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INDAGINE SUGLI AFFITTI AD USO ABITATIVO NELLA CITTA’DI PESARO

 PRESENTAZIONE

La Corte di Cassazione, in una recente sentenza afferma che: "… danno grave alla persona" (sono) non solo la lesione della vita o dell'integrità fisica, ma anche quelle situazioni che attentano alla sfera dei diritti fondamentali della persona, secondo la previsione contenuta nell'art. 2 della Costituzione; e pertanto rientrano in tale previsione anche quelle situazioni che minacciano solo indirettamente l'integrità fisica del soggetto in quanto si riferiscono alla sfera dei beni primari collegati alla personalità, fra i quali deve essere ricompreso il diritto all'abitazione in quanto l'esigenza di un alloggio rientra fra i bisogni primari della persona”.
La popolazione in affitto rappresenta quella fascia che oggi maggiormente risente della difficile situazione economica  globale. 

Tuttavia la casa in proprietà in una società, come la nostra, fortemente precaria: non è la  soluzione al problema del disagio abitativo.

Per molti cittadini infatti la possibilità di acquistare una casa costituisce un miraggio per cui l’affitto rimane una alternativa fondamentale cui peraltro l’Edilizia Residenziale Pubblica non risponde adeguatamente in quanto anche nella nostra provincia la disponibilità di case popolari rispetto alla richiesta è dell’ordine del 3-4 %.

Tra l’altro indagini recenti dimostrano che molte famiglie che hanno stipulato mutui per l’acquisto della casa sono oggi in grande sofferenza a causa dell’aumento dei tassi variabili per cui non riusciranno a realizzare il loro progetto.
L’obiettivo di questa nostra ricerca non è quello di fare una relazione sulle possibili soluzioni al problema casa che affrontiamo quotidianamente in altre occasioni ma fornire dei dati reali, seppure parziali, per “fotografare” la condizione dei conduttori sul mercato dell’affitto, stimolare un momento di riflessione e aiutare una corretta programmazione.

Ci soffermiamo pertanto sull’esame e l’interpretazione dei risultati dell’indagine.

Il Segretario Territoriale

(Dr. Sergio Schiaroli)

1 - METODO DELL’INDAGINE

L’ indagine è stata svolta sottoponendo ai conduttori il questionario allegato costituito da 15 semplici domande al fine di avere un quadro in particolare dei canoni, di quanto questi incidono sulle entrate familiari, delle condizioni degli alloggi, della registrazione del contratto, di quanti percepiscono un contributo all’affitto, di quanto persiste  la pratica delle  somme richieste in nero, di quanto gli utenti sono informati sui contratti a canone agevolato.

L’indagine ha coinvolto circa 250 famiglie (per un totale di 690 persone circa considerando i nuclei) ed è stata svolta in maniera rigorosa in quanto effettuata direttamente presso i nostri uffici a conduttori che  hanno compilato i questionari direttamente o su intervista, in nostra presenza, prendendo gli importi dei canoni dai contratti o dalle ricevute e raffrontandoli con i redditi effettivi dei documenti fiscali.

I questionari, anche ai fini della privacy,  non sono firmati benché la maggior parte degli utenti fosse disponibile a farlo.

I conduttori coinvolti sono rappresentativi della variegata composizione della popolazione in quanto sono utenti interessati a questioni diverse:  bandi per le case popolari,  contributi all’affitto, problematiche sul contratto di locazione o sull’ abitazione,  finalizzazione di nuovi contratti. 

Abbiamo analizzato i dati in base alle varie domande e poi aggregati in quanto tanto più i dati sono aggregati tanto più sono attendibili .

E’ evidente ad esempio che essendo maggiore la percentuale degli intervistati che risiedono in semicentro o periferia rispetto a quelli che risiedono in centro-mare i risultati riferiti ai primi sono più veritieri, se poi si aggregano tutti insieme il dato finale è statisticamente il più realistico.

Non sono state prese in esame situazioni di tipo turistico né i contratti per studenti universitari in quanto fuorvianti ma solo le locazioni con una stabilità minima di almeno un anno che rappresentano la condizione delle famiglie. 

Le statistiche sono al livello più semplice di elaborazione per una lettura ed interpretazione immediata dei dati; quelli principali sono anche riprodotti con grafici.
2 - RISULTATI DELL’INDAGINE

2.1 Risposte

Tutti gli intervistati hanno compilato le risposte alle prime 11 domande mentre alla n. 12 che era “Eventuali osservazioni” ha risposto circa il 20% con commenti più avanti riportati.

La parte finale di 3 domande era riservata a coloro che abitano in condominio tuttavia questa ricerca l’abbiamo accantonata per la troppa disomogeneità delle situazioni non confrontabili ma da cui è subito emerso in maniera chiara che la maggior parte dei piccoli condomini, seppur obbligati per legge quando superano le 4 unità immobiliari, non hanno nominato ufficialmente un amministratore né tanto meno hanno un regolamento condominiale, obbligatorio sopra le 10 unità immobiliari.

2.2 Ubicazione degli intervistati

Centro-mare
meno di 50 mq  
5%

tra 50 e 80 mq
11%

sopra 80 mq
5%

Semicentro

meno di 50 mq  
5%

tra 50 e 80 mq
18%

sopra 80 mq
17%

meno di 50 mq  
5%

tra 50 e 80 mq
16%

sopra 80 mq
18%

Totale : Centro-mare   21%    Semicentro 40%    Periferia 39% 
2.3 Composizione dei nuclei familiari
I nuclei familiari coinvolti nella ricerca risultano composti del seguente numero di persone:

1: 23%;  2: 25%;  3: 28%  ;  4: 15%;  5: 6%;  6: 2%; 7: 0;  8: 1%

La media risulta di 2,75 persone a nucleo.   
2.4 Condizione degli appartamenti

I conduttori hanno così giudicato l’appartamento  

Buono
40%

Mediocre
48%

Pessimo
12%

2.5 Canoni di affitto

Ubicazione e
canone medio
minimi e massimi



dimensioni
Centro-mare  

meno di 50 mq  
470
da 250 a 600


tra 50 e 80 mq
524
da 320 a 700




sopra 80 mq
559
da 411 a 660





Semicentro

meno di 50 mq  
490
da 250 a 800
tra 50 e 80 mq
505
da 250 a 800
sopra 80 mq
515
da 231 a 770
Periferia
meno di 50 mq  
374
da 300 a 500
tra 50 e 80 mq
480
da 357 a 670
sopra 80 mq

512
da 300 a 700
Canone medio aggregato.

Centro: 516;   Semicentro: 508;  Periferia: 479
Canone medio totale: 498
Come evidenziato nel paragrafo sulla metodologia dell’indagine i dati più significativi sono quelli aggregati tuttavia a titolo indicativo abbiamo voluto riportare tutti i dati censiti che nella colonna “minimi e massimi” riportano delle forti variazioni che a volte sembrano incongruenti ma che dipendono da tante variabili quali lo stato dell’appartamento o la data di inizio contratto: si tratta infatti di canoni relativi a contratti in essere non di canoni nuovi. 

E’ inoltre da segnalare che la maggior parte dei canoni censiti sono vicini alla media mentre i canoni vicini ai minimi o ai massimi sono rari se non isolati per cui il dato medio è statisticamente molto rispondente alla realtà.
Il canone massimo che abbiamo riscontrato è di 900 euro pagati da una famiglia di extracomunitari che peraltro non ha compilato il questionario per cui non figura nei dati soprariportati.
Il canone massimo richiesto (ma non finalizzato) ci è stato segnalato nei giorni scorsi da un utente in cerca di locazione: 1.200 euro per un appartamento di 128 metri quadri, semicentrale.

2.6 Incidenza del canone sul reddito familiare

Per quanto concerne l’incidenza del canone d’affitto sul reddito familiare abbiamo ritenuto che la disaggregazione dei dati fosse poco significativa per cui abbiamo evidenziato quanto segue:
Centro-mare         41,26%

Semicentrale        44,17%

Periferia               44,52%

Incidenza media complessiva: 43,73%
Il dato, molto omogeneo e quindi significativo, è forse il più importante della ricerca in quanto fa capire le difficoltà delle famiglie in affitto, tenendo tra l’ altro presente che nella maggior parte dei casi vanno aggiunte le spese condominiali.
Tale dato deve far anche riflettere sull’attendibilità del paniere ISTAT in cui la casa pesa per l’11% circa, una percentuale che per gli inquilini è del tutto ridicola.

Il dato minimo riscontrato è stato il 12% mentre il massimo il 100%; anche in questo caso abbiamo rilevato che la stragrande maggioranza dei dati è allineata sui valori medi mentre residuali sono le percentuali vicine ai minimi e ai massimi: infatti in 6 casi solamente l’incidenza è inferiore al 30%  e in 7 casi superiore al 70%
2.7 Registrazione del contratto

Contratti registrati                  97%
Contratti non registrati            3%

Nel corso della nostra indagine abbiamo riscontrato anche alcune situazioni in cui non esistono nemmeno un contratto scritto, seppure non registrato, o ricevute di pagamento, tali situazioni non sono state riportate nei dati statistici in quanto non verificabili.
2.8 Affitto in nero

Canoni in nero (tutto o parziale)        no    80%      sì      20%
Tale dato è molto preoccupante. 

Si è infatti accertato che addirittura anche in molti contratti a canone agevolato viene richiesta una parte in nero in quanto i conteggi dei canoni massimi  per poter stipulare tali contratti (previsti dall’accordo tra Associazioni dei Proprietari e degli Inquilini depositato in Comune) non arrivano agli importi desiderati dai proprietari che dovrebbero quindi stipulare un contratto a canone libero.
Tale situazione a nostro giudizio configura una vera e propria truffa in quanto con tale tipologia contrattuale si beneficia delle riduzioni IRPEF (30%), dell’ ICI  che a Pesaro è al 2 per mille anziché al 7 e di uno sgravio della tassa annuale di registro (30%). 

Per questo auspichiamo un controllo ed  una verifica da parte del Comune  della correttezza dei conteggi del canone “agevolato” (in funzione di ubicazione, dimensioni, caratteristiche degli appartamenti) che debbono essere indicati nei verbali allegati al contratto mentre invece ci risulta che nella maggior parte dei casi non sono depositati insieme al contratto stesso.
Del 20% dei pagamenti in nero la maggior parte riguarda una somma parziale aggiuntiva al canone da contratto mentre l’evasione totale è riferibile alle situazioni di cui al punto 2.5 (contratti non registrati).
2.9 Contributi per l’affitto

Hanno dichiarato di ricevere un contributo per l’affitto:

sì :  24%             no:  76%     

La situazione negativa può dipendere da vari fattori, ad esempio: perché non si è informati; perché si supera il reddito minimo; perché il canone non supera l’ incidenza percentuale sul reddito prevista nel bando.
E’ peraltro da evidenziare che dopo una forte impennata delle domande di contributo rispetto alla fase iniziale negli ultimi 3 o 4 anni vi è stata una stabilizzazione sui massimi con una più lieve tendenza al rialzo.  

2.10 Durata contrattuale
Contratti a canone libero 4 + 4:            80%

Contratti a canone agevolato 3 + 2:      13%

Altro (in particolare transitori) :            7%

Anche la prevalenza di contratti liberi può dipendere da vari fattori: non conoscenza (vedi dato punto successivo), canoni richiesti maggiori rispetto ai canoni “agevolati”, maggiore difficoltà nella stipula di tali contratti, non interesse da parte di alcune agenzie a sollecitare tali contratti.

Sono principalmente le Associazioni degli Inquilini e dei Proprietari, firmatari dell’accordo a livello locale per la stipula di tali contratti , che ne illustrano la tipologia e i benefici. 
2.11 Conoscenza dei contratti a canone agevolato

Dichiarano di conoscere la tipologia del contratto a canone agevolato:
sì  30%         no:  70%

Questo dato appare piuttosto negativo in quanto l’informazione sia da parte delle Associazioni che delle Istituzioni era stata data capillarmente.

E’ peraltro anche probabile che la maggior parte della popolazione che si trasferisce ora nel nostro territorio non ne abbia conoscenza.
2.12 Osservazioni dei conduttori

Le osservazioni sono state poste da circa il 20% degli intervistati.

La maggior parte di questi ha lamentato che i canoni sono troppo elevati.

Tra le altre osservazioni indicate:

· riesco a pagare perché mi aiutano i figli

· i canoni assorbono una gran parte dello stipendio

· la legge dovrebbe prevedere che gli affitti non superino una certa percentuale dello stipendio

· le case popolari vengono affidate solo agli extracomunitari

· bisogna tornare all’equo canone

· gli appartamenti in affitto sono pochi e quindi cari

· problemi con  Agenzia Immobiliare

· prevedere la possibilità di scaricare le spese dell’affitto

· non vengono mai eseguiti i lavori di manutenzione

· difficoltà per i precari a trovare casa in affitto per tempi troppo limitati

3 - CONCLUSIONI
Come sottolineato in precedenza questa ricerca ha l’obiettivo di tenere vivo il dibattito in modo da sollecitare opportuni interventi sull’emergenza abitazione.

I dati possono essere letti sotto varie ottiche tuttavia ciò che emerge in maniera lampane è la pesante incidenza degli affitti sui bilanci familiari che portano molti inquilini sulla soglia della povertà.
Al dato censito vanno infatti aggiunte le spese per le tariffe dei servizi (acqua, gas, energia elettrica, igiene ambientale) e in molti casi le spese condominiali per cui rimane una quota di salario residuale per le spese di prima necessità e probabilmente nulla per gli altri consumi.
Per le fasce più deboli la situazione è addirittura drammatica.
Non a caso a Pesaro sono in forte e costante aumento gli sfratti per morosità in quanto molti conduttori non sono proprio in grado di far fronte agli impegni economici sottoscritti.

Come SUNIA, insieme alle altre Associazioni degli Inquilini, continuiamo a perseguire tutti gli interventi che possano calmierare il mercato dell’affitto che sarebbe stato completamente fuori controllo se non si fossero finalizzati gli accordi per i contratti a canone “agevolato” anche se dalla ricerca i evince ancora una forte prevalenza di quelli a canone libero.

E’infatti da sottolineare che la media dei canoni censita è costituita anche da contratti di vecchia data per cui è certo che i nuovi contratti liberi sono finalizzati a prezzi superiori a  quelli medi.

Discorso a parte merita l’Edilizia Residenziale Pubblica un tema che affrontiamo quotidianamente nelle sedi opportune a cominciare dal tavolo nazionale tra Governo e Associazioni degli Inquilini; è infatti recentissimo il decreto-legge 1/10/07 n. 159 che stanzia 550 milioni di euro per l’Edilizia residenziale Pubblica al fine di garantire il passaggio da casa a casa delle famiglie sfrattate in possesso dei requisiti di cui alla legge 9/2007 : il programma degli interventi prioritari e immediatamente  realizzabili prevede una serie di interventi sul nostro territorio ed in particolare su Pesaro, con soggetti attuatori il Comune o l’ERAP, per nuove costruzioni, ristrutturazioni, locazioni temporanee. 
Riteniamo infine che la verifica diretta della situazione con le famiglie sia utile affinché non ci siano più alibi per quanti, a vari livelli e categorie, preferiscono far finta che il problema non esista perché riguarderebbe una minoranza, lo studio ci permetterà inoltre di meglio monitorare le future variazioni.
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Sindacato

Unitario 

Inquilini e 

Assegnatari

PESARO

1) Abiti in affitto in un appartamento di:  

· meno di 50 mq

· tra 50 e 80 mq

· più di 80 mq

2) Dove è ubicato l'appartamento?

· centro-mare

· semicentrale

· periferico

3) Come è lo stato dell'appartamento?

· buono

· mediocre

· pessimo

4) Quanto paghi d'affitto mensile? ………………………………………………………………………..…………

5) Quanto incide in % l’affitto sul tuo reddito complessivo? ……………………………………………….……
6) Quanti componenti ha il tuo nucleo familiare? …………………………………………………………………
7) Hai un contratto regolarmente registrato?

· si

· no

8) Paghi l’affitto in nero?

· no

· tutto 

· solo in parte

9) Percepisci qualche contributo per l'affitto

· si 

· no

10) Che durata ha il tuo contratto?

· 4 anni + 4 anni

· 3 anni + 2 anni

· altro ........................................................................................................................................................ 

11) Sei a conoscenza dell'esistenza di un contratto di durata 3 anni + 2 anni che consente agevolazioni fiscali a proprietario e inquilino?

· si

· no

12) Eventuali tue osservazioni.........................................................................................................................

………………………………………………………………………………………………………………………………

Solo per chi abita in condominio

L’impianto di riscaldamento è autonomo?

· si

· no

13) Quanto paghi al mese di oneri condominiali? ………………………………………………………………..

14) Esiste l’amministratore di condominio?

· Si

· No

15) Esiste il regolamento condominiale?

· Si

· No                                                                                               Grazie della collaborazione







Abito in affitto








Se anche tu abiti in affitto compila questo questionario
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