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I progetti di social housing
casa24plus.it/mondo-immobiliare

Michela Finizio

Dossier social housing nellema-
ni del Governo Monti. Le proposte
all’esame del Consiglio dei mini-
stridovrebbero portare, entro la fi-
ne di giugno, a rilanciare la costru-
zione di alloggi "popolari" in Italia.
I progetti sulla carta non manca-
no, anzi. Quello che manca sono le
risorse per farli partire e un pro-
gramma di incentivi fiscali coordi-
nato per rendere appetibile l’inve-
stimento finanziario.

Il recente sistema integrato dei
fondi immobiliari, introdotto dal
Piano Casa nazionale e avviato da
Cassa Depositi e Prestiti, Fonda-
zioni ed enti locali potrebbe trova-
re nuova linfa nelle iniziative del
Governo. In particolare Cdp è da
tempo attiva nel social housing, a
supporto delle politiche abitative
territoriali, come principale inve-
stitore del Fondo Investimenti
per l’Abitare (Fia), gestito da Cdpi
Sgr. Il fondo nazionale investe, se-
condo modalità di attuazione pro-
prie del mercato privato (e non me-
diante contributi a fondo perdu-
to), in fondi immobiliari locali per
realizzare case a costi accessibili,
destinate alle famiglie meno ab-
bienti, ma con redditi superiori a
quelli che danno diritto alle asse-
gnazioni dell’edilizia residenziale
pubblica.Nel 2011 il Fia haraggiun-
to il target di raccolta di 2 miliardi
di euro, grazie all’apportodi Gene-
rali pari a 200 milioni, allocando
risorse (con delibere preliminari
non vincolanti) per 478,5 milioni
di euro in 14 fondi locali gestiti da
otto Sgr. Le delibere definitive di
sottoscrizione, invece, sono anco-
ra poche: a oggi del totale sono già
stati erogati solo 143,7 milioni.

Di fatto l’unico progetto avviato
(in fase di costruzione, con alcuni

alloggi già venduti su carta) è quel-
lo del fondo Parma Social House di
Polaris Investment Sgr,perunam-
montare obbiettivo di 137 milioni
di euro (investimento Fia di 20,5
milioni, pari al 40% del patrimonio
delfondo,vedi articoloalato). Inau-
gurato, inoltre, losportello per par-
tecipare al bando di assegnazione
degli alloggi del nuovo complesso
di via Cenni, realizzato attraverso
il Fondo Abitare Sociale 1, ora Fon-
do Federale Immobiliare Lombar-
dia (l’esito a ottobre 2012). A breve
dovrebbero partire anche i primi
cantieri per realizzare il "borgo so-
stenibile"di Figino edè stato firma-
to l’accordopernuove sottoscrizio-
ni: l’obiettivo è ottenere 340 milio-
ni per completare i nuovi sviluppi e
le riqualificazioni entro il 2015.

Approvato di recente il Fondo
Housing Sociale Trentino da 110
milioni di euro finalizzato alla co-
struzione di 500 alloggi, per i quali
la Provincia autonoma ha stanzia-
to anche una quota pari all’1,3% del
costo dell’intervento. Per la prima
volta in Italia è stata approvata la
documentazione dall’ente pubbli-
co per indire un bando per l’identi-
ficazione di una Sgr. Tempi rapidi
anche per l’analoga gara che sarà
lanciata dalla Regione Sardegna.

«Nell’ultimo trimestre abbiamo
evidenziato una certa carenza di
iniziative legate al social housing.
Lo scarto tra le risorse allocate e
quelle stanziate tramite delibere
definitive – commenta Chiara Zac-
caria dell’osservatorio social hou-
sing di Nomisma – ci fa pensare a
uno stallo. Le difficoltà sono legate
all’itercomplesso con cui le Sgr de-
vono vagliare le iniziative e al repe-

rimento delle risorse». C’è infatti
un problema di equity che frena i
buoni propositi. Ecco perché Cdp
chiede di avere una maggiore pre-
senza nei fondi locali, modifican-
do in questo senso il Dpcm del pia-
no casa: la norma (attesa nel «pia-
no città» annunciato dal governo)
consentirà a Cdpi Sgr di sottoscri-
vere capitale fino al 60% del patri-
monio del fondo, rispettoall’attua-
le 40 per cento, facilitando l’avvio
delle iniziative.

Anche altre difficoltà frenano i
progetti di residenze sociali: «Ab-
biamo fatto alcune simulazioni –
aggiungeZaccaria– el’investimen-
to fatica a garantire i rendimenti
che Cdp si aspetta (di 2,3 punti per-
centualisopral’inflazione,ndr) sen-
za un apporto pubblico, per lo più
nellacessione di aree a basso costo.
Inoltre c’è una certa ritrosia da par-
tedei costruttori a innovare, abbat-
tendo i costi di costruzione». E an-
che dove il Comune, come nel caso
diModena,mettea disposizionedi-
verse aree dando ai privati la possi-
bilità di costruire sul 20% delle zo-
ne prima destinate ad attrezzature
generali, la quota in edilizia libera
restapredominante(55,8%) perga-
rantire i rendimenti.

Lapropostadell’Ance,presentata
al Governo nel «Piano per le città», è
di introdurre alcune misure per so-
stenereeavviareiprogetti:«premia-
litàvolumetriche e nelle destinazio-
nid’uso;messaadisposizione,attra-
versoproceduredievidenza pubbli-
ca,diimmobilipubblici;utilizzodel-
la leva fiscale; adeguamento della
normativa sulle locazioni; creazio-
nedilineedicreditofinalizzate».In-
fine,sempresecondoAnce,«ilritro-
vato impegno nel settore di soggetti
di estrazione finanziaria deve esse-
revalutatofavorevolmente,acondi-
zione però che il loro sia un ruolo di
sostegno alla domanda e quindi più
perlafasegestionaledegli interven-
ti piuttosto che per quella della loro
promozione».
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l’innovazione
Le soluzioni spaziano
dai prefabbricati
all’ibrido e al bambù

i progetti sul territorio
presentati in fiera
da 21 realtà promotrici

Cassa Depositi e Prestiti
pronta a salire dal 40 al 60%
nei fondi immobiliari locali
destinati all’abitare sociale

Francesco Nariello

Il social housing punta su bioso-
stenibilità,risparmioenergeticoesi-
curezza.Caratteristichechenell’edi-
lizia sociale vanno di pari passo con
la necessità di garantire costi bassi e

tempi brevi di realizzazione. Per fa-
reinmodochetaliesigenzepossano
convivere, un ruolo sempre più di
primo piano lo giocano i sistemi co-
struttivi innovativi, basatisu moduli
prefabbricati,montaggiaseccoeuti-
lizzomassicciodilegno,spessoinso-
luzione ibrida con altri materiali
(dall’acciaioalcementoarmato).An-
che sul fronte dell’edilizia tradizio-
nale, tuttavia, la competizione con-
tribuisce ad alzare l’asticella della
qualità,conilraggiungimentodiper-
formancestatico-energeticheeleva-
te a costi più bassi.

Afareilpuntosuisistemicostrutti-
vi più utilizzati per la realizzazione
diedifici per ilsocial housing èPaolo
Caputo, professore di Progettazione
architettonica urbana alla facoltà di
Architettura e Società del Politecni-
co di Milano:«Alladomandadisolu-
zioniper l’housing sociale sono arri-
vate risposte innovative, incentrate
soprattutto sull’utilizzo di legno,
spessoabbinatoacemento, acciaioo
altri materiali. I modelli, proposti da
molte aziende del Nord Italia, Vene-
to e Trentino-Alto Adige in testa, si
fondanosull’impiegodielementi in-

dustrializzati,prodottiecertificati in
fabbrica, e poi assemblati a secco in
cantiere: un sistema che garantisce
qualità, costi intorno a mille euro al
metro quadro e riduzione di almeno
il40% sui tempi di costruzione».

In questi sistemi, infatti, anche
l’impiantistica è già integrata negli
elementi prefabbricati. Per conti-
nuare a operare in un settore che
«al netto della crisi e di procedure
farraginose – aggiunge Caputo –
mostra prospettive di crescita, an-
che l’edilizia tradizionale si è mos-
sa, rendendosi competitiva sui co-
sti per le opere di housing sociale.
La concorrenza, così, si sposta sul-
la qualità». E, quindi, sui livelli di
performance energetiche, isola-
mento termoacustico, riduzione
consumi, uso delle rinnovabili.

Punta dritto sul social housing
"green"laWolf Haus,aziendadiBol-
zano specializzatain case prefabbri-

cate in legno. La tecnica costruttiva
utilizzata, afferma l’a.d., Kurt
Schöpfer, «è basata su un sistema a
telaioinlegno,contamponaturaapi-
lastri verticali che garantisce tenuta
antisismica e al vento. Grazie al cap-
pottoesterno,confibradilegnoosu-
ghero, si raggiungono i massimi li-
vellidiisolamentoesostenibilitàam-
bientale». La differenza, poi, la fa il
sistema di montaggio: i moduli pre-
fabbricati,prontiecertificati,vengo-
no assemblati a secco, riducendo al
minimo i costi per il cantiere e i tem-
pi di esecuzione». La realizzazione
di una struttura di Wolf Haus – cin-
que piani destinati al social housing
– sta per partire a Verbania, in Pie-
monte,e si chiuderà entro l’anno.

La soluzione sviluppata dalla Co-
gefrin, gruppo con sede a Castel
Maggiore (Bologna) si concentra in-
vece su un sistema ibrido legno-ce-
mento. «A partire dal 2008 – affer-

progetti

Q

Per il terzo anno consecutivo Eire
proporrà nei padiglioni di Rho-Pero
la «Social Housing Exhibition», il più
grande salone europeo dedicato
all’abitare sociale. Ecco alcuni dei
progetti che verranno presentati
dagli operatori (Comuni, Regioni,
Fondazioni, Sgr, Cooperative,
Aziende Residenziali Pubbliche)

Il Governo dovrebbe dare
il via libera al rilancio
del settore entro giugno
ma servono incentivi
fiscali e risorse ad hoc

L’Ance chiede il cambio
d’uso, premialità
nei volumi e disponibilità
di aree pubbliche

I SISTEMI DI COSTRUZIONE
«TAGLIANO» I COSTI

1
A Milano pronti i cantieri
per il progetto di Figino
L’operazione prevede la
realizzazione del “borgo sostenibile”
di Figino, per circa 320 alloggi, oltre
a un articolato elenco di strutture e
servizi dedicati agli inquilini e al
quartiere. Insieme all’intervento di
via Cenni a Milano, è veicolato dal
fondo Federale immobiliare
Lombardia, gestito da Polaris Sgr

IL SOCIAL HOUSING SPERA NEL

4
Bando aperto per gli alloggi
in classe B di Marcon (Ve)
Acquistati nel dicembre del 2011 da
Beni Stabili Gestioni Sgr per conto
del Fondo Veneto Casa, sono tre
fabbricati in classe energetica B
(6 bilocali e 36 trilocali). Nuovo
Villaggio (cooperativa sociale)
è stato selezionato come gestore

5
La torre Acea+ in periferia
dello Studio Tonetti
Firmato dallo studio Tonetti &
Partners è una torre da 72
appartamenti pensata per la
periferia di Milano. La struttura è
antisismica e prevede setti portanti
in cemento armato con doppio
cappotto isolante ad alta efficienza
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Un progetto da 137 milioni di eu-
ro per la realizzazione di 852 alloggi
sociali, diffusi sul territorio del co-
munedi Parma, in particolare in set-
te aree di intervento. I cantieri sono
partiti a fine 2011, solo due aree an-
cora restano in attesa della cessione
dei terreni. Le prime abitazioni sa-
ranno pronte per fine anno.

È stata la prima delibera definiti-
va di Cdpi Sgr a erogare i 20,5 milio-
ni di euro necessari per avviare il
progetto Parma Social House. Era il
2010 e dal Fia (Fondo investimenti
per l’abitare) arrivavano così il 40%
delle risorse, confluite nel fondo lo-
cale gestito da Polaris Investment
Italia Sgr. «Alcune unità abitative in
edilizia convenzionata sono già sta-
te vendute – afferma Gabriele Buia,
vicepresidente nazionale Ance e
consigliere delegato della Buia Ne-
reo Srl che sviluppa gli appartamen-
ti – ma anche il social housing risen-
te della crisi e non è immune alla
stretta creditizia».

A determinare il successo del pro-
getto è un giusto mix di ingredienti,

primo tra tutti la sinergia tra i sog-
gettidel settore edile e l’amministra-
zione comunale. Il Comune, tramite
un bando pubblico, ha affidato a
un’Ati, composta da imprese di co-
struzione e cooperative, la realizza-
zionedelprogetto mettendo a dispo-
sizione i terreni acquisiti. «La lungi-
miranzadellapianificazioneurbani-
stica– aggiungeBuia – è stata fonda-
mentale per acquisire dei terreni a
basso costo. La legge regionale suc-
cessiva, sull’onda dell’esperienza di
Parma, ha adottato le stesse norma-
tive. Solo così è possibile dare benzi-
na a un fondo immobiliare per il so-
cial housing, bisogna avere un ser-
batoio di terreni che si traduca in in-
vestimenti per almeno 50-60 milio-
ni di euro».

Sul totale, non c’è neanche un mq
di edilizia libera: 405 alloggi saran-
no venduti a prezzo convenzionato
(circa 1.950 euro al mq), 182 in affit-
to con previsione di riscatto all’otta-
vo anno, 265 in affitto a canone so-
stenibile (300-350 euro al mese).
Tutti saranno in classe energetica B:
«È possibile abbattere i costi di co-
struzione giocando sulle quantità –
conclude il rappresentate dell’Ance
–. Quando siamo partiti, a Parma
c’era una domanda di alloggi sociali
per circa 1.600 unità. Bisogna dare
risposte ingenti e subito». — Mi. F.
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gli appuntamenti

Mentre il social housing fatica a
decollare, aumentano le opportuni-
tàdiinterventosulgiàcostruito:ces-
sioni di alloggi e riqualificazioni in-
novative arrivano dai patrimoni de-
gli enti previdenziali e delle Aziende
regionaliperlacasa(exIacp).Mentre
il sistema integrato dei fondi immo-
biliariperilsocialhousingcercanuo-
va linfa per far partire i tanti progetti
sulla carta, «paradossalmente – se-
gnala Nomisma – nell’ultimo perio-
do rileviamo una certa vivacità nel-
l’edilizapopolare».

Puntanosull’innovazionetecnolo-
gica e sperimentano nuove forme di
offertaper imeno abbienti.Traicasi
che si possono citare, quello di Mila-
noconl’interventonelquartieresto-
ricoe degradatodell’Aler diviaRus-
soli,inperiferia,doveMarioCucinel-
la fa tris e centra tre obiettivi in un
soloprogetto:realizzazionediabita-
zioniperigiovaniuniversitari,recu-
pero e adeguamento allenuove pre-
stazioni di efficienza energetica del
patrimonioresidenzialeesistente,ri-
generazioneeriqualificazioneurba-

na. Vincitore del concorso pubblico
lanciato dall’Aler per la riqualifica-
zione delle 4 torri da 8 piani ciascu-
na e l’ampliamento della superficie
di circa 3.500 metri quadrati, Cuci-
nellacollocheràsullecoperturedelle
torri le nuove residenze per circa
100 studenti (prefabbricate in le-
gno).Afineinterventole“nuove”ca-
se Aler frutteranno all’ente 71mila
euro l’anno di ricavi dagli incentivi
delContoEnergia;gliedificiesisten-
ti avranno classe energetica B e con-
sumerannoil 50% in meno.

Inoltre, l’Azienda Casa di Firenze
(Casa Spa) ristruttura il complesso
Erp di via Torre Agli e la residenza di
primo inserimento di Calenzano. A
Formia, invece, prende piede il recu-
perodiuncomplessodiediliziapopo-
lare di 72 alloggi, tramite riqualifica-
zione architettonica e miglioramen-
toenergetico:aprogettarel’interven-
to, realizzato a un costo di 347 euro a
mq,èstatolostesso Ater diLatina.

Intanto Federcasa (l’associazio-
ne che riunisce gli ex Iacp) confer-
ma le preoccupazioni: «La questio-
ne abitativa – sottolineano in una
nota – da anni è divenuta un’emer-
genzanazionale. Ildisagio abitativo
dunque non riguarda più solamen-
te le categorie tradizionalmente
svantaggiate,mainvestetrasversal-
mente la società». — Mi. F.
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ma Alessandro Gaiani, responsabile
dell’aziendaperilprogettoEasyBul-
dingSystem–abbiamostudiato,bre-
vettato e lanciato un sistema adatto
al social housing: flessibile, a basso
costo e alta efficienza. I pilastri sono
prefabbricatiincementoarmato,tra-
vi e solai in legno lamellare, pareti a
telaioinlegnoconmaterialiaelevate
prestazioniisolanti,comelanadiroc-
cia, fibra di legno o lana di vetro». Le
case realizzate, dal punto di vista
energetico, rientrano nelle classi A,
A+opassive.Sulversanteprogettua-
le, infine, «non ci sono vincoli strut-
turali;tuttiglielementivengonopre-
assemblatiinfabbrica,inclusiiservi-
zi:nelcantiere,quindi,sifasolomon-
taggio, senza bisogno di ponteggi».
Incorsodirealizzazione,attualmen-
te, cisono 72 alloggidi ediliziasocia-
le a Lugo(Ravenna).

Non mancano, infine, le soluzioni
inconsuete, che possono tuttavia ri-

velarsi particolarmente tagliate per
il social housing. Una delle ultime
frontiere, ad esempio, è l’utilizzo di
bambù: una soluzione proposta da
Mauricio Cardenas, alla guida
dell’omonimostudiodiprogettazio-
ne a Milano, attivo anche nell’edili-
zia sociale. «Il bambù è un materiale
low cost ed ecosostenibile, perché si
ricava da unapianta a rapidarigene-
razione, con alcune specie che cre-
sconoancheinItalia–spiegal’archi-
tetto–. Inoltre è leggero, sismo-resi-
stenteeperessereimpiegatoinedili-
zia richiede pochissima lavorazione
dalboscoalcantiere».Nelsocialhou-
sing, il bambù può essere utilizzato,
«oltre che per rivestimenti interni,
pavimenti e pareti, anche come ele-
mento strutturale per spazi di servi-
zio a uso comune di uno-due piani.
Lenormeattuali,infatti,nonpermet-
tonodiusarlo per strutture piùalte».
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il caso
In cantiere 852 alloggi
sociali: prime abitazioni
pronte a fine anno

LE CASE POPOLARI
SI RINNOVANO

IL TEST-PARMA
AL TRAGUARDO

la tendenza
Da Milano a Formia
crescono gli interventi
sul già costruito

a I convegni ad Eire
Al settore delle residenze sociali
saranno dedicati due convegni
mercoledi 6 giugno nella Green
Conference Room: «Sistemi
costruttivi: innovazione e
sostenibilita applicate al Social
Housing» (ore 10-12); «Le
politiche del Social Housing:
quale sviluppo?» (ore 14.30-17),
promosso da Regione
Lombardia, Fondazione Housing
Sociale e Comitato Scientifico di
Eire. Seguirà il giorno
successivo, giovedì 7 giugno
(ore 11, Green Conference
Room) il convegno «Housing
Sociale, Prima del progetto: i
finanziamenti, gli aspetti
gestionali, l’organizzazione».

DECOLLO

6
Conclusa la realizzazione
di CasaCrema+ in Lombardia
L’intervento promosso da Polaris
Sgr-Fhs è collocato in un’area di
espansione residenziale di Crema
(Cr) ed è composto da due edifici di
4 piani per un totale di 90 alloggi
(classe A+ Cened+), un asilo e una
piazza pubblica centrale

7
Operazione Vallauri a Cuneo
promossa da Open
Cantiere al via entro fine anno e
termine lavori per la primavera 2015:
previste 90 unità (50% ad housing
sociale) in classe A e A+, spazi
commerciali, centro sportivo e una
piazza pubblica a Fossano (Cn).
L'iniziativa è promossa da Open

8
A Verbania «Social Housing
Green» di Wolf Haus
Progetto piemontese per la
realizzazione di un edificio di 5 piani
con struttura in legno (classe A+),
che ospiterà 15 famiglie in diverse
tipologie di appartamenti. I lavori
partono a fine luglio, con consegna
entro l'anno

2
«Maison du Monde» per il
Papa nel capoluogo lombardo
Sarà presentato per il VII Incontro
mondiale delle Famiglie il progetto
del Fondo Immobiliare Lombardia.
La ristrutturazione (via Padova 36)
consentirà di ricavare 50 alloggi per
giovani coppie, famiglie meno
abbienti e residenti temporanei
(in locazione calmierata)

3
Easy Building System
di Cogefrin a Lugo di Ravenna
Il progetto si basa su una tecnica di
costruzione pre-assemblata a
secco. La struttura portante è
costituita da pilastri in cemento
armato, travi e solai in legno
lamellare e finiture con materiali
ecocompatibili. L’azienda sta
costruendo 72 alloggi a Lugo (Ra)


