Primi appunti sulla coerenza delle previsioni di edilizia abitativa del Piano strutturale di Chiusi con le argomentazioni e i dati riportati nella relazione generale.
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Introduzione

Nella tabella sul dimensionamento del Piano Strutturale (p. 25 della relazione generale) viene riportata una previsione edificatoria, implicitamente considerata sostenibile, di circa 271.000 metri cubi di cui il 40% di nuova urbanizzazione,quest'ultima quindi in aggiunta alle previsioni del PRG vigente. Il piano indica in 907 le residenze potenzialmente realizzabili in periodo di tempo di 10-15 anni. Il tutto per una nuova popolazione insediabile di oltre 2000 abitanti pari a circa il 23% dell'attuale popolazione residente. 

Intuitivamente tale aumento non ha alcun senso, ma vogliamo dimostrare la previsione è anche in contraddizione con le analisi riportate nella stessa relazione generale. 

La mia valutazione si articola in tre parti. Nella prima parte si valuta la insufficienza delle analisi della relazione (e implicitamente del quadro conoscitivo). Nella seconda parte si analizzano punto per punto le indicazioni di cui alla strategia di piano denominata “C3. Garantire la produzione di alloggi a basso costo”. La terza parte riguarda le  proposte volte al miglioramento del Piano strutturale comparando le diverse opzioni che si configurano in relazione al consumo di suolo agricolo: le previsioni del PS adottato, un uso del suolo moderato confermando tutte le previsioni del PRG del 1974, ipotizzare una riduzione di tali previsioni facendo affidamento sulle aree di recupero (Fornace, aree Rettori-ex Moderno, etc.), utilizzare esclusivamente le aree di recupero, prefigurando questa ultima opzione come quella che meglio si risponde alle indicazioni e allo spirito della legislazione regionale e degli strumenti di pianificazione sovraordinati: Piano di Indirizzo Territoriale della Regione e il Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia.

I limiti del quadro conoscitivo

E' immediatamente rilevabile lo squilibrio del Quadro Conoscitivo fra alcune sofisticate analisi con la carenza di documentazione  degli andamenti demografici e e soprattutto del settore edilizio ricavabile dalle autorizzazioni a costruire. Si deve inoltre sottolineare che alcune di quelle analisi approssimative potevano essere facilmente aggiornate al 2010. E' infine inaccettabile, perché il dato viene richiesto sia dalla normativa e con più forza dalle linee guida prodotte dalla Regione Toscana,  l'assenza di un esaustivo quadro dei residui della pianificazione vigente differenziando fra potenzialità di recupero, piani attuativi in fase di attuazione approvati, ma non attuati o solo parzialmente attuati, infine i residui di Piano Regolatore non ancora oggetto di piani attuativi.

Particolarmente grave è l'assenza di qualsiasi valutazione del patrimonio residenziale non utilizzato (le cosiddette case vuote).

Come vedremo i vuoti di documentazione influenzano assai negativamente la capacità di valutare le capacità edificatorie e di conseguenza la sostenibilità delle previsioni. Nella messa a punto di questa  nota si è quindi dovuto far riferimento a fonti esterne, comunque ufficiali, come i dati ISTAT.

Valutazioni delle argomentazioni e dei dati a supporto della previsione di Piano

Come già detto le motivazioni a supporto della massiccia previsione di piano viene giustificata nel paragrafo 5.3.3 titolato “C3 – Garantire la produzione di alloggi a basso costo”.

Nella relazione generale di riconosce, citando la Relazione di economia territoriale, che la domanda di residenza è comunque minima per assenza  di sintomi di “tensione abitativa”, bassa incidenza di nati per l'elevato indice di invecchiamento della popolazione e infine per lo stesso motivo una tendenza alla contrazione della popolazione. 

L'argomento sembrerebbe dirimente. A questo punto, però, la relazione introduce tre elementi abbastanza spuri, perché mai introdotti prima, e che tratteremo singolarmente:

· la propensione alla frammentazione delle unità familiari, che incrementa la domanda di residenza anche a parità di popolazione

E' assai singolare che venga introdotta questa motivazione a supporto delle previsioni senza un'adeguata documentazione. Nel quadro conoscitivo e tanto meno nella relazione non c'è un'analisi dell'andamento delle famiglie. Eppure sarebbe stata un'analisi a costo zero. Comunque nel sito dei comuni italiani vengono riportati i dati che il Comune ha comunicato all'ISTAT che danno un  incremento di 96 famiglie negli ultimi otto anni, quindi una media di 12 famiglie all'anno. Un aumento minimo, che ha un'influenza trascurabile sulla  domanda. A questo si deve aggiungere il fenomeno dei/delle badanti che non sempre vengono inserirti nello stato di famiglia dell'assistito, diventano quindi automaticamente “famiglia in coabitazione” e di conseguenza non possono essere calcolati come famiglia in cerca di alloggio. Quindi in una valutazione a spanne e molto generosa, si può pensare a una domanda complessiva di circa 150 famiglie per il periodo di piano a mio parere eccessivo di 15 anni (anche la relazione ricorda che la precedente normativa prevedeva un periodo di 10 anni). 

· la terziarizzazione, già in corso e probabilmente destinata a crescere, dei centri storici e non solo, che alimenta una domanda abitativa di sostituzione; 

Di nuovo l'affermazione è generica e non supportata da alcuna ricerca empirica. Per quanto riguarda Chiusi, la relazione sembra sostenere  che il cambiamento di destinazione d'uso di alcune residenze può indurre domanda. Di nuovo la cosa poteva essere facilmente documentata, ma non è stato fatto. L'assenza di un'adeguata analisi in questo senso  è assai probabilmente dovuto al fatto che il fenomeno non è percepito e quindi considerato trascurabile, se non inesistente, soprattutto in relazione al fenomeno delle residenze inutilizzate che se mutate di destinazione d'uso non  generano domanda. A Chiusi di solito gli studi professionali trasformano spazi che non sono appetibili sul mercato.

· l'elevato tenore medio di vita della zona, che può generare una domanda di abitazioni di più alta qualità.

Ancora una volta l'affermazione non è supportata da alcuna analisi. Basterà qui dire che le abbondanti previsioni di edilizia residenziale non utilizzate anche in zone di pregio (si veda ad esempio gli oltre 30.000 mc disponibili nella zona di Porto di Mezzo) non hanno trovato attuazione.

Pertanto l'affermazione: 

“La conclusione sembrerebbe consistere nel fatto che ci si può attendere una non irrilevante, domanda di residenza, (anche di pregio) nonché una domanda di alloggi a fitto calmierato e in generale, di case in vendita a prezzi accessibili per quelle fasce di popolazione che non possono accedere al libero mercato” 

deve considerarsi del tutto infondata oltre che non supportata da adeguate analisi che potevano essere condotte senza eccessive difficoltà, utilizzando dati disponibili negli archivi comunali.

Occorre inoltre sottolineare come i rari dati portati a supporto della scelta del dimensionamento sono in realtà a supporto della tesi che qui sostengo e che cioè il Piano strutturale sia clamorosamente sovradimensionato e quindi non risponde ai criteri di sviluppo sostenibili:

a)    La relazione generale riprende una parte della Relazione di Economia Territoriale dove si fa riferimento ad un'analisi qualitativa volta a valutare la percezione del problemi da parte di un “panel” di esperti.

A parte il fatto che l'analisi non dichiara né i criteri né i dati esatti, il grafico pubblicato dimostra che la maggioranza degli interpellati ha dichiarato che non esiste problema di prezzi delle abitazioni (oltre il 75%); oltre il 60% ritiene che il costo degli affitti non è un problema; infine più del 50% non ritiene un problema la disponibilità di case in affitto e la disponibilità di alloggi popolari.

b) I dati sulle autorizzazioni rilasciate per edilizia residenziale (1998-2008) per i quali sarebbe auspicabile un aggiornamento riferiscono di una media di 4300 mc all'anno che dovrebbe aggirarsi quindi intorno ai 60.000 per l'intero periodo di 15 anni ipotizzati per il piano e quindi assai lontana dai 271.000 previsti dal piano. I 60.000 metri cibi rappresentano d'altra parte una previsione assai abbondante che potrebbe essere ridotta con una seria politica per la riqualificazione delle residenze attualmente non utilizzate. Comunque questa abbondante previsione rappresenta meno di un quarto di quanto si vorrebbe prevedere. 

Proposte per il miglioramento del piano.

In relazione alle considerazioni sopra riportate si possono qui formulare i seguenti possibili miglioramenti:

1) Una conferma delle previsioni dell'attuale PRG che prevede un potenziale di 563 nuove unità residenziali, si tratta di poco meno di quattro volte il fabbisogno;

2) Una diminuzione moderata delle aree previste dall'attuale PRG pari al doppio del fabbisogno previsto per i prossimi 15 anni. Il taglio dovrebbe riguardare alcune lottizzazioni già previste in zone di pregio paesaggistico.

3) Fare esclusivo riferimento alle potenzialità consentite dal recupero di aree dismesse o sottoutilizzate. Considerando le 247 abitazioni previste dal Piano per Chiusi scalo che presumibilmente a quelle aree si riferiscono, l'intero fabbisogno quindicennale sarebbe affrontabile esclusivamente con quelle disponibilità.

APPENDICE

Stralcio della relazione (pp. 24-25)

C3 - Garantire la produzione di alloggi a basso costo 

Sulla base delle analisi condotte per la redazione del Quadro conoscitivo (cfr. Relazione di economia territoriale), si deve concludere, in prima istanza, che i movimenti della popolazione possono segnalare una possibile domanda di residenza, ma non sembrano il fattore genetico di una domanda "esplosiva", per diverse ragioni: 

– la mancanza di sintomi di tensione abitativa nei comuni dell'area; 

– l'elevata età media della popolazione, che non fa prevedere un robusto apporto di nati in loco: infatti, gli indici di vecchiaia3 dei Comuni si collocano in prevalenza (non a caso i comuni più "giovani" sono quelli industriali: Sinalunga e Torrita) sopra la media provinciale (che, con un valore di 225, è la più alta tra le Province toscane); 

– le tendenze di medio-lungo periodo alla contrazione demografica. 

Tuttavia, il recente recupero di popolazione, generalizzato a tutti i comuni della Val di Chiana, induce a specificare il ragionamento. 

Le proiezioni demografiche aiutano poco a far previsioni attendibili, per l'effetto del trend di medio-lungo periodo scarsamente contrastato dalla recente, ma breve, controtendenza. 

Si debbono, invece, tener presenti alcuni fattori socioculturali, quali: 

– la propensione alla frammentazione delle unità familiari, che incrementa la domanda di residenza anche a parità di popolazione; 

– la terziarizzazione, già in corso e probabilmente destinata a crescere, dei centri storici e non solo, che alimenta una domanda abitativa di sostituzione; 

– l'elevato tenore medio di vita della zona, che può generare una domanda di abitazioni di più alta qualità. 

La conclusione sembrerebbe consistere nel fatto che ci si può attendere una non irrilevante, domanda di residenza, (anche di pregio) nonché una domanda di alloggi a fitto calmierato e in generale, di case in vendita a prezzi accessibili per quelle fasce di popolazione che non possono accedere al libero mercato. 

Tale domanda “implicita” è deducibile dai risultati di una ricerca sul campo condotta nell’ambito degli studi per il QC del Piano strutturale di Chiusi (cfr. Allegato alla Relazione di economia territoriale). Obiettivo di quest’indagine è stato quello di ricostruire il quadro delle opinioni e degli orientamenti locali intorno ai temi dell’economia e del territorio in Val di Chiana, con particolare attenzione al caso specifico di Chiusi. 

L’acquisizione delle conoscenze è avvenuta attraverso incontri individuali con i “testimoni privilegiati”, il cui panel è stato formato in modo da garantire un’adeguata rappresentatività di tutte le componenti del sistema locale. 

3 L’indice di vecchiaia è dato dal rapporto percentuale tra popolazione d'età inferiore a 14 anni e popolazione d'età superiore a 65 anni: un indice pari a 225 significa che ci sono 225 ultrasessantacinquenni ogni 100 giovani con meno di 14 anni. 

Nell’ambito di tale ricerca sul campo, si è chiesto di esprimere una valutazione su alcuni aspetti della vita locale rispetto ad una scala di preferenza (giudizio da: Pessimo a Ottimo). Alla domanda “come valuta la situazione di Chiusi rispetto alla casa?” (vedi fig. 5.2), la maggioranza si è dichiarata tutto sommato soddisfatta, con un dato molto positivo riguardo il costo degli affitti e delle abitazioni ed uno ugualmente positivo ma meno netto per quanto riguarda la disponibilità di alloggi, sia in affitto che popolari. Nel complesso dunque non sembrano presenti grosse tensioni nel mercato delle abitazioni, anche se traspare una certa domanda implicita di alloggi a basso prezzo e di appartamenti in affitto. 

Fig. 5.2. Risultati delle inchieste specifiche condotte nel QC. “Come valuta la situazione di Chiusi rispetto alla casa?” 

A tale riguardo, va anche rilevato che il nuovo PIT regionale fa dell’attenzione a questa domanda uno degli elementi-cardine per articolare il tema dell’accoglienza intesa evidentemente come attitudine da non riservare ai soli turisti. 

In tal senso il metaobiettivo di PIT “Integrare e qualificare la Toscana come città policentrica attorno ad uno statuto condiviso”, di cui all’art. 4 delle NTA del PIT, va perseguito anche “potenziando l’accoglienza della città toscana mediante moderne e dinamiche modalità dell’offerta di residenza urbana”. In particolare viene precisato, in merito, che vanno privilegiati “gli interventi di recupero e riqualificazione del patrimonio edilizio esistente e, ove necessario, di nuova edilizia finalizzati a una nuova offerta di alloggi in regime di locazione” e che “detti interventi dovranno in particolare risultare funzionali sia al recupero residenziale del disagio e della marginalità sociale, sia a favorire la possibilità per i giovani, per i residenti italiani e stranieri e per chiunque voglia costruire o cogliere nuove opportunità di studio, di lavoro, d’impresa, di realizzare le proprie 

aspirazioni dovunque nel territorio toscano senza il pregiudizio delle proprie capacità di acquisizione di un alloggio in proprietà”. 

Con queste premesse, appare doveroso, oltre che lecito, ipotizzare una domanda “fisiologica” di alloggi a basso costo, da realizzarsi, di preferenza, come contropartita di operazioni di recupero e trasformazione urbana private volte a soddisfare la domanda di residenze di pregio rilevata; naturalmente laddove la rendita immobiliare che se ne ricaverebbe lascia ipotizzare margini sufficienti per la realizzazione di tali alloggi, o quantomeno per l’acquisizione al patrimonio pubblico delle aree necessarie. 

