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Documento di posizionamento della Consulta per la famiglia 
„Le future politiche abitative in Alto Adige“

7 punti per rendere accessibile l’abitare delle famiglie in Alto Adige


L’abitare in Alto Adige sta cambiando. Una legge sull’edilizia abitativa del 1972 ha portato a ottimi risultati tanto; ora è necessaria adattarla in alcuni punti alla situazione attuale, perché le esigenze di una volta sono cambiate e necessitano una correzione. 
Introduzione

La composizione della famiglia è cambiata (famiglie più piccole, famiglie allargate, monogenitoriali ecc.), le condizioni di lavoro sono mutate (più mobilità, lavoro garantito, nuove professioni, ecc). Tanto è stato realizzato negli ultimi anni. Abbiamo una percentuale molto alta di case di proprietà (circa il 70%), al vertice dei dati europei. Tuttavia, il mercato degli affitti è in crisi. Meno di un quarto della popolazione vive in affitto e i prezzi del mercato immobiliare, purtroppo, rispettano la media europea. Tutto ciò è da prendere in considerazione se si vogliono proposte che rendano veramente accessibile l’abitare in Alto Adige. I milioni di euro di sussidi per la casa e gli investimenti nell’edilizia abitativa agevolata sono stati di grande aiuto in questa direzione, ma adesso occorre sviluppare nuovi programmi, criteri urbanistici e soluzioni innovative.
La Consulta per la famiglia in Alto Adige chiede di prendere in considerazione i seguenti punti in vista di una modifica delle leggi provinciali sull’urbanistica e le politiche abitative. 
1) Rilevazione del fabbisogno di alloggi in affitto e in proprietà:
Prima di tutto è necessario rilevare l’effettivo fabbisogno di alloggi in affitto e in proprietà. Solo quando sarà effettivamente chiara quella che sarà la necessità abitativa della popolazione, sarà possibile, o almeno più facile, approntare le condizioni legislative più adatte ed orientate al reale fabbisogno in questo campo. La rilevazione deve essere condotta in maniera professionale, sia dal punto di vista qualitativo che quantitativo. Durante i questionari o le consultazioni si dovrà tenere conto del fabbisogno essenziale dei giovani (fascia di popolazione fino ai 40 anni) e si dovranno esaminare non solo le classiche soluzioni abitative dell’affitto o dell’alloggio di proprietà, ma anche quelle alternative (case della gioventù, cohousing, case multigenerazionali ecc.). Il sondaggio deve prevedere un forte coinvolgimento dei Comuni.
2) Creare e promuovere affitti accessibili 

Al fine di creare nuove possibilità per i giovani e le nuove famiglie devono essere adottati provvedimenti mirati. Da una parte prevedere incentivi per i locatori che devono invogliare gli stessi a dare in affitto gli appartamenti liberi oppure costruire abitazioni destinate alla locazione. Si potrebbe seguire il modello della regione austriaca del Vorarlberg, che prevede un fondo di garanzia che protegge locatore, ma anche locatario. Un contributo per l’affitto dovrebbe tenere conto di quelle abitazioni che hanno ottenuto una certificazione Casa clima. Quelli alloggi che hanno una classificazione di risparmio energetico basso (p.es. Casa clima G) devono poter ottenere agevolazioni inferiori. Il contributo per l’affitto deve considerare anche la situazione reddituale della famiglia; in modo particolare se sono sopraggiunte significative diminuzioni di reddito, come ad esempio a causa di una separazione.


I criteri di accesso agli alloggi vanno adattati alle condizioni dei giovani, che non dovrebbero trovarsi in una condizione di svantaggio quando decidono di lasciare la casa paterna. 
Un giusto mix di unità abitative è necessario ed i ghetti degli alloggi popolari sono da evitare.

Una graduatoria per gli alloggi IPES per giovani è un aspetto necessario.

Si dovrebbero creare abitazioni da dare in affitto per aziende, in modo da rendere possibile il cosiddetto “Living Mobile”, in base ai cambiamenti della situazione lavoro/abitazione dei tempi odierni.

3) Il terreno deve costare di meno
Vanno studiate abitazioni con piani flessibili, per tenere conto delle varie necessità sopraggiunte, quali bambini piccoli, adolescenti, anziani bisognosi di assistenza ecc. 

Nuovi progetti di edilizia abitativa devono poter pianificare la presenza di sufficienti parchi giochi e spazi per la famiglia. 
L’area edificabile dovrebbe costare di meno se il terreno è utilizzato per scopi sociali. L’aumento di valore, che un proprietario terriero ottiene con la riclassificazione, torna a vantaggio del benessere generale. Per questo motivo si propone che il Comune nei provvedimenti di pianificazione riceva un aumento di valore del 50%. L’attuale proposta di legge prevede un aumento di valore del 30% per il Comune. Si ritiene che il 50% sia una percentuale più ragionevole. Una conseguenza immediata sarebbe che l’amministrazione comunale possa vendere le aree edificabili ad un prezzo nettamente più vantaggioso rispetto a quello praticato fino a questo momento. 

I Comuni vanno stimolati ad acquisire terreni idonei da adibire a scopi edilizi in un momento precedente alla riclassificazione. Essi otterrebbero, per mezzo di questa operazione, maggiore libertà di azione nella implementazione delle aree. Le trattative con i proprietari terrieri devono essere condotte alla pari.
Se il terreno è destinato allo scopo di creare cubatura per l’edilizia, deve essere concordato in primo luogo con il proprietario dei terreni il prezzo iniziale, la plusvalenza, il prezzo di vendita, la suddivisione del plusvalore, l’opzione di acquisto a favore del Comune per una parte della cubatura. Solo dopo l’esito positivo delle trattative, in futuro l’area dovrebbe ricevere la sua destinazione d’uso. Con questo fatto si eviterebbero le procedure di esproprio. 
Il sistema dell’esproprio, inoltre, va ripensato. Nei Comuni vanno predisposti dei bandi sui terreni economicamente più vantaggiosi sul mercato, così che il prezzo possa essere adeguato.

4) Coinvolgimento nei programmi di sviluppo urbanistico
Coinvolgimento della popolazione e delle parti interessate, in particolare giovani e giovani famiglie, nella stesura di programmi di sviluppo e di attuazione.
Presa in considerazione della situazione della mobilità, in modo da rendere effettivamente possibile la creazione di percorsi pedonali e ciclabili verso scuole ed asili.

La nuova legge dovrebbe regolare in maniera inequivocabile che almeno il 60% della nuova cubatura venga riservata ai residenti in Provincia o del Comune. 

In futuro è necessario prevedere un allentamento dei vincoli urbanistici e meno burocrazia per la realizzazione di abitazioni.
E’ importante promuovere il recupero edilizio, prima che i fondi vengano destinati a nuove aree edificabili.

5) Partecipazione nelle Commissioni urbanistiche
Un membro della Consulta per la famiglia come componente della Commissione provinciale.
Nelle commissioni comunali per l’urbanistica ed edilizia sarebbe importante nominare un esperto per il settore famiglia, anziani, donne o gioventù.
6) Edilizia agevolata: valutazione economica più giusta per le famiglie 
La Dichiarazione unificata di reddito e patrimonio (DURP) deve essere adeguata alla situazione delle famiglie. Il fattore economico dovrebbe prendere in considerazione le giovani coppie, il capitale proprio si ripercuote negativamente sul calcolo, mentre il patrimonio immobiliare no. Il punteggio minimo dovrebbe essere abbassato. Nel DURP va considerato l’importo di locazione o di affitto realmente pagato. Si dovrebbe ripensare il minimo vitale in fase di rimborso. In alcuni calcoli non ha senso tenere conto delle entrate percepite negli ultimi due anni, perché distorce la situazione reale della famiglia. Se una famiglia ha percepito nell’arco degli ultimi due anni un reddito minore a causa dei figli, ma ora ha superato questa fase, si dovrebbe tenere conto di questo e considerare un arco temporale maggiore (eventualmente gli ultimi cinque anni). Si devono rivedere i punteggi (20 punti per acquisto e 23 punti per la costruzione) e piuttosto considerare come alternativa la riduzione progressiva del contributo.
7) Risparmio casa
Il sistema “bullet” va conservato, per garantire alle giovani famiglie in determinate fasi della loro vita un peso economico più basso.
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