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Partito della Rifondazione Comunista

Dipartimento Stato sociale

PREMESSA

Presentiamo questa documentazione alla discussione nel Partito con l’obiettivo di rilanciare una iniziativa forte sui temi del diritto alla casa.

La documentazione allegata, da un lato ripropone l’insieme dell’elaborazione e delle proposte che sul tema delle politiche abitative abbiamo fatto in questi ultimi anni, dall’altro aggiorna tali proposte con la proposizione di due nuove proposte di legge.

Con la prima, proponiamo una modifica sostanziale della legge 431 del 1998 sulle locazioni private.

Dobbiamo partire da una constatazione molto realistica: l’applicazione della legge 431 del 1998 non ha determinato una modificazione nelle tendenze generali nel settore abitativo privato innescata dai patti in deroga. In pratica, la lievitazione dei canoni privati è continuata, giungendo a cifre sempre più incompatibili con le retribuzioni e, contemporaneamente si è acuita l’emergenza abitativa, specialmente nelle aree metropolitane che ha una precipitazione sociale negli sfratti. 

La motivazione è data da un punto nodale, non risolto dalla legge 431 del 1998: la presenza di due canali contrattuali (quello del libero mercato e quello della contrattazione collettiva dei canoni). La possibilità di scelta, che rimane in capo alla proprietà, su quale tipologia di contratto scegliere, l’esiguità del beneficio fiscale per scegliere il canale della contrattazione collettiva dei canoni, l’assurdità della sussistenza di benefici fiscali anche per la proprietà che sceglie il libero mercato rendono, di fatto, residuale il campo di applicazione del canale concordato, relegandolo all’area della grande proprietà immobiliare pubblica. 

A questo si accompagnano altri due fatti negativi: 

· una gestione della legge da parte dei governi (sia di centro sinistra che di centro destra) assolutamente negativa su due punti chiave: gli sgravi fiscali per gli inquilini, che sono riservati (contraddicendo lo spirito e la lettera della legge) solo agli inquilini che stanno nel canale concordato, quindi a una parte minima degli aventi diritto) e il contributo sociale all’affitto, che si riduce ulteriormente a causa delle scelte nefaste di taglio agli enti locali presenti nella legge finanziaria;

· l’intervento della corte costituzionale che ha cancellato le parti più innovative della legge, quale l’obbligo a dimostrare la regolarità fiscale come condizione dell’esecuzione dello sfratto.

E’, quindi, assolutamente necessario riproporre un intervento legislativo che sciolga i nodi irrisolti dalla legge 431 del 1998. La proposta che presentiamo si fonda su tre punti fondamentali:

· l’obbligo all’affitto, attraverso un uso adeguato della leva fiscale

· l’abolizione del canale della libera contrattazione dei canoni

· il superamento dell’istituto dello sfratto per finita locazione

A questo si aggiunge un intervento in materia fiscale che garantisce a tutti gli inquilini, a prescindere dal tipo di contratto stipulato, il diritto a godere della detrazione fiscale prevista dalla legge.

Nello schema di relazione di presentazione della proposta di legge, si possono leggere più in dettaglio, le motivazioni e l’articolazione delle misure previste.

La seconda proposta che viene presentata, riguarda il tema più generale dell’intervento pubblico nelle politiche abitative e che vuole essere una sorta di legge quadro che, nella nuova condizione istituzionale determinata dal conferimento delle competenze alle Regioni in materia di edilizia residenziale pubblica, rappresenti una cornice che possa permettere di mantenere il comparto nel sistema pubblico, impedendo fenomeni di privatizzazione, già fortemente presenti in alcune realtà regionali e rappresenti un’occasione di rilancio della politica sociale della casa. Con questa proposta, inoltre, definiamo compiutamente il ruolo e le competenze del governo centrale in materia di intervento pubblico nelle politiche abitative e definiamo risorse certe da destinare a tale comparto.

La discussione di queste proposte, e delle altre contenute nella documentazione allegata, costituiscono il punto di vista del PRC  sul tema della condizione abitativa e delle misure necessarie ad affrontarla compiutamente.

Su tale base, è possibile riprendere una iniziativa forte sul tema del diritto alla casa, dalla calmierazione degli affitti, al rilancio dell’edilizia sociale contro la privatizzazione e la dismissione generalizzata del patrimonio immobiliare pubblico e, al tema di una nuova fiscalità sulla casa, all’abolizione di ogni tassa sulla prima casa di abitazione, considerata bene essenziale, a misure contro la speculazione e per la salvaguardia degli acquirenti.

Si può, quindi, inserire in un nuovo quadro di riferimento generale le vertenze nelle quali siamo impegnati, a partire dalla lotta nelle città contro l’emergenza degli sfratti e per stare dentro pienamente alla ripresa di un movimento generale contro le privatizzazioni e la precarietà per l’estensione dei diritti, di cui la casa ne rappresenta un elemento fondamentale.

Su questi temi, possiamo presentare le nostre singole proposte e l’insieme delle medesime in confronti e dibattiti con altre realtà, a partire dalle organizzazioni degli inquilini, i comitati e le altre realtà di movimento.

Da alcune realtà di movimento e dei sindacati inquilini, viene una spinta per una nuova stagione di iniziative e di lotta per il diritto alla casa, a partire dalla riproposizione di un appuntamento nazionale di mobilitazione. Con la ripresa dell’iniziative del partito e con la presentazione delle nostre proposte, possiamo dare un contributo fondamentale in quella direzione.

Si può, in questo contesto, pensare alla promozione di una iniziativa nazionale del partito per l’inizio del prossimo anno, preceduta da una riunione nazionale nella quale verificare la congruità delle proposte presentate e del percorso proposto. 

UNA POLITICA NE' GIUSTA NE' MODERNA

Il punto da cui dobbiamo partire è naturalmente quello di una critica radicale alle politiche abitative così come portate avanti in questi anni, compresi i governi di centro sinistra. Il fallimento delle politiche neoliberiste è evidente perché coniuga ingiustizia sociale e arretratezza del Paese (qui emergono questioni come il carattere regressivo della rendita immobiliare) . Dobbiamo anche sottolineare come in Europa, l’intervento pubblico nelle politiche abitative è questione assai più importante che in Italia. Su tutti questi temi, quelle che seguono sono alcune note di approfondimento.

In particolare, va affrontato il tema dell’opposizione alla privatizzazione dell’edilizia residenziale pubblica. Ciò va visto sia rispetto al cosiddetto processo del federalismo (un trasferimento alle Regioni senza destinare risorse che è propedeutico ad interventi di privatizzazione) sia rispetto ad interventi diretti delle Regioni medesime come nel caso della Toscana. E’ significativo che la Toscana, in questo quadro, si muova in direzione analoga ad altre Regioni di centro destra (per esempio la Calabria). Emerge qui la opportunità di una critica al pensiero unico della privatizzazione e all’appiattimento che su di esso dimostra il centro sinistra.

Altro tema generale è quello della critica alle recenti iniziative del governo. L’annunciato provvedimento sulla cosiddetta “cartolarizzazione” degli immobili di Stato è un esempio gravissimo di quello che si annuncia, ovvero la dismissione indiretta del patrimonio pubblico a soggetti privati, consorziati in aggregati speculativi.

Il pericolo è quello di una ulteriore disarticolazione del comparto abitativo pubblico, di un intervento di privatizzazione strisciante, attraverso il trasferimento alle Regioni (senza risorse e senza indirizzi) e la cessione di pezzi ai fondi immobiliari (banche, consorzi, ecc.), un intervento questo pericoloso perché non attacca direttamente ma disarticola con le stesse conseguenze per gli inquilini pubblici (aumento degli affitti e sfratti) di una dismissione diretta.

La nostra iniziativa dovrebbe annunciare una più generale ripresa dell’intervento del partito sul tema delle politiche abitative e, nel contempo, la necessità che si riprenda un movimento per il diritto alla casa, che questo tema si articoli nelle piattaforme cittadine dei “social forum”, divenga patrimonio di una più generale iniziativa che coinvolga forze sociali e realtà di movimento.


Le note che seguono riguardano particolarmente il tema dell’edilizia abitativa pubblica. Sui temi del comparto abitativo privato (nuova legge sulle locazioni, sfratti e così via) dobbiamo svolgere un’autonoma iniziativa a partire da proposte di modifica alla legislazione esistente.

1. Noi, più che di riforma dell’edilizia residenziale (espressione riduttiva), intendiamo proporre una riforma complessiva dell’intervento pubblico nelle politiche abitative, ovvero una proposta per una nuova politica sociale della casa.

In genere si è affrontato il problema dell’intervento pubblico nelle politiche abitative riducendola alla questione dell’edilizia residenziale pubblica, tema divenuto questo sempre più marginale. Noi intendiamo contestare la dualità mercato privato o edilizia residenziale pubblica ovvero l’idea che ci sia niente altro che il mercato privato per tutti e l’edilizia residenziale pubblica per i disperati (neanche tutti i disperati), un mercato privato sempre più inaccessibile per la gran parte del lavoro dipendente e i pensionati a causa del livello degli affitti di mercato e una realtà dell’edilizia residenziale pubblica insufficiente (per ampiezza) e inadeguata (per la qualità dell’offerta).

L’intervento pubblico nelle politiche abitative, quindi, rappresenta un ambito di intervento più vasto e complessivo, nel quale, oltre al tema decisivo dell’edilizia residenziale pubblica, emergono altre due questioni prioritarie: l’aumento dell’offerta di alloggi (anche se non di ERP) a canone più basso del mercato (qui si apre il capitolo dell’edilizia pubblica non statale: enti previdenziali, assicurativi, società privatizzate, banche, ecc.; il capitolo della cooperazione e così via); la politica fiscale della casa e le agevolazioni (fondo 

sociale, sgravi, incentivi/penalizzazioni fiscali).

2. Pieno accordo anche al fatto che occorra dare una nuova centralità alle questione abitativa, connessa al tema della qualità urbana, ovvero al tema della città. 

C’è una connessione tra politica del recupero, della riqualificazione urbana, delle periferie metropolitane e questione delle politiche abitative, dell’aumento dell’offerta di alloggi a canone sociale e c’è una connessione tra questi due temi e quello della modificazione del tessuto sociale , delle nuove povertà (che coinvolgono sempre più fasce anche di chi è a reddito fisso, lavoratori dipendenti o pensionati), dell’immigrazione. 

Occorre dare nuova centralità alla questione abitativa anche in relazione alla cosiddetta “modernizzazione” del Paese, alla questione della mobilità territoriale, per esempio, oggi, di fatto, ostacolata, se non impedita, in gran parte proprio dalla difficoltà di reperire un’abitazione a prezzi compatibili.

Noi chiediamo un nuovo sforzo di programmazione dell’intervento pubblico , a tutti i livelli, da quello nazionale ai governi locali, come una strategia per coniugare equità sociale e innovazione.

3.  Partire dalla realtà

Occorre partire da due considerazioni . 

La prima: le famiglie in affitto hanno redditi medio bassi, in gran parte non compatibili con il mercato privato. Gli ultimi dati del disagio abitativo, elaborati da una recente ricerca promossa dal SUNIA, parlano chiaro.

La seconda: limitare l'intervento pubblico nelle politiche abitative all'edilizia residenziale pubblica si è rilevato del tutto inadeguato dal punto di vista quantitativo (l'esiguità degli alloggi offerti) e qualitativo (il livello dell'offerta e i soggetti a cui prevalentemente ci si è rivolti). La terza: questa politica non è in grado di affrontare i nuovi problemi posti dalle modificazioni sociali, del costume, dell'economia. In una espressione: non è né giusta né moderna. Acuisce le disuguaglianze: in realtà nel settore abitativo in affitto, c'è stata una grande ridistribuzione della ricchezza, attraverso i processi di liberalizzazione (dai patti in deroga, al libero mercato): dai salari e dalle pensioni verso la rendita. Ciò ha contribuito all'impoverimento e alla marginalizzazione di settori sociali, specialmente nelle città. Dall'altro lato, l'assenza di un intervento pubblico nelle politiche abitative rappresenta un elemento di forte arretratezza: limita la mobilità sul territorio, non riesce ad affrontare le questioni poste dalle modificazioni della società e del costume, non da risposte a problemi di prospettiva come quello dell'immigrazione. 

La seconda considerazione da cui occorre partire è altrettanto incontrovertibile: l'Italia è il fanalino di coda dell'Europa nell'offerta di alloggi a canone sociale. I dati, anche qui, parlano chiaro: ogni 100 famiglie, ci sono queste abitazioni in affitto sociale: Italia 5, Regno Unito 26, Olanda 36, Francia 18, Germania 18, Austria 23, Svizzera 24. La media europea è di 16 alloggi a canone sociale per ogni 100 famiglie. Siamo, quindi, 3 volte sotto la media europea. La spesa in Europa per la politica sociale della casa è di oltre 10 volte superiore a quella del nostro Paese e questo è un elemento forte di disuguaglianza sociale e di arretratezza dell'Italia rispetto all'Europa.

La realtà, quindi, dimostra tre fatti:

· l'assenza di una politica sociale della casa in Italia;

· le conseguenza devastanti che ciò comporta : costrizione all'acquisto, marginalizzazione di chi è fuori dalla proprietà (nuove povertà, sfratti, ecc.);

· l'arretratezza dell'Italia rispetto all'Europa.

La conseguenza politica che traiamo è la seguente: un intervento pubblico, attivo, nelle politiche abitative nella direzione dell'aumento dell'offerta di alloggi a canoni calmierati risponde, insieme, ad esigenze di giustizia sociale e di modernizzazione del Paese.

4. La nostra critica alla politica del governo è radicale (per noi si estende anche ai governi di centro sinistra che sul tema della politica sociale della casa hanno mostrato analoga indifferenza).

La nostra critica è chiara: nel nostro Paese manca una politica sociale della casa e, cosa ancora più grave, tale politica manca,  anche rispetto all'edilizia residenziale pubblica.  Con il trasferimento delle competenze alle Regioni in materia di ERP, non si trasferiscono anche le risorse. Il punto va chiarito. L'edilizia residenziale pubblica si finanziava solo con i fondi GESCAL (trattenute sulle buste paga dei lavoratori dipendenti). Cancellato questo prelievo, anche per la quota parte spettante alle imprese, non esiste più alcuna fonte di finanziamento. Il governo non può dire alle Regioni: "tenete, ecco le competenze", senza, al contempo dire dove sono le risorse. Non si è come in altri settori dove, al trasferimento delle competenze, si possono trasferire anche il sistema di prelievo. Le conseguenze possono essere devastanti: le Regioni dovrebbero intervenire non per sostituire proprie imposte a imposte cui lo Stato rinuncia, bensì aggiungerne altre. Ciò comporterebbe, tra l'altro, la conseguenza di acuire le differenze tra le Regioni povere, dove l'offerta è già più scarsa e degradata, e Regioni più ricche e che molte Regioni non avranno alcuna risorsa. Il governo ancora non fa quello che, come minimo,  è impegnato a fare, sulla base delle disposizioni di legge (la legge 112/98, cosiddetta "Bassanini") ovvero definire cosa si intenda per "servizio minimo" da garantire in tutto il Paese rispetto all'edilizia residenziale pubblica, quali sono i piani di edilizia residenziale pubblica da cofinanziare in quanto di "interesse nazionale", quale la quota di finanziamento dell'edilizia residenziale pubblica da definire nella legge finanziaria, quale assetto proprietario per l'edilizia residenziale pubblica. In questi giorni , rispetto all'edilizia pubblica, si è parlato solo di dismissione del patrimonio e non si è colta l'occasione per, almeno, costituire un primo finanziamento e di questo non c'è traccia neanche nel DPEF che riguarda le strategie della politica economica nel quadriennio;

5. La proposta politica

Noi proponiamo l'adozione di un piano di iniziativa, articolato a livello nazionale, delle Regioni e degli enti locali, che si proponga di recuperare nei prossimi 10 anni la differenza tra l'Italia e l'Unione Europea (quindi, si triplichi l'offerta di alloggi a canoni più bassi del mercato ). In realtà, si tratta di promuovere un piano complessivo che metta insieme una serie di interventi coordinati tra Stato, Regioni, Enti locali. Occorre coordinare 2 strumenti essenziali: finanziamenti adeguati per la politica sociale della casa e uso della leva fiscale (sia da parte del governo centrale che di quello degli enti locali). Il punto non consiste nell'avviare una fase  straordinaria di nuove costruzioni, bensì, nell'utilizzo di tutti gli strumenti a disposizione (acquisto, affitto diretto da parte degli enti locali) per aumentare l'offerta a canoni calmierati con riferimento, in particolare, al patrimonio abitativo esistente. Affitto a canone calmierato può significare varie cose: canone sociale ERP, canone intermedio tra il canone sociale e quello del canale concordato dell'edilizia privata, canone della fascia più bassa all'interno del canale concordato.  Ciò serve per rispondere alle esigenze di varie categorie sociali, compresa quella del lavoro dipendente (con redditi non così bassi da poter sperare in un alloggio ERP ma non così alti da poter reggere il mercato privato). 

Queste le proposte :

a) rispetto all'ERP :

· definire un finanziamento (almeno l'1% del bilancio) certo per la politica sociale della casa (questo va stabilito a partire dalla prossima legge finanziaria);

· determinare un piano per il pieno utilizzo dei fondi GESCAL rimasti: reintegrare le risorse sottratte alle Regioni, pieno utilizzo delle rimanenze, valutabili in circa 15.000 miliardi. Tale piano deve prevedere la piena disponibilità per le Regioni e gli Enti locali di utilizzare le  risorse anche per l'acquisto e l'affitto diretto di alloggi già costruiti;

· bloccare piani e progetti di dismissione  generalizzata del patrimonio statale e IACP e fissare, Regione per Regione, la quantità di incremento del patrimonio pubblico e di recupero di quello esistente;

· trasferimento della proprietà degli alloggi al livello delle Regioni o degli enti locali. Individuiamo nel livello regionale, quello idoneo per una gestione unitaria (senza eccessivi spezzettamenti) e coordinata dei piani di sviluppo dell'offerta pubblica. Ciò consentirebbe, tra l'altro, di risolvere la questione annosa della defiscalizzazione dell'ERP;

· mantenimento delle strutture di gestione (IACP / IERP)) nell'ambito pubblico, impedendo ogni privatizzazione del settore: anzi occorre intervenire per ampliare i compiti di gestione degli IERP a tutto il patrimonio pubblico ERP. Noi riteniamo  sbagliato spezzettare eccessivamente la gestione del patrimonio pubblico, magari per affidarla a soggetti privati (cui si danno competenze pubbliche). Si può, più utilmente, agire al contrario: mantenere il carattere unitario della gestione dell'ERP al livello delle Regioni, mantenere gli IACP/IERP in ambito  pubblico, riformarli nel senso di poter promuovere, accanto alla missione specifica, anche altre iniziative per l'aumento dell'offerta di alloggi in locazione permanente a canone concordato. In pratica, si potrebbe pensare ad un ruolo più attivo degli IACP/IERP anche nel cosiddetto settore "politica abitativa sociale" che, in questa prospettiva nuova dell'intervento pubblico nelle politiche abitative, deve affiancare l'ERP ed il mercato privato. E' in questo quadro, che si può pensare al superamento della divisione tra edilizia "agevolata" e "convenzionata" con finanziamenti di piani di edilizia a fini locativi con canoni concordati.

b) 
rispetto al settore "politica abitativa sociale"

· mettere in discussione i piani generalizzati di vendita dell'edilizia pubblica non statale. Ciò vuol dire, rispetto per esempio ai processi messi in atto dalla legge finanziaria per gli enti previdenziali, dopo la fase di vendita stabilita, laddove è riscontrata un'alta propensione all'acquisto (e rispetto a cui è necessario agire, per contrastare l'ingresso dell'intermediazione delle immobiliari) , intervenire per inserire il restante patrimonio ad uso abitativo nel settore in affitto, in raccordo con interventi di defiscalizzazione  e con convenzioni con gli enti locali:

· rivedere e rilanciare il ruolo della cooperazione (in particolare la "proprietà indivisa") ai fini della locazione . Occorre stabilire questa finalità come strategica per favorire nuovi interventi della cooperazione;

· pieno utilizzo degli strumenti messi a disposizione dalla legge sulle locazioni da parte degli Enti locali: ciò in due direzioni: pieno utilizzo della norma che consente l'affitto diretto da parte dei comuni di alloggi privati (cui si applicano pienamente i benefici della defiscalizzazione), uso pieno della leva fiscale (l'ICI) per favorire la locazione a canoni concordati e penalizzare lo sfitto.

c) Richieste al governo nazionale 

oltre alle scelte sul finanziamento della politica sociale della casa,  la corretta applicazione di quanto stabilito dalla Bassanini e il reintegro dei fondi GESCAL sottratti, chiediamo:

· l'aumento del fondo sociale nella prossima finanziaria (portandolo adalmeno1.500 miliardi). Questo non è, per noi un elemento strategico ma provvisorio, da modulare in rapporto all'incremento dell'offerta di alloggi ERP e "politica abitativa sociale";

· l'incremento e l'estensione a tutti gli inquilini (in base al reddito e non alla tipologia contrattuale) degli sgravi fiscali e l'eliminazione di ogni agevolazione fiscale per i proprietari che intendono affittare a mercato libero. 

·  modifiche della legge sulle locazioni e di strumenti finanziari e poteri di intervento per i comuni per affrontare un'emergenza che è drammatica.

Proponiamo, infine, la convocazione di una conferenza nazionale sulle politiche abitative, con tutti i soggetti del settore, le forze politiche, le organizzazioni sindacali, le Regioni e gli enti locali per l'assunzione di un piano nazionale di intervento strategico nelle politiche abitative.

Da parte nostra, trarremo tutte le conseguenze, nelle proposte e nell'iniziativa. Accettiamo pienamente la sfida per l'innovazione. Anzi, rilanciamo questa sfida. Riteniamo, infatti, che sia chiarissimo come la politica neoliberista, applicata alle politiche abitative, coniughi insieme due elementi negativi: alimenta le disuguaglianze e rappresenta un freno alla possibilità di sviluppo reale del Paese.

6. Punti qualificanti di una proposta di legge regionale

Risulta da quanto detto prima che occorre aprire una vertenza con il governo nazionale, in particolare in relazione alle risorse messe a disposizione per la politica sociale della casa. Tale vertenza è importante , oltre che dalle forze politiche e sindacali, venga portata avanti anche a livello dei governi regionali e degli enti locali. Le Regioni, in particolare, possono giocare un ruolo decisivo. E’ altresì importante che il carattere della legge regionale sia quello di una sorta di “testo unico”, ovvero un disegno di legge organico e complessivo, ovvero un disegno di legge sull’intervento pubblico nelle politiche abitative, come credo sarebbe più condivisibile per noi “l’intervento pubblico per la politica sociale della casa”, non, quindi, un disegno di legge esclusivamente per l’ERP. 

Questi i punti fondamentali:

· definire le risorse che la Regione può autonomamente nella propria finanziaria destinare alla politica sociale della casa;

· stabilire, programmaticamente, sulla base di una programmazione degli interventi, la quota di incremento dell’offerta pubblica (intesa sia come ERP che come alloggi a canoni calmierati) che la Regioni si propone nel corso della legislatura;

· stabilire, naturalmente, una partecipazione dal basso, e con le associazioni, del percorso della legge e della verifica degli obiettivi prefissati;

· definire i compiti di intervento dell’intervento nelle politiche abitative (non esclusivamente i redditi fino all’ERP, ma anche, con interventi differenziati, quelli almeno fino alla decadenza). La politica sociale della casa deve entrare nel concetto di welfare, non essere legato all’assistenza ai bisognosi. Occorre, quindi, definire in questo senso i compiti e le finalità della politica sociale della casa;

· ribadire,per chi sta nell’ERP, il concetto dei canoni ancorati al reddito;

· prevedere non piani indifferenziati di aumento di offerta, ma, prioritariamente, interventi  per determinate categorie (lavoratori dipendenti, anziani, immigrati, studenti, ecc.) secondo piani e strategie predisposte dalla Regione e gli enti locali in rapporto agli IERP, gli operatori interessati , le organizzazioni degli inquilini e più in generale altri soggetti sociali (sindacati, associazioni degli immigrati ecc.);

· rivedere le condizioni oggettive e soggettive per la determinazione dei redditi per avere diritto all’ERP (ovvero rivedere il concetto di reddito convenzionale) ma, non sono d’accordo a introdurre il concetto del redditometro (questione questa del reddito familiare da approfondire);

· interventi di riforma che mantengano gli IACP/ATER in ambito pubblico Aziende speciali, enti pubblici economici) contro ogni ipotesi di privatizzazione della gestione (presupposto della privatizzazione del settore), ma mantenere tali strutture nella politica sociale della casa (interventi non solo fino all’accesso ERP ma anche per progetti, ma non oltre il reddito di decadenza e con le caratteristiche decise dalla regione);

· possibilità di un ruolo per le cooperative e i privati per intervenire nella politica sociale della casa. Possibilità di convenzioni per alloggi destinati alla locazione (permanente o per lunghi periodi) con canoni intermedi tra quello sociale e quello della legge 431 in rapporto alla quota di agevolazioni pubbliche;

· raccordo tra la Regione, Enti locali e enti pubblici o privati (Enti previdenziali, altri enti, banche, assicurazioni) per piani di acquisizione e/o gestione del patrimonio di tali enti ai fini della politica sociale della casa;

· promozione di una inchiesta sulla condizione abitativa della regione e sullo stato del patrimonio pubblico (non solo ERP);

· raccordo tra la politica sociale della casa e quella urbanistica (in particolare, il recupero urbano, la rivitalizzazione dei centri storici). In particolare, studiare e approfondire il raccordo tra la politica sociale della casa, e le nuove questioni aperte (dall’immigrazione, alla rivitalizzazione dei centri minori, al n uovo rapporto città – campagna, alla valorizzazione del patrimonio ambientale ).

7. La finanziaria del governo delle destre.

Il governo dice che con la finanziaria no si taglia lo stato sociale: non è vero !

Si tagliano i fondi ai comuni, che quindi, saranno costretti a diminuire i servizi e ad aumentare le tariffe.

Sulla questione casa, la situazione si farà drammatica. Le risorse dei comuni per affrontare l’emergenza abitativa sono assai scarsi e adesso diminuiscono ancora. 

Sul fondo sociale del contributo affitto, in due anni di governo delle deste le risorse sono passate da oltre 700 miliardi di lire (finanziaria del 2001) a meno di 500 miliardi, mentre le esigenze, sulla base delle domande rimaste inevase è di almeno 1.500 miliardi.

Nella legge finanziaria, infine, non c’è alcun finanziamento dell’edilizia pubblica: le Regioni, dopo la fine dei contributi GESCAL, rimangono senza alcun finanziamento.

Negli emendamenti alla finanziaria,  Rifondazione Comunista ha chiesto: che l’1% del bilancio pubblico sia destinato alla politica sociale della casa (costruzione, recupero, acquisto, affitto da parte dello Stato, regioni e Comuni), come avviene nei principali Paesi europei, sgravi fiscali per tutti gli inquilini (non solo il 15% come avviene oggi), abolizione dell’ICI sulla prima casa con aumento dell’ICI sulle case sfitte, blocco del processo di cartolarizzazione del patrimonio pubblico, risorse e poteri per i comuni al fine di evitare gli sfratti senza il passaggio da casa a casa.

EMERGENZA CASA

1. I DATI DELLA SOFFERENZA

	IL PATRIMONIO IN AFFITTO

· Lo stock abitativo in affitto risulta (dati 1998) di 4,3 milioni di alloggi (20% del patrimonio abitativo complessivo). E' la quota più bassa d'Europa, tranne Irlanda, Spagna e Grecia;

· La maggior parte delle abitazioni in affitto stanno al nord (51%), nel sud la quota è del 29,5%,al centro del 19,5%;

· Le 11 aree metropolitane hanno 2 milioni di alloggi in affitto (il 46,6%);

· IACP e Stato (ERP) possiedono 821.000 alloggi in affitto, oltre 3 milioni sono, quindi, nel settore privato;

· Singoli proprietari possiedono poco meno di 3 milioni di alloggi in affitto, società private, 267 mila;

· Enti Previdenziali e assicurativi possiedono poco meno di 130 mila alloggi
	DISAGIO ABITATIVO

· Il reddito medio delle famiglie in affitto è inferiore del 22% delle famiglie in povertà;

· 474.000 famiglie a basso reddito (meno di 25 milioni lordi l'anno) sono costrette a versa oltre il 35% del reddito per l'affitto;

· 1.021.000 famiglie, con un reddito tra 25 e 30 milioni, con un reddito lordo tra 25 e 30 milioni, hanno un'incidenza dell'affitto superiore al 35% o meno di 25 milioni e un'incidenza tra il 20% e il 30%;

· il 19% delle famiglie in affitto (800.000) dispone di un reddito inferiore a 20 milioni l'anno;

· il 37% delle famiglie in affitto (1.580.000) è costituito  da anziani, il cui reddito è assicurato solo da pensione e il 29% (1.239.000) comprende almeno un disoccupato.

	
	


Altri dati sulla sofferenza abitativa

· esistono in Italia otre 2.300.000 famiglie sotto il livello di povertà a fronte di un'offerta di alloggi a canone sociale di circa 800.000 alloggi;
· negli ultimi 10 anni, la percentuale di giovani tra i 18 e i 34 anni che vivono con i genitori è aumentata del 7%;
· oltre 210.000 famiglie vivono in situazione di sovraffollamento  e tra i motivi di coabitazione con i genitori, segnalati dalle giovani coppie, la difficoltà di reperire l'alloggio, negli ultimi venti anni, è segnalata da oltre il 20% delle coppie con un incremento dell'8% rispetto al periodo precedente;
· il fenomeno dell'immigrazione, che rappresenta un dato strutturale, incrementa la richiesta abitativa, specialmente in affitto.
 2. L'ITALIA E L'EUROPA

	ABITAZIONIIN AFFITTO

AUSTRIA                      37%

BELGIO                        35%

DANIMARCA              38%

FRANCIA                     32%

GERMANIA                 59%

GRAN BRETAGNA    32%

PAESI BASSI              49%

SVEZIA                       37%

SPAGNA                     10%

ITALIA                       20%

MEDIA EUROPEA   34%
	ALLOGGI A CANONE SOCIALE

(OGNI 100 FAMIGLIE)

GRAN BRETAGNA        26

OLANDA                         36

FRANCIA                        18

GERMANIA                    18

AUSTRIA                        23

SVIZZERA                      24

DANIMARCA                 19

SVEZIA                           23

ITALIA                            5

MEDIA EUROPEA       16


IL SOSTEGNO DIRETTO AL REDDITO

IN ALCUNI PAESI EUROPEI

· In Germania vengono sovvenzionate 3,8 famiglie in affitto con una spesa equivalente a 6.600 miliardi l'anno e un'erogazione media di 1,7 milioni di lire per famiglia (contributo mensile medio di 145.000 lire);

· In Olanda le famiglie sovvenzionate sono circa 1 milione con una spesa equivalente a 2.100 miliardi l'anno e una erogazione media di 2,3 milioni di lire per famiglia (contributo mensile pari a 190.000 lire);

· In Gran Bretagna  vengono sovvenzionate 4,5 milioni di famiglie con una spesa annua pari a 22.300 miliardi e un contributo medio per famiglia di 5 milioni l'anno (pari a 410.000 lire);

· In Italia vengono sovvenzionate con il cosiddetto fondo sociale circa 400.000 famiglie con una spesa annua pari a 600 miliardi e un'erogazione media di 1,5 milioni di lire per famiglia (poco più di 100 mila lire al mese).                                 

SCHEMA DI PROPOSTA DI LEGGE

NUOVA DISCIPLINA DELE LOCAZIONI E DI RILASCIO DEGLI IMMOBILI ADIBITI AD USO ABITATIVO E MODIFICHE DELLA LEGGE 431 DEL 1998

Articolo 1

(obbligo di locazione)

1. Nei  comuni di cui all’articolo 1 del decreto legge 30 dicembre 1988, n. 551, convertito, con modificazioni, dalla legge 21 febbraio 1989, n. 61, e successive modificazioni, gli immobili destinati ad uso abitativo non possono rimanere non locati per un periodo superiore a sei mesi.

2. Qualora un immobile rimanga non locato per un periodo di tempo superiore a quello stabilito al comma 1, la rendita catastale dovrà essere quadruplicata ai fini della determinazione del reddito imponibile ai fini dell’imposta sul reddito delle persone fisiche (IRPEF). In tale ipotesi, il contribuente è altresì tenuto a versare per il pagamento dell’imposta comunale sugli immobili (ICI) un importo doppio rispetto a quello risultante dall’applicazione delle aliquote stabilite dal comune di riferimento.

3. Quanto previsto dal comma 2 non si applica se il contribuente ha offerto al comune di prendere in locazione l’immobile non locato con le procedure e le condizioni previste dalla presente legge.

4. Fa fede della effettiva locazione dell’immobile la registrazione del contratto, i cui estremi debbono essere segnalati nella dichiarazione dei redditi;

Articolo 2

(modifiche della legge 431 del 1998)

1. L’articolo 2 della legge 431 del 1998 è così modificato: 

“1. Le parti possono stipulare contratti di locazione, per immobili da adibire ad abitazione principale, di durata non inferiore a 3 anni, definendo il valore del canone e le altre condizioni contrattali nel rispetto degli accordi definiti in sede locale dalle associazioni della proprietà e le associazioni dei conduttori maggiormente rappresentative che provvedono alla definizione dei contratti tipo. Al fine di promuovere i suddetti accordi, i comuni, anche in forma associata, provvedono a convocare le predette organizzazioni entro 60 giorni dalla emanazione del decreto di cui al comma 2 dell’articolo 4. I medesimi accordi sono depositati a cura delle organizzazioni firmatarie, presso ogni comune dell’area territoriale interessata.

Alla scadenza, i contratti sono rinnovati, fatti salvi i casi in cui il locatore intende adibire l’immobile agli usi o effettuare sullo stesso le opere di cui all’articolo 3, ovvero vendere l’immobile alle condizioni e con le modalità di cui al medesimo articolo 3. Alla  scadenza del contratto, ciascuna delle parti, altresì, ha diritto di attivare la procedura per il rinnovo alle nuove condizioni determinate dai suddetti  accordi definiti in sede locale fra le organizzazioni della proprietà edilizia e le organizzazioni dei conduttori maggiormente rappresentative.

 2. Per favorire la realizzazione degli accordi di cui al comma precedente, i comuni deliberano, nel rispetto dell’equilibrio di bilancio, aliquote dell’imposta comunale sugli immobili (ICI) più favorevoli a favore dei proprietari che concedono in locazione a titolo di abitazione principale gli immobili. A tale fine, i comuni possono derogare dal limite minimo stabilito, ai fini della determinazione delle aliquote, dalla normativa vigente al momento in cui le delibere stese sono assunte. I comuni di cui all’articolo 1 del decreto legge 30 dicembre 1988, n. 551, convertito, con modificazioni, dalla legge 21 febbraio 1989, n. 61, e successive modificazioni, per le medesime finalità di cui al precedente periodo, possono derogare al limite massimo stabilito dalla normativa vigente, limitatamente agli immobili non locati per i quali non risultino essere registrati contratti di locazione da almeno 6 mesi. 

3. I contratti di locazione stipulati prima della data di entrata in vigore della presente legge che si rinnovano tacitamente sono disciplinati dal comma 1 del presente articolo”.

2. Al comma 1 dell’articolo 3 della legge 431 del 1998. sono soppresse le parole “e alla prima scadenza dei contratti stipulati ai sensi del comma 3 del medesimo articolo”.

3. All’articolo 3 della legge 431 del 1998, è aggiunto il seguente comma:

“7) il contratto si intende rescisso, salvo conciliazione presso il giudice per le esecuzioni, qualora il conduttore sia in mora del pagamento del canone di locazione per un periodo superiore a tre mesi continuativi”. 

4. L’articolo 6 della legge 431 del 1998 è così modificato:

“1. Qualora ricorrano le condizioni di cui all’articolo 3 della presente legge, il pretore competente ai sensi dell’articolo 26, primo comma, del codice di procedura civile, fissa il giorno dell’esecuzione entro un termine di 6 mesi, salvo i casi di cui al successivo comma 2;

2. Per i conduttori, con reddito familiare inferiore al limite di permanenza in un alloggio di edilizia residenziale pubblica, aumentato di un terzo qualora si presente un anziano ultrasessantacinquenne, un portatore di handicap grave, un malato terminale, l’esecuzione dello sfratto è condizionato all’effettuazione del passaggio ad altro alloggio adeguato alle esigenze familiari nel comune di residenza;

3. Ai fini di cui al precedente comma 2, i comuni predispongo elenchi dei soggetti sottoposti a provvedimento esecutivo di rilascio e che versano nelle suddette condizioni e provvedono all’assegnazione di alloggi di edilizia residenziale pubblica, anche in deroga alle graduatorie per l’assegnazione di case popolari, ovvero attraverso l’acquisto o la locazione di immobili, ovvero all’erogazione di contributi per l’affitto o altre iniziative che consentono il soddisfacimento del diritto alla casa;

4. A modifica di quanto previsto dalla legge n. 410 del 2001, ai comuni è concessa la prelazione per l’acquisto degli immobili ad uso abitativo degli enti previdenziali pubblici e degli altri enti pubblici che vengono dismessi, per i quali i conduttori non esercitano il diritto di prelazione o risultino liberi;

5. Se la motivazione della sentenza di esecuzione dello sfratto, ai danni di conduttori nelle condizioni descritte al precedente comma 2,  è dovuta a morosità nel pagamento del canone, il proprietario ha diritto al pagamento del canone, così come definito dagli accordi locali di cui all’articolo 2 della presente legge, da parte dell’amministrazione comunale, con priorità a tale scopo dell’utilizzo dei fondi di cui al fondo nazionale per il sostegno all’accesso alle abitazioni in locazione di cui all’articolo 11 della presente legge, fermo restando il dovere, da parte del conduttore, al pagamento al comune di un canone rapportato a quanto stabilito dalle rispettive leggi regionali in materia di canoni nell’edilizia residenziale pubblica;

6. Il periodo di sospensione dell’esecuzione dello sfratto di cui al precedente comma 2, non può eccedere 24 mesi, trascorsi i quali la pubblica amministrazione deve in ogni caso provvedere al soddisfacimento di quanto previsto nel comma medesimo”.

5. L’articolo 8 della legge 431 del 1998, è così modificato:

“1. Il reddito imponibile derivante al proprietario dai contratti stipulati o rinnovati ai sensi del comma 1 dell’articolo 2 della presente legge, a seguito di accordo definito in sede locale e nel rispetto dei criteri indicati dal decreto di cui al comma 2 del medesimo articolo 4, ovvero nel rispetto delle condizioni fissate dal decreto di cui al comma 3 del medesimo articolo 4, determinato ai sensi dell’articolo 34 del testo unico delle imposte sui redditi, approvato con decreto del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, e successive modificazioni, è  ridotto del 50%. Per i suddetti contratti, il corrispettivo annuo ai fini della determinazione della base imponibile per l’imposta proporzionale di registro è assunta nella misura minima del 70%;

2. Gli enti locali possono stipulare convenzioni con enti pubblici,società di natura privata e altri soggetti pubblici e privati nelle quali, a fronte di ulteriori interventi agevolativi di riduzione dell’imposta comunale sugli immobili (ICI) praticata, anche al di sotto dell’aliquota prevista per il settore in locazione, sono definiti importi di canone inferiori a quelli previsti dagli accordi in sede locale, di cui al comma 1 dell’articolo 2 della presente legge, in relazione a conduttori con reddito non superiore al limite stabilito per l’accesso all’edilizia residenziale pubblica.

Sempre a tale fine, il reddito imponibile del locatore, derivante dai contratti stipulati o rinnovati sulla base delle convenzioni suddette, è ulteriormente ridotto del 30%. 

6. All’articolo 10 della legge 431 del 1998, è aggiunto il seguente comma:

“3. Le detrazioni di cui al comma 1, così come stabilite nei provvedimenti collegati alla legge finanziaria, spettano agli inquilini, appartenenti a determinate categorie di reddito, a prescindere dalla tipologia del contratto stipulato.”

Articolo 3

(norma transitoria)

1. I contratti stipulati o rinnovati sulla base di quanto previsto dal comma 1 dell’articolo 2 della legge 431 del 1998, con l’accordo delle parti, possono essere ricondotti a quanto previsto dal comma 1 dell’articolo 2 della presente legge. In quel caso, il locatore gode degli ulteriori benefici fiscali previsti dal comma 5 dell’articolo 2.

2. In ogni caso, alla prima scadenza del contratto, il medesimo viene ricondotto alle condizioni previste dal suddetto comma 1 dell’articolo 2.

3. Il locatore, che ha stipulato contratti di locazione ai sensi del comma 1 dell’articolo 2 della legge 431 del 1998, nel caso in cui il contratto non venga ricondotto alle condizioni previste dalla presente legge, e comunque fino alla prima scadenza del medesimo, non ha più diritto alle agevolazioni fiscali previste dall’articolo 34 del testo unico delle imposte sui redditi, approvato con decreto del Presidente della repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, e successive modificazioni.

4. Il locatore che ha stipulato contratto di locazione ai sensi del comma 3 dell’articolo 2 della legge 431 del 1998, gode degli ulteriori benefici previsti dal  precedente comma 5 dell’articolo 2  a partire dall’anno fiscale successivo a quello dell’approvazione della presente legge.

SCHEMA DI PROPOSTA DI LEGGE

 DISCIPLINA DELL’INTERVENTO PUBBLICO NELLE POLITICHE ABITATIVE E NORME APPLICATIVE DELL’ARTICOLO 59  DELLA LEGGE 112 DEL 1998 IN MATERIA DI EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA

Articolo 1

(finalità dell’intervento pubblico)

1. Finalità dell’intervento pubblico nelle politiche abitative consiste nel garantire il diritto a un alloggio adeguato ai nuclei familiari e ai soggetti che, per condizione economica inadeguata, condizioni di disagio o altro impedimento non hanno la possibilità di accesso al libero mercato;

2. Principio generale di riferimento nell’intervento pubblico nelle politiche abitative consiste nel garantire a tutti i soggetti che, sulla base dei requisiti posseduti, avrebbero diritto all’accesso in un alloggio di edilizia residenziale pubblica, sia garantito un intervento che consenta di stare in un alloggio adeguato con il pagamento di un canone rapportato a quanto previsto dalle rispettive leggi regionali nel settore dell’edilizia residenziale pubblica;

3. E’ altresì principio generale di riferimento dell’intervento pubblico nelle politiche abitative, promuovere politiche di offerta di alloggi a canoni compatibili per tutti i soggetti che possiedono un reddito non superiore a quello previsto dalle rispettive normative regionali per la permanenza in un alloggio di edilizia residenziale pubblica;

4. Il soddisfacimento di quanto previsto dai precedenti commi, costituisce la definizione del servizio minimo nel settore abitativo da garantire sull’intero territorio nazionale;

5. Fermo restando la competenza delle regioni in materia di definizione dei canoni, nell’edilizia residenziale pubblica è garantito il principio  del canone rapportato al reddito dell’assegnatario e del canone sociale per i redditi più bassi; 

Articolo 2

(soggetti dell’intervento pubblico)

1. Sono soggetti dell’intervento pubblico nelle politiche abitative lo Stato, le Regioni e gli enti locali, ognuno per le proprie competenze e con programmi integrati di programmazione e realizzazione di interventi nel settore abitativo, per garantire il diritto all’alloggio ai soggetti di cui al comma 2 dell’articolo 1 e favorire l’accesso alla prima casa di abitazione di tutti i soggetti di cui al comma 3 del medesimo articolo 1 nonché di tutti gli altri soggetti destinatari di programmi di intervento pubblici;

2. Sono altresì soggetti dell’intervento pubblico nelle politiche abitative   gli istituti o enti regionali operanti nel settore dell’edilizia residenziale pubblica, comunque denominati, i quali mantengono il carattere pubblico della proprietà e della gestione, i cui ruoli e competenze vengono definiti dalla Regioni ;

3. Sono infine, soggetti dell’intervento pubblico nelle politiche abitative, gli enti a partecipazione pubblica o sotto controllo e vigilanza pubblica, le cooperative e le imprese attuatori degli interventi pubblici o che coadiuvano con essi.

Articolo 3

(programmi di edilizia residenziale pubblica di interesse nazionale)

1. Rappresentano programmi di intervento di edilizia residenziale pubblica di interesse nazionale quelli destinati:

a) ad incrementare l’offerta di alloggi a canone sociale per i soggetti di cui al comma 2 dell’articolo 1;

b) ad incrementare l’offerta di alloggi a canoni compatibili per i soggetti di cui al comma 3 dell’articolo 1;

c) a prevedere interventi che garantiscano il passaggio da casa a casa per quei soggetti sottoposti a provvedimento esecutivo di sfratto in possesso dei requisiti per la permanenza in alloggi di edilizia residenziale pubblica o in particolare i condizioni di disagio sociale o familiare;

d) a realizzare piani di intervento per l’offerta di alloggi in locazione, a canone sociale o convenzionato, a determinate categorie quali  anziani, studenti, giovani coppie, portatori di handicap;

e) a realizzare piani di intervento per favorire l’inserimento nel tessuto sociale dei migranti;

f) a favorire la mobilità sul territorio nazionale, in particolare in relazione a motivi di lavoro e di studio;

g) a favorire lo sviluppo di piani di intervento per la costruzione di alloggi da destinare a locazione permanente a canoni convenzionati;

h) a sviluppare interventi di cooperazione, in particolare nella forma della proprietà indivisa; 

2. Rappresentano interventi di rilievo nazionale, quelli destinati:

a) A concedere contributi integrativi ai soggetti meno abbienti per il pagamento dei canoni di locazione di immobili sia di proprietà pubblica sia privata;

b) A favorire l’accesso alla proprietà della prima casa di abitazione, attraverso la concessione di mutui agevolati e contributi a particolari categorie;

3. La realizzazione dei piani disinteresse nazionale si persegue attraverso la costruzione, il recupero, l’acquisto, il conferimento, la locazione di immobili da parte dello Stato, delle regioni, degli enti locali, degli enti regionali di gestione dell’edilizia residenziale pubblica, degli altri soggetti pubblici e privati attuatori degli interventi;

4. Ai fini della realizzazione dei suddetti piani di intervento, gli enti locali hanno il diritto di prelazione in relazione alla dismissione di immobili pubblici o di enti a partecipazione pubblica o controllati da amministrazioni pubblici liberi o per i quali gli inquilini non hanno esercitato il diritto di prelazione;

Articolo 4

(standard di qualità dell’intervento pubblico)

1. L’intervento pubblico è indirizzato a favorire, per la costruzione e il recupero degli immobili, l’uso di materiale ecocompatibili e l’utilizzo di fonti di energia rinnovabile, nonché a rimuovere le barriere architettoniche;

2. Obiettivo dell’intervento pubblico è, altresì, il funzionale inserimento urbanistico degli interventi e della realizzazione delle urbanizzazioni primarie e secondarie connesse con i piani di edilizia residenziale pubblica.

Articolo 5

(interventi per il recupero del patrimonio immobiliare)

1. Obiettivo primario dell’intervento pubblico nelle politiche abitative è considerato il recupero del patrimonio pubblico in degrado. A tale fine, le regioni, entro sei mesi dalla data di entrata in vigore della presente legge, approvano normative che prevedano l’autorecupero o l’autocostruzione, da parte di cooperative composte da soggetti destinatari di interventi per l’accesso alla prima casa di abitazione, di immobili pubblici in degrado, secondo appositi schemi di convenzione;

2. Ai fini del recupero dei centri storici, le regioni, entro dodici mesi dalla entrata in vigore della presente legge, possono approvare, in relazione ai comuni con popolazione superiore ai 100.000 abitanti e nei capoluoghi di provincia, norme che prevedano il recupero delle unità immobiliari residenziali non utilizzate e utilizzabili a tale fine soltanto previa realizzazione di opere di manutenzione straordinaria o di ristrutturazione, da destinare alla locazione, secondo quanto previsto dalle normative vigenti in materia o attraverso appositi schemi di convenzione.

Articolo 6

(finanziamento dell’intervento pubblico nelle politiche abitative)

1. Annualmente la legge finanziaria determina le risorse da destinare agli interventi pubblici nelle politiche abitative in misura non inferiore all’1% delle spese totali del bilancio di previsione dello Stato relativo a ciascun anno finanziario.

Articolo 7

(assetto proprietario degli alloggi di edilizia residenziale pubblica)

1. Gli alloggi di edilizia residenziale pubblica, fatto salvo quello di proprietà degli enti locali, è conferito alle Regioni che possono trasmetterne la proprietà agli enti o istituti regionali per l’edilizia residenziale pubblica, comunque denominati, ovvero agli enti locali;

2. In ogni caso va mantenuta la proprietà e la gestione pubblica degli alloggi attraverso l’utilizzo degli enti o istituti regionali per l’edilizia residenziale pubblica, comunque denominati;

3. la regione assicura la unitarietà della gestione e della programmazione degli inerventi di edilizia residenziale pubblica e degli altri interventi indirizzati a soddisfare le esigenze abitative del territorio;

4. la regione stabilisce, altresì, i ruoli e le competenze degli enti locali in materia di programmazione e gestione degli interventi, di gestione e manutenzione del patrimonio e di tutte le altre competenze connesse al settore dell’intervento pubblico nelle politiche abitative;

5. in ogni caso, il patrimonio di edilizia residenziale pubblica è esonerato dal pagamento dell’imposta comunale sugli immobili (ICI)

Articolo 8

(Osservatorio sulla condizione abitativa)

1. E’ istituito l’osservatorio sulla condizione abitativa con lo scopo di raccogliere, elaborare, diffondere e valutare i dati sulla condizione abitativa, nonché elaborare proposte per l’adeguamento dei programmi dell’intervento pubblico nelle politiche abitative;

2. Fanno parte dell’osservatorio  il ministro per le infrastrutture, i rappresentanti delle regioni e degli enti locali, i presidenti degli enti regionali operanti nel settore dell’edilizia residenziale pubblica, i rappresentanti dei sindacati dei conduttori e  della proprietà edilizia, i soggetti pubblici e privati attuatori dei piani di intervento definiti a livello nazionale, regionale o locale, le associazioni dei consumatori, dei migranti, degli studenti e delle altre categorie interessate agli interventi pubblici in  materia abitativa;

3. con decreto del ministro delle infrastrutture, da emanarsi entro 120 dalla data di entrata in vigore della presente legge, saranno emanati i criteri di composizione e di funzionamento dell’osservatorio;

4. ogni  anno, è convocata la conferenza nazionale sulle politiche abitative sulla base di un rapporto  predisposto dall’osservatorio.

NOTA SUL DECRETO LEGGE

PRIVATIZZAZIONE E DISMISSIONE DEL PATRIMONIO IMMOBILIARE PUBBLICO

Questo decreto rappresenta un attacco durissimo all'edilizia sociale, un regalo a potenti cordate economico finanziarie, un pericolo forte di speculazione.

Il testo, in realtà, è una delega al governo per individuare in successivi atti, non più vincolati dal voto parlamentare, i beni immobili del demanio, quelli degli enti pubblici non territoriali e quelli in precedenza attribuiti a società a totale partecipazione pubblica. Questa disposizione si applica anche a Regioni, Province e Comuni che ne facciano richiesta. La delega è tanto ampia quanto indefinita e può far comprendere tutto il patrimonio immobiliare pubblico, compresa l'edilizia residenziale pubblica (ovvero le case popolari).

Questi i principali motivi dell’opposizione del PRC al provvedimento: 

1. Nulla esclude che queste norme possano essere applicate a pezzi di patrimonio abitativo pubblico, quale quello delle Poste, che, sulla base delle leggi esistenti, sono considerati edilizia residenziale pubblica. Si tratta di 10.000 alloggi abitati da pensionati e lavoratori dipendenti in possesso dei requisiti per risiedere in alloggi di edilizia sociale che vedrebbero gravemente peggiorate le proprie condizioni. Si estendono, infatti, a tutto il patrimonio pubblico le modalità di vendita previste oggi esclusivamente per gli enti previdenziali. Mentre per gli alloggi considerati ERP, il prezzo è dato dalla rendita catastale con una riduzione fino al 20%, il decreto assume come prezzo di riferimento il prezzo di mercato. Mentre negli alloggi di edilizia sociale,  l'inquilino, se ha un reddito inferiore al limite di decadenza, in caso di non acquisto, ha diritto di restare nell'alloggio che non può essere venduto a terzi, nel decreto la vendita si effettua ugualmente e il diritto a rimanere nell'alloggio è limitato a 9 anni.

2. Le condizioni peggiorano anche per gli inquilini degli enti previdenziali pubblici. Mentre nelle precedenti norme, vi era un diritto di prelazione individuale e garantito, oggi tutti il patrimonio viene ceduto in blocco alle società di cartolarizzazione  e, poi, conseguentemente, in caso di ulteriore vendita frazionata (che potrebbe anche non esserci), entra in gioco l'inquilino residente.

3. Si tratta di un regalo alle cordate di finanziarie e banche. Mentre in caso di ulteriore rivendita all'inquilino, il prezzo di riferimento è il valore di mercato, per le società di cartolarizzazione, il prezzo iniziale e quello eventualmente residuo (che può essere corrisposto anche mediane titoli)  viene deciso dal Ministro dell'economia in un proprio decreto senza alcun vincolo esplicito. Basta leggere la relazione tecnica allegato al decreto, dove il valore degli immobili degli enti previdenziali pubblici, valutabile come semplice valore catastale in quasi 40 mila miliardi, viene ridotto a meno di un terzo di tale valore (15 mila miliardi), compresi anche gli altri enti pubblici.

4. La possibilità per gli enti locali di trovare soluzioni all'emergenza abitativa, determinata dall'acuirsi del problema degli sfratti, viene ulteriormente indebolita. Infatti, occorre ricordare che, sulla base delle leggi esistenti, il 60% degli alloggi degli Enti Previdenziali che si liberano debbono essere dati ai comuni che li assegnano agli sfrattati e che gli alloggi delle Poste vuoti debbono essere offerti in prelazione agli enti locali. Ora tale possibilità viene cancellata per sempre (solo per Roma, ciò corrispondeva a oltre 1000 alloggi all'anno). Non solo viene cancellata la possibilità, prevista da leggi precedenti, che gli alloggi degli enti previdenziali e di altri enti pubblici debbano essere offerti ai comuni ma si fa di peggio. Si vieta esplicitamente che le Regioni e gli enti locali possano essere tra gli acquirenti del patrimonio pubblico che si dismette con il decreto. L'affare è solo per i privati e ogni possibile concorrenza pubblica viene tolta di mezzo.

5. Il rischio di manovre speculative è fortemente agevolato. Non solo si stabilisce la cessione in blocco alle suddette cordate finanziarie ma (comma 15 dell’art.3) si prevede la conferenza di servizi o accordi di programma per la valorizzazione degli immobili ceduti, ovvero, in pratica, meccanismi agevolati per consentire cambi di destinazione d’uso ai fini dell’aumento di valore.

6. C’è anche un aspetto più generale, ovvero un attacco alla previdenza pubblica.. Il patrimonio degli enti previdenziali è, infatti, a garanzia delle prestazioni previdenziali. Questo patrimonio viene venduto in blocco alle suddette società a prezzi probabilmente assai poco remunerativi e il ricavato incamerato al bilancio. Poi, il governo corrisponderà agli enti un interesse annuo al tasso che sarà fissato in seguito per decreto dal ministro dell’economia. Non c’è alcuna garanzia per gli enti di una rimunerazione adeguata.

La proposta del PRC

 Rifondazione Comunista conduce un’opposizione fortissima a questo decreto legge anche con la presentazione di emendamenti che reintroducono diritti acquisiti dagli inquilini che vengono cancellati e norme di contrasto alla speculazione.

Inoltre, il PRC avanza una proposta alternativa. 

Si escluda dalla vendita in blocco attraverso le società di cartolarizzazione il patrimonio ad uso abitativo dello Stato, degli enti pubblici e degli enti previdenziali.

Rimanga l’offerta di vendita diretta con gli inquilini sulla base delle disposizioni vigenti (legge 560 del 1993 per il patrimonio di edilizia residenziale pubblica e decreto legislativo 104 del 1996 per gli Enti Previdenziali Pubblici).

Tutto il patrimonio ad uso abitativo di questi enti, non venduto agli inquilini, venga conferito ad una società pubblica per mantenerlo nel settore della locazione a canoni concordati, creando, così, un terzo settore, intermedio tra l’edilizia statale e il privato.

SCHEDA TECNICA

La relazione tecnica, allegata al decreto legge afferma:

“La mancanza di una ricognizione puntuale rende difficile la stima del valore del patrimonio pubblico. Si ipotizza, tuttavia, che il suo valore possa essere compreso in una “forchetta” che spazia da 30.000 a 60.000 miliardi di lire. A tale valore occorre aggiungere quello del patrimonio degli enti  pubblici interessati dal provvedimento, in primo luogo quelli previdenziali, delle Poste S.p.A., delle Ferrovie dello Stato e dell’ETI, nonché i beni all’estero. Tali beni vengono stimati per un valore di 15 mila miliardi di lire.”

In realtà, l’enorme flessibilità della valutazione del patrimonio statale rende impossibile un esame serio della previsione, mentre la valutazione del restante patrimonio degli enti è sconcertante.

Il solo patrimonio degli enti previdenziali pubblici è valutato dagli enti in atti pubblici, per il solo valore catastale,  quasi 40.000 miliardi.

Si tratta in tutto di 3411 complessi immobiliari costituiti da 4.501 edifici (tra i quali 65 beni monumentali).

In particolare, lo stock immobiliare di tali enti è costituito da:

· 109.735 abitazioni;

· 9.487 negozi;

· una superficie per uffici pari a 4.168.782 metri quadri;

· 14 edifici per lo spettacolo (cinema o teatri);

· 16 strutture ricettive (alberghi, pensioni, case di riposo);

· 975 edifici destinati ad attività industriali, laboratori e magazzini;

· 1.349 parcheggi;

· 12 aree edificabili;

· 28 aree boschive e ad uso agricolo.

A questo, si aggiunga, per il solo settore delle Poste, circa 9.000 alloggi, senza contare la parte ad uso non residenziale che, come nel caso delle Ferrovie, è assolutamente significativa. Tutto ciò dimostra la totale sottostima del patrimonio che fa ritenere quella prevista una svendita a vantaggio di soggetti privati e a danno degli inquilini residenti.

1. L'AFFIDAMENTO DELLA GESTIONE ALLE SOCIETA' PRIVATE

· I dati desunti dai bilanci dell'INPDAP parlano chiaro: l'affidamento della gestione del patrimonio alle società private ha rappresentato un fallimento enorme. Non solo non vi è stato alcun miglioramento nella gestione del patrimonio, ma, al contrario, si è determinato un decremento netto della redditività. Inquilini e Ente sono risultati congiuntamente penalizzati. Va ricordato che il patrimonio dell'INPDAP, come quello degli altri enti previdenziali, è un patrimonio a garanzia delle prestazioni previdenziali costruito con i soldi versati dai lavoratori iscritti all'Istituto di Previdenza. I lavoratori sono, quindi, penalizzati due volte: come inquilini e come iscritti al fondo di previdenza.

Le entrate per affitti passano dal 1996 (anno di inizio della gestione 
in affidamento) al 2000 da 423 a 389 miliardi, mentre le spese di 
gestione passano da 179,9 miliardi a 474,9 miliardi. Nel 2000, le 
spese di gestione sorpassano i ricavi per affitti (474,9 miliardi contro 389,2 miliardi).

· Le gare per l'affidamento della gestione alle società private (17.01.2001), dimostra l'esistenza di un vero e proprio oligopolio con una tendenza a determinare un monopolio di una sola società (ciò alla faccia della tanto conclamata concorrenza). 

Per 8 dei 10 lotti, si è avuta una sola offerta. Tutti i partecipanti alle 
varie gare hanno avuto almeno un lotto assegnato. Edilnord e Pirelli 
hanno avuto 2 lotti ciascuno. Ma dal 10.8.2001 (precedentemente 
alla gara), Edilnord è divenuta della Pirelli, determinando, così, di 
fatto una presenza preponderante di una sola società.

· Una delle voci maggiormente cresciuta in questi anni di gestione affidata alle società private è rappresentata dai cosiddetti "residui attivi", ovvero crediti da riscuotere messi in attivo sui bilanci. Si passa per la voce riscossione affitti dai 277,8 miliardi del 1996 ai 765 miliardi del 2000) e per le spese di conduzione da 6,4 miliardi a 132,9 miliardi. Una parte consistente di questi crediti sono, in realtà, chiaramente inesigibili in quanto assolutamente infondati (circostanza ammessa dagli stessi dirigenti dell'INPDAP. I bilanci dell'Ente, quindi, sono ulteriormente gonfiati da questi dati non veritieri iscritti in attivo.

· Se si entra nello specifico di verificare i reali costi di gestione delle varie società che hanno avuto in affidamento i lotti in cui è stato diviso il patrimonio dell'INPDAP, si verificano differenze enormi. Escludendo le spese di manutenzione, si verifica come, a sostanziale parità di superficie gestita,, i lotti 1 e 2 (Milano e Lombardia), hanno spese di gestione superiori ai 24 miliardi, 10 volte superiori, per esempio, ai lotti 3 e 4 (Roma nord e Campania). Le motivazioni di queste disparità enormi non sono state spiegate.

2. LA VALORIZZAZIONE DEL PATRIMONIO

· Tutti i provvedimenti di privatizzazione del patrimonio immobiliare parlano di "valorizzazione". Nella realtà, possiamo riscontrare chele conseguenze degli atti assunti determinano la conseguenza opposta. Si prenda come esempio il caso dell'enorme edificio in Via Schiavonetti, località Tor Vergata a Roma. Fu acquista dalla Società Carcaricola nel 1992 a una cifra equivalente a 92,38 milioni di Euro (178,89 miliardi). Nel contratto, come da regole formali (ma mai rispettate), vi era la garanzia, data dalla società venditrice, di un rendimento dell'investimento di almeno il 6% annuo garantito da una fideiussione mai versata. L'edifico è rimasto inutilizzato per tutti questi anni e, dal medesimo, l'Ente non ha ricavato alcun introito. Ora, mentre l'immobile è iscritto al bilancio per un valore di 109,94 milioni di euro, è messo all'asta, sulla base delle procedure previste dai provvedimenti del governo che parlano di "valorizzazione" al prezzo d'asta di 43,64 milioni di euro (meno della metà del prezzo di acquisto del 1992).


Questo caso è emblematico: altri casi analoghi possono essere fatti valere.

3. L'AFFARE CONTINUA

· Il provvedimento del governo Berlusconi sulla "valorizzazione" e privatizzazione del patrimonio immobiliare pubblico, conosciuto come "cartolarizzazione", prevede il trasferimento degli immobili alle cosiddette società veicolo. Un decreto attuativo della suddetta legge (emanato il 30.11.2001) ha trasferito alla Società appositamente costituita (SCIP) una prima parte di tali immobili. La società si impegna a trasmettere allo Stato un prezzo iniziale e, quindi, a saldo, un prezzo definitivo, pari alla differenza tra il ricavo netto della successiva vendita effettuata dalla SCIP (detratti capitale e interessi per il rimborso dei titoli emessi e detratti oneri e costi connessi all'operazione di cartolarizzazione). A fronte degli immobili trasferiti, la SCIP ha emesso titoli per 2300 milioni di euro per immobili pari a un valore di 5.100 milioni di euro. Un successivo decreto (18 dicembre 2001) stabilisce l'individuazione delle spese iniziali per un importo di 5 milioni e 700 mila euro. Ma nessun atto del governo definisce quali saranno i costi finali, né come tali costi saranno verificati e quali saranno i poteri di verifica e controllo degli enti e del ministero. Attraverso questa falla, può passare una nuova speculazione analoga a quella denunciata negli anni precedenti: un affare per le società private e un danno reale per gli enti pubblici.

· All'interno della prima tranche di beni immobili trasferiti alla SCIP per l'operazione di cartolarizzazione (ripetiamo un valore di 5.100 milioni di euro a fronte del quale la Società ha emesso titoli per 2 mila e 300 milioni di euro), vi è un pacchetto di immobili facente parte del piano straordinario di cessione (quello previsto dall'art.7 del decreto legge 79/97), rimasto invenduto in 4 precedenti aste e che il Ministero garantisce alla SCIP per un valore minimo di 1.556.411.321 euro. Questa garanzia è fornita attraverso il trasferimento di altri immobili.

· Visto l'andamento assolutamente negativo delle aste (224 immobili messi all'asta su 264 e 91 con offerta o aggiudicazione provvisoria per 466.376 euro), è assolutamente presumibile (anzi, possiamo ritenere certo), che la garanzia offerta dal governo non sarà adeguata e che alla Società dovranno essere trasferiti ulteriori beni immobili a garanzia. Si dimostra, così concretamente, come si stia procedendo non alla valorizzazione del patrimonio ma a una sua svendita a vantaggio di società private e con danno degli interessi pubblici, in particolare della garanzia delle prestazioni previdenziali per i lavoratori.


Va considerato, infine, che queste procedure, definite dal decreto di cartolarizzazione, si applicano non solo all'INPDAP e agli altri enti previdenziali pubblici, ma a tutto il patrimoni immobiliare pubblico, secondo quanto disporrà il governo con  i suoi decreti attuativi.

· C’è, in tutta questa operazione, un attacco evidente alla previdenza pubblica, anche, in questo caso, determinando una penalizzazione forte sia degli enti previdenziali, sia, soprattutto, dei lavoratori iscritti. Va ricordato, infatti, che il patrimonio immobiliare degli enti previdenziali è stato costruito con le risorse derivante dai versamenti trattenuti nelle buste paga e lo scopo di questo patrimonio è di essere a garanzia delle suddette prestazioni previdenziali. Ora, attraverso l’operazione definita “cartolarizzazione”, si determina un duplice effetto negativo: da un lato si determina, come evidenziato sopra, un impoverimento netto  del valore del patrimonio, a vantaggio delle società private ma, chiaramente, con perdita secca del valore del patrimonio pubblico. A fronte di un valore immobiliare superiore a 50.000 miliardi, al termine dell’operazione di cartolarizzazione, quali saranno le entrate nette ? L’indeterminatezza della definizione delle spese finali connesse all’operazione, fanno presumere una fortissima penalizzazione. Inoltre, al valore immobiliare, la cui valorizzazione nel tempo è sicuramente certa, si sostituisce una finanziarizzazione, su un valore come detto decurtato rispetto all’attuale, ma, principalmente, insicuro nel rendimento e nella prospettiva. Ciò in controtendenza rispetto al reale andamento dei mercati. In una prospettiva di medio periodo, infatti, viene preferito un bilanciamento negli investimenti per cui, una consistente parte di valori immobiliari, viene considerata un elemento indispensabile per preservarsi dalle fluttuazioni imprevedibili dei titoli. L’interesse di grandi società ai valori immobiliari dimostra in modo evidente questa tendenza. Lo Stato, invece, fa il contrario: finanziarizza i propri beni a vantaggio del crescere di un vero e proprio monopolio privato nel settore.

E arriviamo all’ultima grave incongruenza: gran parte di questi immobili confluiranno in fondi immobiliari, quegli stessi immobili a suo tempo comprati dagli Enti  con i contributi dei lavoratori, oggi vengono dati alle società finanziarie, svenduti per realizzare profitti speculativi – verificandosi una vistosa e perversa commistione in quanto sono sempre le stesse società che gestiscono, valutano, vendono e spesso acquisiscono per conto di fondi immobiliari – con la conseguenza assurda che i lavoratori, che quel patrimonio avevano già pagato con i propri contributi appunto per garantirsi la pensione, oggi li  dovranno pagare una seconda volta attraverso i fondi pensionistici integrativi.

Un bel giro vizioso che dimostra la realtà del processo delle privatizzazioni: socializzare i costi e privatizzare i profitti.

IV LEGISLATURA
PROGETTO DI LEGGE - N. 792


PROPOSTA DI LEGGE
Art. 1.

        1. A decorrere dal periodo d'imposta 2002, le unità immobiliari adibite ad abitazione principale, ad esclusione delle categorie catastali A1, A8 e A9, sono esenti dal pagamento dell'imposta comunale sugli immobili (ICI).
        2. A decorrere dal periodo di imposta 2002, l'aliquota dell'ICI, in relazione agli alloggi che risultano da dodici mesi non locati, ad eccezione di quelli dichiarati inagibili, può essere elevata dai comuni fino al 10 per mille. Nei comuni di cui all'articolo 1 del decreto-legge 30 dicembre 1988, n. 551, convertito, con modificazioni, dalla legge 21 febbraio 1989, n. 61, e successive modificazioni, tale aliquota può essere elevata fino al 14 per mille. L'aliquota dell'ICI sulle aree fabbricabili e sugli altri fabbricati diversi da abitazioni, con superficie superiore a 150 metri quadrati può essere elevata fino al 10 per mille.
        3. Qualora i comuni, dopo avere applicato l'aliquota massima prevista per gli alloggi non locati e per le aree fabbricabili e altri fabbricati diversi dalle abitazioni con superficie superiore a 150 metri quadri, abbiano in relazione a quanto previsto dal comma 1 del presente articolo un gettito complessivo inferiore a quello dell'anno 2001, la differenza è ripianata attraverso appositi trasferimenti da parte dello Stato, da effettuare entro il 31 ottobre dell'anno successivo a quello cui l'imposta si riferisce.
        4. A decorrere dal periodo d'imposta 2002, i proprietari di unità immobiliari che stipulano o rinnovano contratti di locazione ai sensi del comma 3 dell'articolo 2 della legge 9 dicembre 1998, n. 431, possono detrarre dal reddito imponibile l'ICI relativamente all'unità immobiliare locata.
        5. All'onere derivante dall'attuazione del comma 3 si provvede, a decorrere dal 1^ gennaio 2002, mediante l'istituzione di una apposita unità previsionale di base con dotazione da stabilire annualmente in sede di legge finanziaria.
        6. All'onere derivante dall'attuazione del comma 4 si provvede mediante la soppressione, a decorrere dal periodo d'imposta 2002, della riduzione forfettaria del 15 per cento di cui all'articolo 34, comma 4-bis, del testo unico delle imposte sui redditi, di cui al decreto del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, e successive modificazioni, relativa ai proprietari, che stipulano o rinnovano i contratti di locazione di cui al comma 1 dell'articolo 2 della legge 9 dicembre 1998, n. 431.

ICI SULLA PRIMA CASA 

UNA TASSA DA ELIMINARE

Rifondazione Comunista  ha presentato una proposta di legge per l'abolizione dell'ICI sulla prima casa non di lusso.


Come si vede, la prima casa rappresenta meno del 25% dell'intero importo dell'ICI.

Il minor gettito per i comuni, derivante dall'eliminazione dell'ICI sulla prima casa, può essere compensato:

· Portando fino al 14 per mille l'ICI sugli alloggi sfitti da oltre un anno o per i quali non risulta registrato alcun contratto di affitto;

· Dare la facoltà di incrementare l'ICI fino al 10 per mille sulle aree fabbricabili e sui fabbricati diversi da abitazione (con superficie superiore ai 150 metri quadrati per non danneggiare il piccolo commercio);

· Attraverso maggiori trasferimenti dello Stato ai comuni nel caso che questi, pur avendo applicato le aliquote suddette sulle case sfitte, le aree fabbricabili e i fabbricati diversi da abitazione, abbiano un introito inferiore a quello dell'anno 2000.

Quindi, cambiare si può e in direzione dell’equità sociale, reperendo le risorse a cominciare dalla lotta all’evasione fiscale che è il più grande scandalo del nostro Paese: chi ha maggiori ricchezze e più grandi patrimoni evade il fisco che si rivale sulle spalle di chi è a reddito fisso (lavoratori e pensionati).


Con la proposta di Rifondazione Comunista, l'ICI si trasforma da un'iniqua tassa sul risparmio, come è oggi, in una vera imposta patrimoniale !

UNA ANALISI DELLA PROPOSTA DEL PRC SULL'ICI


Aumentare salari e pensioni, a partire dai redditi medio bassi, vuol dire non solo determinare incrementi diretti di queste voci ma anche intervenire per restituire, almeno in parte, quanto impiegato oggi per sostenere spese che riguardano elementi essenziali dello stato sociale. Tra questi, si pone la questione della casa di abitazione.


Per questi motivi, Rifondazione Comunista ha presentato una proposta di legge che propone l'abolizione dell'ICI sulla prima casa non di lusso.


Nella recente legge finanziaria, il governo ha molto propagandato di aver completamente detassato la prima casa. Non è verO!


In realtà si è limitato ad estendere la detrazione IRPEF . Si tratta di un intervento che avvantaggia principalmente i redditi più alti, in quanto la quota fino a 180 milioni di rendita catastale (l'85% delle prime case) era già esente e, inoltre, il governo non ha voluto escludere dal beneficio le abitazioni di lusso. Si tratta, infine, di un intervento insufficiente in quanto è stata lasciata completamente inalterata la tassazione più pesante sulla prima casa: l'ICI.


Si determina una contraddizione: il pensionato, che vive in una casa modesta in proprietà, non ha alcun benefico, in quanto già non pagava l'IRPEF sull'alloggio e continuerà a pagare l'ICI come prima, mentre chi possiede una casa di lusso avrà una diminuzione d'imposta pari a quanto pagava precedentemente di IRPEF sull'alloggio posseduto.


La proposta del PRC per l'abolizione dell'ICI sulla prima casa non di lusso non è demagogica in quanto l'ammontare dell'ICI sulla prima casa rappresenta meno del 25% dell'intero introito dell'ICI.


Nella proposta, inoltre, non si penalizzano i comuni ma si interviene per compensare il minor gettito di IC sulla prima casa,  attraverso la possibilità per i comuni di elevare in modo drastico l'ICI sulle case sfitte e di elevarla, anche di una percentuale modesta, sui fabbricati diversi da abitazione con superficie superiore a 150 metri quadri (per non penalizzare il piccolo commercio e l'artigianato) e le aree fabbricabili. Se, pur adottando le misure suddette, si determina un minor introito di ICI, interviene lo Stato con maggiori trasferimenti compensativi.


Si propone, inoltre, per favorire una diminuzione dei canoni di locazione, una maggiore incentivazione in materia di ICI per i proprietari che affittano nel canale concordato, finanziato interamente attraverso l'eliminazione della detrazione forfettaria del 15% di cui ancora, assurdamente, godono i proprietari che affittano a libero mercato.


Abolire l'ICI sulla prima casa è, quindi, una misura possibile, concretamente realizzabile, non una chimera buona per il libro dei sogni. Si può fare subito ed è finanziabile attraverso un inasprimento della tassazione sulla rendita, in particolare quella parassitaria e speculativa.

La proprietà è sacra ma le banche lo sono ancora di più

Le vittime dei fallimenti immobiliari, dopo aver perso i propri risparmi e la propria tranquillità, hanno perso la pazienza di aspettare una riforma di una legge, quella sui fallimenti immobiliari, vecchia di 60 anni.

Da ieri, a Torino, in Piazza CLN,  hanno cominciato uno sciopero della fame. Altre, a partire dalla Toscana, seguiranno  questa forma estrema di protesta con una staffetta che si estenderà per tutta la Penisola.

Precedentemente, hanno fatto lo sciopero della fame fino al 20 aprile, davanti alla sede della Regione Lombardia, altre famiglie. Sono le vittime del fallimento dell’immobiliare MADI case di Assago, una storia  di disperazione come tante altre in Italia, con le famiglie costrette a ricomprare all’asta le proprie case, con un aumento della base d’asta del 70%, tanto per aggiungere altro danno alla beffa subita. La tragedia dell'aereo precipitato sul Pirellone ha interrotto la loro disperata protesta e per poco i detriti cascati dal grattacielo non hanno colpito le quattro famiglie che continuavano la protesta.

 E’ solo la punta dell'iceberg che squarcia una realtà incredibile.

La legge fallimentare, infatti, tutela le banche, che attraverso le ipoteche si garantiscono sicuramente il ritorno economico in caso di insolvenza dei costruttori.

Gli speculatori se la cavano quasi sempre, gli unici che ci rimettono sono gli acquirenti.

Il meccanismo è semplice: l'imprenditore prende il finanziamento dalla banca e i soldi da chi acquista e ci rimette solo le case costruite ma per quelle lui non ha pagato niente, la banca si rifà sull'ipoteca messa sugli immobili, mettendo all'asta le case, l'ultimo è chi acquista a cui rimane il cerino acceso in mano (ovvero la fregatura).

 Naturalmente, nella quasi totalità dei casi, chi ci rimette è chi compra la casa per viverci, non certo il possessore di centinaia di case (lui di speculazioni se ne intende certo di più).

Strana legge quella italiana: per la normativa sui fallimenti, il "povero cristo" che compra è l'ultima ruota del carro, a lui vanno le briciole, se avanzano. Non è così in Europa, dove, invece esistono norme specifiche di tutela per l'acquirente.

Ma questo rientra nelle enormi contraddizioni della politica della casa nel nostro Paese.

In questi anni si è determinata una forte crescita della propensione all'acquisto della prima casa che, ormai, coinvolge oltre il 75% del totale della popolazione. 

Ma, in realtà, si tratta di una costrizione all’acquisto: molte famiglie destinano il loro risparmio per l'acquisto della casa di abitazione  per l'insostenibilità degli affitti di mercato e per la precarietà della condizione abitativa derivante dagli sfratti, ricercando, così, un elemento di stabilità.

Ma la legge del mercato, nell’epoca del neoliberismo, è la generalizzazione della precarietà, così può avvenire che anche a chi sembra di aver coronato il sogno di aver acquistato la casa di abitazione, di ripiombare nella disperazione. 

E’ questa politica della casa (liberalizzazione degli affitti, carenza sempre più marcata di un’offerta pubblica di alloggi a canone sociale adeguata alle richieste, privatizzazione e dismissione del patrimonio pubblico) la causa di questa situazione. Una politica che ci allontano dall’Europa dove l’offerta pubblica di alloggi a canone sociale è tre volte superiore all’Italia e dove, di conseguenza, la percentuale dell’affitto è assai più elevata.

Una politica, quindi, né giusta, né moderna.

Anche questa vicenda dei fallimenti immobiliari chiede di scontrarsi con i poteri forti: contro il sistema bancario, la speculazione edilizia.

 Poteri che il governo delle destre non intende toccare.

Lo scontro, infatti, non è solo per cambiare la normativa sulla legge dei fallimenti che tuteli le famiglie ma anche su un decreto che, per intanto, blocchi le aste giudiziarie.

Anche qui, viene a chiarirsi il carattere strumentale del populismo delle destre. Sono buone a cavalcare la disperazione della gente nei territori ma, al governo centrale, si guardano bene da assumere provvedimenti che possano configgere con i poteri forti.

Dobbiamo fare esplodere questa contraddizione politica. Per questi motivi, Rifondazione Comunista, non solo ha presentato una proposta di legge per cambiare la legge sui fallimenti ma propone la presentazione di una risoluzione parlamentare, con il più vasto schieramento di forze disponibili, per impegnare il governo a varare un decreto per la sospensione delle aste fallimentari.

Anche vicende come queste, possono essere laboratorio concreto per battere le destre sul terreno di una critica radicale alla politica economica e sociale del governo Berlusconi .

PROPOSTA DI LEGGE

TUTELA DEGLI ACQUIRENTI UNITA' IMMOBILIARI AD USO ABITATIVO E INTERVENTO  DI SOSTEGNO A FAVORE DEGLI ACQUIRENTI LA PRIMA CASA VITTIME DEI FALLIMENTI IMMOBILIARI

RELAZIONE

Onorevoli colleghi,

Sono enormi le contraddizioni della politica della casa in Italia. Nel nostro Paese, infatti, manca una politica sociale della casa, una politica cioè che garantisca il diritto ad abitare in un alloggio adeguato alle proprie esigenze familiari. Le politiche di privatizzazione e liberalizzazione hanno determinato un incremento fortissimo degli affitti, specialmente nelle aree urbane. Grandi fasce di cittadini, anche lavoratori dipendenti, non hanno redditi adeguati a sostenere gli affitti di mercato. Nel contempo, l'offerta pubblica è del tutto inadeguata per quantità e qualità. L'Italia è il fanalino di coda in Europa per l'offerta di alloggi a canone sociale (un misero 5% a fronte di una media europea del 16%).

In questi anni si è determinato, quindi, una forte crescita della propensione all'acquisto della prima casa che, ormai, coinvolge oltre il 75% del totale della popolazione.

Molte famiglie, quindi, destinano il loro risparmio per l'acquisto della casa di abitazione sia per l'insostenibilità degli affitti di mercato, sia per la precarietà della condizione abitativa derivante dal problema degli sfratti, ricercando, così, un elemento di stabilità.

La legislazione del nostro Paese, a differenza di quanto avviene in altri Paesi europei, non tutela gli acquirenti e sono molti i casi nei quali le famiglie sono vittime dei fallimenti immobiliari,  perdendo i propri risparmi e rischiando di perdere, altresì, anche l'alloggio.

 La legge fallimentare, risalente al 1942, non tutela i promissari - acquirenti,  quanto piuttosto il sistema del credito.

Secondo stime prudenziali, sono circa 200.000 i nuclei familiari vittime dei dissesti immobiliari per un costo economico a  loro danno di circa 30.000 miliardi; un costo sociale enorme, sia per la quantità di popolazione coinvolta sia per le risorse disperse, risorse, occorre ricordarlo, sottratte dalle retribuzioni e dalle pensioni verso la rendita speculativa.

La presente proposta di legge ha lo scopo di modificare la legislazione esistente, in particolare la legge fallimentare, per fornire una tutela dai fallimenti immobiliari e per prevenire tale fenomeno, nonché di istituire un fondo nazionale di sostegno alle vittime di queste truffe, alla stregua delle vittime dell'estorsione e dell'usura.

In particolare, con l'articolo 1 si istituisce l'assicurazione obbligatoria a carico delle ditte o cooperative costruttrici a favore dei promissari - acquirenti a garanzia dell'effettiva ultimazione dei lavori dell'alloggio.

Con l'articolo 2,  si da una delega al governo per modificare la normativa in merito ai fallimenti immobiliari, prevedendo il trasferimento immediato dei diritti del suolo e una modalità del trasferimento della proprietà mano a mano che le opere vengono eseguite. Si stabilisce, altresì, la responsabilità dell'acquirente verso gli istituti di credito solo per la quota corrispondente di mutuo accollato sulla base del contratto preliminare e si prevede una rivisitazione delle competenze in materia di vigilanza e controllo e una certificazione di qualità delle società a garanzia di non aver subito procedimenti di fallimento.

Con l'articolo 3, si istituisce un fondo nazionale, da integrare da parte delle Regioni, per il sostegno alle famiglie acquirenti la prima casa di abitazione vittime dei dissesti immobiliari, alla stessa stregua delle vittime delle estorsioni e dell'usura.

Con l'articolo 4, infine, si stabilisce la copertura finanziaria della legge.  

TESTO

Articolo 1

(Introduzione dell'assicurazione obbligatoria)

1. E' introdotto l'istituto dell'assicurazione obbligatoria a garanzia dell'ultimazione lavori di costruzione di immobili ad uso abitativo a carico delle ditte o cooperative immobiliari costruttrici a favore dei promissari acquirenti;

2. Con decreto, da emanare su proposta del ministro delle infrastrutture, di concerto con i ministri della giustizia, dell'economia e delle finanze, del lavoro e politiche sociali, da trasmettere alle competenti commissioni parlamentari, per l'espressione del parere, entro 90 giorni dall'entrata in vigore della presente legge, sono stabilite le modalità di accensione e di estinzione della garanzia di cui al precedente comma;

3. Le competenti commissioni parlamentari si esprimono entro  30 giorni dalla trasmissione suddetta e il decreto viene emanato nei successivi 30 giorni;

Articolo 2

(delega per la modifica della legge sui fallimenti immobiliari)

1. Su proposta del ministro delle infrastrutture, di concerto con i ministri della giustizia, dell'economia e delle finanze, del lavoro e politiche sociali, il consiglio dei ministri, entro 120 giorni dalla data di entrata in vigore della presente legge, vara un decreto legislativo, da trasmettere entro 30 giorni alle competenti commissioni parlamentari, che si esprimono entro i successivi 30 giorni, volto alla modifica della legge sui fallimenti e per la tutela dei promissari acquirenti dai fallimenti immobiliari;

2. La delega si basa sui seguenti principi:

a) introdurre modifiche alla legislazione vigente in materia di fallimenti, compreso il codice di procedura civile e il regio decreto  16 marzo 1942, n. 267, in particolare prevedendo: 

· il trasferimento immediato dei diritti sul suolo  a favore dell'acquirente;

· modalità di trasferimento della proprietà a mano a mano che le opere vengono eseguite;

· modalità di pagamento sulla base dell'avanzamento dello stato dei lavori;

· modalità di estinzione della garanzia, di cui al precedente articolo 1, sulla base dell'effettivo progressivo trasferimento della proprietà sulle opere effettuate;

· l'obbligo dell'esecuzione del contratto a favore del promissario acquirente in caso di procedura concorsuale;

b) estendere a tutti i casi di acquisto di immobile ad uso abitativo le tutele previste a tutela dell'acquisto di immobile in multiproprietà, previste dal decreto legislativo 9 novembre 1998, n. 427;

c) prevedere i contenuti del contratto preliminare di vendita che debbono prevedere:

· la descrizione dell'immobile o della parte dell'immobile venduto;

· il prezzo e le modalità di pagamento;

· il termine di consegna;

· la garanzia della costruzione ultimata dell'immobile o del rimborso dei versamenti effettuati in caso di rescissione de contratto se i lavori non vengono ultimati o presentano vizi o difformità.

d) prevedere la responsabilità dell'acquirente verso gli  istituti di credito esclusivamente per la quota corrispondente del mutuo accollato all'acquirente medesimo sulla base del contratto preliminare di acquisto;

e) prevedere  l'albo nazionale delle società di costruzione, anche cooperative e dei loro consorzi, anche ai fini di una certificazione delle medesime  a garanzia di non aver subito procedimenti di fallimento  a carico dei rappresentanti delle suddette società;

f) razionalizzare le competenze in materia di vigilanza delle cooperative di costruzione, unificando  ed estendendo le competenze anche con l'istituzione di un autorità con il compito di vigilanza, controllo e promozione.

Articolo 3

(intervento di sostegno per  acquirenti la prima casa di abitazione, vittime di fallimenti immobiliari)

1. E' istituito un fondo nazionale a favore dei promissari acquirenti di unità immobiliare destinata a prima casa di abitazione il cui acquisto risulti pregiudicato, totalmente o parzialmente, dal dissesto finanziario dei soggetti operatori sottoposti a dichiarazione di fallimento, liquidazione amministrativa coatta, ammissione in concordato, amministrazione controllata;

2. Il fondo è destinato esclusivamente ai promissari acquirenti della prima casa di abitazione in relazione a unità immobiliari non di lusso;

3. Non siano titolari essi stessi, o membri del proprio nucleo familiare conviventi, di altra abitazione adeguata nel territorio della Regione di residenza;

4. Si trovino nella condizione di aver perfezionato o di dover perfezionare l'acquisto di un alloggio da imprese, cooperative o privati con procedure concorsuali o di liquidazione coatta in corso o definite dopo il 31 dicembre 1995 ovvero debbano acquistare altro alloggio in quanto non vincitori dell'asta relativa a quello originariamente oggetto dell'atto preliminare di acquisto;

5. Con decreto del ministro dell'economia e delle finanze, di concerto con i ministri delle infrastrutture, della giustizia, del lavoro e politiche sociali, da emanarsi entro 60 giorni  dall'entrata in vigore della presente legge, sentite le competenti commissioni parlamentari, sono stabiliti i criteri e le modalità di erogazione del fondo;

6. Le somme stanziate nel fondo sono attribuite alle Regioni, sulla base del decreto di cui al precedente comma 5, che provvedono all'emanazione dei bandi per l'erogazione concreta dei contributi ai nuclei familiari richiedenti;

7. Le Regioni possono integrare la quota del fondo assegnato con  proprie risorse da stabilirsi con provvedimento della Giunta regionale e possono attivare forme di subentro nelle posizioni giuridiche attive e passive dei soggetti sottoposti a procedure concorsuali .

Articolo 4

(copertura finanziaria)

1. All'onere derivante dall'attuazione della presente legge, valutato a decorrere dall'anno 2002, in 10 milioni di euro, si provvede mediante corrispondente  riduzione dello stanziamento iscritto nell'ambito dell'unità previsionale di base parte corrente "fondo speciale" dello stato di previsione del ministero dell'economia;

2. Il ministro dell'economia è autorizzato ad apportare, con propri decreti, le occorrenti variazioni di bilancio. 

I dati sugli introiti per ICI





Gettito lordo                : 17 mila miliardi


Abitazioni principali   :  4.376 miliardi


Terreni agricoli           :   403 miliardi


Aree fabbricabili         :   436 miliardi


Altri fabbricati            : 11.823 miliardi















































