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COSTRUIRE CASE: LA GOVERNATRICE HOCHUL PRESENTA NUOVE
PROPOSTE PER RENDERE L’ACQUISTO DI UNA CASA PIU ACCESSIBILE IN
TUTTO LO STATO

Il bilancio per I'esercizio finanziario 2026 stanziera oltre 500 milioni di dollari in
nuovo capitale statale per I'edilizia abitativa a favore delle comunita, investendo
100 milioni di dollari per le comunita pro-abitazione, 50 milioni di dollari per lo
sviluppo a reddito misto, e istituendo un programma pilota di voucher per le
famiglie che vivono la condizione di senzatetto

L'accordo di bilancio comprende una strategia globale per proteggere il sogno
americano relativo al possesso di una casa

Disincentiva gli investitori istituzionali dall'acquisto di proprieta di abitazioni
mono e bifamiliari in tutto lo Stato

50 milioni di dollari per la costruzione di prime case, 40 milioni di dollari per
tutelare i proprietari di case dal pignoramento, 50 milioni di dollari per ampliare i
programmi di resilienza e recupero in caso di tempesta per i proprietari di case

Shloccai crediti d'imposta e gli incentivi per costruire piu opportunita abitative a
prezzi accessibili

La governatrice Kathy Hochul ha assicurato oggi huove proposte per aumentare
I'ccessibilita economica per l'acquisto di una casa da parte delle famiglie in tutto lo
Stato. Nell'ambito del bilancio approvato per I'anno fiscale 2026, la governatrice Hochul
ha annunciato oltre 500 milioni di dollari di nuovi finanziamenti statali per I'edilizia
abitativa che aiuteranno le comunita come Syracuse, compresi 100 milioni di dollari per
le comunita pro-abitazione (Pro-Housing Communities), per finanziare progetti
infrastrutturali fondamentali a supporto dello sviluppo abitativo, 50 milioni di dollari per
promuovere lo sviluppo di abitazioni a reddito misto nelle comunita dell'Upstate, 50
milioni di dollari per il primo anno del Programma di voucher per l'accesso all'edilizia
abitativa (Housing Access Voucher Program), per aiutare i nuclei familiari che sono
senza casa o che rischiano di esserlo, e 50 milioni di dollari per la costruzione di un
maggior numero di prime case a prezzi accessibili, oltre ad altre iniziative abitative. Il
bilancio per I' anno fiscale 2026 completa lo straordinario pacchetto abitativo approvato



dalla governatrice I'anno scorso e i suoi sforzi costanti per costruire o preservare
100.000 case a prezzi accessibili in cinque anni.

La governatrice Hochul ha dichiarato: "Una casa sicura e accessibile € un diritto
umano fondamentale, e I'unico modo per aiutare i newyorkesi a realizzare il sogno
americano della proprieta di una casa e costruire piu alloggi e sostenere le nostre
comunita locali. Il mio bilancio per I' anno fiscale 2026 € incentrato sulla necessita di
rendere lo Stato piu accessibile e cio include la semplificazione dell'acquisto di una
casa e ulteriori investimenti nelle nostre comunita pro-abitazione, come Syracuse, in
modo che i lavoratori newyorkesi abbiano piu opportunita di rimanere nelle comunita
che amano".

La Contea di Onondaga e I'epicentro della super autostrada dei semiconduttori che
attraversa |'Upstate di New York, stimolata dalla storica scelta della Micron di Clay
come sede della sua mega fabbrica, che portera piu di 50.000 posti di lavoro nella
regione nei prossimi due decenni. L'investimento di Micron costituisce un un'opportunita
straordinaria per modificare la traiettoria dell'economia regionale e dell'Upstate - e per la
prima volta da decenni, I'Upstate di New York assistera a una crescita economica e
demografica sostenuta grazie a questo investimento. E stato calcolato che nel prossimo
decennio saranno necessarie oltre 30.000 unita abitative nella regione di Central New
York, al di sopra di quanto il mercato richiederebbe normalmente, a causa di questa
crescita.

Central New York non é solo. Anche GlobalFoundries nella Capital Region e le aziende
della catena di fornitura di semiconduttori come Edwards Vacuum, TTM, Menlo Micro
hanno scelto lo Stato di New York per crescere e creare migliaia di posti di lavoro.
Anche altre aziende, come Chiobani nella Valle del Mohawk e Fairlife nei Fingerlakes,
creeranno piu di 1.200 posti di lavoro. L'accesso agli alloggi € una componente cruciale
del loro successo.

La commissaria dell’Ente per I’edilizia abitativa e il rinnovamento comunitario
dello Stato di New York (New York State Homes and Community Renewal, HCR)
RuthAnne Visnauskas ha dichiarato: "Tutti i newyorkesi meritano di potersi comprare
una casa in base alle proprie possibilita. Ecco perché lo Stato ha deciso di usare tutti gli
strumenti a disposizione per combattere la crisi degli alloggi. Questi investimenti, inclusi
un programma pilota per i voucher, 500 milioni di dollari di capitale statale per gli alloggi
e incentivi fiscali, miglioreranno l'accessibilita economica. Le nuove politiche, come ad
esempio la disincentivazione degli investitori istituzionali, aumenteranno le tutele per gli
acquirenti di case come quelli di Syracuse e di tutto lo Stato. Grazie alla governatrice
Hochul per la sua leadership coraggiosa in materia di alloggi a prezzi accessibili".

Istituzione di un fondo da 100 milioni di dollari per I'offerta di alloggi nello Stato di
New York

Nel luglio 2023 la governatrice Hochul ha firmato I'Ordine esecutivo 30 per istituire il
Programma per comunita "pro-housing", che riconosce e ricompensa i comuni attivi

nello sviluppo del loro potenziale abitativo ed esorta gli altri a fare altrettanto. Nella



legge di bilancio dello Stato per il 2025 la governatrice Hochul ha dichiarato la
designazione di comunita "pro-housing” requisito per accedere a programmi
discrezionali statali fino a 650 milioni di dollari. Ad oggi, quasi 470 localita hanno
presentato lettere di intenti e 300 comuni di ogni angolo dello Stato di New York hanno
ricevuto la certificazione pro-abitazione. Per sostenere ulteriormente le localita che si
stanno attivando per far fronte alla crisi degli alloggi, la governatrice Hochul istituira un
fondo da 100 milioni di dollari per I'offerta di alloggi (Pro-Housing Supply Fund) per le
comunita certificate pro-abitazione, al fine di assistere i progetti infrastrutturali essenziali
necessari per la realizzazione di nuovi alloggi, come I'aggiornamento delle infrastrutture
fognarie e idriche.

Fornitura di assistenza tecnica alle comunita che desiderano diventare "pro-
housing"

In mancanza di risorse, alcune comunita potrebbero non riuscire a progettare e adottare
politiche a favore dell'edilizia abitativa, come piani regolatori, aggiornamenti dei piani
urbanistici e semplificazione nel rilascio dei permessi. Per riuscire a garantire che un
maggior numero di localita che desiderano promuovere la crescita abitativa abbiano la
possibilita di farlo, la governatrice Hochul mettera a disposizione 5,25 milioni di dollari in
nuovi finanziamenti per offrire assistenza tecnica alle comunita che intendono
promuovere la crescita abitativa e lo sviluppo comunale ad essa associato.

Istituzione di un fondo di prestito revolving destinato a famiglie a reddito misto, il
primo del genere nello Stato di New York

Visti i prossimi importanti investimenti economici nell'Upstate di New York - ad esempio,
I'investimento da 100 miliardi di dollari della Micron a Clay - lo Stato continua ad avere
bisogno di un approccio globale all'offerta abitativa per soddisfare il fabbisogno di
alloggi e far fronte alla crescita dei posti di lavoro. Troppo spesso, tuttavia, le comunita
dell'Upstate non dispongono degli strumenti per realizzare alloggi destinati all'affitto da
parte di famiglie a reddito misto, lasciando pertanto molti complessi pronti per ottenere
le autorizzazioni ma impossibilitati a garantirsi i finanziamenti. Per colmare questo
divario e rendere disponibili un maggior numero di alloggi, la governatrice Hochul
istituira il primo fondo di prestito revolving dello Stato per stimolare I'offerta di affitti
destinati a famiglie a reddito misto al di fuori della citta di New York. Con 50 milioni di
investimenti statali, il fondo colmera le lacune dei finanziamenti al settore delle
costruzioni, fornendo una forma di capitale piu flessibile e a basso costo rispetto a
guella generalmente disponibile sul mercato. Il finanziamento si rialimentera nel tempo
attraverso i rimborsi, una volta che i progetti verranno convertiti in finanziamenti
permanenti dopo la costruzione.

Programma pilota per i voucher di accessibilita abitativa

Come parte del bilancio approvato per I'anno fiscale 2026, la governatrice Hochul
investira 50 milioni di dollari per il primo anno di un programma pilota di quattro anni per
l'assegnazione di voucher finanziati dallo Stato a famiglie senza tetto o a rischio
imminente di perdere il proprio alloggio. | buoni sarebbero disponibili per le famiglie con
un reddito pari al 50% del reddito medio dell'area (area median income). L'HCR
amministrera il programma attraverso partner locali al di fuori della citta di New York,



mentre il Dipartimento per la conservazione e lo sviluppo degli alloggi di NYC (Housing
Preservation and Development, HPD) e/o I'Autorita per gli alloggi di New York City (New
York City Housing Authority, NYCHA) amministreranno il programma all'interno della
citta di New York. | voucher costituiranno un nuovo strumento cruciale per aiutare i
newyorkesi a sfuggire o evitare la mancanza di una casa e l'insicurezza abitativa.

Finanziare I'innovazione del settore delle prime case

Spesso le case offerte dall'attuale mercato sono piu grandi e quindi meno convenienti di
una tradizionale prima casa. Un'offerta insufficiente di case piu piccole e accessibili
limita la mobilita all'interno del mercato, e impedisce alle nuove famiglie di acquistare
una casa e ai newyorkesi piu anziani di ridimensionarsi. La governatrice Hochul ha
ottenuto un finanziamento di 50 milioni di dollari in conto capitale per incentivare la
costruzione di un maggior numero di prime case, inclusi gli approcci innovativi per la
costruzione di case, come l'uso di fabbricati e progetti modulari.

Programma di protezione dei proprietari di abitazioni (HOPP)

Il Programma di protezione dei proprietari di abitazioni & una rete a livello statale di
organizzazioni di consulenza abitativa e di servizi legali che serve ogni contea di New
York. La rete fornisce servizi fondamentali ai proprietari di case a rischio che lottano per
mantenere il loro alloggio ed evitare il pignoramento. L'HOPP ¢ inoltre una difesa in
prima linea nei quartieri in via di ristrutturazione, che aiuta a prevenire le frodi e i furti di
atti per i proprietari di case vulnerabili. Questo finanziamento garantira che la rete possa
proseguire a servire migliaia di proprietari di case, preservando milioni di dollari in
capitale e stabilizzando le comunita.

Estendere e rafforzare i programmi Resilient and Ready

Eventi climatici estremi lasciano i proprietari di abitazioni di New York nella necessita di
riparazioni urgenti e di misure di resilienza a lungo termine. La governatrice Hochul ha
garantito 50 milioni di dollari di nuovi finanziamenti per il Programma di riparazione
domestica a risposta rapida (Rapid Response Home Repair Program) e per il
Programma di ristrutturazione resiliente (Resilient Retrofits Program), che hanno fornito
un‘assistenza vitale, aiutando oltre 1.300 proprietari di case a riprendersi e a prepararsi
a futuri disastri.

Disincentivare gli investitori istituzionali dall'acquisto di case mono e bifamiliari
A livello nazionale, le societa di private equity possiedono piu di 500.000 case. Secondo
alcune stime, si prevede che le societa di private equity possiederanno fino al 40% del
mercato degli affitti di case monofamiliari entro il 2030. Quando i grandi investitori
detengono una quota sproporzionata del mercato immobiliare locale, eliminano le
opportunita di acquisto di case, esacerbando la scarsita esistente e facendo salire i
prezzi delle case rimaste sul mercato. Queste conseguenze sono maggiormente
percepite da chi acquista una casa per la prima volta e da chi ha un reddito medio-
basso.

Per contribuire a uniformare le condizioni di mercato e aumentare le opportunita per gli
individui e le famiglie comuni di acquistare una casa, la governatrice Hochul ha firmato



una legislazione per disincentivare le grandi entita di investimento che possiedono piu
di 10 case mono e bifamiliari e che agiscono come fiduciari con un patrimonio gestito di
almeno 30 milioni di dollari, dall'acquistare case mono e bifamiliari in massa, e
richiedera un periodo di attesa di 90 giorni per gli investitori istituzionali per fare
un'offerta su case mono o bifamiliari.

Il divieto si applichera anche a un'entita che riceve finanziamenti da un investitore
istituzionale coperto, non sotto forma di mutuo standard. Le organizzazioni no-profit, le
banche fondiarie, i trust fondiari comunitari e le vendite con pignoramento saranno
esentate. Grazie all'intervento del procuratore generale dello Stato di New York, le
entita coperte che violano il periodo di attesa saranno soggette a sanzioni di 250.000
dollari e a sanzioni di 10.000 dollari per non aver fornito gli avvisi richiesti.

Inoltre, la governatrice Hochul ha firmato una legge che vieta agli investitori istituzionali
di richiedere deduzioni fiscali per I'ammortamento di case mono e bifamiliari, o di
richiedere deduzioni per gli interessi in relazione a tali case, per disincentivare
l'accumulo di case mono e bifamiliari. La legislazione richiede anche che il Dipartimento
di Stato di New York (Department of State, DOS) fornisca un avviso quando viene
istituita una zona di cessazione e desistenza in cui € vietato ai proprietari di case che
optano per la copertura di essere sollecitati a vendere le loro case. | requisiti di notifica
richiederanno che le informazioni sulla zona siano pubblicate sul sito web del DOS
guando viene istituita una zona e che siano incluse annualmente in un giornale locale
nell'area della zona.

Rafforzare le leggi e le politiche per combattere la discriminazione nella
valutazione delle case

Per molti newyorkesi, l'investimento piu importante e il bene piu prezioso € la casa. La
casa offre alle famiglie un luogo sicuro in cui vivere e |'opportunita di costruire una
ricchezza generazionale. Per troppo tempo, i pregiudizi di valutazione diffusi
nell'industria immobiliare hanno privato indebitamente le famiglie di colore di questa
opportunita, ampliando il divario razziale in materia di proprieta immobiliare e ricchezza.
La governatrice Hochul ha ottenuto un accordo sulla legislazione che rendera una
violazione della Legge sui diritti umani dello Stato (State's Human Rights Law) la
discriminazione nella fornitura di valutazioni immobiliari o nella messa a disposizione di
tali servizi. La legge consentira inoltre al DOS di multare i periti per le violazioni, oltre ad
altri rimedi esistenti, e la meta di queste multe sara destinata ad un fondo per sostenere
I'applicazione dell'alloggio equo. La governatrice Hochul intraprendera inoltre altre
azioni amministrative per diversificare la forza lavoro dei periti.

Creare un incentivo fiscale per gli acquirenti di case a prezzi accessibili

Anche quando le case vengono progettate con il fine esplicito di essere vendute ad
acquirenti con reddito medio-basso, le stime dell'imposta immobiliare considerano il
valore equo di mercato degli immobili, il che rappresenta una sfida per la costruzione di
case che questi acquirenti possono permettersi di acquistare. La governatrice ha
garantito un incentivo fiscale per l'acquisto di case a prezzi accessibili, a livello locale,
per le case costruite con I'assistenza di enti governativi, organizzazioni no-profit,



banche del territorio o trust fondiari comunitari e vendute ad acquirenti con reddito
medio-basso. Questo aiutera gli acquirenti a realizzare il proprio sogno di possedere
una casa, abbassando i costi e aumentando I'offerta di queste case.

Raddoppio annuale dei crediti per alloggi destinati a famiglie a basso reddito
dello Stato di New York

Realizzato sulla base del modello del Programma federale di credito d'imposta per gli
alloggi per famiglie a basso reddito (Low Income Housing Tax Credit), il Programma di
credito fiscale per gli alloggi per famiglie a basso reddito dello Stato di New York (New
York State Low Income Housing Tax Credit, SLIHC) e stato convertito in legge nel 2000
ed é risultato fondamentale per sostenere la realizzazione di alloggi destinati a famiglie
a reddito basso e medio-basso. La governatrice Hochul intende sfruttare questo
successo includendo nel bilancio approvato una legislazione che raddoppia I'importo dei
crediti d'imposta disponibili ogni anno attraverso il programma SLIHC, rendendolo il piu
importante programma statale di credito d'imposta per le abitazioni a basso reddito in
America. Questa iniziativa azione da sola generera circa 210 milioni di dollari all'anno di
investimenti privati in alloggi a prezzi accessibili.

Sbloccare i crediti fiscali storici scorporando ed estendendo I'ammissibilita
Attualmente le leggi dello Stato di New York prevedono che i crediti d'imposta federali e
statali per le opere storiche siano abbinati allo stesso investitore e disponibili solo in
determinate zone censuarie, Fattori che diminuiscono il valore economico dei crediti
d'imposta e allontanano inutilmente gli investimenti dai progetti abitativi, un problema
particolarmente sentito nelle comunita dell'Upstate di New York. La governatrice Hochul
ha sottoscritto una legislazione che puo sbloccare il valore massimo dei crediti
d'imposta, consentendo il trasferimento del credito statale a un'entita diversa da quella
del credito federale ed eliminando il requisito di idoneita del tratto di censimento per gli
alloggi a prezzi accessibili.

Mettere le comunita in grado di riqualificare gli immobili sfitti per trasformarli in
abitazioni

Molti comuni lottano con edifici sfitti e abbandonati che si trovano in uno stato di
degrado significativo in quartieri che non presentano le condizioni economiche locali
necessarie per incentivare la riqualificazione da parte del settore privato. Di
conseguenza, l'investimento necessario per riqualificare gli immobili rischia di superare
guello che € il valore degli stessi e il relativo deficit di finanziamento ne impedisce di
fatto la riqualificazione. Per aiutare le comunita a contrastare le proprieta sfitte e a
rivitalizzare i quartieri, la governatrice Hochul ha raggiunto un accordo per autorizzare le
localita di tutto lo Stato ad adottare esenzioni fiscali per incentivare la riqualificazione di
gueste proprieta in case a prezzi accessibili.

Il programma di edilizia abitativa della governatrice Hochul

La governatrice Hochul € impegnata ad affrontare la crisi abitativa di New York e a
rendere lo Stato maggiormente accessibile e vivibile per tutti i newyorkesi. Nell'ambito
della legge di bilancio per il 2025, la governatrice ha stipulato un accordo di portata
storica per ampliare I'offerta abitativa dello Stato di New York grazie a nuovi incentivi



fiscali per le comunita dell'Upstate, a nuovi incentivi e sgravi da alcune restrizioni statali,
per poter realizzare un maggior numero di alloggi nella Citta di New York, a un
finanziamento in conto capitale di 500 milioni di dollari per la realizzazione di un
massimo di 15.000 nuovi alloggi su proprieta dello Stato, a un ulteriore finanziamento di
600 milioni di dollari per la realizzazione di una serie di complessi residenziali in tutto lo
Stato e a nuove tutele per affittuari e proprietari. Inoltre, nell'ambito della Legge di
bilancio per il 2023, la governatrice ha annunciato un piano quinquennale per I'edilizia
abitativa da 25 miliardi di dollari, per realizzare o ristrutturare 100.000 abitazioni a
canoni contenuti in tutto lo Stato, di cui 10.000 con servizi di sostegno per persone
vulnerabili, oltre all'elettrificazione di altre 50.000 abitazioni. Ad oggi ne sono state
costruite o ristrutturate circa 60.000.

Il Bilancio approvato per il 2025 (FY25 Enacted Budget) ha rafforzato il Programma per
le comunita favorevoli all'edilizia abitativa (Pro-Housing Community Program) lanciato
dalla governatrice nel 2023. La certificazione Pro-Housing € un requisito per accedere a
un finanziamento discrezionale da 650 milioni di dollari. Ad oggi sono oltre 300 le
comunita che hanno ottenuto la certificazione, inclusa la citta di Syracuse.
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