RAPPORTO ATER PADOVA 2004*
Premessa

Questo rapporto è basato sull’incontro con Toniolli (Cda ATER, FI), Baldin (Cda ATER, DS), Marcon (direttore ATER) del 9/3/04 e sulla rielaborazione dei documenti forniti in quella sede

Questo incontro era stato concordato durante la delegazione in consiglio comunale del 1/3/04.

All’ordine del giorno dell’incontro:

· consistenza immobili ATER (proprietà, gestiti)

· utilizzo immobili ATER (locati, venduti, sfitti)

· attività costruttiva ATER (1996-2004)

· programmi attività ATER 2004-06

· autorecupero alloggi ATER 

L'incontro si è svolto in un clima di apparente disponibilità a fornire tutta la documentazione richiesta. 

In realtà i dati forniti sono stati reticenti sugli aspetti gestionali e gonfiati sugli aspetti realizzativi.

Su queste basi l’ATER ha sviluppato la seguente tesi di fondo, condivisa da tutti i responsabili ATER presenti (o almeno non sono apparse diversità): 

· Poiché l'ATER di Padova è efficiente, deve trasformarsi rapidamente in una spa a cui trasferire in proprietà tutti gli immobili gestiti. 

· In questo modo l’ATER potrà immettersi nel mercato immobiliare accedendo facilmente al credito e alle aree. 

· Di conseguenza l’ATER potrà dare risposte abitative al segmento sociale con reddito medio, disposto a pagare un canone convenzionato (tra il mercato e il canone sociale).

La decisione di costituire la spa è stata approvata con il Bilancio di previsione 2004 dell’ATER.

Come si vedrà dalle tabelle allegate, frutto di un’accurata analisi delle fonti disponibili, tale tesi è un programma di lavoro concreto, che vede impegnato l’ATER a costituire una base solida alla spa trasferendo progressivamente gli alloggi di edilizia residenziale pubblica dal settore sociale a quello da reddito. 

La stessa operazione di ristrutturazione di via Anelli, che vede un impegno congiunto di comune di Padova e regione Veneto, poiché vede l’ATER di Padova impegnare “fondi propri”, si risolverebbe in un ulteriore rafforzamento dell’ipotesi spa. 

Questa modalità gli consentirebbe di procedere alla privatizzazione anche in caso di eventuali blocchi di tipo politico ad altri livelli.

L’art. 32 della L.R. 10/96: autorecupero degli alloggi

Si tratta dell’articolo di legge che consente di procedere all’assegnazione di alloggi di edilizia residenziale pubblica non a norma a soggetti (inquilini o associazioni) disposti ad eseguire le opere di manutenzione necessarie in cambio di una corrispondente riduzione di affitto. 

Gli alloggi ATER che ogni anno si liberano e necessitano di tali opere sono circa 400/anno. Attualmente, come vedete dalle tabelle allegate, tali alloggi sono i più soggetti al trasferimento dalla settore sociale a quello da reddito.

L’ATER ha finora sostenuto l’inapplicabilità di questo articolo per questi motivi, accampando invece la presunta impossibilità di controllare la rispondenza dei lavori eseguiti dagli inquilini ai requisiti di legge. 

Abbiamo fatto presente che:

· Non è accettabile che tanti alloggi siano lasciati sfitti

· Tante persone senza casa e associazioni sono interessate all’autorecupero

· La presenza di tanti alloggi sfitti senza motivi è un incentivo all’occupazione

· E’ più economico l’autorecupero che l’intervento ATER.

Finalmente, l’ATER discuterà il 17/3/04 la nostra proposta di costituire un tavolo tecnico per verificare la praticabilità dell’autorecupero.

Se verrà accettata, cominceremo ad attuare.

Se non verrà accettata, avremo un ulteriore elemento di contestazione e di iniziativa per il Bando Popolare per il diritto alla casa.

Si tratta di un elemento forte che, da una parte dà un obbiettivo concreto (si stima che ci siano circa 200 alloggi di cu è possibile l’autorecupero) agli aderenti al Bando Popolare, dall’altra può mettere una zeppa ai processi di privatizzazione dell’ATER.

Infine, non da ultimo, è da sottolineare che questa iniziativa può impattare con il silenzio (o l’accordo) di una parte del centro sinistra con i processi di privatizzazione in corso. 

***
***
***

Tab. 1: Immobili gestiti dall'ATER Padova e provincia

	Proprietà
	Canone
	N. alloggi

	ATER
	canone sociale LR 10/96 
	7.378

	ATER
	canone convenzionato con L 431/98
	670

	Comune Padova

	canone sociale/convenzionato
	1.750

	Altre proprietà (Esercito, comuni della provincia)
	Non dichiarato
	200 (stima)

	
	
	

	Totale
	
	9.998 (stima)


Tab. 2: Cambio uso immobili ATER Padova e provincia

	Destinazione
	n. alloggi (media annua 1996-2003)
	n. alloggi 2004 (stima)
	n. alloggi totale (stima 1996-2004) 

	Venduti 

L.560/93
	104,12
	250

	833


	Sfitti per turnover
 
	400
	400
	3.200

	Sfitti per emergenza abitativa

	10
	10
	10


Tab. 3: Piano triennale 2004-06 Utilizzo fondi propri 

ATER Padova e provincia

L’utilizzo di “fondi propri” è un tipo di finanziamento che consente all’ATER di trasferire il patrimonio dal settore sociale, con canone regolato dalla LR 10/96, al settore da reddito, con canone regolato dalla L. 431/98. 

Nel piano triennale 2004-04 si tratta di circa 1.663 alloggi che, con un investimento medio di 9.916,17 Euro/alloggio da parte dell’ATER, verrebbero sottratti all’uso sociale per diventare alloggi da reddito ed entrare, senza vincoli, nel patrimonio della futura spa.
	Tipo attività
	Euro
	N. alloggi
	Euro/alloggio

	Costruzioni
	12.520.890,38
	110
	113.826,27

	Ristrutturazioni/risanamenti
	1.862.871,94
	19
	98.045,89

	Manutenzioni/impianti
	2.106.837,94
	1.534
	1.373,42

	
	
	
	

	Totale
	16.490.600,26
	1.663
	9.916,17


Tab. 4: Utilizzo introiti derivanti dalla vendita alloggi ATER L.560/93

Padova e provincia

1996-2003

Nel periodo 1996-2003 l’ATER ha dichiarato di aver introitato 35.227.287,00 Euro per la vendita di 583 alloggi, con una media di 60.424,00 Euro/alloggio.

La L. 560/93 obbliga gli enti a reinvestire in costruzioni, ristrutturazioni o manutenzioni l’intero ricavato delle vendite.

L’ATER non ha fornito indicazioni sull’utilizzo di tali introiti per il periodo in questione.

	Tipo attività
	Euro
	N. alloggi

	Costruzioni
	Non comunicati
	Non comunicati

	Ristrutturazioni/risanamenti
	Non comunicati
	Non comunicati

	Manutenzioni
	Non comunicati
	Non comunicati

	
	
	

	Totale
	Non comunicati
	Non comunicati


Tab. 5: Piano triennale 2004-06

Utilizzo introiti derivanti dalla vendita alloggi ATER L. 560/93
 

Padova e provincia

Il costo stimato di realizzazione di un alloggio ATER (terreno più costruzione) è di circa 113.826,27,00 Euro. Significa che, mediamente, è necessario vendere quasi 2 alloggi per averne 1 nuovo.
	Tipo attività
	Euro
	N. alloggi
	Euro/alloggio

	Costruzioni
	7.397.674,52
	157
	47.118,94

	Ristrutturazioni/risanamenti
	3.371.516,17
	29
	116.259,17

	Manutenzioni/impianti
	2.197.329,00
	397
	5.534,83

	
	
	
	

	Totale
	12.966.519,69
	583
	22.241,02


Tab. 6: Piano triennale 2004-06

Bilancio preventivo ATER Padova e provincia

Questi dati non sono completi poiché l’ATER non ha indicato come ha utilizzato i fondi derivanti dalle vendite L. 560/93. 

C’è una previsione di spesa di 16.490.600,26 Euro con “fondi propri”, senza precisazioni sulla loro origine, e di 158.822.113,56 Euro finanziati da altre fonti. In assenza di indicazioni su come l’ATER ha utilizzato gli introiti derivanti dalle vendite L. 560/93, c’è un saldo positivo (stimato) di 37.366.767,31 Euro relativo all’utilizzo di tali fondi.

Questo significa che le vendite finanziano altri capitoli di spesa.

In particolare, se fosse confermato che finora l’ATER non ha utilizzato gli introiti delle vendite, oppure che li ha utilizzati solo in parte, si rafforza l’ipotesi che, grazie a manovre contabili, l’ATER sta procedendo al passaggio degli alloggi dal settore sociale a quello da reddito utilizzando proprio i fondi derivanti dalle vendite.

	Finanziamento
	Dichiarati
	Utilizzo stimato
	Saldo (stima)

	Fondi propri
	16.490.600,26
	?
	negativo

	Vendite L. 560/93
	12.966.519,69
	35.227.287,00 + 15.106.000,00

	37.366.767,31

	Altro
	158.822.113,56
	?
	negativo

	
	
	
	

	Totale
	188.279.233,51
	188.279.233,51
	---


Tab. 7: Attività costruttiva ATER Padova e provincia 1996-2004

L’attività costruttiva dell’ATER è stata molto bassa, 1.262 alloggi (costruiti o ristrutturati, stima) in 9 anni, mentre ogni anno vi sono in graduatoria (Padova e provincia) oltre 3.000 domande.

	Tipo di attività
	n. alloggi Padova (media annua 1996-2003)
	n. alloggi Padova (stima 2004)
	Totale n. alloggi Padova (stima 1996-2004)
	n. alloggi provincia (media annua 1996-2003)
	n. alloggi provincia (stima 2004)
	Totale n. alloggi provincia (stima 1996-2004)
	n. alloggi totale (stima 1996-2004) 

	Costruzioni
	52,14
	41
	406
	50,14
	90
	441
	847

	Ristrutturazioni
	40,14
	27
	308
	9,71
	39
	107
	415

	
	
	
	
	
	
	
	

	Totale
	92,28
	68
	714
	59,85
	129
	548
	1.262


Tab. 8: Stima saldo immobiliare 2004-06 ATER Padova e provincia

A fronte di un incremento di 1.276 alloggi (costruzioni e ristrutturazioni) tra Padova e provincia è stimata una diminuzione complessiva di 1.913 alloggi di edilizia residenziale pubblica, con un saldo negativo di 637 alloggi tra il 2004 e il 2006.

Considerando che alcune categorie non possono fare domanda (es: i migranti, che possono fare domanda solo con un permesso di soggiorno superiore ai 2 anni), altri non conoscono oppure hanno sfiducia in questa possibilità, il deficit abitativo di edilizia residenziale pubblica è attualmente:

· Circa 2.000 alloggi a Padova

· Circa 1.000 alloggi in provincia

Poiché la domanda di edilizia residenziale pubblica aumenterà a causa dell’impoverimento di settori crescenti di popolazione, questo deficit è destinato ad aumentare ulteriormente.
	Tipo attività
	N. alloggi

	N. alloggi


	Costruzioni Padova
	21
	

	Costruzioni provincia
	319
	

	Ristrutturazioni Padova
	768
	

	Ristrutturazioni provincia
	168
	

	Vendite
	
	250

	Trasferiti al settore da reddito (utilizzo fondi propri) (spa)
	
	1.663

	
	
	

	Totale
	1.276
	1.913

	Saldo
	
	- 637


* Cesare Ottolini, marzo 2004


� Dati dichiarati, non verificati.


� La convezione è dal 2001 al 2016 compresi.


� Però il Bilancio di previsione ATER 2004 prevede la vendita di soli 100 alloggi, con un introito di 4.000.000,00 Euro.


� Corrisponde al 29,2% dei 2.848 alloggi previsti dal piano di vendita. Il piano di vendita si concluderà il 31/12/04.


� Dati dichiarati, non verificati.


� Dati dichiarati, non verificati.


� In generale, si tratta di programmi cofinanziati da altre fonti.


� Stima introiti della dismissione di 250 alloggi, prevista entro il 31/12/04, a completamento del programma di vendita.





� Piano triennale ATER 2004-06


� Stime sulla base di dichiarazioni ATER e comuni interessati.
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