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all’efficenza energetica 
nell’alloggio sociale



Una metodologia  per 
soluzioni innovative  
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Affrontare gli ostacoli all’Efficienza Energetica  

In Europa gli edifici sono responsabili di più del 40% 
del consumo di energia e delle emissioni di anidride 
carbonica. Allo stesso tempo, il settore residenziale 
rappresenta il più grande potenziale di risparmio en-
ergetico (27%). Le direttive Europee e le leggi nazio-
nali impongono il requisito di efficienza energetica 
nell’edilizia sociale ma manca ancora un’integrazione 
tra politiche sociali ed energetiche. Nelle politiche en-
ergetiche il settore dell’alloggio sociale non è trattato 
specificamente. TACKOBST mira a fornire una meto-
dologia e degli strumenti concreti per i professionisti 
e gli operatori dell’alloggio sociale al fine di rimuovere 
i diversi ostacoli  che ancora si incontrano per attuare 
interventi strategici di efficienza energetica.  

www.tackobst.eu

3  Obiettivi
TACKOBST sviluppa strumenti metodologici per gli operatori 
dell’alloggio sociale e le loro associazioni al fine di essere un 
attivo alleato al sostegno delle politiche ambientali. Questi 
strumenti mirano a:   
- proporre soluzioni innovative e fattibili  
- fare azione di lobby nei confronti delle autorità nazionali  
- disseminare i risultati in ambito professionale  

3  Fasi 
TACKOBST mira a identificare gli ostacoli principali incontrati 
dalle organizzazioni dell’alloggio sociale nel momento in cui 
hanno messo in atto politiche di efficienza energetica e a pro-
porre raccomandazioni che sono state compilate in un libro 
specifico (libro delle raccomandazioni)   

- Queste raccomandazioni sono state testate dagli operatori 
dell’alloggio sociale coinvolti nel progetto TACKOBST.  

- Le stesse sono valorizzate in una guida tecnica che ha 
come target tutti i tipi di stakeholders (autorità pubbliche 
europee e nazionali, fornitori, inquilini, professionisti…).  

3  Problemi  
- Problemi legali e istituzionali: problematiche relative all’af-
fitto e le spese per le bollette, incentivi fiscali, autorizzazioni e 
coordinamenti istituzionali.
- Problemi tecnici ed economici: come effettuare un inves-
timento finanziario che assicuri un ritorno dell’investimento 
stanziato per ottenere il risparmio energetico? come trattare il 
patrimonio esistente?
- Problemi sociali e culturali: come sviluppare una coopera-
zione efficiente tra inquilini ed ente gestore? come rendere 
consapevole l’utenza sull’importanza del risparmio energe-
tico? come accrescere le conoscenze sull’efficienza energe-
tica?

2  Prodotti
• Un libro di raccomandazioni a servizio delle Associazioni 
   professionali e degli operatori dell’alloggio sociale;
• Una guida tecnica che raccoglie soluzioni specifiche su 
   come mettere in atto le raccomandazioni sperimentate  
   dagli operatori dell’alloggio sociale.

Gli impatti positivi attesi 
• Miglioramento delle normative nazionali  
• Miglioramento della cooperazione tra tutti gli attori del 
  settore  
• Migliori standard di vita per le famiglie povere  
• Attivo contributo al raggiungimento degli obiettivi europei.

Una partnership europea  
di attori chiave
• TACKOBST riunisce le federazioni nazionali e gli 
operatori locali dell’alloggio sociale nei 4 paesi partner: 
Bulgaria, Francia, Germania e Italia, rappresentando 
una molteplicità di situazioni in Europa

• TACKOBST combina le diverse conoscenze ed  
esperienze in campo istituzionale prodotte dagli opera-
tori europei.



I principali ostacoli identificati

La rigidità del sistema degli affitti dell’alloggio sociale che 
non consente di recuperare l’investimento nell’efficienza 
energetica, e quindi crea difficoltà di fatturazione dei servizi 
energetici nel quadro di interventi tramite ESCo.
Mancanza di coordinamento fra vari livelli istituzionali e 
di finanziamenti innovativi e sussidi specifici per i progetti 
sull’edilizia sociale, unita a mancanza di informazioni su 
misure di investimento a basso costo.
Difficoltà di intervento sul patrimonio storico a causa della 
rigidità dei vincoli storico-ambientali.
Mancanza di conoscenza tecnica specifica da parte dei tec-
nici e scarso interesse da parte degli inquilini per i problemi 
del costo dell’energia unita a difficoltà del loro coinvolgi-
mento. 

Le principali raccomandazioni e proposte

Deroghe alle regole degli affitti sociali in caso di interventi 
che consentono economie d’energia (recupero parziale dell’in-
vestimento sugli affitti), garanzie per il FTT, aiuti fiscali ed 
accordi locali con i Sindacati inquilini. 
Gestione strategica dell’energia nel patrimonio di ERP e pro-
grammazione a lungo termine del rinnovamento energico. 
Mix di interventi e attività degli Operatori dell’Alloggio Sociale 
nel settore dell’energia.

Test delle soluzioni proposte in alcuni casi pilota

• IPES Bolzano (Soluzioni a basso costo)
• ACER Reggio Emilia (Soluzioni a basso costo, accordi 
locali con Sindacati inquilini)
• ATC Torino (soluzioni a basso costo, ATC come Esco)
• ATC Biella (FTT)
• CASA SpA Firenze 
  (mix di interventi)

il Contesto Nazionale
Il settore residenziale contribuisce per il 30% ai consumi 
energetici del paese.
Gli attori chiave del processo, oltre allo Stato, sono le 
Regioni, che hanno facoltà di legiferare sull’ambiente e 
sull’edilizia sociale, i Comuni e le Aziende casa.
La realizzazione degli interventi di riqualificazione  
energetica è condizionata da una serie di normative che 

riguardano le norme relative all’edilizia residenziale  
pubblica (massimali di costo e norme sui canoni di  
affitto); quelle sulla certificazione energetica e quelle  
(ancora molto vaghe) relative al Finanziamento Tramite 
Terzi (FTT) e uso delle ESCo. 
Un’influenza particolare hanno poi le normative sugli 
appalti e le norme dei regolamenti edilizi.

TACKOBST in Italia

La metodologia applicata al contesto italiano: 
Le proposte di Tackobst, in sintesi, mirano: 
alla semplificazione procedurale e realizzazione di protocolli o di piattaforme per il coordinamento istituzionale;  
a promuovere Piani strategici di gestione del patrimonio edilizio e soluzioni a basso costo, alla formazione dei  
tecnici e coinvolgimento degli utenti.

Risultati

Accordo tipo per la condivisione dei costi di investimento fra 
ente gestore ed inquilini;
Analisi costi e benefici di soluzioni di miglioramento 
dell’efficacia energetica; 
Bando per affidamento di intervento in FTT;
Mix di interventi in autofinanziamento;
Modello organizzativo di Esco strumentale all’Edilizia sociale.

Il tema della riqualificazione en-
ergetica del patrimonio di edilizia 
residenziale pubblica è poco sentito 
dal Governo. Gli enti gestori sono 
esclusi dalle agevolazioni fiscali del 
55% (concesse ai privati) e sono in 
difficoltà a rispondere alle esigenze 
di adeguamento e quindi sono 
costretti a ridimensionare l’inter-
vento a fronte di un fabbisogno di 
riqualificazione di almeno 400.000 alloggi.

Luciano Cecchi, 
Presidente di Federcasa

Come usare il libro delle raccomandazioni ? 

Il Libro delle Raccomandazioni è rivolto a tutti gli stakehol-
ders che vogliono saperne di più sugli ostacoli all’efficienza di 
energia nell’Edilizia Sociale e circa le soluzioni corrisponden-
ti. Si compone di una prima parte tematica che dà una 
descrizione generale degli ostacoli e delle raccomandazioni 
corrispondenti e di una seconda parte descrittiva e 
particolareggiata che li descrive a livello nazionale.

Come usare la guida ?

La Guida presenta a livello nazionale le raccomandazioni del 
Libro sperimentate dagli Operatori dell’Edilizia Sociali coinvol-
ti nel progetto. Mira a proporre soluzioni pratiche e strumenti 
concreti per attuare le raccomandazioni di TACKOBST.  


