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GliGli impegniimpegni delldell’’ediliziaedilizia socialesociale in in EuropaEuropa

•• I membri del CECODHAS Housing I membri del CECODHAS Housing EuropeEurope, proprietari di 25 milioni , proprietari di 25 milioni 
di alloggi, sono pronti a contribuire agli obiettivi europei di alloggi, sono pronti a contribuire agli obiettivi europei 
20/20/2020//2020, in partnership con i produttori di energia, i residenti, i , in partnership con i produttori di energia, i residenti, i 
professionisti del settore edilizio e le autoritprofessionisti del settore edilizio e le autoritàà locali.locali.

•• A condizione che siano approvati appropriati finanziamenti e A condizione che siano approvati appropriati finanziamenti e 
strumenti legislativi, per il periodo 2010strumenti legislativi, per il periodo 2010--2020, possono essere 2020, possono essere 
rinnovati ogni anno in Europa circa il rinnovati ogni anno in Europa circa il 4% degli alloggi4% degli alloggi, il che , il che 
significa :significa :

– per il patrimonio sociale e in cooperativa 800.000 alloggi l’anno 
adeguati secondo i migliori standard;

– solamente nel nostro settore 200.000 posti di lavoro all’anno (a tempo 
pieno) con un effetto moltiplicatore di 0,7 di posti di lavoro nell’indotto 
a livello locale, cioè 140.000 posti di lavoro addizionali;

– un investimento annuo di €16 miliardi incrementando lo sviluppo del 
mercato delle rinnovabili e dell’efficienza energetica;

– nuovi comportamenti da parte di utenti, professionisti e istituzioni che 
renderanno un contributo decisivo per massimizzare questo potenziale

Il Il patrimoniopatrimonio didi ediliziaedilizia residenzialeresidenziale
pubblicapubblica

•• Se Se consideriamoconsideriamo sicuramentesicuramente priviprivi didi adeguatoadeguato isolamentoisolamento
gligli alloggialloggi costruiticostruiti daldal dopoguerradopoguerra al 1981 (anno al 1981 (anno didi entrataentrata
in in vigorevigore delladella leggelegge 373), 373), risultanorisultano circa 450 circa 450 milamila alloggialloggi
con con necessitnecessitàà didi interventointervento urgenteurgente
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La La situazionesituazione delldell’’ediliziaedilizia residenzialeresidenziale pubblicapubblica in in 
ItaliaItalia

•• Il Il patrimoniopatrimonio residenzialeresidenziale: : tipotipo didi impiantiimpianti didi riscaldamentoriscaldamento al al 
censimentocensimento 2001:  202.207 2001:  202.207 alloggialloggi didi ERP con ERP con impiantoimpianto centralecentrale, , 
352.837 352.837 ““caldaiettecaldaiette””
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La La situazionesituazione delldell’’ediliziaedilizia residenzialeresidenziale pubblicapubblica in in 
ItaliaItalia

•• Il Il patrimoniopatrimonio residenzialeresidenziale: : alloggialloggi per per tipotipo didi combustibilecombustibile
per per ilil riscaldamentoriscaldamento al al censimentocensimento 2001 2001 
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ProposteProposte didi interventointervento
ObiettiviObiettivi 11

•• Un piano Un piano didi riqualificazioneriqualificazione del del patrimoniopatrimonio didi ediliziaedilizia
residenzialeresidenziale pubblicapubblica devedeve partirepartire susu basibasi molto molto 
pragmatichepragmatiche ::

– La maggior parte del patrimonio che oggi è in classe D-
E-F o inferiore, con consumi pari a 200-250 KWh/mq
anno; 

– non è pensabile portare tutti questi edifici in classe A o 
B (sotto i 50 KWh/mq anno), ma si può agire con 
interventi graduali a partire dagli impianti, serramenti
ed isolamenti dei solai superiore ed inferiore, con costi
ad alloggio pari o inferiori a 25.000 euro, portandoli a 
consumi inferiori a 100 KWh/mq anno.

ProposteProposte didi interventointervento
ObiettiviObiettivi -- 22

•• LL’’investimentoinvestimento necessarionecessario per un per un adeguamentoadeguamento a a questiquesti
livellilivelli didi tuttitutti gligli alloggialloggi in in condizionicondizioni peggioripeggiori significasignifica in in 
totaletotale circa 11, 250 circa 11, 250 miliardimiliardi didi euro;euro;

•• RispettareRispettare ilil piano del Cecodhas per la piano del Cecodhas per la riqualificazioneriqualificazione del del 
4% 4% annuoannuo del del parcoparco alloggialloggi socialisociali comportacomporta un un 
investimentoinvestimento didi 800 800 milionimilioni ll’’annoanno per circa 14 per circa 14 annianni; ; 

•• QuestoQuesto èè sicuramentesicuramente un un obiettivoobiettivo allaalla portataportata didi un piano un piano 
cheche facciafaccia i i conticonti con le con le ristrettezzeristrettezze didi bilanciobilancio dellodello statostato, , 
delledelle regioniregioni e e deglidegli ex Iacp;ex Iacp;

•• Ma non Ma non tienetiene contoconto delldell’’aggravarsiaggravarsi deidei problemiproblemi didi povertpovertàà
deglidegli abitantiabitanti ((fuel povertyfuel poverty););

•• OccorreOccorre accelerareaccelerare i tempi e i tempi e portareportare ll’’obiettivoobiettivo annuoannuo ad ad 
almenoalmeno ilil 55--6%, per 6%, per contenerecontenere ilil piano piano neinei 10 10 annianni..



ProposteProposte didi interventointervento
ObiettiviObiettivi -- 33

•• Un piano Un piano didi riqualificazioneriqualificazione didi 40.000 40.000 alloggialloggi ll’’annoanno
per circa 1 per circa 1 miliardomiliardo didi investimentoinvestimento annuoannuo. . 

•• CiòCiò significasignifica::
– 450€ di risparmio potenziale all’anno sulla bolletta 

energetica per le famiglie (le variazioni dell’indice del 
prezzo medio per l’elettricità rendono questa cifra 
estremamente difficile da prevedere)

– 4 tonnellate di CO2 risparmiate ad alloggio l’anno

– 6.000kwh/alloggio/risparmio annuale

– 10.000 occupati in più l’anno nelle costruzioni e 7.000 
nell’indotto

ProposteProposte didi interventointervento
Le Le condizionicondizioni 11

•• Per Per conseguireconseguire questoquesto risultatorisultato servonoservono alcunialcuni
supportisupporti eded occorreoccorre crearecreare le le condizionicondizioni agendoagendo::

– sul piano legislativo, 

– su quello degli aiuti fiscali, 

– sul piano finanziario



ProposteProposte didi interventointervento
Le Le condizionicondizioni 22

•• SulSul piano piano legislativolegislativo occorreoccorre::
– ripensare il meccanismo di calcolo degli affitti (almeno per 

l’alloggio sociale), o meglio ancora, ripensare il concetto
stesso di affitto, trasformandolo in : costo della casa, cioè
un costo globale che comprenda affitto, gestione, spese di
riscaldamento ed eventualmente anche le altre spese
accessorie:

• Ciò darebbe certezza all’inquilino sui costi mensili da sostenere
per la casa e nello stesso tempo darebbe la possibilità di
comprendere, in caso di riqualificazione energetica, nei costi a 
carico dell’inquilino, una parte del costo di investimento, a 
parità di costo sostenuto e con un miglioramento del servizio e 
dell’impatto ambientale

– Ripensare di conseguenza il meccanismo di aiuto agli utenti
(art. 11 L. 431/98), compredendo non solo l’affitto, ma anche
le spese che, nell’alloggio sociale, sono molto superiori

ProposteProposte didi interventointervento
Le Le condizionicondizioni 33

•• SulSul piano piano deglidegli aiutiaiuti fiscalifiscali e e finanziarifinanziari occorreoccorre::

– Estendere alle aziende casa la possibilità di utilizzare la 
detrazione del 55% sulle spese per riqualificazione
energetica, prorogandola almeno per un periodo di
almeno 10 anni;

– Trovare delle forme di garanzia per il credito e ridurre il
costo del denaro attraverso l’intervento delle Banche
europee e della Cassa DDPP;

– Chiedere alle Regioni di contribuire allo sforzo con 
finanziamenti alla manutenzione a condizione che sia
associata a interventi di efficientamento.



ProposteProposte didi interventointervento
FattibilitFattibilitàà : : detrazionedetrazione 55%55%

•• SpesaSpesa sostenutasostenuta dallodallo StatoStato neglinegli annianni ((fontefonte ENEA)ENEA)

– 2007
• investimento 1.453 Milioni di euro 
• Spesa per lo Stato 800 Milioni di euro (in 3 o 10 anni)

– 2008
• investimento 3.500 Milioni di euro 
• Spesa per lo Stato 1.925 Milioni di euro (in  5 anni)

– 2009
• investimento 2.900 Milioni di euro
• Spesa per lo Stato 1.595 Milioni di euro (in  5 anni)

ProposteProposte didi interventointervento
FattibilitFattibilitàà : : detrazionedetrazione 55% 55% -- 11

•• IpotesiIpotesi: : prorogaproroga per 5 per 5 annianni e e possibilitpossibilitàà didi detrazionedetrazione in 10 in 10 annianni

•• CostoCosto stimatostimato delldell’’estensioneestensione allall’’ERPERP
– 1.000 Milioni di euro l’anno di investimento (in 5 anni)
– 550 Milioni di euro totali di detrazioni (in 10 anni)

•• EntrateEntrate per lo per lo StatoStato: : 
– 100 Milioni di IVA l’anno per 5 anni
– 200 Milioni di imposte per 5 anni
– Totale: 675 Milioni di entrate in 5 anni. Sbilancio a partire dal 2017 (se non si continua 

con il piano)



ProposteProposte didi interventointervento
FattibilitFattibilitàà : : detrazionedetrazione 55% 55% -- 22

•• Come Come affrontareaffrontare in in FinanziariaFinanziaria la la prorogaproroga e e ll’’ampliamentoampliamento
delledelle agevolazioniagevolazioni??
– Portando fino a 10 anni la deducibilità;
– Disincentivando il ricorso alla deduzione del 36% senza

riqualificazione energetica;
– Articolando la deduzione in base al tipo di intervento

(rapportata al beneficio in termini di risparmio energetico
conseguibile ed ai tempi di ammortamento). Ad esempio:

• Solo inteventi sugli impianti: 20%
• Serramenti: 30%
• Involucro: 40%
• Interventi complessivi: 55%

•• Un mix Un mix calcolatocalcolato didi questequeste misuremisure dovrebbedovrebbe compensarecompensare se se 
non non ridurreridurre ll’’impattoimpatto sullosullo StatoStato delledelle nuovenuove agevolazioniagevolazioni..

ProposteProposte didi interventointervento
FTT e FTT e FinanziamentiFinanziamenti agevolatiagevolati

•• Per Per ilil patrimoniopatrimonio didi ediliziaedilizia socialesociale non non bastabasta offrireoffrire
unauna possibilitpossibilitàà didi deduzionededuzione, ma , ma occorreoccorre
accompagnarlaaccompagnarla con con altrealtre misuremisure cheche consentanoconsentano didi
abbassareabbassare dada subitosubito la la bollettabolletta energeticaenergetica deglidegli
utentiutenti::

– Possibilità di accesso a credito agevolato (Eco Bonus?);

– Finanziamento parziale a carico delle Regioni;

– Estensione del beneficio delle detrazioni alle Esco che
operano su patrimonio pubblico a condizione che il
beneficio sia trasferito al proprietario;

– Attivazione del fondo di garanzia per le Esco



ProposteProposte didi interventointervento::
condivisionecondivisione deidei costicosti con con gligli utentiutenti

•• AncheAnche se se sisi realizzerannorealizzeranno tuttetutte questequeste condizionicondizioni la la fasefase
inizialeiniziale didi investimentoinvestimento e e didi ammortamentoammortamento deidei costicosti rischiarischia
didi essereessere troppotroppo onerosaonerosa per le per le AziendeAziende casa e casa e quindiquindi
occorreoccorre trovaretrovare unauna soluzionesoluzione per cui per cui gligli utentiutenti partecipanopartecipano
in parte a in parte a pagarepagare ll’’ammortamentoammortamento, , purpur ricevendoricevendo ilil
vantaggiovantaggio didi manteneremantenere la la bollettabolletta energeticaenergetica pressochpressochèè
invariatainvariata nelnel tempo e un tempo e un maggiormaggior confortconfort ambientaleambientale..

•• EccoEcco perchperchèè occorreoccorre rendererendere legittimelegittime tuttetutte le le formeforme didi
addebitoaddebito didi un un ““costocosto calorecalore”” calcolatocalcolato a a prescindereprescindere daldal
realereale costocosto del del combustibilecombustibile consumatoconsumato: : ilil risparmiorisparmio
derivantederivante dalldall’’interventointervento serve a serve a pagarlopagarlo, , almenoalmeno in in 
parte.parte.

ConclusioniConclusioni

•• Federcasa ha Federcasa ha presentatopresentato le le proprieproprie proposteproposte in in pipiùù
occasionioccasioni, , ottenendoottenendo ancheanche due due ordiniordini del del giornogiorno
approvatiapprovati daldal governogoverno cheche sisi impegnaimpegna a a provvedereprovvedere
allall’’estensioneestensione delledelle deduzionideduzioni del 55% del 55% allall’’ERPERP ((cheche frafra
ll’’altroaltro non non richiederichiede nuovinuovi provvedimentiprovvedimenti legislativilegislativi, , 
ma solo ma solo unauna circolarecircolare interpretativainterpretativa))

•• CiCi auspichiamoauspichiamo cheche finalmentefinalmente ilil GovernoGoverno tengatenga fedefede
a a questoquesto impegnoimpegno e e cheche le le deduzionideduzioni fiscalifiscali sianosiano
proprogate.proprogate.


