“ABITO”

La casa come obiettivo e costume

Azione 1

Seminario informativo sulle soluzioni per il problema casa

Fermo, 16 febbraio 2008

L’intervento pubblico nel settore casa

a cura di Sauro VITALETTI (Direttore Generale dell’ERAP della Provincia di Fermo)

L’intervento pubblico nel settore casa si esplica attraverso una serie di azioni volte ad affrontare tutti i diversi aspetti del problema abitativo.

Le leggi sull’edilizia residenziale pubblica sono emanate soprattutto dalle Regioni. La Regione Marche ha da poco approvato una legge sul sistema delle politiche abitative, la L.R. 36/2005. Le riforme introdotte da questa legge non sono però tutte attuabili, mancando l’emanazione di appositi regolamenti. Per alcuni aspetti allora rimangono valide le norme della precedente L.R. n. 44/97.

La nuova legge indica i requisiti che i richiedenti debbono avere, le regole e le modalità d’accesso agli alloggi pubblici. Tra le altre cose prevede anche la concessione ai Comuni, agli ERAP, alle imprese di costruzione ed alle cooperative di abitazione, di finanziamenti per la nuova costruzione, il recupero, l’acquisto con eventuale recupero, di alloggi da destinare alla locazione a canone concordato. Prevede anche la concessione alle imprese di costruzione, alle cooperative di abitazione ed ai loro consorzi contributi per nuova costruzione, recupero, acquisto con eventuale recupero di alloggi da destinare alla vendita o all'assegnazione in proprietà ai cittadini con una riserva a favore delle giovani coppie. È previsto poi l’aiuto a sostenere l’affitto da parte di cittadini a basso reddito per il quale il canone di locazione assorbe una quota eccessiva del reddito disponibile, nonché contributi per abbattimento delle barriere architettoniche negli edifici pubblici e privati a destinazione residenziale.

Alloggi di edilizia residenziale pubblica sovvenzionata
Gli alloggi di edilizia residenziale pubblica sovvenzionata sono quelli destinati alle famiglie a basso reddito o a particolari categorie sociali (anziani, portatori di handicap, giovani coppie, etc.). Si tratta in genere di alloggi realizzati dallo Stato, dagli Enti Regionali per l’Abitazione Pubblica (ERAP - ex IACP) o dalle Amministrazioni comunali.

Nella Regione Marche il principale operatore nel settore dell’edilizia residenziale pubblica sovvenzionata è l’ERAP, che ha competenza sui territori delle diverse province e che, oltre a gestire il proprio patrimonio immobiliare, ha il compito di gestire il patrimonio di edilizia residenziale pubblica sovvenzionata delle Amministrazioni comunali (la cosiddetta “gestione unificata”).

Il canone di locazione degli alloggi di edilizia residenziale pubblica sovvenzionata risulta essere, di norma, fortemente ridotto rispetto ai correnti valori di mercato. L’entità della riduzione, tenuto conto delle caratteristiche dell’alloggio, è molto legata al reddito e al numero ed alle caratteristiche dei componenti del nucleo familiare.

Per l’assegnazione di un alloggio di edilizia residenziale pubblica sovvenzionata (cosiddetta “casa popolare”) sono previsti:

· emanazione del bando di concorso da parte del Comune (che si emana al di là dell’effettiva disponibilità, sul momento, di alloggi);

· presentazione della domanda da parte della persona interessata (su apposito modulo);

· formazione della graduatoria delle domande;

· pubblicazione della graduatoria provvisoria degli aspiranti assegnatari;

· pubblicazione della graduatoria definitiva successiva all’esame delle eventuali opposizioni;

· assegnazioni degli alloggi da parte del Sindaco;

· scelta dell’alloggio da parte degli aventi diritto;

· stipula del contratto di locazione e consegna dell’alloggio.

Chi può fare domanda

Per conseguire l’assegnazione di un alloggio di ERP sovvenzionata sono richiesti i seguenti requisiti:

a) 
essere cittadini italiani o di un Paese appartenente all’Unione europea ovvero cittadini di Paesi che non aderiscono all’Unione europea, titolari di carta di soggiorno o possessori del permesso di soggiorno di durata biennale;

b) 
avere la residenza o prestare attività lavorativa nel Comune in cui si concorre per l’assegnazione, salvo diversa disposizione del Comune medesimo;

c) 
non essere titolari di proprietà, uso, usufrutto o altro diritto reale di godimento, di un’altra abitazione adeguata alle esigenze del nucleo familiare che non sia stata dichiarata unità collabente ai fini del pagamento dell’imposta comunale sugli immobili (ICI);

d) 
avere un reddito del nucleo familiare inferiore all’attuale limite stabilito pari ad euro 13.570,00. In futuro quando sarà data completa attuazione alla L.R. 36/2005, il reddito del nucleo familiare, calcolato secondo i criteri stabiliti dal d.lgs. 109/1998 (ISEE), non dovrà essere superiore al limite determinato dalla Giunta regionale. Tale limite è aggiornato, entro il 31 marzo di ciascun anno, sulla base della variazione assoluta dell’indice ISTAT dei prezzi al consumo per le famiglie degli operai e degli impiegati verificatasi nell’anno precedente;

e) 
non aver avuto precedenti assegnazioni in proprietà o con patto di futura vendita di un alloggio realizzato con contributi pubblici o precedenti finanziamenti agevolati in qualunque forma concessi dallo Stato o da enti pubblici, salvo che l’alloggio non sia più utilizzabile o sia perito senza aver dato luogo a indennizzo o a risarcimento del danno.

I requisiti suddetti devono essere posseduti dal richiedente e, limitatamente a quelli di cui alle lettere c) ed e), anche da tutti i componenti del nucleo familiare al momento della presentazione della domanda. Tali requisiti debbono permanere al momento dell’assegnazione ed anche successivamente, nel corso della locazione.

Alloggi di edilizia residenziale pubblica agevolata
Gli alloggi di edilizia residenziale pubblica agevolata sono quelli destinati alle famiglie con redditi cosiddetti “intermedi”, cioè coloro che non hanno accesso all’edilizia sovvenzionata per reddito eccedente, però faticano lo stesso a reperire alloggi in locazione (affitto) o ad acquistarli. La tendenza è di utilizzare questo tipo di edilizia per alleviare il problema casa di categorie sociali particolari come giovani coppie, anziani, famiglie con portatori d’handicap.

Si tratta, in genere, di alloggi realizzati dagli ERAP, da cooperative di abitazione o da imprese di costruzione, il cui canone di locazione è ridotto rispetto ai valori di mercato e, di norma, non supera il valore del canone concordato di cui alla L. 431/98. Alcune particolari forme di edilizia agevolata prevedono, sia immediatamente che dopo un certo periodo trascorso in locazione, l’acquisizione in proprietà dell’alloggio da parte del beneficiario.

La principale legge che regola questo tipo di alloggi è la legge regionale n. 36/2005, con le successive modifiche e integrazioni. Essa contiene disposizioni in materia di requisiti dei beneficiari, criteri e modalità di assegnazione, gestione ed uso degli alloggi di edilizia residenziale pubblica agevolata.

Per l’assegnazione di un alloggio di edilizia residenziale pubblica agevolata è previsto lo stesso iter dell’edilizia sovvenzionata, a parte il fatto che il bando riguarda alloggi effettivamente disponibili.
Possono fare domanda i cittadini i quali abbiano gli stessi requisiti previsti per l’edilizia sovvenzionata di cui sopra, tranne che per quanto riguarda il limite di reddito che è maggiore.
I requisiti devono essere posseduti da tutti i componenti del nucleo familiare.
Il momento cui deve essere riferito il possesso dei requisiti in relazione alla natura dell'iniziativa e del soggetto attuatore, viene stabilito di volta in volta dal piano regionale con il quale viene cofinanziato l’intervento di nuova costruzione, recupero o acquisto con eventuale recupero degli alloggi messi a disposizione. Lo stesso piano regionale può altresì stabilire ulteriori requisiti o particolari esclusioni in relazione alle diverse categorie di interventi e di beneficiari.

La più volte citata L.R. 36/2005, stabilisce inoltre che gli alloggi di edilizia agevolata realizzati dagli ERAP siano assegnati prioritariamente ai nuclei familiari utilmente collocati nelle graduatorie degli aspiranti all’assegnazione di alloggi di edilizia residenziale pubblica sovvenzionata.

Alloggi di edilizia residenziale pubblica convenzionata

L'edilizia convenzionata è una forma particolare di edilizia residenziale privata attuata da operatori privati (cooperative, imprese di costruzione) sulla base di normative specifiche e di una convenzione, stipulata con il Comune, nella quale vengono fissati le caratteristiche urbanistiche degli interventi, il prezzo di cessione o affitto degli alloggi, i requisiti soggettivi richiesti a chi acquista o affitta tali alloggi.

Il Comune cede il diritto di proprietà, o concede in diritto di superficie, lotti edificabili ad un’impresa o cooperativa che opereranno alla realizzazione dei nuovi alloggi.

Gli interventi possono riguardare anche semplici opere di urbanizzazione che il Comune può richiedere in cambio del diritto di proprietà o della concessione del terreno edificabile. Ma talvolta riguardano proprio la messa sul mercato di alloggi in affitto o in vendita a prezzi più bassi di quelli di mercato.

Possono fare domanda gli stessi soggetti previsti per l’edilizia agevolata.

Occorre sempre attendere l’emissione di un bando dal Comune.

Per eventuali informazioni:

E.R.A.P. della Provincia di Fermo

Piazzale Azzolino, 18

63023 - Fermo

Orario di apertura al pubblico:

dal lunedì al venerdì: dalle ore 11:30 alle ore 13:30

il martedì ed il venerdì anche dalle ore 16:00 alle ore 17:30

Comune di Fermo

Ufficio Relazioni con il Pubblico (URO) o Settore Patrimonio o Servizi Sociali

Via Mazzini, 4

63023 - Fermo

Orario di apertura al pubblico:

dal lunedì al venerdì: dalle ore 9:00 alle ore 13:00

il martedì ed il giovedì anche dalle ore 16:00 alle ore 18:30

Sostegno alla locazione

Il fondo nazionale di sostegno alle locazioni è stato introdotto con l’art. 11 della legge del 9 dicembre 1998 n. 431, intervenuta per disciplinare le locazioni e il rilascio degli immobili adibiti a uso abitativo.

La dotazione del fondo, istituito presso il Ministero Infrastrutture e Trasporti, viene determinata annualmente dalla legge finanziaria, per poi essere ripartita tra le Regioni e le Province autonome in base a parametri stabiliti dal Ministero previa intesa con gli enti territoriali interessati. A questa dotazione statale possono aggiungersi ulteriori fondi stanziati direttamente dalla Regione e dai singoli Comuni.
Le somme disponibili vengono utilizzate per la concessione, da parte dei Comuni, di contributi per il pagamento dei canoni di locazione, volti a ridurre l’incidenza dei canoni locativi sul reddito familiare. Una quota del fondo, non superiore al 5% delle risorse, viene riservata ai Comuni che hanno istituito Agenzie o Istituti per la locazione.

 

Chi ha diritto
Hanno titolo a richiedere il contributo i cittadini a basso reddito, che sono stati divisi in due fasce economiche riguardanti il nucleo familiare di appartenenza del richiedente:
Fascia A) nucleo familiare il cui valore ISEE (Indicatore della Situazione Economica Equivalente) non sia superiore all’importo annuo di un assegno sociale INPS (pari a € 5.061,68 nel 2007) e per il quale, rispetto al valore ISEE, l’incidenza del canone va ridotta fino al 30% per un massimo di contributo pari ad 1/2 dell'importo annuo dell'assegno sociale;

Fascia B) nucleo familiare il cui valore ISEE (Indicatore della Situazione Economica Equivalente) non sia superiore all’importo annuo di due assegni sociali INPS (pari a € 10.123,36 nel 2007) e per il quale, rispetto al valore ISEE, l’incidenza del canone va ridotta fino al 40% per un massimo di contributo pari ad 1/4 dell'importo annuo dell'assegno sociale. 


Come accedere
I Comuni indicono annualmente apposito bando pubblico per comunicare alla cittadinanza la possibilità di presentare domanda. Ove ritenuto opportuno i Comuni, per le famiglie che includono ultrasessantacinquenni, disabili, per i nuclei familiari con un numero maggiore di cinque componenti o per altre analoghe situazioni di particolare debolezza sociale, possono decidere di incrementare il contributo da assegnare fino ad un massimo del 25%, anche oltre il tetto fissato per ogni fascia. 

Agenzie per la locazione

Le agenzie per la locazione sono sorte con l’obiettivo di determinare, sotto il controllo e la garanzia delle Amministrazioni comunali, dei punti d’incontro tra i proprietari di immobili ed aspiranti affittuari.

Diverse sono le iniziative avviate sull’intero territorio nazionale.

A titolo esemplificativo, si riportano di seguito le modalità di funzionamento dell’agenzia per la locazione del Comune di Ancona, una delle poche sorte sul nostro territorio regionale.

L'Amministrazione comunale -attraverso l'Agenzia per la Locazione - invita i proprietari di appartamenti non utilizzati a stipulare direttamente con il Comune contratti di locazione a canone agevolato e concordato in base alla legge 431/98l.

Ai proprietari degli alloggi l'Amministrazione garantisce :

- il pagamento del canone di locazione alle scadenze concordate con il proprietario;

- la riconsegna dell'immobile allo scadere del contratto nel caso in cui il proprietario desideri rientrare in possesso dell'alloggio (previa disdetta);

- il ripristino dell'immobile nello stato originario prima dell'uso.

Al proprietario spettano inoltre le seguenti agevolazioni fiscali: azzeramento dell'imposta comunale sugli immobili (ICI) per tutta la durata del contratto; riduzione del 30% del reddito derivante dall'affitto nei casi previsti dalla normativa fiscale vigente; riduzione dell'imposta di registro calcolata sul 70% del canone annuo di locazione.

La per stipulare il contratto di locazione si può ritirare presso l’Urp, le circoscrizioni, l'ufficio alloggi oppure scaricala nella sezione 'allegati' di questa pagina
Qualsiasi periodo dell'anno è valido per rendere disponibile il proprio alloggio.

L'Agenzia della Locazione è nata come punto di incontro tra i proprietari di

alloggi e famiglie con reddito medio - basso (monoreddito, pensionati, monoparentali, immigrati, giovani coppie, studenti universitarie), che nella graduatoria generale non hanno un punteggio sufficiente per accedere all'assegnazione di agli alloggi E.r.p., né per procedere all'acquisto della prima case, né per sostenere il pagamento di canoni di affitto a libero mercato.

Il contratto di locazione sarà gestito, per conto dell'agenzia, dall'ERAP (Ente Regionale per l’Abitazione Pubblica).

Ai cittadini interessati all'affitto il Comune chiede i seguenti requisiti:

- Reddito del nucleo familiare da lavoro dipendente e/o da pensione (importo lordo da min. € 15.000 a max € 40.000). Il cittadino dovrà dimostrare di essere regolarmente in attività di lavoro al momento della presentazione della domanda da almeno un anno;

- Incidenza canone/reddito IRPEF del nucleo familiare superiore al 25%;

- Avere la residenza e/o l'attività lavorativa nel Comune di Ancona da almeno un anno;

- Essere in regola con il precedente pagamento del canone di locazione;

- Non essere titolari (anche pro-quota) di diritti di proprietà , usufrutto, uso o abitazione su uno o più immobili ubicati nell'ambito del Comune di Ancona o Comuni confinanti.

- Non essere già titolari di contratto di locazione concordato e agevolato (L. 431/98).

