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EDILIZIA
Dieci piani casa
per il social housing

Sono diecile Regioni che
incentivano anche I'edilizia
sociale nell’ambito dei piani
casa. Bonus volumetrici extra
o cambi d’uso facilitati le due
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di nuova edificazione all’affitto

el

Amphanentl Le normatlve locah che prevedono mcrementl di volume maggiorati con [a costruzione di appartamenh da affittare

Piani casa rivolti anche al sociale

Dieci Regioni offrono ancora incentivi per l'offerta di abitazioni a canone moderato

PAGINAA CURADI
Raffaele Lungarella
L’ampliamento degli alloggi
previsto dal piano casa diventa
pilt conveniente se il costruttore
riserva una quota all’affitto a ca-
nonemoderato. Sono diecileRe-
gioni che con il piano casa hanno
investito sull'edilizia residenzia-
lesociale (Ers).Sitratta di Basili-
cata, Calabria, Campania, La-
zio, Liguria, Lombardia, Mar-
che, Molise Piemonte e Puglia.
Leloroleggiresteranno in vigo-
re almeno per tutto quest’anno;
in Lombardia il piano & operati-
vo fino al prossimo 31 dicembre
solo per I'Ers.

Queste Regioni hanno finaliz-
zatoipremidivolume o disuper-
ficie, concessi per incentivare gli
interventidiampliamento e dide-
molizione e ricostruzione degli
edifici, non solo al rilancio
dell'edilizia e all’'aumento degli
standard energetici degli edifici,
ma anche ad aumentare il patri-
moniodeglialloggidiediliziaresi-
denziale sociale, quelli con cui si
pud dare una risposta ai bisogni
abitativi delle famiglie che vivo-
noin condizioni didisagio econo-
mico e sociale.

Formule diverse per i premi

Limportanza attribuita all’Ers
nelle singole normative dei piani
casavariadaRegione aRegione e
sonodiversiancheilivellideipre-
mi e le tipologie degli interventi
interessati. Quasi tutte interven-
gono sia sulla componente pub-
blica che su quella privata
dell’Ers.Lasolaconcessione didi-
rittiedificatori aggiuntivi,in dero-
gaalle previsionidei pianiregola-
tori, potrebbe risultare una condi-
zione non sufficiente per accre-
scere il patrimonio di case popola-
ri(sivedearticoloafianco).Perle
imprese dicostruzioniele coope-
rative di abitazioni la convenien-

zaariservareunaquotadell'inter-
vento dipende soprattutto dalla
percentuale di incremento della
volumetria esistente che viene da-
ta in premio. Ma ¢ rilevante an-
che stabilire se la realizzazione
dell’edilizia sociale & condizione
per ottenere quel premio oppure
se essa comporta un premio ag-
giuntivo rispetto a quello stan-
dard; sono due schemi conunadi-
versaforzaincentivante. Unulte-
riore fattore decisivo perlapossi-
bilita o0 meno di realizzare inter-
venticonuna componente di edi-
lizia sociale sta nella previsione
di cambiare in residenziale la de-
stinazione d’uso nonresidenziale

dipartenza degli edifici daamplia-
re o demolire e ricostruire.

Nel primo schema possono
rientrare le previsioni della Basili-
cataedellaLiguria. Nei Comunilu-
cani ad elevata tensione abitativa
einquellicon pittditomila abitan-
ti, possono essere promossi, an-
che suiniziativa privata, program-
mi integrati e di riqualificazione
urbana cheriservino a Ers almeno
il4o0%dellavolumetria destinataa
residenza. Questa percentuale si
abbassa al 20% in Liguria, dove, a
condizione che si rispetti la riser-
va di Ers, i Comuni possono per-
mettere la delocalizzazione degli
immobilicon destinazione nonre-
sidenzialeelatrasformazioneare-
sidenza con lo scopo di favorire
l'attuazione di programmi di ri-
qualificazione urbanistica, paesag-
gisticae ambientale.

Loschemaadoppia premialita
& applicato in Puglia, a seguito
delle modifiche introdotte dal
piano casa alla legge regionale
sulla rigenerazione urbana (Lr
21/2008).Lapercentuale diincre-
mento del 35% della volumetria
degliimmobili demoliti (in quan-
to in contrasto con il contesto in
cui si trovano) per essere riloca-
lizzati in un’altra area, pud cre-
scere di un altro 10%, a condizio-
ne che almeno il 209% del volume

dei nuovi edifici sia destinato ad
alloggi sociali.

Fino al 70% in Calabria
Identico meccanismo & applica-

-to anche in Calabria, ma con

unadoppiapercentuale diriser-
va.Ancheliiprivati, oltre ai Co-
muni stessi, possono promuove-
re programmi di recupero di
aree in cuisono localizzati edifi-
ciincongrui, anche nonresiden-
ziali, premiando con un volume
aggiuntivo del 30% laloro demo-
lizione e ricostruzione (anche
in altra area), che diventa 35%
conil 20% di Ers e 50% se lavolu-
metria per gli alloggi sociali sa-
le al 70%; una percentuale,
quest’ultima, elevata, pero, a
suavolta, "premiata” conlapos-
sibilita di trasformare capanno-
niin case.

Sulla combinazione tra premi
di volumetria e trasformazioni
delle destinazioni d’uso, punta
anche il Lazio. Anche nei Comu-
ni privi di piano regolatore, con
interventi diristrutturazione edi-
lizia e di sostituzione edilizia &
possibile destinare a residenza,
con un aumento di volumetria
del 30%, gli edifici esistenti con
unadiversa destinazione a condi-
zione che una quota della nuova
volumetria (il 30 6 il 35%, in base
alla dimensione dell’edificio), di-
venti Ers.
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Le altre misure

Premi extra
riservati
agli alloggi
pubblici

Ipiani casaregionali pos-
sono essere uno strumento
anche per incentivare la co-
struzione di nuove case po-
polari di edilizia residenzia-
le pubblica (Erp) Per aumen-
tare la disponibilitd, si punta
infatti anche sui premi divo-
lumetria previsti dai pianica-
saregionali.

Calabria, Campania, Mar-
che, Piemonte, Lombardia,
Puglia e Lazio hanno previ-
sto norme specifiche per di-
sciplinare I'aumento dei di-
ritti edificatori, rispetto a
quelliprevisti dai pianirego-
latori dei Comuni, per gli in-

terventi diampliamento e di |

demolizione ericostruzione

La mappa

degli edifici residenziali di ' di quelli riconosciuti per gli |

proprietadegli ex Istituti au-
tonomi case popolari, della
Regione, delle Province e de-
glientilocali.

In Piemonte la volumetria
deglialloggidiproprieta pub-
blicapud essere ampliata del-
la stessa percentuale (20%) |
prevista per quelli privati,
ma senza i vincoli di dimen-
sione e tipologia previsti per
questi ultimi. Lo stesso sche-
ma & adottato dalla regione
Puglia. La legge originaria

‘ del piano casa, non contene-

vanorme specifiche sulle ca-
se popolari. In occasione di
una sua modifica, & stato ri-
formato anche un articolo
dellalegge regionale sulla ri-
generazione urbana, preve-
dendo la possibilita di realiz-
zare interventi sugli alloggi
pubblicisenza premidivolu-
metriaaggiuntivi, rispetto al-
le altre tipologie di immobili,
ma con un allentamento del-
le condizioni che devono es-
sere rispettate per poterne
fruire.

Nelle altre Regioni, i pre-
mi volumetrici previsti per
le case popolari sono pil alti

stessi interventi realizzati
sulle abitazioni private. Nel-
le Marche per la ricostruzio-
ne di un alloggio di proprieta
del Comune o dell’Agenzia
regionale per l'edilizia pub-
blica, il volume demolito puo
essere aumentato fino al
50%, a fronte del 35% per gli
altri edificiresidenziali.
Un'analoga previsione ¢
contenutanel piano casadel-
laCampaniaper gliinterven-
tiinseriti in programmi di ri-
qualificazionediareeurbane
degradate, promossi anche
su proposta di privati; per fi-
nanziarele nuove case popo-
lari, la Regione si vincola ad
inserire gli interventi nella
programmazione dei fondi
perlediliziaeconomicae po-
polare, con l'indicazione de-
gli stanziamenti nella legge
di bilancio. La Campania &
l'unica regione che assume
I'impegno a trovare i fondi
pubblicinecessari per realiz-
zare questi interventi: se non
sisuperaquesto ostacolo,an-
che il raddoppio delle volu-
metrie esistenti difficilmen-
te si trasformerebbe in case,

considerato che i basgi cano-
ni ai quali verrebbero affitta-
te non sarebbero sufficienti
adammortizzare glieventua-
li mutui.

E, probabilmente,laconsa-
pevolezza di quanto sia pro-
blematico attingere alle cas-
se pubbliche per finanziare
questi interventi ad avere
spinto la Lombardia a con-
sentire ai Comuni la vendita
anche a privati dei diritti edi-
ficatorirelativiall'incremen-
to del 40% volumetria con-
cesso sugli interventi effet-
tuati sugli edifici residenziali
diproprieta pubblica.

Nei Comuni calabresi che
hanno elaborato il piano di
rottamazione erecuperodel-
le opere e degli edifici, ogget-
ti di condono o realizzati in
assenza o carenza di opere di
urbanizzazione o di smalti-
mento di acque e rifiuti, per
riqualificazione le aree urba-
neinteressate dal piano, pos-
sono essere realizzati inter-
venti di demolizione, rico-
struzione e ristrutturazione
urbanistica degli edifici resi-
denziali pubblici con un au-
mento di volumetria del 509
di quellaesistente.

€ RIPRODUZICNE RISERVATA

Le Regioni e la normativa specifica per 'edilizia sociale

| BASILICATA

Riserva del 40 per cento

Nei Comuniad alta tensione
abitativaeinquelliconuna
popolazione dialmeno 10.000
abitanti, la regione promuove
interventi di edilizia residenziale
che prevedano la realizzazione
oilrecupero di alloggi sociali

Cambio di destinazione d’uso
Previsto 'aumento della volumetria
degli edifici residenziali di proprieta
pubblica del 50% per gliinterventi
didemolizione e ricostruzione e di
ristrutturazione urbanistica.

Negli edifici privati 'aumento di

volumetria del 35% pud crescere da

nellamisura noninferiore al 40%

dellavolumetria destinataalla

residenza.

La Regione sollecitaiprogrammi

dei privati con procedure di
evidenza pubblica.
Lr7agosto 2009, n. 25
Lr3dicembre 2012, n. 25

5a20 punti percentualia

condizione che siriservi ad edilizia

residenziale sociale una

percentuale rispettivamente del 20

edel 70% della nuova volumetria.
Possibile cambiare destinazione

d’uso agliimmobili ampliati.
Lr11 agoste 2010, n. 21

Recupero aree dismesse
Gliinterventi realizzati sugli edifici
residenziali pubblici localizzatiin
aree oggetto di riqualificazione
urbana possono beneficiare diun
aumento divolume del 50 per
cento. Gliimmobili non residenziali
dismessi possono essere ricostruiti

come abitazioni a condizione cheil
30% della volumetria sia destinata

ad alloggi sociali. Nelle aree

urbanizzate possibile trasformare

in casa gli uffici non oltrei10mila
mgq, riservando almenoil20%a

edilizia convenzionata.
Lr28 dicembre 2009, n. 19
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Quote monetizzate

Epossibile delocalizzare e
trasformarein residenza, conun
aumento divolumetria parial 35%,
gliimmobili con destinazione
d’usonon residenziale divolume
non superiore a 10mila metricubi,
seil20% viene trasformatoin

alloggisocialidavendereo
affittare alle condizioni stabilite
dalla convenzione con il Comune.
Laquota di edilizia residenziale
sociale pud anche essere
monetizzata, versando al Comune
ilcorrispondente valore.
Lr3novembre 2009, n. 49

Deroghe aiPrg

Perriqualificare i quartieri di edilizia
residenziale pubblica, iComuni
possono aumentare le previsioni
guantitative delle aree di edilizia
sociale. In deroga ai Prg, e anche nei
Comuni che ne sonosprovvisti, per
aumentare l'offerta dialloggi sociali

possono essere trasformatiin
residenza capannoni e altri edifici
per attivita economiche, conun
aumento di volumetria, a condizione
cheil 30-35% dell’edificio
ricostruito sia destinatoa edilizia
residenziale pubblica.

Lr11Agosto 2009, n. 21

112005 data chiave
Perriqualificarei quartieri di
edilizia residenziale pubblica, i
proprietari deglialloggi pubblici
possono realizzare interventi con un
aumento del 40% dellavolumetria.
Glialloggi devono essere localizzati
nei quartieri di edilizia residenziale

pubblicaesistential1° marzo 2005,
oclassificati afabbisognoacuto,
critico ed elevato. Qui € possibile
anchetrasformare in residenza, con
una quota di alloggi sociali, edifici
terziari e direzionali non utilizzati.
Lr16luglio2009,n. 13
Lr13marzo2012,n. 4

MARCHE

Coinvolte anche le Asl
Consentitiinterventidi
demolizione,anche integrale, e
ricostruzione diimmobili di
edilizia residenziale pubblica di
proprieta dei Comuni o degli enti
regionali per l'edilizia pubblica
(Erap) conampliamento del 50%

dellavolumetria esistente.

Sela proprieta deglialloggi é delle
Erap gliinterventivanno
concordati coniComuni. Possibili
interventi anche sugliimmobili di
proprieta della Regione e delle
aziende del servizio sanitario.

Lr 8 oftobre 2009, n. 22

MOLISE

Apertura alle cooperative

Nei Comuni sprovvisti diaree libere
destinate alla realizzazione di
immobili per 'edilizia economica,
convenzionata o agevolata, o la cui
dimensione & insufficiente rispetto
alladomanda, possonoessere
promossi, in via straordinaria,

programmi per costruire nuove
abitazioni di questotipo.

I progetti possono essere
presentatianche daimprese,
consorzi e cooperative.
Lalegge éinvigorefinoal 31
dicembre 2015

Lr 11 dicembre 2009, n.30

Attenzione alla tecnologia
Lavolumetria degli edifici di edilizia
residenziale pubblica
sovvenzionata pud essereampliata
entroil limite del 20 per cento, per
migliorarne la qualita architettonica
elasicurezzadella lorostruttura.
Perlarealizzazione di questi

interventi devono essere utilizzate
tecnologie per raggiungere elevati
livelliambientali ed energetici.

Nel caso diinterventisuglialloggi di
proprieta pubblica nonvalgonoi
vincolidi dimensione e tipologia
previsti per i privati.
Lr14luglio2009, n.20

PUGLIA

4

Bonus fino al 45%
Il premio divolumetria viene
aumentato di 10 punti percentuali
(rispetto al 35% standard) se gli
interventi sugliimmobili
residenziali, all'internodiun
programmaintegrato di
rigenerazione urbana, destinano

almenoil20% della volumetria
ricostruitaall’edilizia residenziale
sociale. Con questo vincolo, anche
gliinterventidi riqualificazione di
aree urbane degradate possono
ricevere un premio divolumetria.
Lr29luglio2008, n. 21
Lr30luglio2009, n. 14
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