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Editoriale

Giada di Miceli

Responsabile relazioni esterne e dell'ufficio segreteria

Inauguriamo il nuovo triennio della federazione de-
dicando questo numero ad ATC Piemonte Centrale
presieduta da Emilio Bolla che gestisce un patrimo-
nio immobiliare nell'area metropolitana torinese di
28.726 alloggi di edilizia sociale.

All'interno del numero potrete leggere un’intervista
con il Senatore torinese Roberto Bolla, una con il
suo vice Fabio Tassone, a seguire le nostre rubriche:
quella di Luca Rollino seguita dall'agenda parlamen-
tare di Elisabetta Maggi; da leggere con particolare
attenzione a mio avviso “il punto” della Maggi sulla
nuova direttiva green spiegata chiaramente e sem-
plificata per renderla fruibile alla comprensione di
tutti.

In questo numero diciotto troverete un report
sulllAssemblea, sul Direttivo e sulla composizione
della nuova Giunta Esecutiva di Federcasa.

Per chi non avesse partecipato alla presentazione
delle relazioni finali delle Commissioni Tecnico Con-
sultive potra leggere una sintesi dell'appuntamento
all'interno del periodico.

Non poteva certo mancare un report sullAGORA
del 16 luglio sugli student housing che ha avuto una
grande partecipazione da parte degli enti che han-
no avuto la possibilita di sottoporre all'lng. Manuela
Manenti, Commissario Straordinario per la realizza-
zione degli alloggi universitari del Ministero dell’'Uni-
versita e della ricerca e al suo collega Dott. Alessio

Pontillo, Responsabile delle borse di Studio, tutti
quei quesiti per rendere pitl semplice la compren-
sione del bando da un miliardo e duecentomilaeuro.
Federcasa, rappresentata dal neo Presidente Marco
Buttieri e dal Direttore Patrizio Losi & stata udita dal-
la Commissione Parlamentare d’Inchiesta sul tema
della sicurezza e del degrado delle citta per dare
voce ai problemi che attanagliano gli Enti.
Interessante, lo trovate a meta della nostra pubbli-
cazione, il progetto di Co-Housing come soluzione
al problema abitativo proposto da Arte Imperia, che
con il suo Amministratore Unico Antonio Parolini &
sempre attenta all'aspetto sociale dell’abitare.

Nella rubrica di Emiliano Cardia dedicata all'Ufficio
Europa, si parla dell'iniziativa per I'Edilizia Residen-
ziale a prezzi accessibili lanciata dalla Commissio-
ne Europea.

Invito tutti gli associati a consultare il Sito di Feder-
casa, sempre aggiornato con tutte le informazioni
che riguardano la Federazione e vi ricordo di segna-
larmi tutte le notizie che vorreste evidenziare invian-
dole all'indirizzo dimiceli@federcasa.it.

Per restare sempre aggiornati sulle nostre pubbli-
cazioni seguiteci su: issuu.com/federcasam
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Qualcosa
su di me

Marco Buttieri
Presidente Federcasa

Marco Buttieri, piemontese da generazioni, nasce
nel cuneese, a Savigliano, nel 1976 e da sempre vi
risiede. E sposato con Paola ed & padre di due splen-
didi bambini.

Dopo aver conseguito il diploma all'lstituto Tecnico
per Geometri “M.Eula” nel 1998, si € iscritto all'albo
dei Geometri della Provincia di Cuneo e ha avviato il
suo Studio, come libero professionista.

Dal 2000 si occupa di amministrazioni condominiali
oltre che di consulenza nel settore immobiliare, per
societa nazionali e istituti bancari.

Limpegno pubblico & la sua passione da sempre,
tanto che a soli 21 anni viene eletto Consigliere Co-
munale della sua Citta, portando avanti in qualita di
Capogruppo numerose proposte amministrative.

Dopo la preziosa collaborazione, nel biennio 2001~
2002, presso l'ufficio di Presidenza del Consiglio Re-
gionale del Piemonte, nel 2004 ¢ stato candidato a
Sindaco per Savigliano.

Avendo svolto nel 1996 il servizio militare nell'ar-
ma dei Carabinieri, € con orgoglio che fa menzione
anche del suo impegno, tuttora attivo, nel direttivo
dellAssociazione Nazionale Carabinieri, sezione di
Savigliano.

Dal 2010 & stato nominato dalla Giunta Regionale del
Piemonte Presidente del C.D.A. delllAgenzia Territo-
riale per la Casa della Provincia di Cuneo (Ex-IACP) e
successivamente alla legge di riorganizzazione de-
gli enti quale Vicepresidente dell’Agenzia Territoriale
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per la Casa del Piemonte Sud.
Oltre alla politica, ama la buona tavola e il buon bere,
ha interessi per il calcio, la musica e l'informatica.

Fra i suoi obiettivi, ci sono da sempre il vivere I'im-
pegno pubblico con grande energia, lavorando con
dedizione, a cominciare dal Comune e dalla Provin-
cia, attraverso le Regioni, passo dopo passo, per
una Italia pitl equa, allineata con i tempi moderni e
pill competitiva, dove tutti sentano di voler cdare di
pili, perché ciascuno possa avere di pitl.

Tra le attivita svolte nellambito di Federcasa Pie-
monte, vi & la partecipazione attiva nella stesura del-
la proposta di legge regionale sulla riorganizzazione
delle aziende Piemontesi, la battaglia sull’eliminazio-
ne dell'IMU sugli alloggi popolari e diversi progetti di
inclusione sociale degli assegnatari.®



Tanto lavoro
da fare

Patrizio Losi
Direttore Federcasa

Il 28 giugno si & tenuta a Roma I'Assemblea in Feder-
casa che ha eletto Marco Buttieri per acclamazione
Presidente.

Inizia un nuovo corso e come succede ogni volta le
aspettative si intersecano con le varie valutazioni sui
risultati conseguiti.

Continuita e Innovazione devono essere i cardini di
una conduzione che non cancella i risultati ottenuti e
che rilancia proposte, obiettivi e progetti nuovi.
Abbiamo lavorato molto in questi tre anni e consoli-
dato unlegame con le Aziende Associate.

Le tante iniziative che hanno visto protagonista Fe-
dercasa sono un patrimonio che il nuovo Presidente
€ la nuova Giunta hanno a disposizione.

Marco Buttieri ha esperienza del mondo dell’Edilizia
Residenziale Pubblica sia come professionista che,
come amministratore e questa, sue caratteristiche
saranno certamente importanti per proseguire e mi-
gliorare il cammino intrapreso.

Abbiamo ancora tanto lavoro da fare, tante oppor-
tunita da cogliere. Questo sempre nellinteresse dei
nostri Associati ma soprattutto delle persone che
risiedono negli alloggi Popolari, famiglie con disagi
economici che devono ricevere aiuto e sostegno.

Povertd, difficolta di mantenimento, perdita del lavo-
ro, disabilita, disagio giovanile, sicurezza e incertezza
diffusa sono i temi che si affiancano al costante e
quotidiano lavoro all'interno dei nostri Enti Associati.

Sostenere le famiglie e aiutarle significa conoscere le
dinamiche, i problemi e cogliere da questi le opportu-
nita per migliorane la situazione.

Fornire loro, attraverso le nostre Aziende, gli strumen-
ti normativi e economici € un compito di Federcasa.
Proporre progetti, proposte e essere in grado di con-
cretizzarle attraverso un’azione di costante presenza
nei luoghi dove si legifera costituisce un obiettivo che
il nuovo Presidente ha ben presente e che lucidamen-
te ha intenzione di perseguire.

Tutto questo ha bisogno anche di sostegni economici
che non possono mancare.

La sfida & aperta e Federcasa si € gia proposta per es-
sere nei tavoli Istituzionali protagonista.

Buon lavoro a tutti.l
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f)

ATC Piemonte Centrale

Impegno per le famiglie e concretezza di risultati

LATC (Agenzia Territoriale per la Casa) Piemonte
Centrale gestisce il patrimonio di edilizia sociale
nelllarea metropolitana torinese, che comprende
28.726 alloggi in oltre 40 comuni del territorio.

Di questi, 27.701 sono alloggi di edilizia sociale,
regolati dalla Legge regionale n. 3 del 17 febbraio
2010. 'agenzia amministra sia alloggi di proprieta,
pari a 17.614 unita, sia alloggi appartenenti ai Co-
muni (10.051) o ad altri enti.

La forza lavoro dell’/ATC include 211 dipendenti, di
cui 13 a tempo determinato. Lintero gruppo ATC,
che comprende anche le societa partecipate Casa
ATC Servizi Srl ed Exe.Gesi Spa, conta complessi-
vamente 393 dipendenti.

Negli alloggi di edilizia sociale vivono 56.923 perso-
ne, di cui 11.400 hanno pit di 65 anni e 3.809 su- alloggi
perano gli 80 anni. Il canone medio di locazione &
di 99 euro mensili, ma per i contratti stipulati nel 40
Comuni del territorio

2023 la media scende a 77 euro al mese.
56.923

Per migliorare la gestione del patrimonio di edilizia inquilini
sociale, il consiglio di amministrazione dell’ATC ha
perseguito alcuni obiettivi strategici, tra i quali la ri-
duzione dei tempi di attesa per accelerare la mes-
sa a disposizione degli alloggi ai Comuni per le as-
segnazioni, il contrasto alle occupazioni abusive, la

prevenzione e recupero della morosita colpevole, WWW.atC.tOTinO.it

con azioni mirate per gestire e recuperare i crediti
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insoluti, il potenziamento del dialogo con l'utenza
e rafforzamento dei servizi, anche attraverso la di-
gitalizzazione e 'empowerment delle competenze
degli utenti. Una particolare attenzione ¢ stata de-
dicata alla riqualificazione del patrimonio immobi-
liare di proprieta dell'agenzia e all'efficientamento
energetico, grazie allo sfruttamento delle misure
Superbonus 110%, Sismabonus e ai programmi
PNRR, PNC € PinQuA.1
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Intervista a
Roberto Rosso

Responsabile nazionale
del Dipartimento Casa di Forza Italia

Senatore Rosso, che cosa occorre fare per affrontare 'emergenza abitativa in
Italia?

«E di tutta evidenza la necessita di intervenire con un Piano Casa di ampio respi-
ro dedicato all'edilizia residenziale pubblica. Oggi la domanda di alloggi popolari
supera ampiamente l'offerta e, secondo gli studi di Federcasa, sono necessarie
circa 300.000 nuove abitazioni per soddisfare la domanda attuale.

Mi sto occupando direttamente della questione come relatore dei disegni di leg-
ge sulla rigenerazione urbana. Credo che sia indispensabile lavorare per ostruire
un grande patto pubblico-privato, per strutturare un piano che integri quartieri di
case popolari nei progetti di riqualificazione urbana.

Gli enti e le agenzie che gestiscono le case popolari in molti casi hanno sfruttato
bene strumenti quali il Superbonus 110% per la riqualificazione degli edifici, im-
piegando efficacemente le risorse. Il passo successivo & far si che la riqualifica-
zione si estenda ai quartieri; vogliamo affrontare non solo 'emergenza abitativa
immediata, ma anche migliorare I'intera qualita della vita nei quartieri, garanten-
do servizi essenziali e infrastrutture moderne»

Come vede il ruolo delle case popolari all'interno della rigenerazione urbana e
quali sono i benefici attesi?

«Le case popolari hanno un ruolo cruciale nella rigenerazione urbana. La nostra
visione & quella di non isolarle, ma di integrarle pienamente nei quartieri, contri-
buendo alla qualificazione dell'intera zona.

Questo significa che, nel nostro disegno, i quartieri di case popolari diventeran-
no parte di nuovi centri urbani integrati, con accesso a servizi essenziali, spazi
pubblici e infrastrutture moderne. Cid non solo migliorera le condizioni di vita
degli abitanti, ma favorira anche la coesione sociale e lo sviluppo economico
delle aree periferiche. Inoltre, stiamo lavorando per garantire che la riqualifica-
zione degli edifici sia accompagnata dal miglioramento delle infrastrutture e dei
servizi. Il nostro obiettivo & creare centri urbani periferici, riducendo la necessita
di spostamenti verso il centro citta e assicurando che tutti i cittadini possano
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trovare i servizi di cui hanno bisogno nelle vicinanze.»

La casa popolare deve essere una soluzione permanente o un aiuto temporaneo?

«Forza ltalia crede fermamente che le case popolari debbano essere uno stru-
mento temporaneo per aiutare le persone in situazioni di difficolta. Vogliamo
fornire un supporto immediato a chi non ha casa o I'ha persa, ma allo stesso
tempo lavoriamo per creare le condizioni affinché queste persone possano co-
struirsi un futuro stabile e autonomo.

Il nostro progetto politico include programmi di formazione e inserimento lavo-
rativo, incentivi per 'acquisto della prima casa e supporti per 'accesso al credi-
to, l'obiettivo & che le persone non dipendano a vita da un tetto pubblico, ma che
possano aspirare a diventare proprietari della propria abitazione, favorendo cosi
la mobhilita sociale e una maggiore responsabilizzazione individuale.»> R

effe | Numero 18 [9]



f)

L'intervista

Emilio Bolla
Presidente ATC Centrale

Come state affrontando il problema della vetusta
del patrimonio residenziale pubblico?

Abbiamo attivato
un programma di interventi
di manutenzione straordinaria

KTra il 2020 e il 2024, grazie ai finanziamenti del-
la Regione Piemonte, agli incentivi del Superbonus
11094, alle misure previste dal PNRR, dal PNC (Piano
nazionale per gli investimenti complementari del

PNRR), dai programmi PINQUA (Programma innovati- e riqualiﬁcaZione energetica
vo nazionale della qualita dell'abitare), dai fondi CIPE del patrimonio immobiliare
(Comitato interministeriale per la programmazione in gestione per un valore
economica) e dai fondi ex Gescal, abbiamo attivato complessivo di oltre

un programma di interventi di manutenzione straor- 500 milioni di euro.

dinaria e riqualificazione energetica del patrimonio
immobiliare in gestione per un valore complessivo
di oltre 500 milioni di euro. Abbiamo concluso 168
interventi in condomini di edilizia sociale, dei quali 68
amministrati direttamente da ATC, per un importo di
circa 440 milioni di euro. Inoltre, sono in corso pro-
getti per la messa in sicurezza e la riqualificazione di
2560 alloggi di edilizia sociale utilizzando i fondi ex
Gescal recentemente ripartiti dalla Regione Piemon-
te>»

Con quali interventi cercate di avvicinarvi alle do-
mancle dell'utenza?

«Abbiamo potenziato i canali di dialogo con l'utenza
digitalizzando i servizi e semplificando le procedu-
re. Grazie al portale “Giano” riusciamo a gestire onli-
ne un buon numero di pratiche, la prenotazione di
appuntamenti e la presentazione di domande per il
Fondo sociale. Inoltre abbiamo aperto nuovi sportelli
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decentrati in vari comuni, dei veri e propri uffici di recapito, per facilitare I'ac-
cesso ai servizi. Abbiamo anche potenziato il Numero Verde per segnalazioni di
guasti ed emergenze, riducendo i tempi di attesa e introducendo un servizio di
richiamata.»

Fra i problemi comuni a tutti gli enti ex lacp c'é la morosita, aggravata dalla si-
tuazione politica internazionale e dalla crisi economica. Quali sono i clati dell’A-
tc Piemonte Centrale?

&KATC Piemonte Centrale ha implementato diverse azioni per prevenire e recu-
perare la morosita colpevole. Ogni anno I'Agenzia riesce anche a recuperare ol-
tre 7 milioni di euro di morosita incolpevole, permettendo a circa 6mila nuclei
familiari di accedere al Fondo sociale. Inoltre abbiamo incrementato del 15% il
personale dedicato al recupero dei crediti, che contatta proattivamente gli in-
teressati per fornire informazioni sui pagamenti e, quando necessario, fissare
appuntamenti per perfezionare le pratiche di recupero.»

Per quanto riguarda la qualita della vita che cosa state facendo per favorire la
socialita e il miglioramento dei rapporti tra gli assegnatari-inquilini?

«L'Agenzia ha avviato diverse iniziative per migliorare la qualita della vita degli
inquilini, valorizzando l'iniziativa della “Festa dei Vicini” promossa insieme alla
Citta di Torino, favorendo progetti di coabitazioni solidali e I'organizzazione di
eventi di socializzazione. Abbiamo inoltre contribuito a creati spazi dedicati a
minori e mamme sole in collaborazione con la Fondazione Specchio dei tempi
della Stampa. L'ultima sfida che abbiamo intrapreso € il progetto di facilitazione
digitale per gli assegnatari.» Bl
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f)

Fabio Tassone

Vicepresidente ATC Piemonte Centrale

Alloggi sfitti: come affrontate il problema?
«Per ridurre il numero di alloggi sfitti ATC ha velo-

cizzato l'iter di lavorazione, consegnhandone ai Co-
muni, che provvedono all'assegnazione agli aventi
diritto, 420 nel 2020, 890 nel 2021, 526 nel 2022 e
500 nel 2023. Inoltre, sono stati avviati interventi di
manutenzione straordinaria e autorecupero degli
alloggi sfitti, come previsto dalla normativa regio-
nale, per permettere agli assegnatari di farsi carico
dei lavori di ristrutturazione con proprie risorse.»

Le occupazioni abusive sono in preoccupante au-
mento in tutta Italia. Puo darci qualche dato relati-
vo alla vostra Agenzia?

«Il fenomeno delle occupazioni abusive di alloggi
di edilizia sociale purtroppo € in crescita anche per
ATC Piemonte Centrale. Siamo passati dalle 68 uni-
ta accertate al 31 dicembre 2019 alle 197 unita al
31 dicembre 2023.

Abbiamo firmato un protocollo con la Prefettura
di Torino e altri enti per prevenire e contrastare le
occupazioni abusive, istituendo un tavolo tecnico
permanente. Inoltre abbiamo investito 800 mila
euro nel triennio 2022-24 per noleggiare e installare
sistemi di sicurezza negli alloggi temporaneamen-
te sfitti; tutte queste azioni ci hanno consentito di
recuperare 306 alloggi occupati abusivamente tra
il2021 e il 2023.»

A parte gliinterventi strutturali, avete avviato inizia-
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tive per migliorare gli aspetti di efficienza energetica?

«ATC ha avviato progetti per la costituzione di comunita energetiche rinnovabili,
conun progetto pilota a Moncalieri. Abbiamo aderito al progetto europeo “Cento
Climate Neutral Cities" per convergere verso la neutralita climatica entro il 2030.
Inoltre abbiamo promosso politiche di mobilita sostenibile e aggiornato il nostro
parco auto con veicoli ibridi.»

Le spese energetiche, a causa della guerra, sono cresciute fortemente: come
avete affrontato la situazione?

«ATC ha raddoppiato lo stanziamento per le spese legate agli impianti termici e
adottato misure di contenimento dei costi e dei consumi, con limiti orari e tem-
perature ridotte. Inoltre, abbiamo fornito ai residenti informazioni dettagliate su
come accedere ai diversi bonus sociali disponibili e all'inizio del 2023 abbiamo
riconosciuto un bonus, una tantum, a oltre 4 mila nuclei familiari per alleviare le
spese del riscaldamento.»>Hl
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Racconigi 25

Rinasce una comunita, rivive un quartiere

Il complesso edilizio di corso Racconigi 25, a Torino, & stato oggetto di un inter-
vento di riqualificazione che ha restituito alla citta otto edifici costruiti all'inizio
del Novecento nel cuore del quartiere San Paolo che si affacciano su un mer-
cato ambulante considerato pitl lungo d’Europa. Originariamente edificato nel
1910 dall'lstituto Autonomo Case Popolari, il complesso si estende su un isolato
quadrangolare con ampie corti interne e aree verdi; negli anni '20 e ‘30 furono
aggiunti ulteriori edifici, caratterizzati da uno stile liberty.

Nel 1978, alcuni edifici vennero sopraelevati, mantenendo la matrice stilistica
originaria. Negli anni ‘80 furono eseguiti interventi di ristrutturazione che inclu-
sero l'inserimento di ascensori e I'ampliamento dei locali adibiti a servizi igienici.
Attualmente, il complesso € composto da otto edifici accoppiati per un totale
di 347 appartamenti, di cui 52 sono stati acquistati da privati e 295 sono rimasti
di proprieta dell’ATC, destinati all'edilizia sociale. Nel 2018 si verificarono alcuni
crolli parziali in alcuni solai e perizie tecniche a cura del Politecnico di Torino evi-
denziarono criticita sia agli orizzontamenti, sia alle strutture complessive degli
edifici, indebolite dagli interventi realizzati nel corso degli anni.

Lattuale amministrazione dell’Atc nel 2021 decise di dar vita a un progetto am-
bizioso che si & concretizzato facendo leva sugli sgravi fiscali previsti dal Gover-
no grazie ai provvedimenti del Superbonus 110% e Sismabonus; sull'intervento
PINQUA (Programma Innovativo Nazionale sulla Qualita dell’Abitare) Racconigi,
finanziato con fondi PNRR e sulle somme stanziate dal Comitato Interministe-
riale per la Programmazione Economica (CIPE), insieme a un cofinanziamento
Atc con fondi della legge 560/93.

La riqualificazione, significativa per la complessita dell'intervento che ha com-
portato un investimento complessivo di oltre 60 milioni di euro, per le soluzio-
ni tecniche adottate e per la combinazione di diversi fonti di finanziamento, ha
permesso la rinascita di una comunita e di un quartiere.m
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Torino, 8 marzo 2024, Corso Racconigi

Visita del Ministro Zangrillo a Torino, con il Presidente Atc Emilio Bolla,
il Vicepresidente Fabio Tassone e il Consigliere di Amministrazione
Valentino Magazzu; alla sua sinistra il Senatore Roberto Rosso e il
Direttore Generale di Atc Luigi Brossa.

Torino
Facciata di corso Racconigi 25, dopo I'intervento di riqualificazione.
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f)

Assemblea elettiva

Marco Buttieri eletto Presidente

Venerdi 28 giugno, Marco Buttieri & stato eletto per
acclamazione Presidente di Federcasa.
Guidera la nostra Azienda per i prossimi 3 anni.ll
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Nuovo Consiglio Direttivo

Eletto dall'assemblea del 28 giugno 2024

Presidente

Marco Buttieri

Vice Presidente ATC Piemonte Sud

Componenti eletti dall'assemblea

Cavallin Stefano
Comini Luigi
Corsini Claudia
Dellapieta Enrico
De Marzi Marzia
Di Salvo Salvatore
Guarischi Monica
Lattanzio Mario Giuseppe
Liscio Giuseppe
Marchioni Marco
Panfietti Luca
Pellegrini Mario
Roggi Lorenzo
Taddei Lina
Tassone Fabio

Presidente ALER Varese Como Busto Monza e Brianza
Presidente ATER Chieti

Vicepresidente ACER Rimini

Commissario Straordinario ATER Latina
Presidente Edilizia Pubblica Pratese
Commissario Straordinario IACP Siracusa
Presidente ALER Pavia Lodi

Presidente ATER Pescara

Amministratore Unico ARCA Capitanata Foggia
Presidente ATC Piemonte Nord

Presidente ERP Massa Carrara

Presidente Edilizia Pubblica Grossetana
Presidente Arezzo Casa

Presidente ACER Ravenna

Vicepresidente ATC Piemonte Centrale

Rappresentanti delle Regioni

Abruzzo
Basilicata
Bolzano
Calabria

Maria Ceci - Presidente ATER Teramo

Giovanni Di Bello - Commissario Straordinario ATER Matera
Francesca Tosolini - Presidente IPES Bolzano

Grazia Maria Carmela lannini - Comm. Straordinario ATERP Calabria
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Campania
Emilia Romagna
Friuli Venezia Giulia
Lazio

Liguria
Lombardia
Marche

Molise
Piemonte
Puglia

Sicilia

Toscana

Trento

Umbria

Valle D'Aosta
Veneto
Sardegna

Giuseppe Pagnotta - Consigliere ACER Campania

Marco Corradi - Presidente ACER Reggio Emilia

Giovanni Tassan Zanin - Presidente ATER Pordenone

Diego Bacchiocchi - Commissario Straordinario ATER Viterbo
Antonio Parolini - Amministratore Unico ARTE Imperia
Corrado Zambelli - Presidente ALER Bergamo Lecco Sondrio
Saturnino Di Ruscio - Presidente ERAP Marche

Mike Matticoli - Commissario Liquidatore IACP Isernia

Paolo Caviglia - Presidente ATC Piemonte Sud

Alberto Enrico Chiriaco - Commissario Straordinario Arca Sud Salento
Paolo Santoro - Commissario Straordinario IACP Ragusa
Marcello Canovaro - Presidente CASALP Livorno

Michele Condini - Presidente ITEA Trento

Emiliano Napoletti - Presidente ATER Umbria

Ivo Surroz - Presidente ARER della Valle D'’Aosta

Mauro Dal Zilio - Presidente ATER Treviso

DISSOCIATA

Rappresentanti citta metropolitane

Bari
Bologna
Catania
Firenze
Genova
Messina
Milano
Napoli
Palermo
Reggio Calabria
Roma
Torino
Venezia
Cagliari
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Pietro Augusto de Nicolo - Amministratore Unico Arca Puglia Centrale
Marco Bertuzzi - Presidente ACER Bologna

Angelo Salvatore Sicali - Presidente IACP Catania

Luca Talluri - Presidente Casa SpA Firenze

Paolo Gallo - Amministratore Unico Arte Genova

Giovanni Rovito - Commissario Straordinario IACP Messina

Matteo Mognaschi - Presidente ALER Milano

Leonardo Impegno - Consigliere ACER Campania

Alessandra Russo - Commissario Straordinario IACP Palermo
Grazia Maria Carmela lannini - Comm. Straordinario ATERP Calabria
Orazio Campo - Commissario Straordinario ATER Roma Comune
Emilio Bolla - Presidente ATC Piemonte Centrale

Fabio Nordio - Presidente ATER Venezia

DISSOCIATA



La nuova Giunta Esecutiva

Eletta dal Consiglio Direttivo del 23 luglio 2024

Presidente Marco Buttieri - Vice Presidente ATC Piemonte Sud

Vice Presidente Vicario Luca Talluri - Presidente Casa SpA Firenze

Vice Presidente Angelo Salvatore Sicali - Presidente IACP Catania

Componenti

Marco Bertuzzi - Presidente ACER Bologna

Pietro Augusto de Nicolo - Amministratore Unico Arca Puglia Centrale
Grazia Maria Carmela lannini - Comm. Straordinario ATERP Calabria
Leonardo Impegho - Consigliere ACER Campania

Mike Matticoli - Commissario Liquidatore IACP Isernia

Matteo Adolfo Maria Mognaschi - Presidente ALER Milano

Antonio Parolini - Amministratore Unico ARTE Imperia

Francesca Tosolini - Presidente IPES Bolzano
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Roma, 23 luglio
Il neo Presidente Marco Buttieri durante Il Consiglio Direttivo riunito per I'elezione
la riunione del Consiglio Direttivo per I'elezione della nuova Giunta Esecutiva.

della nuova Giunta Esecutiva.

ledey:
Wlercagy

Presentj
Designatj Lavori aperii
Enti
fappresentati

Il neo Presidente Marco Buttieri ed il Direttore Patrizio Losi Il neo Presidente Marco Buttieri con il Commisario
durante le operazioni di voto. Straordinario Grazia Maria Carmela lannini ed il Presidente
Francesca Tosolini.

[20] effe | Numero 18



Agora MUR

Student Housing e risorse PNRR

Ha avuto un grande successo I'Agora dello scorso 16
luglio sugli Student Housing e risorse PNRR; in una
quaranting, fra Presidenti e dirigenti degli Enti Asso-
ciati hanno avuto la possibilita di sottoporre all'lng.
Manuela Manenti, Commissario Straordinario per la
realizzazione degli alloggi universitari del Ministero
dell'lUniversita e della ricerca e al suo collega Dott.
Alessio Pontillo, Responsabile delle borse di Studio,
tutti quei quesiti per rendere piu’ semplice la com-
prensione dell bando da un miliardo e ducentomila-
euro.

Il Decreto Legge 2 marzo 2024 n. 19 ha previsto I'i-
stituzione di un Commissario straordinario per la
realizzazione degli alloggi universitari, nominato su
proposta del Ministro dell'Universita e della Ricerca,
che opera in collaborazione con la Direzione Gene-
rale PNRR e la Struttura di missione di Palazzo Chi-
gi con l'obiettivo di assicurare il conseguimento del
target dei 60.000 posti letto per gli studenti univer-
sitari.

E prevista la realizzazione, da parte di soggetti pri-
vati e pubblici, di strutture di edilizia universitaria,
prevedendo la copertura, da parte del MUR, di una
parte dei proventi da locazione per i primi tre anni
di gestione delle strutture stesse. L'obiettivo & au-
mentare i posti disponibili per gli studenti fuorisede
entro giugno 2026.

La necessita di individuare dei soggetti gestori delle

strutture e delle relative locazioni rappresenta una
grande opportunita per i nostri Enti associati, che
potrebbe consentirci di amministrare gli studentati
nei prossimi anni, a fronte di un valore previsto 20
mila euro a posto letto.

Federcasa si propone come interlocutore diretto del
Ministero dell'Universita e della ricerca per lo svilup-
po del progetto.m
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Commissioni Tecnico

Consultive

Presentazione delle relazioni conclusive

Giovedi 27 giugno, nella splendida cornice della Sala
Zuccari a Palazzo Giustiniani a Roma sono state
presentate le Relazioni conclusive del lavoro svolto
nell’'ultimo triennio dalle Commissioni Tecnico Con-
sultive di Federcasa.

Sono state cinque le Commissioni che hanno pre-
sentato il lavoro svolto nel corso del triennio appena
concluso: la Commissione Politiche Abitative e Ri-
generazione Urbana presieduta dall'lngegner Luca
Panfietti, quella Legale Appalti guidata dalla Presi-
dente di Ipes Bolzano Francesca Tosolini, la Com-
missione Attivita Fiscali e Tributarie presieduta
dall’Amministratore Unico di Arte Imperia Antonio
Parolini, quella degli Enti Pubblici Non Economici
sovrintesa dalllAmministratore Unico di Arca Jonica
Donato Pascarella e quella della Gestione Sociale
cdella Vice Presidente di Acer Rimini Claudia Corsini.

Alla presenza dei Senatori Adriano Paroli, Alberto
Losacco e delllOnorevole Marco Osnato, la presen-
tazione dei relatori € durata circa un paio d'ore ed
& stata anche l'occasione per i tanti Presidenti pre-
senti per discutere dei vari temi che la federazione
cerca di portare all’'attenzione dei tavoli governativi.

Fraipresenti anche il Presidente di Confedilizia Spa-
ziani Testa, la Dottoressa Barbara Acreman del Mi-
nistero delle Infrastrutture e la Dottoressa Rotunno
del Mef; dopo il convegno, la delegazione di Federca-
sa si & spostata al Ristorante del Senato per condi-
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videre la cena organizzata dalla federazione la sera
prima dellAssemblea Elettiva.ll



Sicurezza e degrado

delle citta

Federcasa e stata audita dalla Commissione

parlamentare d'inchiesta

Federcasa mercoledi 3 luglio 2024 & stata audita
dalla Commissione parlamentare d'inchiesta sullo
Stato della sicurezza e del degrado delle citta e delle
loro periferie. A rappresentare la federazione a Pa-
lazzo San Macuto, c’erano il Neo Presidente Marco
Buttieri e il Direttore Patrizio Losi.

La Commissione in questione ha avviato i suoi lavori
nel luglio 2023, prendendo come punto di partenza
il lavoro gia svolto nella XVl Legislatura (2013-2018),
che si era concluso con la predisposizione di una re-
lazione che non fu poi ripresa nella legislatura suc-
cessiva caratterizzata dal Covid.

Tale relazione era improntata sul concetto di far
emergere una nuova questione urbana, ciog il tema
della periferia non trattato come un tema settoria-
le, ma come una parte dei problemi sia delle grandi
citta che dei centri medi o addirittura medio-picco-
li. Da quel lavoro & emersa la necessita di una nuova
legislazione urbanistica nazionale in termini di go-
verno del territorio che non si concentri solo sugli
aspetti di disegno urbano o di carattere edilizio, ma
che abbia un forte nesso con la visione economi-
ca, con le vocazioni che le citta hanno e quindi con
quello che qualche tempo fa si chiamava il piano
strategico.

Da luglio 2023 ad oggi sono state svolte molte au-
dizioni(Sottosegretario allinterno Molteni; Ministro
per lo sport ed i giovani, Abodi; Ministro per gli Affa-

ri europei, per le politiche di coesione e per il PNRR,
Raffaele Fitto; Ministro dell'istruzione e del merito,
Giuseppe Valditara; Ministro per la pubblica ammi-
nistrazione, Paolo Zangrillo; Ministra dell'universita e
della ricerca, Anna Maria Bernini; Vice Ministro della
giustizia Sisto; Ministro del lavoro e delle politiche
sociali, Marina Elvira Calderone; esponenti della Po-
lizia di Stato, dei Carabinieri, della Croce Rossa, dell’'l-
stat, di Confedilizia, del Cnel, di molte associazioni
ecc.).

Diversi i temi evidenziati dal Presidente Buttieri e dal
Direttore Losi fra cui quello delle occupazioni abusi-
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ve e degli sfratti per morosita che sono aumentati
in maniera esponenziale anche in relazione all’'ag-
gravarsi della situazione economica generale che ha
influito pesantemente sul disagio abitativo. Stretta
connessione con i problemi di sicurezza e degra-
do in molte strutture di edilizia residenziale pubbli-
ca che sono sempre piu diventate dei veri e propri
ghetti, continuando ad alimentare, in una sorta di
circolo vizioso, situazioni di pericolosita sociale.

E stata sottolineata la mancanza di risorse econo-
miche necessarie per mettere gli enti gestori degli
immobili di edilizia residenziale pubblica in condizio-
ne di ripensare I'abitare non pilil come una semplice
dimensione fisico-spaziale, ma come un contesto
complesso.

Rimarcata anche la necessita di trovarle queste ri-
sorse, anche attraverso rapporti di partenariato con
i privati e provando a pensare a soluzioni, da parte
dello Stato, in grado di destinare un fondo, anche
piccolo ma stabile e duraturo nel tempo, all’edilizia
residenziale pubblica (sulla falsa riga degli ex fondi
Gescal).

Non poteva di certo mancare un riferimento ad un
auspicabile intervento legislativo che stabilisca I'e-
senzione dal pagamento delllMU per gli immobili
di edilizia residenziale pubblica utilizzando, come
grimaldello, quanto stabilito dall’art. 1, comma 759
della Lg di bilancio 2023 (legge 27 dicembre 2019,
n. 160) che ha previsto che I'imposta IMU non & do-
vuta in caso di occupazione abusiva delllimmobile
posseduto.m
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Il Co-Housing come
soluzione al problema

abitativo

Introduzione

La normativa regionale, al fine di favorire il raccor-
do degli interventi abitativi di edilizia residenziale
pubblica con le politiche sociali e sanitarie, preve-
de attivita di coabitazione sociale rivolte a fasce
deboli della popolazione residente, come forma
di risposta integrata al disagio economico-socia-
le-personale di soggetti in carico

ai servizi sociali e sociosanitari territoriali.
L'individuazione di coloro che possono beneficiare
di questa soluzione abitativa avviene sulla base di
progetti definiti dai servizi sociali del Comune di
ubicazione dell'alloggio.

A.R.T.E. Imperia e il Co-Housing
Il progetto

L'obiettivo del progetto € quello di ridare dignita alla
persona. Il gruppo di lavoro costituito da A.RT.E.
Imperia, al quale hanno aderito tutti gli ATS (ambi-
ti territoriali sociali) della provincia, ha individuato
alcune aree di utenza in stato di particolare neces-
sita.

Lo scopo prioritario del progetto & quello di forni-
re ospitalita per un breve periodo, variabile rispet-
to alle esigenze e alle situazioni per un minimo di 6
mesi rinnovabile per altri 6 mesi in casi particolarie
valutati dal gruppo di lavoro, sulla base del PAI (pia-
no annuale inclusione) predisposto dall’A.S. (assi-

& Arte poY

recione uoua )

REGIONE LIGURIA nel maggio 2022 assegna ad ARTE
Imperia 1 milione di euro per la realizzazione del Centro
Servizi all’Utenza e per l'acquisto di 5 immobili da

destinare alla coabitazione sociale

(YO

stente/i sociale/i) referente.

Si precisa che il gruppo di lavoro e stato istituito ai
sensi della normativa vigente in materia di forma-
zione continua per gli A.S. (assistente/i sociale/i) ed
& stato autorizzato dal CROAS (consiglio regionale
ordine assistenti sociali) Liguria che gli ha ricono-
sciuto i crediti formativi.

Progetti di Co-Housing Imperia
e Sanremo

A novembre 2023, A.R.T.E. ha avviato nel Comune
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di Imperia il primo dei cinque progetti di Co-Hou-
sing che verranno realizzati in provincia di Imperia
con l'obiettivo di fornire risposte mirate al sempre
crescente bisogno abitativo.

A meta gennaio 2024 ha avuto inizio un secondo
progetto nel Comune di Sanremo.

l'iniziativa, finanziata da Regione Liguria, risulta in-
novativa nel suo genere e nasce da una sinergia tra
diversi attori che operano, a vario titolo, nel sociale.
Da una puntuale collaborazione tra A.RT.E. Imperia
ed i Distretti Socio Sanitari nascono e vengono pia-
nificati i progetti che si realizzano e si sviluppano
anche grazie al contributo di associazioni ed ope-
ratori attivi nel tessuto sociale.

Nel Comune di Imperia A.RT.E. ha acquistato un al-
loggio sito nella centralissima Piazza Doria dedica-
to al programma di accoglienza per papa separati.
Nel Comune di Sanremo & stato comprato un al-
loggio in Strada Borgo Tinasso presso il quale ha
preso il via un programma di accoglienza per ca-
re-leavers (giovani con alle spalle un percorso di
comunita, privi di famiglia d'origine o con famiglie
che non se ne possono prendere cura). Ad entram-
be le situazioni hanno aderito associazioni ed enti
di formazione fornendo supporto sociale e percor-
si mirati all'inserimento lavorativo e professionale.

In itinere

l'azienda ha gia individuato altri due alloggi, uno nel
Comune di Taggia e uno in quello di Imperia, il pri-
mo dei quali verra destinato al progetto di inseri-
mento dedicato alle madri con minori.

“1l Co-Housing come soluzione
al problema abitativo in Provincia
di Imperia”

Nellambito del convegno ‘“Insieme: emergen-
za abitativa e Co-Housing” organizzato lo scorso
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mese di dicembre dall’Assessorato alla Comunita
solidale del Comune di Imperia unitamente a SAl
(Sistema di Accoglienza e Integrazione (Anci e Mi-
nistero dell'interno) e realta operanti sul territorio,
il progetto di A.RT.E. Imperia & stato oggetto di un
intervento dal titolo "Il Co-housing come soluzione
al problema abitativo in Provincia di Imperia” a cura
dellAmministratore Unico di A.RT.E., Dottor Anto-
nio Parolini.

Il convegnho “L'esperienza del Co-Hou-
sing per i care-leavers, un esempio di
buone prassi nella Provincia di Imperia”

l'esperienza avviata a Sanremo verra presentata
quale esempio di buone prassi all'interno del con-
vegno formativo sulla figura del care leaver orga-
nizzato dall'/Associazione Agevolando (organizza-
zione di volontariato con sede a Bologna, nata nel
2010 da giovani che hanno trascorso parte della
loro vita “fuori famiglia” che lavora con e per i ra-
gazzi in uscita dai percorsi di accoglienza per pro-
muoverne I'autonomia, il benessere psicofisico e la
partecipazione attiva) e dalla Comunita Padre Se-
meria che ha ospitato uno dei partecipanti al pro-
getto.

Il convegno, dal titolo “Lesperienza del co-housing
per i care-leavers, un esempio di buone prassi nel-
la Provincia di Imperia” & stato accreditato presso
I'Ordine degli Assistenti Sociali e si svolgera venerdi
24 maggio a Sanremo presso la comunita co-orga-
nizzatrice dell'evento.l

EH Arte
A/ IMPERIA

La Coabitazione sociale e
I'esempio concreto che creando
una Rete tra gli attori pubblici e
privati, che mettono a sistema le
proprie risorse, € possibile dare
risposte al bisogno abitativo di
piu nuclei in situazioni di
fragilita
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Dott. Emiliano Cardia - Ufficio Europa Federcasa
GM di StartHub Solutions - Strategic Planning & Development Services

In diretta
dall'Europa

Liniziativa per I'edilizia residenziale a prezzi acces-
sibili & stata annunciata da tempo nella strategia
per I'Ondata di ristrutturazione della Commissione
per I'Europa, che mira in generale a creare posti di
lavoro, migliorare la vita e rendere verdi gli edifici.
Questa strategia intende almeno raddoppiare i tas-
si di ristrutturazione nell’'UE, abbattendo le barriere
alle ristrutturazioni efficienti in termini di energia e
risorse, nonché migliorando il riutilizzo e I'adatta-
mento del patrimonio esistente.

Entro il 2030, il settore delle costruzioni potreb-
be vedere 35 milioni di edifici ristrutturati e fino a
160.000 posti di lavoro “verdi” aggiuntivi.
'Ondata di ristrutturazione sosterra nuovi investi-
menti per un periodo prolungato, a partire dagli edi-
fici pubblici e meno efficienti, stimolando la digita-
lizzazione e creando opportunita di crescita lungo
tutta la filiera.

Come parte di questa strategia complessiva, l'ini-
ziativa per l'edilizia popolare lavora per garantire
che anche le strutture di edilizia popolare e sociale
traggano vantaggio dall'Ondata di ristrutturazione.
Tutto cid garantendo ai progetti locali di edilizia po-
polare e sociale I'accesso alla necessaria capacita
tecnica e di innovazione e al supporto dei progetti,
tramite I'attivazione di distretti di sperimentazione,
con un approccio di quartiere intelligente incentra-
to su efficienza energetica, vivibilita e innovazione,
fornendo anche modelli per la replicabilita a sup-
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porto di altri progetti in tutta Europa.

Questo processo dovra necessariamente attivare
partenariati di progetto intersettoriali e collegarli
ad attori locali, come enti dellleconomia sociale,
PMI attive nel settore edile o ecosistemi rinnovabili,
autorita e organismi locali, associazioni per I'edili-
zia abitativa, investitori e societa civile promuove-
re l'accesso e l'uso efficiente di processi innovativi
quali I'edilizia circolare e modulare, la produzione di
energia rinnovabile e modelli di coinvolgimento per
dare potere ai residenti e alle comunita locali.
Liniziativa per l'edilizia abitativa a prezzi accessi-



bili si basa sulla partnership per l'edilizia abitativa
dell'lagenda urbana, gia attivata nel periodo 2015-
2018, i pareri del Comitato delle regioni sull’'argo-
mento, i pareri del Comitato economico e sociale
europeo, la risoluzione del Parlamento europeo
sulla  massimizzazione dell'efficienza energeti-
ca degli edifici dellUE del 2020, la risoluzione del
Parlamento europeo su un alloggio dignitoso e ac-
cessibile per tutti del 2021 e la Raccomandazione
del Consiglio volta a garantire una transizione equa
verso la neutralita climatica, sempre dello stesso
anno.

In questo percorso, in particolare il Parlamento Eu-
ropeo ha sottolineato: il divario di investimenti in
alloggi a prezzi accessibili, che ammontava gia nel
2021 a 57 miliardi di EUR all'anno; in quanto ser-
vizio di interesse economico generale (SIEG), che
I'edilizia sociale & esentata dagli obblighi di notifica
degli aiuti di Stato; la necessita per la Commissio-
ne e gli Stati membri di aumentare ulteriormente
gli investimenti nelllUE in alloggi sociali, pubblici,
efficienti dal punto di vista energetico, adeguati e
accessibili; 'uso di programmi europei che sosten-
gono la ricostruzione delle abitazioni; che tutti i
futuri progetti di costruzione e ristrutturazione di
alloggi mirino a promuovere edifici intelligenti, con
consumi efficienti, in conformita con gli obiettivi
climatici dell'Unione europea; l'opportunita che gli
Stati membri e le autorita regionali e locali ricono-
scano, sostengano e finanzino soluzioni abitative

In diretta dall'Europa

guidate dalla comunita; infine, un approccio soste-
nibile all'uso del suolo urbano, dando priorita alla
ristrutturazione degli edifici abbandonati rispetto
alle nuove costruzioni.

Per questi motivi, approfittando anche del rinnovo
delle Istituzioni europee di quest’anno, la nostra
Federazione si & data I'obiettivo di essere pill pre-
sente e proattiva nelle relazioni europee, al fine
di contribuire a rendere pili concreti, per quanto
possibile e nelle nostre possihilita, gliintendimenti
dell’Ondata di ristrutturazione e di tutte le iniziati-
ve e programmi di Bruxelles sulle nuove affordable
house.l
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Ing. Luca Rollino
C2R Energy Consulting-Xori Group per Federcasa

Futuro
sostenibile

La rigenerazione urbana di Torino: tra riqualificazione
degli edifici ERP e il recupero delle aree urbane
dismesse.

Dal radicale intervento che ha trasformato le otto palazzine di corso Racconigi
25 a Torino, al futuro centro multifunzionale che sorgera in piazza Montale nel
cuore del quartiere Vallette, fino alla riqualificazione degli edifici di corso Gros-
seto-via Sospello e via Villar in Borgo Vittoria, 'Agenzia Territoriale per la Casa
del Piemonte Centrale ha realizzato un video per mostrare i lavori di riqualifi-
cazione finanziati grazie ai contributi del Superbonus, Sismabonus, PNRR, PNC
(Piano nazionale per gli investimenti complementari del PNRR), CIPE, PINQUA
(Programma innovativo nazionale della qualita dell'abitare) e altri fondi pubbli-
ci. "Grazie ai fondi stanziati dal Governo e dalla Regione Piemonte, la nostra
Agenzia ha potuto avviare un programma di interventi di manutenzione stra-
ordinaria e riqualificazione energetica del patrimonio immobiliare in gestio-
ne, per un valore complessivo di oltre 500 milioni di euro”, spiega il presicente
dell’ATC, Emilio Bolla.

Il video pubblicato da ATC Piemonte Centrale sul proprio canale Youtube a ini-
zio luglio offre una panoramica dei lavori completati o in corso in vari quartieri
popolari, mostrando, anche attraverso le testimonianze dei residenti, come
questi interventi abbiano migliorato significativamente le condizioni abitative
e l'efficienza energetica degli edifici. Tra i progetti illustrati troviamo gli inter-
venti di via Ivrea e via Carema nel quartiere Pietra Alta e in corso Racconigi
a Torino, del quartiere Fiordaliso a Venaria Reale, di via Einaudi a Pinerolo, e
I'ambizioso programma di riqualificazione nel quartiere torinese delle Vallette,
dove sono previsti la creazione di un Community Hub, nuovi spazi pubblici e
servizi rivolti a giovani e anziani.

“Questi lavori - conclude il presidente Bolla - realizzati grazie a una combi-
nazione di fondi regionali, nazionali ed europei, rappresentano un esempio
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virtuoso di come le opportunita di finanziamento
possano essere utilizzate per migliorare la qualita
della vita dei residenti nelle case popolari”.

Il presidente Bolla lo scorso venerdi 8 marzo, aveva
accolto e accompagnato il ministro per la Pubblica
Amministrazione, senatore Paolo Zangrillo, per un
sopralluogo proprio in questi cantieri ATC di Corso
Grosseto-Via Sospello € Corso Racconigi a Torino.
Il ministro, che aveva partecipato a un convegno
sulla riqualificazione del patrimonio di edilizia so-
ciale presso la sede ATC il 10 luglio dell'anno prima,

aveva potuto verificare di persona lo stato di avan-
zamento di due cantieri finanziati con fondi PNRR,
incentivi fiscali del Superbonus e risorse del CIPE
(Comitato Interministeriale per la Programmazio-
ne Economica), dimostrando grande attenzione e
costanza nel monitorare il reale avanzamento di
questi progetti per il virtuoso impegno delle risorse
pubbliche.

La prima tappa della visita era stata il “16esimo
quartiere”, un complesso di edilizia sociale di pro-
prietd ATC tra corso Grosseto e le vie Sospello,
Bibiana e Chiesa della Salute. Questo progetto di
efficientamento energetico e verifica statica de-
gli edifici, finanziato con 21.078.514,29 euro dal
programma "“Sicuro, Verde e Sociale” della Regio-
ne Piemonte, ha interessato 16 palazzine e 569
alloggi. Sono stati sostituiti gli infissi, & stata fat-
to lidro-pulitura e la ritinteggiatura delle facciate,
la bonifica e isolamento termico dei sottotetti, la
realizzazione di un nuovo sistema ibrido di riscal-
damento e di una nuova rete fognaria, la riqualifi-
cazione delle aree comuni e il recupero di un edifi-
cio destinato a nuovo spazio multifunzionale per il
quartiere.

La seconda tappa era stata presso le otto palazzi-
ne di corso Racconigi 25, in zona Borgo San Paolo,
che ospitano 347 appartamenti (52 di proprieta
privata e 295 di proprieta ATC). Questo ambizioso
progetto di rigenerazione, del valore complessivo
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di oltre 70 milioni di euro, ha visto la conclusione
degli interventi di efficientamento energetico e

consolidamento strutturale su sei palazzine grazie
agli sgravi fiscali del Superbonus e Sismabonus,
per un importo di circa 53 milioni di euro. Gli in-
terventi sulle altre due palazzine sono in corso, fi-
nanziati dal Programma Innovativo Nazionale sulla
Qualita dell'Abitare (PINQUA Racconigi) con risorse
PNRR per 10.869.843,60 euro (con la Citta di Tori-
no come soggetto beneficiario e ATC del Piemonte
Centrale come ente attuatore), insieme a risorse
CIPE e un cofinanziamento ATC per complessivi
7.877.508,91 euro.

Grazie invece allo sfruttamento dei fondi ex-Ge-
scal (la Gescal, acronimo di Gestione case per i la-
voratori, era un fondo destinato alla costruzione e
all'assegnazione di case ai lavoratori, nato dalla tra-
sformazione del piano INA-Casa) una trentina ab-
bondante gli alloggi di edilizia residenziale pubblica
sono stati recentemente riqualificati da ATC fra To-
rino e provincia. Nello specifico, sono gia stati con-
segnati quattro alloggi a Settimo Torinese, Mon-
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calieri e Nichelino; sei a Venaria e Chieri; tre a San
Mauro, Caselle e Castellamonte, e uno a Druento.
Altri ancora a Pinerolo, Giaveno, Ivrea, Rivarolo, Cirieé
e Cuorgneé. All'appello ne mancano ancora un cen-
tinaio, come precisato dal presidente Bolla.

Nel quadro del Piano Urbano Integrato “Torino Me-
tropoli Aumentata: Abitare il Territorio” del PNRR
- M5.C2 - | 2.2, sostenuto dall’'lUnione Europea at-
traverso il programma NextGenerationEU, & stato
invece avviato a inizio maggio 'ambizioso progetto
di riqualificazione dei due edifici ERP situati in via
Luciano e via San Giuseppe a Pinerolo. | lavori di
rigenerazione urbana si concentrano sugli alloggi
ERP di queste vie, con interventi mirati al miglio-
ramento sismico, all'efficientamento energetico e
all’eliminazione delle barriere architettoniche. Lini-
ziativa prevede la rigenerazione di oltre 4.000 mq
diarea, conuninvestimento complessivo di 5,8 mi-
lioni di euro provenienti appunto dal PNRR. Il com-
plesso San Giuseppe & unimmobile di proprieta del
Comune di Pinerolo con obbligo di destinazione a
servizi di assistenza sociale (ex IPAB) ed ERP. Il pro-
getto prevede la riqualificazione e l'efficientamen-
to energetico del fabbricato di Via Luciano, ad oggi
destinato ad abitazioni di edilizia residenziale pub-
blica. Il progetto ha come obiettivo la rigenerazione
urbana in termini di recupero sia fisico che sociale,
in quanto la riqualificazione fisica dello spazio co-
struito mettera a disposizione luoghi per I'abitare
e per l'inclusione intergenerazionale, interculturale
e sociale, attraverso I'abbattimento delle barriere
architettoniche per I'accesso alle unita abitative, la
sistemazione delle parti comuni molto degradate e
la riqualificazione degli appartamenti e dell'involu-
cro esterno.

Ma girando per il Piemonte, e soprattutto per Tori-
no, € facile imbattersi ancora in edifici e aree ab-
bandonati, spesso zone di degrado, talvolta reperti
di archeologia industriale testimonianza di un pas-
sato produttivo che ora non c'é pit. O meglio, c'eé
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ancora, ma diverso.

Si parla ancora molto in tal senso dello studio re-
datto sul finire del 2023 dall'istituto indipenden-
te di studi e ricerche “Scenari Immobiliari”, che si
occupa di mercato immobiliare e di economia in
generale e che assieme a “Urban Up”, il progetto
sviluppato da Unipol, dedicato alla riqualificazione
e valorizzazione immobiliare, ha elaborato il primo
Rapporto nazionale sulla rigenerazione urbana in
Italia e in Europa. In questa ricerca un focus specia-
le & stato dedicato al Piemonte e in particolare al
suo capoluogo, perché la nostra regione & quarta in
Italia per aree rigenerabili e Torino & la seconda area
metropolitana dopo Milano per aree dismesse da
riqualificare e riconvertire. Lo studio ha evidenzia-
to come la riqualificazione delle aree ferroviarie e
industriali dismesse & stato il motore della trasfor-
mazione urbana in Europa degli ultimi trent’anni,
generando un fatturato di oltre 200 miliardi di euro.
Da Lisbona a Londra, a Berlino, lo skyline delineato
da ciminiere di fabbriche inquinanti e maleodoranti
ha lasciato posto a case moderne, nuovi grattacieli,

grandi spazi verdi. Questo lo € stato sicuramente
anche per Milano, all'avanguardia nello sviluppo im-
mobiliare post industriale su brownfield.

A trent'anni dall'approvazione del piano regolato-
re di Gregotti-Cagnardi, a Torino il dibattito non si
€ mai sopito: come riutilizzare le aree dismesse
della vecchia one company town? Dal 1995 a oggi,
sono state sperimentate varie soluzioni, conver-
tendo acciaierie in parchi e centri commerciali e
trasformando vecchie officine in poli culturali e per
startup. Qui pit che altrove, dare una nuova vita a
fabbriche, caserme e scali ferroviari € indispensa-
bile per evitare di perdere un enorme potenziale
economico. “La citta di Torino & stata protagonista
della rigenerazione delle aree dismesse - confer-
ma Mario Breglia, presidente di Scenari Immobilia-
ri —. Dagli anni nhovanta in poi sono stati individuati
circa 12 kmq (di cui 2,1 le Spine) tra aree dismesse,
inutilizzate e da trasformare, che rappresentano il
9% del territorio comunale. Ne sono state recupe-
rate (tra San Paolo, parte dei Mercati generali, Lan-
cia, Italgas, ecc.) circa 6,6 kmq cioé il 5% del terri-
torio comunale. Sono stati realizzati 3,7 milioni di
metri quadrati di superfici edificate, di cui il 46%
residenze e il 549 funzioni terziarie e commercia-
li. Pi1 3,6 kmq di spazi e aree verdi. Rimangono da
riqualificare 3,7 kmq di aree, a cui vanno aggiun-
ti 0,5 kmq di aree ferroviarie. Le dimensioni della
trasformazione torinese sono analoghe a quanto
accaduto a Milano, dove é stato recuperato il 5%
del territorio comunale, con 10 kmq riqualificati e
ne restano ancora 9 da recuperare”.

Se cosi stanno le cose, viene allora perd da chie-
dersi perché la Regione ha programmato la rinasci-
ta di soli 128 chilometri quadrati, il 14% del totale
contro il 219 della Lombardia, per un controvalore
in termini economici di 96 miliardi, meno di quello
che incasseranno Emilia-Romagna, Veneto e Lom-
bardia che “fatturera” da sola quasi il doppio (180
miliardi di euro). Le regioni del Nord hanno traina-
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to questa rigenerazione urbana dal 2014 a oggi ma
con pesi diversi. Se parliamo di superfici sviluppa-
te, a valere di piti nel conteggio totale sono il Vene-
to (239%), la Lombardia e 'Emilia-Romagna (20%). Il
Piemonte (169) chiude il gruppo di testa anche per
la quota diinvestimenti. Lombardia e Veneto hanno
attirato il 23% del budget italiano, I'lEmilia-Roma-
gha il 21%, il Plemonte con “solo” il 149%.

Le attivita di rigenerazione urbana nei prossimi de-
cenni si concentreranno sia su grandi trasforma-
zioni che su interventi di minore entita. Il Comune
ha iniziato a ridisegnare il piano regolatore, ma per
approvarlo rapidamente & necessario modificare le
normative regionali. Evidentemente, bisogna anco-
ra migliorare. Senza perdere altro tempo. Scenari
Immobiliari ha calcolato che entro il 2050 Torino
punta a rigenerare il 7% della sua superficie urba-
nizzata (1.700 chilometri quadrati), ben al di sopra
della media italiana ferma al 4,29%.

E arrivata l'ora di tirarsi su le maniche. | progetti e
le aree ci sono. Si scommette sul polo di ricerca
dell'ltalgas in corso Regina (44 mila mq), sul Parco
della Salute (313 mila mq), sulla seconda Torre di
corso Inghilterra (7 mila mq), sull'area Rebaudengo
(92 mila mq), sull'ex Westinghouse (40 mila mq) e
sulla Manifattura Tabacchi (46 mila mq). E ancora:
I'lnnovation Block a piazzale Valdo Fusi, la Cavalle-
rizza Reale in via Verdi, il nuovo ospedale al Parco
della Pellerina, che sostituira i nosocomi Maria Vit-
toria e Amedeo di Savoia, la ex caserma Amione
in piazza Rivoli, lo Space Park, cioeé le ex Cartiere
Burgo a San Mauro, la Citta dell'aerospazio in corso
Marche, la nuova sede dell’Escp Business School in
via Cavour, I'ex grattacielo Rai a Porta Susa, la stes-
sa ex stazione di Torino Porta Susa, la ex Procura e
ultima, ma non per importanza, via Sacchi.

Un elenco infinito, con alcuni progetti che partono,
altri che arrancano, molti che vengono cassati. Ma
quindicosa manca ancora a Torino per trasformarla
in un modello vincente di rigenerazione urbana? Si-
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stemi Immobiliari ragiona: “Alcuni grandi capoluo-
ghi hanno seguito un processo virtuoso e definito,
grazie alla collaborazione di un'amministrazione
operosa e di un'industria immobiliare capace di
mettere a sistema i diversi attori. La condizione
fondamentale per creare un sistema vincente di
rigenerazione urbanistica a Torino, & definire una
visione d'insieme”. E quindi importante valorizzare
il “policentrismo” per superare la contrapposizione
tra centro e periferie, che attualmente rende poco
attraenti molte aree. La rigenerazione urbana del-
la citta oggi si concentra sulla creazione di grandi
centri universitari.

Questo sviluppo non deve limitarsi a offrire spazi
per lo studio, ma deve includere servizi aggiuntivi
che migliorino la vita quotidiana nel campus, come
ristoranti, spazi verdi e alloggi a prezzi accessibili.
Inoltre, & essenziale puntare sulla creazione di aree
dedicate a startup e microimprese, spazi che favo-
riscano sinergie e collaborazioni. Un altro requisito
fondamentale & che ci siano “processi di condivi-
sione di intenti tra istituzioni, enti pubblici e sog-
getti privati”, affinché tutti possano contribuire al
raggiungimento di obiettivi comuni. In sintesi, &€ ne-
cessario un lavoro di squadra.®



Dott.ssa Elisabetta Maggt

Responsabile rapporti istituzionali presso ISPRO Istituzioni e Progetti Sir.l.

Decreto Salva Casa in dirittura d’arrivo

Il Decreto-legge n. 69 del 2024, fortemente voluto dal Ministro Salvini, & prossi-
mo all'approvazione definitiva. E stato, infatti, licenziato dalla Camera dei depu-
tati il 19 luglio scorso, con diverse modifiche rispetto al testo varato dal Governo.
Dato che il termine per la conversione in legge scade il 28 luglio, & scontata l'ap-
provazione da parte del Senato senza ulteriori interventi.

Gli articoli del testo in via di approvazione provvedono a svecchiare il Testo uni-
co sull'edilizia (DPR n. 380/2001) risalente ad oltre 20 anni fa che si & mostrato
non pill in grado di dare risposte adeguate alle necessita del patrimonio edilizio
italiano.

L'on. Dario laia e l'on. Erica Mazzetti, relatori del provvedimento nel corso
dell’esame alla Camera dei deputati, hanno sottolineato che il provvedimento
mira alla semplificazione edilizia e urbanistica, nonché a fronteggiare il cres-
cente fabbisogno abitativo, attraverso il recupero del patrimonio edilizio esist-
ente, riducendo cosi il consumo di suolo e rimuovendo, in particolare, lo stallo
relativo alle compravendlite di immobili causato da piccole irregolarita formali
tutelando al contempo i proprietari che hanno acquistato in assenza di irrego-
larita risultanti da atti pubblici e che poi, in base alle norme sopravvenute, non
hanno potuto a loro volta alienare.

Si riporta una sintesi, per punti, degli aspetti
piu importanti del DI casa
Doppia conformita: fino ad oggi per chiedere la sanatoria, gli interventi doveva-

no essere conformi sia alla normativa edilizia e urbanistica vigente al momento
della realizzazione, sia a quella vigente al momento dell'istanza. Adesso é rich-
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iesta la conformita urbanistica al momento della
presentazione della domanda e la conformita edil-
izia al momento della realizzazione dell'interven-
to. Gli importi per mettersi in regola non saranno
superiori a 10.328 euro, cifra che si riduce a 5.164
euro se l'intervento risulti conforme alla disciplina
urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della
presentazione della domanda sia al momento della
realizzazione dell'intervento.

Interventi in edilizia libera: il “salva casa” include
nuove categorie di interventi in edilizia libera, come
la possibilita di realizzare vetrate panoramiche am-
ovibili e totalmente trasparenti (cosiddette ‘Vepa') in
tutti i porticati, rientranti o meno all'interno dell’'ed-
ificio, e l'installazione di strutture di protezione dal
sole e dalle intemperieg, tipo tende a pergola con telo
retrattile o elementi regolabili, comprese le cosid-
dette tende bioclimatiche.

Mini-case: la superficie minima per rilasciare il cer-
tificato di agibilita per i monolocali scende da 28 a
20 metri quadri, € per bilocali da 38 a 28 mq. Anche
le altezze minime interne sono ridotte da 2,70 a 2,40
metri. Un‘altra novita della legge di conversione &
che viene innalzata al 6% la tolleranza tra il proget-
to e quanto viene effettivamente realizzato a opera
finita per le abitazioni fino a 60 metri quadri. Per gli
immobili con superficie utile superiore ai 500 metri
quadrati, la tolleranza & invece del 2%, per quelli tra i
300 e i 500 metri quadrati del 3%, mentre sale al 4%
per gli immobili che hanno una superficie tra i 100 e
i 300 metri quadrati.

Cambio di destinazione d'uso degli immobili: sara
sempre consentito, allinterno della stessa categoria
funzionale, nel rispetto delle normative di settore,
ferma restando la possibilita per gli strumenti ur-
banistici comunali di fissare specifiche condizioni.
Per il mutamento senza opere sara richiesta la Scia,
mentre per quello con opere sara necessario essere
in possesso del titolo per I'esecuzione. Per le unita
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al primo piano o seminterrate, il cambio & regolato
dalla legislazione regionale che permette ai comuni
di individuare le zone consentite.

Sottotetti: sono state previste regole piti semplici
per rendere abitabili i sottotetti, pur nel rispetto dei
criteri stabiliti dalle normative regionali.

Lon Erica Mazzetti (FI), correlatore del provved-
imento, nel corso del suo intervento nelllambito
delle dichiarazioni di voto nell’Aula di Montecitorio,
ha messo in evidenza come, ancora oggi, il Paese si
basi su una legge urbanistica nazionale, la n. 1150 del
1942, emanata 82 anni fa quando I'ltalia era in fase
di espansiong, le citta dovevano crescere, la realta
familiare era totalmente diversa da oggi. Per ques-
to motivo, a suo avviso, il dl salva casa rappresenta
un buon inizio, volto a dare risposte concrete a situ-
azioni urgenti, con l'obiettivo, a piti lungo termine, di
provvedere al pill presto ad emanare un nuovo testo
unico delle costruzioni contenente principi validi per
tutto il territorio.



Sul fronte delle opposizioni, I'on. Daniela Ruffino di
Azione, ha riconosciuto l'importanza per il Paese
del tema della casa e di come, in questo particolare
momento storico, molte famiglie non siano nelle
condizioni economiche di potersi permettere un al-
loggio dignitoso. Nell'ambito del suo intervento, par-
lando di morosita incolpevole, ha riportato proprio
i dati forniti da Federcasa nel corso dell’'audizione
svolta davanti alla Commissione d'inchiesta sul de-
grado delle citta e delle periferie, dati che rappre-
sentano un importante campanello di allarme so-
ciale.

Rigenerazione urbana, pressing
da parte dei professionisti di settore
per un intervento legislativo

Il tema della rigenerazione urbana, oltre che al centro
delllagenda politica, & stato oggetto di un confronto
nelllambito di un Convegno organizzato dall'Ordine
degli architetti di Roma che hanno evidenziato gli
innumerevoli problemi derivanti dalla disorganicita
legislativa che comporta incertezze procedurali e
dalla disomogeneita sempre piti accentuata tra i di-
versi territori del Paese.

Per questo, I'esigenza di una legge nazionale & sem-
pre piU urgente. | parlamentari presenti al Conveg-
no hanno assicurato che, prima della pausa estiva,
dovrebbe essere presentato in Senato il testo uni-
ficato di sintesi dei disegni di legge di iniziativa dei
diversi schieramenti politici con l'obiettivo di rac-
cogliere un consenso trasversale e accorciare i
tempi per la successiva approvazione in Aula che, a
detta del sen. Gasparri, primo firmatario di uno dei
provvedimenti, potrebbe anche arrivare entro la fine
dell'anno in corso.

Federcasa e stata a suo tempo audita sul tema del-
la rigenerazione urbana davanti alla Commissione
Ambiente del Senato, dove ha rappresentato la re-
alta dell'edilizia residenziale pubblica.

Intanto alla Camera dei deputati & stato presenta-
to il rapporto annuale sulla gestione degli immobili
pubblici, relativamente al quale I'Agenzia del Dema-
nio ha illustrato il primo position paper dedicato al
partenariato pubblico-privato individuato come un
vero e proprio volano per la rigenerazione urbana.l
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f)

Direttiva “Case Green”

Elisabetta Maggt

Responsabile rapporti istituzionali presso ISPRO Istituzioni e Progetti Sir.l.

La direttiva europea EPBD - Energy Performance
of Building Directive, meglio nota come Direttiva
Case Green é stata pubblicata I'8 maggio 2024 sul-
la Gazzetta Ufficiale dell’'Unione europea come di-
rettiva (UE) 2024/1275.

Il testo & entrato in vigore martedi 28 maggio 2024.
Adesso i singoli Stati membri avranno due anni per
recepirne i contenuti. Alcune misure, pero, dovran-
no essere adottate gia nei prossimi mesi.

La direttiva “Case Green” fa parte del pacchetto
di riforme Fit for 55, finalizzate a ridurre progres-
sivamente le emissioni di CO2 del parco immobil-
iare europeo e raggiungere l'obiettivo della totale
decarbonizzazione entro il 2050 attraverso la ri-
qualificazione del patrimonio edilizio europeo e il
miglioramento dell'efficienza energetica. In parti-
colare la Direttiva EPBD mira a ridurre le emissioni
del settore edilizio del 60% entro il 2030 per arriv-
are alla neutralita climatica entro il 2050.

Gli obiettivi medi saranno definiti in base al patri-
monio edilizio, al sistema nazionale di classificazi-
one energetica e alle strategie di ristrutturazione
adottate da ciascun Paese.

In breve, la nuova Direttiva prevede per I'ltalia e per
tutti gli stati membri che:

= Tutti gli edifici privati di nuova costruzione dov-
ranno essere a zero emissioni a partire dal 2030;
cal 2028 per gli edifici pubblici.
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= Tutti gli edifici residenziali dovranno ridurre il loro
consumo energetico medio del 16% entro il 2030,
e del 20-22% entro il 2035.

= Tutti gli edifici non residenziali dovranno ridurre
il loro consumo energetico medio del 16% entro il
2030 e del 26% entro il 2033.

In Italia, le disposizioni nella Direttiva coinvolgono
tra 5,5 e 7,6 milioni di residenze.

Di seguito si riporta una tabella in cui sono conte-
nute tutte le tappe e il calendario degli obblighi e
degli adempimenti che attendono i Paesi membri:



31 dicembre 2024

E previsto I'obbligo, per gli edifici non residenziali, di dotarsi di sistemi
di automazione e controllo per gli impianti di riscaldamento, condizio-
namento ed a ventilazione con potenza nominale utile superiore a 290
kw.

1° gennaio 2025

Fine delle agevolazioni fiscali per I'installazione di caldaie alimentate a
combustibili fossili.

31 dicembre 2025

Data entro la quale gli Stati membri dell’'Ue devono presentare il piano
nazionale di ristrutturazione degli edifici

29 maggio 2026

Entro tale data ciascuno Stato membro:

e & chiamato a stabilire una traiettoria nazionale per la ristrut-
turazione progressiva del parco immobiliare residenziale,
espressa come un calo del consumo medio di energia prima-
ria in kwh/(m?2 a) dell'intero parco immobiliare residenziale du-
rante il periodo 2020-2050

e individua il numero di edifici residenziali e unita immobiliari
residenziali o la superficie coperta da ristrutturare ogni anno,
compreso il numero o la superficie coperta del 43% degli edi-
fici residenziali con le prestazioni peggiori e delle unita immo-
biliari residenziali.

31 dicembre 2026

Data entro la quale dovranno essere installati impianti solari su tutti
gli edifici pubblici e non residenziali con una superficie coperta utile
superiore a 250 mq.

1° gennaio 2027

Entro tale data I'ltalia deve stabilire le scadenze per introdurre valori
limite del GWP totale cumulativo per gli edifici di nuova costruzione.

31 dicembre 2027

Entro tale data dovranno essere installati impianti solari su tutti i nuo-
vi edifici pubblici e non residenziali con una superficie ¢ superiore a
2000 mq e su tutti quelli con superficie superiore a 500 mq sottoposti
aristrutturazione.

1° gennaio 2028

e Entro tale data tutti gli edifici pubblici di nuova costruzione do-
vranno essere ad emissione zero.

e |noltre scatta l'obbligo del calcolo del GWP durante il ciclo di
vita degli edifici di nuova costruzione con una superficie supe-
riore a 1000 mq.

31 dicembre 2029

Entro tale data dovranno essere installati impianti solari su tutti i nuovi
edifici residenziali e su tutti i nuovi parcheggi coperti adiacenti.

1° gennaio 2030

Entro tale data tutti gli edifici residenziali di nuova costruzione dovran-
Nno essere ad emissione zero.

31 dicembre 2030

e Entrotale data dovranno essere installati impianti solari su tut-
ti gli edifici pubblici con una superficie superiore a 250 mgq.

e Inoltre, entro tale data i consumi medi degli edifici residenziali
e non residenziali dovranno diminuire del 16% rispetto al 2020.

1° gennaio 2033

Entro tale data i consumi medi degli edifici non residenziali dovranno
diminuire del 269 rispetto al 2020

31 dicembre 2035

Entro tale data il consumo medio di energia primaria dell'intero parco
immobiliare residenziale deve diminuire del 20-229% rispetto al 2020

1° gennaio 2040

Entro tale data non potranno piti essere installate caldaie a gas.

2050

Entro tale data va raggiunto l'obiettivo della decarbonizzazione del par-
co immobiliare europeo
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f)

Deroghe agli obblighi previsti dalla diret-
tiva “Case Green”

Sono esclusi dagli obblighi previsti dalla nuova Di-
rettiva EPBD i seguenti immobili:

- edifici vincolati e protetti;

- immobili storici;

- edifici temporanei;

- chiese;

- abitazioni indipendenti con superficie < 50 m2;

- edifici agricoli;

- case vacanza, ovvero le seconde case occupate
per meno di 4 mesi/anno.

Incentivi

In attesa di capire quali agevolazioni potranno esse-
re previste a livello europeo per facilitare l'efficien-
tamento energetico del patrimonio immobiliare, si
riporta una sintesi degli incentivi previsti dall'ordi-
namento italiano ed attualmente ancora utilizzabili.
Ecobonus: fino al 31 dicembre 2024 & prevista la
detrazione Irpef e Ires con aliquota al 50% oppure
al 65% (e fino al 75% per i condomini) per interventi
di efficientamento energetico degli edifici. La detra-
zione e ripartita in 10 rate annuali di pari importo.
Sul futuro di questa agevolazione pende il divieto,
imposto dalla direttiva Case Green ai Paesi UE, di
concedere incentivi per l'acquisto e l'installazione
delle caldaie a gas.

Bonus ristrutturazione: per tutto il 2024 puod anco-
ra essere utilizzato il Bonus ristrutturazione (ribat-
tezzato anche Bonus casa). Questa agevolazione
consiste in una detrazione Irpef del 509 delle spese
sostenute per interventi di ristrutturazione edilizia,
manutenzione straordinaria e restauro conserva-
tivo fino a un tetto di spesa di 96mila euro. La de-
trazione deve essere ripartita in 10 quote annuali di
pari importo, a partire dall'anno in cui & stata soste-
nuta la spesa e in quelli successivi.

Dal 1° gennaio 2025 la detrazione del Bonus ristrut-
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turazioni tornera all'aliquota originaria del 369% su
un tetto di 48mila euro, con una nuova, probabile,
decurtazione al 30% dal 2028 al 2033.

Sismabonus: tale incentivo riguarda i contribuenti
che eseguono interventi per 'adozione di misure an-
tisismiche sugli edifici. In particolare & prevista una
detrazione del 509 che va calcolata su un ammon-
tare massimo di 96.000 euro per unita immobilia-
re (per ciascun anno) e che deve essere ripartita in
cinque quote annuali di pari importo. La detrazione
ha effetto sulle spese sostenute dal 1° gennaio 2017
al 31 dicembre 2024. La detrazione € pili elevata (70
0 809%) quando dalla realizzazione degli interventi
si ottiene una riduzione del rischio sismico dil o 2
classi e quando i lavori sono stati realizzati sulle par-
ti comuni di edifici condominiali (80 o 85%).

Superbonus: tale incentivo e stato depotenziato al
70% nel 2024 e potra essere utilizzato solo dai con-
domini o dagli edifici da due a quattro unita, posse-
duti da un unico proprietario. Nel 2025 la detrazione
del Superbonus scendera al 65% e, dal 2026, verra



definitivamente eliminato.

Bonus mobili ed elettrodomestici green: nel 2024,
per un importo massimo di Smila euro, & prevista la
possibilita di portare in detrazione il 50% di quanto
speso per l'acquisto di mobili e grandi elettrodome-
stici destinati ad arredare un immobile oggetto di
interventi di recupero del patrimonio edilizio. Tale
detrazione viene ripartita in dieci quote annuali di
pari importo.

Bonus barriere architettoniche: & prevista una de-
trazione Irpef al 75% delle spese sostenute tra il 1°
gennaio 2022 e il 31 dicembre 2025 per lavori di
superamento delle barriere architettoniche in edifi-
ci gia esistenti. Questi interventi devono riguardare
esclusivamente:

- scale;

- rampe;

» ascensori;

- servoscalg;

- piattaforme elevatrici.

La detrazione, da ripartire in 5 quote annuali, pud
coprire un importo massimo variabile, da 30mila a
50mila euro, a seconda dell'edificio su cui sono es-
eguiti i lavori. ®
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Esenzioni IMU
e Alloggi Sociali

Analisi della pronuncia della Corte di Cassazione

Avv. Andrea Sabino

L'ordinanza n. 6380 dell'8 marzo 2024 della Corte di Cassazione, Sezione Trib-
utaria Civile, affronta una complessa questione relativa all'lmposta Municipale
Unica (IMU), con precipuo riferimento agli alloggi sociali. La pronuncia risulta di
particolare interesse in quanto chiarisce diversi aspetti normativi e interpreta-
tivi legati alle esenzioni IMU.

Contesto del ricorso

Il ricorso era stato proposto da una societa affidataria della gestione e ri-
scossione delle entrate tributarie del Comune di Chieti, avverso la sentenza
n. 726/2021 emessa dalla Commissione Tributaria Regionale dell’Abruzzo.
Quest’ultima aveva invero respinto 'appello della Concessionaria contro la
sentenza n. 188/2019 della Commissione Tributaria Provinciale di Chieti, che
accoglieva il ricorso di ATER Chieti contro un avviso di accertamento IMU per
I'anno 2014.

La ricorrente aveva lamentato la violazione e la falsa applicazione di diversi
articoli di legge (art. 13 D.L. 6 dicembre 2011, n. 201; art. 2 D.M. 22 aprile 2008;
art. 2697 c.c.), sostenendo che la Commissione Tributaria Regionale aveva er-
roneamente ritenuto che fosse onere dell'ente impositore motivare le ragioni
per cui era stata negata lI'esenzione dall'lMU per gli alloggi di edilizia residen-
ziale pubblica.

La pronuncia

La Corte di Cassazione ha respinto il ricorso, confermando che gli avvisi di
accertamento devono essere motivati in relazione ai presupposti di fatto e
alle ragioni giuridiche, ma non & obbligatorio esporre ogni possibile esenzione
prevista dalla legge. Spetta al contribuente dimostrare la sussistenza delle
condizioni per I'esenzione.

L'ordinanza ha chiarito, altresi, che gli alloggi sociali, come definiti dal Decre-
to del Ministro delle Infrastrutture del 22 aprile 2008, sono esenti dall'lMU a
partire dal 1° gennaio 2014. La normativa distingue chiaramente tra gli alloggi
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assegnati dagli ex IACP e quelli considerati “sociali”.

La Corte ha sottolineato la necessita di una rigorosa interpretazione delle
norme che stabiliscono esenzioni o agevolazioni fiscali, poiché solo gli allog-
gi che rientrano nella definizione normativa di alloggio sociale sono esenti
dall'lMU; le altre unita immobiliari, pur essendo assegnate dagli IACP, non go-
dono di tale esenzione, ma possono beneficiare di una detrazione di 200 euro.
La Commissione Tributaria Regionale aveva correttamente applicato il princip-
io secondo cuil'onere della prova dell'esenzione fiscale spetta al contribuente,
a meno che le informazioni non siano gia in possesso dell'ente impositore.
Nel caso di specie, gli immobili in questione sono stati riconosciuti come es-
enti dall'lMU in virtl della loro destinazione ad alloggio sociale, non avendo
I'ente locale dimostrato la mancata conformita degli stessi alle caratteristiche
specificate nel Decreto Ministeriale.

Onere probatorio

La Corte ha ribadito che, in materia di IMU, gli avvisi di accertamento devono
dunque essere motivati indicando i presupposti di fatto e le ragioni giuridiche
che li hanno determinati. Tuttavia, non & previsto I'obbligo per I'ente imposi-
tore di indicare le ragioni giuridiche relative al mancato riconoscimento di ogni
possibile esenzione.

L'onere di dimostrare la sussistenza di una causa di esenzione grava sul con-
tribuente. Questa interpretazione € in linea con il principio di stretta interpre-
tazione delle norme fiscali esenzionali, come previsto dall'art. 14 delle preleggi.
Le norme fiscali che stabiliscono esenzioni o agevolazioni sono di stretta in-
terpretazione. Pertanto, non & possibile ricorrere al criterio analogico o all'in-
terpretazione estensiva della norma oltre i casi e le condizioni espressamente
previsti dalla legge. Questo significa che 'onere di dimostrare che un immobile
rientra in una categoria esente e rigorosamente a carico del contribuente.

E pertanto compito di quest’ultimo dedurre e provare I'eventuale ricorrenza
di una causa di esclusione dall'imposta. In altre parole, spetta a costui la di-
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mostrazione che gli immobili soddisfano i requisiti per I'esenzione, ad esem-
pio, provando che si tratta di alloggi sociali ai sensi della normativa vigente.
Tuttavia, in base al principio di collaborazione e buona fede tra ente impositore
e contribuente, al secondo non possono essere richiesti documenti o infor-
mazioni gia in possesso dell'Ufficio. Questo principio allevia 'onere della prova
per il contribuente almeno per quanto riguarda la documentazione gia dete-
nuta dalllamministrazione.

La Commissione Tributaria Regionale, nel caso di specie, aveva accertato che
gli alloggi in questione, pur essendo di proprieta dell’ATER di Chieti e costruiti
dall’ex IACP, avevano la funzione di ridurre il disagio abitativo e soddisfare le
esigenze abitative di soggetti svantaggiati. La Commissione aveva finanche
rilevato che tali alloggi avevano caratteristiche strutturali ben note al Comune,
responsabile della loro assegnazione in locazione permanente. In virtt di
guesto, la prova della loro conformita ai requisiti di alloggio sociale non & stata
contestata adeguatamente dall’'ente locale.

Gli immobili sono stati, di conseguenza, riconosciuti esenti dall'lMU come al-
loggi sociali, perché l'ente locale o il concessionario non aveva fornito prove
sufficienti per dimostrare che le caratteristiche definite dal D.M. 22 aprile
2008 non erano state soddisfatte. Questo ha confermato che, in mancanza di
prova contraria, I'esenzione doveva essere riconosciuta.

Note a margine

Un altro aspetto rilevante della sentenza € la netta distinzione operata tra gli
alloggi sociali e quelli assegnati dagli IACP. Mentre i primi possono essere es-
enti dall'lMU ove ne ricorrano i presupposti, i secondi beneficiano solo di una
detrazione di 200 euro. La Corte ha basato questa distinzione su specifiche
normative (D.L. 102/2013, conv. in L. n. 124/2013), che definiscono in modo
preciso le caratteristiche degli alloggi sociali.

La decisione solleva alcune criticita interpretative, soprattutto riguardo alla
definizione di alloggio sociale. La Corte ha aderito a una lettura rigorosa delle
norme esenzionali, escludendo interpretazioni estensive o analogiche. Questo
approccio, sebbene coerente con il principio di tassativita in materia fiscale,
potrebbe risultare restrittivo in situazioni borderling, in cui le caratteristiche
degli alloggi non siano chiaramente delineate.

Inizialmente, la Cassazione con l'ordinanza n. 22954/2023 aveva ritenuto in-
compatibile la detrazione di 200 euro per gli alloggi assegnati dagli ex IACP
con l'esenzione prevista per gli alloggi sociali, indicando che, in presenza di
una specifica previsione legislativa per gli ex IACP (detrazione di 200 euro),
non fosse possibile applicare I'esonero previsto per gli alloggi sociali. Questa
interpretazione era stata confermata da molte sentenze di merito.

Tuttavia, con la decisione oggetto della presente disamina, la Cassazione ha
accoltoil ricorso annullando un avviso di accertamento IMU del 2014, ritenen-
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do che gliimmohbili in questione fossero esenti dall'imposta in quanto destina-
ti ad alloggio sociale.

Punti di forza della sentenza dalla prospettiva del contribuente

La sentenza chiarisce che non tutti gli alloggi assegnati dagli ex IACP sono au-
tomaticamente esclusi dall'lMU. E necessaria una verifica concreta per deter-
minare se gli immobili soddisfano i requisiti di alloggio sociale, secondo il D.M.
Infrastrutture del 22 aprile 2008. Questo riconoscimento della specificita &
positivo per gli enti come I'ATER, poiché permette di distinguere e valorizzare
gli immobili destinati a funzioni sociali importanti.

Un altro punto di forza della sentenza & lo spostamento dell'onere della prova
contraria sull’ente impositore (il Comune). Questo significa che spetta al Co-
mune dimostrare che gli immobili non soddisfano i requisiti per I'esenzione,
alleggerendo il carico di prove che il contribuente deve fornire. Per gli ex IACP,
questo rappresenta una protezione significativa contro accertamenti ingiusti-
ficati e potenzialmente abusivi.

Sebbene l'ordinanza in esame possa sembrare in contrasto con precedenti
pronunce, come l'ordinanza n. 22954/2023, essa offre un chiarimento es-
senziale: la detrazione di 200 euro per gli alloggi ex IACP non & incompatibile
con l'esenzione per gli alloggi sociali. Questo puod essere visto come un passo
avanti verso una maggiore giustizia fiscale per gli enti di edilizia residenziale
pubblica e al contempo rafforza la posizione del contribuente, sostenendo
che gli alloggi sociali, destinati a ridurre il disagio abitativo, dovrebbero godere
di un trattamento fiscale favorevole.

Conclusioni

Lordinanza n. 6380/2024 della Corte di Cassazione rappresenta una vittoria
importante per gli enti di edilizia residenziale pubblica, come I’ATER. Ribaden-
do che l'onere della prova della conformita degli alloggi ai requisiti di “alloggio
sociale” spetta al Comune, la Corte ha fornito un chiaro quadro normativo che
protegge i contribuenti da accertamenti ingiustificati. La distinzione tra alloggi
sociali ed ex IACP, nonché l'applicazione rigorosa delle esenzioni IMU, confer-
mano I'importanza di un approccio normativo preciso e attento alle esigenze
sociali degli enti pubblici.

A ben vedere, la pronuncia sottolinea anche la necessita di una maggiore chi-
arezza legislativa per evitare interpretazioni divergenti e garantire una ges-
tione fiscale equa e uniforme.

A ben vederg, 'ordinanza in narrativa promuove un approccio collaborativo tra
enti impositori e contribuenti, basato sul principio di buona fede, riducendo
I'onere documentale per i contribuenti quando le informazioni sono gia in pos-
sesso delllamministrazione.l
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Il “nuovo” Principio
del risultato

Lultima arma contro l'’Amministrazione difensiva

Avv. Paolo Clarizia

Un metodo nuovo, o il ritorno al metodo classico?

La pubblicazione in Gazzetta Ufficiale del D.gs. n. 36/2023 ¢ stata seguita,
come di rito, da una nutrita produzione dottrinale interessata a cogliere le no-
vita e i relativi risvolti pratici della disciplina introdotta con I'ultimo Codice dei
Contratti pubblici.

Chiunque abbia intrapreso la menzionata ricerca dell'inedito, si & da subito im-
battuto nella tanto agognata novita. Ed infatti, il nuovo Codice apre con una
delle innovazioni piti importanti: 'enunciazione di una serie di principi generali
(Parte |, Titolo |, artt. 1-12).

Pud senz'altro stupire che tale dato venga accolto con enfasi; del resto, non
dovrebbe sorprendere che un corpo normativo per definizione organico, quale
dovrebbe essere un codice, prima ancora di occuparsi del dettaglio delinei lo
scheletro della materia che si prefissa di disciplinare. Tuttavia, per quanto l'ap-
proccio del Legislatore del 2023 appaia ai pitl “scontato”, non ci si pud esimere
dal rilevare che i Codici precedenti (D.Igs. n. 163/2006 e D.Igs. n. 50/2016) non
prevedevano alcuna norma dedicata ai principi.

Come si legge nella Relazione allegata al Codice, con l'espressa indicazione dei
principi generali il Legislatore ha voluto rendere intellegibile il disegno unitario
sotteso al corpo normativo, fornendo dei criteri per la corretta interpretazione
delle norme che l'interprete pud — o per meglio dire, deve — impiegare non solo
per sciogliere i dubbi ermeneutici, ma anche per colmare le eventuali lacune,
sempre pitl frequenti in un mondo in continua evoluzione in cui la legge arranca
dietro alla continua emersione di nuove fattispecie.

Si delinea, quindi, un approccio legislativo che certamente non puo essere defi-
nito “nuovo”, anzi. Piuttosto, sembrerebbe assistere ad una riscoperta della mi-
gliore tradizione codicistica animata dall'lambizione di redigere un corpo nor-
mativo organico ed autosufficiente.

Ebbene, & proprio in questa riscoperta del passato che pud essere ravvisata la
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novita, soprattutto se si considera il portato e la valenza dei principi enuncia-
ti. Il ritorno ai principi generali della materia esprime, infatti, la consapevolezza
dell'impossibilita di racchiudere entro delle regole minuziose qualsiasi com-
portamento materiale che pud emergere sia nella fase di affidamento che di
esecuzione di un contratto pubblico. Cid rappresenta un evidente cambio di
paradigma rispetto a quanto siamo stati precedentemente abituati, specie dal
D.gs.n. 52/2016.

In quest’ottica, la scelta operata dal Legislatore del 2023 & stata letta da molti
come l'esplicita denuncia del fallimento del sistema degli atti di soft law, e in
particolare delle Linee Guida introdotte con il Codice dei contratti pubblici del
2016. La soft obligation che doveva provenire dalle c.d. “regole-non regole” si &
via via trasformata in una capillare disciplina di qualsiasi fattispecie immagina-
bile, con la finalita di ridurre al minimo la discrezionalita delle stazioni appaltanti.
Il “Principio del risultato”, di cui all'art. 1, sancisce il mutare dell'approccio nei
confronti della discrezionalita della P.A,, volto non pill a reprimerla, ma a valoriz-
zarla al fine autoresponsabilizzare le stazioni appaltanti nel tortuoso percorso
per la realizzazione dell'interesse pubblico. Ecco all'ora I'evidente rottura con
quel passato poc’anzi ricordato che consente di fregiare il D.gs. n. 36/2023
dell'appellativo "nuovo”.

La discrezionalita secondo il risultato

Prima ancora di soffermarsi sul “nuovo” atteggiarsi della discrezionalita, va chi-
arito quale sia il risultato al quale fa riferimento I'art. 1 del D.Igs. n. 36/2023.

E la stessa disposizione, al comma 1, a esplicitarne la portata: il risultato da rag-
giungere consiste nell'affidamento dei contratti di appalto e di concessione
e nella loro esecuzione in modo tempestivo, efficiente e parsimonioso. Nel
perseguire il risultato puntualizza il medesimo commea, le stazioni appaltan-
ti devono comunque operare nel rispetto dei principi di legalita, trasparenza e
concorrenza.
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Fondamentale per visualizzare i contorni del concetto dirisultato & la previsione
del comma 2, ai sensi del quale concetti (o principi?) quali la concorrenza e la
trasparenza non devono essere tutelati come un mero fine, ma, pitl corretta-
mente, come mezzo in vista del raggiungimento del risultato.
Certamenteiconcetti fin qui espressi non appaiono particolarmente dirompen-
ti e il Legislatore ne & consapevole, tant'e che al commma 3, chiarisce che il prin-
cipio del risultato non & altro che l'attuazione, nel settore dei contratti pubblici,
del principio del buon andamento e dei suoi corollari dell'efficienza, efficacia ed
economicita.

Senza dubbio di maggior rilievo & il dettato del comma 4, il quale stabilisce che
il principio del risultato & il criterio prioritario per I'esercizio del potere discrezi-
onale e per l'individuazione della regola nel caso concreto. Il risultato diviene,
quindi, strumento per far fronte alla complessita nella pil volte tentata ricerca
della semplificazione.

In tale passaggio del nuovo Codice, & stata identifica la chiara volonta politica
di porre fine alla stagione dell’"attacco alla discrezionalitd” che ha imposto un
atteggiamento difensivo degli amministratori, identificato nella cd “paura per
la firma”.

Argomentazioni certamente condivisibili, che perd non devono indurre a rite-
nere che il "nuovo” principio del risultato si ponga in chiave antagonista rispetto
al principio di legalita. Ed infatti, i due principi non devono essere posti in con-
trapposizione, ma devono essere tra loro armonizzati.

In questo senso il Consiglio di Stato ha opportunatamente evidenziato come “il
risultato concorre ad integrare il paradigma normativo del provvedimento [non
a sostituirlo n.d.r.] e dunque ad “ampliare il perimetro del sindacato giurisdizion-
ale piuttosto che diminuirlo”, facendo “transitare nellarea della legittimita, e
quindi della giustiziabilita, opzioni e scelte che sinora si pensava attenessero al
merito e fossero come tali insindacabili” (Consiglio di Stato, n. 2866/2024, idem
n. 3985/2024).

Quanto, invece, all'applicazione in concreto del principio del risultato; dall'analisi
della casistica giurisprudenziale si ricava che il principio in questione & stato
evocato dal Giudice amministrativo esclusivamente per dirimere controversie
relative alla corretta interpretazione della lex specialis di gara.

Le prime pronunce sul tema sono tutte concordi nel ritenere che nel caso in
cui non vi sia univocita nell'interpretazione delle disposizioni della legge di gara,
I'interpretazione adottata dalla stazione appaltante & da ritenersi legittima se
risponde correttamente all'esigenza di garantire il conseguimento dell'obbietti-
vo dell'azione pubblica, con il riconoscimento del prioritario interesse al celere
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raggiungimento delle finalita dellappalto. Conseguentemente, il mancato ris-
petto di rigidi formalismi non comporta l'illegittimita della scelta della stazione
appaltante, quando a quei formalismi “violati” non sia connessa una concreta
ed effettiva esigenza di tutela del privato.

Le prospettive

Come si & potuto ampiamente constatare, I'enunciazione del “Principio del ri-
sultato” & stata accolta positivamente, tanto positivamente che forse ci si & fat-
ti trascinare dall'entusiasmo.

Del resto, qualsiasi intervento legislativo in materia di semplificazione ha sem-
pre destato la simpatia dei piti (molto meno della dottrina pit attenta).

Sicuramente, la manifestata intenzione di deresponsabilizzare gli amminsitra-
tori & ammirabile, soprattutto se finalizzata a riportare I'attenzione sul proprio
sentiero naturale rappresentato dalla cura dell'interesse pubblico. Troppo sp-
esso, l'agire dellAmministrazione si €, infatti, mostrato incapace di perseguire il
proprio fing, rimanendo avviluppato dagli innumerevoli formalismi ed incertez-
ze tipiche dell'elefantiasi normativa.

Allo stesso modo, & certamente apprezzabile il risvolto che pud avere il princip-
io in questione in ordine alla sindacabilita dell'agire amministrativo. Se davvero
il "Principio del risultato” costituisce un parametro interposto che consente al
giudice di sindacare la discrezionalita delllamministrazione, il rapporto tra Am-
ministrazione e cittadino si & davvero scrollato di dosso anche le ultime rima-
nenze di un‘arcaica concezione. Il mito dell'insindacabilita della discrezionalita
amministrativa appare sempre pitl recessivo innanzi all'esigenza di garantire
una tutela piena ed effettiva ai privati.

Seppure gli aspetti positivi riconducibili al “Principio del risultato” siano moltepl-
ici, questi non possono non essere valutati in correlazione ai rischi, agli elementi
potenzialmente negativi.

Tra gli effetti collaterali, quello che senz’altro appare piti rischioso € I'innamora-
mento incondizionato per un principio, fenomeno sempre pitl frequente in un
contesto caratterizzato da norme di dettaglio sempre piti caratterizzate dall'in-
certezza dovuta anche alla loro inadeguatezza a rimanere attuali. In tale quadro,
dunque, il rischio di cadere vittima di innamoramento per un principio & assai
probabile. La tentazione di risolvere l'enpasse ricorrendo all'enunciato generale
molto spesso & una tentazione troppo forte, o banalmente appare la strada piti
semplice. Si instaura, quindi, un circuito vizioso nel quale il principio, grazie alla
sua intrinseca malleabilita, viene di volta in volta modellato finendo per trasfor-
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marsi da nobile principio generale, capace di orientare e di informare, a temibile
diritto tiranno, sordo al dialogo e inesorabilmente prevaricatore.

In questa prospettiva, un ruolo fondamentale & rivestito dalla Giurisprudenza
che dovra ponderare I'impiego da parte delle stazioni appaltanti del detto prin-
cipio, rimanendo ben vigile sui rischi che si annidano nel suo eccessivo ricorso,
o addirittura nella sua mitizzazione.
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