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'PROBLEMI ECONOMICI
BEL CONTROLLO DEGLI AFFITTI

- Bommario, — I: Lo sviluppo dei conirolli. — II: L'azione sulla distribuzione delle
ricchezze, — III: Problemi della domanda. — IV: Problemi dell’offeria. —
V: Un giudizio d'insieme. — Appendice bibliografica.

I - Lo sviluppo dei controlli.

1. — Dall'inizio del secolo, l'industria del privatoe locatore di alloggi
ha perduto terreno. Quesia decadenza si verifica — sotto varie forme —
non solo in Italia, ma nella maggior parte del mondo. In certi casi la
proprieta locativa privata cede il campo alla proprietd locativa degli enti
pubblici, in altri alla proprietd dell’alloggio da parte dell’occupante; ed
intanto si estendono j casi in cui l'alloggio & fornito, a condizioni spe-
ciali, dal datore di lavoro. Nel eampo in cui U'industria del privato loca-
tore rimane in piedi, le sue funzioni sono spesso vincolate da calmieri
e altri « controlli ». Parallelamente a tutto questo, in parte come un’al-
tra faccia della stessa medaglia, l'edilizia sussidiata diventa sistéma
corrente, '

. In Europa quasi tutta la proprietd locativa privata oggi esistente &
sottoposta al controllo degli affitti. Questo tipo di proprieta é veramente
importante solo nei paesi « occidentali », nei quali rappresenta da metd
a tre quarti del totale delle abitazioni. Ebbene, in tutti i principali paesi
. dell’Europa «occidentale », inclusa 1'Italia, due terzi almeno della pro-
prietd locativa privata sono soggetti al controllo. In Danimarca, Germa-
nia, Inghilterra, Norvegia, Olanda e Svizzera, la percentuale va addi-
rittura dal 90 al 100 per cento. Il Belgio si distingue dagli altri paesi
per avere attuato una rapida riduzione dei controlli, ma tuttavia pil
di metd dei suoi alloggi d’affitto restano ancora oggi controllati. A se-

-~

conda del paesi, Pegsclugione dei controlli é stata riservata alle case co-
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struite (1) o affittate (2) dopo una certa data; alle case che superano
un certo valore (3); alle localitd reputate immuni da scarsita di alloggi (4).

2. — Si pud dire che questi controlli non sono che una manifesta-
zione superficiale e particolare di una corrente profonda e generale: cioe
dell'estendersi delle competenze dello « Stato sociale », che vengono ad
includere anche la competenza di assicurare alle masse certe condizioni

di alloggio, interferendo con il libero gioco del mercato quanto occorre

allo scopo. Ma, qualunque siano le forze di fondo, i-controlli nella par-

‘ticolare forma attuale debbono la loro origine specifica alla congiuntura.

bellica.
Una prima ondata di controlli si era gid avuta in occasione della

guerra 1914-1918 (5). Vi sono alecuni casi in cui i confrolli introdotti

a quell’epoea si sono prolunigati fino a confluire nell’attuale sistema (6).
In Italia i controlli della prima guerra furono totalmente smantellati,
ma nell’annoe di erisi 1934 intervenne una nuova forma di controllo,
cioé una riduzione d'imperio dei canoni allora in vigore (7); ed il bloc-
co successivamente introdotio nel 1936 e via via riconfermato fino ad
oggi si richiama ai canoni ridotti in forza di quel provvedimento. Tut-

tavia, malgrado qualche addentellato con sistemi preesistenti, la parte.

principale dei sistemi oggi in forza in tutti i paesi d’'Europa ha dovuto
essere costruita ex novo aﬂa vigilia o negli anni della seconda guerra
mondiale,

La ragione che indusse in quella.congiuntura a restaurare il con-

trollo degli affitti aveva carattere preventivo. C'era il problema parti-
colare di prevenire i rincari speculativi che potevano attendersi da even-
tuali situazioni di penuria di alloggl in seguito all’arresto delle costru-

(1) P. es. in Ttalia (case costruite o ricostruite "dopo 1’entrata in vigore
della legge 24 aprile 1948), in Belgio e in Francia.

(2) In Italia, tutte le case che sono oggetto di un nuoveo contratto d’affitto
a partire dal 1° aprile 1947.

(3) P. es. in Belgio e in Inghilterra. Questo criterio fu applicato in Italia
durante la prima guerra mondiale (D. L. 30 dicembre 1917). -

(4) P. es. in Finlandia e Svezia. :

{5) Naturalmente si potrebbe ricostruire una serie di precedenti dai tempi
pit remoti. Vedi p. es. il lavoro di G. Prato ricordato in Appendice (I).

(6) Il caso pili importante si ha in Inghilterra, dove quattro milioni di
alloggi sono tuftera controllati con riferimento agll affitti correnti nell’anno
1914, a2 norma di una legge in vigore dal 1920 Cas1 meno importanti si. hanno
in Germania e Francia.

{7} Riduzione del 12-15%, eome complemento di una riduzione sunultanea
delle retribuzioni. ' '

T e e s s e
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zioni, alle distruzioni, a spostamenti di popolazlone — tutie esperienze
gia sofferte nella guerra precedente. E €’era il problema pit vasto, nella
- ovvia previsione di un’inflazione del livello generale dei redditi e del

- livello generale dei costi, di predisporre un sistema di sbarramenti onde

frenare la propagazione cumulativa, « a spirale », dell’inflazione stessa.
Il controllo degli affitti rientrava in questo' sistema allo stesso titolo
- del controllo dei prezzi di altri beni e servizi essenziali (e del controllo
di certe altre voci di reddito, come p. es. i dividendi).

Come altre forme di controllo dei prezzi, anche il controflo degli
affitti venne di regola attuato bloccando in partenza gli affitti al livello
riscontrato ad una certa data, cui si attribuiva il connotato di presentare
ancora uha sitnazione di equilibrio normale o tollerabile, Naturalmente
la politica dei controlli poteva bensi rallentare, ma non certo impedire
del tutto il progressivo rialzo del livello dei costi. Ed allora, mano a
mano che il prezzo controllato di un bene o servizio veniva a trovarsi
tanto sfasato rispetteo alle relative spese di produzione da pregiudicare
U'offerta, 'autoritad era di regola indotta a riesaminare la situazione ed
a consentire aumenti (oppure a fornire aitri rimedi, in particolare sus-
sidi). In questo progressivo riaggiustamento del sistema dei prezzi con-
trollati, gli affitti costituivano perd un caso con connotati speciali (8).

-Un primo punto & che, in confronto alla massa degli altri prodotti,
la casa costituisce un prodotto eccezionalmente durevole: molte case
duranio secoli ed i tipi di casa meno durevoli durano pur sempre de-
cenni. Quindi il rinnovo della provvista di case necessaria per soddi-
sfare la domanda avviene lentamente. Nei vari paesi europei, durante
gH ultimi trenta o quarant’anni, la sostituzione delle case giunte a de-
crepitezza e la domanda di case addizionali per laumento della popo-
lazione e le mutate esigenze hanno richiesto, tutt’insieme, un ritmo
annuo di nuove costruzioni che ha fluttuato appena intorno all’uno
per cento della consistenza dei fabbricati preesistenti (9). Per le case,
dunque, a differenza degli altri beni, la produzione corrente di un’an-
nata o anche di una serie di anni (finche non si estende il conto a una
serie molto lunga) incide poco sul problema dell’offerta complessiva

dello stesso periodo. Negli anni di guerra i governi erano addirittura .

{8y 81 noterd, incidentalmente, qualche analogia con il problems posto 1n
materia di controllo dei prezzi dalla energia idroelettrica.

(9} Solo in casi eccezionalissimi, come Vattuale fase di ricostruzione edi-
lizia in Germania, si sono raggiunte punte del cingue per cento. Quanto sopra
sl riferisce, beninteso, alla domanda effettiva di costruzioni, non al fabbisogno
teorico in baseé a criteri igienici e sociali che, a comune giudizio, sarebhe stato
assai maggiore,

i
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* desiderosi di ridurre la produzione corrente di case quasi a zero per riser-
vare tutte le risorse produttive per usi pilt impellenti ed in genere im-
ponevanc a questo scopo anche restrizioni piu diretie.

Un secondo punio & la particolare composizione del prezzo d'affitto
dell’abitazione. Come orientamento grossolano, si pud assumere che in
assenza di controlli e sussidi gli affitti annui prima della guerra corri-
spondessero in media, a seconda dei paesi, al cinque-dieci per cento
della spesa di costruzione della casa, da imputarsi come segue: uno
per cento alla manutenzione ordinaria e straordinaria; uno per cento
ai servizi accessori (acqua, portineria, etc.) e alle spese di amministra-
zione; mezzo per cento alle imposte; e il resto (cioé due e mezzo - setie
e mezzo per cento) agli interessi sull’investimento iniziale e ad even-
tuali profitti (10). La caratteristica di questa struttura, rispetto alla
struttura del prezzo di altri servizi, & che essa contiene soltanto una
. piccola quota destinata alla copertura di spese wive del fornitore dei
servizi, variabili di pari passo’con il livello generale dei prezzi. Tali
infatti erano soltanto le spese per manuténzione e gerviz accessori:
tutto insieme non pith di un terzo o un quinto, a seconda dei paesi, -
dell’affitto prebellico. Il rimanente, ciod da due terzi a quattro quinti,
o non corrispondeva a nessuna spesa vive del proprietario (frutto del
capitale suo proprio) o corrispondeva a spese che sentivano poco o nulla
degli effetti dell’inflazione bellica (interessi passivi sui capitali-eventual-
mente presi a prestito, imposte sui fabbricati) (11). Ebbene, dovendo
superare un periodo di emergenza e volendo, frattanto, solo evitare di
precipitare i fornitori del servizio in una crisi violenta .(con bancarotte
o agitazioni generali), 1 governi sembrano aver trovato che bastava fis-
sare del prezzi sufficienti a coprire le spese vive dei fornitori stessi.
I fitti prebellici potevano continuare a coprire le spese vive dei proprie-
tari, con sacrificio delle aitre V'VOCi_, anche guando-il livello dei prezzi
fosse quasi triplicato o quintuplicate (a seconda dei paesi). Se il livello
dei prezzi si sestuplicava o, rispettivamente, decuplicava, bastava per
continuare a coprire le spese vive un semplice raddoppio degli affitti pre-

(I0) Dato il carattere @i larga approssimazione, non c@ bisogné di nomi-
nare le voci minori. Tra queste rientrano gli ammortamenti (almeno nel caso
delle costruzioni in muratura). La quota annua di ammortamento dovuta al
suo credifore dal proprietario che abbia finanziato Pinvestimento contraendo
un mutuo a 10 o 20 anni pud, bensi, essere tutt’altro che trascurabile — ma
essa eccede di gran lunga Ia quota reale di ammoriamento delia casa. La casa,
infatti, sopravviverd all'estinzione del dehito.

(11) In Italia, come noto, queste sono state addirittura bloccate sui vecchi
imponibili. Dove non ¢’@ stato bloceo, Uimponibile ha seguito tutt’al pili Paumen-
to dei fitti,
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bellici. T governi quindi non si gentirono obbligati a riallineare man mano
gli affitti controllati dei vecchi alloggi con il livello generale dei prezzi.
Qualche modesta maggiorazione di affitto o qualche compenso aceordato
al proprietario sotto altra forma bastd a « tirare innanzi».

Cosi stavano le cose per gli alloggi gid in essere; vediamo ora come
stessero per le nuove costruzioni. E’ chiaro che il capitale non si inve-
ste In nuove costruzioni se queste non gli promettono un saggio di
remunerazione adeguato. Laffitto futuro al netto da tutte le spese di
manutenzione etc. deve garantire l'interesse (e 'ammortamento) e que-
" sto va riferito alle spese presenti di costruzione, ben pit alte dei livelli
prebellici; in Italia e aliri paesi il saggio d’interesse esso pure & cre-
sciuto molto dall’anteguerra. Dunque i governi si sono trovati di fronte
a tre possibilitd: o consentire, mano a mano, sulle cogtruzioni nuove
atfitti pit elevati di quelli fissati per gli alloggi gid in essere; o sussi-
diare le costruzioni nuove in modo da ricreare artificialmente Pequili-
brio tra spese e ricavi nei conti del virtuale investitore. (o, soluzione
sostanzialmente equivalente, costruire essi stessi afloggl per concederli
in perdita); o, infine, rinunziare a vedere nuove costruzioni. L’ultima
soluzione era la benvenuta finché durava I'emergenza bellica; ma una
volta passata questa, si dovettero adottare ovungue linee di condotta
dirette a procurare un certo ritmo di costruzioni. Avremo occasione di
esaminare pill avanti due delle éomplicazioni in cui tali linee di con-
dotta finivano con I'ingolfarsi; la compartimentazione del mercato degli
alloggi, da un lato; uno sviluppo accidentale anziché funzmnaie delia
pohtica dei sussidi, dall’altro (12).

3. -~ SI & ricordato sopra che il controillo degli affitti era stato in-
trodotto semplicemente come una tutela contro Ia speculazione e come
un freno alla spirale inflazionistica, Ma si & visto che poi, mentre gli
altri prezzi controliati finivane man mane con l’adeguarSI alla spesa
attuale 4i produzione e quindi tendevano a seguire il livello generaie
-del prezzi, gli affitti della gran massa degli alloggi sono rimasti indietro,
agganciati alla spesa storica di costruzione o comunque a riferimenti di
mercato ormail remoti. Cosi — data la sua inerente staticitd, in mezzo’
a un mondo in rapida evoluzione — il controllo degli affitti & venuto
trasformandosi da provvedimento antispeculativo in uno dei casi pitt
magsicei di coartazione del mercato e redistribuzione forzosa delle rie-
chezze,

(12) Vedi, rispettivamente, paragrafo 16 e 25.
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Ma quanto pili si avanza su questa via, tanto piu difficile di-
‘venta il fare marcia indietro. La difficolth piti seria & che i bilanci
famigliari della massa della popolazione $i assestano sulla base di un
basso livello generale di fitti; e che a sua volta anche il livello generale -
delle retribuzioni viene a basarsi su quel presupposto (13). Quindi un
- aumento dei fitti, se sensibile, dovra portare con sé un aumento del livel-
lo generale delle retribuzioni; ed a quest'ultimo si oppengone ovvie resi-
stenze, tanto maggiori qguanto maggiore € 'aumento considerato, Si noti
'~ inoltre che, quando Vauinento considerato rappresenta una trasformazio-
ne radicale e brusca dei bilanci famigliari, non e¢i si put rimettere ai
meccanismi spontanei (scala mobile o nuove contrattazioni} per il pro-
gressivo adeguamento delle retribuzioni, poiché la transizione compor-
terebbe eccessive sofferenze a carico della massa, ma si deve pensare
ad un piano concertato di aumenti simultanei — il che meoltiplica an.
cora le difficolta. ' -

4. — In tutto il discorso svolto fin qui ci & & riferiti allo scarto -
esistente tra il livello controllato degli affitti ed il loro livello « nor-
male ». £’ desiderabile formarsi una nozione, sia pure grossolana, della
grandezza d1 questo scarto. Allo scopo bisogna, anzitutto, definire che
cosa gi vuole intendere per livello « normale »; qui intenderemo il prez-
zo normale nell’accezione classica. (14), cio¢ un canone di affitto ade-
guato per coprire le spese attuali’ di costruzione; e ci riferiremo, per
il momento, alle spese nel caso di costruzioni non sussidiate. Si noti
" che, anche cosi definita, la misura del canone « normale » & molto con-
tingente, nel senso che dipende da fattori molto sensibili all’azione della
politica economica. Basti pensare alla sua dipendenza dal saggio d'in-

(13) Nella misura in cui il beneficio dei bassi affitti si trasferisce aila
classe dei datori di lavoro sotto forma di minori spese salariali, si pud -dire
che il controllo degli affitti equivale ad un sussidio sull’impiego di manodopera
finangziato da un'imposta irregolare sulla proprietd locativa. Quindi in Ttalia,
dove il sistema finanziario nel suo complesso tende a penalizzare inopportu-
namente I'impiego di manodopera, si potrebbe forse dire che il controllo degli af-
fitti ha assolto -— sebbene in forme disordinate — una certa funzione riparatrice.

(14} o, pit esattamente neo-classica. )

L’alternativa principale al riferimento qui scelto & di riferirsi ailipotetico
prezzo di mercato, cioé a quello che Iivellerebbe la domanda allofferta mo-:
mentaneamente data. Se si contempla 'ipotesi di uno shlocco limitato a poche
case goltanto, & probabile che il prezzo di mercato supererebbe ii prezzo nor-
male. Se-invece s contempla I'ipotesi di uno sbhlocco generale, manca ogni base
per serie congetture sul prezzo di mercato — almenoc nel caso italiano,
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. teresse: se, p. es.,, l'alto saggio oggi corrente in Italia venisse ridotto
a metd, il livello normale degli affitti considerato qui sotto subirebbe-
un taglio di pitt d’un terzo (15).°

Tenute ih mente queste avvertenze si pud cohtare che il livello
dei fitti controllati sia oggi, come approssimativo ordine di grandezza,
intorno a un decimo del livello dei fitti normali in Italia; e non molto
superiore in Francia e in Finlandia. Questi tre paesi rappresentano un
estremo in Eurcpa occidentale, All’estremo opposto troviamo la Svizze-
.ra, dove il rapporto & superiore a due terzi e la Svegzia & il Belgio,
dove & poco sotto due terzi. L'Inghilterra e la Germania rappresentano
delle vie di mezzo, con un rapporto di circa metd. Come &i vede, no-
nostante che le politiche di adeguamento dei fitti controllati, pilt o
meno energiche a seconda dei paesi, tendano un po’ alla volta a modifi-
care il qﬁadro (18), tuttavia il quadro odierno riflette ancora nelle sue’
grandi'linee 'azione originaria svolta dall’inflazione nélla formiazione
dello gcarto tra {fiftl controllati-e normali. I paesi in cui linflazione
bellica e posthellica fu pit violenta sono quelli che conservano ancora
lo scarto maggiore. Le differenze risconirate in questo scarto riflettono

(15) Fecco. altre avvertenze per Pinterpretazione delle misure che seguono.

Come sard spiegato nel paragrafo 15, in ogni paese coegistono pill livelli
di fitti controllati, ciascuno dei guali sta in un diverso rapporto con il livello
dei fitti normeali, Qui daremo soltanto delle misure medie che intendono rap-
presentare tutto Iinsieme dei fitti controllati, -

Visto che una costruzione nuova & sempre qualcosa di gqualitativamente
diverso da ogni costruzione preesistente, ¢i dovremo contentare di valutare lo
scarto degli affitti soitante alla buona , rapportando clogd 11 fitto degli alloggi
vecchi al fitto teorico di alloggi nuovi che abhiano ¢ suppergitt » uguali atti-
tudini a soddisfare ¢hi 1i abita. Presumiamo che queste attitudini siano di re-
gola un po' pilt elevate in una costruzione moderna che in una antiguata, a
paritd di dimensioni e di caratteristiche génerali.

Infine, le misure che diamo tengono conto del fatto che il canorieé nomi-
nale d'affitto controllato rappresenta if corrispettive di .prestazioni mdotte ri-
gpetto alla normalith (vedi paragrafo 19).

(16) Per quanto rigudrda il puro canone d'affitto degli alloggl controllati,
le maggiorazioni consentite finora (1953) rispetto al livello 1938 ammontano a
solo 15-20 per cento in Inghilterra, Svizzera, Svezia, ma a.150% in Belgio,
quasi 350% in Finlandia e 650% in Francia, -¢ ad 800-900%, com'® hoto, in Iti-
- He. A queste maggiorazioni bisogna aggiungere alcuni benefici ottenuti dai pro-
prietari sotto altra forma. (In Ttalia, per esempio, il locatore & stato autoriz-
zato g farsi rimborsare dal locataric I'80% delle spese per acqua, portineria e
ascensore. 11 riscaldamento & a totale carico del loeatario. Il locatore pud do-
mandare a questultimo di corrispondergli Vinteresse legale sui capitali inve-
stiti in lavori di riparazione. Infine, nel caso che il locatario subaffitti, il canone
d'affitto pud essere portato fino al triple del livello indicato sopra). '
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anche il diverso andamento del saggio d’interesse da un paese all’altro:
in Italia, Francia e Finlandia lo scarto dei fitti & stato seriamente ag-
gravato dall’avvenuto aumento del saggio, mentre in altri paesi & stato
attenuato dal suo declino.

5. — Abbiamo fin qui presentato il fenomeno dei controlli dal punto
di vista della storia economica. B’ risultato che i controlli hanno acqui-
stato la loro portata attuale piti per forza di avvenimenti che per un
disegno consapevole. Si tratta ora di esaminarli dal punto di vista della
politica economica, cioé -di giudicare la loro funzionaliti rispetto ad
obiettivi d’interesse attuale. La trattazione che segue discute dapprima
lazione dei controlli sulla digtribuzione delle ricchezze; quindi i loro
effetti sulla domanda e, rigspettivamente, suil’'offerta di alloggi d’affitto.
Gli effetti sulla domanda saranno valutati in base al criterio che la
provvista esistente di alloggi dovrebbe essere ripartita tra tutti i pos-
- sibili inquilini in modo da minimizzare gli « sprechi»; gli effetti sulla
offerta in base al criterio che la provvista di alloggi dovrebbe essere
conservata ed atcresciuta, nel tempo, atiraverso un « adeguato » flusso
di manutenzioni e di nuove costruzioni (I7). In ultimo si tenterd di
raccogliere, in un giudizio sintetico, gli orientament] che scaturiranno
da queste analisi per la futura politica in materia di controlli,

I, - I’ azione sulla distribuzione delle ricchezze.
. L’azione sui redditi.
6. — Quali risultati produciamo sulla ripartizione dei redditi con
il mantenere i controlli cosl come sono? Per rispondere bisogha con-
frontare la ripartizione attuale con quella che si otterrebbe modificando
o sopprimendo i contrelli, Confrontiamola con la situazione che avrem-
mo se abbandonassimo di colpo i controlli e non intgfducessimo nessun-
- provvedimento compensatore. Naturalmmente lalternativa ipotizzata &
esclusa dal buon senso politico e quindi puramente fittizia; ma serve
a mettere in evidenza gli effetti imputabili ai controlli di per ¢ ¢ non
al resto della politica econqmica in cui si inquadrano. '
L’abolizione dei controlli farebbe -aumentare il reddito dei locatori

degli alloggi attualmente controllati, Si & accennato sopra che & difficile
far congetture sul livello di mercato che verrebbe a stabilirsi con la

(17) I1 lettore notera che i termini tra Vlrgolette presuppongono a loro
volta giudizi d&i un ordine superiore,
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liberazione di tutti i fitti, ma per avere grossolani riferimenti quanti- -
tativi potremo contentarci di considerare il livello normale corrigpon-
dente alle spese di costruzione attuall. Assumendo questo termine di
riferimento avremmo dungue, in Italia, che gli inquilini degli alloggi
attualmente controllati dovrebbero pagare circa il decuplo di quanto
pagano oggl (tra canone e spese extra-canone), per godere gli alloggi
nel medesimo stato. Per orientarci grossolanamente, contiamo 8-10 mi-
Honi di stanze controllate ed una spesa annua presente di 5-6 mila lire-
per stanza. Globalmente dungue, con il decuplicarsi del livello degli af-
fitti, la massa degli inquilini subirebbe un aggravio di spesa di 400-500
miliardi annui in cifra tonda, senza beneficio corrispondente (18). Cio
che perderebbero gli inquilini, lo guadagnerebbero i proprietari degli
alloggi attualmente controllati.

Anche proprietari ed inquilini degli alloggi gia liberati da controlli
potrebbero rigentire un contraccolpo della riforma, nel senso che gli
affitti di questi alloggi risulterebbero probabilmente sviliti dalla libe-
razione generale. Le parti sarebbero dungue invertite rispetto al caso
precedente: qui la liberazione favorirebbe gli inquilini a scapito dei
proprietari, Ma il caso & incomparabilinente meno importante del pre-
cedente, sia riguardo alla presumibile variazicne relativa di fitti sia
soprattutto riguardo alla massa di alloggi coinvolti.

_ Seguirebbero man mano vari fenomeni di traslazione in senso pro-
prio ed altri effetti indiretti — propagazione a spirale del.rincaro e,
d’altra parte, probabili interventi compensatori (19}, ete. — cosicche il
guadro dell’incidenza della rifbrm_a verrebbe progressivamente modift-
candosi rispetto al quadro della sua percussione iniziale. La possibilita
pilt imponente i cambiamento, a questo riguardo, consiste nella tra- -
slazione dell’aggravio subito dalla massa lavoratrice in quanto affittua-
ria, sui datori di lavoro, atiraverse il conseguimento di un livello sala-
riale relativamente pill alto. Ma la storia non finisce necessariamente
qui, poiche i datori di lavoro potrebbero restringere 'occupazione efo
rialzare i prezzi — con la qual cosa il danno ricadrebbe sulla massa.
Gli stessi proprietari degli alloggi gid controllati finirebbero in ultima
analisi, probabilmente, con il vedersi sfuggire di mano — a causa di
queste influenze negative, gia pure smorzate, della riforma sul potere

(18) . Non si dimentichi che questa alta valutazione assume come dato 1ele-
vatissimo saggio d’interesse oggi corrente sul mercato.

{(19) L’ipotesi astratta formulata in partenza ci imporrebbe gui di igno-
rare la forma di intervento effettivamente piit probabile e importante: Yade-
guamento delle pensioni sociali. Ma possiamo comungue suggerire, come altro
esempio, urn’azione compensatrice da parte dell’assistenza privata.
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d’acquisto della moneta -— una particella del guadagno proveniente dal-
la percussione iniziale della riforma ipotizzata. o

Il quadro & intricato, ma le infinite complicazioni non costituiscono
un impedimento a coglierne le linee essenziali. Iessenziale & che abo-
lendo i controlli si trasferirebbero (o, se-il termine piace pill, si retro-
cederebbhero) 400-500 miliardi annui di reddito dagli inquliini degli
~alloggi attualmente controllati ai proprietari.-I1 guadagno dei proprie-
tari- sarebbe in gran parte definitivo. Quanto agli inquilini, & possibile
che molti di essi finirebbero a lungo andare con lo scaricare su altre
spalle una parte almeno della spesa annua supplementare; ma guesta
compensazione non g prevede totale e, soprattuito, implicherebbe co-
munque un periodo di transizione durante il gquale il peso sarebbe
purtuttavia sofferto dagli inquilini. Se guesti sono gli effetti essenziali
di un’ipotetica abolizione dei controlli, allora possiamo dire che i con-
troli operano principalmente come un trasferimento forzoso dell’am-
montare indicato dai proprietari agli inguilini. Si tratta ora di- vedere -
ge vi siano argomenti in favore di siffatto trasferimento.

L’eventuale razionalite del trasferimento di redditi.

7. — Si potrebbero invocare a questo proposito due grandi ordimi
di argomenti. Il primo fa perno sull’ideologia che 1 guadagni o perdite
individuali provenienti da uno sconvolgimento generale come la guerra
e l'inflazione debhano essere, almeno in parte, messi in comune e suddi-
visi su tutte le teste. Se guardiamo le cose sotto questo angolo, troviamo
. Ssubito che le vicende belliche e post-belliche tendevano a favorire chi
aveva avuto la ventura di investire in proprieta edilizie, rispetto a molte
alire categorie di investitori. Come termine estremo di confronto, si pensi
a chi aveva investito in titoli a reddito fisso (20). Il controlio deghi affitti

"(20) Consideriamo due investimenti prebellici duguale ammontare, Funo
in titoli a reddite fisso e Taltro in fabbricati. Assumiamo che ambedue fruttas-
sero - in partenza il 5% netto e che questo significasse ,nel caso dei fabbricati,
un gettito d’affitto (al lordo delle spese) uguale all'8% del capitale investito.
‘Oggi il vecchio investimento in titoli frutta -ancora il 5%. Con le variaziohi
di prezzl e interesse avvenute in Italia, 'affitto normale del fabbricati garebbe
salito all'800% circa della somma investita anteguerra; detraendo le spese esse
.pure accresciute, si avrebbe comungue un frutto netto tra 600 e 700%,

Per effetto dell’attuale regime di controli, invece, il (puro) canone d’af-
fitto & stato portato ad un livello non superiore all'80% della somma origina-
riamente ‘investita nei fabbricati, ma anche I'aumento delle gpese a carico della
proprietd & stato mantenuto entro limiti modesti (rigidita dell’ 1mposta sui fab- ]
bricati, minori impegni e rivalse accordate per spese di manutenzione e serv121)
cosicché il frutto netto supera probabilmente, di regola, il 20%.




PROBLEMI ECONCMICI SUL- CONTROLLO DEGLI AFFITTI " 13

puo dungue, forse, esser valso e valere tuttora ad espropriare quelil’ecce-
dente di reddito che gli investimenti edilizi avrebbero fruttato e frutte-
rebbero ai loro autori, rispetto alla medza degli investimenti di pari data,
in assenza di controlli.

Ammesso per ipotesi che questa perequazione generale sia 1'obiet-
tivo che si vuol perseguire, resta tuttavia da esaminare se il controllo
cosl com’® rappresent] davvero un prelevamento della dimensione richie-
sta. Per concludere su questo punto bisogna formarsi una valutazione
complessiva degli effetti della guerra e dell’inflazione sulle altre cate-
gorie patrimoniali; e tener conto dell’incidenza che queste possono aver
risentito da interventi correttivi applicati in tutti i campi della politica
economica (21). Questo tipo di giudizio glebale & essenziale per l'idea
stessa di perequazione; ma non conviene tentare di intraprenderlo siste-
maticamente qui. Diremo solo che, a primo intuito, il prelevamento ef-
fettuato sui proprietari dal controllo dei fitti com’@ ora in Italia sembra
essere piuttosto in eccesso rispetto alle pure esigenze perequative. Inol-
tre, rispetto a queste esigenze, la destinazione del prelevamento a bene-
ficio diretto dell’affittuario non costituisce certo la soluzione formalmente
corretta, per quanto risulti forse, in definitiva, una approssimazione ab-
bastanza tollerabile a tale soluzione. '

8. — Un secondo ordine di argomenti fa perno sull’assunto, spesso
accoito nella politica finanziaria, che sia di per sé desiderabile trasfe-
rire redditi da chi & pili ricco a chi & pilt povero (22). In tutti 1 paesi
il locatore medio & piu ricco del locataric medio. Dei 400-500 miliardi in
cui sl & grossolanamente valutato il trasferimento operato dai controlli
in Italia, si pud pensare che 300-400 vengano trasferiti in senso

livellatore (23). Questo & un effetto imponente a paragone di qualsiasi

(21) P. es.: riforme monetarie, leve sul capitale, espropriazioni. o vineoli
imposti alla proprietd fondiaria, risarcimenti a proprietd - danneggiate dalla
guerra, ete. In Italia lincidenza di tali interventi & stata relativamente secarsa.

{22) La ricchezza si intenderd, in gquesto paragrafo, misurata dal reddito.

{23) In Ttalia la proprietd locativa degli enti pubblici &, quantitativamente,
di importanza secondaria; ma in Inghilterra rappresenta ben un settimo del
totale di alloggi ed anche nei paesi scandinavi & molio ragguardevole. Nella
misura in cui il controllo incide, di diritto o di fatto, sul reddito di questa
proprietd, sorge una difficoltd di analisi. Gli enti pubblici non sono altro che
un anello di trasmissione nella distribuzione personale dei redditi e quindi si
tratta di vedere su chi incideranno in definitiva le maggiori riscossioni o le
economie di spesa cui gli enti dovranno' ricorrere per compensare il minore
reddito del loro patrimonio edilizio, Quando la compensazione avviene attra-
verso. un contributo statale, la questione 2 soltanto spostata di un gradine, ma
non cambia di natura, :
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altro atto redistributivo singolo. Naturalmente si potrd obiettare che
.solo nella fase iniziale il beneficio tocca tutfo intero ai locatari consi-
derafl; e che a lungo andare esgso passa almeno in parte ad aliri, spe-
cialmente alla classe imprenditoriale che non pud, essa, considerarsi
pit povera della classe dei proprietari edilizi. Ma lo stesso si pud dire
di quasi tutti i casi di benefici fiscali o sussidi accordati alla classe
lavoratrice e queéfo non viene di solito considerato come un argomento
sfavorevole per tali misure. , _ B

Rispetto all’obiettivo del livellamento, non si presenta neppure la
preoccupazione che i controlli (globalmente considerati) vadano al &i
14 del segno, inguantoché sembra pacifico che 'in Italia e nel resto del-
I'Europa il proprietario medio di alloggi controllati & rimasto pill ricco
dell'inquilino medio anche dopo il itrasferimento operato dai controili.
Piuttosto pud. apparire iniquo che per tendere al livellamento dei red-
diti si gravi la mano pit sulla proprietd-locativa che su altri settori
- delle classi superiori; una volta ammessc il principio, hisognerebbe cer-
care di mettere a contributo tutti i settori in misura corrispondente. -
Ma, soprattutto, ¢ evidentissimo che la virtl livellatrice del controllo
si pud affermare solo per la media dei suoi risultati e non giad per ogni -
suo risultato individuale. Vi sono casi individuali in cui il proprietario
si trova di fronte ad un inquilino pill ricco — o meno poverc-— i
Clui; qui 12 risultato del controllo & dunque di trasferire il reddito dal
povero al ricco, di ageravare dei dislivelli, di causare iniquitd talvolta
mostruose (24). '

Tuttavia 51111111 iniquitd si possono attenuare portando opportune
correzioni ai sistemi di controllo, senza abolirli. Il rimedio pilt tipico
¢ gid stato accolto, sia pure su scala ridotta, nella legislazione italiana
e consiste in una dlSpOSlZlOl’le che permette di maggiorare i1 canone
ufficiale nei casi in cui venga provato che il locatore & povero e I'affit-
tuario agiato; e di ridurre il canone nei casi opposti. I/esperienza fatta
in Italia & stata giudicata soddisfacente: la norma e risultata operante
senza dar luogo ad eccessive contestazioni, poiche il pubblico s & di-
mostrato pronto a raggiungere accordi bonari sulla base di compromessi
equi (25). Senibra che il metodo di predisporre dei margini di elasticita
per adattare i fitti controllati ai casi 1nd1v1duah potrebbe essere svi-
tuppato utilmente su scala assal pit antpia.

(24) 8i consideri anche 11 particolare problema delle differenze di tratta-
mento tra un alloggic e I'aitro e guindi tra un inquilino e l'altro che derivano
dal sistema dei controlli. Il problema & trattato nei paragrafi 15-16,

(25) Questo giudizio & esposto da A. Zoli in « 24 Ore » del 17 settembre 1953.
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D’alira parte il bisogno di aggiustamenti caso per caso pud essere
ridotto al minimo congegnando opportunamente le norme general dei
controlli. B facile citare esempi. C’¢ il sistema di accordare un gumento
dei fitti controllati esclusivamente per gli alloggi di qualitd superiore
{0, cid che equivale, di accordare per essi un aumento maggiore che
per gli altri); e c¢’¢ il sistema, gid indicato nel paragrafo 1, di escludere
senz’altro dal controllo tali alloggi, mentre si tengono invece sotto con-
trollo tutti gli altri (26). Con questi metodi sommari si ottiene all'in-
grosso il risultato di ridurre o eliminare il trasferimento di reddito a
favore degli inquilini pit ricchi, pelché si pud supporre che giano essi
in genere ad occupare gli alloggi di qualitd superiore.

Lincertezza nelle valutazioni dei capitali.

9. — 11 controllo nella sua forma attuale, mentre produce gli effetti
che abbiamo visto per quanto riguarda i canoni d’affitto correnti, pro-
duce soprattutto confusione per quanto riguarda le prospettive dei ca-
noni futuri, L'estrema nebulositd di queste prospettive toglie ogni base
solida per calcolare quanto valga la proprietd di una casa o quanto
valga il diritto di un inquilino a rimanere in un alloggio controllato.

Da un lato i proprietari possono sognare, tento pidt considerando
il carattere dichiaratamente provvisorio che aveva il controllo fin dal-
l'atto della sua introduzione, che un bel giorno esso sard abolito del
tutto. Oppure, anche senza pensare ail’abolizione del controllo, possono
far conto che verranno almeno autorizzate future maggiorazioni di fitto.
infine, indipendentemente da qualsiasi moditicazione delle norme ge-
nerali, si deve considerare la possibilitd che ogni determinato alloggio
finisca prima o poi con lo sfuggire al controllo grazie al verificarsi di
certe circostanze riconosciute dalla legge, come per esempio, in Italia,
la rinuncia all’alloggio da parte dell’attuale inquilino (27). Ma ognuna
di queste speranze resta, in genere, estremamente vaga quanto al tempo
del suo verificarsi; e cid+basta a rendere evanescente il loro significato

(26)  In veritd questo sistema com'’® stato messo in pratica — p. es. in
Belgio — risolve sclo in modo approssimativo il problema di distinguere gli-
alloggi secondo la qualitd. In particolare, si 2 fondata ta distinzione sul valore
locativo per alloggio, senza riguardo al - numerc di stanze: cosleché ¢'& il ri-
schio che alloggi modestl ma fatti per famiglie numerose entrino nelia cate-
goria superiore,

{27) Negli altri paesi europei non- & accordato diritte al proprietario di
riaffittare 4 prezzo di mercato l'alloggio lasciato libero dal precedente inqui-
lino, Ma il proprietario ha generalmente la facoltd di destinarlo a propria abi-

. tazione, Se non ne ha bisogno, troverd chi & prontc a comperarlo per venire
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economico. DValtro lato, ai motivi pid o meno vaghi di ottimismo si
contrappongono altrettanto plausibili motivi di pessimismo sul futuro
della proprietd. Tante imposte straordinarie sj sono trasformate in per-
manenti e il controllo degli affitti potrd avere sorte. analoga; & vero che

ci si possono attendere futuri aumenti dei fitti autorizzati, ma & anche

vero che il potere d’acquisto della moneta potrebbe frattanto diminui-
re;... e cosl via. Considerazioni analoghe a quelle ora accennate si po-
trebbero riformulare, naturalmente, dal contrapposto punto di vista de-
gli inquilini, ' ) S

. Ma il fatto che la valutazione di una casa e del diritto ad occu-
parla non possa essere altro che una scommessa significa che la com-
pravendita degli alloggi e le altre {ransazioni che li riguardano (28)
diventano tutto un bislacco gioce d’azzardo. Questo stato di cose ha
effetti indesiderabili. ‘Da un lato & probahile che esso sia causa di esi-
tazione per la maggior parte dei virtuali contraenti e cosl riduca lo

scambio degli alloggi, che potrebbe condurre ad una loro migliore uti- -
lizzazione, D'altro lato, nella misura in cui le contrattazioni sugli alloggi

si compiono lostesso, si ha una redistribuzione puramente fortuita di

ricchezza, che certo 1o Stato non avrebbe ragione alcuna di promuovere. -

Non vale obiettare che I'incertezza del futuro & ingrediente ineliminabile
della vita e che non ¢’é atto che non ne cret (29). Una siffatta obiezione
mancherebbe di senso delle proporzioni. Sebbene ogni provvedimento
abbia un aspetto di.precarieta, questo aspetto & piilt marcato in taluni
che in altri; ed il controllo degli affitti come si presenta oggi in Italia
e in qualche altro paese rappresenta,'innegab_iimente, un caso estremo.

10. — 11 vizio d’incertezza dei controlli & un problema -di notevole
interesse pratico, proprio perch& & chiaro a prima vista che si potrebbe
fare qualcosa per correggerlo, qualunque siano i piani che si vogliono
- formulare per il futuro degli affitti controllati. Ma quel che si richiede

€ appunto che tali piani, qualunque essi siano, vengano una buona volta

ad abitarvi, pagandolo pilt di quanto lo stesso alloggio sarebbe valso se occu-

pato da un locatario. In Inghilterra & pratica frequente che T'inguilino compri. -

a hasso prezzo l'alloggio in quanto da lui stesso occupato e lo rivenda poi
lasciandal_o libero, quindi ad alto prezzo; o che combini un‘operazione egquiva-
lente d'accordo c¢l proprietario pattuendo la spartizione del guadagne. Vedi
lo seritto di . W. Paish, ricordato in Appendice (1),

(28) Sulle altre transazioni qul accernate st veda paragrafo 18,

(29) — nemmeno- le famigliari imposte fondiarie, cedolari, sui fabbricati
stessi, perché nessuna di esse pud esser garantita eterna ed immutabile e quin-

di la loro capitalizzazione introduce anch’essa un fattore d'incertezza nella vita,

e e :

TR

=
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formulati e sanciti da governi e parlamenti in modo impegnativo. Un
siffatio impegno a lungo termine esige uno sforzo imponente di chia-
rificazione, di previgione, di compromesso e comporta un certo sacrificio
per le possibilita di manovra della politica economica futura; ma si
diffonde sempre pit l'opinione che valga la pena di affrontare questi
" saerifici,

Al fine di dissipare I'incertezza la sostanza del piano & irrilevante,
purche sia ben determiinata; quindi si immagini pure, secondo quel che
si preferisce, o 'impegno a mantener sempre bloceati i fitti a un certo
livello, o Yimpegno ad elevarli man mano lungo un certo periodo se-
condo una scala prefissata, o magari 'impegno a liberarli ad una certa
data, o altre varianti. Tuttavia, considerata l'instabilitd del livello degli
altri prezzi, la determinazione del livello dei fitti controllati per gl
anni a venire non pud adempier hene ai suoi scopi se non si basga su
un qualche sistema di scala mobile. Si pensi, per'esempio; ad un rife-
rimento del livello dei fitti al livello dei salari, tanto per citare una
soluzione gid accolta dalla legislazione francese (30).

11, — Conviene a questo punio tirare le somme del nostro esame

dei controlli sotto il punto di vista distributivo. Si & confermato che i

controlli esercitano, dj fatto, un'azione imponente sulla distribuzione
‘dei redditi; e sl & trovato che, almeno nelle grandi linee, questa azione
potrebbe forse essere giustificata come conforme a degli obiettivi plausi-
blh di pereguazione e livellamento.

- Ma le giustificazioni invocate valgono appunto solo per le grandi
linee e non per i particolari del sistema attuale. Si dovrebbe quindi,
comungue, cercare di migliorare il sistema e si sono accennati alcuni
indirizzi possibili: fissare un piano definitivo cosi da ridurre gli attuali
inconvenienti di precarietd; introdurre una maggior differenziazione in

{30y Il caso francese pud esser citate anche per mettere in guardia contro
le scale mobili Hlusorie. Infatti la fondamentale legge 1v gettembre 1948 che di-
sponeva la revisione di tutti gli affittl controllati e definiva gli indirizzi a lungo
termine per la politica in materia, determind gli affitti come percentuali (da
aumentarsi progressivamente, fino al 1954, secondu seatti semestrali prefissati)
dei «salarl medi dipartimentali», Questi ultimi perd, essendo mere finzioni uf-
ficlali, rimasero invariati negli anni successivi nonostante che i salari effettivi,
come del resto tutti i prezzi, continuassero a salire rapidamente. Quindi il
disegno di rivalutare i fitti & stato frustrato dal mancato funzionamento della
scala mobile predisposta. Nel 1953 si 2 finalmente stabilito di agganciare i fitti,
anziché ai «salari medi dlpartimentah» al esalarl minimi garantiti», che co-
stituiscono un riferimento p1u realistico.
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considerazione delle situazioni personali; ristabilire una migliore pro-
porzione tra gli oneri addossati alle varie categorie di patrimoni.
Quest'ultimo sccenno, perd, conducendo a porre il problema su un
plano pit generale, richiama una considerazione indispensabile per pre-
cisare il significato di tutto. quanto detto sopra. Manovrare il controllo
degli affitti & bensi un mezzo per modificare la distribuzione delle ric-
chezze, ma non & affatto 'unico possibile. In linea di massima, un si-
stema appropriatodj imposte e sussidi potrebbe sempre sostituirlo. Anz,
nella maggior parte dei casi lo sostituirebbe con vantaggio per quanto
riguarda chiarezza d’intenti, precisione d’effetti e sémplicitd di manovra.

HI. - Problemi della domanda.

La tensione della domanda.

12, — Sappiamo bene che il controllo degli affitti non & illusorio

e cioé ¢h’esso contiene davvero gli affitti al disotto del livelio cui sali-
rebbero nell’ipotesi che il controllo venisse abolito oggi. Questo equivale
a riconoscere che la domanda effettiva di abitazioni d’affitto, ail’attuale
livello dei fitti controliati, eccede l'offerta oggi disponibile. I controlli
mantengono dunque la domanda solvibile in uno stato, per cosi dire,
di tensione, nel senso che una parte di guesta domanda & destinata a
rimanere insoddisfatta. La tensione si presenta in varie forme. In primo
luogo, il pubblico sarebbe pronto a pagarsi un maggior numero di vani;
in secondo luogo, sarebbe pronto a pagarsi alloggi migliori — cloé pid
confortevoli, meglio ubicati, ete. Miancano serie basi per stimare I'entita
del supero di domanda.inseddisfatto (31). Si pud tuttavia tranquilla-
~ mente affermare che il supero ha dimensioni molto importanti in Italia
.e cosi pure in Francia, mentre in Svizzera esso & forse trascurabile.
Non & detto che la tensione della domanda effeftiva sia uno svan-
taggio del sistema dei controlli in confronte al sistema del libero mer-
cato, il quale fa coincidere la domanda effettiva con lofferta applicando

N

il vaglio del prezzo. Quando la cernita dei candidati & affidata sempli-

(31) Per tentare questa stima si poirebbe pensare a un’indagine campio-
naria per mezzo di interviste. GII intervistati dovrebbero indicare la loro do
manda di alloggi daffitto al livello di fitti attuall. Se si chiedesse inoltre agli
intervistati d'indicare la loro domanda ad altri liveld di fitto ipotetici (elasti-
eitd della domanda), si potrebbe arrivare ad una congettura sul prezzo di mer-
cato nell'ipotesi di liberazione immediata degli affitti. Aleuni spunii connessi,
sia pur lontanamente, alle questioni indicate si trovano in una indagine di
« Doxa » ricordata in Appendice. :
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cemente al prezzo, infatii, pud ben verificarsi che chi puo spendere
di piu finisca con il «soffiare via» tutta I'offerta disponibile sotto il
naso del concorrente pilt povero, in contrasto con l'ordine d'importanza
riconosciuto, da un punto di vista sociale, ai rispettivi bisogni. Invece
il fatto stesso che il prezzo controllato crei un supero di domanda sol- '
vibile significa che esso limita linfluenza esercitata dalle disparitd di
ricchezza sulla graduatoria dei concorrenti. La questione di limitare
questa influenza assume particolare rilievo quando si tratta di un bi--
sogno giudicato essenziale alla vita eivile, quando 'offerta attualmente '
disponibile & cosi scarsa da lasciarlo comunque acutamente insoddisfatto
e quando Pelasticity dell’offerta (32) & bassa: condizioni che si trovano
tatte riunite nel caso degli alloggi (33). Abbiamo toccato dunque, qui,
un argomento veramente essenziale per il controllo dei fitti, nel senso
che rispetto ad esso il controllo non si. presenta soltanto come wung delle
soluzioni possibili, ma come la soluzione necessaria,

13. — Tuttavia, anche se gi & disposti ad accettare questo argo'—
mento, resta aperto un problema. Una volta deciso che la domanda
effettiva debba eccedere Pofferta e che, quindi, una parte di essa dehba
rimanere insoddisfatta, quale meccanismo opererd la necessaria sele-
zione? In mancanza di interventi correttivi, gli attuali sistemi di con-
trollo degli affitti selezionano la domanda solvibile principalmente in
base allo statu guo: chi ha la ventura di alloggiare gia in una casa (34)
. & investito del diritto di farsene prolungare la locazione. Talvolta, nella
selezione della domanda, pud entrare in gioco anche la capacitd d’intrigo
o qualche altro fattore, ma sono casi marginali. Questa selezione prin-
cipaimente basata sullo sfefw gquo manca di una propria sostanza ra-
zionale, Nel momento in cui la si introduce essa non fa che riflettere
i risultati del sistema di selezione preesistente — e quindi & buona o
cattiva secondo com’era quel sistema; poi, man mano che trascorre i -
tempo e tutti i dati cambiano, la conservazione delle posizioni passate
si vuota di senso, ma nessun principio nuovo di organizzazione prende
espressamente il suo posto. Una manifestazione particolarmente dolorosa
dell'inadeguatezza di questa forma di selezione, nel campo degli alloggi,

{32) In breve periodo.

(33) E' ovvio che l'argomento in favore del controllo sard pidt o meno
forte secondo le disuguaglianze esistenti nella distribuzione del potere d'acqui-
sto (e secondo l'elasticitd del bisogno considerato). '

(34) Dz prima di una certa data in-Italia, ma qualunque sia la data d'ini-
zip dell’cccupazione in vari altri paesi.
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& che essa gioca a sfavore delle famiglie di nuova formazione addos-
sando loro una quota sproporzionata di sacrifici (35),

Ma questo modo di ripartire gli alloggi non & affatto una soluzione
obbligata. Anzi, dal momento che & impone un prezzo politico degh
affitti per motivi sociali, if metodo di ripartizione pilt consono, a prima
vista, sarebbe un deliberato razionamento degli alloggi, basato a sua
volta su espresse considerazioni sociali. Non sono mancate, infatti, espe-
rienze pit o meno chiare in questo senso. Si ricorderanno, anzitutto,
le varie esperienze di requisizione ed assegnazione di alloggi da parte
di appositi organi burocratici, L'esperienza fatta in Italia con il Com-
missariato deghi Alloggi nell'immediato dopoguerra & molto discussa;
invece in Danimarca I'assegnazione degli alloggi che si rendono vacanti
& ancora applicata — ed a guanto pare con generale soddisfazione (36).
Anche la concessione dei sussidi per la costruzione di nuovi alloggi e
la concessione in affitto degli alloggi appartenenti ad enti pubblici of-
frono ail'autoritd un’occasione — pill o meno estesamente sfruttata a
seconda del paesi — per riservare questi alloggi alla soddisfazione dei
bisogni pitt urgenti (37). In questo senso si usa citare come modello di-
sistematicitd ed efficacia I'assegnazione in affitto degli alloggi di pro~
prietd pubblica in Svezia.

Le assegnazioni caso pe’r caso presuppongono sempre cerie diret-
tive generali; ma si pud anche avere un razionamento come risultato
automatico di norme generali, senza 1'intervento di scelte burocratiche.
L'esempio praticamente pili importante & quelio di sancire un limite
generale allc spazio (misurato in stanze, metri quadrati o cubi) che
pud essere occupato da ogni singola persona, o, meglio, da ogni singola
famiglia a seconda delle gue dimensjoni. Fissando un limife cosl basso
come la disponibilitd media, si risolverebbe interamente il problema,
sempreché la distribuzione di alloggi implicata potesse davvero com-
piersi senza pene sproporzionate € resistenze Insuperabili (38). Questa

(35} Su guesto punto particolare esiste una documentazione impressionante
per la regione di Parigi, dove & stata recentemente fattn un'apposita indagine
per campione molto accurata. Vedi la relazione A, Girard e H. Bastide ricor-
data in Appendice (TIT). Per 1'Italia, anche in mancanza d'inchieste analoghe,
nen vi possono essere dubbi suila gravitd defla situazione.

(36) Altre esperienze si sonc avute in Finlandia, Francm Germama

(37) Vedi paragrafo 24,

{38) A questo propositc bisogna ricordare anche le particolari difficolty
create dal fatto che gli alloggl non ecostituiscono una massa fungibile. Non si
posseno prendere delle case dalle localith ove la penuria & meno grave, per

portarle nelle loealitd dove la penuria @ pilt acuta Non si pud di regola tagliar
fuori una stanza da un appartamento paco affollato per annetterla ad un ap--
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soluzione & stata oggetto di tante proposte e discussioni che i vari argo-
menti pro e contre, d'altronde intuitivi, non hanno bisogno di essere
ripetuti qui. E', piuttosto, interessante indicare che essa trova un ac-
coglimento nella vigente legislazione finlandese (39). :

14. — Come postilla, converra infine ricordare guei sistemi che non
miranog a far buon uso della tensione della domanda effettiva, ma sem-
plicemente ad evitare guesta tensione, del tutto o in parte.

~

L’esempio pill interessante ¢ un sistema di tassazione govrapposta

N

al controllo degli affiiti, che & stato dibattuto in vari paesi ma appli-
cato effettivamente solo in alcune cittld francesi ed in una forma molto
attenuata. Consiste nel fissare un certo numero-base di stanze per ogni
famiglia di date dimensioni; e nel tassare l'occupazione di stanze ec-
cedenti il numero-base. Siamo dunque nel campo della fiscalita sun-
tuaria, Se gi fa lipotesi, astrattamente sempre concepibile, che impo-
sta (40) sia stabilita abbastanza alta per risultare proibitiva, si vede
che essa produrrd un effetto livellatore dell'affollamento, identico al-
Veffetto del sistema imperativo ricordato in fine al paragrafo precedente.
Ma, appunto per questo, quando si pensa al sistema dell’imposta piut-
tosto che a quello del divieto assoluto, non & maij per applicarlo in forma
proibitiva, ma con l'obiettivo limitato che P'imposta induca ad evitare

partamento sovra-affollato. Nel primo ‘cago 'unica via che resta aperta per la-
redigtribuzione 2 dungue di imporre un trasferimento di popolazione dai centri
pill affollati. Ne] secondo caso non & detto neppure che bastino scambi di alloggi.
Se i] diagramma di distribuzione degli alloggi esistenti gecondo le dimensioni
non corrisponde al diagramma delle famiglie e vi & — come vi & di fatto, pro-
babilmente, anche in Italla — una maggior penuria di alloggi piceoli, i1 grado
di affollamento si puc‘) livellare solo ricorrende alle coabitazioni. Ma tutte gqueste
goluzioni implicane pene di cui bisogna tener conto.

Esiste una suggestiva documentazione suilentitd delle sproporzioni attuai-
mente esistenti in Inghilterra, dove 1'ultimo censimento ha messo in luce che
la carenza pill acutz riguarda gli alloggi minimi, mentre vi & relativa larghezza
negli alloggi medi. Vedi larticolo di C .F. Carter, ricordato In Appendice (VIII).

Naturalmente I'aggiustamento nel fempo della struttura dell’offerta secondo
la domanda & un compito per Uedilizia.

(39) &1 tratta di una legge che autorizza gli enti terr;torlah la dove le con-
dizioni di affollamento lo consigline, a non lasciare occupare pift ¢i una stanza
Der persona.

{40) La forma piil efficace & un'imposta rapportata per quanto & possibile
alla capacita di' spesa di ciascuna famiglia: p. es. un’addizionale allimposts
progressiva sul reddito. Lialiquota dell’addizionale dovrebbe essere proparzionzle
al numerc delle stanze eccedenti occupate; non vi sono serie ragioni in favore di
un’aliquota progressiva rispetto al numero delle stanze.
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solo gli sprechi pilt flagranti e ch’essa serva, d’altra parte, a far pagare
un certo tributo pecunario alle famigle che vivono pill comodamen-
‘te (41). Restando in questo ambito, si pud pensare comungue ad un .
livello d’imposta sufficientemente elevato per assorbire tutto il supero
&i domanda solvibile. Il risultato sarebbe allora un sistema di riparti-
zione degli alloggi affidato al vaglio del prezzo, senza pil tensione della
domanda, sencnché al posto di un prezzo di mercato si avrebbero prezzi
differenziati con riferimento alla pogizione di ciascun cliente (42). Questa
differenziazione del prezzi viene a sostituire, agli effetti di politica so-
.ciale, I'uso del razionamento con tensione della domanda effettiva: &
un intervento meno radicale, ma pit facile ad amministrarsi. Nel caso
francese citato sopra, perd, la tassazione delle stanze occupate in eccesso
del numero-bage non assorbe che una modestissima quota del supero
_di domanda effettiva e lascia quindi sussistere il grosso del problema
della tensione della domanda e la connessa necessith di un sistema di

razionamento.

I dislivelli di prezzo e la compartimentazione del mercatfo, _

15, — Rappresentiamoci, per corﬁineiare, uno schema puro e sem-
plice di blocco degli affitti. 11 blocco si riferisce prima di tutto agli al-
loggi gia affittati al momento della sua istituzione e, per cost dire,
pietrifica il prezzo d’affitto che ciascuno degli alloggi aveva sgpuntato
sul libero mercato alla data base del blocco. Tutti questi alloggi formano
dungque un primo scaglione omogeneo nel sensg che i loro affitti bloc-
cati continueranno a riflettere prezzi di mercato che ebbero tuttl corso
ad una identica data passata. Ma pol c¢i sono gli alloggi che alla data
base non erano ancora affittati — o neppure costruiti — e che si pre-
sentano successivamente, . a mano a rnario, sul mercato delle locazioni,
Ciascuno d’essi deve essere a sua volta assoggettato al blocco, ma su
quale base? Bloccando il prezzo che esso spunta sul mercato il giorno
in cui si stipula il suo primo affitto. Dunque questi alloggi formano
tanti scaglioni distinti, nel génso che i lore affitti bloccati continueranno
a riflettere prezzi di mercato che ebbero corso in tanti periodi distinti
del passato. Naturalmente le valutazioni di mercato si modificano nel
tempe. Muta man mianoc la valutazione relativa di una casa rispetto.

(41) 11 tributo pud esser destinato, poi, a favorire direttamente le famiglie male
alloggiate: p. es. destinandolo a finanzlare sussidi per le nuove costruzioni.
(42) cioé «prezzi politici » nell'accezione pantaleoniana.
Qui ed in tutto il resto della parte II si considera naturalmente solo una
faccia del prezzo: ciog il prezzo come spesa sostenuta dall’acquirente, non come
entrata ottenuta dal venditore. '
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all’altra, per effetto di spostamenti della popolazione, ete. etc. Ma nel
caso-che consideriamo il mutamento delle valutazioni relative & un ele-
mento trascurabile rispetto all’aumento del livello generale di gueste
valutazioni (espresse in moneta), per effetto della inflazione, 11 risul-
tato di questo andamento di cose &, dunque, che il rapporto tra gli
affitti bloccati e I'ipotetico loro prezzo odiernc di libero mercato si pud
considerare suppergilt uniforme allinterno di ciascuno degli scaglioni
di case distinti sopra. Il rapporto varia invece, sistematicamente, da
uno scaglione all’aliro ed & pih sfavorevole negli scaglioni d1 vecchia
data (43).

Lo schema esposto sopra & un’astragzione ed i sistemi di controllo
effettivamente applicati in Europa comportano ciasecuno deile varianti
e delle complicazioni rispetto alla formula del blocco puro e semplice.
Di conseguenza anche 1 risultati concretamente conseguiti presentano
delle modificazioni rispetto al risultato or ora descritto. Ma non sono
modificazioni tali da distruggere le grandi linee e lo scaglionamento
degli alloggi su diversi livelli di affitto bloccato, ciog la coesistenza di
pilt gruppi di alloggi caratterizzati ciascuno da una diversa gravezza
del calmieramento, si riscontra in forma pilt 0 meno seria in quasi tutti
i paesi. In Italia 1 principali punti di differenza rispettce allo schema
esposto sono i seguenti. Vi sono state delle maggiorazioni legali e certi
aggiustamenti di fatto per gli affitti bloccati e questo ha gservito a cor-
reggere un poco, ma soltanto un poco, lo sfasamento. D’altra parte si
gsono liberati dal controllo gli alloggi (non sussidiati) affittati per la
prima volta, o resi vacanti e riaffittati, a partire dal 1° rmarzo 1947; i
prezzi d'affitto di tali alloggi possono dunque rimettersi sempre in linea
con le condizioni di mercato man mano che gqueste si. modificano (44)
e quindi tutti gli alloggi in guestione vengono a formare un unico,
nuovo scaglione, Infine, si sono adottate politiche di prezzo speciali nei
vari campi dell’edilizia pubblica o sussidiata (case per i senza-tetto,
Ina-Case, etc.) e questo comporta una differenziazione supplementare
nel livello dej fitti, che interferisce con la dlfferenmazxone cronologica
descritta ne1 nostro schema (45).

(43} Tutto questo discorso si potrebhe facilmente riformulare prendendo
come riferimento, anzich& 1 prezzi ipotetici di mercato, una definizione di prezzo
normale,

(44} Salvo beninteso gli sfasamenti dovum al termini contrattuali - sfasa-
mentj abbastanza piccoli per essere qui trascurati.

(45) Un altro punte di divergenza dallo schema, ma meno notevole, & che
in Ttalia i prezzi d’affitto inizialmente blocecati furono quelli risultanti dal de-
creto legge 14 aprile 1934, i1 quale aveva autoritariamente ridotto di una data
bercentuale i prezzi di mercato preesistenti.
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16. — Per chi abita un alloggio, l’eventuale differenza tra il « va-

Tore » della locazione e il prezzo effettivamente pagato rappresenta un

beneficio gratuito. Noi abbiamo pariato or ora del rapporte tra queste

due grandezze ed abblamo constatato che, negli attuali regimi di con-

trollo, esso varia marcatamente da un gruppo di alloggi all’altro. Dun-

gue, se ci riferiamo ad alloggi che abbiano valore approssimativamente

uguale, ma che appartengono a gruppi diversi troveremo che varia mar-
catamente dail’'uno all'altro di essi anche la differenza tra valore e
prezzo, insomma P« abbuono di affitto » elargito al loro occupante., Ma
Pinguilino che si trova a godere di un certo abbuono d’affitto non si
lascera facilmente indurre a passare in un altro alloggio in cui la dif-
ferenza tra il valore e il prezzo che dovrebbe pagare & minore — o
magari nulla. Si pensi, p. es., al caso di due Tizi che sono rimasti soli
in un alloggio di otto stanze dope che i figli si sono accasati per conto
proprio e che si restringerebbero con piacere in due stanze; o al caso
di un Calo che abita a Firenze e cui viene proposto un impiego migliore
a Bologna. Se tutte le occasioni di appartamenti minimi che si offronc
a quei due Tizi costano pitt che rimanere nell’alloggio di otto stanze,
essi non si muoveranno (46); e cosl pure l'altro Caio, se il trasloco da
Firenze a Bologna gli comporta un aggravio sproporzionato di pigione,
dovra rinunziare all’occupazione offertagli oppure adattarsi a lavorare
fuori sede incorrendo costi supplementari (trasporti, pasti fuori casa e
disagi).

L’importanza assunta di fatto da questi attriti alla circolazione dei
locatari varia in funzione del sistemi di controllo degli affitti. Nella
magglor parte del paesi il cambiamento di locatario non estingue il con-
trollo sull'alleggio: quindi ogniqualvolta si trovane di fronte un Tizio
e un Caio che godono di un abbuono di affitto circa eguale e che pre-
feriscono ciascuno la casa dell’altro, lo scambio si pud fare senza che
nessuno dei due perda alcun vantaggio. In tali paesi, dungue, il con-

(468) Una statistica ufficiale wmostra, per la Démimarca, che la percentuale di

alloggi occupati da 3 o pill persone ha variatc come segue entro ogni classe

di alloggi di date dimensioni;:

alloggi con N° stanze:

aANNo 1 2 -3 : 4 5 o0 pii  nsieme
1940 8% C 46% 62% 0% 82% 56%
1950 - 12% 51% 59% 66 % 6% 56%

-

La percentuale si & dungue aggravata nei piccoli allogel e si & attenuata
invece negli altri: questo riflette, probabilmente gli ostacoli frapposti dai con-
trolli & quegli scambi di alloggi che sarebbero richiesti daiia naturale dinamica
delle famiglie.

T
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trolio rende semplicemente un po’ pilt laboriosa — introducendovi le
applicazioni proprie di un regime di baratto in confronto a un regime
fondato sulla moneta — la circolazione tra quegli alloggi in cui lab-
buono di affitto ha lo stesso ordine di grandezza, mentre la impedisce
praticamente del tutto tra gli alloggi in cui 'abbuono d’affitto & molto
diverso. Ciascun inquilino pud insomma muoversi, non gia in tutto il
mercato, ma in un compartimento di esso: quanto meno angusti sono
questi compartimenti, tante pit tollerabile & la situazione. Invece in
Italia, attualmente, il cambio d'inquiline estingue il controllo e quindi
¢ escluso che colul che cambia casa possa trovare nella nuova casa un
abbuono di pigione (47). La legge italiana comporta dunque che tutti
guelli che occupano aituaimente un alloggio -controllato non possano
cambiare senza perdita: cosl la circolazione ¢ frenata al massimo. -

.Gli ostacoli descritti vengono talvolta aggirati da particolari negozi
tra privati, legittimi o no. Colui che lascia un alloggio in cui godeva
un abbuono di affitto pretende una « buonuscita » dalia persona che si
avvantaggera del posto vacante, Questa persona & il proprietario secon-
do Vattuale sistema italiano; e l'inquilino subentrante negli altri paesi.
La somma intascata &, per linquilino uscente, 'equivalente degli ab-~
buoni d'affitto futuri che egli abbandona — ed eventualmente gli ser-
vird a coprire la differenza di prezzo che gli occorre per procurarsi
un- altro alloggio. Naturalmente queste scappatoie presentano limita-
zioni ed inconvenienti, Ksse funzionano solo nella misura in cui la parte
che deve pagare disponga di liquiditd sufficiente; ed in cui ambedue
Ie parti riescano ad accordarsi sul valore della « buonuscita», una va-
lutazione che ha tutto il carattere di una scommessa. Questo carattere
rende d’altronde il negozio moralmente discutibile. La legislazione ge-
neralmente lo proibisce — cosi in Italia — e, con l'essere illegale, esso
diviene ancora peggiore. Un inquilino, per esempio, pud rifiutarsi di
abbandonare Talloggio dopo essersi fatto pagare a questo scopo una
‘buonuscita dal proprietario; egli sa che il proprietario non denuncerd
lﬂ'inadempienza, perché coinvolgerebbe se stesso.

17. — Dobbiamo ora esaminare quali possibilitd si offrono per ri-
Inediare radicalmente alla molteplicita dei livelli delle pigioni, E' chiaro
che questa molteplicitéiindesiderabﬂe, sia perché ostacola la fluidita
della domanda e quindi il migliore sfruttamento deila provvista d’al-

 loggi esistente, sia per i suoi aspetti di iniquitd in quanto comporta

(47) Salvoché si tratti di alloggi concessi a prezzi speciali da enti, o. da
datort di lavoro, ' .
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~

che certi inquilini siano favoriti in confronteo ad altri. Vi & un rimedio
preventivo: i sussidi. Al limite, si puo concepire di sussidiare i suc-
cessivi scaglioni di alloggi che arrivano man. mano sul mercato tanto
quanto occorre per mantenere i loro prezzi d'affitto in linea eon quelli
del primo scaglione controllato. Nessun paese ha applicato esattamente
questa formula; che sarebbe stata d'altronde discutibilissima in certi
casi; ma tutti hanno svelto una qualche peolitica di sussidi, con il risul-
tato, in genere, di ridurre in parte la formazione dei dislivelli degli affitti.
La Svezia, dove del resto l'inflazione & stata molto modesta, ha indi-
rizzato sistematicamente e costantemente la sua politica di sussidi a
. questo scopo ed & riuscita (48) ‘a prevenire fino ad oggi quasi ogni di-
slivello tra ghi affitti. L’'Inghilterra, la Germania e 'Olanda hanno con-
seguito un analogo risultato per un certo periodo, ma non fino ad
oggi (49).

Draltra parte vi-¢ il modo di eliminare i dislivelli dopo averli la-
sciati formare. Si pud pensare anzitutto al sistema sommario, che ab-
biamo gid visto applicato su scala ridotta in Italia e di cui esistono
- esempi anche in altri paesi, di accordare una maggiorazione sugli affitti
bloccati differenziandola per scaglioni di alloggi (cioé accordandola pil
grande per gli scaglioni pilt vecchi) o limitandola a certi scaglioni pia
vecchi soltanto. In secondo luogo ci sono i sistemi pilt ambiziosi ‘che
contemplano una revisione degli affitti caso per caso: se ne & avuto
un esempio pratico di grande interesse in Francia. La legge francese
del 1948 ha disposto che gli affitti controllati venissero rivalutati tutti
in base ad un medesimo sistema di prezzi, tenendo conto della qualita
e dimensioni di ciascun alloggio; ed ha preseritto allo scopo regole det-
tagliate di valutazione (50). Nonostante P'apparente complicazione del
sistema, esso ha funzionato speditamente, provocando scarse contesta-
zioni e causando soddisfazione generale. 11 sistema francese ha rimediato :
nel modo pitt completo ai dislivelli originati dai controlli, ma vi ha rime-
diato solo neil’ambito degli alloggi controllati e non ha eliminato il disli-

(48) Acqordando, d’altra parte, una modesta maggiorazione (14%) sugli affitti
del primo scaglione di alloggi controllati.
{(49) Sui sussidi vedi ancora paragrafo 23 sqq.

(530} Le case furono classificate in otto categorie e 'sottocategorie. Per ogni -°

categoria la legge determind il prezzo d'affitto al « metro guadro corretto w,
Quest’ultima misura si ottiene partendo dalla superficie effettiva dell’alloggio
ed applicando una serie di coefficienti, dettagliatamente bredisposti dalla legge,
- per tener conto delle caratteristiche qualitative dell’alloggio, come p es.: stanze
troppo piceole; aereazione, illuminazione, vista; stato di manutenzione; ubicazione. .
Vedi dettagh a pp. 5762 di Economic Commission jor Europe: Xuropean Rent
Policies, ricordato in Appendice (1),
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vello tra questo settore ed il coesistente settore di alloggi a fitto libero,
Sussiste dunque la compartimentazione del mercato in due settori — e
quindi una barriera, sia pur ridotta, agli scambi di alloggi ed una fonte,
sia pur ridotta, di iniquitd tra gli inquilini. ¥ ovvio che una unifica-
zione totale del mercato resta sempre esclusa in un ordinamento misto
e si pud ottenere solo adottando una delle due formule estreme: o
liberta generale, o controllo generale. Ma ¢ alirettanto ovvio che ¢'é
sempre vantaggio a ridurre i dislivelli anche se non si arr_iva ad eli-
minarli del tutto. :

~ In Italia ogni ulteriore riduzione dei dlshvelh entro il campo degli
affitti controllati potrebbe servire all’equitd, ma non servirebbe tutta-
via a facilitare gli scambi' di alloggi, data la norma che il cambio d'in-
quiline estingue il controlio sull'alloggio. Data questa norma (51), sol-
tanto una riduzione del dislivello ira fitti controllaii e fitti liberi puo
attenuare la perdita che incombe sugli inquilini di alloggi controllati
nel caso di qualsiasi cambio — e quindi ridurre la loro attuale resistenza
a muoversi. In realtd la logica stessa di questa norma sottintende, come
obiettivo a lunga scadenza, la liberazione generale dei fitti.

18. — Tiriamo ora le somme. Abbiamo notato, anzitutto, che l'in-
tento di limitare 'influenza esercitata dalle disparitd di ricchezza sulla-
ripartizione degli alloggi disponibili puod costituire un motivo essenziale
in favore dei controlli. Il prezzo controllato serve questo intento proprio-
in quanto causa un eccedente di domanda solvibile: la tensione della
domanda non & dungue un inconveniente di per sé. Non & un inconve-
niente, ma risolve il problema solo a metd: infatii una volta paralizzato -
il sistema di selezione basato esclusivamente sul portafoglio, bisogna
sostituirgli un sistema per attribuire gli alloggi secondo ecriteri sociali.
Dunque ogniqualvolta si riscontrano buone ragioni per mantenere una
tensione della domanda, le stesse ragioni dovrebbero indurre ad accop-
piare al prezzo controllato un sistema di razionamenfcoz il sistema fin-
landese costituisce un esempio. '

Altrimenti si pu® anche pensare di correggere l'influenza delle di-
sparity di ricchezza adoperando strumenti fiscali — ciog tassando la
domanda eccessiva di alloggi da parte degli uni e/o sussidiando la do-
manda troppo dehole degli altri, — senza piu bisogno in tal caso di
far luogo ad una tensione della domanda solvibile. Abbiamo visto un
esempio in cui lo strumento fiscale viene usato in combinazione con
il controllo degli affitti; ma naturalmente esso potrebbe essere usato
anche da solo allo scopo di fare a meno d'ogni controllo, Tuttavia il

(51 B la proibizione di - buonuscite.
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raggio d'efficacia della manovra fiscale, in confronto alle restrizioni di-
rette, & limitato e non le si possono chiedere risultati livellatori molto
radicali, tanto meno in situazioni di seria penuria di alloggi. Per affron-
tare radicalmente situazioni di penuria, il controllo dei prezzi combinato
con un razionamento resta indispensabile.

T dislivelli di prezzo song un male che deriva naturalmente dai
sistemi di blocco adottati, ma non sono un aspetto essenziale ed ineli-
minabile del controllo degli affitti. La loro eliminazione totale, tuttavia,
presuppone che il controllo si estenda a tutti gli alloggi — o, natural-
mente, che scompaia del tutto. Inoltre, dato che gli affitti autorizzati
sulle nuove costruzioni debbono per forza coprire le spese (52) un rialli-
neamento generale degli affitti non pud avvenire che sul livello dei
prezzi normall. FPerd ogni attenuazione anche parziale dei dislivelli e
degli ostacoli alla mobilitd degli inquilini & desiderabile: il sistema fran-
cese offre un modeilo.

Il fatto che il sistema italiano attuale — come pure, pili 0 meno,
quelli di altri paesi — difetti di un ragionevole meccanismo dj raziona-
mento, comporti seri dislivelli di prezzo e ostacoli gravemente la mobi-
litd si riflette in perdite che & facile elencare astrattamente: sofferenza
diretta dei sacrificati, demoralizzazione per la sofferta iniquitd, per-
dita. di produzione per causa di intralciata fluiditd della mano d'opera,
costi di trasporto. Ma un apprezzamento dell’entitd di queste perdite
& necessariamente arbitrario e quindi restano opinabili le due questioni:
primo, se le perdite giustificherebbero maggiori sforzi per migliorare
il sistema attuale di controlli; secondo, se le perdite descritte siano co-
munque minori dello -spreco di alloggi (53) che si avrebbe abolendo.
puramente e semplicemente i controlli, -

IV. - Problemi dgH’ offerta.

La manutenzione.

19. — Si tratta qui di esaminare come i controlli influiscano sulla
conservazione del capitale edilizio esistente. Divideremo V'argomento in.
due parti: da un lato ¢i sono quei lavori di manutenzione e riparazione
che servono a preservare la confortevolezza dell’alloggio; dall’altro quelli
che occorrono per evitare che l'alloggio wada in roving. Non & certo
una distinzione di natura esatta, ma si richiama al generico buon senso.

~

(52} Questo argomento & ripreso‘ nel paragrafo 21.
(53) Definito In hase a criteri sociali.
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L’omissione di tutte le manutenzioni e riparazioni della prima spe-
cie, per definizione, non pregiudica affatto il futuro della: casa, ma ri-
duce le sue atirattive presenti fintantoche quelle riparaZioni e manu-
tenzioni restano sospese: si pensi, come esempio, al rinnovo delle tapez-
zerie. Assimilabili a queste manutenzioni, dal nostro punto di vista,
sono anche i vari servizi accessori dell’alloggio (illuminazione delle scale,
servizio di portineria, etc.) che costituiscono una parte molto rilevante
delle spese d'esercizio della casa. Il proprietario non ha interesse ad
impiegare il suo danaro in questa specie di manutenzioni, se non nelia
misura in cui ogni mille lire mensili cosi spese gli procurario pit di
mille lire mensili di maggiore introito dagli affitti (54). Ma quando laf-
fitto & controllato e la domanda del pubblico per il suo alloggio e in
stato di tensione, il proprietario sa bene che ne perderd ia clientela
riducendo le manutenzioni, né la migliorerd aumentandole, D’altra parte,
la legislazione stessa lo autorizza in certi casi a trasferire I'onere di
queste manutenzioni, in tuito ¢ in parte, sugli inquilini. Sia che omis-
sione delle manutenzioni riduca la confortevolezza della casa, sia che
le. manutenzioni compiute dal proprietarie vengano fatte pagare all'in-
quilino, sia che I'inquilino volontariamente compia a proprio vantaggio
le manutenzioni che il proprietaric omette, la sostanza & sempre la
stessa: il trasferimento effettive di reddito dal proprietario all'inquilino
¢ pro tanto diminuito. Il problema di queste manutenzioni & dunque
rilevante sul piano della politica distributiva; ma certamente non lo &
sul piano della conservazione del capitale edilizio (55).

Passiamo alla seconda specie di manutenzione. Si danno. tre casi.
Primo, le riparazioni indifferibili, quelle da cui dipende immediatamente
P'abitabilitd o meno, la sicurezza o meno dell’alloggio. Esempio: riparare
una falla delle condutture d’acqua o della copertura del tetto. Secondo,
le riparazioni differibili ma con perdita: senza di esse la casa va man
mano in rovina ed il giorno in cui il proprietario dovra o vorra alfine
porvi riparo, la riparazione gli costerd pill cara di quanto gli sarebhe
costata se l'avesse fatta oggl (56). Terzo, le riparazioni differibili an-
cora per un certo tempo senza perdita.

(54) Al netto di imposte, ete.

(55) Semmai, gi potrebbe notare che una riduzione delle spese di comfort
helle case egistent] & piuttosto desiderabile che indesiderabile, fintantochd ci
sono investimenti di grande urgenza sociale che attendono di esser compiuti
{e, tra guesti, la cosiruzione di pill case). Ma bisogna che Ie risorse risparmiate
in un campo vengano poi davvero opportunatamente incanalate verso Paltro

(56) Tenendo conto, naturafmente, anche degli interessi sulla spesa, Cosl la

linea di demarcazione tra questo caso ed il seguente caso terzo varia a geconda
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Il primo e il terzo caso non presentano problemi seri dal nostro
punto di vista. Il conirollo, per quanto gravose, non le & tanto (57)
da svalutare le case al punto che il proprietario non trovi pill torna-
conto a fare le riparazioni indifferibili — salvo pochi casi estremi di
case decrepite. D’altronde la legge stessa rende generalmente obbliga-
torie queste riparazioni, Invece, per quanto riguarda le riparazioni dif-
feribili senza perdita, & naturale che i proprietari le differiscano volen-
tieri; ma questo si verifica tanto se la easa ha il fitto libero quanto
-8e lo ha controllato (58}). _

I1 secondo caso — che & il pilt frequente in pratica — costituisee
-un problema pif serio. Facciamo prima Uipotesi, puramente fittizia, che
i proprietarl possano regolarsi in base a previsioni precise delle spese
e ricavi fino al pilt lontano futuro. Se per il fatto che la loro casa &
oggi controllata prevedono che anche verso la fine della sua vita utile
la_casa renderd meno che una casa libera da controlli, ne risulta corri-
spondentemente ridotto I'ammontare massimo che essi troveranno tor-
naconto ad investire oggi in spese di riparazione per prolungare di un
dato numero d’anni la vita utile della casa (59). Dunque lesistenza
dei controlli tenderebbe per questa via a diminuire la quantitad delle
riparazioni; ma la conclusione si basa su ipotesi di dubbio valore pra-
tico e non ha gran peso. Pili verogimilmente, i proprietari non provano
neppure a spingere le loro previsioni nel futuro un po’ lontano. Le
nebbie del futuro, che arrestano il loro sguardoe in tutti i casi, sono rese
anche pill spesse dagli esistenti sistemi di controllo. L’incertezza delle
prospettive causa indecisione e quindi i proprietarir pagano volentieri
un certo premio per poter differire le spese di manutenzione in attesa
che la situazione si schiarisca: un premio tanto pid alto quanto pil
grave & lincertezza attuale. Per guesta via Vesistenza dei controlli de-
termina, probabilmente, I'omissione di un certe settore marginale di
riparazioni rinviabili con perdita. ;

del’ saggio d’interesse preso in conto dal privato proprietaric. Si noti che il
saggio d'interesse privato non coincide necessariamente con il « vero» costo
sociale dell’anticipo.” Cid lascia aperto il campo a discussioni che non possiamo
" sviluppare qui, ma per le quali il lettore trovera qgualche spunto nel paragrafo 30.

{57) Vedi Iillustrazione numerica nel paragrafo 7, nota 2%-

(68} . Del resto, chi voglia assumere — almeno in prima approssimazione —
che il saggio d'irteresse computato corrisponda effettivamente al coste sociale
dell’anticipo, deve giudicare che il differimento di Ggueste rlparazmm hon causa
nessuno spreco di capitale dal punto di vista sociale.

(59) Si notera che in questa generalizzazione rientra anche, come caso
particolare, quello del proprietari di case decrepite ricordati sopra,
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Vi & anche la possibilitd che il proprietario sia indotto dall'esistenza
del controllo e dalla tensione della domanda a rinviare queste ripara-
zioni come manovra tattica per esercitare una pressione sull'inguilino.
La manovra pud avere per fine dj ottenere che linquilino prenda a
proprio carico la kspesa in tutto o in parte; o magari che Pinquilino sgom-
beri la casa. Naturalmente se I'inguilino non cede, il proprietario finira
con il cedere lui, per evitare che la lira lesinata oggi glienhe costi cento
domarmi; ma intanto la prova pud prolungarsi molto, sperando ciascuno
dei due antagonisti che un giorno di piti di resistenza stancherd l'altro.
Queste manovre, di cui certe si da qualche caso pratico, possono pro-
curare un vantaggio a chi le intraprende, ma causano sempre uno spre-
co di capitale dal punto di vista sociale.

20. — Accanto all’eventualitd che il proprietario non wvoglig com-
piere certe manutenzioni, si di quella che non possa. B anzi, questo,
il caso cui si richiamano le critiche pitl correnti contro i controlli. In
realtd perd bisogna distinguere due casi nettamente diversi. .

C'2 il caso del proprietario che, impoverito dai controlli e da altre
avversity, non & pit in grado di spendere il necessario per mantenere
in ordine il fabbricato, in quanto quel poco che introita dall’affitto gli
occorre tutto per il suo proprio mantenimento. Queste proprietario vive,
insomma, mangiandosi pian piano il capitale, perché non gli pud ha-
stare il reddito netto. Si tratta qui di uno spreco, nel senso che il ca-'
pitale consumato vale di piti delle riparazioni omesse: per ogni guota
di capitale che il proprietario «si mangia», ¢’@ un’altra quota che va
in malora senza essere «imangiata» da nessuno. Chi abbia fondi da
investire potrebbe dunque rilevare I'immobile ad un prezzo vantaggioso
per s& e per il vecchio proprietario al tempo stesdo. In conclusione, dal
punto di vista del mantenimento del capitale immobiliare, il problema
dei proprietari impoveriti si risolve nel modo pili semplice persuadendo
questi proprietari a liquidare i loro immobili. Pud oceorrere allo scopo
una politica che tuteli i venditori per metterli in grado di conseguire
un prezzo .« equo» (60), _

D’altra parte c¢’@ il caso del proprietario che sarebbe in grado, a
lungo andare, di mantenere in ordine la proprietd destinando alla ma-
nutenzione una congrua parte del gettito degli affitti, ma che non ha
i mezzi liquidi necessari per fare subito fronte ad un primo blocco straor-

(60} Si potrebbe pensare, in certe ipotesi, all’acquisto degli immobili da
parte di enti pubblici, eventualmente stabilendo it prezzo in forma di annualith
stipulate con una qualche clausola di potere d'acquisto costante.
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dinario di spese giunte adesso a scadenza. Questo caso & abbastanza
comune, in quanto negli ultimi quindici o venti anni hanno operato
ovvii fattori di rinvio delle riparazioni — ivi compresa  ['incertezza
creata dai controlli — cosicché molti proprietari hanno da affrontare
eccezionali arretrati. Il problema di questi proprietari trova la sua so-
luzione naturale sul piano dell’assistenza’ creditizia (credito edilizio a
tassi ragionevoli), ma si pud anche pensare ad accordare loro un aiuto
a fondo perduto, una tantum, per rimetterli in sesto (61).

Le nuove costruzion:.

21. — Il regime del controllo degli affitti esercita un’influenza di-
versa sul ritmo delle nuove costruzioni a seconda che si tratti di costru-
zioni destinate alle categorie sociali superiori o inferiori. Questa in-
fluenza non varia essenzialinente con la circostanza che il controllo
sia esteso alle nuove costruzioni o invece Ie escluda- (62). Infatti net
primo caso, per rispettare una logica elementare, il prezzo controliato
viene sempre fissato ad un livello adeguato alle spese di costruzione (63)
e quindi si discosta dal prezzo che si avrebbe nel secondo caso soltanto
del margine corrispondente ad eventuali utili di congiuntura. L'influen-
za fondamentale sul ritmo delle costruzioni proviene invece, come si
vedra ora, dal livello medio degli affitti delle case preesistenti {64),
livello che & pilt 0 meno depresso per effetto dei controlli in vigore.

La gran massa delle famiglie vive brincipalmente di retribuzioni
e pensioni ed il livello generale delle retribuzioni e pensioni viene, a
sua volta, determinandosi con riferimento alle spese medie della massa.
D'altra parte i bilanci deila maggioranza di queste famiglie hanno una
struttura molto rigida, nel senso che la massima parte delle disponi-

(61) In Trancia & stato creato un fondo nazionale per il miglioramento delie
abitazioni, allo scopo di sovvenzionare riparazioni e modifiche degi alloggi.
I1 fondo & finanziato da un'imposta sugli affitti stessi e da contributi e anti-
cipazioni statali. ' :

(62} Olirech2 in italia, anche in Finlandia, Germania Occidentale e Olanda,
le nuove ecostruzioni private non sussidiate sono libere mentre le: altre co-
struzioni sono soggette a qualche forma di controllo. In Belgio e Francia sono
libere dal controllo degli affatti anche una parte delie huove costruzioni sussi-
diate. All'opposto in Danimarca, Norvegia, Svezia e Svizzera tuite le nuove
costruzioni, inecluse quelie non sussidiate, sono soggeite al conirollo, I1 sistema |
inglese si avvicina a questultimo con la differenza, gia ricordata, che vi &
esclusione dal controllo per le case di classe molto elevata,

(63) Al netto dagli eventuali sussidi.

(64) Controllate e non controllate,
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. bilitd & assorbita da voci d'uscita praticamente incomprimibili. Tutto
questo equivale a dire che ognuna delle famiglie pud difficilmente con-
cedersi grandi eccentricitd rispetto alle spese medie del suo ceto, Se
il regime dei controlli mantiene i) prezzo degli affitti ad appena un
decimo del livello normale d'affitto di una casa nuova non sussidiata,
pagare l'affitto di una casa nuova non sussidiata diventa appunto una ec-
centricita irrealizzabile. Una famiglia non pud spiccare il saito da sola
confortandosi nell’attesa che, con il progressivo aumento della gpesa
media, verra elevato anche il livello di satari; e che cosi, per finire, il suo
reddito crescerd quanto basta per permetterle di conitinuare a pagare il
maggiore affitto. La brutale realtd & che il suo reddito presente non
le permette affatto di cominciare a pagare il maggiore affitto. Da parte
della massa di famiglie che si trova in tale posizione cessa, dunque,
ogni domanda di nuove costruzioni non sussidiate. Il fenomeno si ve-
rifica in tutti i paesi in cui il livello medio degli -affitti & mantenuto
al disotto dell’affitto normale delle COstruzioni_nuove non sussidiate, ma
€ particolarmente grave in Italia dove questo dislivello' & massimo {65).
In definitiva, dati i controlli, la costruzione di alloggl destinati alle
classi inferiori (66) diviene responsabilitd esclusiva della politica dei
sussidi. Si pud dire che azicne negativa dei controlli ha richiamato,
come logico rimedio, uno sviluppo dei sussidi; oppure si pud dire che
controlli e sussidi non sono che due facce di uno stesso programma,
quello di mantenere artificialmente bassa la spesa per l'abitazione. Per
quanto riguarda Vandamento complessivo delle nuove costruzioni per
le classi inferiori, 'effetto combinato di controlli e sussidi pud essere
tanto positivo quanto negativo: lo sviluppo delle costruzioni sussidiate,
purche lo Stato voglia erogare le somme occorrenti, pud infatti pit che
compensare l'eclisse delle costruzioni non sussidiate e tale sembra essere
il caso, oggi, anche in Italia.

22, — Una minoranza di famiglie ha bilanci sufficientemente larghi
per potersi permettere, all’occorrenza, Peccentricitd dj procurarsi 1'al-

(65) Daltronde questo fenomeno si osserva, sebbene in forma meno grave,
anche fuori del caso dei controlli sui fitti. Gl studi sui cicli economieci hanno
messo in hice che la costruzione di alloggi &, tra le industrie principali, quella
che subisce le fluttuazioni pill volente. T aumento del saggio d'inleresse durante
il boom fa crescere quasi in proporzione i prezzi d’affitto richiesti per le nuove
- costruzioni e di fronte a questo rialzo la domanda cade precipitosamente, L'Op-
bosto avviene quando il saggio d'inferegse discende, dopo la crist, )
(66) Si intende che guesta definizione varia d’ampiezza in funzione di varie
circostanze e in primo luogo de! dislivello degli affitti. -
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loggio ad un livello di prezzi sia pure decuplo di _quello medio. La cir-
costanza che il livello medio sia tanto inferiore al livello normale di
prezzo delle nuove costruzioni non sussidiate non esclude’ dunque a
priori la domanda dei ricchi per queste costruzioni: i ricchi possono
spiccare il saltb, se ne sentono il bisogno. Si tratta di vedere se il
regime di controlli acuisce o attenua il loro bisogno di procurarsi al-
loggi non sussidiati. Potrebbe attenuarlo in quanto i ricchi si trovas-
sero ad occupare, grazie ai controlli, piti e migliori alloggi di quelli che
sarebbero riusciti ad occupare in assenza di controlli; o in quanto aves-
sero almeno speranza di ottenere in futuro, a prezzo controllato o sus-
sidiato e quindi pitt vantaggiosamente che sul libero mercato, 'alloggio
. ¢he desiderano. Ma, almeno in Italia, sembra che si verifichi piuttosto
il contrario e ciog che il regime di controlli acuisca la domanda dei
riecehi per le nuove costruzioni non sussidiate. L’acuta domanda ha
anzi provocato, a quanto pare, un livello di mercato degli affitti alquanto
superiore al livello normale. Non si deve tutiavia concluderne che percio
il regime di controllo ha anche fatto espandere, rendendola pill profi-
¢ua, la costruzione di case destinate all’affitto. Infatti, per un altro verso,
T'ambiente dei controlli ha accresciuto al tempo stesso le incertezze di-
.chi investe in proprietd locative e quindi il premio di rischio o, piu
esattamente, d’incertezza che costui vuol vedere coperto dagli attuali
prezzi di affitto prima di decidersi all'investimento (67). In termini di
curve marshalliane, si direbbe che i controlli hanno spostato in alto sia la
domanda che l'offerta e che probabilmente la quantitd prodotta non &
aumentata. Del resto, la domanda della classe ricca — per ovvie ra-
gioni — non &, come quella delle classi inferiori, praticamente confinata
all’'alloggio in affitto. La tendenza dei ricchi a domandare l'alloggic in
proprietd, sempre 'pill o meno forte a seconda degli ambienti locali, &
oggigiorno dovunque assai rafforzata dalla circostanza che l'eventuale
locatore di una casa nuova esige un alto premio di rischio. Se alcuni
ricchi, come abbiamo ricordato, sono pronti a pagare questo premio
molti di pitt preferiscono correre essi stessi l'alea del capitale investito

(67} Come gid accennato nel paragrafo 8, il proprietario di un alloggio
libero da controllo pud temere che in caso di liberazicne generale il livello
unico di mercato si stabilird al disotto del livello libero attuale, Questo timore
& ancora rinforzato se eci si riferisce 2 un lunge periodo di tempo e si sconta
il progressivo affermarsi della politica del sussidi all'edilizia e la probabile di- -
minuzione delle spese di costruzione, anche a prescindere dai sussidi. Daltra
parte il proprietario pud- prospettarsi il rischio che, permanendo i controlli,
anche le case oggi escluse come la sua vi sfano un giorno o I'altro assoggettate;
Tesperienza degli ultimi 40 anni lo ammonisce in questo senso.
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nella casa che intendono occupare, acquistandola — tanto pitt che sotto
Questa forma 'alea passa quasi inavvertita. Cosi, in conclusione, effetto
dei controlli & di confinare le costruzioni non sussidiate alle case dj
classe pit elevata che sono in gran parte -destinate non gia all'affitto
bensi ad essere occupate dai proprietari; ma queste ultime costruzicnj
- non sono necessariamente frenate dai controlli ed anzi & probabile che
in Italia ne siano stimolate. '

La politica dei sussidi,

23. — La sostanza dei sussidi alle costruzioni & di far sopportare
dalla collettivitd una parte della spesa che dovrebbe, altrimenti, egsere
coperta da chi costruisce una casa ed essere quindi trasferita su chi va
ad occuparla. La forma pilt ovvia di sussidio & la concessione, da parte
dell’autoritd, di un contributo al Privato costruttore. Forme varianti sono
la concessione di credito, di materiali, perfino di assistenza tecnica,
a condizioni di favore. Infine, una sostanza equivalente a quella del
sussidio si trova anche nella acquisizione i alloggi in proprio da parte
di enti pubblici, con lo scopo di affittarli (o eventualmente rivenderli)
ad un prezzo sotto-costo. Cid che corrisponde qui al sussidio & il deficit
incorso (68). Sotto queste varie forme, le costruzioni sussidiate hanno

rappresentato negli ultimi anni pit di due terzi delle costruzioni com-.

plessive nella maggior parte dei paesi europei. Questo vale, in partico-
- lare, per la Danimarca, Francia, Germania occidentale, Olanda e Sve-
zia; in Inghilterra e Norvegia la proporzione si & avvicinata addirittura
al cento per cento. Si noti che, in eciascuno dei sette paesi elencati, le
costruzioni complessive rapportate a testa d’abitante sono state almeno
il doppio del livello italiano. In Italia le costruzioni sussidiate hanno
rappresentato circa meta del totale. In- Svizzera la proporzione & disce-
sa da circa due terzi nel 1949 a dimensioni trascurabili .oggigiorno; il
digcreto allineamento del livello ‘medioc dei fitti controllati con i prezzi
normali e la congiuntura favorevole hanno tuttavia permesso a guesto

fortunato paese di ottenere, senza bisogno di sussidi, un ulteriore au-

mento del gid elevato ritmo di costruzione.

24. — Fornendo il sussidio a chi costruisce una casa, 'autoritd
intende che costui possa praticare sulla nuova casa prezzi corrispon-

(68) "8i pud anche ricordare qui i1 caso, sempre pili comune, deil’acquisi- .

zlone di alloggi da parte di datori di lavoro con 1o scopo di concederli in perdita
al propri dipendenti. II datore di- lavoro sconta, evidentemente, che la perdita
registrata in conto gestione alloggi sard compensata da vantaggi in altri campi,

b. es. da un adeguato miglioramento delle « relazioni sociali » nelPimpresa.
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dentemente ridotti (69). Ma non basta metiere in grado chi costruisce
di contentarsi di un certo prezzo, finché la domanda a quel prezzo &
lontana dall’essere saziata; bisogna anche impedire che egli profitii della
congiuntura favorevole e chieda il sovrapprezzo che il pubblico sarebbe
" pronto a pagargli. La situazione in Italia e nella maggior parte dei
paesi europei corrisponde appunto a questo quadro. Quindi un com-
plemento naturale della concessione di sussidi & che 1 nuovi alloggi sus-
sidiati vengano anch’essi assoggettati a controlll. I controlli si presen-
tano in varia forma: intenvento del’autoritd nella fissazione del prezzo
d’affitto, vincoli alla vendita dell’alloggio, etc. Nel caso.che si tratti
di alloggi conservati in proprietd pubblica, regole formali di controllo .
non sono strettamente necessarie: cosi, in Inghilterra, gli alloggi degli
enti locali sono formalmente liberi dal controllo dei fitti, ma questi enti,
essendo guidati da criteri sociali, praticano nondimeno una politica di '
bassi fitti (70)

Esaminiamo ora qual'ée il ilvello di prezzo che 'autoritd vuole sta-
bilire per l'alloggio di nuova costruzione, quindi qual’e il livello del
susgidio occorrente. Si danno vari intenti. In certi casi si & notata una
preoccupazione di manovrare i sussidi in modo di mantenere una certa
unity del livello dei prezzi (71). Al limite, ¢id implicherebbe di sussi-
digre tutte le nuove costruzioni esatiamente tanto guante occorre per-
che il loro prezzo resti in linea con quello delle costruzioni gia esistenti:
ma non ci si & spinti a tale limite in nessun esempio pratico. Piuttosto,
in quasi tutti i casi, & prevalso I'intento di manovrare i sussidi in modo
di mettere le nuove costruzioni alla portata di tutte le categorie sociali.
Questa & la preoccupazione esclusiva nella politica di sussidi applicata
in Italia. L’intento indicato conduce a stabilire tassi di sussidio diffe-

(69) Accanto al tipo dei sussidi di costruzione, & in uso il tipo dei sussidi
di manutenzione (gid ricordato nel paragrafo 20) e il tipo dei sussidi di al-
loggio (di cui si dira nel paragrafo 25} Ambedue guesti tipi possono servire ad
affrontare lo stesso problema del sussidic di costruzione, ma con una manovra
opposta. Mentre il-sussidio di costruzione riduce la spesa netta di chi costrui-
sce, gli altri, aumentano il rendimento hetto scontato: il sussidio di manuten-
zione mediante una diminuzione delle spese di esercizio; il sussuilo di alloggio
mediante un aumento dei fitti ottenibili.

(70y L'assenza di controlli su tutte le case sia vecchie che nuove di loro
proprietd ha d’altra parte lasciato a questi enti una libertd di manovra che
in taluni casi & stata messa a buon uso, dal punto -di vista sociale, Certi enti
hanno infatti elevato gli affitti delle vecchie case utilizzando il maggiore in-
troito per abbassare gli affitti delle nuove, cosi da stabilire un livello di {fitti
unificato per tutto Pinsieme delle case di loro proprieta,

{71) Vedi paragrafo 17.
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renziati. Il sussidio non esiste per le costruzioni destinate alle classi
superiori, che possono pagarsi la casa ugualmente; e vi sono "una, due,
tre o pil categorie di case sussidiate, a tassi via via crescenti, riservate
rispettivamente a categorie via via pit bisognose. La differenziazione
Serve appunto a ripartire meglio « in profonditd » i risultati consegui-
bili con vuna data spesa complessiva di sussidi.

Si noterd che questo uso dei sussidi « in profondita » non ha, invece,
la virta di conseguire con una data spesa di sussidi il massimo risul-
tato in termini di volume di costruzioni provocato, Per provocare con
una data spesa il massimo di costruzioni si dovrebbero, infatti, distri-
buire sussidi minori e pili numerosi utilizzando prima di tutto I'elasti-
citd della domanda di abitazioni nuove da parte delle categorie meno
povere. Si tratta di vedere se i sussidi debbono essere utilizzati quale
strumento di una politica di costruzione o invece, come sono prevalente-
mente ora in Italia, quale strumento di una politica di assegnazione de-
gli alloggi. La giustificazione per la seconda alternativa & che le auto-
ritd, mancando disgraziatamente di strumenti efficaci per razionare ed
assegnare man mano ai bisognosi gli alloggi preesistenti, non possono
rispondere alle domande pill urgenti altro che disponendo delle costru-
zioni nuove (72).

25. — Conviene a questo punto portare la discussione del sussidio
Su un piano pil generale. La logica propria del sussidio di costruzione
consiste nel modificare il prezzo dell’alloggio e non la capacita di spesa
del virtuale occupante. Quindi il sussidio di costruzione & lo strumento
pi diretto per favorire un determinato tipo di consumi e non & lo
strumento pili diretto per favorire un determinato gruppo di consu-
matori. 11 secondo scopo si conseguirebbe pit direttamente con il for- -
" nire a quei consumatori un’uguale somma di denaro in forma di reddito

{72} Naturalmente fintantoch2 Pofferts & inferiore zlla domanda al prezzo
fissato sl impone il razionamento. Quanto pill «in profondita » vuole spingersi
la politica dei sussidi, tanto pili severc deve essere il razionamento. In pra-
tica lattuazione di scelte burocratiche e Pimposizione di criteri restrittivi ge-
nerali riesce molto pin naturale ai governi quando si tratia di amministrare
i sussidi, come abbiamo visto, che quando. si tratia di disciplinare Ia generalita
degli alloggi esistenti.

- I discorsi fatti qui sopra vogliono limitarsi alla logica del sistema di sus-
sidi adottato ed ignorare gli eventuali difetti di applicazione, che richiederebbe
un separato esame. Si potrebbe discutere, p, es., se i sussidi accordati per de-
terminate categorie di allogei non siano pilt alti del neecessario & se all’inferno
- di ogni data categoria le assegnazioni non siano troppo influenzate dal fa-
‘voritismo. o -
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liberamente spendibile. Gli effetti concreti delle due forme di sussidio
sulle « quantitd » di alloggio domandate da ciascun consumatore sono
probabilmente assai diverse, come insegna l'analisi dellelasticita della
domanda rispetto al prezzo e rispetto al reddito. L'uso dei sussidi di
costruzione al posto degli alt;‘i confonde, del resto, tuiti i conti sulla
utilizzazione delle risorse produttive nazionali; e la politica economica
si trova cosl sempre pit impigliata in un falso sistema di prezzi —
falso in quanto difforme dai costi e dalle valutazioni sociali — che essa
stessa viene creando. Dunque; conviene ricorrere al sussidio di costru-
- zione nella misura e soltanto nella misura in cui si vuole conferire un
premio di incoraggiomento alla domanda di alloggi o aila domanda per
certi tipi di alloggi. Questo corrisponde al sussidio che tutti i paesi civili
dedicano, per esempio, ai servizi educativi e sanitari. Allo stesso modo
si potrebbe giudicare socialmente desiderébile dare una certa misura
di incoraggiamento, poniamo, alla domanda di case popolari (per indur-
re la massa a concedersi buone condizioni di alloggio a preferenza di
altre soddisfazioni) — o alla domanda di case in determinate zone di
cul si vuol promuovere lo sviluppo. Al difuori di questi limiti e nella
misura in cui si vuole, invece, ovviare alla deficiente capacitd di spesa
di certe persone, il mezzo pill logico & un sussidio personale. Applica-
zioni pratiche di un’indennitd di « caro-alloggio » per le famiglie biso-
gnose si incontrano in Belgio, Francia e nei paesi scandinavi, come pure
negli Stati Uniti e in Australia: tuttavia, in una parte di queste appli-
cazioni, 'indennitd varia in considerazione dell’alloggio effettivamente
occupato dalla famiglia e quindi ha alecuni aspefti di un sussidio sul
prezzo (73). Questo vale, per esempio, per gli «assegni d’affitto» fran-
cesi che intendono appunto incoraggiare una certa classe di famiglie
a passare in alloggi piu confacentl dal punte di vista igienico, ete.

- Tuttavia sarebbe inadeguato dire che il grosso del problema attuale
consista nella deficiente capacitd di spesa di cerfe persone: esso con-
siste, pili propriamente parlando, nella deficiente capacity di spesa della
masse. B la massa stessa che non pud oggl pagarsi la casa ad un prezzo
normale e neppure ad un prezzo normale calcolato al netto di fun « pre-
‘mio di incoraggiamento» contenuto in lmiti ragionevoli. Per rimet-
tere in ordine una situazione come questa non ci vuoele il sussidio d’al-
loggio esteso a tutta la massa, ma l'aumento del livello generale delle
retribuzioni. Questa normalizzazione, naturalmente, non si pud conce-
pire limitata a quello scaglione della popolazione che dovrebbe andare

{73) Vedi alcuni dettagli nel n. 312 di «Plannings, ricordato in Appen-
dice (VI). ' '
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attualmente ad occupare delle ¢ostruzioni nuove, con esclusione di tutta
quell’altra parte della popolazione che & per il momento sistemata in
vecchie case controllate. La popolazione & una massa fluida e non &
pratico differenziare il tasso di salario secondo i b1sogn1 individuali
correnti dei singoli lavoratori.

Ma aumentare il livello generale delle retmbuzmm significa trasfe-
rire alla classe 1mprend1tor1ale un onere attualmente sopportato in gran
parte dalla proprietd immobiliare controliata e in misura minore dalla
generalita dei contribuenti che provvedono i fondi per i sussidi edilizi, ge-
neralita in cui la classe imprenditoriale & una parte soltanto, La normaliz-
zazione del prezzo degli alloggi e del regime dei sussidi, dungue, equivaie
ad un rivolgimento fiscale cui si oppongono poderose resistenze e com-
prensibili timori, specialmente nei paesi in cui il dislivello da colmare
& grande. Si possorio, e vero, coneepire provvedimenti complementari
che permetterebbero di compensare del tutto o in parte il trasferimenio
di oneri da una classe aill’altra; ma naturalmente ¢ghi provvedimento
comporta qualche decisione difficile. Cosi tende a perpetuarsi una po-
litica soltanto opportumstlca del sussidio.

26, — Tiriamo le somme. Per quanto riguarda il mantenimento del
capitale edilizio gia esistente, l'influenza degli attuali controlli non & deci.
siva. Anche con un livello di affitti cosi estremamente basso come quel-
lo tuttora imposto in Italia, l'interesse ad assicurare la manutenzione
essenziale & impregiudicato, salvo alecune eccezioni marginali, Probgbil-
mente le piu serie tra queste eccezioni dipendono dall'incertezza sulla
politica futura di controllo e potrebbero quindi venire eliminate chiari-
ficando, com’® desiderabile, tale politica. Il problema del¥’ eventuale in-
capacitd finanziaria dei proprietari ad assicurare le manutenzioni es-
senziall va spiegato con riferimento a particolari circostanze individual
{caso di piccoli redditieri impoveriti, caso di grossi arretrati di ripara-
zioni} ed abbiamo visto i modi appropriati per risoiverlo senza porre in.
- causa il sistema dei controlli.

Per quanto riguarda la costruzione di nuovi alloggi, il fatto del
controllo ha poco peso; ma lo scarto tra il livello medio dei fitti con-
trollati (delle case preesistenti) ed il livello dei fitti normali ha, invece,
effetti decisivi. Appena questo scarto & sensibile, Ia costruzione di al-
loggi per la massa risulia paralizzata e per riattivarla si rendono ne-
cessari sussidi che colmine il dislivello. Ma il sussidio di costruzione
agisce come un premio di incoraggiamento conferito alla domanda di
alloggi piuttosto che alla domanda di altri beni: questo premio di inco-
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raggiamento & razionale soltanto fincheé & determinato da considerazioni
relative alla gerarchia sociale dei bisogni, Diventa invecé irrazionale
gquando la sua misura viene fatta dipendere da un fatto cosi accidentale
com’é la trascorsa evoluzione dei prezzi di costruzione e dei saggi di
interesse. : :

V. - Un giudizio d insieme.

_ 27. ~~ Facclamo un bilancio complessivo di quello che si ‘ottiene
- mantenendo il controllo degli affitti, tale qual’e oggi in Italia.

Sul piano della distribuzione delle ricchezze, come abbiamo visto,
il controllo produce una riduzione netta di disuguaglianze e Sperequa-
zioni; ed in questo senso il suo effetto globale si pud giudicare positivo.
Ma & chiaro che un uguale effetto — anzi, un effetto ‘tanto meglio
dosato quanto si vuole — si potrebbe conseguire facendo a meno del
controllo ed applicando in sua vece un sistema di imposte e sussidi. .

Sul piano del mantenimento ed accrescimento della provvista di
alloggi, il regime dei controlli non presenta nessun importante vantag-
gio rispetio al regime di libero mercato ed 2, di contro, causa di un
grave disordine nella politica dei sussidi. Questo inconveniente potrebbe’
naturalmente essere eliminato, ma solo con una riforma radicale che
normalizzasse il livello dei fitti controllati.

Sul piano della utilizzazione degli alloggi esistenti, Vattuale regime
di controllo presenta uno svantaggio in quanto intralcia seriamente gli
scambi. L'intralcio si potrebbe bensi eliminare con una riforma radi-
cale del controllo, che lo rendesse universale e che riallineasse tutti.
gli affitti. Ma ovviamente, anche supponendole cosi riformato, il regime
di controllo diventerebbe al massimo equivalente ed in nessun caso su-
riore al regime di mercato per quanto riguarda la facilitd degli scambi.

Tuttavia, sempre sul piano della utilizzazione degli alloggi, il re-

gime dj controllo compie un ufficio che 2 sua proprietd specifica: limita - .

I'influenza esercitata sull’attribuzione degli alloggi dalle disparita di rie-
chezza esistenti fra i virtuali inquilini. Imposte e sussidi non si presen-
tano a tal riguardo come un’alternativa d'interesse pratico, poiche sa-
rebbero appena un modo indiretto, pilt complicato, per raggiungere ri-—
sultati equivalenti a quelli del controllo. Orbene, questa proprieta spe-
cifica del controllo risponde ad un'esigenza sociale molto viva in situa-
zioni di penuria tali quale & la situazione ‘degli alloggi in Italia. Lo
stesso si pud probabilmente affermare per gran parte dell’Europa, salvo
forse casi come la Svizzera. Naturalmente le esigenze sogciali cui ef rife-
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riamo sarebbero soddisfatte meglio ancora se il controllo, anzichs pre-
sentarsi solo, fosse accompagnato-dal suo haturale complemento: yp
sistema di razionamento o almeno un sistema di tassazione dello spazio
eccedente occupato. a

Se ora dovessimo giudicare che cosa sia meglio — il controllo cost
- com’d, con { suoi difetti non corretti oppure un’ipotetica mancanzs di
controllo, anch’essa pura e semplice — concluderemmo che avere il
controllo & gtata probabilmente, tutio sommato, la migliore delle sorti.
Ma dal punto di vista delia politica economica in fieri Ia scelta non
& affatto confinata a quelle due alternative e se ne possono ricercare
di migliori. Aleuni indirizzi generali-sono suggeriti qui @i seguito,

28. — 11 primo punto & che il controllo degli affitti dovrebbe essere
mantenuto fintantoché dura la penuria di alloggi. Date le brospettive
esistenti, cosi in Italia come in molti altri paesi, questo significa asse-
gnargli una durata indefinita. ' :

Ma abbiamo bisogno del controllo soltanto perche esso compia il
suo ufficio essenziale: quello di proteggere i locatari pill poveri dalla
concorrenza dei pitt riechi. Non ¢'& nessuna ragione, invece, che il con-
trollo continui ad influire sullg distribuzione dei redditi, sulla politica
dei sussidi, sugli scambi di alloggi, ete. ete. Si dovrebbero pertanto
portare tutti gli affitti su un livello uniforme coincidente con il loro
livello normale, misurato al netto di quel « premio d'incoraggiamento »
che si vorra eventualmente (ma per ragioni chiare ed autonome) atiri-
buire alla domanda di abitazioni (74).

Questo implicherebbe in Pratica un aumento del livello medio degli
affitti, Di quanto? Se si decidesse di eliminare ogni sussidio di costru-
zione e si tenessero validi gli elementi di spesa tali quali si presentano
0ggi sul mercato privato (contando, in particolare, Uinteresse a quasi
dieci per cento), allora, per portare tutti gli affitti al rispettivo livello

{74) La logica del sistema {(come risulia pill compiutamente dal seguito del
testo) vucle che questa decurtazione del brezzo, se viene applicata, lo sia in
misura uguale per tutti gli alloggi di una stessa « categoria ». Clod per tutti
quegli alloggi che si presentano {riguardo 2ile lorc caratteristiche materiali)
‘come beni mutuamente surrogabili .dal punto di vista della domanda — e
dunque come beni tra i .quali vogliamo evitare, per principio, di introdurre
un’artificiale compartimentazione del mercato, - ‘

51 noti ¢he in realta 2 impossibile distinguere con assoluta nettezza, tra gli
alloggi, piy & categorie'y nel senso sopraindicato, ermeticamente separate una
dall’altra, A rigore sarebbe dunqgue ammissibile soltanto una decurtazione del
prezzo estesa uniformemente sll'intera gamma degli alloggi. In pratica pero
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normale cost determinato, occorrerebbe moltiplicare in media i loro prez-
zi odierni di forse 7 volte (75). Ma quésta sarebbe certo una posizione
estrema e molto discutibile, Spiegheremo in seguito (76) che higogna rie-
saminare i costi sociali della produzione di alloggi. Questa revisione, gia
di per s&, porterd probabilmente ad un taglio negli elementi di spesa or
ora considerati, Tanto per fare qui un’ipotesi, supponiamo che risulti pos- -
sibile ridurre i costi di costruzione di un guindici per cento e portare
l’inﬁereSS-e al sette per cento. Supponiamo inoltre che si voglia attribuire
un sussidio di costruzione del venti per cento. In base a queste ipotesi,
i prezzi d’affitto normali — e guindi anche i prezzi che debbono essere
messi in vigore dalla riforma — i stahilirebbero gu un livello corri-
. spondente in media a circa 5 volte i prezzi oggi vigenti.

Ma il rialzo del livello medio dei fitti sarebbe soltanto una delle
innovazioni richieste; ecco le altre principali. Primo, il sistema del
prezzo controllato dovrebbe essere integrato da un sistema di raziona-
mento degli alloggi o almeno da un sistema vigoroso di tassazione dello
spazio eccedente occupato. Secondo, la riforma dovrebbe evitare che il
livello futuro degli affitti controllati resti cosi gravemente incerto com’a
ora. Una volta fissato che gli affitti futuri delle case esistenti si- muo-
veranno in linea con gii affitti normali delle nuove costruzioni calcolati
tenendo conto degli eventuali sussidi, bisogha anche programmare con
ponderatezza la politica del sussidi in modo che non sia poi essa, con
le sue fluttuazioni, ad originare una preoccupante instabilitd degli af-
fitti, Terzo, la riforma dovrebbe comportare speciali meccanismi per
rivalutare uno ad uno gli affitti dei singoli alloggi in modo da rialli-
nearli tutti sul loro livello « normale » e mantenerli successivamente su

certe elementari diseriminazioni — come, p, es., stabilire una decurtazione det )
prezro per tuiti gli ailoggi ad esclusione di quelh deﬁmu «di lusso » — possono
presentare pill vantaggi che incenvenienti, _

Si noti inoltre che il previsto allineamento del prezzo per tutti gli alloggi
di wna stessa categoria implica, ovviamente, che I'autoritd applichi una decur-
tazione uguale nel fissare i1 prezzo d’affiito di ogni nuova costruzione delia
medesima categoria. (I'estensione del controllo a.tutti g alloggi, anche nuovi,
& infatti esplicitamente prevista nel éeguito del testo.) Tutie le nuove costru-
zioni o0, almeno, tutte guelle destinate all’zifitto presuppongono, dungue, la
concessione di un. sussidio di costruzione di pari- entiti.

{75) Infatti gli ‘affitti attualmente controllati d(}vrebbero essere. moltiplicati

-in media per 10; mentre gli affitti attualmente liberi dovrebbero in media ve-
nire, piuttosto, ridetti, Si fa qui la congettura che Ia seconda categoria rappre-
genti da un guarto a un terzo del totale degli affitti.

(76) Vedi paragrafo 30. ' :
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questo llvello man mano che esso si sposta (77). A questo riguardo si
possono trarre insegnamenti dal sistema applicato in Francia per il pri-
mo riafllineamento generale degli affitti e dal sistema applicato in Sviz-
zera per il riesame continuo di casi singoli man mano che ne sorge il
bisogno. Quarto, per attuare davvero I'unificazione completa del mercato
degli affitti, il controllo dovrebbe essere reso universale. Si notera il
contrasto fra i principi qui suggeriti e la politica finora applicata in
Italia, Tale politica ha infatti puntato principalmente sulla progressiva
liberazione degli alloggi dal controllo, piuttosto che su una decisa norma-
lizzazione degli affitti controllati alPalto livello necessario.

Naturalmente il rialzo del livello medio degh affitti dovrebbe essere
accompagnato da un aumento sincronizzato di tutte le retribuzioni e
pensioni in misura corrispondente. Nell'ipotesi che gli affitti pagati dalla
massa vengano complessivamente ‘quintuplicati, si pud pensare che I'au-
mento. medio da accordare sulle retribuzioni e pensioni si aggirerebbe
sullordine di grandezza del 10 per cento.

29. — Quanto abbiamo suggerito qui sopra lascia aperta la que-
questione distributiva. Se si volesse, si potrebbe anche rendere « neutra-
le » tutta la riforma per quanto riguarda la distribuzione dei redditi
_tra categorie patrimoniali, nel senso di conservare immutata la redi-
stribuzione operata dai controlli oggi in essere. Hcco una traccia d1 come
si potrebbe oftenerlo:

si confischerebbe tutto l'incremento di reddito ottenuto dalla pro-
prietd edilizia per effetto della riforma (78). Probabilmente si dovrebbe
assoggettare anche la proprietd occupante ad una imposta corrispon-
_dente a quella che viene a colpire la proprietd locativa. Questo per
evitare che i proprietari occupanti, come categoria, risultino favoriti
dalla riforma in quanto si avvantaggiano — almeno in certi casi —
dall’aumento generale delle retribuzioni, mentre non devono fare fronte
a nuove spese di alloggio. L’aumento delle retribuzioni e pensioni ver-
rebbe interamente finanziato attingendo al gettito ¢i questi preleva-
menti sulla proprietad edilizia (79). '

(77) P. es, per decadimento o obsolescenza, e quindi per deprezzamento delia
€asa.

(78) m pratma, converrebbe forse prelevare questo incremento alla fonte,
clog direttamente dalle mani dei locatari (tassazione «di rivalsa»).

{79) Per coprire 'aumento di salari facente carico ai datori di lavoro privati -
si potrebbe pensare ad una compensazione. Lo Stato verserebbe I'ammontare
corrispondente ai fondi di”sicurezza sociale, riducendo pro tanto 1 contributi
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E’ inverosimile, tuttavia, che si voglia scegliere proprio I'obiettivo
- di una riforma neutrale nel senso prospettato sopra. Piil brobabilmente
‘8i vorra una riforma che ¢« migliori» la distribuzione dei redditi. Inne-
‘gabilmente uno sproporzionato. gravame & oggi imposto sulla proprieta
edilizia controllata rispetto a talune altre categorie patrimoniali. Per
correggere questa stortura, bisognerebbe lasciar godere effettivamente
ai locatori almeno una parte dell'incremento di affitti prodotto dalla
riforma. Corrispettivamente, altre categorie patrimoniali finora meno
tartassate dovrebbero essere chiamate a contribuire all'aumento delle
retribuzioni, ' _ : .
Dai rapporti tra grandi categorie, passiamo ai rapporti all'interno
delle categorie. 'attuale regime di controllo ha prodotto casi di iniquita
tra i singoli proprietari edilizi e si potrebbe cercare, in occasione della
riforma, di correggerli prevedendo opportqni aggiustamenti di dettaglio .
nel sistema di tassazione .(80). Anche nel campo degli inquilini Pattuale
regime di controllo ha prodotto sperequazioni individuali e gueste ven-
gono appunto eliminate dalla riforma con il riportare finalmente a ugua-
le livello il prezzo di tutti gli alloggi di uguale qualitd. Ma ovviamente
questo processo di riaggiustamento impone sacrifici su una parte degli
individui, quelli che sono chiamati a pagare aumenti di affitto maggiori
che Faumento di retribuzione ricevuto, Se I'aumento delle retribuzioni =
e pensioni & generalizzato e graduato come deve esserlo, i casi indivi-
duali di sofferenze gravi saranno una minoranza; per essi si potrebbero
contemplare forme di assistenza. _ '
Comunque, per ridurre tutti i vari attriti della transizione, si do-
vrebbe stabilire che I'aumento degli affitti (ed il collegato aumento
delle retribuzioni) abbia luogo gradualmente. In lined puramente esem-
plificativa, si pud pensare ad un sistema Qi scatti semestrali lungo
ire anni. :

30. — T.a trattazione precedente ha assunto come date le spese che
incontra Vofferta di nuovi alloggi (comprese le imposte e detratti i sus-
sidi} ed ha concluso che il calmiere degli affitti deve allinearsi gu di
esse. Ma, attraverso altri settori della politica economica, noi possiamo
influire su queste spese. Naturalmente questa azione & a sua volta s -

sociali dovuti dai datori di lavoro. Cost si coglierebbe un’occasione propizia per
attenuare l'anomalia di cui soffre la struttura del prezzo del lavoro in Italia,

(80} P. es., prevedere una forma di tassazione anche per quegli alloggi ai
quali la riforma non procura un aumento '¢i affitti in quanto laumento & gia
stato ottenuto in Drecedenza grazie ad una Hberazione dal ‘controllo. Su un
piano diverso: prevedere agevolazioni per i proprietari poveri.
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getta a una regola. Tanto per compendiare la faccenda in una comoda
frase astratta, diremo che si tratta di curare che il prezzo d’acquisto
di ogni bene o gervizio sia proporzionale al « costo sociale » (81) rispet-
tivo, facendo al tempo stesso tutto il possibile per ridurre tale costo al
minimo. Dobbiamo chiederci se I'attuale assetto delle spese dell’edilizia
sia giustificato o no alla luce di questa regola,

Naturalmente quando si passa a valutare in pratica i costi sociali
si incontra molta materia controversa. Attenendoci tuttavia alle mate-
rie pill pacifiche, possiamo riscontrare a prima vista vari punti in eui
le attuali spese di produzione degli alloggi non riflettono un vero costo
sociale o in cui Vattuale costo sociale potrebbe venire ridotto grazie
ad una pit appropriata politica economica.

Le deviazioni pili ovvie dalla regola sono dovute a pratiche resirit-
tive. L’accaparramento speculativo di aree fabbricabili & un male che
puod assumere serie proporzioni nelle cittd in via di rapida espansione.
1 detentori di aree non sono disposti a cederle ai costruttori al prezzo
di concorrenza del momento, perché sono sicuri — consérvandole —
di poter spuntare in futuro un prezzo piu alto. Questo significa che la
disponibilitd effettiva di aree interessanti per i costruttori viene ristretta
rispetto alle possibilitd naturali e che tutto i1 livello dei prezzi delle
aree e delle rendite edilizie risulta, per conseguenza, artificialmente in-
nalzato. Per scoraggiare queste pratiche autoritd dovrebbe applicare
una pift energica tassazione delle aree fabbricabili nelle zone d’interesse
edilizio. Un altro male che richiede attenzione & l'imposizione di prezzi
monopolistici sui materiali edilizi: sembra che esistano casi gravi.

Una deviazione meno manifesta, ma probabilmente anche piu im-
portante, consiste nell’eccessivo dispendio di manodopera e di mezzi
che continuiamo a tollerare per il fatto che non interveniamo con mag-
giore impegno a correggere l'arretratezza tecnica ed organizzativa del-
Iindustria edilizia. Questo appare da un conifronto con le economie che
che si sono potute realizzare in altre industrie; con le economie realiz-
zate nelVindustria edilizia di altri paesi (soprattutto gli Stati Uniti); e
con quelle realizzate nell’ambito di particolari esperimenti fatti sulla
stessg edilizia italiana, come P'Ina-Case. Le economie di maggiore im-
- portanza pratica per Pedilizia italiana si otterrebbero, a gquanto pare,
concentrando le unitd produttive e specializzando le funzioni; appli-

{81) &i intende i! costo sociale al netto dell’eventuale premio d’incoraggia-
mento che si voglia attribuire alla domanda di un particolare bene. Questo
premio rientra anch’esso, del resto, nel giro dell’lampia formula usata nel
" testo, in quanto sta ad esprimere un « costo sociale negativo », cio® un interesse
sociale....
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cando una progettazione molto pili approfondita; evolvendo ulterior--
mente ledilizia verso il montaggio di elementi prefabbricati e svilup-
pando l'unificazione. L'autoritd pud intervenire come guida e come fat-
tore di integrazione ai fini di queste trasformarzioni e I'Ina- Case & gia
un esempio in questo senso. .

Toccheremo infine il problema pitt grosso, quello del credito. L auto-
rita pud manovrare essa stessa la quantitd di credito offerta: quali
criteri debbono orientare questa manovra? 11 eredito erogato .alimenta
un flusso di spesa e si tratta di vedere dove questo flusso va a shoc-
care. Pud sboccare nell'impiego di fattori e beni che sarebbero rimasti
altrimenti inutilizzati e finche prevale questo risultato, che significa
'eliminazione di uno spreco sociale, I'estensione del eredito & ovviamente
cosa desiderabile. Oppure la spesa finanziata dal -credito’ pud andare a
disputare heni e fattori che sono gia oggetto di altre domande, causando
rincaro dei prezzi e sacrificio dell’altrui potere d’acquisto; o pud andare
a gonfiare le importazioni, causando sbilanci con Uestero. Nessuno nega
che Pofferta di credito deve essere contenuta entro i limiti oltre 1 quali
questi inconvenientl comincerebbero a prevalere sul vantaggio indicato
sopra. Ma non esiste una hilancia perfetta per soppesare inconvenienti
e vaniaggi e quindi ¢’¢ sempre un margine disputabile quando si tratta-
di individuare, all’atto pratico, P'esatta posizione dei limiti. Qui dobbiamo
appunto chiederci se l'offerta di credito in genere o, pilt specificamente,
Vofferta di credito all'edilizia (che pud essere trattata come un’offerta
distinta) abbia attualmente raggiunto i suoi limiti ragionevoli. Conside-
rando Pentitd dei margini di risorse che restano ancora inutilizzati nel
nostro paese, si inclinerebbe verso una risposta negativa.

Naturalmente, se si decidesse di allargare l'offerta di crediio, cale-
rebbe il saggio d'interesse d'equilibrio; ed ogni riduzione dell'interesse
effettivo medio da computarsi negli investimenti edilizi causerebbe una
riduzione quasi proporzionale nel livello dei fitti. Cosi i problemi pro-
spettati ir questo studio gono soggetti a mutare istantaneamente ordine
di grandezza nel caso di un raggiustamento, anche modesto, delle vedute
in materia monetaria.
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(8.d.N.}, 1939, contiene a pp. 20-114 un modeiio dei calcoli che guidano linve-
stimento edilizio ed un'analisi statistica dei cicli di costruzione in vari paesi.
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tema & ripreso nel successivo articolo delio stesso A., gid citato. U. Norpio e
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populaire dans divers pays (doc. riservate IM/HOU/WP.2/12), ‘Ginevra, 1952.
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Istituro CENTRALE D1 Sraristica, Indegine sulle abitazioni al 21 aprile 1831,
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zioni Svimez » del 10 giugno 1953, A#ti della commissione parlomentare sulla

- miseria in Italin e sui mezzi per combatterle, 1953 (cf. le notizie sui bitanei
familiari contenute nel vol. 200, Doxa, Effetti di ipotetiche variazioni del red-
dito sulle uscite di un campione di famiglie italione, « Bollettino Doxa », 10 Ju-
glio 1852 (cf. pp. 116-117 e 122), P. Luzzarto Frciz, Studi statistici sulle spese
di un compione di famiglie milanesi, N° 4 nella serie «Sondaggi Doxa », 1953
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Documentazione riguardante altri paesi singoli:

M. Bowuey, Housing and the Stote 1919-1945, Londra, 1945, C. F¥. CARTER,
The census, people and homes, «London and Cambridge Economic Service »,
marzo, 1953, CeNTraL OFFICE oF INFORMATION, Housing in Britein, Londra 1951,
spiega l'attuale politica degli alloggi. Una fonte molto importante & Ia serie
€« Planning », Oltre ai numeri gid citati sub I e VI, vedere i seguenti: Ne 293:
Assessment of housing needs (metodi d'inchiesta), 1949, Ne 308: Eeconomics of
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‘the council house, 1950. N© 337: Home ownership, 1952, 'N° 338: The future of
leasehold, 1952, ’ : :

_ INSTITUT NATIONAL D'ETUDES DEMOGRAFIQUES, Une enguéte par sondage . Dé-
sirs des frangais en mautiére d’habitation urbaine, Parigi, 1947, contiene notizie
dettagliate sulle préferenze tra affitto e proprietd e tra vari tipi di alloggio
e gualche notizia sulla somma che gli intervistati ritengono ragionevole desti-
nare alle spese di alloggio. D. Ceccarpi, L'esperienza francese dell’assegno di -
alloggio, « Previdenza sociale», settembre-ottobre 1953. Ricordare anche le ope-
re di Warson e di GIARD e BasTipe citate sub III: la prima & una storia crities,
molto accuratamente documentata, della ‘politica francese degli alloggi fin dal-

I'inizio del secolo. .

G. Jacouemins, Le logement (celui que Uon a - celui que Uon désire), Bru-
xelles, 1951, & il risultato & un'inchiesta dell'Institut Universitaire d’informa-
tion économique et sociale e contiene tra l'altro notizie sulla pigione pagata
e sugli effetti attribuiti dagli intervistati al controllo degli affitti.

DruTscHE WOHNUNGSWIRTSCHAFT G. M. B H., Wohnungswirtschafiliche Zah-
len 1900-1950, Duesseldorf, 1951, & un comodo digesto di informazioni statistiche
e legali. G. Rapir, Les fonds comanunaur d’habitation, « Planification », N° 4,
1953 (notizie sugli affitti nell'G.R.S.8.). _
' Giorcio FUi
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