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	RILEVAZIONE DI CRITICITA’ SOTTO IL PROFILO REDAZIONALE

	Si rileva la necessità di riformulare il testo della p.d.l. secondo le regole di drafting.


	RILEVAZIONE DI CRITICITA’ SOTTO IL PROFILO SOSTANZIALE

	La p.d.l. in esame si innesta nel solco del recente dibattito in merito al riconoscimento della qualifica di alloggio sociale agli alloggi di edilizia residenziale pubblica finalizzate alla possibilità di usufruire della detrazioni fiscali riconosciute agli utenti dal D.L. 47/2014. 

Preliminarmente si ritiene utile descrivere, se pur brevemente il quadro normativo, nazionale e regionale, nel quale le disposizioni recate dalla p.d.l. si inseriscono.
L. 8 febbraio 2007 n. 9 recante “Interventi per la riduzione del disagio abitativo per particolari categorie sociali”, che ha affidato al Ministro delle Infrastrutture la definizione di “alloggio sociale” (art. 5).

Art.1, commi 258 e 259 L. 24 dicembre 2007, n.244 attraverso i quali il legislatore statale - a cui compete, in via esclusiva, fissare i livelli essenziali delle prestazioni concernenti i diritti civili e sociali che devono essere garantiti su tutto il territorio nazionale (art. 117, c. 2, lett. m, COST.) - conferma il collegamento tra governo del territorio e politiche abitative che legittima l’intervento concorrente del legislatore regionale.  Tali commi introducono disposizioni dal carattere innovativo; entrambi ruotano intorno alla cosiddetta “Urbanistica perequata”, consentendo ai comuni di condizionare le trasformazioni, in ambiti preventivamente individuati, a favore di impegni per il concorso alla realizzazione di Edilizia Sociale da parte delle proprietà in una logica contrattuale. Sostanzialmente l’edilizia residenziale sociale viene confermata come nuovo standard urbanistico.
D.M. del 22 aprile 2008 recante "Definizione di alloggio sociale ai fini dell'esenzione dall'obbligo di notifica degli aiuti di Stato, ai sensi degli articoli 87 e 88 del Trattato istitutivo della Comunità", (G.U. n. 146 del 24 giugno 2008), emanato in attuazione dell’art. 5 della L. 9/2007, da cui è possibile ricavare le seguenti indicazioni

L'art. 1 del D.M. definisce quale "alloggio sociale" l'unità immobiliare adibita ad uso residenziale in locazione permanente che svolge la funzione di interesse generale, nella salvaguardia della coesione sociale, di ridurre il disagio abitativo di individui e nuclei familiari svantaggiati, che non sono in grado di accedere alla locazione di alloggi nel libero mercato. 

Rientrano in tale definizione anche gli alloggi realizzati o recuperati da operatori pubblici e privati, con il ricorso a contributi o agevolazioni pubbliche - quali esenzioni fiscali, assegnazione di aree od immobili, fondi di garanzia, agevolazioni di tipo urbanistico - destinati alla locazione temporanea per almeno otto anni ed anche alla proprietà. 

L'alloggio sociale, in quanto servizio di interesse economico generale, costituisce standard urbanistico aggiuntivo da assicurare mediante cessione gratuita di aree o di alloggi, sulla base e con le modalità stabilite dalle normative regionali. 

L'art. 2 demanda alle regioni la definizione dei requisiti per l'accesso e la permanenza nell'alloggio sociale e la determinazione del relativo canone di locazione, in relazione alle diverse capacità economiche degli aventi diritto, alla composizione del nucleo familiare e alle caratteristiche dell'alloggio. 

L'alloggio sociale deve poi essere adeguato, salubre, sicuro e costruito o recuperato nel rispetto delle caratteristiche tecnico-costruttive indicate agli artt. 16 e 43 della legge 457/1978 (che prevedono una superficie massima delle nuove abitazioni non superiore a mq 95 ed alcune caratteristiche tecniche e costruttive). 

Nel caso di servizio di edilizia sociale in locazione si considera adeguato un alloggio con un numero di vani abitabili tendenzialmente non inferiore ai componenti del nucleo familiare - e comunque non superiore a cinque - oltre ai vani accessori quali bagno e cucina. Infine, l'alloggio sociale dovrà essere costruito secondo principi di sostenibilità ambientale e di risparmio energetico, utilizzando, ove possibile, fonti energetiche alternative.
Dal quadro normativo tracciato dai commi 258 e 259 dell’art. 1 della Legge Finanziaria 2008 e dal D.M. 22 aprile 2008, l’Edilizia Residenziale Sociale è presentata come una dotazione territoriale destinata a rispondere alla domanda di abitazione sociale.

DL 28 marzo 2014, n. 47, art.10 (Edilizia residenziale sociale). L’articolo, finalizzato, in attuazione dell'articolo 117, secondo comma, lettera m), della Costituzione, a perseguire la riduzione del disagio abitativo di individui e nuclei familiari svantaggiati attraverso l'aumento dell'offerta di alloggi sociali in locazione e la promozione, da parte dei Comuni, di politiche urbane mirate ad un sviluppo dell'edilizia sociale,  prevede che  le regioni definiscano i requisiti di accesso e di permanenza nell’alloggio sociale; i criteri ed i parametri atti a regolamentare i canoni minimi e massimi di locazione; i prezzi di cessione per gli alloggi concessi in locazione con patto di futura vendita: la durata del vincolo di destinazione d'uso; eventuali norme di semplificazione per il rilascio del titolo abilitativo edilizio e riduzioni degli oneri di urbanizzazione per gli interventi relativi agli alloggi sociali. 

Il comma 3 del medesimo articolo reca la seguente definizione di alloggio sociale: 3. Si considera alloggio sociale l'unità immobiliare adibita ad uso residenziale, realizzata o recuperata da soggetti pubblici e privati, nonché dall'ente gestore comunque denominato, da concedere in locazione, per ridurre il disagio abitativo di individui e nuclei familiari svantaggiati che non sono in grado di accedere alla locazione di alloggi alle condizioni di mercato, nonché alle donne ospiti dei centri antiviolenza e delle case-rifugio di cui all'articolo 5-bis del decreto-legge 14 agosto 2013, n. 93, convertito, con modificazioni, dalla legge 15 ottobre 2013, n. 119. Ai fini del presente articolo, si considera altresì alloggio sociale l'unità abitativa destinata alla locazione, con vincolo di destinazione d'uso, comunque non inferiore a quindici anni, all'edilizia universitaria convenzionata oppure alla locazione con patto di futura vendita o assegnazione, per un periodo non inferiore ad otto anni.” 

L’articolo 7 del citato D.L. 47/2014 ha introdotto una detrazione, per il triennio 2014 - 2016, per i soggetti titolari di contratti di locazione di alloggi sociali adibiti a propria abitazione principale. La detrazione complessivamente spettante è pari a: - 900 euro, se il reddito complessivo non supera euro 15.493,71; - 450 euro, se il reddito complessivo supera euro 15.493,71 ma non euro 30.987,41. La detrazione spetta ai contribuenti che hanno stipulato contratti di locazione di alloggi sociali, come definiti dal decreto del Ministro delle infrastrutture del 22 aprile 2008, in attuazione dell’articolo 5 della legge 8 febbraio 2007, n.9, adibiti ad abitazione principale

Nella materia che ci occupa la Regione Puglia ha approvato:

· la L.R. 21 maggio 2008, n. 12 “Norme urbanistiche finalizzate ad aumentare l’offerta di edilizia residenziale sociale” con la quale è stato confermato il collegamento stretto tra politiche abitative pubbliche e pianificazione urbanistica e, più in generale, governo del territorio (materia questa – com’è noto – di legislazione concorrente: art. 117 Cost.). Gli strumenti urbanistici creano, attraverso le opere di urbanizzazione (dotazioni territoriali), le specifiche condizioni per realizzare gli interventi rivolti a garantire l’accesso al bene primario abitazione.

La l.r. 12/2008 mette a disposizione dei Comuni uno strumentario normativo, essenziale e flessibile, che richiama meccanismi perequativi e/o compensativi già collaudati per le altre dotazioni territoriali con cui affrontare e risolvere il problema dell’acquisizione delle aree e quello successivo della realizzazione degli alloggi destinati ad integrare il sistema dell’edilizia residenziale sociale dei Comuni pugliesi. La Legge prevede che i Comuni effettuino una preliminare valutazione del fabbisogno di edilizia residenziale sociale. Per i Comuni ad elevata tensione abitativa, la legge prevede l’obbligo di valutazione del fabbisogno di Edilizia Residenziale Sociale e trasmissione alla Regione con l’indicazione dei modi di soddisfacimento del fabbisogno stesso, al fine di poter più efficacemente raccordare la programmazione regionale e statale con le politiche comunali per l’Edilizia Residenziale Sociale. 

· la l.r. 20 maggio 2014, n. 22 “Riordino delle funzioni amministrative in materia di edilizia residenziale pubblica e sociale e riforma degli enti regionali operanti nel settore” all’articolo 1 comma 2 provvede a definire l’edilizia residenziale pubblica: 

“2. L’edilizia residenziale pubblica comprende gli interventi di edilizia sovvenzionata a totale carico del soggetto pubblico volti ad aumentare la disponibilità di alloggi destinati alle fasce sociali più deboli.” 

e al comma 3 a definire l’edilizia residenziale sociale: 

“3. L’edilizia residenziale sociale comprende tutte le forme di ≪alloggio sociale≫ quale servizio che svolge la funzione di interesse generale, anche ai sensi degli articoli 87 e 88 del Trattato istitutivo della Comunità europea; essa include alloggi realizzati o recuperati da operatori pubblici e privati, con il ricorso a contributi o agevolazioni pubbliche, quali esenzioni fiscali, assegnazioni di aree o immobili, fondi di garanzia, agevolazioni di tipo urbanistico, destinati alla locazione permanente a canone sostenibile o a riscatto da parte delle fasce sociali non in grado di accedere alla locazione nel libero mercato.”

· la DGR n. 1780 del 6 agosto 2014 “Determinazione dei requisiti di accesso e permanenza nell’alloggio sociale e criteri di ripartizione del finanziamento statale in materia di edilizia residenziale sociale, riservato ai Comuni ad alta tensione abitativa, in attuazione della Legge 23 maggio 2014 n. 80, art. 10.” con la quale vengono definiti i requisiti soggettivi di accesso e di permanenza nell’alloggio sociale; i canoni minimi e massimi di locazione; i prezzi di cessione per gli alloggi concessi in locazione con patto di futura vendita: la durata del vincolo di destinazione d'uso; i criteri di ripartizione del finanziamento tra i Comuni. 
Alla luce del quadro normativo sopra descritto sembra potersi affermare che l’edilizia residenziale pubblica e l’edilizia residenziale sociale fanno riferimento a discipline e caratteristiche non automaticamente sovrapponibili.
Ne deriva che non tutti gli alloggi riconducibili alla tipologia di intervento e di gestione dell’edilizia residenziale pubblica – da parte delle aziende territoriali per l’edilizia residenziale pubblica o degli Istituti autonomi case popolari comunque denominati – integrano i presupposti per essere considerati alloggi sociali.

Pertanto la p.d.l. in esame che, attraverso le modifiche proposte alla l.r. 10/2014, prevede tout court una totale assimilazione degli alloggi di edilizia residenziale pubblica agli alloggi sociali appare non conforme alle disposizioni nazionali e regionali in materia.
D’altronde gli stessi presentatori, nella relazione di accompagnamento alla p.d.l., riconoscono solo una parziale corrispondenza delle caratteristiche degli alloggi inerenti i due tipi di edilizia. 
Le conclusioni a cui l’Ufficio è pervenuto relativamente alle criticità delle disposizioni recate dalla p.d.l. in esame non entrano nel merito di un possibile riconoscimento della detrazione fiscale di cui all’art. 7 del D.L. 47/2014 anche per gli alloggi di edilizia residenziale pubblica.

Al proposito si deve, comunque, evidenziare come non appaia sufficiente la semplice detenzione di un alloggio popolare, ma sia necessario appurare che l’assegnazione e la permanenza nell’alloggio per l’anno 2014 sia avvenuta nel rispetto dei requisiti per l'accesso e la permanenza nell'alloggio sociale stabiliti dalla Regione (DGR 1780/2014), così come il canone di locazione sia stato determinato in conformità ai medesimi criteri stabiliti sempre dalla Regione in relazione alle diverse capacità economiche degli aventi diritto, alla composizione del nucleo familiare e alle caratteristiche dell'alloggio.
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