stati ed alle prin-
cipali giurisdizioni locali dotate di popolazione
pari ad almeno 150.000 abitanti o titolate a rice-
vere uno stanziamento di almeno 50.000 dollari
sotto la nuova formula ADDI*. Le nuove risorse
devono essere utilizzate per fornire acconti e
contributi alle famiglie low-income per
I’acquisto della prima casa™.

L’iniziativa ¢ stata inserita all’interno del
programma HOME per sfruttare la stessa rete di
distribuzione dei fondi ed il medesimo persona-
le, accelerandone 1’efficacia (Congressional Bu-
dget Office, 2003).

3.6 Programmi destinati a particolari categorie
di soggetti

Il Department of Housing and Urban Develo-

pment promuove attualmente altri due pro-

grammi, finalizzati a realizzare abitazioni desti-
nate a particolari categorie di soggetti:

Housing opportunities for persons with AIDS
(HOPWA) (42 U.S.C. § 12901 e segg.), stabi-
lito dall’AIDS Housing Opportunity Act, per
fornire assistenza abitativa e servizi di sup-
porto per soggetti low-income malati di
HIV/AIDS e per le loro famiglie.

Supportive Housing for the elderly (Section
202), istituito dall’Housing Act del 1959 (se-
zione 202), emendato dal Cranston-Gonzalez
National Affordable Housing Act (12 U.S.C.

55 La formula, stabilita dal segretario del Dipartimento
HUD, deve tenere conto del livello di necessita di assistenza
per ’acquisto della prima casa proprio di ciascuna localita e
del precedente impegno della stessa nell’assistere i
compratori di alloggi (HUD, 2005).

3 Gli stanziamenti annui variano, di anno in anno, tra i
160 e i 200 milioni di dollari, e puntano ad assistere 40.000
famiglie a reddito basso (pari o inferiore all’80% del reddito
mediano dell’area) nell’acquisto della prima casa (si
prevede, quindi, di assegnare 5.000 dollari a famiglia).
L’iniziativa ha preso le mosse da uno studio del Department
of Housing and Urban Development, Barriers to Minority
Homeownership (www.hud.gov), che ha dimostrato che il
tasso di proprietari di un’abitazione tra le minoranze etniche
¢ notevolmente inferiore a quello medio nazionale. Lo
studio ricerca le ragioni di questo fenomeno nella carenza di
capitali iniziali a disposizione per 1’acquisto della casa, piu
che in difficolta di pagamento di un mutuo mensile, ¢ la
ADDI costituisce un tentativo di abbattere questo tipo di
barriera.
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§ 1701(q)), garantisce anticipazioni di capita-
le ad organizzazioni non profit private ed a
cooperative per agevolare la realizzazione di
alloggi (con servizi di sostegno) da assegnare
in locazione ad anziani.

Supportive Housing for Persons with Disabili-
ties (Section 811): ¢ volto ad incentivare la
realizzazione di alloggi (provvisti di servizi di
sostegno) diretti a disabili very low-income di
eta non inferiore ai 18 anni. La legge istituti-
va ¢ sempre il Cranston-Gonzalez National
Affordable Housing Act (42 U.S.C. § 8013).

3.7 Low-Income Housing Tax Credits (LIHTC)

I crediti d’imposta costituiscono un mezzo assai
semplice per incoraggiare gli investimenti in un
determinato settore. Diversamente dalle dedu-
zioni, permettono ai beneficiari di ridurre
I’importo delle tasse da pagare per una cifra pari
all’esatto ammontare del credito. Il governo so-
vente preferisce sfruttare questa modalita piutto-
sto che i sussidi diretti, perché ¢ piu semplice da
amministrare (McClure, 1998).

Per incentivare la realizzazione e la conse-
guente locazione di abitazioni low-income nel
corso degli anni sono state promosse varie for-
me di sussidi federali indiretti e di agevolazioni
sulle imposte, culminate nella creazione del
programma LIHTC, tramite il Tax Reform Act
del 1986. Il nuovo programma ha sostituito le
incentivazioni fiscali antecedenti, che non erano
riuscite a collegare in maniera efficace le detra-
zioni con ’affordable housing (Black-Plumeau,
1998).

Nel 1988 il programma ¢ stato modificato con
la previsione dell’obbligo, per gli stati, di desti-
nare almeno il 10% dei tax credits annuali a
progetti di organizzazioni non profit impegnate
nella promozione del low-income housing (IRC
§42(h)(5)(A))™.

LIHTC (IRC § 42) fornisce un credito
d’imposta federale sul reddito, di durata decen-

7 La legge prevedeva I’estinzione del programma in tre
anni in caso di mancato rinnovo da parte del Congresso, ma,
visto il successo ottenuto, con 1’Omnibus Budget
Reconciliation Act del 1989 ne venne stabilita la proroga. Il
programma fu, infine, reso permanente nel 1993 (McClure,
2000).

58 Tra quelle rientranti nelle sezioni 501(c)(3) e
501(c)(4) dell’Internal Revenue Code (IRC).

nale, ad investitori privati (sia singole persone
che imprese) che investono il capitale necessario
a costruire o ristrutturare alloggi.

La responsabilita del monitoraggio e
dell’esecuzione del programma si divide tra le
tax credit allocation agencies statali*® e lo U.S.
Internal Revenue Service (IRS)®.

Dal punto di vista politico, il LIHTC ¢ aiutato
dalla sua natura di incentivo fiscale: non posse-
dendo un proprio capitolo di spesa, i suoi costi
tendono a rimanere “nascosti”’ alla consapevo-
lezza comune (Orlebeke, 2000 e Dreier, 2000).

In genere, i realizzatori sono tenuti a scegliere
una tra le seguenti possibilita:

o affittare almeno il 20% delle unita residen-
ziali del progetto a famiglie con reddito infe-
riore o pari al 50% del reddito mediano
dell’area, oppure

e affittare almeno il 40% delle stesse a fami-
glie con reddito inferiore al 60% del reddito
mediano dell’area®.

Perché il progetto possa essere aiutato dai fax
credits €, inoltre, necessario che il livello degli
affitti non superi il 30% del reddito familiare,
con correttivi a seconda della dimensione
dell’alloggio. In ogni caso non si puo affittare
un appartamento LIHTC a nessuna persona il
cui reddito superi il 60% di quello mediano per
I’area interessata.

Teoricamente il credito d’imposta ¢ studiato
per fornire il rendimento aggiuntivo necessario
per compensare i proprietari delle costruzioni
low-income dal ridotto guadagno derivante dai
bassi affitti (Novogradac et al., 2004).

Gli alloggi dotati di questi requisiti devono
restare per almeno 30 anni® al servizio di fami-

% Molti stati hanno scelto le loro housing finance
agencies come tax credit allocation agencies (Black-
Plumeau, 1998).

80 Sj tratta di un organo interno allo U.S. Department of
the Treasury.

81 Fa eccezione la citta di New York, per la quale questa
seconda alternativa ¢ sostituita da una regola piu
permissiva: almeno il 25% delle unita abitative deve essere
assegnato in locazione a famiglie con reddito inferiore o
uguale all’area median gross income.

62 Tale periodo, prima del 1989, era pari a soli 15 anni. I
proprietari, dopo aver ricevuto 1’ultimo dei fax credits
annuali, sono autorizzati a vendere o convertire 1’alloggio
alle condizioni di mercato se presentano una domanda alla
state tax credit allocation agency, e se I’agenzia non ¢ in
grado di trovare un acquirente (tendenzialmente
un’organizzazione non profit) desideroso di mantenere
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glie low-income, le quali sono protette dallo
sfratto o da bruschi aumenti dell’affitto per 3
anni aggiuntivi.

Il numero di unita abitative realizzabili ¢ limi-
tato dallo stanziamento totale permesso dalla
legge federale. Ogni tax credit allocation a-
gency statale riceve un’allocazione annuale di
tax credits sulla base della popolazione dello
stato di appartenenza.

Ciascuno stato riceve 1,75 dollari per residen-
te (con aggiustamenti annuali in base alla varia-
zione del tasso di inflazione)®, con un minimo
totale di 2 milioni di dollari per ciascuno.

Le allocation agencies statali esaminano le
richieste inviate dai costruttori ed assegnano i
tax credits, sulla base dei requisiti federali alle
local housing agencies o direttamente ai promo-
tori dei progetti di Jlow-income housing.
L’agenzia statale ¢ responsabile della conformi-
ta del programma ai requisiti federali, mentre
I’IRS ¢ responsabile della corretta applicazione
del federal tax code (Orlebeke, 2000).

Per nuove costruzioni o importanti ristruttu-
razioni che non ricevono nessun altro sussidio
federale, 1’ammontare totale di credito
d’imposta guadagnato dal progetto puo avere un
present value (valore attuale) fino al 70% dei
costi di realizzazione (IRC § 42(b)(1)(A)). Soli-
tamente ogni anno, per 10 anni, coloro che inve-
stono in questi progetti possono ricevere fax
credits da sottrarre alle loro imposte sul reddito
pari a circa il 9% dei costi di realizzazione delle
unita abitative®. Per nuove costruzioni riceventi
anche altri sussidi federali e per 1’acquisizione
di case esistenti da ristrutturare, 1’ammontare
totale di tax credits attribuiti al progetto puo a-
vere un present value fino al 30% dei costi di
realizzazione (IRC § 42 (b)(1)(B)). In questo ca-
so gli investitori, riceverebbero, usualmente, un
credito annuale per 10 anni pari a circa il 4% dei
costi (Black-Plumeau, 1998).

Siccome ¢ assai raro che i tax credits coprano
il costo totale di realizzazione degli alloggi in un
progetto, molti costruttori devono ottenere fondi

’abitazione affordable fino allo scadere dei trenta anni. Cfr.
(Nolden et al., 2003).

63 Originariamente la cifra era pari a 1,25 dollari, alzata
a 1,50 nel 2001 ed a 1,75 dollari nel 2002.

64 1 costi non ammortizzabili (non-depreciable), quali il
terreno e I’ammontare di ciascun grant sono esclusi.
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addizionali, quali prestiti convenzionali o fede-
ralmente assicurati e sussidi statali. Alcuni ope-
ratori utilizzano, inoltre, LIHTC congiuntamente
con altri programmi di assistenza, quali HOME
oppure Section 8.

Le generali regole dell’economia influenzano
la localizzazione delle costruzioni sussidiate con
credito d’imposta: generalmente tali abitazioni
vengono realizzate dove i costi del terreno sono
bassi ed il livello degli affitti permesso dal
LIHTC ¢ vicino a quello di mercato (Novogra-
dac et al., 2004)%. Di conseguenza, € piu diffici-
le costruire progetti edilizi aiutati dai LIHTC
nelle grandi citta, perché il costo delle aree ¢ as-
si elevato e il livello degli affitti permesso dal
programma ¢ molto al di sotto di quello di mer-
cato. A ci0 pongono parziale rimedio altri pro-
grammi federali o statali, che rendono tali co-
struzioni piu facilmente realizzabili.

Al momento presente il LIHTC & uno dei
programmi piu importanti per I’affordable hou-
sing: dal 1987, secondo le stime del General
Accounting Office, ha agevolato la produzione
di circa 752.000 alloggi (Colton, 2003).

Tra i benefici economici e sociali derivanti
dal Low-Income Housing Tax Credit, oltre a
quelli legati all’incremento di alloggi a prezzi
accessibili, bisogna segnalare la flessibilita
nell’assistenza a categorie di soggetti con biso-
gni particolari (per venire incontro, ad esempio,
alle esigenze di anziani o disabili), lo stimolo
che viene apportato all’economia locale,
I’attenuamento degli oneri per il governo nel ri-
spondere ai bisogni di low-income housing, la
ristrutturazione di quartieri degradati (Novogra-
dac et al., 2004).

Inoltre, il LIHTC ¢ un programma “pay for
performance” in cui gli investitori non usufrui-
scono dei benefici fiscali finché gli alloggi per
soggetti a basso reddito non sono realizzati e po-
sti in servizio. I benefici, inoltre, non possono
piu essere richiesti nel momento in cui 'unita
abitativa non ¢ piu considerata affordable (O-
xley, 2004).

% In alcune zone, pero, ¢ a disposizione un 30%
aggiuntivo di crediti.
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4. IL RUOLO DEL SETTORE NON PROFIT

Particolarmente interessante, negli Stati Uniti, ¢
il recente incremento dell’attivita delle organiz-
zazioni non profit nell’edilizia residenziale. In
generale, il terzo settore in America ¢ caratteriz-
zato da un livello di sviluppo imponente, per ra-
gioni storiche e culturali, per i limiti del governo
federale nel rispondere ai bisogni delle comunita
(cosa che viene, invece, svolta con maggiore
immediatezza ed efficienza da organizzazioni
locali), per I’enfasi posta sull’iniziativa indivi-
duale e, non da ultimo, per i notevoli vantaggi
fiscali che molti soggetti non profit hanno Ila
possibilita di ottenere®.

Negli ultimi anni ’amministrazione federale
si ¢ impegnata notevolmente per abbattere le
barriere che ostacolano la partecipazione di
faith-based e community organizations ai pro-
grammi federali per la casa, permettendo
I’accesso di queste organizzazioni ad un numero
via via crescente di bandi e di sovvenzioni.

Le organizzazioni non profit attive nel settore
edilizio negli Stati Uniti ricevono, inoltre, un
sostegno importante da parte di fondazioni ed
imprese (¢ da segnalare, in particolare,
I’impegno della Ford Foundation nei confronti
delle community development corporations, sin
dalla fine degli anni Settanta) (Dreier, Hulchan-
ski, 1994) e, pur non avendo ancora raggiunto
livelli produttivi comparabili a quelli del mag-
giormente sviluppato contesto canadese, sono in
crescente aumento.

5. CONFRONTO CON LA SITUAZIONE
ITALIANA

In entrambi i paesi, Italia e Usa, non ¢ la quanti-
ta totale di alloggi realizzati a risultare scarsa,
quanto, piuttosto, il numero di appartamenti a
prezzi accessibili a nuclei familiari a reddito
basso.

In Italia circa il 72% delle famiglie ¢ proprie-

5 Tra i vantaggi maggiormente significativi vi sono
I’esenzione dalle tasse federali, statali, comunali, sconti
rilevanti su servizi federali e sulle tariffe postali, nonche, in
non pochi casi, cospicue deduzioni dal reddito imponibile
per i donatori desiderosi di contribuire all’operato delle
organizzazioni.

tario di almeno un’abitazione, percentuale tra le
piu alte in Europa. Il mercato dell’affitto ha as-
sunto un’importanza secondaria, non soltanto
perché un grande numero di cittadini - avendo
sperimentato un aumento di reddito - si € trovato
in condizione di poter acquisire un’abitazione in
proprieta, ma anche perché le politiche pubbli-
che volte a impedire gli sfratti ed i blocchi degli
affitti (come la legge sull’equo canone), hanno
disincentivato in passato 1’investimento in al-
loggi da assegnare in locazione sul libero merca-
to.

Negli Stati Uniti la percentuale di famiglie
proprietarie di un’abitazione ¢ pari al 69%. In
entrambi 1 paesi viene posta un’enfasi particola-
re sulla proprieta abitativa, in Italia, innanzitut-
to, per mezzo dell’articolo 47 della Costituzione
che prevede esplicitamente che la Repubblica
“favorisce ’accesso del risparmio popolare alla
proprieta dell’abitazione” e negli U.S.A. per il
tramite di numerosi Housing Acts inneggianti
all’ottenimento di un’abitazione per ogni fami-
glia americana. Le politiche delle amministra-
zioni piu recenti, in particolare, favoriscono
I’elargizione di contributi pubblici per incentiva-
re 1’acquisto della prima casa, soprattutto per le
famiglie appartenenti a minoranze etniche, pres-
so le quali il tasso di proprietari di un alloggio ¢
significativamente piu basso della media.

Un certo livello minimo di efficienza del si-
stema dell’edilizia residenziale pubblica statuni-
tense ¢ garantito dall’esistenza di indicatori di
performance per la valutazione delle PHAs e
dello stesso Dipartimento HUD, che sono incen-
tivati a migliorare il management e
I’organizzazione interna.

Negli Stati Uniti, soprattutto a partire dagli
anni ’80, sono cominciate a mutare significati-
vamente le linee guida alla base degli interventi
pubblici nell’ housing.

Dal costruire caseggiati in cui accogliere i
soggetti meno abbienti, il governo ha iniziato a
privilegiare politiche basate anche sulla mossa
personale dell’individuo, come ’assistenza agli
affitti, che implica la ricerca di un alloggio da
parte del beneficiario, fino ad arrivare
all’esplosione, verificatasi negli anni ’90, dei
programmi e delle iniziative volte ad incentivare
I’indipendenza economica degli assistiti.

Questi ultimi si basano sull’assunto che la
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condizione di bisogno, per la grande maggioran-
za delle famiglie low-income, ¢& transitoria,
quindi il sostegno promosso dal governo federa-
le deve essere limitato nel tempo e via via de-
crescente, per stimolare i beneficiari a migliora-
re la propria situazione economica, fino al rag-
giungimento dell’autosufficienza.

Le modalita attraverso cui concretamente tale
sostegno si manifesta sono svariate, ed includo-
no, oltre agli aiuti economici, anche forme indi-
rette di incentivazione, come lo spostamento dei
soggetti interessati in quartieri benestanti, o il
trasferimento degli stessi in alloggi di qualita
superiore, per permettere alle famiglie a basso
reddito di “toccare con mano” i benefici deri-
vanti da una condizione reddituale migliore.

Vengono, inoltre, promossi, per tutto il perio-
do di vigenza dell’aiuto federale, momenti di
educazione, formazione, counseling, per accom-
pagnare le famiglie nel miglioramento della loro
condizione sociale.

Per I’anno 2005, in particolare, il Dipartimen-
to HUD prevede un incremento del reddito me-
dio pari al 5% circa tra i nuclei familiari non co-
stituiti da anziani e non caratterizzati dalla pre-
senza di disabili partecipanti all’iniziativa
(HUD, 2004b).

L’impostazione di fondo del governo federale
statunitense incentra, quindi, I’attenzione sul ga-
rantire un aiuto temporaneo alle famiglie a basso
reddito in oggettive condizioni di difficolta. Re-
centemente sono, infatti, emerse proposte di
modifica al programma Housing choice voucher
che vanno nella direzione di permettere ai singo-
li stati di stabilire limitazioni temporali alle pos-
sibilita di godimento dei sussidi per I’affitto, di
cui attualmente beneficiano circa 3,5 milioni di
famiglie (HUD, 2004d). La realizzazione di al-
loggi di edilizia sovvenzionata ¢ una strada o-
ramai praticamente abbandonata.

I canoni di locazione vengono stabiliti secon-
do norme fissate a livello federale, che 1i com-
misurano esclusivamente alla capacita economi-
ca della famiglia beneficiaria.

Peculiare ¢ I’obbligo, per tutti gli adulti di-
soccupati residenti in alloggi di public housing,
di mettere a disposizione un certo numero di ore
al mese per servizi alla comunita o per la parte-
cipazione a programmi volti a favorire il rag-
giungimento dell’autosufficienza economica (42
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U.S.C. § 1437j (¢) (1, 2, 3)).

Per la totalita dei programmi volti ad integra-
re i canoni di locazione negli Stati Uniti vengo-
no spesi, annualmente, oltre 22 miliardi di dolla-
ri (HUD, 2004a)*, a fronte di una popolazione
di quasi 294 milioni di persone®®.

Quanto all’Italia, le risorse destinate al Fondo
nazionale per il sostegno all’accesso alle abita-
zioni in locazione (istituito dalla legge
9.12.1998, n. 431) nel 2004 sono state pari a
248.248.333 euro, a fronte di una popolazione di
poco superiore ai 58 milioni di abitanti®.

E da sottolineare come, negli ultimi decenni,
gli stanziamenti federali negli U.S.A. per
I’assistenza ai locatari siano andati continua-
mente aumentando (anche se, negli ultimi mesi,
I’amministrazione Bush non ha pit emesso nuo-
vi vouchers™, permettendo soltanto il ricircolo
di quelli esistenti, ed ha proposto le limitazioni
temporali precedentemente illustrate), mentre in
Italia dal 1999 I’ammontare complessivo del so-
stegno all’affitto ¢ diminuito (Federcasa,
2004)™.

Il sussidio medio per ciascuna famiglia bene-
ficiaria negli Stati Uniti si aggira intorno ai 520
dollari mensili (dati 2003)”, mentre in Italia il
contributo medio annuo per famiglia varia tra i
1.736 euro nei comuni medio-piccoli ed i 2.202
euro nelle aree metropolitane. E, quindi, eviden-
te la diversita nell’impegno dei due governi in
questo settore delle politiche per la casa.

Attualmente in Italia ¢ a disposizione quasi
un milione di alloggi di proprieta di enti pubblici
(circa il 4,4% del patrimonio complessivo, ovve-
ro il 23,1% dello stock in affitto), tra cui, ov-

7 Per la precisione si tratta, quanto all’anno fiscale
2004, di 22,465 miliardi di dollari (voce Section 8 Lower
Income Rental Assistance), pari al 53,76% delle spese del
Dipartimento HUD.

68 www.census.gov. La popolazione residente all’interno
degli Stati Uniti ¢ stimata, al 1 luglio 2004, essere pari a
293.655.404 abitanti.

% www.istat.it. T cittadini dotati di residenza italiana al
giugno 2004 erano 58.166.512.

" Recentemente ’amministrazione Bush sta tagliando
significativamente le spese per tentare di ridurre il debito
pubblico, che ha raggiunto il livello piu elevato della storia
americana (circa 7.790 miliardi di dollari, oltre il 60% del
PIL).

"Dal 1999 al 2001 il fondo ha goduto di un
finanziamento pari a 330 milioni di euro, ridotti negli anni
successivi.

2 Per la precisione nel 2003 era di 517 dollari al mese.
Fonte: www.hud.gov.
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viamente, spiccano gli ex-IACP con poco meno
di 800.000 alloggi.

A partire dal 1996 il processo di dismissioni
di alloggi pubblici, avviato dalla legge
560/1993, si € accelerato, toccando nel 1998 una
punta di 17.000 abitazioni vendute contro una
cifra inferiore alle 10.000 unita di nuove costru-
zioni”; complessivamente dal 1996 sono state
perse oltre 30.000 unita’™.

Anche negli Stati Uniti il numero di abitazio-
ni di public housing ¢ in costante diminuzione.
Nell’anno 2000 erano disponibili 1.300.000 al-
loggi circa, costituenti 1’1,3% del patrimonio a-
bitativo totale (U.S. General Accounting Office,
2000), una percentuale assai inferiore rispetto a
quella italiana. Cio ¢ dovuto all’abbandono delle
politiche di nuove costruzioni avviato con deci-
sione negli anni ’80 dall’amministrazione Rea-
gan, motivato dai costi relativamente elevati che
queste comportavano ¢ dal timore di disincen-
tivare il miglioramento delle condizioni econo-
miche dei nuclei familiari beneficiari.

Attualmente il Dipartimento HUD spende
circa 7 miliardi di dollari ogni anno per
I’amministrazione del programma public hou-
sing.

La gestione degli alloggi pubblici presenta
diversi punti di contatto tra Italia e Stati Uniti.
L’affidamento alle Regioni della facolta di de-
terminare i limiti di reddito per 1’assegnazione
delle abitazioni, come pure I’ammontare dei ca-
noni di locazione, in Italia ha causato una diffe-
renziazione piuttosto spiccata tra le varie parti
del paese™, evidentemente in relazione alla si-

73 Nonostante I’avvio dei piani di vendita, il patrimonio
abitativo sociale in affitto dal 1980 al 1996 era aumentato
mediamente di 8.760 alloggi ogni anno, anche se con
andamento calante (dalle oltre 15.000 abitazioni annue
realizzate fino al 1985 si ¢ passati alle 2.500 nel biennio
1993-95) (Federcasa, 2004).

7 Tratto da Istat, / consumi delle famiglie, 2000.

7511 limite di reddito annuo complessivo era stabilito nel
1995 in 21 milioni di lire (10.845,59 Euro) per un nucleo
familiare di due persone, aggiornato dalle regioni ogni
biennio in base alla variazione assoluta dell’indice ISTAT
dei prezzi al consumo per le famiglie degli operai e degli
impiegati. Per “reddito annuo complessivo” si intende la
somma dei redditi fiscalmente imponibili di tutti i
componenti del nucleo familiare, risultanti dall’ultima
dichiarazione dei redditi. Deve essere calcolato in base alle
leggi regionali (che fanno riferimento alle norme nazionali,
quali Part. 21 della legge 457/1978, modificato dall’art. 2
della legge 94/1982), che prevedono la riduzione del reddito
di un milione di lire per ogni figlio a carico e calcolano il
lavoro dipendente nella misura del 60%. Se il nucleo

tuazione di fatto, oltre che in conseguenza delle
diverse scelte politiche.

I canoni sono commisurati al reddito della
famiglia beneficiaria ed al valore catastale degli
alloggi, in base alla delibera CIPE del
13.3.1995, con vari correttivi (criteri differenti
sono stati applicati da regione a regione) a se-
conda della grandezza del nucleo familiare e del
suo reddito.

Le leggi regionali trattano in maniera diversa
anche le condizioni per la permanenza
all’interno degli immobili e le cause di decaden-
za dalle assegnazioni (spesso, comunque, ¢ pre-
vista la possibilita, per le famiglie che abbiano
superato la soglia massima di reddito consentita,
di rimanere nell’alloggio e pagare un canone
maggiorato).

Negli Stati Uniti una certa discrezionalita nel-
lo stabilire i requisiti per 1’accesso agli alloggi
pubblici ¢ demandata alle public housing autho-
rities, che godono della possibilita di stabilire
criteri preferenziali a vantaggio di particolari ca-
tegorie di soggetti, tenendo conto dei bisogni e
delle priorita locali (42 U.S.C. § 1437d (c)(4)),
ma sono tenute a servire, comunque, la fascia di
popolazione a reddito basso.

Lo scenario futuro per gli enti gestori di al-
loggi pubblici in Italia & preoccupante, poiché le
spese, nonostante le riduzioni del personale ef-
fettuate negli ultimi anni, sono in costante asce-
sa, mentre la fonte principale di entrate, i cano-
ni, ¢ in lieve decremento, per la politica delle
assegnazioni degli alloggi che, ultimamente,
tende a favorire soggetti sempre piu deboli eco-
nomicamente, come immigrati ed anziani.

familiare ¢ costituito da oltre due componenti (esclusi i figli
a carico), il reddito complessivo annuo ¢ ridotto di un
milione di lire per ogni altro componente oltre i due, sino ad
un massimo di sei milioni. Tali valori variano in maniera
considerevole da regione a regione. Ad esempio, in
Piemonte (dati 2001) il limite di reddito annuo complessivo
non poteva superare i 19.492.000 di lire, mentre in Abruzzo
i 25.024.000 (per una famiglia di due componenti)
(Federcasa, 2004).
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Tab. 2: Spese complessive del Dipartimento HUD, 2004 (HUD, 2004a)

Grant, Subsidy and Loan Program Gross Expenses for FY 2004

Sec’gon 8 Lower Income Rental $ 22,465 billion 53.76%
Assistance

Community Development Block o o
Grants (CDBG) $ 5,457 billion 13,06%
Public and Indian Housing (PIH) $ 3.899 billion 9.33%
Grants and Loans

Opera}tlng Subs1.dles for Public $ 3.465 billion 8.29%
Housing Agencies

HOME Investment Partnerships $ 1,625 billion 3,89%
Housing for the Elderly and Disabled $ 1,299 billion 3,11%
All Other Programs $ 3,577 billion 8,56%
Total $ 41,787 billion 100%

Anche I’attivita di costruzione e di recupero €
in calo, a causa della costante diminuzione dei
fondi ex Gescal, che sono oramai esauriti. Di
questo passo sembra difficile che gli enti gestori
siano in grado di assicurare I’equilibrio di bilan-
cio o di recuperare il deficit pregresso, ove pre-
sente (Federcasa, 2004). Da queste premesse
hanno preso piede le recenti proposte di comple-
ta dismissione del patrimonio di ERP detenuto
dagli ex-IACP per finanziare 1’abbattimento del
costo dei mutui per la casa in favore delle gio-
vani coppie, garantire ulteriori agevolazioni alle
cooperative che investono nell’edilizia popolare
e fornire assegni-casa alle famiglie a reddito
basso. Nel giro di alcuni anni si potrebbe ricava-
re un gettito fiscale derivante dagli incrementi
patrimoniali dei nuovi proprietari tale da poter
rifinanziare “all’infinito” questo tipo di politiche
per la casa’.

Occorre pero tenere in considerazione alcuni
elementi utili per comprendere ’entita del pro-
blema casa per i soggetti meno abbienti.

Il tasso di soddisfacimento delle domande per
I’ottenimento di un alloggio di edilizia residen-
ziale pubblica ¢ assai basso. Secondo I'ultimo
censimento Istat, in media soltanto il 7,9% dei
nuclei familiari ottiene una risposta positiva

76 Bufacchi, Dal progetto ex-IACP un bonus affitti e
sconti sui mutui, I1 Sole 24 Ore 1.12.2005, riporta un’ipotesi
di piano per la casa 2006/2010 di Renato Brunetta,
consigliere economico di Palazzo Chigi.
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(percentuale che sale all’8,4% per residenti nei
comuni capoluogo non metropolitani), mentre
quasi il 92% delle domande rimane inevaso.

Si ricordi anche che nel 2004 circa 2.674.000
famiglie (1’11,7% del totale, comprendente circa
7.588.000 individui) vivevano in condizioni di
poverta relativa. Questo problema affliggeva in
particolare le famiglie numerose, quelle guidate
da un genitore solo e gli anziani. Livelli di istru-
zione bassi, esclusione dal mercato del lavoro o
profili professionali inadeguati si associano
strettamente alla condizione di poverta (ISTAT,
2005)"". In difficolta spesso si trovano anche gli
immigrati (in Italia circa due milioni di indivi-
dui), i quali, nel 2003, costituivano il 2% dei re-
sidenti in alloggi di ERP. Questa percentuale ¢
in aumento perché gli stranieri con famiglie nu-
merose ottengono punteggi alti nelle graduatorie
per le nuove assegnazioni.

E stato, inoltre, calcolato (anno 2005) che su
3.213.500 famiglie che affittano una casa sul
mercato privato, considerati i canoni attuali,
1.355.300 (il 42,2%) di esse sarebbero gravate
da un rapporto canone/reddito netto superiore al
30%. Nel 2007 le famiglie nelle stesse condizio-
ni dovrebbero diventare 1.758.260 (cio¢ il 55%).

A partire dal 2003 D’Istat ha ritenuto opportuno
pubblicare soltanto i dati riguardanti la poverta relativa e
non quelli riguardanti la poverta assoluta, per i limiti
manifestati dai parametri utilizzati per il computo di
quest’ultima).
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CONCLUSIONI

Per confrontare le differenze intercorrenti tra i
costi delle locazioni sul mercato libero ed i ca-
noni applicati negli alloggi pubblici si puod fare
riferimento ai dati Istat disponibili. Nel 2000 il
costo medio dell’affitto nell'edilizia residenziale
pubblica risultava pari al 28% di quello riscon-
trabile nel settore privato, relativamente ad al-
loggi analoghi per caratteristiche ed ubicazione.

Dal punto di vista della solidarieta sociale
questo rapporto piuttosto squilibrato viene con-
siderato positivamente, ma determina alcune cri-
ticita:

- un divario tanto elevato genera una forte re-
sistenza nei confronti dell’abbandono dell'a-
bitazione sociale, atto obbligatorio quando
non sussistono piu i motivi e le ragioni per
la permanenza del nucleo familiare; restano,
cosi, escluse dell’edilizia residenziale pub-
blica famiglie in condizioni
economiche peggiori rispetto ad altre che
continuano, per anni, a godere di un benefi-
cio cui non hanno piu diritto;

socio-

- la rigidita del comparto che ne consegue
tende a rendere piu difficile la gestione ¢ la
valorizzazione del patrimonio residenziale
sia rispetto ad obiettivi di solidarieta sociale,
sia rispetto ad obiettivi di efficienza econo-
mica (Federcasa, 2004).

Una politica di sostegno all’abitazione mag-
giormente basata sull’erogazione di sussidi per
gli affitti potrebbe contribuire a risolvere il pro-
blema della resistenza all’abbandono
dell’abitazione sociale in caso di decadimento
dei requisiti reddituali, in quanto sarebbe suffi-
ciente un provvedimento di revoca del voucher
per sottrarre il beneficio ai soggetti non piu tito-
lati a detenerlo.

Sarebbe, inoltre, interessante provare a intro-
durre anche in Italia programmi sperimentali, su
base volontaria, per 1’indirizzamento delle fami-
glie sussidiate o residenti in alloggi pubblici
verso l’indipendenza economica, considerati i
risultati positivi sinora ottenuti dall’amministra-
zione americana. Ne scaturirebbe un meccani-
smo innovativo rispetto alle logiche per lo piu
assistenzialistiche che hanno animato I’interven-
to pubblico nel settore da anni a questa parte.

Occorrerebbe anche incentivare le iniziative
di housing sociale promosse da soggetti appar-
tenenti al terzo settore (alternativi alle coopera-
tive edilizie, che gia svolgono un’attivita rile-
vante), ancora piuttosto sporadiche e limitate ad
alcune realta locali in cui il problema della casa
¢ particolarmente sentito. Tali operatori, infatti,
sovente riescono a creare sinergie tra la pubblica
amministrazione, le imprese e le banche per la
realizzazione di programmi innovativi.

Tra questi occorre ricordare la Fondazione
Cariplo, che, da cinque anni finanzia, tramite
bandi, progetti volti alla realizzazione di alloggi
da assegnare in locazione a canone sociale in
favore di soggetti disagiati. Tale attivita, impor-
tante anche quantitativamente (ogni anno sono
stati erogati dai 5 ai 10 milioni di Euro) ha con-
sentito, nel 2003, la riqualificazione del quartie-
re Barona di Milano, con la realizzazione di 82
unita abitative in locazione a canone calmierato,
oltre a comunita alloggio per anziani, un pensio-
nato studentesco, attrezzature pubbliche e spazi
commerciali. Cio ¢ stato reso possibile grazie ad
un’iniziativa della Fondazione Cassoni sostenu-
ta, oltre che dalla Fondazione Cariplo, dalla
Banca Popolare di Milano e da altre imprese e
fondazioni minori e ad un’apposita convenzione
con il Comune di Milano.

Essendo, pero, quello immobiliare un settore
ad altissima intensita di capitale, la Fondazione
Cariplo ha cominciato a pensare a possibili al-
ternative attivabili a fianco del finanziamento a
fondo perduto erogato sulla base di bando. E na-
ta, cosi, la Fondazione Housing Sociale, cui par-
tecipano anche la Regione Lombardia e I’ANCI
Lombardia, avente come obiettivo la costituzio-
ne ed il lancio (per 1I’anno 2005) di un Fondo
Immobiliare Etico, costituito da 100 milioni di
Euro (50 milioni di capitale di rischio ¢ 50 mi-
lioni di debito) per finanziare interventi di edili-
zia sociale selezionando competitivamente gli
enti costruttori (che si dovranno assumere la to-
talita dei rischi connessi) ed affidando la gestio-
ne degli alloggi ad un soggetto non profit rego-
lamentato.

Gli investitori dovranno accettare un rendi-
mento calmierato (ipoteticamente tra il 3% ed il
4% annuo) con un orizzonte temporale variabile
trai7 edi 15 anni (ai termini dei quali gli allog-
gi saranno venduti per rimborsare i capitali uti-
lizzati).
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Negli Stati Uniti la diffusione capillare delle
community development corporations ¢& stata
grandemente favorita dall’opera di grandi fon-
dazioni quali la Ford Foundation e I’Enterprise
Foundation, che hanno fornito strumenti e risor-
se finanziarie senza occuparsi direttamente
dell’attivita costruttiva, e di altre realta non pro-
fit di grandi dimensioni (quali la LISC- Local
Initiatives Support Corporation). Analogamen-
te, in Italia potrebbe risultare determinante
I’apporto delle fondazioni di origine bancaria, le
quali dispongono delle risorse necessarie per at-
tivare e replicare interventi di housing sociale su
scala relativamente vasta nella maggior parte
delle localita in cui il problema casa ¢ maggior-
mente sentito.
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APPENDICE

DEFINIZIONI

LOW-INCOME HOUSING: il termine indica abitazioni che, pur essendo dignitose, sicure e salutari, sono sus-
sidiate secondo la sezione 1437 (a-f) dello United States Code e, pertanto, economicamente accessibili a
famiglie a basso reddito.

PUBLIC HOUSING: con questo termine si intendono le “Jow-income housing”, e relative pertinenze, assisti-
te secondo le previsioni dello U.S. Housing Act del 1937 (U.S.C. § 1437(a-¢))”® o di un analogo pro-
gramma statale o locale, amministrate da una public housing agency.

GROSS INCOME: si tratta del reddito lordo complessivo di un nucleo familiare derivante da qualunque fon-
te, comprese proprieta, servizi e liquidita.

AREA MEDIAN GROSS INCOME (reddito mediano): ¢ il livello di gross income sotto il quale si trova il reddi-
to di meta delle famiglie situate all’interno di una certa area.

GROSS RENT: affitto lordo, include i costi di tutti i servizi pagati dal locatario, fatta eccezione per le spese
telefoniche (IRC § 42(g)(2)(A)).

LOW-INCOME FAMILIES: famiglie il cui reddito non supera 1’80% del reddito mediano dell’area, come de-
terminato dal Segretario del Department of Housing and Urban Development (Dipartimento HUD), con
aggiustamenti in base al numero dei componenti; il Segretario puoé modificare tale percentuale in ragione
di significativi cambiamenti nei costi di costruzione o di livelli reddituali delle famiglie, alti o bassi, inu-
suali.

VERY LOW-INCOME FAMILIES: famiglie il cui reddito non supera il 50% del reddito mediano delle famiglie
dell’area interessata, con gli stessi possibili correttivi di cui sopra.

EXTREMELY LOW-INCOME: famiglie il cui reddito non supera il 30% del reddito mediano delle famiglie
dell’area interessata, con gli stessi possibili correttivi di cui sopra.

PUBLIC HOUSING AGENCY: il termine indica ogni ente pubblico, stato, contea, municipalita, o altra entita
governativa autorizzato ad occuparsi di operazioni relative al public housing (42 U.S.C. § 1437a (b) (6)).

AFFORDABLE HOUSING: un’abitazione in locazione si pud classificare come affordable (ai sensi di 42
U.S.C. § 12745 (a)) solo se:
e ¢ caratterizzata da un canone d’affitto non superiore al livello piu basso tra:

- Dattuale fair market rent per alloggi comparabili nell’area interessata, come stabilito dal Segretario
del Dipartimento HUD sotto la sezione 1437f del vol. 42 dello U.S.C.;

- un ammontare non superiore al 30% dell’adjusted income” di una famiglia il cui reddito & pari al
65% del reddito mediano dell’area, come determinato sempre dal Segretario, con correttivi in base
al numero di stanze presenti nell’alloggio, a meno che il Segretario stesso abbia stabilito livelli
massimi di reddito superiori o inferiori al 65% di quello mediano per I’area di riferimento sulla ba-
se della valutazione che tali variazioni siano necessarie per i costi di costruzione locali o per il li-
vello dei fair market rents, o per redditi familiari insolitamente alti o bassi.

78 Vengono, pertanto, escluse quelle beneficiarie di vouchers Section 8, di cui si parlera diffusamente in seguito.

7 Adjusted income, ai sensi di 42 U.S.C. § 1437a (b)(5), indica il reddito del nucleo familiare diminuito in ragione di
deduzioni per disabili o anziani, per spese mediche, per spese per I’educazione e il mantenimento dei bambini, spese per il
mantenimento del coniuge (o ex-coniuge). Vengono altresi esclusi i guadagni di minorenni non capifamiglia o coniugi di
capifamiglia.
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e hanon meno del 20% delle unita abitative:
- occupate da famiglie very low-income che pagano come affitto (escluso ogni sussidio federale o
statale) non oltre il 30% dell’adjusted income mensile della famiglia, oppure
- occupate da famiglie very low-income ¢ comportanti affitti soggetti ad altre particolari restrizioni
secondo 26 U.S.C. § 42 (2).
e ¢ occupata soltanto da famiglie classificate come low-income;
e ¢ disponibile ad accogliere come locatari possessori di voucher Section 8 (si veda 42 U.S.C. § 14371);
e rimarra affordable per la restante vita utile della proprieta, come determinata dal Segretario del Di-
partimento HUD, senza riguardo per la durata del mutuo o per il trasferimento di proprieta, o per un
periodo di tempo differente determinato dal Segretario;
e nel caso sia stata costruita di recente, rispetta gli standard di efficienza energetica promulgati dal Se-
gretario.

FAIR MARKET RENT (FMR): indica il valore che si ritiene necessario per pagare il canone di locazione lor-
do (gross rent) di un alloggio in affitto, dignitoso ma dotato di caratteristiche non di lusso, situato in una
certa area. Viene utilizzato dal Dipartimento HUD per calcolare i sussidi del programma di voucher Sec-
tion 8.

Lo stesso Dipartimento stabilisce (con frequenza almeno annuale) il livello FMR in maniera tale da assi-
curare un numero di abitazioni idoneo rispetto alla quantita dei beneficiari del programma di assistenza.
Per raggiungere tale obiettivo, il fair market rent deve essere alto abbastanza da permettere una selezione
sufficiente di unita abitative, e basso abbastanza da soddisfare il maggior numero possibile di famiglie
low-income. Attualmente viene calcolato come il valore sotto il quale ¢ stato affittato il 40% (o, in alcune
zone™, il 50%) delle abitazioni non di lusso date in locazione negli ultimi 18 mesi (vengono esclusi gli
alloggi di public housing ¢ le case costruite da meno di due anni). Per compiere tale calcolo vengono uti-
lizzati dati tratti dal Census, dall’American Housing Survey (AHS) e da interviste telefoniche; sono previ-
sti correttivi a seconda della grandezza dell’alloggio .

JURISDICTION (giurisdizione): indica uno stato o un governo locale.

FISCAL YEAR (anno fiscale): ¢ il periodo contabile del governo federale. Comincia il primo ottobre e ter-
mina il 30 settembre dell’anno successivo.

80 Si tratta di Albuquerque, NM, Atlanta, GA, Austin-San Marcos, TX, Baton Rouge, LA, Bergen-Passaic, NJ, Buffalo-
Niagara Falls, NY, Chicago, IL, Cleveland-Lorain-Elyria, OH, Dallas, TX, Denver, CO, Detroit, M1, Fort Lauderdale, FL,
Fort Worth-Arlington, TX, Grand Rapids-Muskegon-Holland, MI, Houston, TX, Kansas City, MO-KS, Las Vegas, NV-AZ,
Miami, FL, Minneapolis-St. Paul MN-WI, Newark, NJ, Norfolk-Virginia Beach, VA-NC, Oakland, CA, Oklahoma City,
OK, Orange County, CA, Philadelphia, PA-NJ, Phoenix-Mesa, AZ, Richmond-Petersburg, VA, Sacramento, CA, Salt Lake
City-Ogden, UT, San Antonio, TX, San Diego, CA, San Jose, CA, St. Louis, MO, Tampa-St. Petersburg-Clearwater, FL,
Tulsa, OK, Ventura, CA, Washington, DC-MD-VA, West Palm Beach-Boca Raton, FL, Wichita, KS. Cfr. www.hud.gov.
Prima del 1995 si prendeva come riferimento il quarantacinquesimo percentile. L’utilizzo del cinquantesimo, per le zone
sovraelencate, fu introdotto nel 2001.
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