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INTRODUZIONE

Se è vero che la maggioranza degli italiani (e almeno tre famiglie su quattro in provincia di Rimini) sono proprietari dell’alloggio che occupano, è altrettanto vero che le  condizioni di quanti vivono in affitto si vanno facendo sempre più pesanti, in particolare alcune categorie come gli anziani e gli immigrati,  considerando la divaricazione crescente tra i prezzi degli immobili e i redditi percepiti.  

In questo panorama è necessario che il Pubblico si attivi per fronteggiare le situazioni critiche, tanto più in una realtà ai primi posti in Regione, in rapporto alle famiglie, per le richieste ed esecuzioni degli sfratti.

LE DINAMICHE URBANE  IN PROVINCIA DI RIMINI
Il tema delle abitazioni è inscindibilmente legato all’andamento della popolazione, e ancor di più a quello delle famiglie, entrambi in aumento ma con tassi diversi.

Così, mentre negli ultimi dieci anni (1991-2001) la popolazione residente in provincia di Rimini è cresciuta del 5,3 per cento (ma solo lo 0,2 per cento nel Comune capoluogo) il numero delle famiglie è aumentato del 16,5 per cento, cioè quasi tre volte di più,  grazie tra l’altro:  ad una ulteriore riduzione del numero medio dei componenti, che sono scesi da 2,7 a 2,5 per nucleo (erano 4,2 del 1951); all’aumento delle famiglie mononucleari, che salendo di sei punti percentuali rappresentano oggi un quarto del totale; ai circa 4,5 mila nuclei familiari con capofamiglia straniero, considerando che gli immigrati regolarmente residenti in provincia hanno superato quota 12 mila (al 1° gennaio 2004 ed escluso i residenti della RSM) e che l’offerta di unità abitative pubbliche loro destinate non arriva alle 140 unità. 
In linea con l’incremento delle famiglie, le abitazioni occupate da “almeno una persona residente” sono cresciute del 17,7 per cento, due punti percentuali in più dell’incremento complessivo delle abitazioni (occupate e non), stando a significare la messa a disposizione, presumibilmente  per l’affitto, di una certa quota di abitazioni non utilizzate dalla proprietà.  Lo prova anche il fatto che le abitazioni non occupate, pur aumentando in valore assoluto (da 24,6 a 26 mila unità), in percentuale sul totale scendono dal 21 al 19 per cento.
Ma a domandare casa, da circa un decennio, ci sono anche gli studenti universitari fuori sede del Polo di Rimini dell’Università di Bologna, che sono passati da 225 del 1993 (anno di nascita dell’Università locale) a 3.325 dell’ultimo anno accademico 2003/’04, su un totale di 4.712 iscritti. Nell’ipotesi di quattro persone per appartamento, la domanda attivata dall’Università  è sull’ordine delle ottocento abitazioni circa.
Per fare fronte a questa nuova domanda, dal 1992 al 2001, nell’intera provincia di Rimini sono state rilasciate 2.498 concessioni per fabbricati residenziali, circa 21 al mese, equivalente alla costruzione di 15.756 nuove abitazioni (compresi gli ampliamenti di fabbricati preesistenti), numero superiore, di qualche centinaio di unità, alle nuove famiglie insediatesi sul territorio nell’ultimo decennio (ed escluso gli universitari fuori sede, concentrati prevalentemente nel Comune capoluogo).  
Più di un terzo delle nuove abitazioni sono sul territorio del comune di Rimini.
Nuove famiglie, immigrazione, universitari fuori sede e una domanda sempre significativa di appartamenti per fini di soggiorno turistico
 (quindi non occupati da residenti) contribuiscono a rendere gli immobili di questa provincia tra i più cari d’Italia (nella classifica delle variazioni mensili dei prezzi, Rimini è tra i venti Comuni capoluogo più cari). Non è un caso quindi che dalla metà del 1992 a quella del 2003, in pratica dieci anni, tra i Capoluoghi di provincia regionali l’incremento maggiore dei valori delle case si è verificato a Rimini (130 per cento), quindi a Forlì (116), Parma (104), Modena (98), Ravenna (80), Ferrara (79), Reggio Emilia (68), Piacenza (54) e per ultimo Bologna (49), che però è in testa nella classifica dei prezzi medi degli immobili (2.199 euro/m2, seguita a ruota da Rimini con 1.972 euro/m2).
Inevitabilmente i prezzi degli immobili trascinano in alto anche gli affitti (liberalizzati alla fine del 1998), i cui valori più recenti oscillano tra un massimo di 173 euro l’anno per m2  di un appartamento a Roma, ad un minimo di 71 euro/m2/anno di Cagliari, passando per i 106 euro/m2/anno di Bologna.
In questo scenario, Rimini offre un posto letto per studenti fuori sede a circa 200 euro al mese e costi di locazione di 600-650 euro al mese per un bilocale e di 700-750 euro al mese per un trilocale. Per valutare gli aumenti si consideri che a fine 1999, il canone medio mensile di un alloggio nella città di Rimini era di 351 euro fino a 60 m2, di 379 euro fino a 80 m2 e di 491 euro fino a 100 m2 .

Tra le tipologie contrattuali prevalgono i contratti liberi risultando, nel comune di Rimini, quelli a canone concordato non più del 10 per cento del totale.
LA QUESTIONE SOCIALE DELL’ABITAZIONE
Com’era prevedibile, l’incremento degli affitti ha messo in difficoltà molte famiglie, a cominciare dalle fasce più deboli della popolazione. Prova ne sia che in provincia di Rimini, tra il 2000 e 2003, il numero dei contributi erogati dal Fondo sociale per l’affitto sono cresciuti da 1.250 a 2.446, più della metà dei quali concentrati nel Comune capoluogo. Purtroppo però, data la diminuzione dei fondi messi a disposizione dal Governo, si è potuto ampliare la platea solo decurtando il contributo medio, che nel caso di Rimini è sceso da 2.103 euro a 693 euro l’anno.  In sintesi, si accontentano più famiglie dando meno a tutti.
Contemporaneamente, a sottolineare la gravità del problema, negli ultimi cinque anni sono state presentate all’Ufficiale Giudiziario 4.123 richieste di esecuzione di sfratto, di cui 1.010 eseguite. Numeri che mettono la provincia di Rimini in testa a tutte le altre della Regione  per quantità di sfratti ogni mille famiglie. Da sottolineare che più della metà delle richieste dei provvedimenti di sfratto sono motivate da morosità.
La pressione per un’abitazione a basso costo trova riscontro anche nella crescita delle  domande per alloggi ERP, che stando agli ultimi bandi emessi dai venti Comuni della provincia (aggiornati a marzo 2004)  sono arrivate a 2.154 di cui 1.628 accolte (dato provvisorio). All’inizio degli anni novanta le domande ERP erano meno di novecento.
A fronte di questa domanda, in aumento, di alloggi a prezzi sostenibili dalle famiglie l’Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) provinciale risponde mettendo a disposizione 1.867 alloggi, due terzi dei quali nel comune di Rimini. Disponibilità ancora inferiore di un centinaio di alloggi (per effetto delle vendite) a quella di fine anni novanta, ma che entro i prossimi cinque anni si incrementerà di 826 unità, di cui 637 già finanziate ed in corso di realizzazione. 

Un miglioramento che comunque resta largamente insufficiente a coprire la domanda (solo nel comune di Rimini, al ritmo attuale delle assegnazioni di alloggi ERP ci vorranno 38 anni per soddisfare tutte le richieste), anche perché è prevedibile che nel frattempo questa aumenti.
Ospiti degli alloggi ERP sono attualmente 1.791 nuclei familiari, il valore regionale più basso per ogni  mille famiglie residenti, che pagano un canone mensile medio di 117,22 euro, tre in meno della media regionale.  Poco meno  della metà delle famiglie utenti ERP hanno un reddito da lavoro dipendente, mentre sono più di un terzo i pensionati.
Per ultimo, è operativa presso l’ACER, che ne è la promotrice, l’Agenzia per le locazioni, costituita nel 2002 con l’obiettivo di reperire alloggi sul mercato privato da destinare all’affitto a canone calmierato, e che a fine settembre  2004 aveva assegnato 99 alloggi, di cui 70 per emergenze abitative, restando da sistemare altre 150 domande di lavoratori.
� A Rimini e Riccione, il canone di locazione medio mensile per un appartamento bilocale di prestigio (vicino al mare),  nell’estate del 2004,  era compreso tra 2.100 e 2.600 euro (Sole 24 Ore).
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