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	CONSULTA DELLE FAMIGLIE 

DELLA VALLE DI FASSA 

Istituita e riconosciuta dai sette Comuni della Valle di Fassa



Moena, 

Protocollo n. 31
Proposte del “Laboratorio Politiche abitative” della Consulta. 
OGGETTO:  PROGETTO “POLITICHE PER LA CASA A MISURA DI FAMIGLIA” 

        Proposta di nuove politiche abitative per le famiglie.

	
	Al Presidente del Comprensorio, Assessore Urbanistica del Comprensorio Ladino di Fassa e Sindaco di Campitello

Ai Sindaci di

Moena, Sorrga, Vigo di Fassa, Pozza di Fassa, Mazzin, Canazei
e.p.c.

All’Assessore Urbanistica della Provincia Autonoma di Trento

All’ Assessore alle Politiche Sociali e Abitative 
della Provincia Autonoma di Trento

Al Dirigente alle Politiche Sociali e Abitative 
della Provincia Autonoma di Trento

Agli Assessori ai Servizi sociali
dei sette Comuni della Valle di Fassa


Premessa.

La casa è un bene prezioso ed essenziale nella vita delle persone, il fulcro intorno al quale si  fonda la stabilità famigliare e professionale di ogni individuo. 

Le nostre comunità locali manifestano sempre nuovi bisogni abitativi dovuti anche alla trasformazione della struttura famigliare (giovani coppie, famiglie che con l’aumentare del numero dei figli necessitano di superfici abitative maggiori, il progressivo incremento della popolazione anziana). Purtroppo, dopo decenni di speculazione (vedasi allegato n.1), è estremamente difficile accedere a una locazione in affitto e ancora di più diventare possessori di una unità abitativa. 

Anche nella nostra Valle di Fassa “la prima casa” (quella effettiva), deve tornare a essere una priorità delle nostre Amministrazioni, dando piena attuazione alla “Legge Gilmozzi” e indirizzando prioritariamente le scelte pianificatorie.

Per questo motivo emerge sempre di più la necessità di attivare azioni e sinergie che portino a valorizzare l’esistente patrimonio edilizio e a sviluppare nel mercato pubblico e privato nuove risposte, il più possibile articolate. Risposte che possono essere solo il frutto di un processo di rete concertata e partecipata tra tutti coloro che hanno interessi nel mondo della casa. Le risposte devono tener conto dei fabbisogni della domanda, degli strumenti in uso per la pianificazione urbanistica, delle nuove soluzioni normative, affinché i nuovi servizi abitativi diano una reale risposta alla domanda sociale. Occorre pertanto mettere in campo diverse soluzioni, definendo obiettivi e linee strategiche, sia in termini di politiche che di proposte progettuali.

A tale proposito è emersa l’opportunità di invitare i Comuni ad adottare lo strumento (Legge provinciale del 11 novembre 2005 n. 16) della perequazione urbanistica: 

“Perequazione è la pratica urbanistica seguita dalle amministrazioni comunali che, a fronte della gratuita cessione di terreni privati da destinarsi alla realizzazione di opere pubbliche, concede al proprietario del terreno il diritto a costruire edifici in altre aree. Seguendo questa pratica, Comuni che non hanno spazi o soldi per espropriare e costruire un’area per realizzare opere pubbliche possono ottenerli concedendo a privati diritti di costruzione equivalenti”.

Per andare incontro agli attuali fabbisogni abitativi per le Famiglie della Valle di Fassa, si individuano quindi i seguenti spunti di approfondimento:

· favorire l’istituzione di “cooperative”, soddisfacenti determinati requisiti, per l'acquisto di aree dedicate alla costruzione di edifici vincolati all'edilizia abitativa;

· favorire l'assegnazione di queste aree per mezzo della perequazione urbanistica alle cooperative di maggior punteggio (graduatorie);

· individuare dei criteri per stilare le “graduatorie” e determinare l’effettivo fabbisogno abitativo primario dei richiedenti. Questi devono essere in possesso di determinati requisiti, tra i quali si propone di tenere in considerazione anche le abitazioni di proprietà dei genitori e il patrimonio immobiliare “storico temporale” delle famiglie di origine, per stabilire con più equità le effettive necessità dei richiedenti. Oppure prevedere delle riduzioni dei punteggi in tali casi;

· verificare la possibilità di incentivare il recupero dei volumi esistenti (tobià o assimilati) non utilizzati (magari a causa del vincolo residenza ordinaria), anche per mezzo di incentivi volumetrici o di riduzione degli oneri di urbanizzazione o altro.

Considerazioni e proposte

Analisi dell'esperienza delle cooperative per edilizia abitativa agevolata. 

Partendo dall'analisi delle vicende recenti legate a cooperative sorte nelle nostre zone si sono evidenziati vantaggi e svantaggi di questa modalità di intervento.

A favore:

· sconto sulle imposte (acquisto terreno, ....);

· possibilità di accedere a mutui agevolati e contributi provinciali in conto capitale;

· costo finale complessivamente ridotto rispetto ad un intervento edilizio diretto.

A sfavore:

· iter burocratico lungo e complesso;

· difficoltà di gestione della cooperativa e reperimento di soci con i requisiti richiesti;

· difficoltà nella nostra Valle di reperimento di terreni agevoli e senza penalità evidenti;

· frequente cambio delle figure istituzionali di riferimento (tecnici comunali, amministratori, ecc...);

· impossibilità di ipotecare in 1° grado l'immobile quindi difficoltà di trovare banche di appoggio.

Per migliorare la situazione le Pubbliche Amministrazioni potrebbero:

· rivalutare l'effettivo costo al mq per la costruzione di edifici residenziali riconosciuto dalla PAT per stabilire l'entità degli aiuti economici;

· eseguire sui terreni coinvolti dei controlli urbanistici dettagliati al fine di verificare in anticipo l’effettiva edificabilità dell’area e dunque di evitare possibili sorprese in corso di progettazione e di realizzazione;

· superare in qualche modo (magari con una conferenza dei servizi) il problema della sovrapposizione dei pareri dei vari servizi provinciali, in modo da ridurre le tempistiche e possibili pareri contrastanti fra di loro;

· inserire nelle norme di attuazione del piano a fini speciali o della lottizzazione il vincolo di inalienabilità ventennale degli immobili.

Si propone inoltre alle Amministrazioni, nella fattispecie i Comuni e il Servizio Politiche Sociali e Abitative della PAT, la creazione di una corsia dedicata ad un’edilizia abitativa “agevolatissima”, che venga favorita attraverso un aiuto economico più consistente, ma con vincoli molto più restrittivi (comprendendo magari i criteri e i requisiti che verranno esposti di seguito), evitando che all'istituto facciano ricorso persone o nuclei famigliari meno bisognosi o i famosi “prestanome”.

Creazione di nuove aree edificabili

Un secondo aspetto è quello riguardante la creazione di aree edificabili.

In questi anni infatti la risposta delle Amministrazioni Pubbliche alle domande di modifica al Piano Regolatore Generale per rendere edificabili terreni privati sono state accolte o meno a seconda di criteri non molto chiari, spesso esclusivamente sulla base di una valutazione cartografica o di merito, o sulla base di una non chiara politica “ dell’accontentiamo il più possibile” e non sulla ricerca della risposta ad un effettivo bisogno di prima casa del richiedente. Così sempre più lotti edificabili sono stati gestiti da società immobiliari e sempre più appartamenti sono andati a incrementare l'offerta sul mercato delle seconde case, con la conseguenza diretta che ad oggi sono quasi terminati i lotti utilizzabili, i quali, a causa dei prezzi degli stessi, sono a disposizione delle società che possiedono liquidità finanziarie, a svantaggio delle persone meno abbienti.

Sulla base dell'analisi di altre esperienze di Amministrazioni fuori Provincia (vedi politiche abitative della Provincia di Bolzano) e dei criteri in esse stabiliti per l'assegnazione di contributi per l’acquisto di terreni edificabili o di prime case, o per la ristrutturazione di volumi esistenti, sono stati proposti dei criteri “trasparenti” e univoci per la valutazione di tali domande di variante al piano, criteri che possono essere utilizzati anche in accoppiata con lo strumento della perequazione urbanistica.

Tali criteri sono stati suddivisi per comodità in REQUISITI OBBLIGATORI, indispensabili per accedere ad una graduatoria interna al Comune, e CRITERI DI PRIORITà, che danno punteggio per la valutazione finale delle domande che accedono alla graduatoria. (Vedasi allegato n. 2)

Ovviamente quanto descritto sopra è il risultato di una riflessione svolta all’interno del Laboratorio “Politiche Abitative” della Consulta delle Famiglie della Valle di Fassa. 

Siamo a Vostra disposizione per confrontarci sui vari punti e prendere in considerazione  proposte alternative. Fiduciosi in un’accettazione favorevole della presente, in attesa di un Vostro gradito riscontro,  si porgono i più cordiali saluti.

	
	Per il Laboratorio Politiche per la Casa

Il Coordinatore della Consulta delle Famiglie

Fulvio Chiocchetti


Protocollo n. 31 - Allegato n. 1
PROGETTO “POLITICHE PER LA CASA A MISURA DI FAMIGLIA” 

ABITAZIONI IN VALLE DI FASSA AL CENSIMENTO ISTAT 2001 
TABELLA E GRAFICO  
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Protocollo n. 31 - Allegato n. 2

PROGETTO “POLITICHE PER LA CASA A MISURA DI FAMIGLIA” 

Proposta criteri per l'assegnazione di contributi per l’acquisto di terreni edificabili o prime case, per la ristrutturazione di volumi esistenti, o altro.

Requisiti obbligatori e Criteri di priorità.
PROPOSTA DI REQUISITI OBBLIGATORI PER LA PRESENTAZIONE DOMANDA

Requisiti indispensabili per accedere ad una graduatoria interna al Comune

Residenza del richiedente: 

avere da almeno cinque anni la propria residenza nel Comune ove si presenta la domanda, o nei comuni direttamente confinanti, o nella Comunità di Valle.
Non essere proprietari di altro alloggio:

non essere titolari di proprietà o del diritto di usufrutto, uso o abitazione di un alloggio adeguato
 al fabbisogno della propria famiglia e facilmente raggiungibile (entro 30 km dal luogo di lavoro o di residenza); lo stesso vale per il coniuge non separato o convivente.

Non aver ceduto altro alloggio:

non aver ceduto, nei dieci anni antecedenti alla domanda, diritto di proprietà su alloggio adeguato; lo stesso vale per il coniuge non separato o convivente.

Nota bene: Chi è proprietario, comproprietario, usufruttuario, titolare del diritto d'uso o di un'abitazione inadeguata, o di un'abitazione ubicata, oltre i 30 km dalla sede di residenza o dal posto di lavoro, può essere ammesso alla graduatoria. Lo stesso vale per coloro che negli ultimi dieci anni dalla data di presentazione della domanda hanno ceduto uno dei succitati diritti. In tal caso sarà applicata una penalizzazione di punteggio. 
Cessione aree edificabili:

non essere proprietari e/o non aver ceduto nei dieci anni antecedenti la domanda un'area edificabile in località agevolmente raggiungibile (entro 30 km dal luogo di lavoro o di residenza), sufficiente per la realizzazione di un alloggio di almeno 400 metri cubi; lo stesso vale per il coniuge non separato o convivente.

PROPOSTA CRITERI DI Priorità NELLA VALUTAZIONE DELLA DOMANDA
Proposta di punteggio per la valutazione finale delle domande che accedono alla graduatoria

A) Più nuclei famigliari per unico lotto:

Si propone l’assegnazione di un punteggio in base al numero dei nuclei famigliari su un unico lotto per un unico edificio. (Per esempio: punti 3 per il numero dei nuclei famigliari se superiori a uno).
B) Residenza del richiedente: 

In riferimento alla durata della residenza, o del posto di lavoro, Si propone l’assegnazione di un punteggio in base ad una tabella, quale ad esempio può essere la seguente: 

	Anni residenza
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13
	14
	15
	16
	17
	18
	19
	20
	21
	22
	23
	24
	25
	26
	27
	28

	Per esempio:
	1
	1
	1
	1
	2
	2
	2
	3
	3
	4
	4
	5
	5
	6
	6
	7
	7
	8
	8
	9
	9
	10
	10
	11


C)Reddito complessivo della famiglia:

Si propone l’assegnazione di un punteggio attraverso la valutazione del reddito complessivo della Famiglia del richiedente in base alle varie fasce di reddito, da un minimo di X ad un massimo di Y punti (Vedasi allegato n. 3); in caso di lavoro autonomo o di attività imprenditoriale o, il reddito è valutato in base al volume d'affari e al reddito complessivo dichiarato, tenendo conto dei criteri emanati dal Ministero delle finanze ai fini dell'accertamento del reddito imponibile (anche nel caso reddito da partecipazione in società). Con quote di detrazione per coniuge e figli a carico. (Per esempio: Punti da 1 a 10) 
D) Costituzione nuova famiglia:

Si propone l’assegnazione di un punteggio nel caso in cui si è costituito (e mantenuto) negli ultimi tre anni un nuovo nucleo famigliare. (Per esempio: Punti 6) 

CRITERI DI Priorità NELLA VALUTAZIONE DELLA DOMANDA
Punteggio per la valutazione finale delle domande che accedono alla graduatoria

E) Famiglie numerose:

Si propone l’assegnazione di un punteggio in base al numero dei figli a carico del richiedente, del coniuge o del convivente 
 (Per esempio: Punti 2 per ogni componente)

F) Non aver ottenuto altri contributi pubblici:

Si propone l’assegnazione di un punteggio nel caso in cui non si è già ottenuta, a qualsiasi titolo, l'assegnazione di altro alloggio in proprietà o per il quale sia in corso la cessione in proprietà; non essere assegnatario di altro alloggio di cooperative edilizie a proprietà individuale, ovvero non avere realizzato, anche attraverso il risanamento, o acquistato alloggi con agevolazioni finanziarie pubbliche. (Per esempio: Punti 5 )

G) Posizione geografica:

Si propone l’assegnazione di un punteggio in base alla posizione geografica del lotto, nell'ambito della pianificazione urbanistica comunale. (Per esempio: Punti da 1 a 3)

H) Residenza dei genitori:

Si propone assegnazione di un punteggio nel caso in cui i genitori del richiedente o del coniuge non separato o convivente hanno da almeno dieci anni la propria residenza nel Comune ove si presenta la domanda, o nei comuni direttamente confinanti o nella Comunità di Valle. (Per esempio: Punti 5, se non vi sono decurtazioni di punteggio nelle fattispecie seguenti I – L – M). 

CRITERI DI Priorità NELLA VALUTAZIONE DELLA DOMANDA
Punteggio per la valutazione finale delle domande che accedono alla graduatoria

I) Ceduto diritto di uso su alloggio adeguato:
Si propone l’assegnazione di una penalizzazione di punteggio nel caso in cui si è ceduto diritto, nei dieci anni antecedenti alla domanda, diritto di abitazione o usufrutto o uso su alloggio adatto; lo stesso vale per il coniuge non separato o convivente. (Per esempio: decurtazione di 25 punti)
L) Ceduto proprietà di alloggio inadeguato:

Si propone l’assegnazione di una penalizzazione di punteggio nel caso in cui si è ceduta la proprietà, nei dieci anni antecedenti alla domanda, o il diritto di proprietà su alloggio inadatto; lo stesso vale per il coniuge non separato e per il convivente. (Per esempio: decurtazione di 10 punti – nessuna penalizzazione per famiglie con almeno 3 figli)

M) Stato patrimoniale di famiglia:

Si propone assegnazione di una penalizzazione di punteggio nel caso in cui i genitori, suoceri o figli, siano proprietari di abitazioni, utilizzabili dal richiedente, in località facilmente raggiungibile (entro 30 km) dal posto di lavoro o di residenza del richiedente stesso.

Si considerano aventi priorità (e quindi non penalizzazione di punteggio) le domande depositate nel caso in cui il valore convenzionale complessivo di queste abitazioni non superi il valore che risulta dal seguente calcolo: "valore convenzionale di un alloggio popolare di 100 metri quadrati x (numero dei figli + 1)". A tal fine si considerano anche le abitazioni cedute negli ultimi 15 anni. Per il calcolo del valore convenzionale, si considerano anche la vetustà e lo stato di conservazione e manutenzione delle abitazioni. (Per esempio: decurtazione di 20 punti). 
Si propone assegnazione di una penalizzazione di punteggio nel caso in cui i genitori, suoceri o figli, siano proprietari di abitazioni (come sopra), utilizzabili dal richiedente, in località oltre i 30 km) dal posto di lavoro o di residenza del richiedente stesso. (Per esempio: decurtazione di 15 punti).
	
	Per il Laboratorio Politiche per la Casa

Il Coordinatore della Consulta delle Famiglie

Fulvio Chiocchetti


Protocollo n. 31

Allegato n. 3
PROGETTO “POLITICHE PER LA CASA A MISURA DI FAMIGLIA” 

Punteggio per le domande di assegnazione terreno edificabile 

Reddito complessivo della famiglia

(Deliberazione della Giunta Provinciale di Bolzano del 04/12/2006, n. 4459)
Per il reddito complessivo della famiglia, in base alle varie fasce di reddito, da un minimo di 1 ad un massimo di 10 punti (vedi tabella fasce di reddito); in caso di lavoro autonomo o di attività imprenditoriale, il reddito è valutato in base al volume d'affari e al reddito complessivo dichiarato, tenendo conto dei criteri emanati dal Ministero delle finanze ai fini dell'accertamento del reddito imponibile.
	Fasce di reddito
	Reddito complessivo accertato
	Punti

	I.
	fino a 18.200,00 €
	10

	II.
	da 18.200,01 € fino a 20.400,00 €
da 20.400,01 € fino a 22.250,00 €
da 22.250,01 € fino a 24.350,00 €
	9
8
7

	III.
	da 24.350,01 € fino a 26.350,00 €
da 26.350,01 € fino a 28.250,00 €
da 28.250,01 € fino a 30.350,00 €
	6
5
4

	IV.
	da 30.350,01 € fino a 32.350,00 €
da 32.350,01 € fino a 34.450,00 €
da 34.450,01 € fino a 36.350,00 €
	3
2
1


	Quote di detrazione

	coniuge 10.300,00 € - 1° figlio 3.700,00 € - 2° figlio 4.200,00 € - 3° figlio ecc. 5.000,00 €

	per richiedenti singoli 

	1° figlio 7.000,00 € - 2° figlio 4.200,00 € - 3° figlio ecc. 5.000,00 €


�	Il numero di persone che un alloggio può contenere al max in base ai mq sono stabilite dalle norme sull'edilizia abitativa. 


�	A tutti gli effetti il nascituro è considerato componente del nucleo familiare del richiedente beneficiario. Il relativo stato di gravidanza, non inferiore a dodici settimane calcolato alla data di apertura del termine per la presentazione delle domande, ovvero nel caso di cooperative alla data di prenotazione dell'alloggio, deve essere certificato da un medico addetto ai servizi sanitari di base dell'unità sanitaria locale territorialmente competente.





CONSULTA DELLE FAMIGLIE  DELLA VALLE DI FASSA

c/o Piaz de Moene 5/1 38035 Moena (TN) - Telefono: 331.3721542 (Tim) – e mail: consulta@famiglie.info


