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INTRODUZIONE

INTRODUZIONE

"L’architettura è davvero benessere.
Penso che la gente voglia sentirsi bene in uno spazio. Da un lato si tratta di un 

riparo, dall’altro si tratta anche di un piacere".
[Zaha Hadid]

Il tema dell'abitazione è sempre stato al centro di molti dibattiti fin dai 
tempi dell'industrializzazione delle grandi città. In Europa si è assistito 

molto a questo fenomeno che ha portato ad una crisi sia dal punto di vista 
sociale che urbanistico. Il repentino aumento della popolazione dovuto ai 
fenomeni migratori verso quelle realtà industriali in via di sviluppo e che 
richiedevano un aumento della manodopera, ha portato ad un'incessante 
costruzione di alloggi per rispondere alla crescente domanda abitativa.
Questa tendenza ha permesso da una parte il soddisfacimento della richiesta 
di alloggi per gli operai, dall'altra si è assistito ad un fenomeno di isolamento 
della classe operaia vincolata da uno stretto rapporto tra casa e lavoro.
Ad oggi molti di questi complessi residenziali sono passati sotto la gestione 
di enti pubblici di edilizia popolare che si trovano ad affrontare problemi 
legati al degrado per invecchiamento degli edifici; quest'ultimo aspetto non 
solo ha ripercussioni dal punto di vista sociale, poiché tendenzialmente van-
no ad abitare persone meno agiate economicamente, ma soprattutto dal 
punto di vista energetico, dovendo affrontare consumi dovuti alla tecnologia 
poco efficiente con cui sono stati costruiti.
Con le nuove direttive emanate a livello europeo per lo sviluppo sostenibile, 
anche l'Italia si trova a dover rispettare degli standard che prevedano la ridu-
zione delle emissioni di CO2 soprattutto con il miglioramento dell'efficienza 
energetica in ambito edilizio.
Il lavoro di tesi svolto tange, in modo dettagliato, questi temi legati all'edilizia 
pubblica e, ponendo il focus sul miglioramento dell'efficienza degli edifici, si 
è presa in considerazione la possibilità di usufruire degli incentivi messi a di-
sposizione dagli organi governativi per arrivare ad una soluzione di migliora-
mento della gestione e riduzione dei costi legati ai consumi e agli interventi.



6

RIQUALIFICAZIONE ARCHITETTONICA,
TECNOLOGICA ED ENERGETICA DEL

PATRIMONIO DI EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA

1. L’EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA
Definizione del termine 9

Differenze tra Edilizia Residenziale Pubblica e Social Housing 10

2. LO SVILUPPO RESIDENZIALE E IL PROBLEMA DEGLI ALLOGGI
La casa popolare e i villaggi operai 13

La questione igienico-sanitaria 14

I modelli di case operaie 15

L’edilizia residenziale in Italia 18

Il Piano GESCAL e l’ERP 20

Il quadro normativo 22

Il caso Torinese 25

Gli enti per la gestione dell’edilizia residenziale 29

3. L’ALLOGGIO IN EUROPA.  CASO STATO PER STATO
Lo stato dell’abitazione in Europa 35

I cambiamenti a livello governativo 36

L’impegno sugli aspetti energetici e sociali 40

4. L'EDILIZIA E I CONSUMI ENERGETICI
European Council for an Energy Efficient economy 80

Efficienza energetica 81

Gli obiettivi globali per lo sviluppo sostenibile 85

BPIE ed efficienza energetica degli edifici 90

I N D I C E



7

5. INTERVENTI DI RECUPERO EDILIZIO
Riqualificare un edificio 93

Involucro opaco 94

Involucro trasparente 102

6. INCENTIVI FISCALI
Investimenti dal 2008 al 2020 105

Incentivi attuali 109

7. ATC AGENZIA TERRITORIALE PER LA CASA
Gli obiettivi dell’ATC 130

Il patrimonio abitativo ATC Piemonte centrale. 131

8. METODOLOGIA PER LA CONOSCIENZA DEL PATRIMONIO
Raccolta dati 133

Città Metropolitana di Torino 148

Circoscrizioni di Torino 150

Tipologia di riscaldamento 152

Tipologia di parete e riscaldamento 154

Tipologie costruttive 156

9. CASI STUDIO
Piazza Cimarosa - via Bologna 234

Corso Giulio Cesare 240

CONCLUSIONI             248

RIFERIMENTI              249



8

CAPITOLO 1

L’EDILIZIA RESIDENZIALE 
PUBBLICA

1



9

DEFINIZIONE DEL TERMINE

Secondo l’etimologia del termine, per 
Edilizia Residenziale Pubblica si inten-

de il patrimonio immobiliare che è stato 
acquisito, realizzato o costruito per mezzo 
di finanziamenti diretti dello Stato, delle 
Regioni o di enti privati. L’obiettivo è la rea-
lizzazione di abitazioni ad un prezzo basso 
per le famiglie meno agiate. 
Dal punto di vista giuridico si intendono, 
quindi, quelle abitazioni a totale carico o 
con il concorso o contributo dello Stato, delle 
Regioni o degli IACP (Istituti Autonomi per le 
Case Popolari).
Di norma, si prevedono tre metodologie di 
intervento nella realizzazione di alloggi per 
l’edilizia residenziale pubblica, ciascuna 
con delle differenze.
La prima tipologia costituisce l’edilizia sov-
venzionata, che viene realizzata attraverso i 
contributi statati e gli alloggi vengono asse-
gnati in locazione alle persone che rispon-
dono di determinati requisiti reddituali; 
periodicamente si fanno dei controlli e se 
gli assegnatari escono fuori dai parametri 
stabiliti, perdono il diritto alla locazione.
Per edilizia agevolata si intendono gli allog-
gi realizzati mediante contributi pubblici e 
la presenza del privato. Di norma vengo-
no previsti mutui ipotecari sull’alloggio o 
sull’area, garanzie sussidiarie pubbliche e 
un contributo pubblico per diminuire gli 
interessi. In questo caso sono vietati i di-
ritti di vendita dell’immobile o il cambio di 
proprietà, pena la decadenza dei finanzia-
menti pubblici.

Nel caso di edilizia convenzionata si proce-
de alla stipula di convenzioni tra la pubblica 
amministrazione e i soggetti che realizzano 
i lavori, le imprese di costruzione; si rivol-
ge sempre alla vendita dell’alloggio, però 
si prevede una prima formula di leasing e 
successivamente l’acquisto dell’immobile a 
prezzi contenuti, precedentemente stabili-
ti.
Infine, l’edilizia sociale costituisce l’inter-
vento pubblico che si limita a realizzare 
infrastrutture che consentono l’attuazione 
di programmi edilizi (costruzione di scuole, 
ospedali, servizi in genere).
In ambito europeo non esiste una defini-
zione univoca per tutti gli stati. Il diritto alla 
casa costituisce un fattore costituzionale in 
alcuni paesi, mentre in altri viene regola-
mentato proprio da delle leggi.
Secondo il CECODHAS (Comitato di coor-
dinamento Europeo dell’Alloggio Sociale; 
oggi ha preso il nome di Europe Housing) 
il Social Housing viene definito come “la 
possibilità di offrire alloggi e servizi con con-
notazione sociale a persone che non riescono 
ad essere attive sul mercato, sia per ragioni 
economiche o per mancata offerta abitativa”. 
I punti affrontati dal comitato afferiscono 
temi riguardanti la società e la crisi econo-
mica, i consumi energetici e i costi soste-
nuti sia per l’affitto o la vendita che per la 
gestione. 
A partire dagli anni ’90 il mercato immobi-
liare assiste ad un forte aumento dei prez-
zi, andando contro alle condizioni econo-

L'EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA
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DIFFERENZE TRA EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA E  
SOCIAL HOUSING

Il concetto di Edilizia Residenziale Pub-
blica si discosta dal significato che as-

sume il Social Housing.
Infatti, l’ERP nasce con l’obiettivo di fornire 
alloggi alle famiglie e alle persone appar-
tenenti alla fascia più povera della società, 
attraverso canoni di affitto relativamente 
bassi.
Uno degli strumenti adottati in ambito di 
ERP è il Piano di edilizia economica popola-
re (PEEP) con lo scopo di espropriare aree 
edificabili per il loro elevato costo dei terre-
ni. In aggiunta, si tende a organizzare, dal 

punto di vista urbanistico, il ceto sociale 
basso a cui destinare gli appartamenti po-
polari in zone periferiche della città.
In ambito di Social Housing, invece, trovia-
mo una soluzione che si pone tra l’ERP e 
il libero mercato. Soprattutto negli ultimi 
anni si è assistito ad un forte cambiamen-
to nel mercato edilizio, con aumento dei 
prezzi degli immobili e le famiglie o i singoli 
che si trovano in una situazione di disagio 
economico che non gli permette di avere 
un alloggio.
L’edilizia sociale si muove soprattutto per 

miche della popolazione. 
Nel corso del tempo la tipologia di doman-
da dell’alloggio è mutata, con grandi richie-
ste da parte di persone single, immigrati, 
anziani e lavoratori; il problema abitativo si 
sintetizza, quindi, nella possibilità di dare 
una risposta alle esigenze di famiglie e per-
sone che, a causa della crisi e del mancato 
investimento pubblico e privato, si trovano 
senza una casa. Analizzando il problema, 
quello delle abitazioni può essere diviso in 
due macro ambiti: 

 - l’emergenza abitativa assoluta, per le 
persone e famiglie che sono senza un 
tetto o risiedono in alloggi temporanei; 
 - persone in condizioni di povertà rela-

tiva, che pur godendo di uno stipendio, 
non sono comunque in grado di accede-
re al mercato immobiliare.

Negli ultimi anni si è spostata l’attenzione 

verso una nuova concezione dell’abitare, 
con interventi che riguardano sia la riquali-
ficazione dell’esistente sia le nuove costru-
zioni. Questi dovevano essere significativi 
per la realizzazione di alloggi diversificati, 
in grado di adattarsi alle varietà di doman-
da ed alle esigenze degli utenti, dotati di 
flessibilità, fruibilità degli spazi e servizi. 
A livello europeo si intraprendono somma-
riamente due soluzioni, quella del decen-
tramento delle responsabilità dagli Stati 
alle Regioni o enti e quella della privatizza-
zione del mercato. 
Per ogni paese vengono attuate politiche 
diverse, come vedremo in seguito, volte a 
dare una risposta ai disagi abitativi. Si assi-
stono a scenari differenti, ma in ogni caso 
si tenta di ottenere il coinvolgimento di fi-
nanziatori privati che operino all’interno 
del mercato immobiliare.

CAPITOLO 1
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agevolare questa fascia della popolazione 
che, nonostante un reddito esiguo, non 
riescono a rispondere all’offerta del mer-
cato immobiliare ma per gli stessi motivi 
reddituali, non rientra neanche nell’ambito 
dell’edilizia residenziale pubblica.
Una delle differenze con l’ERP riguarda 
l’alloggio sociale, che viene fatto rientrare 
come uno strumento di perequazione ur-
banistica. Gli alloggi sono caratterizzati da 
una varietà di canoni in modo da rivolgersi 
ad un bacino di utenza più ampio, permet-
tendo così di diversificare la classe sociale.
Gli investimenti vengono affrontati anche 
da privati, che prendono l’impegno di ope-
rare a favore della comunità. Questo risulta 
molto utile in quelle condizioni nelle quali 
tendono a verificarsi delle situazioni parti-
colari di cessione dell’alloggio. Ad esempio, 
soggetti che, data la condizione economica 
(la cosiddetta “fascia grigia”), non sono in 
grado di sostenere i canoni di affitto pre-
senti sul mercato ma non rientrano nean-
che nelle categorie previste dall’edilizia re-
sidenziale pubblica.
Questo tipo di edilizia a basso prezzo non 

ha solo l’obiettivo di fornire gli alloggi con 
una buona qualità e a prezzi contenuti, ma 
anche di creare delle comunità e favorire 
l’integrazione sociale.
Dal punto di vista dei soggetti attuatori, 
questi possono essere sia pubblici che pri-
vati. Gli stakeholders principali possono 
quindi essere costituiti da cooperative per 
la casa o da imprese edili, oltre ovviamente 
alla presenza di enti pubblici.
Le imprese edili, senza dubbio, agiscono 
principalmente per trarre dei vantaggi eco-
nomici nella realizzazione di alloggi sociali; 
questi possono aumentare l’offerta degli 
alloggi a prezzi accessibili in compenso di 
finanziamenti pubblici, permettendo di of-
frire i servizi de quali le persone hanno bi-
sogno, in termini abitativi.
In particolare, vi è una corrispondenza 
biunivoca tra i finanziamenti pubblici e la 
quantità di offerta di alloggi a prezzi ac-
cessibili da parte delle imprese: infatti, più 
è altro il contributo pubblico, più grande 
sarà l’impronta sociale dell’intervento da 
parte delle imprese costruttrici.

L'EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA
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LO SVILUPPO RESIDENZIALE E IL  
PROBLEMA DEGLI ALLOGGI

2

CAPITOLO 2
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LA CASA POPOLARE E I VILLAGGI OPERAI

Lo sviluppo incontrollato del XIX sec., 
dovuto in gran parte ai processi di 

industrializzazione delle grandi città, ha 
portato ad una crisi sia dal punto di vista 
sociale che urbano: aumenta il tasso di cri-
minalità, il degrado sanitario e i livelli di in-
quinamento.
I primi ad occuparsi di questi problemi sono 
i sociologi, che portano alla luce i problemi 
delle abitazioni e del comportamento so-
ciale, individuando nell’incremento della 
popolazione la decadenza delle condizioni 
igienico-sanitarie e l’aumento del tasso di 
mortalità.
Nella seconda metà del XIX sec. il proble-
ma inizia ad essere considerato non solo 
dal punto di vista teorico, ma anche prati-
co dalle istituzioni politiche: vengono cen-
siti tutti gli edifici considerati insalubri e si 
progettano le prime reti fognarie; vengono 
ridisegnate le città in funzione di quella che 
era al tempo l’aumento della richiesta abi-
tativa data dall’incremento dei braccianti 
nelle fabbriche.
L’obiettivo principale diviene quello di ga-
rantire ai lavoratori un posto sicuro in cui 
vivere, inteso come spazio abitativo della 
singola casa e di quartieri dotati di servizi.
Durante l’esposizione internazionale di 
Londra del 1851 vengono trattati gli argo-
menti delle industrie e delle case popolari, 
durante il quale si mette in relazione il po-
sto di lavoro con la vita privata del cittadi-
no.
Nella successiva esposizione di Parigi del 

1889 si configurano i primi modelli di “case 
a buon mercato” destinate alla classe ope-
raia. Furono descritti le prime linee guida 
da seguire per la loro realizzazione: dove-
vano essere localizzate vicino al posto di 
lavoro, gli affitti dovevano essere propor-
zionali al salario percepito dall’operaio, do-
tate di un orto privato in grado di stabilire 
le condizioni di salubrità richieste oppure 
case collettive ad hoc che permettessero il 
distanziamento sociale tra gli occupanti.
In questo periodo vengono fondate anche 
associazioni volte al miglioramento delle 
condizioni abitative e sociali della classe 
meno avvantaggiata: grazie alla legge del 
15 aprile 1886 n. 3818 “Costituzione legale 
delle società di mutuo soccorso” le associa-
zioni vengono rese ufficiali. Queste si inse-
diano soprattutto nelle città colpite dall’i-
nurbamento dei contadini che migrano 
verso le città in cerca di lavoro nelle grandi 
fabbriche.
Si assistono a due scenari differenti legati 
all’industria: da un lato si ha la classe ope-
raia che lavorava in quelle fabbriche fuori 
dal centro urbano, della quale si fecero ca-
rico gli stessi proprietari provvedendo alla 
realizzazione di villaggi al di fuori dei centri 
urbani, dotati di servizi e benefici che per-
mettessero una vita migliore all’operaio; 
dall’altro lato si hanno lavoratori che, per 
vari motivi, si sono insediati in quegli edifici 
già esistenti nei centri urbani, subendo le 
pessime condizioni igieniche e la prolifera-
zione di malattie.

LO SVILUPPO RESIDENZIALE E IL PROBLEMA DEGLI ALLOGGI
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È proprio per quest’ultima condizione che 
nacquero le SOMS, per dar voce alla classe 
operaia che viveva in pessime condizioni, 
cercando di intraprendere azioni volte a 
costruire case per gli operai associati. Ma 
il problema maggiore inizialmente era la 

lentezza burocratica sia nella realizzazione 
di interventi che nella concessione di case, 
per lo più date in affitto a persone sorteg-
giate all’interno di una lista, oppure tramite 
vendita con possibilità di rateizzazione.

LA QUESTIONE IGIENICO-SANITARIA

Il problema igienico sanitario delle case 
popolari venne preso in considerazio-

ne dopo le Esposizioni Universali di Londra 
e Parigi. In Italia il caso scatenante fu la dif-
fusione del colera a Napoli, nel 1884, che 
portò all’emanazione di leggi sanitarie a 
livello nazionale atte ad autorizzare inter-
venti urbanistici per il miglioramento delle 
città.
D’altro canto, l’adeguamento dei quartieri 
alle migliori condizioni abitative da parte 
dei colossi industriali non era certo un atto 
altruistico nei confronti della comunità, se 
non altro era dovuto ad un proprio torna-
conto: infatti garantire una migliore condi-
zione abitativa e sociale al proprio operaio 
significava garantire, dal punto di vista la-
vorativo, più rendimento.
Durante i congressi internazionali di edili-
zia a buon mercato, vennero redatte delle 
indicazioni di carattere urbanistico e tipo-
logico (ubicazione, acqua, riscaldamento, 
ventilazione, illuminazione, orientamento, 
materiali da impiegare) e una serie di nor-
me riguardanti il numero massimo di abi-
tanti, norme igieniche, distribuzione degli 
spazi, abbattimento dei costi e la valutazio-
ne di sussidi statali o comunali.

In questo contesto nasce la figura dell’in-
gegnere igienista, che affronta il problema 
della casa sotto un aspetto tecnico, igieni-
co, economico e sociale. L’ingegneria sa-
nitaria vede la co-partecipazione di figure 
professionali quali ingegneri e medici nella 
progettazione degli ambienti dal punto di 
vista tecnologico. 
Oltre al problema sanitario, un altro punto 
che veniva trattato era il contenimento dei 
costi, che si traduceva in costruzioni sem-
plici senza decori architettonici.
Viene progettato un modello di villaggio, 
con caratteristiche e principi costruttivi che 
danno vita a categorie differenti per tipolo-
gia architettoniche e morfologiche. 
Il complesso di case veniva affiancato da 
edifici sociali in grado di garantire i servizi 
per la comunità (scuole, ospedali, chiese). 
Le case di per sé venivano progettate se-
guendo modelli differenti in modo da ge-
rarchizzare le diverse categorie di operai 
all’interno del villaggio.
Si configura come una struttura dipenden-
te da un nucleo centrale, che è la fabbrica, 
attorno alla quale si sviluppano le residen-
ze e i servizi.
In questo senso si parla di “città nella città”, 

CAPITOLO 2
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I MODELLI DI CASE OPERAIE

A seconda della collocazione della 
fabbrica, si avevano tre scenari ti-

pologici del villaggio operaio: all’interno 
del nucleo urbano, in posizione decentrata 
o in periferia. 
Nel primo caso, la collocazione e la distri-
buzione della classe operaia all’interno di 
centri urbani già consolidati, permetteva 
un minor controllo e una maggior socia-
lizzazione; viceversa, il caso della colloca-
zione in periferia permetteva di isolare la 
classe operaia e di creare un legame inter-
dipendente tra casa e lavoro.
Un’altra questione riguardava il possesso 
dell’alloggio: c’era la possibilità che l’opera-
rio potesse divenirne il proprietario attra-
verso la soluzione dell’affitto con diritto di 
riscatto. 
Le due tipologie di case operaie erano: 
quella a caserma, con sviluppo verticale 
degli edifici collocati nei centri urbani; quel-
la del sistema a cottages, orto-muniti, posti 
in periferia. 
Tra queste due tipologie si inserisce una in-
termedia, costituita da palazzine di mode-
ste dimensioni e dotate di spazi verdi per 
la collettività.
Vi sono delle differenze sostanziali tra le tre 
tipologie. Nel primo caso, la densità abitati-
va era molto alta, distribuita su più piani ed 
è una soluzione economica in quanto per-

mette una distribuzione dei servizi più con-
tenuta. Ma la negatività del modello è data 
dall’evidente condizione precaria di igiene.
Il secondo modello della casa a villa con 
giardino, sorgeva in aree il cui costo del 
terreno era relativamente basso, mentre 
i costi di costruzione erano molto più alti 
rispetto alla prima tipologia considerata. 
Ogni famiglia godeva dei propri spazi e ciò 
si traduceva in migliori condizioni igieni-
che, ma per l’imprenditore risultava essere 
la soluzione più costosa. 
Come già accennato, i primi esempi di 
espansione residenziale si hanno con i 
villaggi operai, in seguito ai fenomeni di 
industrializzazione. Questo tema è stato 
affrontato in modi differenti dalle diverse 
nazioni.
L’Inghilterra è stata una delle prime nazioni 
ad intraprendere azioni per dare un allog-
gio agli operai. Vennero emanate delle leg-
gi e regolamenti che vanno sotto il nome di 
Public health and housing acts; fu avviato un 
processo di riqualificazione e risanamento 
dei quartieri attraverso l’abbattimento e 
la costruzione di villaggi operai seguendo 
il modello dei cottage. All’interno di questi 
villaggi potevano risiedere solo i dipenden-
ti della fabbrica.
La soluzione è quella della casa indipen-
dente con giardino o orto, dotate di due o 

poiché i villaggi sono dotati di elementi ca-
ratteristici che permettono di essere auto-
nomi, legati strettamente alla fabbrica, nei 

quali si svolge la vita dell’operaio sotto il 
controllo vigile del padrone. 

LO SVILUPPO RESIDENZIALE E IL PROBLEMA DEGLI ALLOGGI
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Classificazione generale delle abitazioni operaie. 
A. Abriani, I villaggi operai dell'Italia set-

tentrionale come modello di insedia-
mento. Gargnano, ottobre 1975

tre stanze con servizi. In Germania si assi-
ste ad un forte incremento della popolazio-
ne avvenuta in pochi anni, non solo grazie 
all’inurbamento, allo sviluppo industriale, 
ma anche l’aumento dell’aspettativa di vita, 
lo sviluppo dell’economia, del commercio e 
dei trasporti.
Per far fronte alla crisi delle abitazioni fu-
rono avviate delle iniziative nate dalla co-
esione dello Stato con i singoli comuni e 
le varie figure imprenditoriali. Un esempio 
importante è dato dall’amministrazione 
delle miniere della Prussia, che incentiva-
va gli operai attraverso dei finanziamenti, 
a costruire le proprie abitazioni. Anche in 
Belgio i grandi investimenti furono avviati 
dagli imprenditori delle imprese minerarie 
e metallurgiche, con lo scopo di tenere i 
propri operai vicino al posto di lavoro.

In Francia il primo caso di città operaia vie-
ne realizzato da Napoleone Bonaparte, a 
Parigi. Questo caso però risultò essere un 
vero e proprio fallimento, poiché la conti-
nua presenza dei militari fece allontanare 
i cittadini, che preferirono tornare nei vec-
chi quartieri di periferia. Successivamente 
lo Stato incoraggiò i privati per la realizza-
zione di nuovi villaggi operai, sostenendoli 
nelle spese di costruzione.
Un esempio importante è dato dalla fami-
glia Menier, con la sua fabbrica di ciocco-
lato. Questa era organizzata in modo tale 
che ogni edificio seguisse le fasi di produ-
zione. Il villaggio operaio si configurava con 
la stessa razionalità della fabbrica, con la 
predominante presenza della villetta bifa-
migliare con giardino.
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Villaggio operaio Vittoriano di Sartaire, Inghilterra
(Fonte: agefotostock.com)

Villaggio operaio di Noisel, Francia
(Fonte: cocoatreeclub.net)
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L’EDILIZIA RESIDENZIALE IN ITALIA

Anche in Italia si assiste all’ondata mi-
gratoria dalle campagne alle città, 

dovuta all’industrializzazione. Il problema 
della casa diviene principale, con la neces-
sità di riconfigurare gli spazi sia all’interno 
delle città che negli spazi periferici, con la 
creazione di borghi e villaggi operai.
I principali esempi di villaggi operai che si 
hanno in Italia sono quelli di Crespi d’Adda 
in Lombardia, Trossi e Rivetti a Biella, Leu-
mann a Collegno. 
La struttura dei villaggi era caratterizzata 
dalla presenza di servizi sociali quali scuo-
le, chiese, negozi alimentari, infermerie, 
garantendo così le migliori condizioni abi-
tative.
In questo modo gli imprenditori si assicu-
ravano una diminuzione dell’assenteismo 
sul posto di lavoro, grazie alle migliorie ap-
portate dal punto di vista igienico e la vici-
nanza delle abitazioni alle fabbriche, oltre 
al fatto che la disponibilità dei servizi, come 
gli asili per i bambini, favoriva l’inserimento 
della figura femminile nel lavoro.
Le più importanti azioni avviate per rispon-
dere al problema igienico-sanitario delle 
città furono soprattutto di iniziativa priva-
ta, come già visto, con la realizzazione dei 
villaggi operai. 
Le prime iniziative di intervento in favore 
dell’edilizia pubblica si ebbero grazie all’in-
dustria e alle società di mutuo soccorso. 
Politicamente la prima iniziativa si ebbe 
con la legge del 22 gennaio 1902: questa 
legge regolava il passaggio della proprietà 

della casa dalle società ai lavoratori, con 
l’abbattimento delle tasse.
La legge più importante fu quella del 31 
maggio 1903, n. 254 denominata “Legge 
Luttazzi”, nata dalla necessità di avere case 
a buon mercato con condizioni di buona 
igiene.
Tramite questa legge, le case venivano ce-
dute in affitto o vendute a rate; per l’edili-
zia privata e popolare furono previsti delle 
agevolazioni fiscali, mentre quella pubblica 
fu considerata di beneficenza. 
La realizzazione dell’edilizia residenziale fu 
incoraggiata anche dal successivo regola-
mento del 12 agosto 1908 n. 528, attraver-
so dei bonus fiscali.
Negli anni successivi la Guerra Mondiale, 
la domanda dell’abitazione diventa sempre 
maggiore.
Nel 1949, per fronteggiare la crisi occupa-
zionale e il problema delle abitazioni, viene 
varato il Piano INA-CASA. Attraverso delle 
apposite pubblicazioni venivano fornite le 
indicazioni e le linee guida per la proget-
tazione dell’alloggio. Queste prevedevano 
che il numero dei vani negli alloggi fosse 
superiore a due ed inferiore a cinque, con 
la metratura massima che varia dai 65 mq 
per quelli con due vani, fino ad un massi-
mo di 110 mq per quelli con cinque vani.
Con il primo piano (della durata di sette 
anni) viene incrementata l’occupazione 
operaia impiegata per la realizzazione di 
case per i dipendenti.
È stato proposto un direttivo che prendes-
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se decisioni dal punto di vista tecnico e 
finanziario, con linee guida per ogni tipo-
logia di alloggio; annualmente redigeva un 
rapporto sulle condizioni di affollamento di 
ogni comune e delle distruzioni belliche.
Con il successivo Piano Gescal verranno 
approfonditi alcuni criteri di progettazione 
da rispettare, tra cui:

 - evitare la realizzazione dei blocchi 
chiusi;
 - limitare la densità e l’altezza degli edi-

fici;
 - garantire un ottimo orientamento de-

gli edifici;
 - fissare degli standard minimi di su-

perficie;
 - gestione degli spazi condominiali.

Dal punto di vista operativo, l’INA-Casa in-
sediava gli edifici in aree agricole prossime 
alla città, sprovviste di servizi pubblici. 
Con il D.P.R. n. 436 del 1949 vengono fissati 
gli standard dimensionali e distinti in base 

alla categoria, destinazione d’uso e tipolo-
gia. Le tipologie edilizie sono di due tipi: la 
casa multipiano in linea e la casa a schiera. 
Vengono forniti gli standard dimensionali 
minimi e massimi, la distanza tra edifici, la 
densità massima, le altezze, le esposizioni 
e le illuminazioni dei locali.
Dopo i primi sette anni, il piano viene rin-
novato per altri sette, con la legge 1148 del 
1955, introducendo alcune variazioni.
Queste modifiche interessano gli indici di 
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IL PIANO GESCAL E L’ERP

Il piano Gescal (GEStione Case per i Lavo-
ratori), istituito con la legge 14 febbraio 

1963, si sostituisce al piano INA-Casa, con 
un programma della durata di dieci anni di 
realizzazione di alloggi qualitativamente 
migliori. 
La normativa tecnica affrontava i proble-
mi igienico-sanitari, configurandosi in un 
modo tale da poter essere sempre aggior-
nabile. Vengono trattati per la prima volta 
anche la disposizione degli edifici dal punto 
di vista urbanistico.
Sommariamente, il piano prevedeva un 
programma di costruzione, della durata di 
dieci anni, inserito in un piano finanziario; 
un programma che assicurasse ai lavorato-
ri e alle loro famiglie un alloggio in quartieri 
muniti di servizi sociali; promuovere la par-
tecipazione attiva degli abitanti ai problemi 

di interesse comune.
Il funzionamento prevedeva la costruzione 
di edifici residenziali per lavoratori, attra-
verso i contributi dei lavoratori stessi (vi 
era la cosiddetta “trattenuta GESCAL” con il 
quale veniva trattenuto circa lo 0,03% dal 
loro stipendio e lo 0,07% dallo stipendio 
del datore di lavoro), delle imprese e del 
governo.
Nonostante una fase iniziale di ricerca sugli 
elementi necessari per soddisfare l’abitare 
qualitativamente e dimensionalmente, si 
ebbero dei limiti dal punto di vista pratico.
Molte, infatti, erano le somiglianze con il 
precedente piano INA-Casa, i cui standard 
imposti portavano a produrre dei modelli 
ripetitivi di alloggi; inoltre, la volontà dei 
normatori di accelerare con la realizzazio-
ne delle opere di urbanizzazione ha porta-

affollamento e di disoccupazione. Si realiz-
zano veri e propri quartieri nelle zone peri-
feriche della città, aggravando però i disagi 
per gli utenti. 
Un’ulteriore modifica riguarda l’inserimen-
to di altri standard da rispettare, quali al-
tezze minime dei piani e le alzate massime 
dei gradini; al piano terra si prevedono fun-
zioni differenti da quelli residenziali ed infi-
ne l’inserimento di aree gioco per bambini.
Nel 1962, con la legge 167 del 18 aprile, si 
definisce il problema dell’edilizia residen-
ziale pubblica come un problema di carat-
tere urbanistico, attraverso il Piano di Edi-
lizia Economica Popolare. Come descritto 

nell’art.1 comma 1, il PEEP ha come obiet-
tivo quello di definire le zone per la costru-
zione di alloggi popolari e aree a servizio. 
Il PEEP, secondo la legge, era obbligatorio 
per tutti i capoluoghi di provincia e per 
quei comuni con una densità demografica 
superiore ai 50000 abitanti.
Il ministero dei lavori Pubblici poteva, al-
tresì, imporre l’obbligo di dotarsi di un 
PEEP a quei comuni che contavano almeno 
20000 abitanti, luoghi di soggiorno e turi-
smo, città dove si registra un incremento 
della popolazione e comuni il cui patrimo-
nio edilizio risultava essere malsano per 
più dell’8%.
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to ad uno scontro con gli enti, le cui finanze 
versavano in condizioni disastrose.
Nel 1971 esce la legge sulla riforma della 
casa, istituendo in questo modo l’Edilizia 
Residenziale Pubblica ed inserendola in un 
più ampio programma di buone pratiche 
sociali per garantire il bisogno abitativo 
sociale. Il patrimonio edilizio abitativo esi-
stente viene trasferito agli IACP e si defini-
scono dei programmi e strumenti di coor-
dinamento per lo sviluppo dell’ERP. 
Gli IACP rappresentano gli Istituti Autono-
mi per le Case Popolari, enti pubblici non 
economici, nati con l’intento di soddisfare 
la domanda di residenza per le persone a 
basso reddito.  
Nel 1973 si chiude definitivamente il piano 
Gescal, ma i contributi vengono versati an-
cora per qualche anno.
Successivamente, nel 1978 si istituisce una 
legge che definisce il Piano decennale per 
l’Edilizia Residenziale Pubblica, con la rela-
tiva gestione finanziaria, il finanziamento e 
le normative a supporto. La legge contribu-
isce a differenziare tre tipi di edilizia resi-
denziale:

 - l’Edilizia residenziale sovvenzionata, 
in cui lo stakeholder pubblico si impe-
gna in prima persona alla costruzione 
dell’edificio;
 - l’Edilizia residenziale agevolata, in cui 

è l’amministrazione pubblica che elargi-
sce incentivi alle imprese costruttrici;
 - l’Edilizia residenziale convenzionata, 

in cui l’immobile è costruito tramite fon-
di privati; l’ente pubblico si limita solo a 
dare dei contributi all’impresa.

Nel 1992 terminano i contributi che veni-
vano versati per la costruzione di edifici 
residenziali, istituiti in passato con il piano 
Gescal: la realizzazione degli alloggi scen-
de notevolmente, con una proporzionalità 
indiretta se messa a confronto con la do-
manda di alloggi.
Nel periodo successivo ai piani preceden-
temente visti, si iniziano ad affrontare ri-
flessioni sul tema del Social Housing. Si in-
dividuano tre obiettivi:

 - fornire aiuti a quelle persone che non 
potevano sostenere economicamente il 
mercato degli affitti ma contemporane-
amente il loro livello di reddito non gli 
consentiva di accedere all’ERP;
 - interessi nel combinare aspetti socia-

li, economici ed ambientali.
 - adottare un criterio di assegnazione 

di tipo generalista, cioè venivano indivi-
duate le famiglie che non potevano ave-
re una casa a prezzi contenuti.

In Europa non viene fatta la distinzione tra 
edilizia sociale e pubblica: tutti gli alloggi 
pubblici concessi in affitto sono conside-
rati sociali. Vengono attuate politiche di 
intervento sia in fase di realizzazione che 
post-costruzione, atte al mantenimento 
del progetto e al coinvolgimento degli stes-
si residenti. 
I soggetti coinvolti nei lavori sono pubbli-
ci e privati che, attraverso una forma di 
accordi, operano nella riqualificazione di 
edifici esistenti e di nuova realizzazione. 
Rispetto all’edilizia residenziale pubblica, la 
differenza principale sta nella partecipazio-
ne del soggetto privato, a cui vengono con-
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IL QUADRO NORMATIVO

Gli avvenimenti storici che si sono 
susseguiti negli anni a cavallo tra la 

fine dell’800 e l’inizio del secolo successi-
vo, tra lo sviluppo dell’industrializzazione 
e le vicende di inurbamento, hanno porta-
to alla luce problemi di tipo organizzativo 
nelle città. La classe politica e il governo 
hanno svolto un ruolo di primo piano nella 
stesura di piani regolatori e leggi.
Legge n.254 del 31 maggio 1903, Legge 
Luttazzi. 

È la prima legge italiana a favore della co-
struzione di case popolari. Nata dall’esigen-
za di avere alloggi a buon mercato, sancì la 

nascita dell’Istituto Case Popolari. L’esem-
pio da cui deriva questa legge è stato dato 
dalla Francia, prima nazione ad aver con-
cesso ai lavoratori una sistemazione ade-
guata e salubre. Grazie a questo provve-
dimento anche i privati vengono coinvolti 
nella costruzione di alloggi popolari, garan-
tendogli delle agevolazioni fiscali.
Testo Unico sull’Edilizia Popolare del 27 
febbraio 1908.
Grazie a questo provvedimento gli ICP di-
ventano enti pubblici che si occupano so-
lamente di aiutare le famiglie elargendo 
somme di credito, senza percepire nessun 

cesse delle agevolazioni finanziarie, quali 
prestiti garantiti dal governo, sovvenzioni o 
riduzioni fiscali. In questo modo si attirano 
nuove forme di investimento nel settore 
residenziale.
Tra le varie iniziative non vi sono solo quelle 
di tipo economico, che si esauriscono nella 
concessione dell’alloggio a prezzo agevola-
to, ma vengono anche presi impegni sociali 
atte a creare comunità tra i residenti.
In Italia il concetto di Social Housing viene 
introdotto con il D.M. delle infrastrutture 
del 24 aprile 2008 “Definizione di alloggio 
sociale ai fini dell’esenzione dall’obbligo di 
notifica degli aiuti di Stato”.
Nei commi trattati dal decreto, si definisce 
“alloggio sociale” l’unità immobiliare ad uso 
residenziale che riduce il disagio abitativo 
degli individui svantaggiati, inserito all’in-
terno di un insieme di servizi abitativi per il 

soddisfacimento delle esigenze essenziali. 
Sia per mano dell’ente pubblico che del sin-
golo privato, si assiste al recupero di edifici 
già esistenti o alla nuova costruzione, attra-
verso il ricorso a finanziamenti o agevola-
zioni fiscali.
Negli ultimi anni il disagio imposto dal pro-
blema delle abitazioni non consiste sola-
mente nelle difficoltà economiche delle 
famiglie o di persone con basso reddito, 
ma anche nelle varie utenze che si fanno 
avanti per motivi di studio o lavoro, anziani 
che necessitano di spazi minori, stranieri e 
famiglie monogenitoriali.
Nel decreto si fa riferimento soprattutto 
alla fetta di popolazione che non è in gra-
do di accedere al mercato immobiliare né 
gode delle condizioni necessarie per ac-
cedere all’alloggio di edilizia residenziale 
pubblica. 
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guadagno, grazie anche ai contributi dei 
Comuni, istituti di credito, di banche e di 
cittadini privati.
Legge n.43 del 28 febbraio 1949 (Fanfani).

Data la forte necessità di ricostruire, in 
seguito agli avvenimenti bellici e alla for-
te ondata migratoria verso le città, con la 
legge Fanfani si avvia il piano INA-Casa. Per 
rispondere alla domanda di alloggi e per 
ovviare al problema della disoccupazione, 
dando lavoro nella costruzione delle case, 
L’INA (Istituto Nazionale delle Assicurazio-
ni) viene incaricata di distribuire i fondi cre-
ditizi agli Istituti per le case. 
Legge n.408 del 2 luglio 1949 (Tupini).

È una legge che regola i mutui. Permette-
va agli IACP di richiedere dei finanziamenti 
alla Cassa Depositi e Prestiti e altri Enti per 
avere dei fondi disponibili alla costruzione 
delle case popolari.
Legge n.167 del 18 aprile 1962.

Istituzione dei piani di zona o dei cosiddetti 
PEEP, attraverso i quali i Comuni potevano 
espropriare delle aree da destinare ad una 
edilizia popolare.
Legge n.60 del 14 febbraio 1963.

Con questa legge tutto il patrimonio edi-
lizio appartenente alla gestione INA-Casa 
viene trasferito agli IACP; venne istituita la 
tassa GESCAL e viene avviato il programma 
decennale di costruzione di alloggi per i la-
voratori.
Legge n.865 del 22 ottobre 1971. 

Denominata come “legge di riforma della 
casa”, introduce i programmi dell’Edilizia 
Residenziale Pubblica, le norme sull’e-
sproprio e l’autorizzazione per le spese 

sugli interventi straordinari nell’edilizia re-
sidenziale. In particolare, il punto relativo 
al PEEP (Piano di Edilizia Economica e Po-
polare) forniva un’indicazione quantitati-
va sull’estensione delle zone da includere 
nel piano: questa deve essere del 60% del 
fabbisogno di edilizia abitativa, nell’arco di 
dieci anni.
A livello progettuale si inizia ad avere una 
certa connessione tra l’assetto urbanistico 
e la realizzazione degli edifici, che prima di 
questa legge risultavano separate. In que-
sto modo la realizzazione dei quartieri era 
più facile da gestire, perfino dal punto di 
vista economico.
A partire dagli anni Settanta si hanno altri 
importanti provvedimenti in materia di edi-
lizia residenziale pubblica.
D.P.R. del 30 dicembre 1972, n. 1035 – 
1036.

Attraverso questi decreti si definiscono 
i criteri per l’assegnazione delle case e la 
modalità di stipulazione della locazione de-
gli alloggi di ERP; il secondo decreto riorga-
nizza gli organi amministrativi che devono 
operare all’interno dell’ERP.
Legge n.166 del 27 maggio 1975.

Introduce nuove forme di concepire gli spa-
zi interni e la loro distribuzione. Ad esem-
pio, gli articoli 18 e 19 permettono di collo-
care i servizi igienici e le scale in posizioni 
non direttamente aerati o esposti alla luce 
naturale. Era sufficiente che questi fossero 
dotati di impianti di distribuzione dell’aria, 
delle sufficienti condizioni igieniche e di si-
curezza. Vengono anche introdotti nuovi 
standard dimensionali per gli alloggi:
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 - ogni persona ha a disposizione 14 m2 
fino a quattro componenti, per i succes-
sivi si abbassa a 10 m2;
 - le stanze da letto devono essere di 9 

m2 per i singoli e 14 m2 per le doppie;
 - gli ambienti a soggiorno devono es-

sere minimo 14 m2.
Vengono fornite anche indicazioni sulle 
altezze minime all’interno dell’abitazione; 
dotazione di impianti di climatizzazione; 
temperature interne ottimali; condizioni di 
illuminazione diretta e dimensionamento 
delle aperture; installazione di impianti di 
ventilazione meccanica dove è necessario.
Legge n.513 del 8 agosto 1977.

Durante il periodo della crisi economica, 
anche il settore edilizio ne risente, aggra-
vando i problemi dell’edilizia residenziale 
pubblica. Da una parte, infatti, si stava as-
sistendo al miglioramento qualitativo degli 
alloggi, ma dall’altra si assiste ad un innal-
zamento dei costi di costruzione e quindi 
dei prezzi degli alloggi. In questo periodo 
vengono cancellati i finanziamenti; con la 
nuova legge si riducono alcuni standard 
precedentemente stabiliti, in modo da ri-
durre i costi di costruzione.
Legge n.457 del 5 agosto 1978.

Istituisce il Piano decennale per l’edilizia re-
sidenziale pubblica. Lo Stato si pone come 
obiettivo la realizzazione di un numero più 
alto di alloggi ad un prezzo più accessibile, 
attraverso l’introduzione di un programma 
di finanziamenti e il coinvolgimento delle 
imprese private. 
Le Regioni vengono incaricate di redigere 
la normativa tecnica per la progettazione, 

l’esecuzione ed il collaudo delle costruzio-
ni, in modo da ridurre i costi.
Un altro aspetto riguarda il recupero del 
patrimonio edilizio esistente, con interven-
ti di manutenzione ordinaria e straordina-
ria, restauro e risanamento conservativo, 
ristrutturazione edilizia e urbanistica.
Attraverso questa legge, quindi, gli enti lo-
cali individuavano quali interventi fossero 
necessari e che potevano essere realizzati 
attraverso iniziativa pubblica e privata.
Delibera C.I.P.E. (Comitato Interministe-
riale per la Programmazione Economica), 
19 novembre 1981.

Attraverso questo programma lo Stato de-
lega le Regioni di legiferare in materia di 
E.R.P. e fissa i criteri per l’assegnazione de-
gli alloggi in relazione ai redditi famigliari.
Ogni due anni le delibere emanate servi-
vano ad aggiornare i livelli di reddito utili 
ad accedere all’assegnazione. Con l’ulti-
ma delibera del 1981 si adottarono le leg-
gi regionali a livello nazionale e si deter-
minò il canone sociale, attraverso la legge 
n.392/1978 sull’Equo Canone.
Negli anni ’90 si assiste ad un aumento del 
numero di famiglie e della popolazione per 
effetto dei flussi migratori, con conseguen-
te aumento del fabbisogno di abitazioni.
Legge n.560 del 24 dicembre 1993.

Attraverso questa legge i programmi di svi-
luppo residenziale ebbero un forte incre-
mento, con la vendita di alloggi di E.R.P. nel 
limite del 50-70%. 
Legge n. 302 del 29 dicembre 2000. Legge 
finanziaria 2001.

Con la presente legge furono stanziati oltre 
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41 milioni di euro da impiegare nei succes-
sivi 15 anni per il pagamento degli interessi 
dei mutui fatti per la realizzazione dei beni. 
Furono ripartiti per tre usi in particolare: 
per un numero complessivo di ventimila 
abitazioni, alloggi per anziani, contratti di 
quartiere.
Legge n.244/2007 art.1 (commi 258-259).

La seguente legge definisce l’Edilizia Resi-
denziale Pubblica come uno standard ur-
banistico.
Piano Casa del 2008.

Il piano è finalizzato a garantire in tutta la 
nazione i limiti minimi di fabbisogno abita-
tivo, da realizzare seguendo criteri di effi-
cienza energetica e riduzione di emissioni, 
con il coinvolgimento dei capitali pubblici e 
privati. I punti principali riguardano:

 - sistema integrato di fondi pubblici e 
privati;
 - aumento del patrimonio edilizio pub-

blico;
 - agevolazioni per le cooperative edili-

zie;
 - promozioni finanziare anche di inizia-

tiva privata;
 - interventi da parte degli ex IACP ri-

compresi nel nuovo piano;
 - promozione di edilizia residenziale.

L.R. n.3 del 17 febbraio 2010.
Introduce una nuova politica per l’edilizia 
residenziale pubblica, per la riduzione del 
disagio abitativo riferita a particolari ca-
tegorie sociali. In particolare, la Regione 
Piemonte riconosce il diritto all’abitazione 
e definisce le ATC come enti pubblici terri-
toriali non economici, con autonomia orga-
nizzativa, patrimoniale, amministrativa ed 
economica.
D.L. n.47 del 28 marzo 2014. 

Misure urgenti per l’emergenza abitativa. Il 
governo punta a dare nuovi input al merca-
to immobiliare. Questo decreto interviene 
sul rilancio degli affitti, dell’offerta di edifi-
ci di ERP e agevolazioni per lo sviluppo del 
social housing. Viene stabilita anche la pos-
sibilità da parte dell’affittuario di riscattare 
l’alloggio sociale al termine dei sette anni 
di locazione. 
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IL CASO TORINESE

Nella seconda metà dell’Ottocento 
a Torino si registra una forte crisi 

economica e sociale: da una parte lo spo-
stamento della capitale a Firenze, dall’altro 
l’intensificazione dei collegamenti ferrovia-
ri che permisero maggiori scambi commer-
ciali e la conseguente perdita di monopolio 
sulla vendita di alcuni prodotti, fecero sì 
che la città di Torino subisse dei cambia-

menti dal punto di vista economico. 
Contemporaneamente si faceva strada lo 
sviluppo delle industrie in città, con l’au-
mento della richiesta di manodopera da 
impiegare nel settore produttivo e l’au-
mento della domanda di servizi richiesti 
dai nuovi cittadini che si spostavano dalle 
campagne alla città. Negli anni a cavallo tra 
fine Ottocento e inizio Novecento, così, si 
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assiste ad una ripresa economica grazie al 
settore industriale; il numero di abitanti siti 
nei quartieri periferici crebbe in modo dra-
stico, passando da 20201 circa a 114246 
abitanti.
Ciò comportò anche dei cambiamenti 
sull’assetto urbanistico, con la demolizio-
ne delle cinte murarie e la costruzione dei 
corpi di fabbrica. La conseguente e rapida 
espansione della città ha perso l’assetto di 
tipo ortogonale caratteristica del centro 
storico, andando ad inglobare le borgate 
già esistenti nelle zone limitrofe.
Fu grazie all’unione di molti abitanti delle 
zone periferiche, che versavano in uno sta-
to di malessere sociale collettivo, che nac-
quero le Società di Mutuo Soccorso: queste 
avevano lo scopo di rispondere in maniera 
pratica alle esigenze primarie dei cittadini 
delle face periferiche. Tra i principali biso-
gni vi erano quelli di avere asili per bambi-

ni, magazzini e spazi ricreativi e sportivi. 
Di pari passo, ma con connotazioni dif-
ferenti, fu l’istituzione delle Opere Pie di 
San Paolo, di stampo cattolico. Nel 1903 
quest’ultima ordinò un concorso per la rea-
lizzazione di case a prezzi economici da of-
frire alle donne rimaste vedove in seguito 
alla morte dei lavoratori.
Nonostante fossero stati promessi alloggi 
a costi irrisori, il progetto ebbe uno scarso 
successo: infatti nel primo anno risultò so-
lamente un alloggio ad essere occupato da 
una sola vedova.
Nel 1901 fu approvato il Piano Regolatore 
Edilizio per la regione di San Paolo, in modo 
da regolare l’espansione edilizia per le case 
operaie nelle zone periferiche della città; 
questi divennero luoghi nei quali ogni la-
voratore accresceva il proprio senso di ap-
partenenza, il posto in cui poteva svolgere 
qualsiasi attività senza avere l’esigenza di 

Piano Regolatore Edilizio del 1901 per la regione san Paolo 
(Fonte: atlanteditorino.it)
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spostarsi verso il centro urbano.
Oltre a questo piano principale, la muni-
cipalità si trovò costretta a presentare un 
Piano Unico regolatore e d’ampliamento che 
fu convalidato attraverso il Regio Decreto 
del 1908.
Questo piano prevedeva un sostanzia-
le ampliamento dei confini comunali che 
però non verranno effettivamente realizza-
ti, fino al 1912, in cui si decide di ampliare 
ancora il confine in modo da inglobare alla 

fine un’area di circa 57 km2. Nel nuovo pia-
no si discussero anche dei collegamenti e 
dei trasporti pubblici.
La continua espansione industriale tra-
scinò con sé l’aumento della popolazione: 
la città di Torino iniziò ad essere una delle 
città in grado di offrire più attrazioni. Alla 
fine degli anni ’30 del Novecento venne 
inaugurato il complesso industriale di Mi-
rafiori, con spazi destinati al tempo libero 
degli operai.
Negli anni successivi alla Guerra furono ne-
cessari interventi di ricostruzione: fu indet-
to un concorso al termine del quale furono 
scelte due proposte progettuali, “Piemonte 

48” e “Nord-Sud”.
Verso la metà del Novecento, la classe ope-
raia a Torino si trova ad affrontare delle si-
tuazioni molto difficili: migliaia di lavoratori 
meridionali erano costretti a lavorare a rit-
mi incessanti, a pagare gli affitti delle case 
a prezzi elevati e a trovare sistemazione in 
camere a più posti letto. 
Tutte queste condizioni portarono all’in-
surrezione della classe operaia, che il 3 lu-
glio 1969 partecipò allo sciopero generale 
per la casa e il 12 gennaio del 1970 occupò 
gli edifici appartenenti allo IACP, in via San-
sovino: il comune decise di dare, in accor-
do con gli occupanti, la concessione di 91 
alloggi.
L’espansione della città prosegue in modo 
incontrollato, nonostante la presenza del 
piano regolatore e la gestione delle case 
popolari: vengono realizzati i quartieri del-
le Vallette e della Falchera, generando alte-
razioni a livello economico e sociale.
In questi anni la crisi colpisce anche il setto-
re dell’industria automobilistica della FIAT: 
lo stabilimento di produzione del Lingotto 
chiude definitivamente.
Nel 1975, l’amministrazione pubblica de-
cise di avviare una serie di iniziative politi-
che volte all’ammodernamento della città; 
tra le varie iniziative si registrano quelle di 
carattere abitativo, la trasformazione delle 
aree industriali tramite un accordo con la 
FIAT, il trasporto pubblico, il verde pubblico 
e la valorizzazione delle sponde fluviali ed 
infine il rafforzamento del polo universita-
rio.
In ambito residenziale, in quegli anni la 

Inaugurazione del complesso di Mirafiori 
(Fonte: museotorino.it)
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richiesta da parte di abitanti appartenen-
ti alla classe meno abbiente di abitazioni 
era sempre in continuo aumento. L’am-
ministrazione si trova, così, ad intervenire 
nel risanamento di un numero elevato di 
appartamenti, soprattutto per migliorarne 
la condizione igienico sanitaria. In questo 
periodo si inseriscono gli interventi previsti 
dal Piano per l’Edilizia Economica e Popolare 
e dal Piano decennale per l’ERP, di recupero 
degli immobili appartenenti agli IACP.

Nel successivo Piano Regolatore del 1995, 
l’amministrazione rivolge un occhio parti-
colare alle aree industriali da recuperare. 
I punti che vengono trattati riguardano, 
quindi, le grandi aree industriali, i servizi 
da fornire alla città e il riferimento alle ZUT 
(Zone Urbane di Trasformazione). L’obiettivo 
primario che stava alla base del nuovo pia-
no era quello di rendere Torino una città 
competitiva non solo in Piemonte, ma an-
che nel resto del Nord Italia.

Manifestazione del 3 luglio 1969, Torino 
(Fonte: me-dia-re.it)
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GLI ENTI PER LA GESTIONE DELL’EDILIZIA RESIDENZIALE

Agli inizi del secolo scorso con lo svi-
luppo dell’edilizia residenziale pub-

blica nacquero anche gli enti che gestivano 
lo sviluppo immobiliare da destinare ai ceti 
meno abbienti. Gli enti, nella figura di Isti-
tuti Autonomi per le Case Popolari, agivano 
in funzione del principio di solidarietà nei 
confronti della classe più svantaggiata del-
la popolazione, con il solo obbiettivo per-
seguibile del “bene casa” e non di un inte-
resse esclusivamente economico.
Riferendoci al caso torinese, il 30 giugno 
del 1902 nacque la Società Torinese per Abi-
tazioni Popolari (STAP) con lo scopo di co-
struire interi quartieri per la fascia della 
popolazione medio-bassa. La tipologia pro-
gettuale attuata da questa società divenne 
un modello usato negli anni successivi: si 
trattava di realizzare edifici lineari svilup-
pati su più piani, dotati di appartamenti 
con doppia esposizione e serviti, a coppie, 
dallo stesso corpo scala. La distanza tra gli 
edifici era maggiore rispetto alla loro altez-
za, in modo da garantire adeguatamente 
l’illuminazione e la privacy degli ambienti 
interni; inoltre, le aree a ridosso degli edifi-
ci godevano di superfici verdi per il tempo 
libero. Dal punto di vista della tipologia di 
appartamenti gli edifici ospitavano diffe-
renti alloggi di varia metratura, in modo da 
rivolgersi ad un bacino d’utenza più ampio. 
I due esempi principali che furono realizza-
ti dalla STAP furono quello in zona Crocetta 
e in zona San Paolo.
Negli stessi anni il Comune diede origine 

all’Istituto Case Popolari, finanziato sia dalla 
Cassa di Risparmio e sia dall’Istituto Opere 
Pie San Paolo: attraverso il Regio Decreto 
8 dicembre 1907 venne riconosciuto come 
Ente Morale che si impegnasse nella co-
struzione di edifici residenziali economici 
da concedere in affitto senza scopo di lu-
cro.
Nel primo periodo l’Istituto ricevette un 
finanziamento per un totale di circa tre 
milioni di Lire, oltre a sei lotti concessi dal 
comune a titolo gratuito e la possibilità di 
avere mutui a condizioni agiate, permet-
tendo la realizzazione di quartieri in zone 
industriali periferiche. In totale, tra gli anni 
1907 e 1912 furono costruiti 2398 alloggi, 
per un totale di 4449 camere da dare in af-
fitto.
I complessi costruiti in modo intensivo non 
seguivano una tipologia ideale di costruzio-
ne. Infatti, le case risultavano essere molto 
semplici sia nella forma che nei materiali 
usati e costituiti da 4-5 piani fuori terra, ma 
in grado comunque di garantire le condi-
zioni igienico-sanitarie. 
Il primo complesso residenziale fu realizza-
to nella zona di Borgo Dora: costituito da 
sette edifici a quattro piani f.t., fu denomi-
nato I Quartiere IACP.
Il II Quartiere IACP sorse nella zona adia-
cente la Barriera di Valdocco, costituite da 
tre edifici. Negli anni seguenti si registrò 
una forte attività edificatoria da parte dell’I-
stituto che durò fino al 1910, con la realiz-
zazione totale di 8 quartieri.
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Successivamente, il periodo della forte 
spinta costruttiva ebbe un rallentamento, 
dovuto ad un calo della domanda degli al-
loggi nel territorio torinese, segnando una 
crisi dovuta al numero elevato di case che 
rimanevano vuote. Questa situazione per-
mase stabile fino al 1917, anno in cui il ter-
ritorio veneto fu in guerra con l’Austria e 
la popolazione fu costretta a migrare verso 
la città di Torino, causando la ripresa del-
la domanda di alloggi in un periodo in cui 
anche il costo dei materiali ebbe un incre-
mento.
Nel 1919, in accordo con il Comune di To-
rino, l’Istituto iniziò un secondo ciclo co-
struttivo, con aree ricevute gratuitamente 
dal Comune stesso, per costruire un totale 
di 3500 unità abitative da cedere in affitto. 
Si avvia così il secondo ciclo di costruzione 
dello IACP: gli edifici realizzati erano carat-
terizzati da 3 piani f.t. all’interno di grandi 

spazi dedicati al verde.
Il continuo aumento dei prezzi dei mate-
riali da costruzione portò, inevitabilmente, 
all’aumento del costo degli affitti.
Successivamente, con il Regio Decreto 15 
luglio 1923, si costituì l’Istituto Case Econo-
miche con lo scopo di vendere gli alloggi a 
prezzi economici da pagare entro trent’an-
ni. Dagli anni ’20 agli anni ’40 sorsero altri 
quartieri residenziali per un totale di circa 
3479 alloggi.
Dal 1924 furono realizzati altri complessi 
residenziali, ognuno denominato con una 
lettera dell’alfabeto, nonostante la situazio-
ne finanziaria di molte famiglie nel periodo 
successivo alla Guerra rimaneva ancora in 
condizioni pessime. Queste condizioni por-
tarono ad avere molti appartamenti sfitti; 
per ovviare al problema l’Istituto promosse 
il dimezzamento degli affitti e alla sospen-
sione del pagamento dei mutui. 

Case popolari di Mirafiori, Torino (Fonte: edizioni del Capricorno)
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Nel 1929 l’Istituto riscattò il patrimonio del-
la società Cooperativa “Ente Nazionale Della 
Città Giardino”, costituito da 21 edifici a due 
piani f.t. nel territorio di S. Francesco di Mi-
rafiori, i cui alloggi furono venduti ai soci 
della cooperativa. Nel 1931 fu la volta del-
le attività della Società Torinese Abitazioni 
Popolari ad essere acquisite dall’Istituto e 
nel 1934 del patrimonio immobiliare citta-
dino, con l’applicazione del Regio Decreto 
n. 881/34 e l’acquisizione della gestione 
delle case municipali. Sempre nello stesso 
anno le proprietà edilizie dell’Istituto Case 
Economiche furono recepite dall’Istituto 
Case Popolari.
Con la legge 6 giugno 1935 n. 1129 gli ICP 
furono trasformati in enti provinciali con-
trollati dal Ministero dei Lavori Pubblici. 
Negli anni successivi il cantiere edilizio 
nella città di Torino ebbe una battuta d’ar-
resto, dovuto allo scoppio della Seconda 

Guerra Mondiale. Alla fine del periodo bel-
lico si contavano molti edifici distrutti o 
danneggiati: l’Istituto, quindi, fu impegnato 
nella ricostruzione e nella realizzazione del 
quartiere di Mirafiori.
Da questo periodo la costruzione del pa-
trimonio residenziale fu in forte crescita: 
l’applicazione delle nuove leggi, del pia-
no INA-Casa che sanciva l’assegnazione di 
case a riscatto e in locazione, permise la 
nascita di nuovi quartieri, quali il comples-
so del Regio Parco, la Falchera, Lucento e 
corso Sebastopoli.
Nel 1956 il Ministero dei Lavori Pubblici isti-
tuì il Comitato di Coordinamento dell’Edilizi 
Popolare (C.E.P.), con il compito di dirigere 
l’attività edificatoria intrapresa dai vari enti 
di edilizia popolare. 
Nel 1958 furono iniziati, per conto del Co-
mitato di Coordinamento dell’Edilizia Po-
polare, i lavori per il quartiere Vallette e 

Edifici popolari di Mirafiori Sud, Torino (Fonte: archivio storico città di Torino)
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Lucento, per un totale di 16469 vani.
Nel mese di dicembre del 1962 con l’appal-
to in gestione dell’INA-Casa si iniziarono 
i lavori per il nuovo quartiere di Mirafiori 
Sud, un complesso residenziale costituito 
da 798 alloggi, 4494 vani e un centro com-
merciale. Così, in questo periodo, il patri-
monio edilizio torinese arrivò a contare cir-
ca 22307 alloggi.
Con le successive leggi del 18 aprile 1962 
n. 167 e quella del 14 febbraio 1963 n. 60, 
lo IACP si assicurò l’acquisizione di nuove 
aree per la costruzione di nuovi alloggi eco-
nomici-popolari, la liquidazione del patri-
monio INA-Casa e l’imposizione della tassa 
Gescal.
Con il successivo piano decennale per l’e-
dilizia, istituito con la legge del 1978 ven-
gono avviati gli interventi sia per l’edilizia 
sovvenzionata, convenzionata e agevolata, 
sia per gli interventi di recupero edilizio e 
per l’acquisizione delle aree per la nuova 
urbanizzazione.
Il Ministero dei Lavori Pubblici, in questo 
periodo, perde i diritti di governance e la 
gestione dell’Edilizia Residenziale Pubblica 
passa al CIPE (Comitato Interministeriale per 
la Programmazione Economica), al CER (Co-
mitato regionale per l’Edilizia Residenziale) e 
alle singole Regioni; i finanziamenti veni-
vano erogati dalla Cassa Depositi e Prestiti 
attraverso un Fondo Unico per l’edilizia po-
polare. 
Nel 1974, nonostante gli accordi presi tra la 
FIAT e lo IACP di Torino per la realizzazione 
di alloggi riservati ai dipendenti dell’azien-
da, sui 4000 alloggi previsti, ne furono co-

struiti solamente circa la metà, nelle città di 
Torino, Orbassano, Crescentino e Volvera.
Per rispondere alla crescente domanda 
di alloggi e alla necessità di cercare nuo-
ve aree in cui costruire, l’ERP si mobilitò 
nella stipula di un accordo tra 17 comuni 
e costituì il Consorzio Intercomunale Torine-
se (CIT), a cui avevano aderito i comuni di 
Alpignano, Beinasco, Bruino, Borgaro Tori-
nese, Caselle Torinese, Collegno, Gruglia-
sco, Leinì, Moncalieri, Nichelino, Orbassa-
no, Piossasco, Rivalta di Torino, Rivoli, San 
Mauro e Settimo Torinese, oltre ovviamen-
te a Torino. Attraverso i finanziamenti dello 
Stato, l’Istituto aveva potuto anche occu-
parsi del risanamento di vecchie abitazioni, 
allargando in questo modo il proprio patri-
monio ed arrivando a contare quasi 31000 
alloggi alla fine degli anni Ottanta.
L’Istituto subì con la L.R. 11 una trasforma-
zione, divenendo Agenzia Territoriale per la 
Casa (A.T.C.), un ente che a livello regionale 
si occupa dell’edilizia residenziale pubblica 
e delle infrastrutture.
Negli anni Novanta, con l’entrata in vigore 
della Legge 142/90, il CIT assunse nuove 
funzioni, che prevedevano la redazione di 
progetti di riqualificazione urbana, di pro-
getti pubblici nell’area metropolitana, pia-
nificazione urbanistica e la manutenzione 
del patrimonio edilizio. 
Nel 1995, con la L.R. 46 si ebbe una riduzio-
ne degli incarichi con il trasferimento della 
gestione degli alloggi di ERP ai Comuni in 
cui si insediava il patrimonio edilizio. Que-
sta legge permise l’indisponibilità di acce-
dere a quegli alloggi che, pur essendo di 
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proprietà del Comune di Torino, si trovava-
no dislocati nel territorio degli altri Comuni 
consorziati.
A partire dal primo di gennaio 1999 si ebbe 
un’ulteriore riduzione delle funzioni affida-
te al Consorzio, con il trasferimento dell’at-
tività di gestione e manutenzione del patri-
monio edilizio all’ATC.
Quest’ultima convenzione con l’ATC ha 
effettivamente permesso, nonostante la 
riduzione dei compiti a carico del Consor-
zio, il mantenimento di un buon livello di 
manutenzione ordinaria e straordinaria, 

attraverso la gestione efficace degli incassi 
derivanti da affitti.
Ciò permise da una parte l’alleggerimento 
delle spese che i Comuni consorziati dove-
vano affrontare a riguardo, dall’altra il CIT 
vede impiegare le proprie risorse in altri 
ambiti, come il “Piano Vendita” del proprio 
patrimonio immobiliare.
Agli inizi degli anni 2000 termina di fatto 
l’attività di costruzione avviata dal CIT, con 
la realizzazione di 40 alloggi a Nichelino e 
di altri 16 alloggi sopraelevati a Leinì, termi-
nati tra il 2003 e il 2004.
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LO STATO DELL’ABITAZIONE IN EUROPA

In Europa è presente da circa 25 anni 
l’osservatorio sull’abitazione sociale, 

istituito a Parigi nel 1994 dal CECODHAS 
(l’attuale Housing Europe) e dalla federa-
zione francese Union Sociale pour l’Habi-
tat, con sede a Bruxelles.
Housing Europe costituisce la federazione 
europea degli alloggi pubblici, con una rete 
di 24 nazioni, circa 43.000 associazioni per 
l’edilizia e 25 milioni di case. 
Nel 2019 è stato stilato il rapporto “The Sta-
te of Housing in Europe”, in cui si fa il punto 
sul problema dell’abitazione in Europa. Il 
report segue i seguenti punti:

 - Crisi degli alloggi in Europa, con i vari 
governi che continuano a legiferare for-
nendo incentivi a ditte private, piuttosto 
che dare supporti alle famiglie con bas-
so reddito, i cui soli incentivi vengono 
dati sottoforma di sussidi previdenziali;
 - il divario sociale, che colpisce molte 

persone con difficoltà ad accedere ad 
alloggi a buon prezzo. Si guarda anche 
ai consumi energetici, i cui investimenti 
per il miglioramento della qualità risul-
tano lenti e laboriosi;
 - la sfida dell’abitazione nelle città eu-

ropee, segnate maggiormente dalla ca-
renza di alloggi convenienti, nonostante 
una serie di iniziative politiche vengano 
portate avanti per fronteggiare il proble-
ma. In questo senso, nonostante le poli-
tiche a livello nazionale, a livello locale le 
amministrazioni preferiscono usare gli 
spazi disponibili per attività più redditi-

zie. Inoltre, il problema non va affronta-
to solo dal punto di vista abitativo, ma 
anche dal punto di vista delle infrastrut-
ture per i collegamenti e i trasporti.
 - modifiche di attribuzione degli allog-

gi, con enti che lavorano a stretto con-
tatto con gli uffici di collocamento per 
aiutare la popolazione a trovare un im-
piego lavorativo;
 - l’abitazione come impegno politico, 

con le istituzioni nazionali che si impe-
gnano a portare avanti il programma 
dell’agenda urbana sugli alloggi a prezzi 
accessibili, l’assistenza ai senzatetto e il 
diritto sociale della casa.

Dal report EU-SILC (European Union Statisti-
cs on Income and Living Conditions) del 2017, 
si possono estrapolare i dati sul problema 
di accessibilità agli alloggi. Dal report è pos-
sibile valutare il problema dell’accessibilità 
agli alloggi in Europa. In media, un nucleo 
familiare destina circa il 21,4% del proprio 
reddito al pagamento dell’alloggio (al netto 
di spese e tasse). Molti economisti, analiz-
zando questi dati, sostengono che quando 
i costi abitativi sono inferiori a un terzo del 
reddito famigliare, possono essere definiti 
abbordabili. Unica eccezione a livello eu-
ropeo è la Grecia, con una percentuale di 
spesa del 41% causata dalla recente crisi 
finanziaria. Non si tiene conto, però, che 
l’accessibilità agli alloggi è un problema re-
lativo alle famiglie con un reddito basso. Le 
famiglie che hanno un reddito superiore al 
60% della media nazionale, non registrano 
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nessun problema di accesso alle abitazio-
ni, ma se analizzassimo i dati relativi alle 
famiglie che stanno al di sotto della sud-
detta soglia, allora noteremo che le spese 
per l’abitazione risultano superiori ad un 
terzo del loro reddito (si attesta addirittura 
al 41,5%). Nel 2007 il 10,2% delle famiglie 
dell’UE ha speso oltre il 40% del proprio 
reddito per il costo degli alloggi; questo nu-
mero sale al 37,8% se si considerano solo 
le famiglie a rischio povertà. Tutt’oggi si 
contano in Europa circa 156 milioni di per-
sone che sono a rischio povertà.

Manifesto Housing Europe sulle elezioni 2019
(Fonte: housingeurope.eu)

I CAMBIAMENTI A LIVELLO 
GOVERNATIVO

Le politiche abitative e le analisi sulle 
condizioni abitative sono diventa-

ti argomento centrale dei dibattiti politici 
negli ultimi anni. Nelle città si registra una 
forte carenza degli alloggi a prezzi acces-
sibili, un dato in continuo aumento data la 
forte impennata dell’aumento demografi-
co.
Vi sono diversi scenari che mostrano un 
quadro sfumato delle decisioni prese dalle 
pubbliche amministrazioni, sia a livello na-
zionale che regionale o locale.
Nelle città o aree metropolitane ci sono più 
programmi attivi a favore delle abitazioni, 
grazie a decisioni prese a livello regionale 
e locale; lo strumento principale usato è la 
pianificazione e la zonizzazione, come an-
che il ricorso ai finanziamenti e alle part-
nership tra pubblico e privato.
Ci sono, però, anche casi in cui la responsa-

bilità a livello locale non ha dato i risultati 
attesi, dovuto in parte alla mancanza di de-
cisioni attive a livello politico, che ha por-
tato ad una lenta fase burocratica, in par-
te alla scarsità di spazi disponibili e questi 
stessi spazi sono stati preferiti per attività 
più redditizie.
Un altro fattore determinante è stato la de-
stinazione degli alloggi disponibili non tan-
to per la comunità locale, tanto per locazio-
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ni ai fini turistici, tramite piattaforme web.
Un altro aspetto da non tralasciare riguar-
da la pianificazione a livello locale, che non 
deve essere solo l’aumento del numero di 
alloggi, ma bisogna integrare anche con 
una serie di servizi ai cittadini, quali scuole, 
ospedali e infrastrutture, aree verdi e com-
merciali, attività ricreative.
I prezzi degli alloggi nelle grandi città sono 
anche influenzati dalla recente tendenza di 
investitori stranieri ad inserirsi nel settore 
immobiliare, soprattutto in quelle zone in 
cui vi sono più opportunità di sviluppo, ten-
denzialmente luoghi con un programma di 
miglioramento sulla connettività, sosteni-
bilità e qualità della vita. 
Il prezzo degli alloggi è chiaramente in-
fluenzato dal prezzo dei terreni e dalla loro 
disponibilità. In questo senso le munici-
palità possono intervenire attraverso pro-
grammi di zonizzazione e pianificazione 
territoriale.
Alcune città invece intervengono sulla rea-
lizzazione di alloggi sociali: nelle più grandi 
città europee si è stabilito che i nuovi pro-
getti di realizzazione degli alloggi prevedes-
se una quota parte da destinare all’edilizia 
popolare. 
Di particolare importanza è anche l’inter-
vento sul costruito esistente, per uno svi-
luppo urbano più sostenibile dal punto di 
vista sociale. In Europa si assistono a molti 
scenari di rigenerazione urbana e residen-
ziale.
Nonostante i vari studi e l’individuazione 
dei problemi in campo abitativo, le soluzio-
ni finora adottate hanno visto uno scarso 

successo. Principalmente a mancare sono 
i finanziamenti pubblici, legati alle infra-
strutture o l’elevato prezzo dei terreni e il 
mancato coinvolgimento degli investitori 
privati.
Anche gli investimenti pubblici continuano 
a diminuire: piuttosto che avere dei veri e 
propri appoggi a livello governativo sotto-
forma di unità abitative, vengono rilasciati 
dei pagamenti di tipo previdenziale. Com’è 
noto, l’investitore privato punta ad avere 
un ritorno sugli investimenti, ma il settore 
dell’edilizia sociale non può dargli il rendi-
mento atteso. Per questo motivo il privato 
tende ad impiegare i propri capitali nelle 
aree in cui i canoni di affitto sono conside-
rati intermedi.
Una delle possibili vie d’uscita per il settore 
degli investimenti può essere il partenaria-
to pubblico-privato, fornendo beni e servizi 
e alleviando il peso economico del settore 
pubblico.
In questo contesto, si è visto il coinvolgi-
mento della Banca Europea per gli Inve-
stimenti, che risponde agli obiettivi dell’UE 
nel combattere la povertà o i cambiamenti 
climatici. Già nel 2018 è stato annunciato 
dalla commissione europea che la BEI ge-
stirà i fondi di investimenti InvestEU, con 
l’opportunità di realizzare alloggi sociali.
La banca è stata attiva già nell’erogazione 
di prestiti per il settore dell’edilizia abitati-
va, per un importo pari al 20% della quo-
ta prestiti totale nell’ambito della crescita 
sostenibile ed inclusiva: in sette anni, dal 
2010 al 2017 sono 700 milioni di euro ad 
essere stati stanziati e 30 mila sono le fami-
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glie ad averne beneficiato.
In tutta Europa i settori pubblici stanno 
affrontando delle sfide in campo sociale, 
come l’invecchiamento della popolazione, 
l’aumento demografico dovuto alla migra-
zione e il numero dei senzatetto. A questo 
proposito si sono avanzate delle iniziative 
di vario genere.
Il primo punto riguarda la realizzazione di 
nuovi servizi a sostegno delle famiglie più 
bisognose, soprattutto a livello sanitario 
ed economico. Sono state attivate nuove 
collaborazioni con i servizi per l’impiego, in 
modo da aiutare i residenti a trovare un’oc-
cupazione nel mondo del lavoro.
Anche l’invecchiamento della popolazione 
viene preso in considerazione, adottando 
nuovi servizi di assistenza agli anziani.
Nel corso del tempo il numero crescen-
te di domanda non ha avuto una risposta 
concreta nell’offerta abitativa. Nel settore 
dell’Edilizia Residenziale Pubblica e sociale, 
si è assistito alla concessione di alloggi con 
contratti di locazione a tempo indetermi-
nato, con il compito di verificare, alla fine 
del contratto, se la famiglia beneficiaria 
disponesse ancora dei criteri utili all’asse-
gnazione.
Le società sono inoltre incoraggiate ad of-
frire soluzioni di alloggi per categorie di 
studenti o lavoratori che disponessero di 
un reddito medio, in modo da avere mag-
giore flessibilità all’interno del mercato. 
Un’altra soluzione adottata per permette-
re l’acquisto della casa è quella della pro-
prietà condivisa, in cui l’inquilino paga una 
quota e il resto viene scalato dai canoni di 

affitto pagati nel corso del tempo.
Se da una parte vediamo soluzioni che af-
frontano problematiche a livello sociale 
degli alloggi, dall’altra iniziano anche ad es-
sere prese in considerazione delle soluzio-
ni che forniscono vantaggi anche a livello 
energetico. Gli investimenti in energie rin-
novabili sono in aumento, come l’impiego 
di pannelli solari per ridurre i consumi nel-
la bolletta dell’energia elettrica.
Un altro input deriva dall’uso di tecnolo-
gie in fase di progettazione, come l’uso 
di software BIM, la costruzione seriale di 
componenti per ridurre i costi, per produr-
re più edifici in poco tempo e di migliore 
qualità.
Nell’ambito dell’agenda urbana, l’approccio 
all’alloggio responsabile comprende cin-
que soluzioni:

 - stanziare dei finanziamenti per per-
mettere un abbattimento dei costi a 
fronte di servizi migliori che gli inquilini 
possono permettersi;
 - fornire soluzioni di alloggi dignitosi e 

convenienti rivolti a tutti, per evitare la 
disuguaglianza sociale;
 - riduzione degli impatti ambientali 

delle costruzioni, attraverso soluzioni 
tecnologiche innovative;
 - collaborazioni sociali tra i vari sta-

keholders, per arrivare a soluzioni otti-
mali decisionali;
 - responsabilizzare in modo equo tut-

ti i dipendenti, in modo da avere ugua-
glianze anche in campo professionale.
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A 
Le persone in stato di bisogno hanno il diritto di accedere ad 

alloggi sociali o all'assistenza abitativa di qualità.

B 
Le persone vulnerabili hanno diritto a un'assistenza e a una 

protezione adeguate contro lo sgombero forzato.

C 
Ai senza tetto sono forniti alloggi e servizi adeguati al fine di 

promuoverne l'inclusione sociale.

Pilasto Europeo dei Diritti Sociali 
Principio 19 del capo III sulla 

protezione sociale e l'inclusione 
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L’IMPEGNO SUGLI ASPETTI 
ENERGETICI E SOCIALI

Il Parlamento Europeo e il Consiglio europeo hanno 
adottato, nel giugno del 2018, la direttiva EPBD re-

cast. Questa ha l’obiettivo di ridurre le emissioni di CO2 
nel settore immobiliare e l’utilizzo di risorse rinnovabili 
in termini di fabbisogno energetico dell’edificio.
Questa iniziativa però trova una difficile applicazione in 
quanto tende a confrontarsi con i prezzi di costruzione e 
ristrutturazione molto elevati per le imprese.
Con l’agenda urbana l’Unione Europea pone degli obiet-
tivi, per raggiungere delle soluzioni eque di alloggi a 
buon prezzo e di buona qualità. Le collaborazioni eco-
nomiche tra pubblico e privato sono costantemente alla 
ricerca di strategie per garantire alla popolazione alloggi 
economici.
Oltre alla sfera economica ed ambientale, recentemen-
te è stato anche rivisto l’aspetto sociale all’interno dei 
diritti costituzionali, per garantire l’alloggio a chi ne ha 
bisogno.
Il tema della sostenibilità sociale, in quanto pilastro fon-
damentale, rappresenta uno degli impegni presi a livello 
europeo dalle istituzioni e dagli Stati membri: il soste-
gno fornito in termini abitativi si traduce con sostegno al 
reddito per le famiglie, garanzie di locazione, detrazioni 
fiscali e assistenza abitativa per quelli che presentano 
delle disabilità.

Dati estrapolati dall'osservatorio di "Housing Europe" 
2019 
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(Fonte: ESA - Image of the week: "Cloud-free Europe")
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Le associazioni abitative in Austria 
sono disciplinate dalla legge sugli 

alloggi a profitto limitato LPHA (Wohnun-
gsgsemeinnutz-igkeitsgesetz). Questa legge, 
che risale a quasi cento anni fa, ha subito 
numerose modifiche nel corso degli anni, 
ma i punti centrali sono rimasti pressoché 
invariati. Vengono inclusi regolamenti sul 
tipo di attività che le associazioni edilizie 
sono autorizzate a svolgere, in quale fascia 
di mercato possono vendere o affittare le 
case, ma vengono anche controllate attra-
verso regole ferree alle quali sono obbliga-
te ad attenersi.
Nel 2019, sotto la proposta e poi l’appro-
vazione del Parlamento, è entrata in vigore 
una nuova riforma relativa alla precedente 
legge. La tematica principale che affronta 
questa normativa è quella relativa al ten-
tativo, avvenuto negli ultimi anni da parte 
di alcune associazioni di edilizia abitativa, 
di comprare case che erano state costrui-

te con sussidi pubblici a prezzi inferiori di 
mercato, per poi rivenderle a prezzi molto 
più alti, causando quindi guadagni indebiti. 
Per contrastare questi problemi, la riforma 
prevede che:

 - il regolamento sugli affitti dell’LPHA 
continui ad applicarsi alle case delle 
associazioni anche dopo un eventuale 
vendita dell’immobile;
 - Un’estensione del periodo in cui il 

proprietario della casa con il diritto di 
compravendita non può trarre profitto 
dall’eventuale vendita, innalzato da 10 a 
15 anni;
 - Se si verifica una vendita entro tali 

termini, l’eventuale aumento di valore 
sarà rimborsato all’associazione edilizia;
 - il numero di anni necessari all’inqui-

lino per esercitare il diritto di acquisto 
dell’appartamento è stato abbassato da 
10 a 5.

Uno dei problemi principali che stanno af-

AUSTRIA
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frontando le città europee è l’innalzamento 
vertiginoso dei costi dei terreni, i quali ren-
dono molto difficile la costruzione di nuove 
case a prezzi accessibili per la popolazio-
ne. Spesso questi prezzi vengono gonfiati 
grazie al semplice cambiamento di desti-
nazione d’uso del terreno. Per affrontare 
questo problema, il Consiglio comunale di 
Vienna ha introdotto una nuova categoria 
di utilizzo del suolo denominata “Gegorder-
te Wohnbau”, ovvero “alloggi sovvenzionati”. 
Dal 2019 tutti i terreni con questa denomi-
nazione devono essere utilizzati prevalen-
temente per l’edilizia sociale, impiegando 
circa due terzi delle abitazioni complessi-
ve. Allo stesso tempo una delle più grandi 
sfide per i villaggi rurali è quello di man-
tenere i loro centri vivaci e attraenti in cui 
vivere e lavorare. Due sono le tematiche 
approfondite per questo problema e sono: 
la densificazione e la conversione. Miglio-
rando la compattezza delle strutture rurali, 
entrambe le iniziative mirano a utilizzare 

o riconvertire le infrastrutture esistenti e, 
quindi, preservare anche gli spazi verdi. Le 
associazioni abitative forniscono case a un 
quarto di tutte le famiglie della nazione e 
continuano a costruire una gran parte del-
le nuove abitazioni in Austria. La popola-
zione, come anche i politici, apprezzano il 
contributo che queste associazioni danno 
alla comunità nella realizzazione di alloggi 
a prezzi accessibili. Tuttavia, ci sono alcuni 
aspetti negativi, quali: l’innalzamento del 
costo dei terreni e delle costruzioni dovuto 
all’aumento delle attività edilizia da parte 
dei promotori privati e il tentativo di alcune 
associazioni di aggirare la legge che pone il 
vincolo sulle abitazioni sociali di rimanere 
tali per sempre. Dando uno sguardo ai dati: 
la popolazione è di circa 8.800.000 abitanti; 
a Vienna il 43% e a Linz il 54% delle abita-
zioni sono alloggi sociali; complessivamen-
te in tutta la nazione, il 24% del patrimonio 
edilizio è di tipo sociale.
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In seguito alla riforma dello Stato belga, 
la politica e la regolamentazione degli 

alloggi è diventata piena responsabilità 
delle Regioni. Il governo investe ogni anno 
circa un miliardo di euro per le abitazioni 
sociali in affitto e per rinnovare quelle già 
esistenti. Inoltre, ha finanziato il migliora-
mento della qualità e dell’efficienza ener-
getica rinnovabile degli alloggi sociali attra-
verso l’uso di pannelli solari. 
Per quanto riguarda le ultime modifiche 
alla normativa in merito ai contratti di lo-
cazione, si è passato da contratti a vita a 
contratti della durata di nove anni, rinnova-
bili alla scadenza. Nella regione di Vallona 
dal 2017 sono stati adottati alcuni statuti 
che modificano il codice regionale, le cui 
principali novità riguardano i sussidi pub-
blici a sostegno delle costruzioni e ristrut-
turazioni, includono regole specifiche per 
le società che lavorano in ambito di edilizia 
popolare e viene abrogato l’obbligo delle 

suddette società di vendere parte del patri-
monio. Inoltre, è stata introdotta una nuo-
va normativa sui contratti di locazione per 
gli affitti privati nelle regioni di Vallona e di 
Bruxelles, per due nuove categorie, “loca-
zione studentesca” e “locazione condivisa” in 
modo da aumentare la trasparenza. 
La sostenibilità ambientale applicata al 
settore dell’edilizia sociale sta convoglian-
do ingenti risorse mirate al rinnovamento 
degli immobili, provenienti da speciali pro-
grammi di finanziamento quadriennali.
La competenza per la politica abitativa in 
Belgio è fortemente decentralizzata e la-
sciata alle autorità regionali. L’edilizia so-
ciale è più concentrata nelle aree urbane 
delle grandi città, una percentuale molto 
minore rispetto alle altre nazioni. .
Analizzando le varie regioni del Belgio, è 
possibile stilare una classifica delle città 
con il più alto numero di alloggi sociali: nel-
le Fiandre c’è la città di Gand con il 10%, nel 

BELGIO
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Wallonie la città di Charleroi con il 10% e 
infine la città di Bruxelles con il 12,2% dello 
stock totale.
In tutto il paese sono necessarie misure per 
stimolare la crescita del numero degli allog-
gi sociali. La commissione europea ha sot-
tolineato, nel suo rapporto del 2019, come 
la percentuale di alloggi sociali rispetto al 
mercato immobiliare totale è piuttosto de-
bole, con il 6,5%. A Bruxelles il divario tra 
domanda e offerta è molto ampio: i numeri 
parlano di circa 40.000 unità di alloggi so-
ciali, mentre la domanda nel 2019 era di 

43.000 famiglie, con tempi di attesa medi 
nelle liste di 10 anni. La maggior parte del 
patrimonio di alloggi, costruito tra gli anni 
50 e 80, non risponde più alla domanda at-
tuale: si è passati da inquilini composti da 
coppie e figli che necessitavano di abitazio-
ni relativamente grandi, ad alloggi per una 
sola persona.
In Belgio la popolazione è di circa 11.300.000 
abitanti. Nelle città di Charleroi e di Bruxel-
les, rispettivamente il 10% e il 12% sono al-
loggi sociali; in tutta la nazione costituisce 
solamente il 6%.
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BULGARIA

Secondo un recente rapporto della 
Banca Mondiale, la Bulgaria non ha 

attuato molte misure sociali e politiche per 
affrontare la tematica degli alloggi. Ci sono 
alcuni finanziamenti per le infrastrutture 
sociali e per la promozione dell’inclusone 
sociale dei gruppi più vulnerabili, ma que-
sti non si concentrano sul miglioramento 
delle infrastrutture nelle aree emarginate.
I due più grandi investimenti nel settore 
pubblico sono stati: il Programma naziona-
le per l’efficienza energetica, ed il Program-
ma per la crescita delle regioni.
Entrambi gli interventi non si rivolgono ne-
cessariamente alla parte povera della po-
polazione, ma ad un maggiore spettro di 
classi sociali. Il fatto stesso che i residenti 
in appartamenti sociali hanno il diritto di 
acquistare l’unità dopo un certo periodo di 
tempo mette a dura prova il parco immo-
biliare pubblico, che dovrebbe essere am-
pliato notevolmente. I governi locali sono 

tenuti a fornire alloggi sociali a chi ne ha 
bisogno, ma gli alloggi versano in uno stato 
di inadeguatezza sia in termini di quantità 
che di qualità.
In Bulgaria vi sono notevoli disparità a li-
vello regionale e locale. Molte città che 
sono state create o ampliate per sviluppa-
re le industrie statali sono state col tempo 
lasciate indietro: interi villaggi e città che 
adesso registrano il completo abbandono. 
Non si ha, quindi, solo il problema di città 
sviluppatesi nel posto sbagliato, ma anche 
di interi complessi residenziali costruiti nei 
posti sbagliati.
Oggi, l’accessibilità economica degli alloggi 
è limitata, soprattutto per le persone meno 
abbienti. Oltre un terzo dei giovani non può 
permettersi una casa, per cui continua a vi-
vere con i genitori oppure con un’altra fa-
miglia. La mobilità nel mondo del lavoro e 
la corrispondente produttività sono molto 
basse, motivo per cui si ha una forte emi-
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grazione verso altri paesi. La perdita della 
popolazione giovane istruita, così, ha un 
enorme impatto per il Paese. L’emigrazio-
ne, infatti, sta impoverendo l’intera nazio-
ne e dovrebbero essere aumentati gli sfor-

zi che permettano di migliorare il numero, 
l’innovazione e l’accessibilità agli alloggi 
sociali. La Bulgaria ha una popolazione di 
7.050.000 abitanti; solo il 2,6% delle abita-
zioni costituisce patrimonio sociale.
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In passato la politica di alloggi sociali 
nella nazione si concentrava general-

mente sulla fornitura di alloggi per per-
sone che avevano la residenza in un’area 
evacuata con la forza durante il conflitto 
del 1974. C’era una mancanza di coordina-
mento tra i vari dipartimenti.
Il ministero dell’interno ultimamente ha 
iniziato a concentrati sulla fornitura di al-
loggi sociali e sta attuando delle misure per 
incrementarne il numero:

 - sta modificando i criteri di reddito per 
ottenere i benefici;
 - sta aumentando le sovvenzioni per 

l’insediamento in quelle aree cuscinetto;
 - sta accelerando e semplificando le 

procedure per rilasciare licenze e per-
messi di costruzione.

Nel corso degli anni in tutta la nazione c’è 
stata una carenza di alloggi sociali, proble-
ma ancora più grave dopo la crisi finanzia-
ria del 2013-2019.

Il settore privato oggi finanzia e sviluppa 
appartamenti di lusso e grandi unità abita-
tive. I prezzi degli immobili in queste zone 
sono aumentati di molto rispetto ad altre 
parti del territorio.
Al contempo, sono necessarie nuove stra-
tegie per contenere l’urbanizzazione e svi-
luppare progetti di alloggi funzionali nelle 
zone rurali del paese.
È necessario un intervento mirato, che 
tenga conto di prove e dati, quali i cambia-
menti demografici, l’età, i problemi e i bi-
sogni delle famiglie, la tipologia di terreni 
disponibili e la situazione finanziaria. Il più 
grande ente nazionale (Cyprus Land Deve-
lopment Corporation) è stato incaricato dal 
Ministero dell’Interno di valutare l’effettiva 
esigenza di alloggi sociali dell’intera nazio-
ne.
Attualmente esiste l’opportunità di utiliz-
zare i terreni di proprietà del governo per 
nuovi programmi abitativi che combinino 

CIPRO
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alloggi sociali con altri tipi di sviluppo e ser-
vizi correlati (alloggi per studenti, servizi 
commerciali, ecc.).
Attualmente, la percentuale di alloggi so-
ciali sul totale si attesta al 2,8%, su una po-
polazione di 855.000 abitanti.
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DANIMARCA

Alla fine del 2018 la Danimarca ha 
approvato un piano di incentivi per 

quella parte di popolazione socialmen-
te svantaggiata. Punto centrale del piano 
è quello di riorganizzare il 60% dei nuclei 
famigliari che ora vivono in 15 aree ghetto 
tra le più problematiche della nazione.
Parallelamente è stato effettuato un incre-
mento dei controlli da parte della polizia, 
ricorrendo a pene più severe e a nuovi in-
centivi per l’educazione e l’istruzione dei 
bambini. Si stima che circa 3.000 case ad 
uso sociale debbano essere demolite a 
cui vanno aggiunti alcuni problemi irrisolti 
quali:

 - una lunga lista d’attesa;
 - i residenti attuali sono costretti a spo-

starsi in nuovi alloggi sociali;
 - la mancata negoziazione di un nuovo 

accordo abitativo.
Un punto importante dei negoziati sarà il 
quadro di investimento del Fondo Nazione 

per l’Edilizia, che ha un ruolo di primo pia-
no per la fornitura di fondi per i progetti 
di ristrutturazione dei complessi di edilizia 
popolare. Il governo alla fine del 2017 ha 
stipulato un accordo con le banche ipote-
carie che continueranno a garantire pre-
stiti per l’edilizia sociale. Ciò permetterà di 
risparmiare circa 9 miliardi di DKK fino al 
2025 senza influire sugli affitti sociali.
La forte crescita economica che si è regi-
strata negli ultimi anni in Danimarca si è 
riflettuta sul mercato immobiliare, con un 
aumento dei pressi degli alloggi.
L’edilizia residenziale a Copenaghen è co-
stituita da circa il 20% di edilizia sociale, ma 
ciò non basta a far fronte alla domanda, 
provocando un allungamento dei tempi 
d’attesa per avere un alloggio. Il governo, 
per garantire una scelta varia ed equilibra-
ta di appartamenti in città, ha adottato de-
gli emendamenti alla legge sulla pianifica-
zione, consentendo ai comuni di richiedere 
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che fino al 25% del patrimonio abitativo sia 
adibito ad alloggi sociali in tutti quegli in-
terventi di sviluppo urbano o aree sprovvi-
ste di un piano locale.
Ad Aalborg sono state attuate diverse mi-
sure per contrastare i problemi fisici, so-
ciali ed economici: in particolare, l’area di 
Aalborg East è passata dall’essere un’area 
di grandi problemi sociali ad un’area di ra-
pido sviluppo. Allo stesso modo, le aree di 
Gellerup e Tovershoj ad Aarhus, considera-
te a lungo due delle aree residenziali più 
problematiche della città, stanno subendo 
un processo di trasformazione su grande 
scala.
Il crescente numero della popolazione, 
congiuntamente all’invecchiamento della 
stessa, porterà all’aumento della domanda 

di case. Questa tendenza richiede urgente-
mente un riadattamento degli alloggi per la 
popolazione anziana. 
Allo stesso tempo, poiché le persone vo-
gliono vivere sempre di più nelle grandi cit-
tà, sarà importante capire come espandere 
in modo sostenibile le residenze, attraver-
so una componente mista di alloggi socia-
li e normali. Sarà fondamentale una forte 
collaborazione tra il settore edile sociale e 
il governo, nonché un partenariato strate-
gico tra il settore pubblico e privato.
La popolazione totale in Danimarca è di 
5.750.000 abitanti. Gli edifici residenziali 
ad Aarhus e a Copenaghen sono per il 28% 
alloggi sociali; nella nazione sono il 21% del 
totale.
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All’inizio del 2018 è entrata in vigore 
una nuova legge che rende obbliga-

torio per tutti i condomini la formazione di 
un’associazione incaricata della gestione 
dello stabile. 
Nel 2019 il fondo KredEx (ente che offre 
sovvenzioni per le associazioni di apparta-
menti) assieme alle autorità estoni, hanno 
stanziato 17,5 milioni di euro per la ristrut-
turazione degli stabili, una cifra comunque 
non sufficiente in quanto sarebbero neces-
sari almeno 50 milioni di euro.
Sia nella città di Tallin che di Tartu, come 
anche in altre, è interessante notare la na-
scita di un forte movimento di associazioni 
di quartiere: iniziative civiche per riunire i 
vicini del distretto e per aumentare lo spi-
rito di comunità e coinvolgere i residenti in 
iniziative comuni.
La mancanza di statistiche affidabili sul 
settore dell’edilizia abitativa rappresenta 
un problema per la nazione. Ciò dovrebbe 

cambiare dal recente cambiamento nel Po-
lulation Register Act. 
Il governo ha recentemente annunciato 
una nuova iniziativa per il miglioramento 
della vita nelle piccole città estoni trasfe-
rendo i residenti da condomini semivuoti 
che sono in cattive condizioni, in apparta-
menti più sostenibili. 
Queste iniziative hanno riscosso un note-
vole successo all’interno delle associazioni 
che sono molti interessate a ricostruire e 
iniziare ad utilizzare soluzioni di energia 
rinnovabili.
Attualmente, meno del 2% del patrimonio 
edilizio è di tipo sociale. La popolazione to-
tale è di 1.300.000 abitanti.

ESTONIA
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FINLANDIA

Nel corso del 2018 la commissione 
del Parlamento ha pubblicato una 

relazione in cui vengono evidenziati alcuni 
dei principali problemi della politica abita-
tiva nella nazione. Il rapporto comprende 
dieci punti: uno dei più importanti riguar-
da lo sviluppo di un piano della durata di 
otto anni che dovrebbe includere anche un 
piano per la prevenzione della segregazio-
ne sociale. Inoltre, c’è stata la richiesta di 
un aumento della produzione di alloggi in 
affitto a prezzi sovvenzionati.
All’inizio del 2019 è effettivamente entrato 
in vigore un pacchetto di leggi con l’obietti-
vo di sostenere i proprietari delle abitazio-
ni in affitti nelle zone rurali.

Quasi un terzo delle abitazioni n affitto sov-
venzionate dallo Stato in Finlandia si trova 
nell’area metropolitana di Helsinki. Una 
delle sfide chiave sarà quella di trovare una 
strategia vincente per far fronte al grande 
aumento di popolazione che la città subirà 
nei prossimi 20 anni.
Con l’aumento dell’urbanizzazione, la do-
manda di alloggi e prezzi accessibili nell’a-
rea delle dieci città più importanti è in 
crescita. I costi crescenti della vita stanno 
iniziando a colpire anche la classe media 
e questo contribuirà in modo negativo ral-
lentando l’economia e la crescita. Si può ri-
scontrare una crescita di domanda per una 
migliore efficienza energetica degli edifici, 
per ridurre le emissioni di gas ad effetto 
serra.
In tutta la nazione si contano circa 4.400.000 
abitanti. Ad Helsinki il 13% delle abitazioni 
sono alloggi sociali; in tutta la nazione si re-
gistra il 12% del totale.
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Nel 2017 c’è stata una riforma volta 
a ridurre la spesa pubblica per le 

indennità di alloggio. Come conseguenza 
della riforma oltre ad una riduzione dell’af-
fitto per le famiglie con reddito inferio-
re, c’è stato il congelamento dell’aliquota 
dell’IV, gli affitti sono stati congelati al 2018 
ed il fondo di garanzia per l’edilizia sociale 
è stato aumentato. Nel novembre 2018 è 
stata adottata una nuova legge sull’edilizia 
abitativa, sull’urbanizzazione e la digitaliz-
zazione, che include diverse misure riguar-
danti direttamente l’edilizia sociale:

 - la semplificazione, volta a consentire 
la costruzione di case più economiche, 
meno costose e di migliore qualità;
 - l’utilizzo di misure meno costose e 

più efficienti;
 - la semplificazione delle procedure di 

costruzione e riqualificazione;

 - nuove misure per la rivitalizzazio-
ne dei centri urbani e il rinnovamento 
energetico, attraverso la costruzione di 
40.000 unità abitative all’anno per fami-
glie in difficoltà.

Da gennaio 2020 le unità affittate a canoni 
intermedi dovranno essere di proprietà e 
gestiti da società terze istituite per questo 
scopo. Allo stesso tempo, ANCOLLS (orga-
nismo per il controllo degli aiuti di stato per 
l’edilizia sociale) è stato dotato di maggiori 
poteri e sta rivedendo le regole per il calco-
lo della compensazione per i servizi di inte-
resse generale.
La tematica degli alloggi a prezzi accessibili 
è un problema comune per le aree metro-
politane in Francia. Parigi sta investendo 
molto nell’edilizia sociale: se si mettono a 
confronto i prezzi degli affitti nel settore 
privato rispetto a quelli sociali, sono molto 
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più alti (23 €/mq contro i 13 €/mq). Inoltre, 
mentre in passato la regolamentazione del 
controllo degli affitti era considerata illega-
le, ora è stata introdotta una nuova legge 
che fissa dei limiti sull’aumento dei canoni 
sia per nuovi che per i rinnovi dei contratti 
di locazione.
È importante sottolineare che, in media, il 
settore dell’edilizia sociale produce circa 
100.000 nuove case all’anno, pari ad un 

quarto - un terzo del totale degli alloggi in 
Francia. La chiave per una sostenibilità del 
settore sarà trovare un nuovo equilibrio e 
stabilità in modo che le società possano 
mantenere la loro capacità di investimento 
e non diventino attori marginali del proget-
to.
In Francia risiedono 66.770.000 abitanti. Il 
19% degli alloggi a Parigi sono sociali, men-
tre in tutto il Paese si conta il 16,5%.
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Secondo lo studio del GdW (associa-
zione federale di alloggi e proprietà 

immobiliari) ogni anno il numero di nuovi 
alloggi costruiti non riesce a rispondere 
alla domanda: infatti, solo il 70% di questa 
viene soddisfatta. Nonostante l’offerta sia 
moderatamente aumentata, lo stock com-
plessivo di alloggi sociali nella nazione con-
tinua a diminuire e la situazione diventa 
più problematica se ci si aggiunge anche la 
scadenza di molti contratti di affitto a lun-
go termine. Nell’aprile del 2019 il governo 
ha modificato la costituzione con l’obietti-
vo di aumentare il numero di alloggi sociali; 
agli Stati federali vengono conferite nuove 
competenze e concessi aiuti finanziari de-
stinati all’edilizia sociale, a partire dal 2020. 
Oltre agli sforzi fatti per sostenere la nuo-
va offerta di alloggi, la politica abitativa in 
Germania ha mostrato un cambiamento si-
gnificativo verso una più forte regolamen-
tazione dei prezzi degli affitti.

Nel 2018, nelle città con una popolazione 
maggiore al mezzo milione, si è registrato 
un aumento degli affitti di circa l’8%.
Monaco mostra uno degli incrementi dei 
prezzi degli affitti più alti della nazione, con 
18 €/mq. Amburgo ha seguito un impor-
tante programma di alloggi a lungo termi-
ne dal 2011, con un obiettivo di 10.000 ap-
partamenti di nuova costruzione all’anno, 
dei quali 3.000 ad uso sociale. Berlino si è 
concentrata sull’aumento del patrimonio 
immobiliare municipale; Monaco di Bavie-
ra ha completato quasi 17.500 apparta-
menti sociali.
La forte crescita della popolazione nelle 
città e nelle aree metropolitane più grandi 
richiede enormi investimenti in alloggi, tra-
sporti e infrastrutture sociali. Le imprese 
dovranno affrontare una serie di sfide nei 
prossimi anni tra cui: nuove costruzioni, 
modernizzazione energetica, adattamento 
delle case esistenti alla società che invec-
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chia. La capacità da parte del settore di 
riuscire a adattarsi a questa priorità, man-
tenendo le case a prezzi accessibili, dipen-
derà da una serie di fattori.

La Germania conta 82.500.000 persone. At-
tualmente a Berlino si ha il 5,9% e ad Am-
burgo l’8,5% di edilizia sociale; In tutta la 
nazione è solo il 3%.
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La Gracia non ha ancora stabilito una 
solida politica per l’edilizia sociale, 

sebbene il paese sia stato colpito in modo 
forte dalla crisi economica del 2008. Gli 
attuali programmi di sostegno all’alloggio 
includono:

 - pagamenti marginali per gli anziani a 
basso reddito;
 - sostegno temporaneo per il reinseri-

mento di persone senza dimora;
 - regimi di sussidio locativo;
 - regime per il riscaldamento agevola-

to e le spese energetiche per le persone 
e famiglie a basso reddito.

Nel 2018 il Parlamento, su iniziativa del 
Ministero del Lavoro e delle Associazioni 
Sociali, ha approvato un regime di welfare 
con sussidio di affitto per le famiglie a bas-
so reddito (circa 650.000 persone).
Nel 2014 il comune di Atene ha attuato un 
programma chiamato “rete di alloggi socia-
li” che fornisce assistenza a breve termine 

per quelle persone ad alto rischio povertà 
ed esclusione sociale, mediante una politi-
ca ibrida di alloggi sociali/economici. Nell’a-
prile del 2019 ha firmato un Memorandum 
of Understanding con Housing Europe e l’U-
niversità West Attica, con l’obiettivo di pro-
gettare, implementare, monitorare e valu-
tare politiche e progetti di edilizia sociale. 
Un elemento chiave del MoU è la creazio-
ne di un Osservatorio sull’edilizia sociale 
al fine di identificare i bisogni e tendenze 
chiave nel campo degli alloggi e dell’edilizia 
sociale a livello cittadino.
Nonostante i 10.700.000 abitanti, non ci 
sono alloggi sociali attualmente.

GRECIA
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Il piano che ha come tematica centrale 
lo sviluppo e l’attuazione della politica 

abitativa è noto come Riebulding Ireland 
(2016), il quale promuove programmi di 
locazione a prezzi accessibili e convenienti 
a Dublino e in altre aree urbane della na-
zione. Tuttavia, solo un numero piccolo di 
progetti pilota destinati a famiglie con red-
diti intermedi sono stati completati. L’Irlan-
da ha introdotto una serie di nuove inizia-
tive che collegano l’edilizia abitativa con la 
pianificazione:

 - progetto 2040, un quadro generale 
per guidare gli investimenti e tutte le al-
tre attività infrastrutturali del paese;
 - nuove modalità per la presentazione 

di domande per le abitazioni, diretta-
mente inviate all’ufficio per i ricorsi sulla 
pianificazione;
 - nuove linee guida di sviluppo in re-

lazione all’aumento della densità della 
popolazione.

Alla fine del 2018 il governo ha lanciato il 
nuovo piano regolatore e una nuova agen-
zia per lo sviluppo del territorio (LDA).
Dublino, complice la rapida crescita di po-
polazione ed il numero di investitori stra-
nieri che hanno deciso di acquistare immo-
bili di nuova costruzione e immetterli nella 
fascia più costosa della domanda, ha il pri-
mato per quanto riguarda il prezzo degli af-
fitti. Se si analizzano i dati relativi agli allog-
gi sociali della nazione, si può constatare 
come quasi due terzi di tutti gli alloggi delle 
autorità locali sono stati acquistati dagli in-
quilini attraverso vari programmi di acqui-
sto. Il governo ha anche introdotto restri-
zioni all’interno di aree specifiche quali: un 
tetto massimo del 4% annuo di rincaro del 
prezzo degli affitti e, alla luce della recente 
crescita del fenomeno “Airbnb”, sono stati 
imposti limiti annuali di 90 giorni di affitto 
a breve termine.
L’offerta di alloggi sociali in Irlanda ha avu-
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to un aumento significativo a partire dal 
2013 e negli anni successivi a quelli del 
crollo immobiliare. A termine del 2018 il 
settore dell’edilizia popolare aveva conse-
gnato quasi 8.500 alloggi nell’anno solare 
di cui oltre 3.000 ad associazioni abitative, 
volontarie e cooperative. Cardine di questo 
incremento è stato un maggiore accesso ai 
finanziamenti dei prestiti da parte delle as-
sociazioni edilizie in via di sviluppo.
Uno dei maggiori problemi in Irlanda resta 
la possibilità di acquistare i terreni su cui 
costruire gli alloggi a prezzi accessibili. In 
alcuni casi questi costi arrivano ad avere 
importi di quasi un terzo dell’intero costo 

totale.
Recentemente il governo ha dichiarato l’e-
mergenza climatica nel paese e ha lanciato 
un piano d’azione che porterà la nazione 
a diventare la prima ad “emissione zero” 
entro il 2050. Sono stati identificati oltre 
10.000 case che dovranno essere ammo-
dernate per soddisfare gli obiettivi di ri-
duzione delle emissioni di carbonio e gas 
serra.
L’Irlanda ha una popolazione di 4.800.000 
abitanti. Attualmente a Dublino si ha il 
13,2% di alloggi sociali; in tutta la nazione 
se ne conta circa 8,9%.
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ITALIA

All’inizio degli anni ’90 la competenza 
per quanto riguarda la politica abi-

tativa in Italia è stata trasferita alle Regio-
ne e agli enti locali, ed è stato quindi abo-
lito il fondo centrale per l’edilizia popolare 
(Fondo Gescal). Da allora, non ci sono stati 
cambiamenti radicali.
Il piano nazionale per la casa del 2008 ha 
riconosciuto per la prima volta ai capitali 
privati, tra i quali i fondi nazionali bancari, 
un ruolo fondamentale nel contribuire ad 
aumentare l’offerta di alloggi privati sociali. 
Si è creata, quindi, una nuova forma di fi-
nanziamento nazionale, il SIF (Sistema Inte-
grato di Fondi) che riunisce a sé il fondo na-
zionale, il FIA, le risorse della Cassa Depositi 
e Prestiti, del Ministero delle Infrastrutture 
e Trasporti e di altri investitori privati.
Il settore dell’edilizia pubblica in Italia sof-
fre di una grave insufficienza di fondi, il 
quale provoca un basso livello dell’offerta 
e problemi con la manutenzione e gestio-

ne delle risorse. Nonostante ciò, esistono 
ancora interessanti iniziative a livello pub-
blico.
Esempi recenti di iniziative locali sono:

 - nella città di Bologna, dove sono sta-
ti investiti 61 milioni di euro per fornire 
1000 unità abitative, in collaborazione 
con l’agenzia immobiliare ACER;
 - nella città di Udine è stato avviato un 

importante programma di rinnovamen-
to dei quartieri popolari;
 - nella regione Calabria, l’agenzia re-

gionale per le abitazioni sta lavorando 
sulla riabilitazione delle case sfitte e sul-
la lotta all’occupazione abusiva;
 - nella città di Milano è nato il primo 

fondo immobiliare etico istituito dalla 
Fondazione Housing Sociale nel 2004; 
ad oggi la città detiene la quota maggio-
re di alloggi sociali realizzati con il finan-
ziamento del SIF.

La commissione europea ha sottolineato 
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come ad oggi il sistema di alloggi sociali 
rimane molto limitato e influenzato da tre 
principali fattori:

 - un fondo finanziario limitato;
 - un difficile coordinamento tra i diver-

si enti;
 - una mancanza di strategia.

Per superare la frammentazione del siste-
ma e la sotto offerta degli alloggi, c’è biso-
gno di un coordinamento più integrato tra i 
diversi attori, con l’obiettivo di definire e re-

digere pratiche comuni, costituire partena-
riati tra pubblico e privato e garantire una 
combinazione finanziaria strategica che 
permetta di avere una soglia di entrata nei 
progetti coerente con gli attori coinvolti.
In Italia risiedono 60.500.000 persone. A 
Trieste e Napoli gli alloggi sociali si attesta-
no all’11%; a Bologna sono il 6%. In tutto il 
paese solo il 3% del patrimonio abitativo è 
sociale.
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Numerose misure sono state adot-
tate o previste per il Lussemburgo, 

incentrate sull’offerta e sui problemi che 
ostacolano gli investimenti immobiliari. 
Tuttavia, l’offerta rimane bassa, vincolata 
da un’insufficiente disponibilità sia di terra 
che dalla bassa densità abitativa. Secondo 
una recente indagine Eurobarometer, il co-
sto degli alloggi è il primo motivo di preoc-
cupazione per oltre la metà della popola-
zione della nazione.
Nel 2017 il numero di appartamenti per 
l’edilizia popolare era meno dell’1% del pa-
trimonio abitativo totale. L’accordo di coa-
lizione del nuovo governo evidenzia come 
sia stata sviluppata un’offerta di alloggi a 
prezzi accessibili attraverso il Fondo per gli 
alloggi e la Societè nationale des habitations 
(SNHBM). Viene anche promossa l’edilizia 
sociale delegata, in base alla quale le abita-
zioni private vengono affittate, tramite un 
ente pubblico, a canoni inferiori a persone 

che non hanno diritto all’edilizia popolare o 
che sono in lista d’attesa. Nel 2016 è stato 
introdotto un sussidio per l’affitto per al-
leggerire le spese degli alloggi alle persone 
più vulnerabili.
Gli alloggi in affitto, concentrati per lo più 
intorno alla città di Lussemburgo, stanno 
diventando sempre più costosi, in partico-
lare per le famiglie a basso reddito. Quasi 
il 50% di tutte le abitazioni in affitto si tro-
vano nel cantone del Lussemburgo e ciò ha 
provocato un aumento dei costi di locazio-
ne. I costi relativamente bassi degli alloggi 
e una maggior offerta di alloggi nei paesi 
vicini contribuisce a spiegare l’elevato nu-
mero di lavoratori transfrontalieri e l’eleva-
ta congestione del traffico.
Nel 2018 il Luxemburgish Housing Observa-
tory ha pubblicato quattro rapporti com-
missionati dal Ministero dell’edilizia abi-
tativa. Le aree prioritarie per aumentare 
l’offerta sono:
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 - trovare modi innovativi per ridurre i 
costi dei terreni (usare ad esempio la lo-
cazione invece che l’acquisto);
 - identificare le esigenze abitative a se-

conda della regione/area e tipo di abita-
zione;
 - aumentare la densità preservando il 

comfort e la qualità ambientale.
Per quanto riguarda gli alloggi economici e 
sociali, l’obiettivo è triplicare il loro nume-
ro. Sono previste misure per aumentare la 
superficie disponibile per lo sviluppo im-

mobiliare, attraverso l’acquisto di terreni, 
nuovi incentivi fiscali e assistenza tecnica ai 
comuni. Sono stati predisposti anche nuo-
vi incentivi per portare sul mercato immo-
bili attualmente sfitti e, con i nuovi poteri 
delle autorità pubbliche, le stesse possono 
espropriare o scambiare terreni per sbloc-
care progetti di sviluppo.
Su una popolazione di 590.000 abitanti, 
meno dell’1% in tutta la nazione sono al-
loggi sociali.
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Il quadro legislativo su cui si fonda gran 
parte del settore dell’edilizia popola-

re dei Paesi Bassi è stato modificato negli 
ultimi anni. Il nuovo Housing Act del 2015 
ha rivisto il ruolo delle società immobilia-
ri del paese, riorientandole sul compito di 
fornire alloggi in affitto a prezzi accessibili 
a persone a basso reddito. Con l’innalza-
mento del limite di reddito per la locazione 
passato dal 75% al 90%, le famiglie a basso 
reddito hanno maggiore disponibilità di al-
loggi. Più precisamente sono state propo-
ste delle modifiche alla normativa vigente 
per passare a limiti di reddito differenti, 
che consentirebbero di tenere maggior-
mente in considerazione la tipologia e la 
composizione del nucleo famigliare.
La nuova legge sugli alloggi stabilisce an-
che “accordi di prestazione” che devono 
essere negoziati dalle associazioni per l’e-
dilizia abitativa, organizzazioni di inquilini 
e comuni. Gli accordi sono, quindi, struttu-

rati in modo da soddisfare chiari obiettivi 
sociali.
Oltre alle modifiche nella regolamentazio-
ne, l’attuale governo olandese sta stabi-
lendo ampi accordi settoriali con la società 
civile:

 - L’agenda per gli alloggi, che si con-
centra sulla riduzione della carenza di 
alloggi e si prefigge l’obiettivo di costrui-
re 75.000 nuove abitazioni all’anno;
 - il Dutch Climate Covenant, un patto 

che include diverse misure per la ridu-
zione delle emissioni prodotte nell’am-
bito delle costruzioni.

Sebbene i recenti cambiamenti abbiano 
coinciso con la contrazione del settore de-
gli affitti, sia ad Amsterdam che a Rotter-
dam, l’edilizia sociale si attesta su valori 
molto alti (rispettivamente 41,9% e 44,4%). 
La continua crescita della popolazione in 
queste aree dei Paesi Bassi ha portato ad 
una pressione maggiore rispetto alla me-
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dia sugli affitti. Con la disparità di costo 
ancora maggiore nelle aree urbane, molte 
famiglie a reddito medio, che non possono 
accedere all’edilizia sociale, rischiano di es-
sere cacciata dalle città.
In riposta a questo problema, alcune città 
stanno dando la priorità ai cosiddetti “lavo-
ratori chiave” (insegnanti, infermieri e poli-
zia) nell’assegnazione degli alloggi al fine di 
prevenire la carenza di personale.
Le società immobiliari in Olanda stanno af-
frontando un aumento dei costi di costru-
zione, la mancanza di terreni disponibili e il 
loro relativo aumento di prezzo, la carenza 
di manodopera e molti problemi di finan-
ziamento. A tutto ciò vanno aggiunte nuo-
ve tasse imposte dal governo sulle stesse 
aziende che pesano circa due miliardi di 
euro all’anno. L’alleggerimento di questi 

vincoli aiuterebbe ad avere nuova liquidità 
da riutilizzare per aumentare la fornitura di 
alloggi a prezzi accessibili.
Un’altra questione chiave per il settore è il 
mantenimento del mix sociale nei quartie-
ri. Il riorientamento delle attività di edilizia 
sociale sulle famiglie a basso reddito, com-
binate con gli attuali processi di decentra-
lizzazione dell’assistenza sociale e l’aumen-
to dell’assistenza domiciliare, rappresenta 
una sfida nella quale si richiede che le as-
sociazioni siano maggiormente coinvolte 
nella fornitura di servizi sociali aggiuntivi.
In Olanda ci sono circa 17.080.000 abitanti. 
La percentuale di alloggi sociali a Rotter-
dam e ad Amsterdam è rispettivamente del 
44% e del 42%; in tutta la nazione si regi-
stra il 30%.
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Il governo del Regno Unito ha delineato 
le sue ambizioni per il settore dell’edili-

zia popolare in un “libro verde” nel 2018.Nel 
documento vengono descritti in dettaglio 
una serie di obiettivi sui punti fondamen-
tali, tra i quali: maggiori poter agli inquilini, 
aumento della qualità e della sicurezza de-
gli alloggi sociali e altri punti.
Tutto ciò a seguito dell’incendio che nel 
2017 distrusse la Grenfell Tower di Londra.
Il governo ha adottato una serie di iniziati-
ve politiche:

 - aumento della quantità di denaro che 
le autorità locali possono prendere in 
prestito per costruire nuove case;
 - aumento dei finanziamenti da parte 

del governo centrale;
 - revisione delle regole sul reinvesti-

mento dei redditi prodotti dalla vendita 
delle unità abitative.

Nonostante si possa notare un aumento 
dei finanziamenti per la fornitura di alloggi 

sociali, l’offerta risulta ancora inferiore alla 
domanda con una produzione di alloggi 
che si attesta a circa 36.000 unità abitati-
ve all’anno, rispetto alle 33.000 degli anni 
precedenti.
Le Housing Associations risultano ancora 
come le principali fornitrici di unità abitati-
ve sociali nel Regno Unito, con oltre il 90% 
del totale.
Negli ultimi anni sono stati conclusi una 
serie di accordi con diverse città e regioni 
dell’Inghilterra. Il gruppo Greater Manche-
ster Housing Providers (GMHP) con un lavoro 
congiunto assieme alle autorità, ha fornito 
quasi il 40% delle nuove case, crescendo ra-
pidamente fino al raggruppare 28 membri 
che lavorano al progetto di Social Housing.
Alcune città in altre parti del Regno Unito 
si stanno attivando in materia di alloggi so-
ciali: ad esempio, la bozza del piano stra-
tegico di Belfast include una politica degli 
alloggi a prezzi accessibili, indicando una 
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percentuale minima del 20% degli alloggi 
ad uso sociale sul totale dell’opera per ave-
re i permessi di costruzione.
Londra è l’emblema di un problema nell’or-
ganizzare una linea guida per una proget-
tazione consapevole del problema di al-
loggi a prezzi accessibili: infatti, possiamo 
notare come rispetto agli anni ’90, quando 
la percentuale di alloggi a prezzi accessibili 
era del 30%, si è passati negli ultimi anni ad 
una percentuale del 21,3%.
Secondo la valutazione dei NHF, l’Inghilter-
ra sta affrontando una crisi abitativa com-
plessa e sfaccettata. Si stima che saranno 
necessarie quasi 145.000 nuove case a 
prezzi accessibili ogni anno, contro una 
produzione attuale ferma a 47.000. A livello 
nazionale, uno sviluppo politico chiave con 
un grande impatto per il settore abitativo 

è il programma di riforma del welfare del 
governo, con modifiche al sistema i sussidi 
come:

 - cambiamenti nei criteri di dimensio-
namento del settore sociale;
 - introduzione della “tassa sulla camera 

da letto”.
Ultimo punto importante in relazione alle 
prospettive future nel Regno Unito è l’in-
certezza attorno alla Brexit che ha provo-
cato un impatto sui prezzi delle abitazioni 
e ha influenzato la capacità e i possibili 
guadagni che la Banca Europea potrebbe 
attuare nel Regno Unito. Nel Regno Unito 
si contano circa 66.040.000 abitanti; il 17% 
del patrimonio edilizio è ad uso sociale. A 
Londra si conta il 21%, mentre Manchester 
detiene il punteggio più alto con il 30%.
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REPUBBLICA CECA

Il governo ha adottato nel 2015 un atto 
legislativo “Concept of Social Housing of 

the Czech Republic 2015-2025” con delle li-
nee guida molto chiare sulle tre tipologie 
edilizie della nazione:

 - Crisis housing (per emergenze tempo-
ranee e bisogni abitativi acuti);
 - Social housing (per famiglie con bam-

bini e persone senza tetto, in affitto per 
due anni con la possibilità di rinnovo);
 - Affordable housing (per anziani, fami-

glie con bambini genitori single).
Si sta aspettando una legge specifica per 
l’edilizia sociale, ma nel frattempo il Mini-
stero degli Affari Sociali ha avviato un pro-
gramma per il sostegno dell’edilizia sociale 
che prevede l’avvio di progetti pilota in 16 
comuni. 
Si stima che il programma fino ad oggi ab-
bia contribuito ad aiutare più di 2000 per-
sone, fornendo oltre 470 alloggi.
Contemporaneamente, il Ministero dello 

Sviluppo Regionale gestisce vari progetti 
relativi a:

 - prestiti per le costruzioni di nuovi al-
loggi abitativi;
 - prestiti per le riqualificazioni dei vec-

chi complessi edilizi;
 - rigenerazione delle aree pubbliche 

nei complessi residenziali;
 - realizzazioni di alloggi in affitto per 

giovani adulti, disabili e anziani.
Nonostante il sostegno del governo, sono 
i comuni che hanno il mandato di rispon-
dere al problema abitativo dei cittadini e 
ciò ha portato ad avere un quadro molto 
frammentato con approcci diversi tra di 
loro. Sono state molte le campagne sociali 
lanciate dai vari comuni, ma una delle più 
importanti è il programma “Housing First” 
nella città di Brno. 
Sebbene il tasso di povertà della nazione 
non sia così basso, mancano alloggi sociali 
a prezzi accessibili per le categorie in diffi-
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coltà economica e l’indebitamento di molti 
gruppi sociali sta aumentando, il che por-
terà ad un aumento anche della domanda 
di alloggi.
Nonostante questi dati evidenti, la com-
missione europea ha sottolineato la man-
canza da parte dell’attuale legislazione di 
un piano per contrastare la mancanza di 
alloggi sociali. La segregazione spaziale è 

in continua espansione e vi è un crescen-
te aumento di località definite socialmente 
escluse, dove si concentrano i gruppi più 
vulnerabili della popolazione.
Nella nazione si contano 10.500.000 abi-
tanti. A Praga il 12% del patrimonio abitati-
vo appartiene agli enti governativi; il 9% del 
patrimonio totale abitativo è sociale.
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La nazione è una vera eccezione nel 
panorama europeo per quanto ri-

guarda l’edilizia, in quanto ha un program-
ma di alloggi sociali finanziato a livello cen-
trale dal 1999 chiamato “Program of Housing 
Development”. Al progetto, che è gestito dal 
Ministero delle Costruzioni e dei Trasporti 
e dello Sviluppo Regionale, possono acce-
dervi tutti i Comuni che intendono costru-
ire o acquistare abitazioni da ricollocare 
come edilizia sociale. Nel 2017 il budget de-
dicato è stato di 27 milioni di euro, mentre 
l’anno successivo è stato di oltre 28 milioni. 
Il governo fornisce dei sussidi che copro-
no fino al 40% del costo dell’investimento, 
i quali possono essere integrati da prestiti 
agevolati del Fondo statale per lo sviluppo 
dell’edilizia abitativa.
Tuttavia, essendo la responsabilità a livello 
comunale, l’adesione al programma non è 
stato omogeneo nella nazione. La maggior 
parte delle unità sono state costruite in 

villaggi e città più piccole, poiché le grandi 
città con un mercato del lavoro più attivo 
erano meno interessate ad investire nel 
progetto. Si è stimato che, nel 2018, oltre 
il 65% di tutte le abitazioni in Slovacchia si-
ano state ristrutturate e di queste quasi il 
50% hanno beneficiato del sostegno stata-
le. Le città più grandi come Bratislava e Ko-
sice hanno partecipato in modo marginale 
al programma finanziato dallo Stato a so-
stegno della costruzione di alloggi sociali: 
più della metà delle nuove unità di edilizia 
popolare sono state collocate in villaggi e in 
piccole città. I costi elevati di affitto o acqui-
sto nelle principali città stanno sollevando 
un problema di accessibilità alle aree più 
tecnologicamente avanzate della nazione.
I problemi principali che si riscontrano nel 
mercato immobiliare in Slovacchia sono:

 - percentuale elevata di case di pro-
prietà;
 - prezzi elevati degli affitti;

SLOVACCIA

L'ALLOGGIO IN EUROPA. CASO STATO PER STATO



72

 - grandi differenze di prezzi degli im-
mobili tra le varie regioni;
 - carenza di alloggi sociali a prezzi ac-

cessibili.
Ciò ha generato una serie di conseguenze 
negative come la percentuale più alta di 
giovani che vivono ancora con i genitori o 
che condividono la stanza con altre perso-
ne. Per contrastare tutto ciò è importante 

da parte dei comuni adottare un approccio 
più simile tra loro, aumentare l’accessibilità 
economica, l’accessibilità agli alloggi e mo-
dernizzare il patrimonio abitativo esisten-
te.
Oltre il 95% delle abitazioni sono private 
in tutta la nazione, su una popolazione di 
10.500.000 persone.
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Alla fine del 2015 è stata adottata in 
Slovenia la Risoluzione sul Program-

ma nazionale per gli alloggi 2015-2025, che 
ha ridefinito il “Fondo per gli alloggi della 
Repubblica Slovena” come principale forni-
tore di politica abitativa del paese. il Fondo 
agisce come un’entità legale indipendente 
e senza scopo di lucro, promuovendo la co-
struzione, la ristrutturazione e la manuten-
zione di case e abitazioni.
La Repubblica Slovena al momento ha più 
di 850.000 abitazioni: di queste, 130.000 
sono a Lubiana (città importante per l’uni-
versità e il turismo) e 52.000 a Maribor.
I dati emersi dall’osservatorio nazionale 
della Slovenia mostrano però che la quan-
tità di alloggi disponibili per l’affitto non è 
sufficiente nella nazione; per questo moti-
vo il Fondo nazionale sta realizzando pro-
getti per aumentare il numero di alloggi so-
ciali non solo nelle grandi città ma in tutto 
il paese. 

Al fine di attuare in modo efficiente gli 
obiettivi fissati dal Piano, è necessario che 
il Fondo disponga di risorse umane e finan-
ziarie aggiuntive da parte dello Stato, oltre 
che all’ottimizzazione delle procedure per 
la ristrutturazione e la manutenzione del 
patrimonio. 
Su 2.000.000 di abitanti, il 6% in tutta la na-
zione rappresenta la percentuale di alloggi 
sociali.
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Il governo spagnolo stabilisce un qua-
dro generale che si rinnova ogni tre 

anni. Le principali misure strategiche 
dell’attuale Piano Nazionale per la Casa ri-
guardano:

 - alloggi in affitto: miglioramento 
dell’indennità per inquilini bisognosi, so-
stegno alle persone a rischio di sfratto, 
promozione di affitto a prezzi bassi di al-
loggi privati e pubblici per chi ha risorse 
limitate;
 - riabilitazione edilizia: sovvenzioni per 

la conservazione dell’edificio, l’efficienza 
energetica e l’accessibilità. Rigenerazio-
ne e rinnovamento urbano e rurale;
 - giovani: aumento delle indennità per 

i minori di 35 anni, sovvenzioni per i gio-
vani acquirenti di case nei comuni con 
meno di 5.000 abitanti al fine di rivita-
lizzarli;
 - anziani: promozione di alloggi per an-

ziani e persone con disabilità, migliora-

mento delle indennità di locazione per 
le persone di età superiore a 65 anni.

Dal momento in cui la politica abitativa in 
Spagna è decentralizzata, ogni comunità 
autonoma deve firmare un accordo con 
il Ministero delle Infrastrutture, scegliere 
le linee strategiche che sono di principa-
le interesse per la regione e impostare in 
che misura devono essere co-finanziati gli 
interventi. Vale la pena anche citare il De-
creto del 2019 che include misure per la 
promozione di alloggi in affitto.
La situazione in materia di alloggi sociali va-
ria in modo significativo a diversi livelli: re-
gioni, città e villaggi. Tra le iniziative recenti 
più interessanti ci sono: un investimento di 
sette milioni di euro a Bilbao per rinnova-
re le abitazioni dei quartieri più bisognosi; 
nel comune di Langreo saranno investiti 
sette milioni di euro con il sostegno di fon-
di speciali, per la riabilitazione di un intero 
quartiere e rivitalizzare le vecchie aree mi-
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nerarie; città come Barcellona e Saragozza 
riceveranno prestiti dalla BEI per costruire 
alloggi sociali. Un esempio recente di svi-
luppo urbano su larga scala sarà attuato da 
una cooperativa edilizia a Valencia, la quale 
acquisterà il vecchio stadio della squadra 
di calcio, il Mestalla, e lo trasformerà in una 
nuova zona residenziale. Il piano prevede 
che le case saranno co-progettate dagli 
stessi membri della cooperativa e ad im-
patto zero. Oltre ad aumentare l’offerta, il 
settore dell’edilizia sociale dovrebbe anche 
concentrarsi sul miglioramento della ge-
stione degli alloggi a vantaggio degli inqui-
lini, stabilendo forti partnership con servizi 
sociali e operatori sanitari, trovando modi 
di collaborare con il settore privato e i cen-
tri di competenza tecnologica. Una quota 

enorme del parco immobiliare non è anco-
ra adatta alle esigenze di una popolazione 
che sta invecchiando. Oltre agli edifici re-
sidenziali, il settore dell’edilizia abitativa 
dovrebbe mirare ad ambienti e quartieri 
accessibili, inclusivi, sicuri, protetti e soli-
dali. Ultimo, ma non meno importante, è 
la costruzione e la riqualificazione che de-
vono includere sistemi energetici moder-
ni, efficienti e convenienti. La priorità per 
le società di edilizia popolare deve essere 
quella di trovare nuovi modi per gestire i 
costi energetici per gli inquilini e le coope-
rative, quindi, devono investire sempre di 
più su progetti di efficienza energetica.
La Spagna registra circa 46.600.000 abitan-
ti; solo il 2,5% delle abitazioni sono di tipo 
sociale.
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Il settore edile svedese soffre di costi 
molto elevati. Realizzare un edificio 

plurifamiliare attualmente costa quasi due 
volte e mezzo di più rispetto alla metà degli 
anni ’90.
Questi costi elevati hanno avuto un impat-
to negativo sulla costruzione di nuovi allog-
gi e questo ha portato all’inizio del 2017 ad 
un’azione economica da parte dello stato 
di offrire sovvenzioni ai progetti di edilizia 
residenziale. Sono stati introdotti limiti ai 
prestiti, con lo scopo di evitare che i mu-
tuatari subiscano un indebitamento trop-
po eccessivo.
Tuttavia, queste restrizioni hanno un im-
patto spropositato sui giovani che ora han-
no difficoltà ad ottenere un prestito per ac-
quistare una casa.
I costi elevati dell'edilizia hanno creato se-
rie difficoltà per la costruzione di alloggi a 
prezzi accessibili, soprattutto nelle aree ur-
bane. Una delle strategie adottate da parte 

delle regioni per tentate di arginare questo 
problema è stato quello di centralizzare 
tutte le società di edilizia in un’unica asso-
ciazione chiamata “Framtiden Construction 
Development”. Inoltre, la FCD ha l’incarico di 
consentire a più attori di entrare nel mer-
cato attraverso il dialogo con le piccole e 
medie imprese locali.
Una delle principali sfide che la Svezia do-
vrà affrontare sarà quella relativa ai dati 
demografici che ci mostrano come sia in 
atto un aumento della popolazione nell’ul-
timo decennio.
La composizione della popolazione sta 
cambiando, stiamo vedendo un aumento 
fisiologico delle persone con età pensiona-
bile e conseguentemente l’aumento della 
domanda di alloggi adeguati a rispondere 
alle loro esigenze.
In futuro la Svezia dovrà fare di più per 
fronteggiare gli elevati costi di costruzione 
e dovrà essere bilanciato con il forte impe-
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gno da parte del paese di mitigare il cam-
biamento climatico e passare all’economia 
circolare.
La digitalizzazione, combinata con l’indu-
stria del settore edile, presenta modi pro-
mettenti di aumentare la produzione del 
settore delle costruzioni.

Ciò è necessario per risolvere le sfide socia-
li sempre più complesse.
La Svezia ha una popolazione di 10.120.000 
abitanti; nel paese non si registra nessun 
edificio ad uso sociale.
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L'EDILIZIA E I CONSUMI 
ENERGETICI
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Nella tecnica, con riferimento alle mo-
dalità di sfruttamento dell’energia e 

alle forme in cui questa si rende disponibile 
a fini pratici, si parla correntemente di ener-
gia meccanica, termica, elettrica, idrica, ecc., 
e si dice fonte d’energia qualsiasi sostanza 
o processo capaci di mettere a disposizione 
dell’uomo una certa quantità di energia uti-
lizzabile.
Fonti primarie di energia, quelle che si trova-
no in natura, e in particolare quelle generate 
direttamente o indirettamente dalla radiazio-
ne solare, quali l’energia solare, eolica, idro-
elettrica, delle onde e delle correnti marine e, 
attraverso un lungo processo chimico e fisico, 
l’energia dei combustibili (carbon fossile, pe-
trolio e gas naturale); l’energia delle maree, 
determinata dal campo gravitazionale So-
le-Luna-Terra; l’energia nucleare, determina-
ta dal processo di formazione degli elementi; 
l’energia geotermica, prodotta dal processo di 
formazione del sistema solare; si dicono fonti 
rinnovabili di energia quelle fonti primarie di 
energia cui si può attingere senza limitazione 
e che non determinano inquinamento o ri-
schio, con esclusione quindi dei combustibili 
fossili o nucleari […].
Fonti secondarie di energia, quelle che si ot-
tengono da operazioni tecnologiche su so-
stanze costituenti fonti primarie (per es.: la 
benzina, ottenuta distillando il petrolio)”. [En-
ciclopedia Treccani]
Molte volte si parte dall’analisi della diffe-
renza che intercorre tra la quantità di ener-
gia che viene prodotta e quella che viene 
richiesta a livello globale: da alcuni studi è 
emersa l’importanza che assume, invece, 

lo sviluppo mirato ad una più ampia con-
sapevolezza del problema reale, non solo a 
livello comunitario ma anche a livello locale 
delle singole nazioni, le quali non potevano 
essere messe a confronto in modo diretto.
Partendo da questa considerazione, non 
sempre ovvia, abbiamo analizzato quattro 
macro-temi che ci permettono di avere un 
quadro complessivo del problema:

 - ECEEE, ovvero la più grande e anti-
ca ONG d’Europa dedicata all’efficienza 
energetica;
 - Strategia di efficienza energetica a li-

vello globale;
 - Strategia 2020 e 2050, gli obiettivi che 

l’UE si è posta di raggiungere nel medio 
e lungo termie;
 - BPIE, l’istituzione a livello europeo in 

ambito energetico abitativo.
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EUROPEAN COUNCIL FOR AN ENERGY EFFICIENT 
ECONOMY

L’ECEEE è l’acronimo di “Consiglio Euro-
peo per un’Economia Energeticamente 

Efficiente”. Si tratta di una delle organizza-
zioni più grandi e antiche dell’Unione Euro-
pea, senza alcun fine di lucro ed indipen-
dente; è registrata come un’organizzazione 
svedese, con il segretariato principale a 
Stoccolma.
L’obiettivo cardine di questa O.N.G. (Or-
ganizzazione Non Governativa) è quello di 
formare un network basato su informazio-
ni e prove affidabili, le quali permettano a 
governi, istituti di ricerca, organizzazioni di 
cittadini, industrie, di fornire un’unica fonte 
di conoscenza dalla quale attingere tutte le 
informazioni necessarie in ambito energe-
tico. Viene promossa, quindi, la compren-
sione e l’applicazione del tema sull’efficien-
za energetica applicata all’interno della 
società, tutto ciò creando dei gruppi di la-
voro variegati che spaziano dai progettisti 
ai decisori politici, fino ai professionisti, tut-
ti con uno stesso obiettivo.
ECEEE, oltre a collaborare con istituzioni 
quali la Commissione Europea e il Parla-
mento Europeo, partecipa attivamente al 
processo di elaborazione delle politiche 
europee attraverso congressi, forum con-
sultivi ed elaborazioni di politiche energeti-
che. Inoltre, ogni scelta politica europea in 
merito al clima viene commentata, appro-
fondita e discussa all’interno della stessa 
ONG in modo da poter avere il maggior nu-
mero di opinioni provenienti dai massimi 

esperti nel campo a livello internazionale.
La caratteristica principale che distingue 
ECEEE come un’organizzazione diversa del-
le altre è la presenza dei cosiddetti “Sum-
mer Study”: veri e propri convegni che, fin 
dal 1993, ogni due anni vengono tenuti da 
parte dell’associazione e che riuniscono ri-
cercatori, responsabili delle politiche este-
re, rappresentanti dei servizi energetici, or-
ganizzazioni senza scopo di lucro e privati, 
tutti interessati a promuovere l’efficienza 
energetica. Il cuore del Summer Study è la 
presentazione e la discussione di articoli 
sottoposti a revisione paritaria in sessioni 
di panel. I relatori principali affrontano le 
sessioni concentrandosi su una revisione 
critica degli articoli emanati dall’UE, ma 
anche riservando tempo a delle sessioni 
informali nelle quali si vengono a confron-
tare tutta una serie di realtà ed esigenze 
diverse.
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EFFICIENZA ENERGETICA

Dagli anni ’70 l’efficienza energetica 
ha contribuito alla ricchezza eco-

nomica più di ogni altra fonte di approvvi-
gionamento presente sul nostro pianeta: è 
questa la premessa sulla quale baseremo il 
capitolo che segue.
Il tema centrale delle politiche energetiche 
e climatiche, in relazione alla riduzione dei 
gas serra che causano i problemi ambien-
tali odierni, dovrebbero essere affrontati in 
modo differente. Dovrebbero focalizzarsi 
non più sul tipo di energia, la quale ora-
mai è stato scientificamente approvato che 
quella rinnovabile è la migliore, ma sul ta-
glio della domanda dell’energia stessa, an-
dando quindi a diminuire la produzione di 
inquinanti e migliorando la stessa qualità 
dell’aria. Ciò diventa possibile concentran-
dosi sui servizi energetici di cui abbiamo 
realmente bisogno, piuttosto di andare a 
cercare modi per garantire più barili di pe-
trolio o chilowattora.
L'efficienza energetica e le energie rinno-
vabili sono state viste come concorrenti 
per investimenti e studi. Ma, se studiata in 
modo più razionale, la tematica dovrebbe 
essere vista in modo contrario:
L'Europa aveva l'obiettivo di soddisfare il 
fabbisogno energetico del 20% da fonti rin-
novabili entro l’anno 2020, ed è attualmen-
te in discussione l'aumento delle quote di 
energie rinnovabili per il 2030. Riducendo 
però la nostra domanda di energia, andre-
mo a rendere molto più facile il raggiungi-
mento di questi obiettivi. Investire, quindi, 

nell'efficienza energetica ci darà più tempo 
e ci aiuterà a evitare alcune delle scelte più 
difficili che coinvolgono l’uso del suolo, la 
produzione alimentare, la tutela del pae-
saggio e le quote rinnovabili.

Partendo da queste riflessioni è risultato 
molto utile per noi, nell’approfondimento 
di questo tema, la lettura di due articoli svi-
luppati dalla IEA (International Energy Agen-
cy), in collaborazione con le tre O.N.G., ACE-
EE (American Council for an Energy-Efficient 
Economy), ECEEE (European Council for an 
Energy Efficient Economy), AEEE (Alliance for 
an Energy Efficiency Economy) e altri esperti 
del settore.
Dodici strategie per aumentare l’efficienza 
energetica globale.

Fermo restando sul principio che una dra-
stica riduzione della domanda di energia è 
in grado di favorire la transazione econo-
mica verso un sistema energetico basato 
sul rinnovabile, nel prossimo futuro sarà 
fondamentale avere un sostanziale pro-
gramma di efficienza energetica per gesti-
re sia la domanda che l’offerta di energia 
sostenibile. Attualmente la situazione, se-

L'efficienza energetica ci fornisce il tempo necessario per 
sostituire i combustibili fossili e altre fonti energetiche non 

sostenibili con rinnovabili in modo ecologico, econo-
mico e socialmente responsabile. (Fonte: ECEEE.org)

L'EDILIZIA E I CONSUMI ENERGETICI



82

condo gli studiosi, richiede particolare at-
tenzione, dal momento in cui la quantità di 
domanda supera ampiamente i processi di 
decarbonizzazione.
Di seguito vengono riportati una serie di 
principi a sostegno dell’efficientamento 
energetico:

 - Limitazione del consumo energetico, 
volgendo l’attenzione sulla limitazione 
della richiesta di energia piuttosto che 
sulla sua produzione;
 - maggiori vantaggi derivanti dall’inve-

stimento sull’efficienza energetica, do-
vuti all’aumento della produttività, mi-
glioramento del comfort, della salute e 
della sicurezza;
 - severi requisisti energetici per pro-

dotti e apparecchiature, promuovendo i 
prodotti migliori sul mercato avvalendo-
si dei marchi e delle etichettature;
 - design di impianti per le tecnolo-

gie passive, per favorire gli standard di 
comfort richiesti;
 - raccolta di indicatori di efficienza 

energetica, di una nomenclatura stan-
dard, per evitare errori dovuti alla scor-
retta comunicazione;
 - quadro legislativo più chiaro e ade-

guato, in grado di incoraggiare i privati 
ad investire sulle nuove tecnologie;
 - meccanismi che permettano alle 

aziende di fornire l’energia e di far ri-
sparmiare contemporaneamente i pro-
pri clienti sulle bollette, in modo da al-
lineare gli interessi economici a quelli 
sociali ed ambientali;
 - studio sui comportamenti e sulle ra-

gioni che portano all’eccessivo consumo 
energetico;
 - - privilegiare i prodotti che durino nel 

tempo e che siano stati realizzati con un 
ciclo di vita più breve;
 - sostegno ai cittadini per permettere 

una transizione più giusta verso l’effi-
cientamento energetico;
 - accessibilità all’energia aperta a tutte 

le categorie di cittadini, attraverso l’ef-
ficienza energetica e l’uso di tecnologie 
passive. 

Le dodici strategie per l’efficienza energe-
tica. 

1) Edifici NZEB.
Molti paesi stanno lavorando per rendere 
pratica comune gli standards degli edifici 
ad energia “quasi zero” per le nuove co-
struzioni, entro il 2030. Ad esempio, l’UE ha 
imposto a tutti gli stati membri di definire 
dei codici edilizi che prescrivano che gli edi-
fici pubblici di nuova costruzione, a partire 
dal 2019, fossero edifici NZEB.
Un elemento importante per raggiunge-
re l’obiettivo dell’edificio ad energia netta 
zero è l’efficienza energetica, che può ri-
durre drasticamente la domanda di ener-
gia dell’80% rispetto alle nuove costruzioni.
2) Ristrutturazione.
Uno degli aspetti principali su cui concen-
trarsi riguarda il risanamento degli edifici 
esistenti. Attualmente il retrofit energetico 
degli edifici esistenti consente di risparmia-
re circa il 10-40% di energia. Per sfruttare 
appieno il potenziale bisogna garantire un 
maggior risparmio su un numero maggiore 
di edifici; gli interventi dovrebbero essere 
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supportati da modelli di business e di fi-
nanziamento innovativi. Le misure di retro-
fit energetico, come ad esempio un’applica-
zione più corretta dell’isolamento, possono 
portare ad avere circa il 70% di consumi 
energetici in meno per il riscaldamento.
Di fronte a questo problema si fa avanti 
una possibile soluzione che riguarda la ne-
cessità di avvalersi di codici edilizi in grado 
di stabilire degli standard minimi di presta-
zione energetica da rispettare. 
Alcuni esempi utili sono rappresentati dai 
programmi di Boulder, in Canada e Regno 
Unito per le abitazioni in affitto, i program-
mi per l’edilizia commerciale a Tokyo, New 
York, Washington DC. Le politiche proposte 
dovrebbero aiutare maggiormente quel 
target di popolazione che non può permet-
tersi di affrontare degli interventi di retrofit 
autonomamente.
Altri esempi importanti sono i passaporti 
energetici adottati in Belgio, Francia e Ger-
mania. I paesi Bassi stanno emanando del-
le leggi per l’obbligazione della classe C per 
gli ambienti ad uso ufficio, entro il 2023 e 
del livello A entro il 2030. Dopo tale data 
tutti gli uffici che non rispettano questo 
standard sono inutilizzabili.
3) Raffrescamento.
Rappresenta uno dei problemi a livello di 
comfort interno degli edifici. Si stima che 
dagli anni ’90 ad oggi il fabbisogno di ener-
gia elettrica utile è triplicato, arrivando a 
circa 2000 TWh. Il condizionamento dell’a-
ria sfrutta una quantità di energia elevata, 
determinando una eccessiva emissione di 
combustibili e refrigeranti, molti dei qua-

li concorrono al riscaldamento globale 
(GWP). Un approccio per l’intero sistema di 
Mean-Lean-Green può avere un ruolo fon-
damentale per questo obiettivo: la proget-
tazione e la costruzione di edifici efficienti 
dal punto di vista energetico, con soluzioni 
di raffreddamento passivo, contribuirà a 
ridurre in modo efficace i carichi di raffred-
damento. Recentemente il Global Cooling 
Prize è stato assegnato a coloro che svi-
luppano delle soluzioni di raffreddamento 
accessibili in paesi in via di sviluppo, più ef-
ficienti di quelli standard esistenti.
4) Edifici smart.
Se applicati correttamente, sensori, con-
trolli automatici e altri software possono 
ridurre del 15% i consumi energetici. Ad 
esempio, i termostati ad apprendimento, 
che in base alle abitudini degli occupanti, 
regalo automaticamente il grado di tem-
peratura interna. Bisogna adottare delle 
politiche di incentivazione di questi siste-
mi innovativi, attraverso dei protocolli che 
permettano il dialogo di sistemi provenien-
ti da diversi fornitori.
5) Elettrificazione del sistema di riscalda-
mento e della produzione di acqua sanita-
ria, che grazie alla produzione di energia 
elettrica pulita, le pompe di calore e le cal-
daie a pompa di calore possono ridurre sia 
i consumi che le emissioni. 
6) Efficienza energetica degli apparecchi.
Gli standards di rendimento rappresenta-
no circa più del 50% dei prodotti esisten-
ti, dai normali frigoriferi alle pompe indu-
striali. La domanda sempre crescente di 
apparecchiature intelligenti e di Internet 
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delle cose (IoT) richiede delle attenzioni 
particolari per ottenere i più bassi consu-
mi energetici. Programmi volontari, come 
ENERGY STAR®, possono generare dei ri-
sparmi incoraggiando acquisti di apparec-
chiature con requisiti superiori agli stan-
dard minimi.
7) Efficienza industriale.
Le politiche nazionali dovrebbero incenti-
vare la gestione strategica dell’energia; si 
dovrebbe incoraggiare il miglioramento 
nei processi di produzione chiave, come 
dell’acciaio e del cemento verde, e l’integra-
zione waste-to-energy.
Ad esempio, in Svezia si sta puntando alla 
produzione di acciaio senza l’uso del car-
bonio, ma con la sottrazione in fase di lavo-
razione della componente idrogeno. Altro 
supporto alla riduzione del consumo ener-
getico è la sostituzione dell’acciaio e del 
cemento con i mattoni e il legno struttura-
le (che possono fungere anche da carbon 
sink).
8) Risparmio di carburante per i veicoli. 
Negli ultimi anni l’efficienza energetica dei 
veicoli è migliorata, grazie all’entrata sul 
mercato dei veicoli elettrici (EV), portando 
quindi alla riduzione delle emissioni da car-
buranti.
Per incentivare questo passaggio di cate-
goria, si dovrà ricorrere a degli strumenti 
di finanziamento per l’acquisto di questi 
veicoli, oltre a dotare le città di punti per 
la ricarica.
9) Riduzione delle distanze, percorse dai 
veicoli.
Si dovrà riprogrammare la connessione 

stradale a livello comunale e regionale, in 
modo da creare sistemi di trasporto soste-
nibili. L’uso delle auto può essere sostenu-
to attraverso programmi di ride-sharing, 
bike-sharing e insediamenti urbani più 
compatti in modo da essere percorribili 
anche a piedi, oltre all’incremento del tra-
sporto pubblico.
10) Miglioramento del trasporto delle mer-
ci, attraverso l’ottimizzazione dei carichi dei 
veicoli per evitare trasporti a vuoto. Anche 
la migliore gestione degli approvvigiona-
menti può ridurre i tempi e le tratte per la 
spedizione delle merci. 
11) Efficienza dei trasporti aerei.
Attraverso l’incentivazione dei trasporti fer-
roviari, si può contribuire alla diminuzione 
dei consumi energetici nel settore dell’avia-
zione. Anche il miglioramento dei motori, 
la riduzione della quantità di viaggi e l’uso 
di carburanti più puliti possono contribuire 
alla riduzione dei consumi energetici.
12) Riduzione delle perdite nella distribu-
zione elettrica.
Le nuove tecnologie per le reti elettriche, 
come la Conservation Voltage Reduction e 
i trasformatori, possono ridurre le perdite 
di potenza ella rete elettrica.
Oltre ai consumi finali, ad essere presi in 
considerazione sono anche le perdite di 
energia che si hanno in fase di distribuzio-
ne e trasmissione, arrivando anche a per-
centuali di consumi molto elevati.
Secondo la IEA, World Energy Outlook, la 
percentuale di energia consumata nel 2018 
è stata così suddivisa:
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GLI OBIETTIVI GLOBALI PER LO SVILUPPO SOSTENIBILE

Per contrastare i problemi climatici, sociale 
ed economici, l’Unione Europea ha deline-
ato delle linee guida in materia di Energia, 
fissando due date chiave: il 2030 e il 2050.
Global goals 2030.

Nel 2015 i grandi leader mondiali si sono 
riuniti e hanno concordato i diciassette 
obiettivi di sviluppo sostenibile. Questi 
obiettivi hanno tutti la stessa importanza: 
vengono affrontati temi quali la povertà, la 
lotta alle disuguaglianze, uno sviluppo con-
sapevole delle innovazioni, i cambiamenti 
climatici. Ai fini di questa tesi, spostiamo il 
nostro focus sul libero accesso ai sistemi di 
energia economica, sostenibile, moderna 
ed affidabile.
Il programma adottato in materia di rin-
novamento energetico per un’Unione Eu-
ropea più “green” è denominato Green 
Energy Package, contenente obblighi ed 
interventi da attuare per diminuire la do-

manda di energia sul territorio Europeo.
I principali punti di questo accordo posso-
no essere riassunti attraverso l’obbligo mo-
rale, etico e fisiologico dell’impegno preso 
in occasione dell’accordo di Parigi, ovvero 
di contenere a livello globale l’innalzamen-
to della temperatura entro 1,5 °C. Questo 
programma è stato poi suddiviso nei se-
guenti obiettivi:

 - Accesso universale ai servizi energeti-
ci convenienti, moderni ed affidabili;
 - aumento sostanziale della quota di 

energia rinnovabile globale;
 - aumento dell’efficienza energetica 

del doppio del livello attuale;
 - il rafforzamento e la cooperazione a 

livello internazionale per facilitare i pro-
cessi di ricerca e lo studio di un’energia 
pulita, in modo da poter diminuire la 
dipendenza energetica dai combustibili 
fossili;
 - l’ampliamento e il rafforzamento del-

le tecnologie per fornire servizi energe-
tici moderni e sostenibili per tutti i paesi 
in via di sviluppo.

Elaborazione grafico con riferimento ai dati 
estrapolati dal report IEA, World Energy 

Outlook 2019 
(Fonte: ECEEE.org)
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Schema riassuntivo Accordo di Parigi 
(fonte: borsaitaliana.it)
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Il pacchetto sull’energia pulita fissa, quindi, 
nuovi obiettivi per l’Unione Europea entro 
il 2030; questi, se rispettati a dovere, for-
niranno un contributo importante verso 
il processo che porterà alla neutralità del 
carbonio entro il 2050.
Si delineano quattro principali obiettivi:

 - primo obiettivo: dopo aver analizzato i 
dati in merito al consumo di energia, si 
evince che il settore edilizio è responsa-
bile per circa il 40% del consumo tota-
le di energia e del 36% delle emissioni 
di CO2 nell’ambiente. La nuova direttiva 
sulla prestazione energetica dell’edifi-
cio, la UE 2018/844, si possono estrapo-
lare le linee guida da attuare in campo 
edilizio, aggiornando le vecchie misure 
stabilite nella direttiva UE 2010/31.
 - secondo obiettivo: l’Unione Europea, 

per dimostrare la sua leadership a li-
vello globale nel campo delle energie 
rinnovabili, si è posta un obiettivo mol-
to ambizioso, quello di raggiungere la 
produzione di energia rinnovabile pari 
ad almeno il 32% del suo fabbisogno. 
Questo obiettivo è evidente nella diret-
tiva UE 2018/2001, da cui è possibile 
estrapolare le disposizioni in materia 
di autoconsumo di energia rinnovabile. 
Tra le più importanti, vi è l’aumento al 
14% dell’energia rinnovabile da usare 

nei trasporti.
 - terzo obiettivo: ogni Stato membro 

dell’Unione Europea ha dovuto redi-
gere un proprio piano nazionale per 
l’energia e il clima (NECP) per il decen-
nio 2021-2030, specificando in modo 
dettagliato le procedure che vogliono 
attuare per raggiungere i propri obietti-
vi. Di seguito viene riportato un estrat-
to degli obiettivi perseguibili in Italia. 
“L’Italia, quindi, condivide l’approccio 
olistico proposto dal Regolamento Go-
vernance, che mira a una strategia orga-
nica e sinergica sulle cinque dimensioni 
dell’energia. Gli obiettivi generali perse-
guiti dall’Italia sono sostanzialmente:  
 a) accelerare il percorso di decarboniz-
zazione, considerando il 2030 come una 
tappa intermedia verso una decarboniz-
zazione profonda del settore energetico 
entro il 2050 e integrando la variabile 
ambiente nelle altre politiche pubbliche; 
 b) mettere il cittadino e le imprese (in par-
ticolare piccole e medie) al centro, in modo 
che siano protagonisti e beneficiari della 
trasformazione energetica e non solo sog-
getti finanziatori delle politiche attive; ciò 
significa promozione dell’autoconsumo e 
delle comunità dell’energia rinnovabile, 
ma anche massima regolazione e massi-
ma trasparenza del segmento della vendi-
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ta, in modo che il consumatore possa trar-
re benefici da un mercato concorrenziale; 
 c) favorire l’evoluzione del sistema ener-
getico, in particolare nel settore elettrico, 
da un assetto centralizzato a uno distri-
buito basato prevalentemente sulle fonti 
rinnovabili, adottando misure che miglio-
rino la capacità delle stesse rinnovabili di 
contribuire alla sicurezza e, al contempo, 
favorendo assetti, infrastrutture e rego-
le di mercato che a loro volta contribu-
iscano all’integrazione delle rinnovabili;  
 d) continuare a garantire adeguati ap-
provvigionamenti delle fonti convenziona-
li, perseguendo la sicurezza e la continuità 
della fornitura, con la consapevolezza del 
progressivo calo di fabbisogno di tali fon-
ti convenzionali, sia per la crescita delle 
rinnovabili che per l’efficienza energetica; 
 e) promuovere l’efficienza energetica in 
tutti i settori, come strumento per la tu-
tela dell’ambiente, il miglioramento della 
sicurezza energetica e la riduzione della 
spesa energetica per famiglie e imprese; 
 f) promuovere l’elettrificazione dei con-
sumi, in particolare nel settore civile e nei 
trasporti, come strumento per migliorare 
anche la qualità dell’aria e dell’ambiente; 
 g) accompagnare l’evoluzione del sistema 
energetico con attività di ricerca e innova-
zione che, in coerenza con gli orientamenti 
europei e con le necessità della decarbo-
nizzazione profonda, sviluppino soluzio-
ni idonee a promuovere la sostenibilità, 
la sicurezza, la continuità e l’economicità 
di forniture basate in modo crescente su 
energia rinnovabile in tutti i settori d’uso 

e favoriscano il riorientamento del siste-
ma produttivo verso processi e prodotti a 
basso impatto di emissioni di carbonio che 
trovino opportunità anche nella doman-
da indotta da altre misure di sostegno; 
 h) adottare, anche tenendo conto del-
le conclusioni del processo di Valutazio-
ne Ambientale Strategica e del connes-
so monitoraggio ambientale, misure e 
accorgimenti che riducano i potenziali 
impatti negativi della trasformazione 
energetica su altri obiettivi parimenti ri-
levanti, quali la qualità dell’aria e dei 
corpi idrici, il contenimento del consu-
mo di suolo e la tutela del paesaggio; 
 i) continuare il processo di integrazione 
del sistema energetico nazionale in quello 
dell’Unione.” [Fonte: Ministero dello Svilup-
po Economico]
 - quarto obiettivo: il libero commercio 

dell’energia in Europa è un tema molto 
importante per garantire delle forniture 
energetiche sicure e convenienti ai cit-
tadini. Attraverso delle regole comuni al 
mercato e le infrastrutture transfronta-
liere, l’energia può essere prodotta in un 
Paese e distribuita in un altro; l’’obiettivo 
prefissato è quello di raggiungere un li-
vello di interconnessione al 15% entro il 
2030. In questo modo i prezzi sono con-
trollati, si crea una concorrenza nella 
quale i consumatori possono scegliere 
i fornitori di energia. Al completamento 
di queste politiche si prevede una ridu-
zione delle emissioni i circa il 45% entro 
il 2030.
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(Fonte: https://www.mise.gov.it/index.php/it)

Strategia a lungo termine.
Il 28 novembre 2018 la Commissione Eu-
ropea ha presentato la strategia a lungo 
termine per un’economia più proficua, 
innovativa, competitiva e climaticamente 
neutra entro il 2050. Si punta all’investi-
mento in soluzioni tecnologiche, la respon-
sabilizzazione dei cittadini e adottando del-
le strategie nei vari settori, quali l’industria, 
la finanza e la ricerca.
Il vicepresidente Maroš Šefčovič, responsa-
bile dell’Unione per l’Energia, ha dichiara-
to: “Non è possibile vivere in sicurezza su un 
pianeta in cui il clima è fuori controllo. Ma 
ciò non significa che per ridurre le emissioni 

dovremo ridurre anche il livello di vita degli 
europei. Negli ultimi anni abbiamo dimostra-
to come sia possibile ridurre le emissioni, cre-
ando al contempo ricchezza e nuovi posti di 
lavoro di qualità a livello locale e migliorando 
la qualità della vita dei cittadini. È inevitabile 
che l'Europa continui a trasformarsi. La no-
stra strategia dimostra ora che è realistico 
rendere l'Europa prospera e a impatto clima-
tico zero entro il 2050, senza lasciare indietro 
nessun cittadino o regione europea." 
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BPIE ED EFFICIENZA ENERGETICA DEGLI EDIFICI

Nel 2016 la commissione Europea 
aveva presentato un pacchetto di 

iniziative politiche incentrate sul tema del 
consumo energetico da parte dell’edilizia. 
L’obiettivo comune prefissato è quello di 
raggiungere, entro il 2030, il 30% di energia 
proveniente da fonti rinnovabili.
Confrontando i dati estrapolati dai docu-
menti relativi all’EPBD (Energy Performance 
Buildings Directive) e le decisioni politiche 
prese dalla Commissione Europea, è pos-
sibile desumere la linea di intervento che 
era stata adottata, riassumibile nei seguen-
ti punti:

 - dalla fine del 2018 tutte le funzioni 
pubbliche che occupavano un nuovo 
edificio dovevano impegnarsi nel ricon-
vertirlo in un edificio ad “energia quasi 
zero”;
 - dalla fine del 2020 tutti gli edifici di 

nuova costruzione dovevano essere edi-
fici NZEB, con principali fonti di approv-
vigionamento energetico rinnovabili;
 - definizione unitaria di edificio ad 

energia quasi zero, come “edificio che ha 
una prestazione energetica molto elevata. 
La quantità di energia richiesta dovrebbe 
essere coperta da energia da fonte rinno-
vabile compresa l’energia prodotta in loco 
o nelle vicinanze”.
 - stimolare a ristrutturazione degli edi-

fici esistenti in modo da ridurre i consu-
mi energetici;
 - eliminazione della soglia dei m2 per 

le grandi ristrutturazioni, presente nella 

vecchia direttiva;
 - introduzione di requisisti minimi per 

le sostituzioni di elementi;
 - adottare una metodologia di calcolo 

per aumentare i requisisti minimi di pre-
stazione energetica, così da ottimizzare 
i costi;
 - rigorose procedure nel rilascio delle 

prestazioni energetiche;
 - introduzione di sanzioni in caso di 

violazione delle seguenti direttive.
A monte di queste prescrizioni vi è il Buil-
ding Performance Institute Europe (BPIE), isti-
tuto di ricerca europeo con sede a Bruxel-
les, nato dalla collaborazione tra ECEEE, la 
fondazione europea per il clima (ECF) ed il 
ClimateWorks.

Lo scopo principale di questo istituto è la 
ricerca, l’adozione di politiche e di misure 
per aumentare le prestazioni energetiche 
degli edifici e quindi di ridurre le emissioni 
di CO2; sviluppa un approccio multiforme 
per promuovere delle misure normative e 
degli incentivi che aiutino alla costruzione e 
all’ammodernamento degli edifici esistenti: 
per questo fine è stato lanciato, nel 2012, il 
DataHUb.
Il BPIE DataHub è stato il primo portale 

CAPITOLO 4



91

che desse accesso a dati statistici sul pa-
trimonio edilizio europeo, sulle politiche e 
normative che miravano a ridurre il consu-
mo di energia. Nel 2017 è stato sostituito 
dall’UE Building Stock Observatory (BSO), svi-
luppato dalla stessa BPIE in collaborazione 
con ECOFYS, Enerdata, Seven e molti altri 
partner europei. 
All’interno del database sono presenti in-
formazioni relativi a: caratteristiche del 
patrimonio edilizio, costruzione delle pre-
stazioni dell’involucro, sistemi tecnici per 

l’edilizia, edifici ad energia quasi zero, ri-
strutturazioni edili, consumi energetici, 
certificazioni, finanziamenti, povertà ener-
getica, mercato dell’energia.
I dati possono essere consultati in base 
all’anno, all’argomento e al singolo paese, 
attraverso delle tabelle, grafici o schemi 
riepilogativi; le fonti da cui attingono sono 
dati provenienti da Eurostat, dal Centro co-
mune di ricerca della Commissione Euro-
pea, da progetti finanziati dall’UE, da stati-
stiche nazionali e dai fornitori di mercato. 

L'EDILIZIA E I CONSUMI ENERGETICI
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INTERVENTI DI RECUPERO
EDILIZIO
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RIQUALIFICARE UN EDIFICIO

La riqualificazione di un edificio è un 
tema che si sta sviluppando molto 

negli ultimi anni. Riqualificare un edificio 
dal punto di vista energetico assume un 
significato molto importante in termini di 
efficientamento, massimizzando i risultati 
solamente se si guarda non solo alla par-
te dell'involucro dell'edificio, ma anche alla 
parte impiantistica. La chiave di lettura è 
quella di considerare l’edificio come un 
sistema costituito non solo da una pelle, 
ma anche dagli organi su cui effettuare 
un’attenta diagnosi in modo da arrivare ad 
un’attenta progettazione di riqualificazio-
ne energetica.
I vantaggi che si ottengono da questi inter-
venti sono molteplici, tra i quali:

 - la conversione dei consumi energetici 
in guadagni sottoforma di risparmi che 
si ottengono in bolletta per la riduzione 
dei costi energetici;
 - l’aumento del valore patrimoniale 

dell’edificio;
 - la riduzione delle emissioni di CO2 in 

ambiente grazie all’abbassamento dei 
consumi;
 - il miglioramento del comfort e del be-

nessere abitativo.
Intervenire sull'involucro edilizio significa 
diminuire le dispersioni termiche attraver-
so l'isolamento delle pareti perimetrali, dei 
tetti e dei solai inferiori. Particolare atten-
zione si pone nell'eliminazione dei ponti 
termici, che causano la formazione di muf-
fe e condense. Le due principali tecniche 

che permettono l'isolamento dell'involucro 
riguardano l'insufflaggio, con il quale si ri-
empiono le intercapedini dei muri con ma-
teriale isolante ma non garantisce l'elimi-
nazione dei ponti termici, che si può invece 
ottenere attraverso il cappotto termico che 
consiste nell'applicazione dell'isolante sul-
la parte esterna del componente edilizio. 
Si completa l'intervento con la sostituzione 
degli infissi con serramenti ad alta efficien-
za energetica, costituiti da telai a taglio ter-
mico e da vetri con doppia o tripla camera 
basso emissivi.
Oltre a migliorare la resistenza termica 
dell'involucro al passaggio del calore, si in-
terviene anche sulla parte impiantistica in 
modo da ottimizzare l'efficienza dei sistemi 
di produzione termica. Questi interventi ri-
guardano:

 - l'installazione di caldaie con alto ren-
dimento o a condensazione;
 - la sostituzione di impianti di climatiz-

zazione con pompe di calore;
 - l'installazione di termoregolatori e 

contabilizzatori energetici.
Gli impianti per la produzione di corrente 
elettrica e ACS possono essere alimentati 
da fonti rinnovabili, come il fotovoltaico e 
il solare termico. Esistono anche sistemi di 
microcogenerazione che permettono con-
temporaneamente di produrre energia ter-
mica ed elettrica.
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INVOLUCRO OPACO

Gli interventi che possono essere 
considerati in chiave di riqualifica-

zione, per quanto riguarda l’isolamento e 
il  miglioramento dei valori di trasmittanza 
delle strutture opache verticali, possono 
suddividersi in: isolamento termico ester-
no, interno, per insufflaggio.
Il cappotto esterno permette di ridurre le 
trasmissioni tramite i componenti opachi 
verticali, migliorando anche la situazione 
dei poti termici, riducendo la condensa in-
terstiziale. Attraverso questo intervento si 
ha un aumento della volumetria. In fase 
d’opera è necessario l’utilizzo di ponteggi e 
risulta essere per questo motivo un inter-
vento costoso. I materiali isolanti utilizzati 
devono essere traspiranti e per la scelta 
vanno considerati la porosità, l’alcalinità e 
l’assorbenza. 
Il cappotto eseguito dall’interno, invece, si 
applica quando non è possibile intervenire 
dall’esterno, in presenza di particolari con-
dizioni di vincoli storico paesaggistici ed 
ambientali. Internamente la superficie si 
riduce e tra gli svantaggi vi è la difficile ap-
plicazione in alcuni punti della casa. I costi 
sono minori per i materiali, i tempi di posa 
in opera e l’assenza dei ponteggi. 
Un’ulteriore tecnica di isolamento è quella 
dell’insufflaggio, che consiste nell’inserire 
all’interno dell’intercapedine vuota della 
muratura il materiale isolante. Si procede 
attraverso dei fori realizzati sulla parete, 
distanziati ad intervalli di circa 80-100 cm. 
Si può ricorrere all’insufflaggio anche nel 

caso di isolamento dei sottotetti o cavedi. 
Generalmente i materiali usati sono: fi-
bra di cellulosa, perlite, sughero in granuli 
vermiculite granulare, polistirene espanso 
in perle e lana di vetro. I vantaggi princi-
pali riguardano la rapidità di posa e i costi 
contenuti di questa tecnica, che variano in 
base al tipo di materiale e della tecnologia 
usata. L’intervento può essere eseguito sia 
dall’intero, più invasiva ma utile se si stan-
no eseguendo anche lavori interni all’edifi-
cio, sia dall’esterno con oneri aggiuntivi di 
impalcatura, carrelli elevatori e rifacimento 
della facciata nei punti di foratura.
Questa tecnica non risulta, però, efficace 
nella correzione dei ponti termici e necessi-
ta di una verifica termografica della parete.
Materiali sintetici

Per materiali sintetici si intendono i prodot-
ti derivati dalla lavorazione del petrolio, ma 
con un buon rapporto prestazioni-prezzo. 
Tra i principali materiali sintetici in uso per 
l’isolamento a cappotto i trovano il polisti-
rolo espanso (EPS) e il polistirene estruso 
(XPS).
Il polistirolo e il polistirene sono di faci-
le reperimento in quanto sul mercato da 
decenni, si presentano in lastre di diverso 
spessore, già pronte alla posa che avviene 
mediante collanti e tasselli di fissaggio.
I vantaggi dell'utilizzo dei materiali sintetici 
per l'isolamento a cappotto sono:

 - conducibilità termica (λ) bassa, intor-
no a 0,03 W/mK;
 - economicità del materiale;
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 - facile reperibilità del materiale e di 
aziende esperte nella posa;

Tra gli svantaggi sono invece:
 - la difficoltà di smaltimento;
 - è un derivato del petrolio;
 - ridotto sfasamento termico, condizio-

ne sfavorevole nei climi caldi;
 - facilmente infiammabile;
 - scarsa resistenza meccanica.

La schiuma di poliuretano (PPU) è uno dei 
materiali più comunemente utilizzati nella 
costruzione. Le sue proprietà forniscono 
un elevato grado di isolamento. Inoltre, 
con l’aiuto del PPU è possibile modificare i 
locali sia dall’interno che dall’esterno.
Tra i vantaggi si hanno:

 - uniformità della superficie in fase di 
lavorazione, senza crepe o scuciture; 
 - isola anche acusticamente;
 - uno strato di schiuma di 50 mm è suf-

ficiente per fornire un alto isolamento 
termico;
 - il trasporto di una sostanza non è af-

fatto più economico delle lastre. Riguar-
da la compattezza sia dell’installazione 
che del materiale.
 - può essere utilizzato a una tempera-

tura da -150 a +220 gradi C; 
 - è sicuro sia per l’ambiente che per 

l’uomo, ma la spruzzatura deve essere 
eseguita con maschera e occhiali;
 - durabilità del materiale fino a 50 anni.
 - Tra gli svantaggi si hanno:
 - vulnerabilità ai raggi ultravioletti.
 - non economicità del materiale.

Materiali Minerali
Sono prodotti derivati da materia inorgani-

ca o minerali estratti dal suolo, sono rici-
clabili e biodegradabili. Sono ottimi sia per 
l’isolamento termico a cappotto che per le 
coperture ventilate.
Tra i principali materiali di origine minerale 
troviamo la lana di roccia e la lana di vetro.
La lana di roccia è costituita per oltre il 95% 
da fibre di roccia e per la restante parte da 
resine termoindurenti e da oli minerali allo 
scopo di rendere il prodotto non idrofilo e 
idrorepellente.
La lana di vetro invece viene prodotta por-
tando a fusione una miscela di vetro e altri 
inerti che successivamente viene converti-
ta in fibre, con l'aggiunta di un legante che 
ne aumenta la coesione.
Tra i vantaggi dei materiali di origine mine-
rale ci sono:

 - conducibilità termica (λ) paragonabi-
le al polistirolo;
 - elevate prestazioni meccaniche;
 - incombustibilità.

Tra gli svantaggi si riscontrano:
 - maggiore costo rispetto agli usuali 

materiali sintetici;
 - problemi nella posa in quanto i mate-

riali possono risultare nocivi a contatto 
con la pelle o le vie respiratorie.

Materiali Naturali
Si tratta di materiali derivati dal legno, dal 
sughero, dalla cellulosa e dalla lana di pe-
cora, che per metodi di produzione e pro-
venienza sono ecologici, ecosostenibili e 
riciclabili. Questa tipologia di prodotti ga-
rantisce un buon isolamento termico, una 
lunga durata, ma costi lievemente più alti.
La fibra di cellulosa e la lana di pecora 
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sono materiali isolanti che presentano an-
cora alcuni problemi di posa, tra i quali lo 
schiacciamento nel tempo se in posizione 
verticale, il deperimento del materiale in 
presenza di umidità, i costi elevati.
Il sughero è un materiale isolante di origi-
ne vegetale dalle straordinarie caratteristi-
che fisico-chimiche. Più diffuse sono le lane 
di legno e le fibre di legno ricavate diret-
tamente da fibre di legno unite mediante 
collanti e resine e compresse in modo dif-
ferente per fornire al posatore pannelli o 
rotoli di materiale isolante a seconda della 
densità ottenuta.
I vantaggi della lana di legno sono:

 - protezione in caso di incendio;
 - buono sfasamento termico se si uti-

lizzano lastre ad elevata densità;
 - facilità di posa.

Tra gli svantaggi vi è il valore di conducibi-
lità termico superiore rispetto ai materiali 
sintetici (variabile tra 0,04 e 0,06 W/mK). 
Per questo motivo sono necessari mag-
giori spessori del materiale per ottenere le 
medesime prestazioni energetiche, con un 
relativo aumento del costo.
I costi sono influenzati da diversi fattori: 
stato dell’immobile (intonaco e muffe), la 
geometria dell’immobile, il materiale scel-
to, i valori di trasmittanza e gli eventuali 
ponteggi.
Certificazione CAM.

Per accedere all’incentivo fiscale del Super-
bonus 110%, i materiali isolanti che vengo-
no impiegati per gli interventi di efficienta-
mento energetico devono rispettare i CAM 
(Criteri Ambientali Minimi) come riportato 

nella legge 77/2020, art. 119, c.1, a): “I ma-
teriali isolanti utilizzati devono rispettare i 
criteri ambientali minimi di cui al decreto del 
Ministero dell’ambiente e della tutela del ter-
ritorio e del mare 11 ottobre 2017, pubblicato 
nella G.U. n.259 del 6 novembre 2017”.
Nella pratica questo si traduce in obbliga-
zioni da parte delle PA, progettisti, imprese 
e produttori, di rispettare le linee guida ri-
portate nel D.M. 11 ottobre 2017 in modo 
tale da ridurre gli impatti ambientali. Fa-
cendo riferimento al decreto, i criteri che 
devono essere rispettati possono essere 
riassunti nei punti seguenti:

 - non devono essere prodotti con ritar-
danti di fiamma;
 - se prodotti con una resina di polisti-

rene espandibile, gli agenti espandenti 
non devono superare il 6% rispetto al 
peso del prodotto finito;
 - le lane minerali devono essere con-

formi alle note Q e R del regolamento CE 
n. 1272/2008
 - ogni prodotto deve avere una parte 

di materia riciclata, la quale cambia in 
percentuale a seconda del materiale e 
della composizione, misurata sul peso 
del prodotto finito. 

La nota Q riguarda la Bio-solubità, cioè che 
le fibre abbiano bassa bio-persistenza e la 
nota R che le fibre abbiano un diametro 
medio superiore ai 6 micron, per non esse-
re classificati cancerogeni.
Per la verifica della percentuale di materia 
riciclata, si procede in tre diversi modi: 

 - attraverso la dichiarazione ambienta-
le di prodotto di Tipo III (EPD);
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 - la certificazione di prodotto in cui vie-
ne attestato il contenuto riciclato;
 - una certificazione di prodotto rila-

sciata da organismi di valutazione terzi.
La scelta dei materiali isolanti deve essere 
effettuata tenendo conto di alcuni aspetti, 
tra i quali caratteristiche ambientali, ciclo 
di vita, emissioni, salubrità, riciclo, resisten-
za al fuoco ma soprattutto nel nostro caso 
specifico, andremo a vedere la conduttività 
termica, il rispetto dei CAM e il prezzo.
L’EPD (Environmental Product Declaration) 
è una dichiarazione sulle prestazioni am-
bientali di un prodotto o servizio, secondo 
lo standard ISO 14025 Etichette e dichiara-
zioni ambientali – Tipo III. Si basa su uno 
studio del ciclo di vita LCA relativo alle pre-
stazioni ambientali di un prodotto o di un 
servizio, seguendo le norme ISO 14040 ed 
ISO 14044 con la definizione di un sistema 
entro cui effettuare le valutazioni, attra-
verso le Product Category Rules (le regole 
che vengono stabilite a monte prima di ef-
fettuare una valutazione LCA, in modo da 
poter confrontare le EPD di altri prodotti 
simili).
Il Life Cycle Assessment (LCA) è un metodo 
analitico e sistematico che valuta l’impatto 
ambientale di un prodotto o servizio. Le 

fasi di calcolo possono spaziare dalla fase 
di estrazione delle materie prime fino alla 
dismissione finale. Una delle categorie di 
impatto che viene considerata è l’aumento 
dell’effetto serra, misurato in base la quan-
tità di emissioni di CO2 equivalenti.
L’LCA rappresenta, quindi, uno strumento 
di supporto per lo sviluppo delle etichetta-
ture Ambientali, nella definizione dei crite-
ri ambientali dei prodotti per le etichette 
ambientali di tipo I (Ecolabel) o per l’otteni-
mento di una Dichiarazione ambientale di 
Prodotto (EPD – Etichetta ambientale tipo III).
Nella tabella in basso vengono riportate le 
percentuali di materiale riciclato obbligato-
rie.
Lo studio attuale di nuove materie è molto 
incentrato nella ricerca di prodotti perfor-
manti non solo per l’isolamento, ma anche 
per l’ecosostenibilità, i quali dovranno ave-
re le seguenti caratteristiche:

 - derivabilità da fonti rinnovabili o già 
esistenti
 - biodegradabilità o ridotto impatto 

ambientale
 - assenza di emissioni di sostanze in-

quinanti
 - riciclabilità 

La tabella nella pagina seguente riassume 
un elenco dei materiali più diffusi per la 
coibentazione degli edifici con i relativi va-
lori di densità e trasmittanza termica.
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SISTEMA ETICS
Il sistema ETICS è un sistema di prodotti 
composto da collante e/o fissaggio mec-
canico, isolante termico, intonaco di base, 
rete di rinforzo, intonaco di rifinitura con 
eventuale strato di fondo e/o finitura deco-
rativa. Ognuno di questi elementi devono 
rispettare determinati requisiti e valori che 
vanno testati in laboratorio per offrire le 
massime prestazioni. A seconda del tipo di 
supporto sarà quindi necessario attuare un 

diverso tipo di preparazione all’intervento.
Supporti in muratura nuovi non intonacati:

 - laterizi
 - blocchi di calcestruzzo
 - calcestruzzo normale
 - calcestruzzo alveolare autoclavato

Supporto in muratura preesistente o nuovi 
intonaci

 - con intonaci e/o finiture minerali
 - con intonaci e/o finiture organiche
 - con rivestimenti ceramici
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Tabelle estratte da UNI/TR 11715:2018
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INVOLUCRO TRASPARENTE

La tipologia degli infissi si concentra 
sulle prestazioni, sul budget e sull’e-

stetica. Per semplificazione, tratteremo i 
materiali principali con cui sono realizzati 
gli infissi.
PVC.

Polivinile di cloruro, è un ottimo materiale 
isolante dal punto di vista termico e acu-
stico; il materiale può essere assemblato 
anche con il legno e l’alluminio. Le elevate 
prestazioni si possono ottenere usando il 
vetro-camera basso emissivo con doppio 
vetro e gas argon. Tra gli altri vantaggi si 
hanno: resistenze elevate nel tempo e l’oti-
mo rapporto qualità – prezzo.
Gli svantaggi si hanno dal punto di vista 
estetico, dovuto al materiale plastico; de-
grado estetico esterno del materiale; i pro-
fili generalmente sono molto grandi e con 
il tempo tendono a scolorirsi.
Mediamente una finestra a battente e vasi-
stas in PVC con vetro, costano 150-300/mq.
Alluminio. 

Il serramento in alluminio era caratteriz-
zato da una elevata conducibilità termica. 
Questo problema è stato risolto con la divi-
sione del profilo in due parti e l’inserimen-
to di un profilo isolante lungo il perimetro 
del telaio. Il taglio termico in questo modo 
riduce la trasmittanza. Tra i vantaggi si ri-
scontrano: la lunga durabilità del mate-
riale; la resistenza agli agenti atmosferici, 
grazie al particolare trattamento di ano-
dizzazione che gli permette di resistere 
alla corrosione; non richiede molta manu-

tenzione; alte prestazioni meccaniche. Lo 
svantaggio principale sta nel costo elevato, 
con un prezzo medio che si aggira intorno 
ai 400-500 euro/mq.
Legno.

Il legno è uno dei materiali naturali, mol-
to usato nella realizzazione degli infissi. 
Dal punto di vista sostenibile, si considera 
come un materiale autorigenerante, senza 
particolari processi industriali. I produttori 
seguono dei protocolli rigidi di re-inverdi-
mento a livello europeo nella realizzazione 
dei materiali in legno, che prevedono la 
piantagione di un albero per ogni esem-
plare abbattuto. A differenza dell’alluminio 
e del PVC, la lavorazione richiede minori 
consumi energetici. Uno dei vantaggi è rap-
presentato dall’isolamento che il materiale 
conferisce al manufatto in modo naturale, 
i cui valori di trasmittanza variano in base 
alla qualità e alla tipologia del legno e alle 
tecniche di lavorazione. 
Le tipologie di legno disponibili per realiz-
zare un infisso si dividono in due macro-
categorie: essenza morbida (pino, okou-
mè, larice, abete) ed essenza dura (rovere, 
teak, douglas, niangon, frassino, castagno). 
I primi conferiscono maggior isolamento 
termico e i secondi conferiscono maggior 
stabilità. I telai possono essere realizzati in 
legno massello oppure in legno lamellare. 
Gli svantaggi si hanno con l’elevata manu-
tenzione richiesta e il maggior costo. Me-
diamente costa intorno ai 400-500 euro/
mq.
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Infissi misti.
Nel mercato esistono anche gli infissi con 
telaio misto. La prima parte del nome co-
stituisce la struttura dell’infisso e la secon-
da parte il materiale della finitura:

 - Infissi in pvc-legno: questo infisso è 
caratterizzato dal telaio interamente in 
PVC, al quale si applica un rivestimento 
in legno solo sulla parte interna del ser-
ramento. Il risultato permette di avere 
costi molto ridotti rispetto ad un infisso 
interamente in legno.
 - Infissi alluminio-legno: il telaio è in 

alluminio e il rivestimento della par-
te interna è in legno. Il costo è più alto 
rispetto al precedente per il valore del 
materiale e del taglio termico. I vantaggi 
applicabili riguardano la maggior dura-

bilità del materiale agli agenti atmosferi-
ci e la possibilità di realizzare serramenti 
di grandi dimensioni.
 - Infissi PVC-alluminio: la struttura è 

interamente in PVC, con rivestimento 
esterno in alluminio. Questa scelta pro-
gettuale è stata fatta per garantire mag-
gior durabilità agli agenti atmosferici del 
pvc. Ultimamente si è optato anche per 
inserire il rivestimento sia nella parte 
esterna che interna.
 - Infissi legno-alluminio: in questa ti-

pologia il serramento è in legno e il ri-
vestimento esterno in alluminio. Si co-
niugano in questa opzione i vantaggi del 
legno come materiale isolante, robusto 
ed estetico, con la resistenza dell’allumi-
nio agli agenti atmosferici. 
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INVESTIMENTI DAL 2008 AL 2020

L’attività di riqualificazione energetica, 
nonché di recupero edilizio, nel 2020 

ha subito una contrazione per la prima vol-
ta dopo molti anni. Se analizzata assieme 
alla crisi edilizia avviatasi nel 2008, ha con-
tribuito a trasformare il mercato delle co-
struzioni, che in precedenza era incentrato 
alla produzione di manufatti nuovi, in un 
mercato focalizzato principalmente sulla 
manutenzione (ordinaria e straordinaria) e 

sul rinnovo. Confrontando i dati del 2008 
(forti ancora del boom prodotto dalla cre-
scita edilizia degli anni ’90) la percentuale 
che rientrava in questa categoria era pari 
al 55.8% dell’intera produzione del settore 
delle costruzioni. Facendo un salto di quasi 
dieci anni, nel 2019, la percentuale del set-
tore delle costruzioni che ingloba tutto il 
settore delle riqualificazioni e lavori annes-
si è arrivata al 73.1%. 

(Fonte: CRESMA)

Dalla tabella 2.1, estratta dal Rapporto 2020 
Camera dei Deputati, "Il recupero e la riqua-
lificazione energetica del patrimonio edilizio", 
notiamo che nel 2008 erano stati investiti 
circa 75 milioni di euro nel comparto dell'e-

dilizia per le nuove costruzioni, rappresen-
tando il 41,7% e il 39,1% è stato stanziato 
per la manutenzione straordinaria, con cir-
ca 70 milioni di euro.
Undici anni dopo, nel 2019 possiamo ve-

INCENTIVI FISCALI
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La tabella 2.2 ci fornisce una lettura d’insie-
me del patrimonio edilizio italiano e delle 
difficoltà che impediscono l'edilizia verso il 
settore delle nuove costruzioni, portando 
ad uno scompenso nei confronti delle altre 
nazioni che hanno sviluppato il settore in 
modo più innovativo. Dai dati riportati in 
tabella leggiamo che il patrimonio edilizio 
italiano è costituito da circa 12,5 milioni di 
edifici, dei quali 9,1 milioni (73%) risalenti 
agli anni prima del 1980. Si è assistito nel 
corso del tempo ad una riduzione della 

profusione di edifici, passando da circa 
200.000 tra gli anni Sessanta e Settanta, ai 
quasi 30.000 edifici nell'ultimo decennio. 
Contemporaneamente a questo declino, si 
è visto lo sviluppo di una nuova tendenza 
legata al recupero degli edifici esistenti per 
contrastarne il deperimento funzionale e 
per rispondere alle nuove esigenze norma-
tive e del mercato. 
Tra le varie ragioni che hanno portato a 
questa contrazione si possono annotare 
la pandemia e i conseguenti lockdown che 

dere un’inversione di marcia molto netta 
inerente agli investimenti e agli ambiti nei 
quali sono stati impiegati. La sezione delle 
nuove costruzioni ha avuto un taglio di ol-
tre il 50% degli investimenti, arrivando poco 
sopra i 36 milioni di euro; diversamente gli 
incentivi per manutenzione straordinaria 
hanno avuto un incremento di fondi del 
5.5%, arrivando a superare leggermente 
i 74 milioni di euro. Si può quindi vedere 
come il settore principale nel 2019 è diven-

tato quello delle manutenzioni straordi-
narie con il 50,3%, seguito da quello delle 
nuove costruzioni, sceso al 24,5%. Un dato 
molto importante che non deve passare in 
secondo piano è anche l’incremento degli 
investimenti stanziati per impianti energe-
tici da nuove fonti rinnovabili che nell’arco 
temporale di 11 anni è passato da poco più 
di 4,5 milioni a quasi 7 milioni d’euro nel 
2019, fino ad arrivare a poco più di 6 milio-
ni nel 2020.

(Fonte: CRESMA)
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il paese ha vissuto nel corso dell'ultimo 
anno. 
Queste misure restrittive hanno influenza-
to in modo deciso le varie economie, anche 
quelle legate all'edilizia. Altro fattore che 
ha rallentato la macchina edilizia è legato 
all'introduzione del Superbonus 110%: pa-
radossalmente a quanto si potesse preve-
dere inizialmente, la novità ha fatto sì che il 
mercato, i produttori, i fornitori, i consuma-
tori e le varie figure coinvolte, sono stati co-
stretti a fermarsi per assimilare nel modo 
corretto i punti previsti dal nuovo decreto 
per poter avviare il percorso valutativo che 
prelude l'operabilità dei progetti.
Relazione tra incentivi e investimenti.

Il grafico 3.1 riassume in modo chiaro la 
correlazione che c'è stata negli ultimi dieci 
anni tra l'introduzione degli incentivi in am-
bito edilizio e l'influenza che ha prodotto 
sui lavori nel paese.
Dal 2010 al settembre 2020 si sono regi-
strati le dinamiche degli incentivi in rela-
zione alle modifiche legislative: nel giugno 
del 2012 si è assistito all'incremento dell'a-
liquota dal 36% al 50% per il recupero edi-
lizio e dal 55% al 65% per gli interventi di 

riqualificazione energetica nel mese di giu-
gno 2013. Nel 2018 con la rimodulazione 
delle aliquote per interventi finalizzati alla 
riduzione del "rischio sismico", nel 2019 con 
il "bonus facciate" e nel 2020 con il "Super-
bonus 110%", si è avviata la terza fase di 
sostegno ad interventi più ampi di riqualifi-
cazione degli edifici.
Questa fase necessita di tempi più lunghi 
di attuazione, soprattutto come accennato 
precedentemente, per i recenti avvenimen-
ti legati alla diffusione del virus Sars-Co-
vid19. É interessante osservare quale po-
trebbe essere il reale bacino d'utenza che 
potrebbe rispondere al bisogno di riqualifi-
cazione, soprattutto in ambito delle singole 
regioni per il recupero edilizio ed il rispar-
mio energetico; quest'ultimo punto non 
verrà approfondito all'interno della nostra 
ricerca, per mantenere il focus sul nostro 
tema specifico. In conclusione alleghiamo 
un estratto del documento della Camera 
dei Deputati in merito alle stime che l'ANCE 
e il Centro Studi della CNA hanno condotto 
sull'impatto che avrà il Superbonus 110% 
sul mercato. 

INCENTIVI FISCALI



108

(Fonte: CRESMA)

L’ANCE (Associazione Nazionale dei Costruttori) ha sostenuto 
che i potenziali benefici economici del “Superbonus” “oltre che 
sociali ed ambientali, sono pari a 6 miliardi di euro di investimenti 
nella riqualificazione degli edifici e 21 miliardi di euro di ricadute 

sull’economia nel 2021”.

Il Centro Studi della CNA (Confederazione nazionale Artigianato) ha 
realizzato una indagine a ottobre 2020 sul Superbonus presso un 
campione di circa 2 mila imprese della filiera dell’edilizia rappresentative 
dell’artigianato e delle micro e piccole imprese. Circa l’80% dei 
rispondenti ritiene che il superbonus 110% possa dare nuovo impulso 
al settore dell’edilizia. Ben il 64% degli intervistati dichiara che l’attesa 
dell’operatività del superbonus ha determinato un rallentamento dei 
lavori negli ultimi mesi. Il 54,4% delle imprese ha dichiarato che meno 
del 10% dei potenziali clienti che hanno contattato le imprese hanno 
poi richiesto un preventivo di spesa, mentre il 9,6% delle imprese ha 

sostenuto di aver già avviato lavori agevolabili con il superbonus.
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INCENTIVI ATTUALI

La legge del 27 dicembre 2006 n.296 ha 
introdotto il sistema delle detrazioni fiscali 
per incentivare gli interventi di efficienta-
mento energetico, in misura del 55% della 
spesa sostenuta. Ogni incentivo può pre-
vedere una diversa forma di riscossione, 
dallo sconto in fattura, contributi finanziari, 
detrazioni IRPEF o IRES, cessioni del credito 
a banche o altri istituti finanziari.
L'incentivo sottoforma di detrazione fiscale 
si suddivide in quote annuali pari ad una 
percentuale del totale, variabile in base al 
tipo di lavoro svolto. Le stesse percentuali 
non sono mai rimaste fisse nel corso degli 
anni.
INIZIO NEL 2007

Legge 296/06, art. 1, comma 344, 345, 346, 347

Le detrazioni del 55% sono state introdotte 
per la prima volta con la Legge Finanziaria 
2007 (Legge 27 dicembre 2006, n.296) per 
gli interventi di riqualificazione energetica 
del patrimonio edilizio esistente e attuate 
con DM del 19 febbraio 2007. 
2008-2010

Legge 244/07, art. 1, comma 24

Il successo dell’iniziativa ha spinto il Gover-
no a rilanciare l’incentivo con la Legge Fi-
nanziaria 2008 (Legge 24 Dicembre 2007, 
n.244) che ha esteso la possibilità d’acces-
so alle detrazioni fino al 2010. Anche in 
questo caso le regole dell’assetto ammini-
strativo sono state definite con due decreti 
ministeriali:

 - il DM 11 Marzo 2008 (G.U. 18 Marzo 
2008, n.66): limiti 2008/2010;

 - il DM 7 Aprile 2008 (G.U. 24 Apri-
le 2008, n.97): assetto amministrativo 
2008/2010

Tra la fine del 2008 e l’inizio del 2009, la leg-
ge di conversione del DL 185/2008 (molto 
discussa nella sua prima versione) ha intro-
dotto l’obbligo di comunicazione all’Agen-
zia delle Entrate per le spese sostenute a 
cavallo di due anni consecutivi. 
Il DM 26 gennaio 2010 (G.U. 12 febbraio 
2010, n.35): aggiornamento limiti. 
PROROGHE PER IL 2011 E 2012

Legge 220/10, art. 1, comma 48 "Decreto salva Italia"

Concluso il triennio iniziale 2008-2010, la 
Legge 220/2010 pubblicata il 21/12/2010 
ha prorogato fino al 31/12/2011 la possibi-
lità di accedere alle detrazioni introducen-
do l’obbligo di suddivisione della detrazio-
ne in 10 quote annuali di pari importo. La 
stessa operazione è stata ripetuta a fine 
dicembre 2011 con il cosiddetto “Decreto 
salva Italia” che ha allungato di un ulteriore 
anno la validità delle detrazioni 55%. Si leg-
ge infatti all’art 4:
Nell’articolo 1, comma 48, della legge 13 
dicembre 2010, n. 220, le parole “31 dicem-
bre 2011” sono sostituite dalle seguenti: 
“31 dicembre 2012”. 
PROROGA FINO A GIUGNO 2013

Decreto Legge 83/12

Il 26 giugno 2012 è stato pubblicato il De-
creto n.83/2012 noto come “Decreto Svi-
luppo” nel supplemento ordinario numero 
129 allegato alla Gazzetta Ufficiale n.
147. Il Decreto Sviluppo è stato converti-
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to in legge con voto del Senato il 3 agosto 
2012 (successivo all’approvazione della Ca-
mera il 20 luglio 2012).
Il “pacchetto crescita” contiene misure per 
il rilancio dell’edilizia e gli incentivi alle im-
prese. In particolare, nell’ambito delle mi-
sure adottate per l’edilizia, il Decreto pre-
vede:

 - un innalzamento della percentuale di 
agevolazione fiscale per le ristruttura-
zioni edilizie, dal 36% al 50% fino a fine 
giugno 2013 (per i lavori a decorrere dal 
1 gennaio 2012);
 - una proroga delle detrazioni fiscali 

per la riqualificazione energetica di ul-
teriori 6 mesi oltre il 31 dicembre 2012, 
quindi fino al 31 giugno 2013.

PROROGA PER IL 2013-2014
Legge 90/13, Allegato

La Legge 90 del 3 agosto 2013 che converte 
il DL 63 del 4 giugno 2013 interviene sull’as-
setto legislativo delle detrazioni fiscali per 
interventi di efficienza energetica introdu-
cendo le seguenti novità:

 - innalzamento delle detrazioni al 65% 
per le spese sostenute dall’entrata in vi-
gore del Decreto Legge, ossia 6 giugno 
2013 fino al 31 dicembre 2013;
 - innalzamento delle detrazioni al 65% 

per le spese sostenute dall’entrata in vi-
gore del Decreto Legge, ossia 6 giugno 
2013 al 30 giugno 2014 per interventi re-
lativi a parti comuni degli edifici condo-
miniali di cui agli articoli 1117 e 1117–bis 
del codice civile o che interessino tutte 
le unità immobiliari di cui si compone il 
singolo condominio;

 - agevolazione in essere anche per 
schermature solari, micro-cogenerazio-
ne e micro-trigenerazione.

Per l’attuazione della legge si applicano 
le stesse disposizioni previste nella Legge 
220/2010 e s.m. nonché le disposizioni di 
cui all'articolo 1, comma 24, della legge 24 
dicembre 2007, n. 244, e successive mo-
dificazioni, e all'articolo 29, comma 6, del 
DL 185/2008 convertito, con modificazioni, 
dalla L2/2009. 
PROROGA PER IL 2014-2015

Legge 147/13, art. 1, comma 139

La Legge 27 dicembre 2013 n. 147 (Legge di 
stabilità 2014) (GU Serie Generale n.302 del 
27-12-2013 - Suppl. Ordinario n. 87) appor-
ta le seguenti novità:

 - proroga delle detrazioni al 65% fino al 
31 dicembre 2014. La detrazione scen-
derà poi progressivamente al 50% dal 1 
gennaio 2015 al 31 dicembre 2015;
 - proroga delle detrazioni al 65% al 30 

giugno 2015 per interventi relativi a par-
ti comuni degli edifici condominiali di 
cui agli articoli 1117 e 1117–bis del Codi-
ce civile o che interessino tutte le unità 
immobiliari di cui si compone il singolo 
condominio. La detrazione scenderà poi 
progressivamente al 50% dal 1 luglio 
2015 al 30 giugno 2016.

PROROGA 2015 E MODIFICHE
Legge 190/14, art. 1, comma 47 La Leg-
ge 23 dicembre 2014 n. 190 (Legge di Stabi-
lità 2015) (GU Serie Generale n.300 del 29-
12-2014 - Suppl. Ordinario n. 99) apporta le 
seguenti modifiche:

 - proroga delle detrazioni al 65% fino 
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al 31 dicembre 2015 sia per gli interventi 
su singola unità immobiliare che per in-
terventi su parti comuni;
 - agevolazioni per generatori di calore 

alimentati da biomasse combustibili.
PROROGA 2016 E INTEGRAZIONI

Legge 208/15, art. 1, comma 74, 87 e 88

La Legge 28 dicembre 2015 n. 208 (Legge 
di Stabilità 2016) (GU Serie Generale n.302 
del 30-12-2015 - Suppl. Ordinario n. 70) ap-
porta le seguenti modifiche:

 - proroga delle detrazioni al 65% fino 
al 31 dicembre 2016 sia per gli interventi 
su singola unità immobiliare che per in-
terventi su parti comuni;
 - viene introdotto il concetto di “cessio-

ne del credito”;
 - possono accedere alle detrazioni an-

che gli istituti autonomi per le case po-
polari;
 - vengono comprese nelle spese de-

traibili anche i dispositivi per il control-
lo da remoto degli impianti di riscalda-
mento e acs (building automation);

PROROGA 2017 E INTEGRAZIONI
Legge 232/16, art. 1, comma 2

La Legge 11 dicembre 2016 n. 232 (Legge di 
Bilancio 2017) (GU Serie Generale n.297 del 
21-12-2016) apporta le seguenti modifiche:

 - proroga delle detrazioni al 65% fino 
al 31 dicembre 2017 per gli interventi su 
singola unità immobiliare;
 - estende l’accesso delle detrazioni per 

gli interventi sulle parti comuni degli 
edifici fino al 31 dicembre 2021 con de-
trazioni dal 65%, 70% al 75% per le spe-
se sostenute.

PROROGA 2018 E MODIFICHE
Legge 205/17, art. 1, comma 3

La Legge 27 dicembre 2017 n. 205 (Legge di 
Bilancio 2018) (GU Serie Generale n.302 del 
29-12-2017) apporta le seguenti modifiche:

 - proroga delle detrazioni al 65% fino 
al 31 dicembre 2018 per gli interventi su 
singola unità immobiliare;
 - riduce la detrazione al 50% per gli in-

terventi di sostituzione di infissi, scher-
mature solari, sostituzione di generatori 
con caldaie a condensazione
 - comprende negli interventi incentiva-

bili gli impianti di generazione ibridi e i 
micro-cogeneratori e a biomasse;
 - aumenta la detrazione al 80% o 85% 

per gli interventi sulle parti comuni degli 
edifici per le spese sostenute per l’effi-
cienza energetica e per la riduzione del 
rischio sismico fino al 31 dicembre 2021;
 - individua in ENEA il soggetto propo-

sto ai controlli relativi alle pratiche degli 
interventi di efficienze energetica (non 
veridicità = decadenza beneficio);
 - individua in ENEA il soggetto propo-

sto all’effettuazione del monitoraggio 
e valutazione del risparmio energetico 
connesso agli interventi di ristruttura-
zione edilizia. 

DECRETO MINISTERIALE 11 MAGGIO 
2018

Legge 90/13, art. 14

Il DM 11 maggio 2018 descrive le proce-
dure e le modalità di controllo da parte di 
ENEA sulla sussistenza delle condizioni di 
fruizione delle detrazioni fiscali per le spe-
se sostenute per gli interventi di efficienza 

INCENTIVI FISCALI



112

energetica. 
PROROGA 2019

Legge 145/18, art. 1, comma 67

La Legge 30 dicembre 2018 n. 145 (Legge di 
Bilancio 2019) (GU Serie Generale n.302 del 
31-12-2018) apporta le seguenti modifiche:

 - proroga delle detrazioni per interven-
ti di efficienza energetica al 31 dicembre 
2019 per gli interventi su singola unità 
immobiliare;
 - proroga delle detrazioni per inter-

venti di ristrutturazione edilizia al 31 di-
cembre 2019 per gli interventi su singola 
unità immobiliare.

DECRETO LEGGE 30 APRILE 2019
convertito in Legge 58 il 28 giugno 2019

"Decreto crescita"

Con la Legge n. 58 del 28 giugno 2019 entra 
in vigore la possibilità di richiedere lo scon-
to in fattura per tutti gli interventi che ri-
entrano nella disciplina dell’ecobonus. Il 31 
luglio 2019 vengono pubblicate le modalità 
operative dall’Agenzia delle entrate. 
PROROGA 2020 E MODIFICHE

Legge 160/19, art. 1, commi 70, 175, 176, 219-224

La legge 27 dicembre 2019, n. 160 (Legge di 
bilancio 2020) (Gazzetta Ufficiale n.304 del 
31 dicembre 2019, supplemento ordinario 
n.45) apporta le seguenti modifiche e novi-
tà all’art. 1 ai commi:

 - 175, proroga per il 2020 degli incenti-
vi per interventi di efficienza energetica 
e ristrutturazione edilizia
 - 219-224 introduzione del “bonus fac-

ciata” per restauro e recupero delle fac-
ciate
 - 70 e 176, modifiche alla cessione con 

sconto in fattura.
Ad oggi le misure di incentivazione per gli 
interventi in condominio sono cinque:

 - Bonus casa 
 - Ecobonus
 - Sismabonus
 - Bonus facciata 
 - Conto termico

Le prime quattro categorie sono delle de-
trazioni fiscali, mentre il Conto termico è 
un contributo finanziario.
Bonus casa

Il bonus casa è una misura strutturale disci-
plinata dall’art. 16-bis del DPR 917/86 nella 
quale ogni anno vengono fissati dei limiti di 
spesa e delle detrazioni in percentuali.
Come previsto dal decreto una parte del-
le spese sostenute nelle ristrutturazioni 
possono essere detratte dalle imposte sui 
redditi delle persone fisiche (IRPEF). Fino al 
31 dicembre 2022 si può ottenere una de-
trazione pari al 50% entro un limite massi-
mo di spesa di 96.000 euro per ogni unità 
abitativa. Tutte le informazioni relative ai 
lavori sostenuti hanno l'obbligo di essere 
trasmessi all'ENEA per ottenere l'idoneità 
all'incentivo.
Ecobonus

L'ecobonus è stato introdotto dalla legge fi-
nanziaria n.296 del 2006 e subisce annual-
mente delle modifiche e integrata nella leg-
ge di bilancio. Dal 2016 è possibile cedere 
il credito pari alla detrazione IRPEF per gli 
interventi di riqualificazione energetica. Le 
detrazioni variano in base ai lavori e al tipo 
di edificio su cui si va ad intervenire.
Sismabonus
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Introdotto nel gennaio del 2017 permette 
di accedere alle detrazioni per tutte le spe-
se sostenute in ambito antisismico.
Secondo quanto stabilito dall'ordinanza del 
Presidente del Consiglio dei Ministri n.3274 
del 20 marzo 2003, si considerano i lavori 
realizzati su edifici siti in zone di categoria 
1, 2 e 3 del rischio sismico.
Sismabonus ed ecobonus nei condomini

Se gli interventi riguardano parti comuni di 
edifici condominiali situati in zone sismiche 
di classe 1, 2 e 3 volti sia alla riqualificazio-
ne energetica che alla riduzione del rischio 
sismico, è possibile accedere ad entrambi 
gli incentivi.
Bonus facciate

In questo bonus sono stati compresi tutti gli 
interventi che interessano sia la parte opa-
ca dell'edificio che tutte le altre parti acces-
sorie tra cui balconi, ornamenti e fregi. Per 
avere accesso al bonus si devono realizza-
re interventi di recupero o restauro delle 
facciate degli edifici ubicate nelle zone A e 
B (come indicate nel DM n.1444/1968). Si 
intendono per zone A tutte quelle a carat-
tere storico, artistico e di particolare pregio 
ambientale; le zone B sono quelle edificate 
totalmente o parzialmente, verificabili at-
traverso un calcolo tra superfici e volumi.
Conto termico

Introdotto per la prima volta con il DM del 
28 dicembre 2012 prevede dei contributi 
finanziari che variano dal 40% al 65% della 
spesa sostenuta. In particolare:

 - fino al 65% per la demolizione e rico-
struzione di edifici a energia quasi zero 
(nZEB);

 - fino al 40% per gli interventi di isola-
mento delle pareti e coperture, per la 
sostituzione di chiusure finestrate con 
altre più efficienti, per l'installazione di 
schermature solari, per la sostituzione 
dei corpi illuminanti, per l'installazione 
di tecnologie di building automation e 
per la sostituzione di caldaie tradizionali 
con caldaie a condensazione;
 - fino al 50% per gli interventi di iso-

lamento termico nelle zone climatiche 
E/F e fino al 55% nel caso di isolamen-
to termico e sostituzione delle chiusure 
finestrate, se abbinati ad altro impianto 
(caldaia a condensazione, pompe di ca-
lore, solare termico);
 - fino al 65% per la sostituzione di im-

pianti tradizionali con impianti a pompe 
di calore, caldaie e apparecchi a biomas-
sa, sistemi ibridi a pompe di calore e im-
pianti solari termici.

É possibile cumulare il conto termico con 
altri incentivi non statali; finanzia il 100% 
delle spese sostenute per la diagnosi ener-
getica e per l'attestato di prestazione ener-
getica (APE) per le PA e le ESCO, mentre per 
i soggetti privati e le cooperative il 50%.
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Le tabelle sottostanti, estratte dal 
“Rapporto annuale detrazioni fiscali 

2020 dell’ENEA” quantificano le diverse ti-
pologie di intervento e i risparmi di energia 
ottenuti. Questi dati sono stati compara-
ti tra i dati emersi dal quinquennio 2014-
2018 e il 2019. Nella tabella 3.1 emerge 
chiaramente un cambio di approccio agli 
incentivi. Notiamo che negli anni 2014-
2018 la percentuale più alta era inerente 
a interventi di sostituzione dei serramenti 
seguita da quella degli interventi di clima-

tizzazione invernale; nel 2019 invece si ha 
un allineamento netto tra i due interventi.
Nella tabella 3.2 vengono analizzati gli in-
terventi in termini di risparmio di energia 
in Gigawattora all’anno. I tre migliori inter-
venti nel quinquennio 2014-2018 sono sta-
ti la sostituzione dei serramenti, la coiben-
tazione dell’involucro e la climatizzazione 
invernale. Nel 2019, invece, la coibentazio-
ne dell’involucro è l’intervento principale 
seguito dalla climatizzazione invernale e 
dalla sostituzione dei serramenti.
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Dal “Report Detrazioni 2020 di 
ENEA, pag.10” possiamo ricava-
re un quado generale sui diver-
si paesi che si ritrovano a dover 
svolgere delle azioni importanti 
in materia di efficenza energeti-
ca, energie rinnovabili, riduzio-
ne delle emissini di gas serra.In 
particolare si riportano gli incen-
tivi e bonus che le nazioni euro-
pee hanno adottato in termini 
di riqualificazione energetica e 
recupero degli edifici.

Numero di incentivi  fiscali per 
il residenziale in ogni stato. 

(Fonte: Report detrazioni Enea)
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Il legislatore agganciandosi ai bonus già 
esistenti (Ecobonus e Sismabonus), introdu-
ce la detrazione in misura del 110% per al-
cuni interventi di efficientamento energe-
tico (art. 119) ed estende alcune possibilità 
fiscali ad altri interventi (Ecobonus, Bonus 
casa, Bonus facciata).
Le nuove possibilità fiscali previste dal de-
creto riguardano:

 - detrazione fiscale: è l’opzione che 
permette di sfruttare il bonus, caratte-
rizzata dalla necessità di disporre, pos-
sibilmente in tutti gli anni previsti dal le-
gislatore, della capienza fiscale. Inoltre, 
consente di sfruttare appieno l’intero 
ammontare delle detrazioni, senza ridu-
zioni a favore di terzi soggetti;
 - sconto in fattura: il contribuente frui-

sce del credito d’imposta attraverso una 

decurtazione dell’importo della fattura 
da pagare al fornitore. Lo sconto può 
arrivare anche al 100% dell’ammontare 
da corrispondere, per cui il 10% di mag-
giorazione sulla parte scontata spetta al 
fornitore;
 - Cessione del credito: il soggetto che 

richiede i lavori cede il proprio credito 
alla ditta per un importo pari al 100% 
della fattura, la quale a sua volta la cede 
ad un soggetto terzo in cambio di liqui-
dità.

Superbonus 110%
Il Decreto Rilancio (D.L. 19 maggio 2020 n. 34, convertito, con modifi-
cazione, dalla Legge 17 luglio 2020 n.77) nell’ambito delle misure ur-
genti in materia di salute, sostegno al lavoro e all'economia, nonché di 
politiche sociali connesse all'emergenza epidemiologica da COVID-19, 
ha incrementato al 110% l'aliquota di detrazione delle spese sostenute 
dal 1° luglio 2020 al 31 dicembre 2021 (prorogato al 30 giugno 2023 
per gli interventi eseguiti dagli istituti autonomi case popolari), a fronte 
di specifici interventi in ambito di efficienza energetica, di interventi di 
riduzione del rischio sismico, di installazione di impianti fotovoltaici 
nonché delle infrastrutture per la ricarica di veicoli elettrici negli edifici 
(Superbonus 110%) 

[AGENZIA DELLE ENTRATE]
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INCENTIVI FISCALI
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I REQUISITI TECNICI PER ACCEDERE AL BONUS 110%

1.

UTILIZZARE ISOLANTI 
CHE RISPONDONO AL DM 
11/10/2017 (CRITERI CAM)

2.

RAGGIUNGIMENTO OBBLIGATORIO DEL 
SALTO DI DUE CLASSI ENERGETICHE APPLI-

CANDO GLI INTERVENTI AMMESSI (È NECES-
SARIO REDIGERE L’APE CONVENZIONALE 
ANTE-INTERVENTO E POST-INTERVENTO)
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4.

NEI CONDOMINI RESIDENZIALI 
NON SI FA DISTINZIONE TRA 

PRIMA E SECONDA CASA; POS-
SONO DETRARRE SIA IRES CHE 

IRPEF

3.

VERIFICATI I REQUISITI PER GLI INTERVENTI TRAI-
NANTI, SI POSSONO PORTARE IN DETRAZIONE AL 

110% ANCHE TUTTI GLI ALTRI INTERVENTI CHE 
RIENTRANO NELL’ART. 14 DEL DL 63/2013, 

(es. la sostituzione degli infissi)
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ATC 
AGENZIA TERRITORIALE PER LA CASA

7
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In seguito all’emanazione della Legge 
Regionale n.11 del 26 aprile del 1993, 

l’Istituto Autonomo Case Popolari viene 
convertito in Agenzia Territoriale per la 
Casa (ATC), un ente che opera a livello re-
gionale nel campo dell’edilizia pubblica.
Le ATC sono definite come “enti pubblici di 
servizio, non economici, ausiliari della Regio-
ne, dotati di autonomia organizzativa, patri-
moniale, amministrativa, contabile, attuano e 
gestiscono il patrimonio sociale ed esercitano 
le funzioni loro attribuite ai sensi della legge 
con competenza estesa al rispettivo ambito 
territoriale” [art.2 L.R. 29 settembre 2014].
I compiti da assolvere sono descritti nel-
la Legge Regionale n.3 del 17 febbraio 
2010, modificando le precedenti leggi (L.R. 
11/1993 e 46/1995), incentrate sul tema di 
edilizia sociale e residenziale pubblica.
In Piemonte inizialmente si contavano set-
te enti in tutto il territorio, ma successiva-
mente il Consiglio Regionale approva la 
Legge Regionale n.2 “Riordino delle Agenzie 
Territoriali per la Casa” passando a tre enti, 
con la seguente suddivisione provinciale:

 - ATC del Piemonte Nord, compren-
dente Novara, Verbano-Cusio-Ossola, 
Biella e Vercelli;
 - ATC del Piemonte Centrale, che com-

prende Torino;
 - ATC del Piemonte Sud, che compren-

de Alessandria, Asti e Cuneo.
Istituzionalmente l’attività dell’ATC ha come 
fine la salvaguardia della coesione sociale 
e la riduzione dei disagi abitativi in cui si 
trovano le famiglie svantaggiate economi-
camente.

Come riportato nel bilancio sociale, il fine 
ultimo dell’ATC è il "perseguimento delle 
obbligazioni sociali nell’assegnazione di ap-
partamenti a prezzi economici per le persone 
più povere, l’amministrazione del patrimonio 
edilizio e la gestione, con interventi di manu-
tenzione per la conservazione degli immobili 
di propria appartenenza". 
La visione, sempre come riportato nel bi-
lancio, è poter soddisfare “la tutela e la pro-
tezione della famiglia e della persona, il dirit-
to all’abitazione” così da rispettare quanto 
stabilisce l’art. 25 della Dichiarazione Uni-
versale dei Diritti dell’Uomo e l’art. 34 del 
Trattato di Lisbona.
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GLI OBIETTIVI DELL’ATC

Il compito principale dell’Agenzia, in col-
laborazione con altre società, è quello 

di svolgere il servizio pubblico per l’edilizia 
sociale.
L’organizzazione attuale dell’Agenzia è 
strutturata in modo da assolvere i seguenti 
compiti:

 - una gestione amministrativa del pa-
trimonio edilizio;
 - una gestione tecnica degli edifici;
 - la valorizzazione e l’incremento del 

patrimonio edilizio in suo possesso; 
 - attuazione di politiche di assistenza 

rivolte alle famiglie in particolari condi-
zioni sociali;
 - social Housing.

Gli obiettivi di miglioramento che si pone 
l’ente di raggiungere fanno sì che il cittadi-
no, in qualità di utente, possa essere soddi-
sfatto nei seguenti fronti:

 - riduzione nei tempi di assegnazione 
degli alloggi;
 - prevenzione della morosità;
 - maggiore apertura al dialogo e all’a-

scolto delle esigenze proprie delle fami-
glie bisognose;
 - potenziamento dei servizi offerti.

Dal punto di vista organizzativo interno, 
il gruppo ATC era costituito da cinque so-
cietà: ATC PROJET.TO s.r.l. per gli aspetti 
tecnici di progettazione; EXE.GESI s.p.a. per 
gli impianti tecnologici, pannelli solari e 
fotovoltaici, ascensori; MA.NET s.r.l. per la 
manutenzione impiantistica e edile; GETICA 
s.r.l. per la gestione del sistema informati-

co; G.IM. s.r.l. per la gestione dei contratti di 
assegnazione.
Dal 2015 il gruppo ha subito una riorga-
nizzazione con il raggruppamento delle 
società ATC PROJET.TO, G.IM e GETICA in 
un’unica società, la Casa ATC Servizi s.r.l. e 
l’accorpamento del personale di MA.NET in 
Exe.gesi.
Il personale, per stare in linea con i continui 
aggiornamenti, viene formato per svilup-
pare le competenze professionali richieste, 
a livello informatico, tecnico e specialistico. 
In questo senso si prevedono costante-
mente la partecipazione a seminari e lavori 
organizzati da società specializzate in que-
sto ambito e la collaborazione con l’Univer-
sità e il Politecnico di Torino.
Tra i problemi da risolvere nell’assegnazio-
ne degli alloggi, ATC deve fare conto con gli 
appartamenti che ogni anno, per vari moti-
vi, vengono lasciati dai vecchi assegnatari. 
Questi necessitano di opere di manuten-
zione sia ordinaria che straordinaria. L’or-
ganizzazione ha permesso di ridurre il più 
possibile i tempi di riassegnazione, stiman-
do necessari circa 20 giorni per le opere 
di manutenzione ordinaria e 60 giorni per 
quella straordinaria
Un’altra possibilità introdotta da ATC è 
quella dell’auto-recupero: in questo senso 
viene fatta un’offerta alle persone presenti 
in graduatoria, con la quale il nuovo asse-
gnatario si farebbe carico degli interventi 
di miglioria e il cui importo verrebbe resti-
tuito attraverso sconti nei canoni d’affitto.
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IL PATRIMONIO ABITATIVO ATC PIEMONTE CENTRALE.

Per lo studio dell’emergenza abitati-
va e dell’edilizia sociale, ATC, in col-

laborazione con l’Osservatorio Abitativo 
Sociale della Città Metropolitana di Torino, 
ha realizzato un report nel 2018 attraverso 
l’elaborazione di alcuni dati.
In questo anno si contavano 29.045 ap-
partamenti sparsi nel territorio di 105 co-
muni della Città Metropolitana di Torino. 
Secondo la fonte, 28.043 sono alloggi ERP, 
431 sono edilizia agevolata, 571 alloggi 
con canone concordato. Tutte queste uni-
tà non appartengono solo al patrimonio 
ATC, ma fanno parte anche del Comune, 
del Demanio, del Ministero di Giustizia, 
ASL e dell’Università di Torino. Nella città 
d Torino si contano 18164 alloggi sociali, 
dei quali 11591 appartengono ad ATC. Le 

assegnazioni degli appartamenti avvengo-
no seguendo un iter: inizialmente i comuni 
emettono il bando e raccolgono le doman-
de dei cittadini; successivamente viene sti-
lata una graduatoria nella quale ad ogni 
richiedente viene assegnato un punteggio. 
Nel 2018 gli alloggi che sono stati assegna-
ti da ATC ammontano a 477 nella città di 
Torino.
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RACCOLTA DATI

La seconda fase del lavoro di tesi si 
concentra sul patrimonio edilizio esi-

stente dell’Agenzia Territoriale per la Casa. 
Attraverso il sito dell’ATC abbiamo estrapo-
lato il documento pubblicato nella sezione 
relativa agli “avvisi pubblici” che si riferisce 
a tutti gli immobili in regime condominiale 
gestiti dall’ente, interessato “a proporre alle 
assemblee condominiali la realizzazione degli 

interventi con fiscalità agevolata previsti dal-
la legge 17 luglio 2020” attinente al Super-
bonus 110%.
L’ATC invita le imprese alla presentazione 
di proposte e piani di fattibilità, in cui de-
vono essere contenute già le forme di ces-
sione del credito o lo sconto in fattura, con 
la piena neutralità dell’intervento da parte 
del condominio.

Nello specifico, il file a cui facciamo rife-
rimento è la lista degli edifici oggetto del 
bando dell’intero territorio del Piemonte 
centrale. Da qui, abbiamo selezionato so-
lamente gli edifici siti nella città di Torino.
Questo file costituisce la base da cui sia-
mo partiti per l’elaborazione di un nostro 
database. I dati che abbiamo estrapolato 
sono relativi all’ubicazione degli immobi-
li, all’amministrazione, al numero di unità 
immobiliari, alla tipologia di riscaldamento 
e di combustibile. Abbiamo integrato que-
sti dati con quelli prelevati da altre fonti di 
fondamentale importanza per il nostro la-
voro:

 - materiale che ci è stato for-
nito dal docente, composto 
da una documentazione in 
formato Excel ed una di tipo 
Access, dalle quali abbiamo ri-
cavato il numero totale degli 

edifici ATC con relativa ubicazione, i dati 
geometrici, la tipologia edilizia, l’anno di 
edificazione ed il numero di finestre;
 - geoportale dell’Arpa (agenzia regiona-

le per la protezione ambientale), da cui 
abbiamo ricavato il perimetro e l’area di 
base dei singoli edifici;

 - geoportale e governo del territorio della 
città di Torino, con i dati relativi al nume-
ro di piani, altezza e valenza storica;

 - sito del Comune di Torino, dai cui ab-
biamo scaricato il file sugli edifici sotto-
posti a vincoli paesaggistico-ambientali.
 - la ricerca sui beni culturali ambientali 

nel Comune di Torino, promossa dall’As-
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sessorato all’Urbanistica del Comune di 
Torino, dalla quale abbiamo estrapolato 
alcuni dati storici.

Ognuno di questi dati, dopo essere sta-
ti confrontati tra di loro, costituiscono la 
base del nostro database.
Successivamente abbiamo georeferenzia-
to tramite il software Google Earth tutti gli 
edifici del patrimonio ATC, determinando 
la posizione esatta di ogni singolo immo-
bile mediante la lettura della latitudine e 
della longitudine (X e Y); in particolare, per 
quelli interessati dal bando del superbonus 
110%, abbiamo integrato anche i dati relati-
vi alla tipologia delle coperture, l’eventuale 
presenza di piani pilotis o piani mansarda-
ti, la rifinitura esterna delle facciate, la pre-
senza dei vani ascensore, degli impianti fo-
tovoltaici, l’orientamento e le immagini. Dai 
dati in nostro possesso abbiamo ricavato, 
utilizzando in particolare i dati geometri-
ci degli edifici, i relativi rapporti di forma 
S/V. Il rapporto S/V (superficie disperdente 
fratto volume) misura la compattezza di un 
edificio e costituisce un parametro impor-
tante per valutare, a parità di volume, la re-
lativa prestazione energetica; in particolare 
un edificio che è caratterizzato da un basso 
valore di S/V si considera energeticamente 
conveniente.
Dai dati in nostro possesso abbiamo effet-
tuato delle analisi a livello statistico degli 
edifici di nostro interesse, individuandoli 
all’interno delle relative circoscrizioni della 
città di Torino. Sono state sviluppate le se-
guenti analisi:

 - la prima riguarda una lettura genera-

le degli edifici interessati dal bando per 
la riqualificazione sul totale del patrimo-
nio ATC attraverso l’intensità di distribu-
zione dei possibili interventi sul territo-
rio di Torino;
 - una relativa alla distribuzione degli 

edifici nelle varie circoscrizioni, suddivi-
dendoli per tipologia costruttiva;
 - una relativa alla suddivisione degli 

edifici per tipologia di riscaldamento 
nelle varie circoscrizioni;
 - l’ultima riguarda l’associazione del-

le tipologie costruttive con il differente 
tipo di impianto di riscaldamento.

Una volta elaborati i fogli Excel e i vari gra-
fici, abbiamo trasportato le informazioni 
all’interno del software Qgis.

Il Qgis è un'appli-
cazione desktop 
GIS open source 

che permette di organizzare, visualizzare, 
modificare, analizzare e rappresentare dati 
spaziali. L’uso di questo tipo di tecnologia, 
sempre più presente sia in ambito privato 
che nella pubblica amministrazione, sta 
cambiando radicalmente il modo di con-
frontarsi, elaborare dati e lavorare in am-
biti quali urbanistica, edilizia, ambiente, 
infrastrutture, manutenzione, servizi de-
mografici e molti altri.
Punto fondamentale di tutto ciò è la capa-
cità da parte di questi software di separare 
le varie informazioni secondo livelli sovrap-
ponibili e la possibilità di combinarli tra 
loro, aprendo quindi modalità infinite di 
elaborazione ed uso delle fonti collegate a 
questi software.
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Tramite gli Open Data del Geoportale della 
regione Piemonte abbiamo riprodotto la 
base della città di Torino, attraverso i dati 
in scarico del BDTRE e il file Raster. Utiliz-
zando la base prodotta abbiamo
Siamo quindi andati a scaricare una base 
su cui lavorare, tramite gli Open Data del 
Geoportale di Torino, al quale abbiamo ag-
giunto i livelli prodotti da noi. Inserendo il 
file Excel precedentemente elaborato, ab-
biamo associato, attraverso il Join, i punti 
di coordinate X e Y con il livello degli edifici 
e con le relative immagini.
Anche i grafici realizzati precedentemente 
sono stati inseriti all’interno del gis inter-
polando ogni tabella con i centroidi delle 
singole circoscrizioni.
Per avere una lettura più approfondita sul 
rapporto S/V abbiamo classificato gli edi-
fici tramite una gradazione di colore, che 
va dal verde (edificio energeticamente più 
conveniente) al rosso (edificio energetica-
mente meno conveniente). 
Successivamente, dopo aver approfondito 
i dati presenti sul webtool di Tabula (proget-
to europeo riguardante la catalogazione 
del patrimonio edilizio di ogni paese, sulla 
base dei consumi energetici e le possibili 
misure efficaci di retrofit), abbiamo inte-
grato i dati relativi ai valori di trasmittanza 
U[W/m2K] di ogni componente edilizio, del 
fabbisogno energetico per il riscaldamen-
to e ACS, nel nostro Data Base. Questi dati 
sono stati associati tenendo conto dell’an-
no di costruzione dell’edificio e della tipolo-
gia residenziale (multifamiliare o blocco di 
appartamenti).

Da questo confronto abbiamo classificato 
le varie tipologie di involucro opaco asso-
ciandone i relativi valori di trasmittanza.
Facendo riferimento al DL 6 agosto 2020, 
abbiamo calcolato con Excel i massimali 
previsti per rientrare nei limiti del Super-
bonus 110%, in particolare:

 - in riferimento all’allegato B, i massi-
mali di spesa per UI;
 - in riferimento all’allegato E, i valori 

di trasmittanza massimi consentiti per 
ogni tipologia di intervento;
 - in riferimento all’allegato I, i massi-

mali specifici di costo per tipologia di 
intervento.

Secondo quanto riportato sul presente 
decreto “il calcolo della trasmittanza delle 
strutture opache non include il contributo 
dei ponti termici”. I valori di trasmittanza 
di ogni singolo componente sono stati in-
tegrati con quanto previsto dal DM 26 giu-
gno 2015, sui requisiti minimi in materia di 
prestazioni energetiche degli edifici e unità 
immobiliari: la tabella 10 dell’appendice A 
allegato 1 riporta i valori massimi ammis-
sibili.
Sulla base di questi dati abbiamo riporta-
to quale dev’essere il valore massimo del 
coefficiente globale di scambio termico H’t 
riferito ad ogni singolo edificio e al suo rap-
porto di forma.
Nella seconda fase abbiamo iniziato la ri-
cerca dei materiali per ottenere il miglio-
ramento della trasmittanza di ogni singo-
lo componente. Per fare ciò siamo partiti 
considerando i componenti tipo presenti 
nel webtool di Tabula suddivisi per tipolo-
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gia di edificio e anno di costruzione: ognu-
no di questi è stato riprodotto attraverso o 
file Excel oppure avvalendoci degli abachi 
presenti nel software Termolog. Abbiamo 
calcolato, verificando con le varie conduci-
bilità termiche dei diversi materiali isolanti 
presenti in commercio, quale materiale ci 
consentisse di rispettare i requisiti minimi 
di trasmittanza tenendo in considerazione 
sia la prestazione del materiale che la sua 
sostenibilità economica.
Queste operazioni sono state prodotte 
per ogni singolo componente tecnologico 
(struttura opaca verticale, struttura opaca 
orizzontale superiore e inferiore, infissi e 
coperture).
La scelta dei materiali si basa sul rispet-
to dei CAM (criteri ambientali minimi) così 
come previsto dal Decreto Legislativo.
Dopo aver individuato i materiali isolanti 
con i relativi spessori e i tipi di infissi, ab-
biamo realizzato dei pacchetti tecnologi-
ci su misura per ogni tipologia di edificio 
suddivisi per anni di edificazione. Per ogni 
singolo edificio abbiamo verificato il rag-
giungimento della condizione accettabile 
dei requisiti minimi attraverso il calcolo del 
coefficiente H’t: ciò è stato ottenuto me-
diante la media ponderata tra i valori di 
trasmittanza di ogni singolo componente 
per la relativa superficie fratto la somma 
delle superfici stesse.
La terza fase che segue quest’ultima verifi-
ca, si concentra sulla ricerca delle voci dei 
prezzi (estratti dal prezzario della Regione 
Piemonte 2021), sia dei materiali che delle 
varie lavorazioni comprese di mano d’o-

pera per la realizzazione dei vari pacchetti 
(costi di smontaggio, demolizione e smalti-
mento dei vecchi materiali, costo del nuovo 
materiale isolante, costo della posa e della 
realizzazione, costo degli infissi, costo dei 
ponteggi, ecc.).
Una volta individuati i codici e aver som-
mato tutti i relativi costi per ogni pacchet-
to, abbiamo confrontato le spese ottenute 
con i massimali calcolati precedentemente, 
in riferimento al DL 6 agosto 2020.
Riassumendo, i risultati ottenuti sono frut-
to di un’elaborazione di dati che permet-
tono di raggiungere, attraverso il minor 
costo, le prestazioni minime utili al conse-
guimento dell’incentivo Superbonus 110%. 
Sulla base di questo modello guardando la 
differenza tra i valori ottenuti e i massimali 
calcolati, si potrebbe ottimizzare ulterior-
mente intervenendo su uno o più pacchetti 
in modo da renderli ancora più performan-
ti, rimanendo comunque all’interno delle 
spese massime consentite.
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Metodo di raccolta ed elaborazione dati
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Partendo dalla possibilità di separare le in-
formazioni attraverso la sovrapposizione 
di livelli, è possibile combinare, aggiunge-
re e confrontare più dati differenti; questo 

rappresenta un potenziale enorme nella 
programmazione di possibili interventi e 
strategie, tenendo in aggiornamento i vari 
input di elementi.

Rappresentazione schematica 
delle informazioni che sono state 

combinate nel software QGis
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Su Excel: confronto tra i vari isolanti per la scelta del miglior materiale in rapporto alla prestazione, prezzo e 

spessore per i vari componenti edilizi (parete verticale, solaio superiore e inferiore); per gli infissi si è fatto il con-

fronto tra i materiali del telaio e il tipo di vetro, rimanendo il più possibile fedeli al serramento esistente.
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Di seguito si riportano le schermate di esempio 
relative ai due edifici che costituiscono l'oggetto 

di approfondimento degli elaborati finali.
1.
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Dopo aver raccolto tutti i dati sul foglio Excel, 
abbiamo importato il file all'interno del software 

QGis
2.
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3.
Il procedimento permette di accedere in modo 

immediato ai singoli attributi e alle informazioni 
specifiche per ogni edificio. 
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4.
Si semplifica, così, la ricerca dei dati relativi agli 

edifici dei quali si vuole effettuare una stima 
preventiva degli interventi da realizzare.
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CITTÀ METROPOLITANA DI TORINO

Cartografia realizzata con il software QGis.
Sistema di riferimento: EPSG 32632, WSG 84/UTM ZONE 32N 
Elaborazione cartografica ricavata dalla vettorializzazione di un file KML di 
coordinate estrapolate con il software Google Earth degli edifici ATC di Torino.
Base ricavata dal join delle immagini raster b/n 2018 scala 1:10.000 ricavata 
dal Geoportale della Regione Piemonte.
Sfondo cartografico realizzato tramite WMS del file Ortofoto AGEA 2018
Fonti cartografiche: dataset vettoriale BDTRE2019-database GeoTopografico 
scala 1:5.000
(edifici, strade, aree verdi, elemento ferroviario, elemento stradale).

Rappresentazione cartografica dell'intero patrimonio ATC nella città 
di Torino, con distinzione degli edifici interessati dal bando per l'ot-
tenimento dell'incentivo fiscale Superbonus 110%.

Legenda:

edifici ATC
edifici ATC del bando Superbonus 110%
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CIRCOSCRIZIONI DI TORINO

Cartografia realizzata con il software QGis.
Sistema di riferimento: EPSG 32632, WSG 84/UTM ZONE 32N 
Elaborazione cartografica ricavata dalla vettorializzazione di un file KML di 
coordinate estrapolate con il software Google Earth degli edifici ATC di Torino.
Base ricavata dal join delle immagini raster b/n 2018 scala 1:10.000 ricavata 
dal Geoportale della Regione Piemonte.
Sfondo cartografico realizzato tramite WMS del file Ortofoto AGEA 2018
Fonti cartografiche: dataset vettoriale BDTRE2019-database GeoTopografico 
scala 1:5.000
(edifici, strade, aree verdi, elemennto ferroviario, elemento stradale).

In fase di analisi degli edifici rientranti nel bando indetto dall'ATC 
del Piemonte centrale per ottenere i benefici relativi al Superbonus 
110%, è stato suddiviso il territorio di Torino nelle sue Circoscrizioni 
attraverso una mappatura di colori differenti.

2

3

4
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CIRC. 
1

CIRC. 
2

CIRC. 
3

CIRC. 
4

CIRC. 
5

CIRC. 
6

CIRC. 
7

CIRC. 
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B1 B2 C3C1C2 F

TIPOLOGIE COSTRUTTIVE

Quantità totali di edifici suddivisi per tipologia costruttiva

Distribuzione degli edifici nelle varie circoscrizioni in base alla loro tipologia costruttiva
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Nelle carte precedenti abbiamo riportato i 
dati analizzati e riprodotti con il Gis. Nel-
la prima parte abbiamo quantificato l'inci-
denza degli edifici di edilizia popolare totali 

presenti a Torino con quelli interessati dal 
bando ATC. Nelle successive carte abbiamo 
analizzato altri dati utili per conoscere il pa-
trimonio oggetto di interesse.

TIPOLOGIA DI INVOLUCRO
Attraverso i grafici abbiamo conteggiato la totalità degli edifici suddivisi per tipologia 

di involucro. Si ha una predominanza della tipologia B1 con una percentuale sul totale 

pari al 54%;  la seconda e la terza tipologia sono rispettivamente la C2 e C1 con il 26% e 

il 16%. Si nota che queste tre tipologie di involucro risultano essere le più ricorrenti, per 

quanto riguarda il nostro ambito di analisi sugli edifici analizzati. Seguono le altre tipolo-

gie B2, C3, F con percentuali molto basse. In seguito si sono conteggiati gli edifici, sempre 

considerando la tipologia costruttiva, seguendo l'ubicazione nelle varie circoscrizioni.

TIPOLOGIA DI RISCALDAMENTO
Con questa rappresentazione abbiamo categorizzato tutti gli edifici in esame, in base 

al tipo di riscaldamento: centralizzato e  caldaia murale. Successivamente per avere 

dei dati puntuali, abbiamo suddiviso gli edifici delle singole circoscrizioni secondo le 

due classi precedentemente indivudate. Ciò che evince è la presenza di edifici dell'ATC 

con riscaldamento centralizzato nelle circoscrizioni 4, 5 e 8 con una percentuale pari al 

100%; questo dato scende a poco più del 50% nelle circoscrizioni 1, 2 e 6, mentre nelle 

circoscrizioni 3 e 7 gli edifici con caldaie murali superano quelli centralizzati.

TIPOLOGIA DI RISCALDAMENTO E INVOLUCRO
Basandoci sulla precedente suddivisione, abbiamo interpolato un altro dato fondamen-

tale relativo alla tipologia costruttiva. Dopo aver associato ad ogni edificio una classe re-

lativa alla tecnologia di involucro, abbiamo stilato una mappatura puntuale classifican-

do gli edifici. Gli edifici delle circoscrizioni 1, 3, 4 e 6 sono caratterizzati da due tipologie 

di involucro; le circoscrizioni 2 e 5 hanno entrambe tre tipologie, mentre la circoscrizione 

7 ne conta quattro. Solo la circoscrizione 8 conta una varietà di edifici fino a 5 tipologie 

di involucro differenti.
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CIRCOSCRIZIONE 1
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CIRCOSCRIZIONE 6
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DATI GENERALI
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DATI DIMENSIONALI
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DATI PRESTAZIONALI
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INDIVIDUAZIONE DEGLI INTERVENTI E DEI COSTI

TIPOLOGIA EDIFICIO: MULTIFAMILIARE
NUMERO DI EDIFICI: 6
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TIPOLOGIA EDIFICIO: MULTIFAMILIARE
NUMERO DI EDIFICI: 11
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TIPOLOGIA EDIFICIO: BLOCCO DI APPARTAMENTI 
NUMERO DI EDIFICI: 5
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TIPOLOGIA EDIFICIO: BLOCCO DI APPARTAMENTI 
NUMERO DI EDIFICI: 3
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TIPOLOGIA EDIFICIO: BLOCCO DI APPARTAMENTI 
NUMERO DI EDIFICI: 13
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TIPOLOGIA EDIFICIO: BLOCCO DI APPARTAMENTI 
NUMERO DI EDIFICI: 43
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TIPOLOGIA EDIFICIO: BLOCCO DI APPARTAMENTI 
NUMERO DI EDIFICI: 3
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TIPOLOGIA EDIFICIO: BLOCCO DI APPARTAMENTI 
NUMERO DI EDIFICI: 71

*Tipi di interventi non simultanei
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TIPOLOGIA EDIFICIO: BLOCCO DI APPARTAMENTI 
NUMERO DI EDIFICI: 55



METODOLOGIA PER LA CONOSCENZA DEL PATRIMONIO

219

TIPOLOGIA EDIFICIO: BLOCCO DI APPARTAMENTI 
NUMERO DI EDIFICI: 40

*Tipi di interventi non simultanei
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TIPOLOGIA EDIFICIO: BLOCCO DI APPARTAMENTI 
NUMERO DI EDIFICI: 2
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TIPOLOGIA EDIFICIO: BLOCCO DI APPARTAMENTI 
NUMERO DI EDIFICI: 1
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EDIFICI MULTIFAMILIARI

Le tabelle seguenti mostrano un riepilogo 
delle tipologie di muratura, degli infissi, del-
le coperture, dei solai superiori e inferiori 
verso ambienti non riscaldati ricorrenti ne-
gli edifici in base all'epoca di costruzione. 

Sono stati conteggiati gli edifici e successi-
vamente sono stati calcolati i quantitativi 
per ogni categoria di materiale e il relativo 
peso economico.
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BLOCCO DI APPARTAMENTI
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DOCUMENTI ESTRATTI DA ARCHIVIO STORICO ATC
Complesso edilizio di piazza Cimarosa n. 30
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DOCUMENTI ESTRATTI DA ARCHIVIO STORICO ATC
Complesso edilizio di corso Giulio Cesare n. 267-269-271
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PIAZZA CIMAROSA - VIA BOLOGNA

NUMERO EDIFICIO

CIRCOSCRIZIONE

POSIZIONE:

SCALE:

COORDINATE:

TIPOLOGIA DI EDIFICIO:

EPOCA DI COSTRUZIONE:

VALENZA STORICA:

VINCOLO PAESAGGISTICO-ARCHITETTONICO:

NUMERO DI UNITÀ IMMOBILIARI:

TIPOLOGIA DI RISCALDAMENTO:

PERIMETRO

SUPERFICIE IN PIANTA

ALTEZZA EDIFICIO

SUPERFICIE FACCIATA LORDA

CUBATURA

SUPERFICIE FACCIATA NETTA

SUPERFICIE FACCIATA NETTA INTERNA

SUPERFICIE TRASPARENTE

NUMERO DI FINESTRE

NUMERO DI PIANI

PRESENZA PIANO PILOTIS

SOTTOTETTO ABITABILE

NUMERO DI SCALE

SUPERFICIE SCALE E ANDRONE

117,90 m

571,50 m2

23,50 m

2.358 m2

11.430 m3

1.970,60 m2

2.624,36 m2

370,96 m2

158

5 f.t.

NO

NO

4

73,72 m2

157

6

Piazza Cimarosa, 30

1 - 3 - 5 - 7

X (7,707634); Y (45,088911)

blocco di appartamenti

1909

non monumentale

no

40

caldaie murali

Estratto da "Beni culturali e ambientali nel comune di Torino", Politecnico di Torino Dipartimento Casa-Città
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VERIFICA DEGLI INTERVENTI

Isolamento delle pareti verticali dall'interno con pannello in aero-
gel da 2 cm [λ=0,005 W/mK] e termointonaco laterlite a base di 
vetro espanso da 2 cm [λ=0,086 W/mK];
sostituzione dei serramenti con infissi in legno [Ut= 1,8 W/m2K] e 
vetrate triplo camera [Ug=0,8 W/m2K]; per il calcolo è stato consi-
derato un fattore di trasmittanza termica lineare Ψg=0,034 W/mK.
Isolamento del solaio superiore verso ambiente non riscaldato 
(sottotetto) con la posa dall'interno di pannelli in lana di vetro dello 
spessore di 20 cm [λ=0,039 W/mK].

RAPPORTO S/V:
H't MAX:
H't VERIFICATO:

ISOLAMENTO PARETE VERTICALE [U=0,203 W/m2K]
AEROGEL 2 cm e TERMOINTONACO 2 cm
quantità: 2.624,36 m2

costo: 181,44 €/mq (*)

Totale: 476.163,88 €

SERRAMENTI [U=1,28 W/m2K]
Telaio in legno con vetro triplo
quantità: 370,96 m2

costo: 413,83 €/mq (*)

Totale: 153.514,38 €

ISOLAMENTO SOLAIO SUPERIORE [U=0,19 W/m2K]
Lana di vetro 20 cm
quantità: 354,00 m2

costo: 50,44 €/mq (*)

Totale: 17.855,76 €

(*) I costi sono al netto di IVA e comprendono le seguenti voci: materiali, 
manodopere, rimozioni e smaltimento. Sono escluse le prestazioni 
professionali e i costi accessori.

0,31
0,75 W/m2K
0,57 W/m2K
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CORSO GIULIO CESARE

NUMERO EDIFICIO

CIRCOSCRIZIONE

POSIZIONE:

SCALE:

COORDINATE:

TIPOLOGIA DI EDIFICIO:

EPOCA DI COSTRUZIONE:

VALENZA STORICA:

VINCOLO PAESAGGISTICO-ARCHITETTONICO:

NUMERO DI UNITÀ IMMOBILIARI:

TIPOLOGIA DI RISCALDAMENTO:

178,40 m

703,80 m2

38,60 m

4.277 m2

24.203,68 m3

3.460,50 m2

816,5 m2

333 + (50 p.t. ad uso commerciale)

10 f.t.

SI

NO

3

59,46 m2

106

6

Corso Giulio Cesare

267 - 269 - 271

X (7,701951); Y (45,105623)

Blocco di appartamenti

1973

Non Monumentale

no

76

centralizzato a metano

PERIMETRO

SUPERFICIE IN PIANTA

ALTEZZA EDIFICIO

SUPERFICIE FACCIATA LORDA

CUBATURA

SUPERFICIE FACCIATA NETTA

SUPERFICIE TRASPARENTE

NUMERO DI FINESTRE

NUMERO DI PIANI

PRESENZA PIANO PILOTIS

SOTTOTETTO ABITABILE

NUMERO DI SCALE

SUPERFICIE SCALE E ANDRONE
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VERIFICA DEGLI INTERVENTI

Isolamento delle pareti verticali mediante un 
sistema a cappotto, con pannelli in EPS dallo 
spessore di 12 cm [λ=0,034 W/mK];
Isolamento del sottotetto con pannelli in lana di 
vetro da 18 cm [λ=0,197 W/mK];
Sostituzione dei serramenti con infissi in legno-
alluminio [Ut=1,9 W/m2K] e vetro doppio camera 
[Ug=1 W/m2K]; (fattore di trasmittanza termica 
lineare Ψg=0,038 W/mK).

RAPPORTO S/V:
H't MAX:
H't VERIFICATO:

ISOLAMENTO PARETE VERTICALE [U=0,23 W/m2K]
EPS da 12 cm
quantità: 3.460,50 m2

costo: 70,23 €/mq (*)

Totale: 243.030,92 €

SERRAMENTI [U=1,29 W/m2K]
Telaio in legno-alluminio con vetro doppio
quantità: 816,50 m2

costo: 413,64 €/mq (*)

Totale: 337.737,06 euro €

ISOLAMENTO SOLAIO SUPERIORE [U=0,197 W/m2K]
Lana di vetro da 18 cm
quantità: 644,34 m2

costo: 48,71 €/mq (*)

Totale: 31.385,80 €

(*) I costi sono al netto di IVA e comprendono le seguenti 
voci: materiali, manodopere, rimozione e smaltimento, 
nolo ponteggi. Sono escluse le prestazioni professionali e 
i costi accessori.

0,24
0,75 W/m2K
0,54 W/m2K
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Arrivati al termine di questo percorso, possiamo fare una riflessione 
su quello che è stato l'iter di ricerca e di sviluppo del nostro lavo-

ro. Dopo aver affrontato il problema dal punto di vista sociale dell'edilizia 
residenziale pubblica, il nostro focus si è concentrato sulla riqualificazione 
del parco edilizio in gestione agli enti pubblici. In particolare, avendo fatto 
riferimento all'incentivo fiscale SuperBonus 110%, abbiamo sviluppato una 
metodologia di ricerca che permettesse di quantificare in modo preventivo 
le dimensioni degli interventi che gli enti si trovano a dover gestire in fase di 
rinnovo degli edifici. In questo modo si semplificano quelle che da sempre 
sono risultate essere le problematiche a livello gestionale, logistico, burocra-
tico e decisionale nella proposizione dei lavori avviati dalle Pubbliche Ammi-
nistrazioni. Di fronte ad un parco edilizio così vasto da gestire e, soprattutto, 
da rinnovare sotto il punto di vista tecnologico ed energetico per rispondere 
a quelle direttive che anche in ambito europeo vengono dettate, vi è chiara-
mente bisogno di uno strumento in grado di semplificare le diverse fasi che 
interessano i bandi e le proposte delle aziende. In questo senso si ottengono 
varie soluzioni che portano ad un abbattimento dei costi in senso economi-
co e una riduzione dei tempi a livello amministrativo. 
Lo studio della nostra tesi non si propone come una risposta definitiva al 
problema, essendo consapevoli che a livello progettuale vanno inserite altre 
informazioni a cui non è stato possibile accedere, ma rispecchia in modo 
concettuale una metodologia di partenza per gli interventi che si vogliono 
realizzare. Un modello di lavoro che, con l'aiuto di tecnici specializzati, può 
essere arricchito di tutte le informazioni utili di cui ogni stakeholder ha biso-
gno necessariamente per poter avere un quadro generale della dimensione 
economica e quantitativa dei progetti e sviluppare dei cronoprogrammi ad 
hoc per ogni edificio che si intende rinnovare, rispettando in questo modo le 
diverse caratteristiche tipologiche, costruttive e temporali intrinseche delle 
costruzioni.
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