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Funge da Segretario I'Assessore Muzzarelli Gian Carlo
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Testo dell'atto

Num. Reg. Proposta: GPG/2011/625

LA GIUNTA DELLA REGIONE EMILIA-ROMAGNA

Premesso che:

- la coesione sociale si basa su un importante fattore di
leva sociale e di sicurezza dei cittadini rappresentato
dalla casa e dalla disponibilita di alloggi, per persegui-
re la socialita come bene collettivo;

- diventa sempre piu necessario approcciare le politiche per
la casa e per l’edilizia residenziale sociale in un’ottica
integrata e organica, tenendo conto dei processi di riqua-
lificazione urbana promossi dalla Regione e della crescen-
te necessita di integrare nelle politiche abitative i ser-
vizi per la socialita e 1’inclusione;

- la Regione Emilia-Romagna ritiene funzionale ad integrare
le proprie politiche sulla casa, sostenere la costituzione
di fondi immobiliari chiusi per la realizzazione di allog-
gi di edilizia residenziale sociale nel territorio regio-
nale;

- la Regione Emilia-Romagna, nell’ambito delle politiche di
coesione sociale, ritiene prioritario e di grande rilevan-
za per il futuro il tema del contrasto al disagio abitati-
vo anche attraverso la realizzazione di alloggi sociali,
come definiti dal decreto del Ministro delle infrastruttu-
re 22 aprile 2008 (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 isti-
tutivo della Comunita europea);

Visti:

- 11 Piano Territoriale Regionale (PTR), approvato dall’As-
semblea Legislativa il 03/02/2010, il quale riporta dati
significativi relativi alle dinamiche e alla composizione
della popolazione residente sul territorio regionale, dati
che dimostrano le variegate criticita esistenti dal punto
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di vista abitativo, per il superamento delle quali occorre
allargare ed integrare le politiche per la casa in termini
di diversificazione della tipologia abitativa e incremen-
tare 1l’offerta di alloggi in affitto e in proprieta a co-
sti sostenibili. Inoltre il PTR sottolinea 1’importanza
della limitazione nel consumo di suolo e di indirizzare le
nuove costruzioni verso elevati standard energetici.

i numerosi strumenti che la Regione mette in campo per le
politiche della casa gquali il Fondo di garanzia (L.R.
24/2001), il Programma 3000 case per l’affitto e la prima
casa di proprieta (Del. Ass. Legisl. n. 47 del 22 febbraio
2006), 11 Programma 20.000 alloggi in affitto (Del. Cons.
Reg. n. 463 del 6 marzo 2003), il Programma per le giovani
coppie (Del. Ass. Legisl. n. 262 del 27 ottobre 2009), il
programma di edilizia residenziale sociale 2010 (del. Ass.
Legisl. n. 18 del 11 ottobre 2010);

Richiamati:

il Parere del Comitato delle Regioni (2007/Cl46/02) sugli
alloggili e la politica regionale il quale definisce:
1) la dimensione territoriale degli alloggi;
2) la dimensione sociale degli alloggi;
a) misure generalil per favorire l'accesso all'alloggio,
b) misure destinate a fasce specifiche della popolazio-
ne;
3) alcune raccomandazioni;

17art. 11 del decreto legge 112/2008 come convertito dalla
legge 133/2008, denominato "Piano Casa”;

il Decreto del Presidente del Consiglio dei Ministri del
16 luglio 2009 “Piano Nazionale di Edilizia Abitativa” ed
in particolare 1l'art. 11 (“Sistema integrato di fondi im-
mobiliari”);

il provvedimento della Conferenza Unificata 1 aprile 2009
(pubblicato nella Gazzetta Ufficiale del 29 aprile 2009,
n. 98) con il quale viene sancita 1'Intesa firmata il 31
marzo 2009 da governo, Regioni ed enti locali sull'atto
concernente misure per il rilancio dell'economia attraver-
so l'attivita edilizia (c.d. “Piano casa”);
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Visto, per quanto riguarda il potere di iniziativa legi-
slativa, 1l’art. 46, comma 5, dello Statuto regionale approva-
to con Legge 31 marzo 2005, n. 13;

Richiamate:

- la propria deliberazione n. 2416 del 29 dicembre 2008 re-
cante:"Indirizzi in ordine alle relazioni organizzative e
funzionali tra le strutture e sull’esercizio delle funzio-
ni dirigenziali. Adempimenti conseguenti alla delibera
999/2008. Adeguamento e aggiornamento della delibera n.
450/2007” e ss.mm.;

- le proprie deliberazioni n. 1057 del 24 1luglio 2006, n.
1663 del 27 novembre 2006, e n.1173 del 27 luglio 2009;

Dato atto dei pareri allegati;

Su proposta dell'Assessore alle Attivita produttive,
piano energetico e sviluppo sostenibile, economia verde, edi-
lizia, autorizzazione unica integrata, Gian Carlo Muzzarelli;

A voti unanimi e palesi
delibera

a) di proporre all’Assemblea Legislativa regionale, per le
ragioni esposte in premessa e qui integralmente richiama-
te, il progetto di legge , di cui all’allegato B parte in-
tegrante della presente deliberazione avente per oggetto
“Disciplina della partecipazione della Regione Emilia-Ro-
magna ai fondi immobiliari chiusi per il sostegno all’edi-
lizia residenziale sociale”, unitamente alla relativa re-
lazione illustrativa (allegato A);

b) di pubblicare la presente deliberazione nel Bollettino Uf-
ficiale Telematico della Regione Emilia-Romagna.
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Allegato A

Progetto di legge regionale “Disciplina della partecipazione della Regione Emilia-Ro-
magna ai fondi immobiliari chiusi per il sostegno all’edilizia residenziale sociale”

Relazione generale

Questo progetto di legge si propone di disciplinare la partecipazione della Regione ai fondi
immobiliari chiusi che tra le proprie finalita prevedono anche la realizzazione di interventi
immobiliari nel settore dell’edilizia residenziale da offrire ai nuclei familiari a condizioni
piu convenienti di quelle offerte dal mercato.

Le ragioni che fanno ritenere opportuno che la Regione si doti di una propria normativa,
che permetta la sua partecipazione ai fondi immobiliari chiusi, sono varie.

Il piano nazionale di edilizia abitativa disciplinato dall’articolo 11 del decreto legge
122/2008, per la promozione e la costruzione di nuove abitazioni e la realizzazione di mi-
sure di recupero del patrimonio abitativo esistente, si prefigge di perseguire questo obietti-
vo attraverso una pluralita di interventi. Uno di tali interventi consiste nella “costituzione
di fondi immobiliari destinati alla valorizzazione e all'incremento dell'offerta abitativa, ov-
vero alla promozione di strumenti finanziari immobiliari innovativi e con la partecipazione
di altri soggetti pubblici o privati, articolati anche in un sistema integrato nazionale e loca-
le, per I'acquisizione e la realizzazione di immobili per l'edilizia residenziale”. Con decreto
del Presidente del Consiglio dei ministri del 16 luglio 2009 ¢ stata definita la procedura per
’utilizzo di circa 150 milioni di euro per la promozione di una rete di fondi immobiliari
chiusi e di altri strumenti finanziari per contribuire a incrementare la dotazione di alloggi
sociali.

Tale decreto ha previsto I’indizione di una gara ad evidenza pubblica per la selezione di
uno o piu fondi immobiliari chiusi, ai quali attribuire il contributo statale, i cui regolamenti
rispettino specifici requisiti.

Con provvedimento di aggiudicazione provvisoria dell’8 settembre 2010, Cassa Depositi e
Prestiti Investimenti SGR, ¢ stata individuata dal Ministero delle Infrastrutture e dei Tra-
sporti quale societa di gestione del Fondo Nazionale previsto nell’ambito del Sistema Inte-
grato di Fondi, di cui all’art. 11 del DL 112/2008, denominato “Fondo Investimenti per
I’Abitare” (FIA). Il FIA ¢ un fondo immobiliare riservato ad investitori qualificati operan-
te nel settore dell’edilizia privata sociale (social housing) con la finalita di incrementare sul
territorio italiano I’offerta di alloggi sociali a supporto ed integrazione delle politiche di
settore dello Stato e degli enti locali.

L’ammontare obiettivo del FIA ¢ di circa 2 miliardi di euro, di cui 1,67 miliardi gia sotto-
scritti.

CDP Investimenti SGR puo acquisire partecipazioni di minoranza fino a un limite massimo
del 40%. In sostanza il piano nazionale di edilizia abitativa prevede la costituzione una rete
di fondi immobiliari chiusi, con al vertice uno o piu fondi nazionali i quali impieghino le
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loro dotazioni per acquisire quote di minoranza nei fondi immobiliari chiusi che potranno
essere costituiti a livello locale, regionale o sub regionale.

Nell’elenco dei criteri ai quali i fondi nazionali devono attenersi nella selezioni dei fondi
regionali nei quali investire, ve ne sono alcuni particolarmente rilevanti in relazione agli
obiettivi di questo progetto di legge. Tra 1 fattori che debbono presiedere alle strategie di
investimento dei fondi nazionali sono evidenziati: “un'efficace strategia di risposta al biso-
gno abitativo locale attraverso la realizzazione di interventi sostenibili dal punto di vista
economico, sociale, ambientale ed energetico”; “l'integrazione con le politiche pubbliche
locali, evidenziata dal coordinamento con programmi regionali e comunali per l'edilizia so-
ciale (piani casa regionali € comunali), programmi di riqualificazione o trasformazione ur-
bana, realizzazione di infrastrutture locali strategiche per il territorio, nonché piani di valo-
rizzazione del patrimonio immobiliare pubblico”; “I'eventuale apporto di contributi pubbli-
ci o privati, ad esempio attivati da amministrazioni locali, dallo Stato o dall'Unione euro-

2

pea”.

Anche nella nostra regione sono stati costituiti o sono in via di costituzione, oppure sono
allo studio, fondi immobiliari chiusi, le cui strategie di investimento prevedono la realizza-
zione di investimenti nel settore dell’edilizia residenziale. Ognuna di tali iniziative ha pro-
prie specifiche finalita e, in qualche caso, vede la partecipazione, oltre che di soggetti com-
merciali e di organismi senza fini di lucro, anche di istituzioni locali.

La diffusione dei fondi immobiliari chiusi costituisce una grande opportunita per indirizza-
re verso il segmento dell’edilizia residenziale sociale flussi finanziari di rilevante entita e
per promuovere ¢ sviluppare forme di partenariato pubblico privato. Al fine di massimizza-
re ’impatto in termini di edilizia residenziale sociale conseguito dagli interventi realizzati
dai fondi immobiliari chiusi, si ritiene utile che tali interventi siano valutati in riferimento
alle piu generali programmazione di politica abitativa della regione e degli enti locali, an-
che nell’ottica di favorire le forme di partnership pubblico/privato che facilitano il concor-
so dei soggetti privati attraverso nuovi strumenti finanziari quali ad esempio i Fondi immo-
biliari chiusi. Per svolgere tale valutazione ¢ pertanto opportuno che la Regione possa assu-
mere partecipazioni nei fondi immobiliari chiusi che realizzano gli investimenti esclusiva-
mente sul territorio regionale.

Al fine di creare le condizioni per incrementare I’offerta di alloggi di edilizia residenziale
sociale, la Regione con la legge regionale 6/2009, ha stabilito di destinare una quota della
capacita edificatoria definita dagli strumenti comunali di pianificazione urbanistica all’edi-
lizia residenziale pubblica. Questa previsione di legge rende i comuni interlocutori impre-
scindibili dei fondi immobiliari chiusi, non solo relativamente ai loro interventi di edilizia
residenziale sociale ma per I’insieme dei loro investimenti immobiliari. Soprattutto per gli
enti locali di piu ridotta dimensione potrebbe risultare problematico gestire, senza un’ade-
guata assistenza tecnica, difficilmente disponibile all’interno dell’amministrazione, un con-
fronto con le strategie di investimento dei fondi. Il progetto di legge crea le condizioni af-
finché la regione possa fornire ai comuni un’adeguata assistenza tecnica nell’assumere le
decisioni relative alle ipotesi di intervento dei fondi nei territori di loro competenza.
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Ilustrazione dei singoli articoli
Il progetto di legge si compone di sette articoli.

L’articolo 1 individua I’oggetto della legge autorizzando la Regione a sottoscrivere quote
del capitale di fondi immobiliari chiusi aventi, come finalita prioritaria, la realizzazione di
alloggi di edilizia residenziale sociale e di ogni altra tipologia di alloggi accessibili dagli
utenti a condizioni piu favorevoli di quelle di mercato.

L’articolo 2 specifica le finalita perseguite dalla legge, in coerenza con gli obiettivi e le
funzioni che la Regione promuove e sostiene con i programmi di politica abitativa.

L’articolo 3 disciplina la partecipazione della Regione ai fondi immobiliari chiusi, specifi-
cando i requisiti dei fondi nonché le modalita ed i criteri generali per la relativa selezione.
In particolare la Regione potra sottoscrivere quote del capitale dei fondi sia con apporti in
danaro sia conferendo beni immobili.

Oltre all’obiettivo prioritario della realizzazione di alloggi di edilizia residenziale, i requisi-
ti dei fondi comprendono la condizione che il regolamento del fondo sia gia stato approva-
to dalla Banca d’Italia e che siano gia stati incaricati la Societa di Gestione del Risparmio e
I’ Avdvisor tecnico, nonche il vincolo di impiego delle risorse conferite dalla Regione per
la realizzazione di interventi nel territorio regionale, e la sussistenza di regole di governan-
ce che consentano alla Regione la partecipazione alla definizione delle strategie di investi-
mento del fondo.

L’articolo fissa 1’obbligo della procedura di evidenza pubblica per la selezione dei fondi
cui la Regione aderira, definendo i principali criteri di valutazione da osservare nella pro-
cedura di selezione.

Si stabilisce che i fondi cui la Regione aderisce debbano impegnarsi ad indirizzare le pro-
prie attivita in ragione delle esigenze di contenimento del consumo di territorio, privile-
giando interventi di recupero e di riqualificazione urbana, nonché in ragione del ricorso a
fonti energetiche rinnovabili ed a tecnologie costruttive a basso consumo di energia e a
basso impatto ambientale, ed in ragione della diffusione degli interventi nell’ambito regio-
nale.

Gli stessi fondi dovranno inoltre trasmettere alla Giunta regionale una relazione annuale
sulle attivita svolte nell’ambito dell’edilizia residenziale sociale.

L’articolo 4 prevede la possibilita che la Regione fornisca assistenza tecnica agli enti locali
interessati a sottoporre i relativi programmi di intervento di edilizia residenziale sociale al
finanziamento dei fondi immobiliari chiusi partecipati dalla Regione.

Tale assistenza pud concernere i profili normativi, legali, urbanistici, ambientali, contrat-
tuali ed economico-finanziari, e pud essere prestata dalla Regione attraverso I’attivita delle
proprie strutture tecnico-amministrative, attraverso il ricorso a competenze professionali
esterne, anche mediante convenzioni con Universita ed istituti di ricerca, o attraverso 1’ero-
gazione di contributi per 1’acquisizione di assistenza tecnica da parte degli stessi enti locali.

L’articolo 5 demanda ad un atto di programmazione dell’ Assemblea legislativa, ed a suc-
cessivi atti esecutivi della Giunta regionale, la realizzazione delle azioni disciplinate dalla
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legge, sia per la partecipazione ai fondi (art. 3) che per I’assistenza tecnica agli enti locali
(art. 4).

L’articolo 6 dispone 1’abrogazione della legge regionale 6 aprile 1998, n. 12 (Interventi
della Regione Emilia-Romagna in materia di fondi immobiliari chiusi e mercati mobiliari
regolamentati). Tale legge non ha avuto attuazione e le sue previsioni non risultano coeren-
ti con il ricorso agli strumenti dei fondi immobiliari chiusi per promuovere 1’offerta di al-
loggi di edilizia residenziale sociale.

La norma finanziaria dell’articolo 7 rinvia alle annuali leggi di bilancio I’istituzione dei ca-
pitoli, e la loro dotazione delle risorse finanziarie necessarie per ’attuazione della legge.
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Allegato B

Progetto di legge regionale “Disciplina della partecipazione della Regione Emilia-Ro-
magna ai fondi immobiliari chiusi per il sostegno all’edilizia residenziale sociale”

Articolo 1
Oggetto
1. Nell’ambito della politiche della Regione Emilia-Romagna per la casa, la presente legge
disciplina la partecipazione della Regione ai fondi immobiliari chiusi il cui oggetto sociale
comprenda prioritariamente 1’incremento dell’offerta di alloggi di edilizia residenziale so-
ciale e di ogni altra tipologia di alloggi accessibili dagli utenti a condizioni piu favorevoli
di quelle di mercato.

Articolo 2
Finalita

1. La presente legge ha lo scopo di:

a) ampliare la gamma degli strumenti per 1’attuazione delle politiche per la casa attraverso
il ricorso a strumenti finanziari innovativi;

b) concorrere a creare le condizioni per incrementare i flussi finanziari destinati ad inve-
stimenti finalizzati ad accrescere 1’offerta di alloggi di edilizia residenziale sociale;

c¢) favorire lo sviluppo di forme di collaborazione e di partenariato pubblico-privato mas-
simizzando gli effetti sociali della partecipazione di soggetti pubblici ai fondi immobi-
liari chiusi;

d) fornire agli enti locali misure di sostegno per la verifica tecnica delle ipotesi di pro-
grammi di edilizia residenziale sociale di cui alla presente legge.

Articolo 3
Partecipazione ai fondi
1. La Regione ¢ autorizzata a sottoscrivere quote di fondi immobiliari chiusi attraverso:
a) conferimento in danaro;
b) apporti di beni immobili.

2. I fondi immobiliari chiusi ai quali partecipa la Regione devono:

a) disporre del regolamento approvato dalla Banca d’Italia ed aver incaricato la Societa di
Gestione del Risparmio e I’ Advisor tecnico;

b) assicurare I’impiego di somme almeno pari alle risorse da essa conferite esclusivamen-
te per la realizzazione di interventi nel territorio regionale;

¢) prevedere forme di partecipazione della Regione stessa alla definizione delle strategie
di investimento;

d) contemplare nel proprio oggetto sociale la realizzazione di alloggi di edilizia residen-
ziale sociale.
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3. La selezione dei fondi immobiliari chiusi ai quali la Regione partecipa avviene median-
te procedura ad evidenza pubblica considerando, in particolare, i seguenti elementi di valu-
tazione:

a) la quota del valore complessivo del fondo investita in attivita immobiliare;

b) la quota dell’investimento immobiliare destinata all’edilizia residenziale sociale e ad
altre tipologie di alloggi accessibili agli utenti a condizioni piu favorevoli di quelle di
mercato;

c¢) 1l rendimento atteso sul valore complessivo del fondo;

d) il rendimento atteso e il profilo di rischio delle diverse classi di quote del fondo, qualo-
ra il suo capitale sia suddiviso in tali classi;

e) 1 canoni di locazione applicati agli alloggi di edilizia residenziale sociale e alle altre ti-
pologie di alloggi accessibili dagli utenti a condizioni piu favorevoli di quelle di merca-
to;

f) 1 canoni di locazione applicati ai restanti alloggi di edilizia residenziale;

g) la durata del fondo;

h) le regole di liquidazione del fondo;

i) le regole di governo e di gestione del fondo.

4. 1 fondi immobiliari chiusi cui la Regione partecipa devono impegnarsi a indirizzare la

propria attivita nel territorio regionale tenendo conto delle esigenze connesse:

a) al contenimento del consumo di territorio, privilegiando interventi di recupero e di ri-
qualificazione urbana;

b) all’applicazione, migliorativa rispetto a quanto prescritto dalla normativa vigente, di
tecnologie e di tecniche costruttive a basso consumo di energia e a basso impatto am-
bientale, nonché al ricorso a fonti energetiche rinnovabili;

c) all’ampia diffusione sul territorio regionale degli interventi.

5. I fondi immobiliari chiusi cui la Regione partecipa devono altresi trasmettere alla Giunta
regionale una relazione annuale sulle attivita svolte relativamente all’edilizia residenziale
sociale.

Art. 4
Assistenza tecnica agli enti locali
1. La Regione fornisce, a richiesta degli enti locali, assistenza tecnica in ordine agli aspetti
normativi, legali, urbanistici, ambientali, contrattuali ed economico-finanziari attinenti ai
programmi di investimento oggetto delle attivita dei fondi immobiliari chiusi partecipati
dalla Regione stessa.

2. A tal fine la Regione puo:

a) avvalersi delle proprie strutture tecnico-amministrative;

b) avvalersi di competenze professionali esterne, anche con la sottoscrizione di apposite
convenzioni con Universita ed enti ed istituti di ricerca;

c¢) erogare contributi per I’acquisizione di assistenza tecnica da parte degli enti locali.

Art. 5
Programmazione e attuazione
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1. L’Assemblea legislativa, su proposta della Giunta regionale, approva un atto di pro-
grammazione per ’attuazione della presente legge.

2. La Giunta regionale con proprio atto definisce le modalita di attuazione del programma
di cui al comma 1, approva i relativi bandi di selezione dei fondi immobiliari chiusi ai qua-
li partecipare e definisce i criteri per ’applicazione dell’articolo 4.

Articolo 6
Abrogazioni
1. La legge regionale 6 aprile 1998, n. 12, “Interventi della regione Emilia-Romagna in
materia di fondi immobiliari chiusi e mercati mobiliari regolamentati” ¢ abrogata.

Articolo 7
Norma finanziaria

1. Agli oneri derivanti dall’attuazione della presente legge la Regione fa fronte mediante
l'istituzione di apposite unita previsionali di base e relativi capitoli nella parte spesa del bi-
lancio regionale, a norma di quanto disposto dall'art. 10 della L.R. 23 dicembre 2010, n. 15
(Bilancio di previsione della Regione Emilia-Romagna per 1’esercizio finanziario 2011 e
bilancio pluriennale 2011-2013), la cui copertura ¢ garantita dai fondi a tale scopo specifi-
co accantonati, nell’ambito del Fondo Speciale di cui alla U.P.B. 1.7.2.2.29100, al capitolo
86350, “Fondo speciale per far fronte agli oneri derivanti da provvedimenti legislativi re-
gionali in corso di approvazione — spese correnti” , voce n. 13, dell’elenco n. 2 allegato al
bilancio regionale per ’esercizio 2011.

2. Per gli esercizi successivi al 2011, la Regione fa fronte con i fondi annualmente stanziati
nelle unita previsionali di base e relativi capitoli del bilancio regionale che verranno dotati
della necessaria disponibilita ai sensi di quanto disposto dall'art. 37 dalla L.R. 15 novembre
2001, n. 40 (Ordinamento contabile della Regione Emilia-Romagna, abrogazione della
L.R. 6 luglio 1977, n. 31 e della L.R. 27 marzo 1972, n. 4).
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Allegato parere di regolarita amministrativa

REGIONE EMILIA-ROMAGNA
Atti amministrativi

GIUNTA REGIONALE

Enrico Cocchi, Direttore generale della DIREZIONE GENERALE PROGRAMMAZIONE
TERRITORIALE E NEGOZIATA, INTESE. RELAZIONI EUROPEE E RELAZIONI
INTERNAZIONALI esprime, ai sensi dell'art. 37, quarto comma, della L.R. n. 43/2001 e della
deliberazione della Giunta Regionale n. 2416/2008, parere di regolarita amministrativa in
merito all'atto con numero di proposta GPG/2011/625

data 26/04/2011

IN FEDE
Enrico Cocchi
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Allegato visto equilibri bilancio

REGIONE EMILIA-ROMAGNA
Atti amministrativi

GIUNTA REGIONALE

Antonella Soldati, Responsabile del SERVIZIO BILANCIO E FINANZE esprime, ai sensi
della deliberazione della Giunta Regionale n. 2416/2008, il visto di riscontro degli equilibri
economico-finanziari in merito all'atto con numero di proposta GPG/2011/625

data 26/04/2011

IN FEDE
Antonella Soldati
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Progr.Num. 574/2011 N.Ordine 30

omissis

L'assessore Segretario: Muzzarelli Gian Carlo

Il Responsabile del Servizio
Segreteria e AA.GG. della Giunta

Affari Generali della Presidenza
Pari Opportunita’
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