28 marzo 2024

Documento regionale per lo sviluppo del Piano Casa nazionale

Il presente documento nasce dalla volonta della Regione Emilia-Romagna di aprire un dibattito sul
tema delle politiche sociali per abitare con i portatori di interesse che operano nel proprio territorio
al fine di offrire un utile contributo nell’ambito della stesura delle Linee Guida di cui al comma 282
della Legge 30 dicembre 2023, n. 213, ma anche, e soprattutto, per delineare le principali linee di
intervento in prospettiva delle future azioni di Governo.

I documento € il risultato di un’interlocuzione allargata che ha visto partecipi i Tavoli provinciali di
coordinamento delle Politiche abitative, Citta metropolitana di Bologna, ANCI Emilia-Romagna, Con-
fcooperative Emilia-Romagna, Legacoop Emilia-Romagna, ANCE Emilia-Romagna, Aziende Casa Emi-
lia-Romagna, CGIL, CISL, UIL, SUNIA, SICET, UNIAT, e si arricchisce dei contributi emersi nel semina-
rio del 27 marzo u.s. organizzato dalla Regione?, in cui sono state oggetto di discussione anche le
tematiche di interesse del Piano Casa nazionale.

Si riconosce, infatti, I'urgenza di impegnare risorse e competenze per lo sviluppo di un Grande Piano
Nazionale di Edilizia Residenziale Pubblica e Sociale con un orizzonte strategico ampio dotato di una
disciplina di interventi di filiera in grado di affrontare tutti i punti nodali che, ai diversi livelli, pos-
sono condizionare il raggiungimento degli obiettivi prefissati. Si &€ convinti che questo possa essere
realizzato semplificando le procedure e incentivando lo sviluppo di un ampio spettro di modelli (abi-
tativi, analitici e interpretativi), diversificando le risposte e garantendo la fattibilita strategica degli
interventi sotto il profilo sia della sostenibilita economica della realizzazione, sia della gestione. In-
fatti, in un momento di scarsita di risorse, quale quello attuale, si ritiene necessario attivare quan-
tomeno quelle misure ritenute presupposti indispensabili (in particolare quelle di natura fiscale e
normativa) per la creazione di un contesto favorevole allo sviluppo di processi virtuosi idonei a fa-
vorire il raggiungimento degli obiettivi.

Di seguito si presentano le principali linee di riforma ritenute prioritarie in un’ottica di rafforza-
mento delle azioni di intervento da parte del settore pubblico atte a garantire una regolazione del
mercato finalizzata ad accrescerne efficienza ed efficacia allocativa, ma soprattutto la sostenibilita
sociale. Non solo, quindi la gestione dell’emergenza abitativa, ma anche il tentativo di fornire una
risposta all’'insieme dei bisogni abitativi espressi dal mutato quadro di domanda sociale.

Il presente materiale si pone in continuita e assoluta coerenza con quanto rappresentato nel docu-
mento della Conferenza delle Regioni 24/04/CR05/C4 in materia di politiche abitative e raccoglie, in
qguattordici punti, gli ulteriori contributi e gli elementi di riflessione per lo sviluppo del Piano Casa
nazionale che si ritiene meritino I'attenzione e il dovuto approfondimento da parte del Governo.

1 "Strategie per I'abitare. Le risposte a vecchie fragilitd e nuove complessita" I’evento del 27 marzo 2024 promosso
dalla Regione Emilia-Romagna https://territorio.regione.emilia-romagna.it/politiche-abitative/notizie/2024-1/strate-
gie-per-labitare-le-risposte-a-vecchie-fragilita-e-nuove-complessita201d-evento-a-bologna-il-27-marzo
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Orizzonte strategico e obiettivi del Piano Casa nazionale

1)

2)

3)

4)

Si & convinti che vi sia la necessita di una dotazione di risorse per l'incremento dell'offerta
abitativa a canoni calmierati in una prospettiva che tenga conto della varieta del target dei
destinatari (anziani, giovani coppie, lavoratori temporanei, studenti, ...), e delle tipologie di
offerta abitativa (ERP e ERS) allargando e diversificando le soluzioni abitative economica-
mente accessibili. Diversificazione che diviene condizione necessaria anche per garantire la
sostenibilita della gestione e salvaguardare I'efficienza del patrimonio. Il raggiungimento di
tali obiettivi & ineluttabilmente condizionato dalla capacita di coinvolgimento di un’ampia
pluralita di attori al fine di creare una complementarita tra il sistema pubblico e il sistema
dell'edilizia residenziale sociale. In tale quadro va maggiormente promosso e valorizzato il
ruolo delle Cooperative di abitanti a proprieta indivisa e a proprieta divisa.

L'incremento dell’offerta abitativa di ERP va ottenuto combinando tra loro diverse misure e
azioni, in via prioritaria attraverso il recupero degli alloggi vuoti nel pieno rispetto del para-
digma di limitare il consumo di nuovo suolo tramite adeguate risorse del Governo, eventual-
mente ricavabili anche con una tassa di scopo.

A distanza di piu di vent’anni si reputa necessario rivedere la classificazione dei comuni ad
alta tensione abitativa (ATA) operata con delibera CIPE n. 87/2003: la nuova classificazione
deve cogliere i mutati processi demografici, economici ed ambientali e i cambiamenti degli
assetti urbani e produttivi che sono intervenuti nel sistema territoriale.

Il coinvolgimento delle Regioni diviene imprescindibile in ragione del ruolo e della materia
di legislazione concorrente, sia nella ripartizione delle risorse, che nel monitoraggio degli
esiti dei programmi. Questo in virtu delle funzioni a loro demandate, di pianificazione e pro-
grammazione nel settore delle politiche abitative e di governo del territorio (si veda PNRR,
Pinqua e Piani Urbani Integrati). Le Regioni svolgono il ruolo cruciale di orientamento delle
risorse in coerenza con le proprie politiche integrate nonché quello di intermediazione nella
relazione e nelle interlocuzioni tra Comuni e Governo centrale.

Nell’attuale congiuntura, che preclude a molti la possibilita di accedere al sostegno creditizio
e che vede nella locazione I'unica risposta, si € fermamente convinti di come sia sempre piu
urgente e necessario regolare la disciplina degli affitti temporanei. Interventi in tal senso
devono essere finalizzati ad arginare tale fenomeno, che risulta essere una delle cause prin-
cipali della riduzione dello stock disponibile per I'affitto e I'innalzamento esponenziale dei
canonidilocazione. Lo squilibrio esistente tra domanda ed offerta infatti ha portato gli affitti
a toccare i livelli piu alti di sempre.

Si propone l'introduzione e il finanziamento di misure abitative strutturali a favore di
cittadini e nuclei in condizioni di poverta grave: negli anni & sempre cresciuta la ten-
denza a privilegiare le componenti intermedie della domanda della casa (dall’'ERP
all’ERS), delegando, anche a causa della riduzione dell’esiguita dell’offerta ERP, le rispo-
ste abitative dei cittadini in gravi condizioni di poverta e svantaggiati alle politiche assi-
stenziali e a sistemazioni temporanee o di emergenza. Si ritiene quanto mai necessario
introdurre misure abitative strutturali a favore di cittadini e nuclei in condizioni di po-
verta e accompagnare |'offerta con misure di protezione delle componenti piu fragili. In
guesta prospettiva di salvaguardia dei valori della coesione sociale, si ritiene inoltre ne-
cessario finanziare progetti e le attivita di gestione sociale delle Aziende per la casa, fina-
lizzate alla crescita sociale ed economica degli inquilini, partendo dai piu fragili.
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5)

6)

L’assegnazione gratuita ai Comuni degli immobili, aree ed edifici di enti statali o parastatali
inutilizzati, che rappresentano veri e propri “vuoti urbani” delle citta, da destinare alla rea-
lizzazione di politiche per I'abitare, di contrasto all’emergenza abitativa e alla realizzazione
di interventi per I'edilizia studentesca, con la previsione di un Fondo per ’adeguamento e la
messa in sicurezza degli immobili cosi assegnati.

Per contrastare la gentrificazione dalle citta e la fuga dai centri, occorre sostenere il bisogno
di casa per i lavoratori con redditi medio-bassi, promuovendo soluzioni alloggiative desti-
nate all'ospitalita temporanea e connettendo i percorsi di autonomia abitativa dei neoas-
sunti con il mondo della formazione lavorativa. Indispensabile & anche la costruzione di so-
luzioni abitative promosse dal mondo economico produttivo, in accordo con le Pubbliche
Amministrazioni destinate ai lavoratori, neoassunti o con redditi medio-bassi.

Leve finanziarie e fiscalita

7)

8)

9)

Si e convinti che il Piano Casa nazionale debba mettere a disposizione risorse economiche
e/o apposite garanzie, in modo da coinvolgere enti e istituzioni disposti a fare investimenti
con tempi di ritorno lunghi (30-40 anni), come, ad esempio, Cassa Depositi e Prestiti e i Fondi
pensione. La promozione di operazioni di credito a medio lungo termine dovrebbe essere
promossa con maggiori vantaggi per aree o immobili messi a disposizione dalle Amministra-
zioni pubbliche (e quindi con garanzie ridotte). Per dare impulso a tali investimenti propo-
niamo l’istituzione di un Fondo interessi nazionale.

Si ritiene altresi urgente rivedere la fiscalita della locazione, prevedendo una maggiore dif-
ferenza del prelievo in caso di affitti brevi, locazione a canoni liberi, locazione a canoni
concordati (si veda anche precedente punto 4); per incentivare questi ultimi, si propone di
istituire in tutti i Comuni la cedolare secca al 10% anche in caso di sublocazione e in caso di
locatario persona giuridica. E urgente infine prevedere misure piu incisive per contrastare
I’evasione, sempre rilevante nel settore della locazione abitativa e sistemi di controllo della
regolarita degli affitti temporanei.

Si propone di rivedere la disciplina sull’lVA con aliquote ridotte per la costruzione di alloggi
sociali e la possibilita di diversificare I'lMU, a livello comunale penalizzando coloro che man-
tengono inutilizzati gli alloggi, e promuovendo piuttosto I'esenzione totale IMU per chi af-
fitta a canone concordato.

10) Per rafforzare il ruolo delle Cooperative di abitanti si reputa necessario equiparare il si-

stema di fiscalita delle Cooperative a proprieta indivisa a quello pubblico, poiché queste ul-
time svolgono di fatto un servizio per molti versi simile a quello pubblico.

11) Infine, sulla base dell’esperienza del superbonus, si considera necessario concentrare le ri-

sorse disponibili sui reali interventi di efficientamento energetico e di messa in sicurezza si-
smica degli edifici. Il tutto deve essere realizzato attraverso I’avvio di una nuova stagione di
politiche di rigenerazione urbana in cui, a partire dalla dichiarazione di interesse pubblico
degli interventi, si preveda una massiccia incentivazione degli interventi complessi di riuso e
rigenerazione (soprattutto mediante demolizione e ricostruzione di edifici) e di bonifiche dei
suoli, e in cui il sostegno di programmi di recupero dell’ERP e degli interventi destinati alla
realizzazione di ERS diventino I'’elemento qualificante.

12) Il Fondo affitto, per il sostegno alla locazione, deve diventare una misura strutturale e non

episodica per rispondere in modo completo, organico e sostenibile alle varie forme in cui si

declina la domanda sociale nonché ai bisogni di attrattivita dei territori, prevedendo che il
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contributo sia erogato, in maniera differenziata, anche per garantire che i costi abitativi (af-
fitto piu spese di condominio e utenze) non superino il 30% delle risorse economiche dispo-
nibili (redditi netti del nucleo familiare). In tale quadro emergenziale riteniamo altresi ur-
gente ripristinare il Fondo Morosita Incolpevole.

13) Si suggerisce di promuovere ed incentivare anche con finanziamenti ad hoc le misure inte-
grative come quelle che incoraggiano la “Rinegoziazione dei canoni di locazione” e la co-
struzione delle Agenzie locali o intercomunali per la casa; misure gia avviate in diverse Re-
gioni, tra cui la nostra.

14) Portiamo all’attenzione la necessita di promuovere, nei programmi edilizia sociale di inizia-
tiva pubblica e privata, modelli di gestione e servizi integrativi dedicati sia alla qualita so-
ciale dell’abitare sia agli abitanti stessi finalizzati a favorire I'integrazione e I'inclusione. Tale
obiettivo specifico deve realizzarsi anche con la messa in campo di linee di finanziamento
dedicate a processi gestionali integrati che coinvolgano operatori specializzati. Si e infatti
decisamente convinti che attraverso tali interventi sia possibile favorire I'inclusione sociale,
I’empowerment di comunita, creare economie e consentendo agli abitanti di migliorare la
propria condizione dando cosi risposta sia a bisogni legati all’abitare che all’accesso ai servizi
pubblici. Attraverso un lavoro di rete e di comunita basato sulla prevenzione, si pu0 evitare
che i nuclei perdano la casa, facilitare I'inserimento lavorativo dei piu fragili, sostenere I'au-
tonomia, per evitare I'emarginazione e la cronicizzazione delle fragilita.

Sistemi di monitoraggio ed interoperabilita

15) Integrazione applicativa delle banche dati esistenti che concorrono alla definizione delle
politiche: Catasto fabbricati, redditi Irpef e contratti di locazione (Agenzia delle Entrate) e
dati ISEE (Inps), al momento sono scarsamente interoperabili con i sistemi informativi regio-
nali. L'interoperabilita dei sistemi consentirebbe di acquisire informazioni aggiornate per
meglio identificare il fabbisogno espresso e quello latente, offrire dati di supporto alle deci-
sioni per gli Enti locali e territoriali nella costruzione di politiche mirate e, infine, per sempli-
ficare i controlli in fase di gestione del patrimonio ERP/ERS

| contributi integrali pervenuti da CGIL, CISL, UIL, SUNIA, SICET, UNIAT, Confcooperative Habitat,
Legacoop Nazionale e Federcasa sono disponibili su link https://territorio.regione.emilia-roma-
gna.it/politiche-abitative/erp/documento-regionale-per-lo-sviluppo-del-piano-casa-nazionale
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