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Relazione

La situazione abitativa della Regione Lazio, come tra l’altro quella di molte altre regioni italiane, soffre di un grave momento destabilizzante in cui avanzano forti istanze di salvaguardia del diritto all’abitazione, negli ultimi anni oggetto di un vero e proprio stato di emergenza.

Le politiche abitative degli ultimi decenni nel settore dell’edilizia residenziale pubblica destinata all’assistenza abitativa, purtroppo, non hanno assicurato la salvaguardia di tale diritto anche a fronte delle recenti allarmanti vicende legate al mercato finanziario che gravano oltremodo su una vasta e nuova categoria di soggetti che necessitano di avere garantita l’abitazione pur non essendo riconducibili alle categorie più svantaggiate cui sono rivolti i programmi di edilizia residenziale pubblica destinata all’assistenza abitativa. 

Fa da cornice a un quadro generale certamente non rassicurante, una legislazione regionale piuttosto frammentata e disarticolata e che risulta certamente carente in relazione a tali nuove istanze nel quale il singolo cittadino non riesce ad orientarsi.

L’edilizia sovvenzionata, convenzionata e agevolata, in generale e soprattutto il sostegno alla locazione, costituiscono i grandi cardini su cui si muove l’intelaiatura della legislazione regionale di settore.

In questa intelaiatura, può essere difficile trovare il filo. 

Oltretutto i servizi offerti all’interno di questo complesso legislativo non sono più nè adeguati nè idonei.

Si presenta così l’esigenza di un’innovazione della normativa di settore tale da garantire il più ampio sostegno a quelle iniziative di recupero edilizio e di promozione  dell’offerta di alloggi che possano vedere il pieno coinvolgimento di soggetti privati che decidono di assumere parte degli oneri per la realizzazione di programmi concernenti l’offerta di servizi abitativi.

Poiché tra i problemi riscontrati emergono l’aumento vertiginoso degli affitti e dei mutui nonché l’eccessivo ricorso, nel mercato del lavoro, a contratti di lavoro flessibili che rendono oltremodo eccessivo il precariato lavorativo, emerge un nuovo fronte dell’edilizia residenziale pubblica cui viene generalmente dato il nome di Housing Sociale (termine traducibile come “Edilizia sociale”) e cui viene riconosciuta da più parti la natura di servizio di interesse economico generale teso a garantire un aumento dell’offerta di alloggi a un canone di locazione al di sotto del canone medio di mercato e però di natura non assistenziale.

Gli alloggi sono, quindi, assegnati a un canone che potremmo definire “sociale” o anche, secondo ulteriori diversi moduli espressivi, “calmierato”o “convenzionato”.

La materia è di recente normazione soltanto in talune previsioni di legge statale quali , per esempio, la legge dell’8 febbraio 2007 n. 9 con la quale è stata enucleata la definizione di alloggio sociale o il decreto legge del 1 ottobre 2007 n. 159 con la quale si è prevista la costituzione di una “ apposita società di scopo per promuovere la formazione di strumenti finanziari immobiliari a totale o parziale partecipazione pubblica, per l’acquisizione, il recupero, la ristrutturazione, la realizzazione di immobili ad uso abitativo anche con l’utilizzo, d’intesa con le Regioni e gli enti locali, di beni di proprietà dello Stato o di altri soggetti pubblici”.

 La regolamentazione giuridica quindi è ancora in fieri seppure riteniamo che sia compito della Regione di dettare quei principi di base che agevolino l’avvio di programmi di offerta di servizi abitativi a canone sociale, e che al contempo lascino alle amministrazioni locali e ai privati l’autonomia necessaria per l’elaborazione di programmi, protocolli e piani attuativi che devono comunque garantire al privato disposto ad investire non soltanto la copertura dei costi sostenuti, bensì anche un certo margine di profitto seppure compatibile con l’istanza di garantire quello che si è definito nella legge come servizio di interesse economico generale.

La presente proposta di legge regionale intende allora dare una risposta concreta all’emergenza abitativa innovando al sistema regionale dell’edilizia residenziale pubblica attraverso la previsione di norme che disciplinino l’offerta di servizi abitativi a canone che abbiamo definito “sociale”.

Risulterebbe così normato anche nella Regione Lazio il settore dell’edilizia sociale più comunemente nota con il termine anglosassone di “housing sociale”.

La presente proposta di legge si propone quindi il perseguimento dei seguenti obiettivi: 

a)      promozione dell’offerta di servizi abitativi a canone sociale per contrastare l’emergenza abitativa;

b)      promozione delle attività di recupero di immobili;

c)      promozione di servizi sostitutivi temporanei per il pagamento di affitti 

 

PROPOSTA DI LEGGE REGIONALE

“Interventi a favore dell’edilizia sociale e nuove politiche abitative nella Regione Lazio ”

Articolo 1

(Oggetto e finalità)

1. La presente legge disciplina l’offerta di servizi abitativi a canone sociale e, in conformità all’articolo 7, comma 2, lettera g) della L.R. Stat. 11 novembre 2004 n. 1, persegue obiettivi di una politica abitativa che, compatibilmente con le esigenze di rispetto del territorio e dell’ambiente, crei le condizioni per assicurare a tutti il diritto ad un’abitazione adeguata con particolare attenzione ai giovani e ai nuclei familiari.

2. La Regione Lazio promuove e favorisce nei Comuni ad alta densità abitativa le iniziative di concertazione tra soggetti pubblici e soggetti privati finalizzate ad aumentare il numero degli alloggi in locazione, favorendo l’accesso all’abitazione a canone sociale a soggetti che versino in condizioni di reddito che rendano eccessivamente gravoso sostenere canoni di locazione di mercato.

3. Gli obiettivi di edilizia sociale possono essere perseguiti anche attraverso interventi di recupero e di riqualificazione di immobili ed aree pubbliche.

Articolo 2

( Definizione di servizi abitativi a canone sociale )

1. Si intendono per servizi abitativi a canone sociale i servizi di interesse economico generale che integrano il sistema regionale dell’edilizia residenziale pubblica.

2. L’offerta di tali servizi, nei Comuni ad alta densità abitativa e con un alto fabbisogno di alloggi, può essere conseguita anche utilizzando aree destinate a standard urbanistici, ivi incluse le aree destinate ad attrezzature di interesse collettivo, con esclusione delle aree destinate a verde e a parcheggio e attraverso interventi di riqualificazione di aree degradate. 

Articolo 3

( Caratteristiche dell’offerta di servizi abitativi a canone sociale )

1. I servizi abitativi a canone sociale sono offerti da soggetti pubblici o privati e presentano le seguenti caratteristiche: 

a)      sono destinati a nuclei familiari e a categorie di cittadini  che non sono in grado di sostenere i canoni di libero mercato, ovvero che hanno esigenze abitative di tipo temporaneo collegate a particolari condizioni di lavoro o di studio;

b)      il canone di locazione sociale deve essere inferiore almeno del 30% rispetto al valore medio di mercato rilevato nell’area in cui l’alloggio è ubicato dall’Osservatorio immobiliare dell’Agenzia del Territorio;

c)  per la realizzazione degli alloggi sociali sono previsti incentivi, diversi da sovvenzioni pubbliche, quali la cessione di aree o di immobili pubblici a prezzi agevolati, l’aumento dell’indice di edificabilità, la possibilità di realizzare gli alloggi in aree destinate a standard urbanistici;

d)  la possibilità d’intervento di soggetti privati nell’attività di recupero di immobili o aree pubbliche da destinare ad edilizia sociale.

2. L’attuazione di un programma di edilizia sociale è rimessa alla sottoscrizione di una convenzione stipulata tra soggetti pubblici e soggetti privati.

3. la convenzione di cui al comma 2 dovrà essere di durata ventennale e dovrà conformarsi al contenuto minimo obbligatorio determinato dalla convenzione tipo prevista all’articolo 5 della presente legge.

Articolo 4

(Requisiti obbligatori per l’accesso ai servizi abitativi a canone sociale) 

1. I servizi abitativi a canone sociale devono obbligatoriamente essere offerti con le seguenti caratteristiche:   

a) i servizi abitativi a canone sociale devono essere garantiti con priorità ai nuclei familiari privi di abitazione, costituiti da un minimo di due persone e con un reddito annuale non superiore ai 30.000,00 Euro lordi annui; per ogni figlio a totale carico del nucleo familiare il limite di reddito è elevato di 1000,00 Euro;

b) il contratto di locazione deve avere una durata minima decennale. 

Articolo 5

(Convenzione per l’attuazione di un programma di offerta 

di servizi abitativi a canone sociale)

1. Fatte salve le norme di legge regionale disciplinanti la realizzazione e l’accesso agli alloggi di edilizia residenziale pubblica destinata all’assistenza abitativa, nei novanta giorni successivi alla entrata in vigore della presente legge, la Giunta Regionale con propria delibera approva, previo parere favorevole della commissione regionale competente, lo schema di convenzione tipo recante il contenuto obbligatorio minimo delle convenzioni attuative di programmi di offerta di servizi abitativi a canone sociale.

2. Con la delibera di cui al comma 1, la Regione detta anche le linee guida per la elaborazione delle convenzioni attuative, le quali devono garantire la pubblicità, la trasparenza e l’imparzialità nelle procedure pubbliche di assegnazione degli alloggi destinati a servizi abitativi a canone sociale.

3. La convenzione di cui al comma 1 dovrà contenere i criteri per garantire, all’interno dei medesimi comparti edilizi, l’eterogeneità delle categorie sociali di appartenenza dei diversi soggetti beneficiari degli alloggi, prevedendo ulteriori requisiti di assegnazione oltre a quello già stabilito dall’articolo 4 comma 1 lettera a) della presente legge.

 

Articolo 6

(Elenco immobili regionali in disuso e/o in stato di degrado)
1. La Direzione Regionale “Piani e programmi di edilizia residenziale”, entro 6 mesi dall’approvazione della presente legge, redige l’elenco degli immobili regionali non utilizzati da più di 5 anni che presentino un evidente stato di degrado.

2. La Giunta Regionale, annualmente e previo parere della commissione competente, individua gli immobili contenuti nell’elenco di cui al comma 1, da sottoporre a recupero e da destinare a servizi abitativi a canone sociale.

Articolo 7

(Fondo per i servizi sostitutivi)

1. La regione istituisce il “Fondo per i servizi sostitutivi”.

2. Per servizi sostitutivi si intendono i servizi di finanziamento e supporto temporaneo a soggetti non in grado di ottemperare alle spese di locazione di immobili.

3. La Regione, attraverso il fondo di cui al comma 1, intende sostituirsi ai soggetti privati nel pagamento delle spese di cui al comma 2 solo nei seguenti casi:

a) in caso di una diminuzione, verificabile, pari al 50% del reddito del soggetto locatario;  tale nuovo reddito non dovrà comunque essere superiore a € 30.000 lordi annui;

b) in caso di perdita di lavoro, certificata dai servizi per l’impiego; 

c) in caso di spese mediche che superino il 30% del reddito del soggetto richiedente.

4. I criteri, le modalità e le specifiche dei casi di cui al comma 4 sono definiti con il regolamento previsto dall’articolo 9. 

Articolo 8

(Consulta per l’edilizia sociale)

1. Entro 6 mesi dall’approvazione della presente legge è costituita la consulta regionale per l’edilizia sociale.

2. La consulta  è composta da:

a)      l’assessore per le politiche della casa, con funzione di presidente

b)     un consigliere regionale, rappresentante del consiglio, con funzione di vice presidente

c)      un dirigente dell’assessorato politiche della casa

d)     un rappresentante delle province

e)      un rappresentante delle associazioni di imprenditori

f)       un rappresentante dei servizi sociali

3. I compiti della consulta sono:

a) predisporre una relazione annuale sulle iniziative ritenute di rilievo che sono state realizzate in materia di edilizia sociale nel territorio regionale;  

b) realizzare interventi informativi in materia di politiche della casa e diffondere i risultati della relazione annuale.

Articolo 9

(Regolamento)

1. Entro 9 mesi dall’approvazione della presente legge, la Giunta Regionale, previo parere positivo delle commissioni lavori pubblici e politiche della casa e politiche sociali riunite in seduta comune, approva il regolamento per l’attuazione dell’art. 7. 

Articolo 10

(Disposizioni finanziarie )

1. Per far fronte agli oneri derivanti dall'applicazione della presente legge è autorizzata per l'esercizio finanziario 2008 la spesa di Euro  ___

2. Tale onere di spesa è carico dell'UPB E62
