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PIANO LOCALE GIOVANI
PROGETTO “WAKE UP: PERCORSI DI AUTONOMIA POSSIBILE” – AZIONE 3
La costruzione di un programma per promuovere l’autonomia abitativa delle giovani generazioni

Documento conclusivo del seminario di studi 

Possibili percorsi di autonomia abitativa per le giovani generazioni 

tenutosi in palazzo Vecchio il 14/12/2007
a cura della Fondazione Giovanni Michelucci
 con il contributo dell’Ufficio Statistica e dell’Ufficio Casa del Comune di Firenze

Scenari di riferimento

La costruzione degli scenari di riferimento su cui modellare gli interventi ha reso necessario, in assenza di ricerche specifiche sul fenomeno diffuso di permanenza abitativa protratta di molti giovani nella casa di famiglia, lo sviluppo e l’integrazione di  competenze diverse dai differenti Uffici competenti del Comune di Firenze alla Fondazione Michelucci all’Azienda per il Diritto allo Studio dell’Università di Firenze. Sono stati così composti dei primi importanti quadri di conoscenza. A fronte di dati di una certa complessità, sarà però necessario attivare specifiche ricerche (ad esempio sul “Distacco domiciliare dal nucleo familiare non accompagnato dal cambio di residenza” oppure sul “Panorama delle convivenze abitative).

La piramide deformata

La comparazione dei dati forniti dall’Ufficio statistico del Comune di Firenze sulla popolazione urbana fiorentina rispetto al sistema di cambiamenti e alle tendenze demografiche  in atto nel paese, conferma che una serie di fenomeni qui si manifestano con particolare intensità: la piramide dell’età ha assunto una conformazione di forte dilatazione della parte centrale a fronte di una compressione della base per cui l’indice di vecchiaia (rapporto percentuale tra il numero di persone con più di 65 anni e quello con l’età compresa tra 0 e 14) è molto più alto rispetto a quello italiano (218,56 rispetto a 131,40). Altrettanto indicativo è il dato relativo al  numero medio di figli per donna: il valore di Firenze al 2004 è di poco superiore a 1 e quindi conferma la tendenza all’invecchiamento. Il peso complessivo della classe di età 18 – 35 anni sul totale della popolazione è più basso a Firenze rispetto all’Italia. Considerando lo stato civile spiccano i dati dei coniugati e delle coniugate a Firenze tra 18 e 35 anni il cui peso è più basso rispetto alla media italiana (19,9 contro 23,2).  Qui è il modello di fuoriuscita dal nucleo di origine tramite matrimonio o convivenza col partner che è venuto meno, l’effetto e un differimento nel tempo dell’uscita da casa.

La piramide dell’età riferita ai residenti della città di Firenze al 31/12/2005
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La struttura per età e stato civile per i giovani tra 18 e 35 anni
	FIRENZE

	
	Celibi
	Coniugati
	Divorziati
	Vedovi
	Totale M
	Nubili
	Coniugate
	Divorziate
	Vedove
	Tot. D
	U+D

	Ttot
	30.234
	6.608
	92
	5
	36.939
	25.925
	9.899
	240
	55
	36.119
	73.058

	%
	40,7
	7,5
	2,5
	0,1
	21,5
	36,9
	11,1
	3,6
	0,2
	18,5
	19,9

	ITALIA

	Ttot
	5.296.068
	1.623.346
	13.739
	1.586
	6.934.739
	4.118.629
	2.557.756
	36.964
	10.599
	6.723.948
	13.658.687

	%
	41,6
	11,0
	3,9
	0,2
	24,3
	37,3
	17,2
	7,0
	0,3
	22,2
	23,2
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Il differimento nel tempo dell’uscita da casa 

Poco più della metà dei giovani tra 18 e 35 anni vivono con i genitori (34.752 su 69.166) con una differenza di genere abbastanza significativa. (18.750 maschi a fronte di 16.002 femmine). Circa 15.000 vivono da soli, 16.907 sono sposati, 1.813 vivono in altro tipo di famiglia, 693 sono iscritti in convivenza con altra forte differenza di genere (408 maschi a fronte di 285 femmine). Nella fascia d’età 25-34 anni la Toscana presenta una percentuale di giovani, che vivono con almeno un genitore, nettamente più alta rispetto, ad esempio, ad una regione come la Lombardia: a dati 2006 la percentuale è 50, 7% rispetto al 40,6% della Lombardia e al 43,7% dell’Italia. L’aumento dell’età media per il matrimonio che pure è un dato comune ad altre realtà europee si traduce in Italia nella permanenza protratta nel nucleo originario mentre in altri paesi non rallenta l’uscita da casa.

La condizione abitativa per i giovani tra 18 e 35 anni a Firenze
	Stato civile
	Donne 
	Uomini 
	totale
	Donne %
	Uomini

%
	Totale %

	vivono da soli
	7.002
	7.999
	15.001
	20,3
	23,0
	21,7

	sono capo famiglia o coniuge
	10.144
	6.763
	16.907
	29,5
	19,5
	24,4

	vivono con i genitori
	16.002
	18.750
	34.752
	46,5
	54,0
	50,2

	vivono in altro tipo di famiglia
	983
	830
	1.813
	2,9
	2,4
	2,6

	iscritti in convivenza
	285
	408
	693
	0,8
	1,2
	1,0

	TOTALE
	34.416
	34.750
	69.166
	100,0
	100,0
	100,0
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Diverse interpretazioni del fenomeno

Diverse sono le interpretazioni presenti nella riflessione su questo fenomeno: l’incapacità di rappresentazione da parte dei giovani della transizione e dell’uscita da casa in una prospettiva di indipendenza; il peso di fattori oggettivi come barriere oggettive all’autonomia abitativa: dalla debolezza delle fonti di reddito alla situazione strutturale del mercato immobiliare con la penuria di abitazioni a basso costo; il trasferimento di risorse verso i padri e i mancati incentivi verso i figli (disoccupati o precarizzati) e il ruolo di ammortizzatore sociale della famiglia; la crisi del modello di uscita “mediterraneo” dal nucleo originario; la contrattazione non cooperativa tra genitori e figli sulle reciproche utilità: conquista di presenza in cambio di vantaggi; il mito della casa in proprietà e l’attribuzione di spreco evitabile al pagamento dell’affitto per l’abitazione del figlio in ragione della concentrazione dei risparmi volti ad un futuro acquisto; gli accresciuti limiti temporali degli studi universitari.

La polarizzazione sulla scarsa propensione o quella sui potenti fattori di scoraggiamento sono spiegazioni che da sole non colgono l’intreccio di fattori che determina la situazione esistente.

Il trasferimento territoriale di raggio lungo per la formazione universitaria o il lavoro, giustificando l’uscita domiciliare dal nucleo familiare, è una delle poche situazioni in cui si verifica, spesso solo temporaneamente, l’indipendenza abitativa, molto frequentemente utilizzando il co-housing per necessità. 

Un quadro conoscitivo sul fabbisogno abitativo a Firenze 

I dati di un’indagine su campione stratificato rispetto al fabbisogno abitativo commissionata dalla Direzione Urbanistica e utilizzata nella predisposizione del Piano Strutturale forniscono ulteriori elementi di conoscenza. Essi descrivono un quadro di riferimento in cui prevale nettamente come titolo di godimento dell’attuale abitazione la proprietà (81%) seguita dall’affitto (17%) e da altro titolo (2%). Rispetto alla dimensione dell’abitazione si evidenzia una prevalenza nel patrimonio edilizio delle abitazioni superiori a 85 mq (51%) seguite da quelle comprese fra 46 mq e 85 mq (45%) e molto al di sotto di quelle fino a 45 mq (3%). Per quanto riguarda il quadro del numero di stanze per abitazione si hanno abitazioni con 6 stanze e oltre nel 11%, con 5 stanze nel 21%, con 4 nel 38%, con 3 nel 22%, con 2 nel 7%, con 1 nel 1%. L’intenzione di cambiare casa nei prossimi 12 mesi è dichiarata dal 7% degli intervistati per cui il riferimento è di circa 17.789. Tra i residenti in cerca di abitazione risulta una composizione così articolata: per la classe d’età 18-24 le donne sono il 7% e gli uomini il 2%, per la classe d’età 25-34 gli uomini prevalgono con il 42% rispetto al 34% tra le donne, per la classe d’età 35-44 il 31% tra le donne e il 25% tra i maschi. Per quanto riguarda il titolo di godimento dell’abitazione cercata, il 72% la cerca in proprietà, il 24% in affitto, il 4% è indeciso. Relativamente alla superficie dell’abitazione cercata il 4% la cerca fino a 45 mq, il 53% tra 46 mq e 85 mq, il 40% oltre 85 mq. In particolare rispetto al numero delle stanze l’abitazione cercata è due stanze per l’11%, di tre per il 27%, di quattro per il 34%, di cinque per il 18%, di sei e oltre per il 10%. I motivi dichiarati per la ricerca di una nuova abitazione sono: “lasciare la famiglia attuale” il 19%, “inadeguatezza dell’abitazione per mancanza di spazio” il 47%, “inadeguatezza dell’abitazione per motivi di studio o lavoro” il 2%, “inadeguatezza per altre cause” il 14%, “altri motivi” il 17%. Tra i motivi più rilevanti della non ricerca di una nuova abitazione: il soddisfacimento della situazione attuale per il 90%, la mancanza di risorse per il 7%. L’abitazione viene cercata all’interno del Comune dal 64%, fuori dal 31%. Chi sceglie Firenze lo fa nel 69% per il piacere di viverci, nel 23% per vicinanza alla residenza dei familiari; chi intende andare fuori Firenze lo fa nel 52% perché i prezzi delle abitazioni sono più bassi, nel 15% perché si vive meglio, nel 22% per avvicinarsi alle sedi di lavoro o studio. I dati relativi all’emigrazione da Firenze (dati Istat 2004) confermano un processo significativo di trasferimento della residenza dal capoluogo verso un comune della provincia di Firenze (52,2%) senza particolari differenze in relazione alla classe di età oggetto di attenzione. E’ noto come l’Italia presenti una delle più basse percentuali europee di abitazioni in affitto circa il 19% che è più o meno la percentuale registrata a Firenze (19,1%) con una variazione negativa nel censimento 2001 rispetto al 1991 di -8,6%. Firenze presenta valori medi di mercato delle abitazioni che il 1998 e il 2004 sono cresciuti del 139% attestandosi tra su 3774 (euro/mq).
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Precarietà lavorativa giovanile e sistemazioni abitative

Il tasso di disoccupazione giovanile (fonte Istat) è in Toscana del 6,3 nella classe d’età 25-34 e del 3,2 nella classe d’età 35-44 a fronte di una media italiana rispettivamente del 6,3 e del 3,2 e di una situazione della Lombardia del 4,0 e del 3,2. La durata dei percorsi di precarietà lavorativa si presenta come una variabile eccessiva in tutto il paese: la crescita degli occupati a termine tra i giovani 15-29 anni è palese nel confronto tra i dati 2004 (23,7) e 2006 (27,4). Sugli occupati che erano in cerca di occupazione un anno prima gli occupati a termine passano, nello stesso intervallo di tempo, dal 46,4 al 50, 5. 

Analizzata per condizione professionale la convivenza con almeno un genitore di giovani 18-34 anni in Toscana presenta questo quadro nel 2006: gli occupati sono il 56% (Italia 47%, Lombardia 62%), in cerca di occupazione l’11% (Italia 19%, Lombardia 7%), gli studenti il 32% (Italia 32%, Lombardia 30%), in altra condizione 2 come in Italia e in Lombardia.

Quanto vulnerabilità e disagio siano già presenti nell’universo giovanile con un allargamento della società del rischio è riscontrabile sia nella indagine Irpet (2004) sulla povertà in Toscana che nei dati forni dai centri d’ascolto Caritas Toscani nel corso del 2006 che riscontrano nella classe d’età 18-24 un evidente affaccio ai centri tra gli italiani e circa un 10% tra gli stranieri, nella classe d’età 25-34 una significativa utenza di circa il 13% tra gli italiani e tra gli stranieri di circa il 24%

Le sistemazioni abitative studentesche

La ricognizione conoscitiva fornita dal “Servizio Sviluppo Programmi Abitativi dell’azienda per il diritto allo studio” sulle offerte di sistemazioni abitative nei confronti della popolazione studentesca fuorisede, che costituisce una componente importante della popolazione urbana in una città importante come polo universitario, ci fornisce non solo un’altra angolazione di veduta ma anche una serie di utili indicazioni.
Gli alloggi per gli studenti fuorisede predisposti dalla Azienda per il diritto allo Studio coprono circa 1500 posti letto. Gli studentati religiosi offrono circa 2300 posti letto. La copertura complessiva è valutata in circa il 20% del bisogno. Circa 45/50 sono i contratti concordati a seguito di accordi stipulati dal Servizio programmi abitativi dell’Azienda per il Diritto allo Studio con proprietari privati e consentono la copertura di circa 200/220 posti letto ulteriori. Una piccola quota di inserimenti deriva dal progetto pilota sull’ospitalità di studenti in abitazioni di anziani, che prevede un contributo annuo di 1000 euro all’anziano per la copertura delle spese ed è attivo dal 1998. Sulla presenza di studenti ospiti di anziani in alloggi dell’ Edilizia residenziale pubblica influiscono negativamente vari fattori e tra questi la soglia dei 2 anni max. tollerati dal regolamento Erp per l’ospitalità.

Un servizio di particolare interesse, che potrebbe avere ampie potenzialità di sviluppo, è lo sportello qualificato gratuito per la consulenza sulle locazioni che riguardano gli studenti che usufruiscono dei contributi in conto affitto riservati ai vincitori di borse di studio. E’ un front-office che offre un quadro abbastanza variegato della giungla dei contratti stipulati. L’ambito della popolazione studentesca fuorisede è il maggiore teatro del fenomeno della coabitazione giovanile che ha grandi numeri e occupa una significativa quota di mercato degli appartamenti di media grande-dimensione. Le procedure di formazione dei gruppi di appartamento in grado di sostenere i pesanti oneri dell’affitto sul mercato privato (anche 300 euro a posto letto) sono perlopiù spontanee affidate a passaparola e distese di bigliettini. Nella gran parte dei casi sono inesistenti le forme di tutela anche in conseguenza della mancata regolarizzazione dei contratti come risulta dai controlli eseguiti dagli organi competenti. 

Le microcomunità temporanee degli alloggi in coabitazione

Oltre agli studenti la coabitazione è un fenomeno che riguarda giovani immigrati single o che nella migrazione non sono stati accompagnati o seguiti dai nuclei familiari.  Fenomeni di coabitazione tra diversi nuclei familiari immigrati sono stati comunque rilevati più volte nell’area fiorentina. Per reggere i costi di mercato anche giovani meridionali di nuova immigrazione, impegnati in lavori edili in area fiorentina, utilizzano temporaneamente questa soluzione se non alloggiati nei baraccamenti di cantiere, predisposti attorno ad opere di un certo rilievo.

I giovani che fanno una scelta di coabitazione si trovano inseriti in microcomunità temporanee a formazione variabile. Il passaggio è un passaggio di necessità, di convenienza a condividere spazi abitativi con altre persone per un determinato periodo di tempo. In questa dimensione l’abitare può diventare un’esperienza complessa con forti valenze di tipo sociale, relazionale, espressivo, sottoposta però a situazioni di stress e precarietà. Tanto più ciò è vero nelle diverse occupazioni di immobili da parte di gruppi autogestiti (circa 1500 persone a Firenze) che punteggiano l’area metropolitana e in cui sono presenti molti immigrati ma anche giovani fiorentini. 

La ricerca di alloggio in una città ad alta tensione abitativa

La città di Firenze è riconosciuta dalla Legge come città ad alta tensione abitativa, ne sono testimonianza i 4000 sfratti in attesa di esecuzione. In seguito alla normativa contenuta nella Legge Regionale (n.96 del 20/12/96 e successive modifiche e integrazioni) i punteggi attribuibili nei bandi di concorso derivano principalmente da situazioni di alloggi impropri o sovraffollati e da procedure di rilascio forzoso a seguito di sfratto. Come emerge dalla “Ricognizione conoscitiva realizzata dalla Direzione Patrimonio del Comune di Firenze sugli accessi da parte di giovani alla locazione di alloggi di edilizia residenziale pubblica” l’offerta non copre il fabbisogno dell’emergenza sociale per cui un giovane da solo ha possibilità unicamente teoriche di inserimento in graduatoria. L’assorbimento degli alloggi disponibili nell’ambito di altre categorie sociali è totale, l’azione del Comune, a causa della vastità delle procedure di sfratto, è fortemente orientata a privilegiare nelle assegnazioni il “passaggio da casa a casa”.  Resta la riserva che il Comune di Firenze, nei bandi di concorso indetti secondo la legge regionale, applica per la categoria specifica delle giovani coppie (oltre a quella degli anziani), con alloggi di piccola taglia (45/60 mq) e un canone che va da un minimo di 20/25 euro ad un max di 300, in ragione del reddito familiare e delle dimensioni dell’alloggio. 

Iniziative per le giovani coppie

Le politiche per la casa in Italia sono fortemente incentrate sulla famiglia per cui gli specifici riferimenti normativi ai giovani sono solo quelli riconducibili alla giovane coppia coniugata (o da coniugarsi entro termini prestabiliti) o in convivenza more uxorio. Il limite d’età è quello dei 35 anni e la coppia deve essere costituita nei tempi e nelle modalità indicate. Questo dispositivo ha più volte evidenziato la sua fragilità per la perdita/assenza dei requisiti di molti assegnatari: non formazione della coppia o costituzione fuori dai limiti di tempo richiesti oppure reperimento di altra soluzione alloggiativa. In ogni caso i bandi specifici per le giovani coppie sono rari e molto ridotte sono le quote riservate in altri bandi. Il primo bando per alloggi a giovani coppie in area fiorentina risale a diversi anni fa, la realizzazione fu effettuata nel comune di Campi Bisenzio, ma sull’esperienza non è stato effettuato un bilancio. I dati forniti dalla “Ricognizione conoscitiva realizzata dalla Direzione Patrimonio del Comune di Firenze” precisano che al bando Erp 2004, a cui sono state presentate 4029 domande, sono state ammesse in graduatoria 115 giovani coppie (punteggi da 5 a 12 punti). Gli alloggi assegnati, con un punteggio fino a 5 punti, sono stati finora una ventina.  L’attenzione per le giovani coppie è anche nei bandi indetti dall’Amministrazione per la locazione di alloggi privati disponibili a seguito di programmi edilizi straordinari (programma “20.000 alloggi in affitto” in varie parti della città) o nei bandi derivanti da accordi intercorsi con privati a seguito di convenzione edilizia con riferimento alle norme di attuazione del piano strutturale. Al “bando dei ventimila”, emesso sulla base di una convenzione urbanistica tra Comune e proprietà, beneficiaria di una cospicua serie di agevolazioni, sgravi e contributi, le giovani coppie che sono state ammesse al bando per 369 alloggi in locazione a canone calmierato (superiore a quello sociale, inferiore a quello di mercato) sono state 93. Gli alloggi assegnati finora sono stati 20 (con previsione di 40/45 assegnazioni). Gli appartamenti hanno una superficie da 45 a 70 mq e il canone mensile va da 400 a 500 euro con diretta corresponsione dall’inquilino alla proprietà. I limiti di reddito indicati per la partecipazione al bando, tra 13.000 e 38.734,27, hanno fatto da sbarramento rispetto ai redditi inferiori.
Nel caso del Bando di concorso per la locazione di 92 alloggi in via Toscanini Respighi a famiglie con redditi compresi tra 8.000 e 23.826 euro, sono presenti in graduatoria 106 nuclei di giovani coppie, per le quali era assegnato un punteggio di 9 punti su un punteggio cumulabile di 16 punti. Allo stato attuale, con le assegnazioni ancora in corso solo un alloggio è stato assegnato ad una giovane coppia e si può confermare il ruolo preponderante dell’emergenza abitativa.

I programmi di autorecupero sperimentale

La Legge Regionale prevede da poco tempo anche programmi di autorecupero sperimentale di immobili di proprietà pubblica e privata che possono interessare anche i giovani ma l’elevato costo dei recuperi edilizi richiede comunque risorse economiche difficilmente accessibili in mancanza di redditi adeguati (mutui) pur con le garanzie della fideiussione pubblica. La pratica non episodica di programmi di autorecupero necessita di ulteriori modellazioni della normativa esistente per incentivare la messa a disposizione da parte dei proprietari di immobili abbandonati da recuperare con questo sistema innovativo.

Uno sguardo sulle esperienze europee

Pur in presenza di politiche e scenari differenziati, oggi in Europa i bisogni di casa rispondono a delle specificità e delle necessità territoriali sempre più marcate,

L’accesso ad un ‘abitazione è ormai diventato un problema presente anche in quei paesi dove il patrimonio immobiliare sociale raggiunge alte percentuali e il sostegno economico all’accesso all’abitazione, soprattutto per le fasce giovani di popolazione è una prassi consolidata.

L’aumentata circolazione della popolazione all’interno dello scenario europeo, non solo legata ai fenomeni migratori ma anche alla maggiore mobilità per lavoro e per studio e la sempre più crescente precarietà economica di larghi strati di popolazione, hanno posto in primo piano la necessità di affrontare la questione casa ricorrendo a strategie di accesso che le normali politiche non riescono più a soddisfare.

Di fatto le pratiche che accompagnano queste strategie, non si caratterizzano per la loro innovatività, l’autopromozione edilizia, il co-housing, il ricorso alla prefabbricazione, l’individuazione di tipologie edilizie inedite, l’accompagnamento abitativo, non sono di per se strumenti inediti. Lo diventano quando le pratiche diventano sistema all’interno di un approccio integrato, di cui la casa diventa solo uno degli elementi.

Gli esempi proposti all’interno del seminario e che si rivolgono per la maggior parte alle generazioni più giovani, non tendono a dare importanza tanto alle soluzioni tecniche o tipologiche adottate, quanto a come queste siano gli strumenti idonei alla realizzazione di sistemi di inclusione di più ampio respiro. E il caso ad esempio, di uno degli “sguardi” presentati, relativo al successo delle numerose agenzie che promuovono, sostengono e favoriscono l’autocostruzione in Inghilterra o il co-housing in Olanda; non casi isolati di sperimentazione di pratiche alternative ma veri e propri sistemi collaudati all’interno dei possibili percorsi di autonomia abitativa. 

L’attenzione è stata posta nell’individuazione di percorsi di riproducibilità che non si caratterizzassero per particolari tipicità ma che potessero indicare delle possibili opportunità anche se realizzati in contesti diversi.

E’ il caso ad esempio dei due esempi olandesi presentati; pur essendo l’Olanda uno dei paesi europei con la più alta percentuale di edilizia sociale e dove le politiche della casa non si fermano solo a questo tipo di offerta, l’accesso ad un abitazione si rivela comunque un problema sentito soprattutto per i più giovani, siano essi studenti fuori sede che lavoratori.

L’aspetto interessante dei due esempi nasce dalla felice coniugazione fra sperimentazione architettonica e attese giovanili legate ad un autonomia abitativa non onerosa e non marginalizzante ma con caratteristiche di socialità e di sviluppo delle proprie potenzialità. Pur in presenza di un offerta di singole unità abitative le due realtà si sono rivelate di fatto significative esperienze di co-housing dove il singolo alloggio diventa una parte necessaria per il funzionamento di tutto il sistema e dove la vita di relazione diventa il fulcro del sistema in grado di valorizzare gli aspetti sociali e relazionali legati alla coabitazione e alla promozione di interventi di micro-comunità.
Il successo dei forum animati dai singoli residenti, con scambi di pratiche di “sopravvivenza” o con consigli sulle trasformazioni da apportare alle unità abitative, le iniziative locali (feste, concorsi, eventi) che hanno accompagnato la nascita dei vari insediamenti, l’interesse dimostrato a livello internazionale per questo tipo di realizzazioni, denunciano come sia possibili coniugare positivamente offerta abitativa “inedita” e inclusione sociale.

Progetto: “Qubic” dello “Studio architetti hvdn” - Amsterdam

Nel progetto di realizzazione di 715 alloggi per studenti, 72 appartamenti e un ristorante con bar, gli alloggi temporanei per studenti e giovani artisti sono stati ricavati con il ricorso a strutture prefabbricate collocate in un’area delle docklands portuali di Amsterdam, nell’attesa del completamento di un campus universitario.

Il progetto si chiama “qubic”, in riferimento al metodo costruttivo che utilizza container impilati gli uni sugli altri e inframezzati fra due pannelli prefabbricati, che assicurano solidità alla struttura. Le scelte progettuali che hanno ispirato l’intervento sono state ispirate a principi di innovazione tecnologica, qualità architettonica, temporaneità, durabilità e qualità dei materiali, modularità degli spazi, ecosostenibilità, velocità esecutiva. L’abitabilità dei primi moduli è stata possibile a soli due mesi dall’apertura del cantiere; la realizzazione completa dell’intervento dalla progettazione alla posa di tutti i moduli è durata due anni.

Architettonicamente l’immagine di un villaggio di container è stata evitata ricorrendo all’uso dei colori chiari e primari oltre ai rivestimenti frontali in plexiglas differenziati per moduli, inoltre una serie di corti interne con spazi verdi, scandiscono lo spazio ricreando una dimensione più urbana.

Ogni unità di 24 mq. è fornita di cucina e servizi, allacciamento all’impianto di climatizzazione e connessioni via cavo. Il costo complessivo dell’intervento per quanto riguarda i 715 alloggi per studenti, è stato di 18.875 € a modulo, ovvero 790 € a mq. tutto compreso.
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Progetto “spacebox” dello “Studio De Vijf “ - Olanda

Alcune municipalità olandesi, ma il progetto sta per essere esportato per la sua versatilità in Germania e in Canadà, hanno cercato di ovviare ai problemi di inserimento abitativo degli studenti (stranieri e autoctoni) e dei giovani in avviamento lavorativo, attraverso il ricorso ad un sistema modulare di prefabbricazione tecnologicamente avanzata, denominato “spacebox”. Il modulo “spacebox”, realizzato con il ricorso a tecnologie aeronautiche e navali, si caratterizza per facilità di trasporto, montaggio, smontaggio e durabilità distinguendosi come una valida possibilità per le situazioni di alloggio temporaneo. 

Le unità abitative a seconda delle necessità, hanno una modularità che permette spazialità differenti, 18-22-24-48 mq. e una fornitura di servizi che comprende cablaggio TV, Web, angolo cottura e bagno doccia.

La gestione della residenzialità è gestita a livello locale con affitti che variano dai 200 ai 350 € mensili a seconda della grandezza del modulo; mediamente la permanenza è prevista intorno ai 5 anni con la possibilità di richiedere la residenza già dopo il primo mese.

Attualmente nelle sei città olandesi che hanno adottato lo “spacebox”, sono circa 800 gli studenti e i giovani lavoratori che abitano i moduli; numerosi sono i forum fra i residenti con scampi di consigli sull’utilizzo e la gestione degli spazi, accompagnati dall’organizzazione di eventi ed iniziative culturali, denunciando una buona accoglienza dell’originale soluzione abitativa.
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Gli strumenti di intervento sul co-housing

Se la pratica della coabitazione è la scelta più diffusamente utilizzata nella ricerca di autonomia abitativa dei giovani italiani, è naturale che questo ambito debba diventare un settore privilegiato di intervento.

Un’analisi empirica dei microdati, come quella che può fornire una ricerca specifica sulla coabitazione in area fiorentina, darebbe elementi utilissimi per la crescita di una maggiore consapevolezza della comunità locale rispetto ai percorsi di emancipazione abitativa dei giovani; per la programmazione di strumenti di tutela; per il coinvolgimento dei giovani nei processi che possono attivare risorse e relazioni in questo ambito.

Le ipotesi di ricerca 

L’analisi qualitativa delle esperienze di distacco domiciliare dalla famiglia originaria, incentrata sui caratteri peculiari dell’ abitare delle giovani generazioni, consente di studiare le soluzioni transitorie adottate. In genere esse sono incentrate sulla disponibilità a forme di condivisione e socialità dello spazio in gruppi affini e modellate sulla disponibilità di tempo (per la ricerca di soluzioni adattabili e le necessarie risistemazioni) assai più che di risorse. Inoltre sono in diretta corrispondenza con condizioni materiali, esigenze e stili di vita. E’ necessario raffinare il quadro conoscitivo, seguendo le segmentazioni del l’universo giovanile nelle sue tante componenti, primo passo per individuare possibili soluzioni alloggiative differenziate quanto lo sono le domande: studenti fuori sede, giovani coppie formalizzate e non, single con occupazioni precarie, giovani che hanno sottoscritto un mutuo per l’acquisto della casa in proprietà in condizioni di debolezza economica e che sempre più spesso finiscono per risultare destinatari di procedimenti giudiziari di sfratto (morosità del mutuo).
Un altro elemento importante di valutazione è quello relativo al patrimonio edilizio che presenta una cospicua eredità urbana di alloggi di medio-grandi dimensioni, organizzati secondo modelli anacronistici di distribuzione e superficie dei vani che lo compongono, spesso da ristrutturare, la cui sistemazione adattativa è lasciata agli inquilini.

La proposta di un’agenzia del co-housing giovanile e network

Gli interventi in questione sono quelli che consentono la trasformazione delle condizioni di coabitazione da una generale condizione di sfruttamento ad una soluzione funzionale, economica, sostenibile, molto diffusa nelle grandi città europee. E’ possibile ipotizzare uno scenario evolutivo del modello abitativo urbano della coabitazione giovanile che riguarda gruppi di soggetti variamente assortiti in appartamenti distribuiti sul territorio comunale che decidono di affrontare il passaggio dalla semplice condivisione di un appartamento al progetto di costituzione di una comunità strutturata sviluppando azioni e relazioni con altre comunità strutturate sul territorio. . La coabitazione maggiormente supportata da servizi strutturati (agenzia di intermediazione, network) può consentire una maggiore diffusione delle informazioni utili, un rapporto più trasparente con la proprietà, forme di verifica e monitoraggio. Ciò può significare un più efficace utilizzo della coabitazione, dagli aspetti di carattere contrattuale, agli strumenti di servizio e promozione, al sostegno di carattere gestionale, alla valorizzazione degli aspetti di socialità. E’ il passaggio necessario per ottenere un sistema di gestione dinamica efficace e innovativa degli alloggi in coabitazione.

La verifica delle esperienze in corso

La proposta di realizzare a Firenze un’agenzia per il co-housing giovanile è in linea con quanto sta sorgendo in diverse città italiane.  Seppur con caratteristiche diverse, si tratta generalmente di Agenzie di servizio che, lavorando in rete, sono in grado di facilitare l’incontro tra la domanda espressa da giovani interessati all’esperienza della coabitazione (studenti, stagisti, trasfertisti, lavoratori e, più in generale, giovani in cerca di autonomia abitativa) e proprietari immobiliari (generalmente di appartamenti di medio-grandi dimensioni). Attraverso il coinvolgimento delle realtà già operanti nel settore dell’intermediazione immobiliare in ambito sociale, l’obiettivo è quello di sperimentare modalità di sostegno ed accompagnamento sia per i proprietari interessati ad affittare i propri alloggi che per i giovani inquilini interessati alla co-abitazione. E’ il caso ad esempio della città di Torino dove già dal 2005, l’amministrazione ha deciso di supportare un progetto relativo ad un’indagine sullo stato della coabitazione dei giovani in città presentato da un’associazione locale (Associazione Ylda). Ne è risultato un ampliamento dello spettro di indagine sul tema complesso dell’autonomia abitativa dei giovani. Il percorso progettuale è stato inaugurato con la “Conferenza sull’abitare giovane.”

All’interno del progetto sono stati sperimentati servizi per i giovani come:

“Micromoves”, servizio per piccoli traslochi; “Torino Freecycle”, piattaforma dedicata a tutti coloro che preferiscono riciclare un oggetto anziché gettarlo; “Prenditi tutto il tempo necessario”, possibilità di fruire di tariffa agevolata presso “Open 011” conosciuta come la casa della mobilità giovanile e dell’intercultura per i giovani che arrivano in città.

Accanto a queste iniziative e alla presentazione di un report di indagine “I giovani e la casa”, contemporaneamente è stato avviato a Torino un ciclo di incontri, denominato “L’aperitivo dei coabitanti” (fino a giugno 2007 sono stati organizzati 18 incontri) con l’obiettivo di agevolare l’incontro di domanda-offerta fra i giovani che cercano soluzioni abitative in condivisione ed è stato creato il sito internet “www.ylda.org”, piattaforma on line di riferimento per la rete dell’abitare giovane (alla bacheca on-line si sono registrati al settembre 2007 circa 1.500 utenti). 

Il progetto, dopo la fase sperimentale, ha trovato una prosecuzione all’interno del “Programma Housing” promosso dalla Compagnia di San Paolo di Torino.

Gli obiettivi

Il crescere delle sinergie fra attori con diverse competenze, porta a più ambiziosi obiettivi, che si realizzano non solo attraverso la ricerca di appartamenti adatti alla coabitazione ma anche attraverso la raccolta di richieste e l’accompagnamento dei coabitanti, il supporto alla stipula di contratti di locazione, l’attivazione di strumenti di garanzia e incentivi per i proprietari, l’attivazione di strumenti di supporto ai coabitanti, lo sviluppo dei servizi ad hoc per coabitanti e proprietari non trascurando l’individuazione di strategie di auto-finanziamento
Ipotesi di interventi realizzativi

Interventi di recupero del patrimonio edilizio

Nell’ambito delle aree dismesse in cui sono possibili interventi di recupero finalizzati all’autonomia abitativa dei giovani, uno scenario di indubbio interesse è il progetto unitario di recupero dell’ ex-carcere delle Murate, contenuto come progetto qualificante nel programma dell'Amministrazione Comunale. In questo progetto l'inserimento di nuova residenza, nonché dei servizi ed attrezzature a questa legati, già parzialmente realizzato, ha tra le sue finalità quella della rivitalizzazione del centro storico. Appare del tutto congruente la scelta di collocare, nell’azione di completamento del progetto, una quota di alloggi destinati alle giovani generazioni, a costi controllati. L’area interessata sarebbe servita da un impianto sperimentale fotovoltaico che, assieme ad una serie di accorgimenti sperimentali di architettura sostenibile applicata al recupero, produrrebbe un intervento dalle caratteristiche di elevato grado di sperimentazione sia nelle tecniche edilizie, che nell’integrazione della tipologia abitativa. L’area oggetto della proposta è quella utilizzata in passato come “sezione minori” del carcere quindi con caratteristiche particolari, celle più piccole e ballatoi di distribuzione in legno. La proposta prevede di destinare tutti gli spazi del piano terra a strutture di servizio e spazi sociali, in parte da destinarsi all’uso diretto delle residenze speciali, in parte da aprire al Quartiere al fine di consentire l’integrazione dei nuovi abitanti con il contesto sociale esistente. Nel progetto erano già previsti 16 alloggi speciali di Edilizia Residenziale Pubblica, ristrutturando in parte, alloggi di servizio esistenti mentre sopra il volume centrale, nell’ex “sezione minori” del vecchio carcere, le celle saranno ristrutturate al fine di ricavare camere singole o doppie con servizio, che costituiranno il Centro Residenze Collettive” per complessivi 26 posti letto da destinarsi ai giovani. Sullo stesso piano delle camere si prevedono spazi di soggiorno e cucina collettivi, oltre a depositi e ad altri spazi accessori. Il progetto dovrà prevedere la conservazione delle caratteristiche di pregio dell’edificio sottoposto a vincolo di tutela. 
Interventi di nuova costruzione

Per quanto riguarda ipotesi di interventi di nuova edificazione, prospettate nell’ambito del seminario, l’ambito del Piano Guida elaborato da Giancarlo de Carlo e successivamente sviluppato con studi di pianificazione ulteriori appare il più ospitale.

In particolare il Programma Integrato relativo all’area delle Piagge presenta tra le sue caratteristiche una forte innovazione anche in senso generazionale degli stili e delle culture abitative.

Qui dove già sono attivi un Centro Giovani, una struttura polivalente per lo spettacolo e la musica (il “Viper”), sono infatti previsti un altro insieme di attività destinate allo sviluppo culturale e sociale dei giovani: teatro sperimentale, laboratorio informatico, palestra, biblioteca, auditorio, attività artigianali e artistiche, ecc. Sono inoltre previste strutture ricettive innovative per giovani e non, lontane dal tradizionale concetto di albergo e di ostello, traendo ispirazione da casi analoghi già presenti in alcune grandi città europee ed extra europee. 
Sembrano dunque sussistere in quest’area le condizioni per la fattibilità di alloggi destinati a giovani, a basso costo e con l’utilizzo di tecnologie avanzate di risparmio energetico. Ma soprattutto sembrerebbe un territorio adatto per l’insediamento in progress di una nuova comunity. Il Parco dell’Arno fino ai Renai con le sue attività legate al tempo libero ma anche generatrici di opportunità lavorative, costituirebbe una componente importante del contesto di riferimento.

La coproduzione dell’habitat

Accanto agli usuali percorsi di accesso all’abitazione, va assumendo sempre più importanza anche in Italia la pratica di auto-costruire o auto-recupero della casa in cui si andrà ad abitare. Abbandonate le pratiche sperimentali degli anni Ottanta, l’autocostruzione come l’autorecupero sono oggi una pratica collaudata in grado di consentire un possibile accesso ad un’abitazione in proprietà e in affitto, a nuclei familiari, italiani e stranieri, che non potrebbero acquisirla sul mercato immobiliare a prezzi per loro accettabili. 

Come è stato evidenziato dalle varie e collaudate esperienze estere presentate durante il seminario, l’autopromozione giovanile in questo campo ha prodotto soluzioni di vero interesse (il caso di Rural Studio in America o le realizzazioni del Wakter Segal Self Buil Trust in Inghilterra) garantendo oltre all’inclusione abitativa ottimi risultati a livello di coesione sociale e crescita interculturale.

L’interesse che il recente Piano Casa Regionale ha rivolto a questa pratica potrebbe aprire nuove opportunità soprattutto rispetto alla condizione di molti giovani che per l’attuale struttura del lavoro possono avere periodicamente una disponibilità di tempo da investire nella realizzazione o nel recupero dell’alloggio.
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