








Piano casa, necessario il confronto 
a livello regionale con i Comuni 

Forum

isogna riconoscere che dopo un
primo tempo in cui pareva che il Go-
verno fosse intenzionato a promuo-
vere per decreto un Piano Casa che
di fatto prevaricava le norme urbani-
stiche delle leggi regionali, è suben-
trato un secondo tempo in cui si è

riconosciuta l’importanza di aprire un confronto con
le Regioni e i Comuni.
Il metodo del confronto con le Regioni e i Comuni
consente di analizzare la proposta generale del Go-
verno tenendo conto di quanto previsto dalle leggi
regionali già vigenti nonché dalle norme contenute
nella pianificazione comunale. Basta citare, a titolo
di esempio, la norma regionale lombarda in ordine
all’utilizzo dei sottotetti o i tanti piani regolatori co-

munali che già
consentono di in-
crementare i vo-
lumi in ambiti
specifici dei pro-
pri territori.
Nel provvedimen-
to preannuncia-
to è apprezzabi-
le la parte relati-
va agli interventi

di demolizione e ricostruzione di ambiti degradati che
possono rappresentare, se ben governati, un’occa-
sione di riqualificazione anche di carattere ambien-
tale così come introdurre con determinazione il ri-
spetto delle norme antisismiche, purtroppo anche
alla luce delle ultime tragiche vicende abruzzesi.
Lascia qualche perplessità, al contrario, voler aggan-
ciare gli incrementi volumetrici del ricostruito alla
qualità costruttiva di tipo ecologico ambientale. Non
dovrebbe essere scontato prevedere costruzioni eco-
logicamente compatibili?
Crediamo sia necessario un confronto serio a livel-
lo regionale con i Comuni per realizzare un provvedi-
mento che rilanci lo sviluppo economico e territoria-
le, che metta al centro la qualità e la chiarezza delle
procedure amministrative e che consideri il control-
lo come uno strumento interno allo stesso proces-
so decisionale “accelerato”.

I Comuni e le norme di semplificazione
Nessuno più dei Comuni sente la necessità di dispo-
sizioni chiare e semplificate anche in campo urbani-
stico ed edilizio, di norme che permettano di indivi-
duare responsabilità e  competenze dei diversi sog-
getti istituzionali e dei livelli di governo. 
Troppo spesso si assiste infatti ad una sovrapposi-
zione di compiti e funzioni che non solo allungano i

di Pier Attilio Superti
Segretario generale ANCI Lombardia
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Per realizzare un provvedimento che rilanci lo sviluppo economico e territoriale
e che metta al centro la qualità e la chiarezza delle procedure amministrative 
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tempi ma provocano un aumento
di costi per i cittadini, per le im-
prese e per lo stesso ente pubbli-
co che ha il compito di realizzare
un’opera. Sono questi i veri costi
della politica che bisognerebbe ab-
battere radicalmente. 
Riteniamo che l’azione di governo
a livello locale dovrà essere sem-
pre più capace di disegnare un
quadro di regole, di programmare
scenari in cui viene sostenuta l’ini-
ziativa privata di singoli ed asso-
ciata, in cui si gestisce direttamen-
te meno ma insieme si rende più
stringente il sistema di controlli.
È giusto inoltre chiamare la socie-
tà civile ad assumersi le proprie
responsabilità anche autocertifi-
cando la correttezza dei propri
comportamenti. 
Siamo convinti che la sussidiarietà
passi anche da qui.
Del resto in Lombardia già oggi si
possono effettuare molte operazio-
ni edilizie attraverso forme sempli-
ficate come la DIA.
Ciò che non sarebbe accettabile è
la possibilità di andare oltre i limiti
e le regole che una comunità loca-
le si è data, facendo appello ad una
legge nazionale e regionale che non
rispetti l’autonomia di governo del
territorio propria dei Comuni.
Nelle scorse settimane la stessa
Regione Lombardia ha approvato

modifiche alla legge regionale 12,
che disciplina il governo del terri-
torio, per spingere i Comuni a su-
perare i ritardi nella definizione
degli strumenti di programmazio-
ne territoriale giustamente consi-
derata come fondamentale.
Condividiamo l’introduzione delle
agevolazioni per le piccole opere
che evitino la logica delle conces-
sioni e si basino sulla autocertifi-
cazione. Altrettanto siamo convinti
che vadano rispettati i limiti com-
presi negli strumenti di programma-
zione urbanistica che riguardano
volumetrie e capacità insediativa.
Per modificarli è necessario il con-
senso dell’istituzione che ha la re-
sponsabilità del governo del pro-
prio territorio: il Comune ed i suoi
organi istituzionali.
Ci siamo fatti promotori nei con-
fronti della Regione Lombardia di
un incontro su questi temi per tro-
vare insieme le risposte più appro-
priate e per raggiungere gli obiet-

tivi di semplificazione e di stimo-
lo all’economia.

Rilancio dell’edilizia popolare e
housing sociale  
Abbiamo chiesto anche un investi-
mento serio sull’edilizia popolare.
I Comuni conoscono bene le diffi-
coltà delle famiglie che devono af-
frontare le spese dell’affitto e sono
consapevoli delle lungaggini che i
piccoli proprietari devono soppor-
tare per rientrare in possesso del
loro alloggio affittato.
Il Piano Casa si potrebbe realizza-
re proprio puntando su un investi-
mento massiccio per la costruzio-
ne di nuove case da destinare ad
affitti calmierati e per la riqualifica-
zione di aree urbane che possa con-
tribuire anche al miglioramento
della sicurezza ambientale e mate-
riale. Fino ad ora però le risorse pro-
messe da parte dei vari governi non
si sono ancora materializzate.
Uno strumento di particolare in-
teresse è l’housing sociale, un in-
tervento innovativo dal punto di
vista sociale in materia urbanisti-
ca, che garantisce affitti a cano-
ni accessibili anche a ceti non
compresi nel ristretto ambito del-
l’edilizia sociale pubblica. Vanno
in questa direzione le sperimen-
tazioni in corso e gli interventi già
realizzati in Lombardia. v  
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Risposta alla carenza abitativa e
all’esigenza di integrazione sociale 

Forum

redo che il Piano Casa sia una prima
risposta organica a quanto era stato
richiesto dal tavolo di concertazione
sulle politiche abitative istituito nella
precedente legislatura e che possa in-
tervenire sul tema complessivo del
fabbisogno abitativo, abbinando alla

domanda di case, le esigenze di integrazione sociale
e di riqualificazione urbana, conferendo alle realtà im-
prenditoriali locali un importante ruolo da protagonisti

attraverso il forte partnena-
riato tra l’ente locale e gli
operatori privati dell’hou-
sing, quali le cooperative.
A questo proposito, il mo-
vimento cooperativo di abi-
tazione rivendica un ruolo
di primo piano nella realiz-
zazione del Piano Casa del
governo. Le nostre coope-

rative aderenti danno da sempre una risposta concre-
ta al bisogno di case eque per diverse fasce di cittadi-
ni e  sono pronte a mettere in discussione se stesse
e la loro attività sperimentando nuove forme per l’abi-
tare e nuovi strumenti, al fine di abbinare nel migliore
dei modi la qualità degli edifici ai bassi costi. Trovo

molto positivo il riconoscimento che il Piano Casa dà
ai nuovi strumenti finanziari come i fondi etici, accan-
to al partenariato pubblico-privato e all’utilizzo della
leva urbanistica per la realizzazione di programmi di al-
loggi in edilizia sociale. Positiva anche la nostra valu-
tazione su alcuni temi che il documento recepisce, quali
la necessità di dare risposte a bisogni differenti, di ope-
rare in termini di qualità urbana, sostenibilità ambien-
tale e coesione sociale, di offrire alloggi in locazione e
di utilizzare del patrimonio demaniale per la realizza-
zione degli interventi. 

Pensa che ci potranno essere dei problemi attuativi?
Se sì, quali?”
Quello che può non rivelarsi adeguato rispetto alla com-
plessità delle procedure e all’urgenza dei problemi da
risolvere è il quadro delle competenze istituzionali. Al-
cune delle procedure, in particolare quelle indicate dal-
l’articolo 11 e mutuate dal settore delle infrastrutture,
hanno dato in passato risultati largamente al di sotto
delle attese. Le misure attuative del Piano Casa devo-
no individuare forme di partenariato istituzionale che
garantiscano convergenza di obiettivi e rapidità di de-
cisioni. Molto importanti sono l’iniziativa urbanistica
dei Comuni in grado di attivare gli strumenti indicati
dall’articolo 11 (*) e il sistema integrato dei fondi, uno

di Luciano Caffini
Presidente ANCAb - Legacoop (Associazione Nazionale Cooperative di Abitanti aderenti Legacoop) e ALCAb
Legacoop (Associazione Lombarda Cooperative di Abitanti)
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Il Piano Casa come prima soluzione organica anche grazie al forte partnenariato 
tra l’ente locale e gli operatori privati dell’housing, quali le cooperative
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strumento di finanza etica che do-
vrebbe attirare investitori istituzio-
nali disponibili ad accettare rendi-
menti non di mercato. Dubbia, al
contrario, appare l’ipotizzata dispo-
nibilità di risorse provenienti dalla
vendita del patrimonio pubblico.
L’obiettivo indicato dal governo di
20 mila alloggi nei prossimi 2 anni
è perseguibile se si semplificano le
procedure e la valorizzazione delle
potenzialità esistenti e se il gover-
no e le regioni fissano le linee guida
indicando le aree di intervento dove
è rilevabile, sulla base di criteri og-
gettivi, un effettivo fabbisogno abi-
tativo. È su queste indicazioni che
si devono formare i programmi lo-
cali, condivisi tra enti locali ed ope-
ratori. 

Edilizia in affitto, è ancora nell’an-
golo?
I problemi della locazione e dell’af-
fitto sociale sono un tema vitale e
un’emergenza di carattere sociale
tale da essere considerata fra le
priorità del governo. Tante famiglie,
single, pensionati, immigrati, donne
sole, giovani coppie hanno seri pro-
blemi, non solo nell’acquistare una
casa ma anche nel pagare l’affitto
di alloggi a prezzi di mercato. Ci
sono famiglie che con poco più di
mille euro al mese devono spender-
ne oltre la metà per l’affitto di un

appartamento. Il caro alloggi è un
aspetto che incide negativamente
sulle modeste pensioni ma tende a
colpire anche le famiglie monored-
dito e le centinaia di migliaia di nuovi
disoccupati. È un problema  socia-
le di rilevanti  dimensioni che aspet-
ta da troppo tempo risposte concre-
te. Le Cooperative di Abitanti Lega-
coop  lavorano da anni a un modello
di offerta di abitazioni capace di pro-
durre case da vendere, case in af-
fitto e servizi all’abitare.
Nel 2007 l’Associazione
nazionale (Ancab) ha pre-
sentato per conto di Le-
gacoop un progetto di 30
mila abitazioni da realiz-
zare in parte su aree di
proprietà delle coopera-
tive, in parte su aree ri-
cavate dalle politiche ur-
banistiche pubbliche, da
destinare all’affitto a un
canone moderato di entità analoga
a quella ipotizzata dal governo. Il
progetto prevede, come il Piano
casa, la costituzione di fondi immo-
biliari etici promossi dalle coopera-
tive e la disponibilità al partenaria-
to pubblico/privato con tutti i sog-
getti disponibili. È un progetto
realistico affidato al nostro model-
lo di offerta che si basa su quattro
parole chiave: mercato e welfare,
case e servizi.  Dal Piano Casa del

governo ora ci attendiamo la capa-
cità di dare agli enti locali gli stru-
menti per assicurare certezze di
tempi e di procedure a chi come  le
Cooperative di abitanti si sono rese
disponibili nel mettere a disposizio-
ne aree e risorse per concorrere alla
realizzazione degli obiettivi previsti
dal Piano. L’Ancab, attraverso le
strutture territoriali, intende inol-
tre promuovere con gli altri opera-
tori dell’alloggio sociale tavoli in

tutte le principali aree di fabbiso-
gno abitativo per rilevare i poten-
ziali programmi da proporre ai Co-
muni e assicurare così l’avvio di
cantieri per 20 mila alloggi nei
prossimi due anni. v  
(*) Il trasferimento di diritti edificatori in favo-
re dei promotori degli interventi di incremento
del patrimonio abitativo; incrementi premiali fi-
nalizzati, in generale, al miglioramento della
qualità, nel rispetto degli standard minimi di
D.M. 1444/1968; la cessione dei diritti edifi-
catori come corrispettivo per la realizzazione
di unità abitative di proprietà pubblica da usare
in modo conforme alle finalità del Piano Casa.
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Dall’edilizia residenziale pubblica
alla scoperta dell’housing sociale
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l piano-casa nazionale deciso la scorsa
estate, di cui si attende in queste settima-
ne il decreto attuativo, dopo l’accordo con
le regioni, si riassume nel passaggio: dal-
l’edilizia residenziale pubblica all’housing
sociale.
L’Italia si appresta a ridefinire la propria

politica della casa, anzitutto modificando le forme
dell’intervento fin qui perseguite in materia d’edili-
zia pubblica, con il coinvolgimento di nuovi attori,
l’impiego di nuovi modelli di finanziamento e gestio-
ne e, infine, la scelta di un diverso target sociale. 
Dopo che per decenni flussi ingenti di spesa stata-
le hanno incoraggiato la proprietà dell’abitazione
da par te dei ceti medi, con programmi d’edilizia
agevolata e convenzionata, l’Italia “scopre” l’hou-
sing sociale.
Questo sarebbe il nuovo modello di risposta alla
domanda di un’area sociale costituita ancora da
ceti medi, ovvero da soggetti anch’essi esposti ad
un rischio abitativo, ma in condizioni più abbienti
rispetto agli aspiranti l’assegnazione di un alloggio
popolare.   
In breve, per organizzare l’offerta abitativa di hou-
sing sociale il piano-casa farebbe leva sull’interven-
to d’operatori d’offerta e su settori di domanda, che,
rispettivamente, per capacità d’investimento e di

spesa (reddito), possono posizionarsi lungo la pro-
spettiva in atto di privatizzazione e d’autofinanzia-
mento del comparto abitativo sociale. 
Si farebbero convergere sull’housing sociale le sole
risorse finanziarie pubbliche disponibili e s’invoche-
rebbe la sussidiarietà orizzontale per assicurare la
leva finanziaria necessaria a realizzare ragguardevo-
li quantità d’abitazioni, ben compensata dalle pre-
mialità pubbliche e da ritorni profittevoli sui prezzi di
vendita o di locazione, perché liberi dagli obblighi di
servizio che graverebbero sulla loro gestione se i
soggetti destinatari degli alloggi fossero invece quel-

di Pierluigi Rancati 
Segretario regionale SICET Lombardia
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Con il Piano Casa cambiano le forme d’intervento, compaiono nuovi attori, 
nuovi modelli di finanziamento e gestione e si sceglie un diverso target sociale
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li delle graduatorie per l’assegna-
zione di case popolari.
Oltretutto, non sarebbe di sicuro
l’edilizia abitativa in affitto la pro-
tagonista del piano. Il business
plan degli interventi di housing so-
ciale che gli operatori di settore
prefigurano richiede sempre che
la quota prevalente dell’offerta sia
destinata al mercato della vendita.
Al riguardo si veda il programma
del Comune di Milano per quello
che al momento è il più importan-
te intervento di housing sociale
in Italia: 13.000 nuovi alloggi pre-
visti su aree di proprietà pubbli-
ca, il 75% dei quali in vendita, il
resto è suddiviso in 2.800 allog-
gi a canone convenzionato o mo-
derato e solo 450 alloggi a cano-
ne sociale, pari al 3,5% sul tota-
le degli alloggi realizzabili.
A motivo di un tale cambiamento
di prospettiva della politica pub-
blica sulla casa si sostiene che
proprio i soggetti destinatari del-
l’intervento di housing sono oggi
le fasce di popolazione che richie-
dono più attenzione, per rappor-
to alla maggiore cifra di fabbiso-
gno espressa e al maggior rischio
abitativo sopportato. Essi, infat-
ti, sarebbero esclusi dai bandi per
le case popolari, riservate all’area
più povera della domanda, ma al
tempo stesso sarebbero lasciati
fuori del mercato libero dell’affit-
to o della compravendita, per

mancanza d’offerta accessibile.
Si omette di dire, però, che i sog-
getti più poveri o in condizioni di

maggiore svantaggio socio-econo-
mico, per quanto abbiano riser-
vato l’accesso ai bandi, sono di
fatto ugualmente esclusi dall’as-
segnazione di un alloggio popola-
re per l’assoluta mancanza d’of-
ferta sociale.  
Nemmeno è vero il rilievo che
l’area della vulnerabilità abitati-
va, quantunque si sia accresciu-
ta nell’ultimo decennio a causa
dell’andamento del ciclo immobi-
liare, sia quantitativamente più im-
por tante dell’area del disagio
grave e della pover tà abitativa.
Basti considerare qualche nume-
ro: in Lombardia le domande per
abitazioni a canone moderato sono

il 6% del totale delle domande di
alloggio presentate nei comuni.
Eppure, mentre si postula l’idea,

sulla quale sarebbe impossibile
essere in disaccordo, che la più
necessaria delle politiche della
casa sia oggi quella capace di
un’organizzazione differenziata del-
l’offerta sociale o della protezio-
ne pubblica accordata, in rappor-
to a fasce di domanda diverse,
succede che in sede di definizio-
ne dei programmi e della spesa
l’area del disagio più grave diven-
ti “invisibile” e il social housing
resti la sola o, nei migliore dei
casi, la prevalente risposta in
campo.
Una politica sociale seria che si
preoccupasse anzitutto di ridurre
le disuguaglianze dovrebbe incar-
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dinare le sue strategie d’interven-
to su un semplice principio: “l’am-
ministrazione pubblica non può as-
sumere la tutela del minor biso-
gno se prima non ha provveduto
al bisogno più grave”. 
Secondo coerenti criteri di valu-
tazione del rappor to tra misura
del disagio patito e intensità dei
rimedi prestati, si dovrebbe deci-
dere l’allocazione prioritaria della
spesa e le missioni di ser vizio
dell’intervento di welfare. Invece
le politiche di housing sociale di
cui si parla in Italia fanno l’esat-
to contrario.
Tuttavia, i tentativi di riposiziona-
re le politiche pubbliche per la
casa nel campo del cosiddetto
housing sociale, incontreranno
due difficoltà: da un lato nessu-

na di queste politiche, quali che
siano i regimi di partenariato pub-
blico-privato messi in atto, potrà
mai garantire flussi d’offerta ac-
cessibile in quantità e proporzio-
ni adeguate rispetto alla cifra e
all’intensità delle condizioni di di-
sagio; dall’altro lato, la crisi finan-
ziaria e la restrizione dell’offerta
di credito che ne consegue frena
l’apporto di risorse private, nono-
stante le cifre di cui alcuni favo-
leggiano.
Col primo problema, presto o tardi
gli estimatori dell’housing sociale
dovranno fare i conti, poiché l’area
del disagio più grave non si può
sempre rendere “invisibile”, nono-
stante tutti gli sforzi che si fanno in
tal senso nell’atto di definire pro-
grammi e destinazione della spesa.

Quanto al secondo problema,  stan-
te le ristrettezze della finanza pub-
blica italiana,  per garantire un af-
flusso importante di finanziamenti,
si pensa di ricorrere alla spesa delle
famiglie. 
Quali? Le 800.000 famiglie asse-
gnatarie di case popolari degli ex-
IACP. Gli inquilini dell’ERP, devono
essere spronati, anzi, forzati all’ac-
quisto dell’alloggio, magari attraver-
so forme d’acquisto differito o di ri-
scatto, come proposto dal Ministro
Brunetta, o in qualunque altro
modo, purché la cosa si faccia,
come la Regione Veneto progetta di
fare, così che il risparmio (e il debi-
to) delle famiglie meno abbienti, as-
segnatarie delle case popolari,
possa essere riutilizzato per cofi-
nanziare il piano-casa destinato ai
ceti medi in difficoltà. 
Regioni, Comuni e Federcasa hanno
espresso sulla dismissione del pa-
trimonio la loro disapprovazione, chi
per lesa potestà e chi, come l’as-
sociazione degli ex-IACP, per ragio-
ni di merito, alcune di queste con-
divisibili. 
Secondo diritto, però, solo le regio-
ni possono decidere sulla vendita
delle case popolari. Il problema è
sapere se alla disapprovazione del-
l’indirizzo statale seguirà la volontà
nelle sedi normative proprie di im-
pedire un tale disastro. v
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Il Piano Casa offre l’opportunità 
per una reale svolta ecologica 

l settore civile produce il 40% circa delle emis-
sioni inquinanti, sia inquinanti locali classici,
sia gas climalteranti. 
Queste emissioni sono dovute al consumo di
energia necessaria ai bisogni legati all’abita-
re (riscaldamento e raffrescamento dei loca-
li, riscaldamento acqua calda sanitaria, illumi-

nazione). Dal 2005 esiste uno specifico corpus legisla-
tivo atto a contenere i consumi energetici degli edifici,
che ha portato a buoni risultati, soprattutto per le nuove
edificazioni e gli interventi di demolizione e ricostruzio-
ne: le emissioni inquinanti di questi si sono più che di-
mezzate anche se con un aumento del costo di costru-
zione di circa il 10%. Purtroppo questi edifici rappresen-
tano solo qualche punto percentuale dell’intero parco
edilizio, la cui quasi totalità (l’84% è stato costruito

prima del 1971) è caratte-
rizzata da fabbricati le cui
prestazioni energetiche
sono pessime.  
Risulta pertanto impellente
(anche alla luce degli impe-
gni internazionali assunti
dall’Italia in sede di lotta ai
cambiamenti climatici) mo-
dernizzare il parco edilizio.
Di fronte a questa necessi-

tà, il “Piano Casa” risulta essere una opportunità per-
ché l’edilizia svolti verso la sostenibilità ambientale, ov-
vero verso “uno sviluppo in grado di soddisfare i biso-
gni delle generazioni attuali, senza compromettere la
capacità delle generazioni future di soddisfare i propri
bisogni” (Our Common Future, Commissione Mondiale
sull’Ambiente e lo Sviluppo, 1987). Si aprono ora due
alternative: la prima consiste nel modernizzare gli edi-
fici tramite semplici interventi di ristrutturazione che, di
volta in volta, migliorino le prestazioni energetiche ed
ambientali dei singoli componenti edili. La seconda pos-
sibilità, invece, consiste nel demolire e ricostruire l’in-
tero edificio.
Quest’ultima non è chiaramente sempre possibile in
forza della frammentazione delle proprietà, ma presen-
ta una serie di vantaggi che sono preclusi ai semplici
interventi di ristrutturazione. Infatti, semplici interventi
limitati non possono raggiungere prestazioni energeti-
che di alto livello. La demolizione e la ricostruzione degli
edifici, seppure non praticabile per ogni edificio, è co-
munque l’unico intervento che permette la migliore tra-
sformazione in senso sostenibile degli attuali edifici,
per la cui maggior parte, nelle condizioni attuali, non ha
nemmeno senso parlare di sostenibilità, dal momento
che non soddisfano nemmeno i bisogni delle genera-
zioni presenti. A titolo di esempio, una semplice ristrut-
turazione incide praticamente solo sull’isolamento ter-

di Claudio De Albertis
Presidente Assimpredil Ance
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L’edilizia verso la sostenibilità ambientale, ovvero “uno sviluppo in grado di 
soddisfare i bisogni delle generazioni attuali, senza compromettere quelle future”

Claudio De Albertis

Sviluppo Sostenibile
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mico dei componenti dell’edificio,
mentre una demolizione e ricostru-
zione, oltre a ciò, permette anche
di intervenire su forma, volume, ed
orientamento dell’edificio, tutte gran-
dezze che incidono, e non poco, sui
consumi energetici.
L’unico punto a svantaggio dell’in-
tervento di demolizione e ricostru-
zione è il suo costo, solitamente più
elevato rispetto all’intervento di
semplice ristrutturazione. 
In un’ottica di sostenibilità, però,
il dato economico deve essere rap-
portato al beneficio ambientale de-
rivante, in modo da ottenere il rap-
porto costo/efficacia per la soste-
nibilità; ad esempio, per gli
interventi di riqualificazione ener-
getica, piuttosto che il costo del-

l’intervento (€), andrebbe conside-
rato il costo dell’intervento rappor-
tato al consumo di energia evitata
(€/kWh). 
Tralasciando le nuove edificazioni,
sono proprio gli interventi di demo-
lizione e ricostruzione quelli che
hanno il più basso rapporto
costo/efficacia per la sostenibilità.
Purtroppo, a causa dei più alti costi
per la demolizione e ricostruzione,
a volte la proprietà opta per sempli-
ci interventi di ristrutturazione. Ser-
vono pertanto specifici incentivi che
premino gli interventi con maggiore
qualità ambientale ed energetica
Gli interventi di demolizione e rico-
struzione, invece, sono soggetti ad
una discriminazione, ben rappresen-
tata da quanto accade per le detra-

zioni fiscali del 36% e
del 55%: le semplici ri-
strutturazioni hanno pie-
namente diritto a que-
ste detrazioni, mentre
gli interventi di demoli-
zione e ricostruzione ne
hanno diritto, ma solo
con mantenimento di
volume e forma. In que-
sto modo, però, è pre-
clusa la possibilità di in-
tervenire su quei para-
metri (forma, volume,
orientamento) che pos-
sono essere ottimizza-

ti proprio solo tramite una ricostru-
zione.
La Regione Lombardia ha introdot-
to (con la LR n. 33/2007) un incen-
tivo di natura volumetrica, che si ap-
plica, senza distinzioni di sorta, a
tutti gli interventi edilizi e ha suc-
cessivamente ribadito che tale in-
centivo si applica anche agli inter-
venti di demolizione e ricostruzione
(cfr. d.d.g. n. 8935 del 7 agosto
2008). Si spera che siano introdot-
ti anche specifici incentivi di natura
fiscale (potrebbero essere sufficien-
ti alcune correzioni al meccanismo
delle detrazioni del 55%), in modo
da abbattere anche la barriera del
maggior costo che caratterizza le
demolizioni e ricostruzioni rispetto
alle semplici ristrutturazioni.
Il cosiddetto “Piano Casa” apre però
nuovi orizzonti con la previsione, nel
caso di demolizione e ricostruzione,
di un premio volumetrico fino al 35%
del volume esistente. 
In particolare per gli edifici pubbli-
ci questa è la strada vincente che,
se coniugata ad un mix funziona-
le, può garantire una migliore qua-
lità dell’abitato. Ritengo però,
anche a fronte di approfondite ana-
lisi tecnico economiche che, per
evitare di ricorrere a finanziamen-
ti pubblici in concorso con il bonus
volumetrico, detto premio debba
essere elevato al 50%. v
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Piano per il rilancio edilizio,
il dibattito frena la partenza

Sviluppo Sostenibile

a quando circa un mese fa, il Go-
verno, nell’ambito degli interven-
ti per affrontare la crisi attuale,
prospettò di dare una scossa al
settore dell’edilizia, si sono riac-
cesi vecchi e nuovi dibattiti. 
I principali interrogativi: gli inter-

venti che si intendono sostenere rispondono a obiet-
tivi per la ripresa del settore o sono escamotages
per introdurre condoni o consentire interventi animali?  
Per il provvedimento, peraltro ancora in discussione,
vale la pena di tentare alcune considerazioni.

Le prospettive delineate
Il piano di interventi del
Governo è stato impropria-
mente etichettato come
“piano casa”; sull’argo-
mento si sono formate
varie opinioni, con gli
schieramenti politici in di-
saccordo. Da un lato sta
chi paventa che le possi-
bilità edificatorie immagi-
nate of frano spazio ad

abusi o ad ampliamenti generalizzati degli edifici o,
nei migliori dei casi, ad interventi di sanatoria di pree-
sistenti abusi. Dall’altro si sono posti coloro che pen-
sano ad un contesto socio economico favorevole per
recuperare alcune opportunità ed anche per realiz-
zare interventi innovativi.
Le considerazioni dei primi (l’opposizione) semplice-
mente le registriamo (anche perché toccherà agli enti
locali decidere, tanto a livello normativo, che di con-
trollo che, ancora, sanzionatorio); per i “positivisti”
facciamo alcuni approfondimenti.
Per l’esatto inquadramento del problema, comincia-
mo col precisare che la DIA non può essere identifi-
cata come elemento di deregolazione e, men che
meno, di abuso con possibili connivenze. Tutti i tec-
nici ben conoscono infatti la portata della DIA e la ri-
levanza delle connesse “asseverazioni”, anche agli
effetti penali. Ipotizzare dunque che la DIA sia ele-
mento che, di per sé, favorisce l’abuso è un’affer-
mazione preoccupante. 
Questo in relazione a chi è chiamato a sottoscrive-
re, cittadini o professionisti che siano. Non è super-
fluo ricordare che buona parte della normativa della
DIA, prospettata è già stata anticipata, ad esempio,
dalla Regione Lombardia con il sostanziale ridimen-

di Fabiola Quieti
Architetto
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Dalla sofferta esperienza del terremoto che ha colpito l’Abruzzo, potranno 
emergere fattori nuovi che qualificheranno la fase della ricostruzione

Fabiola Quieti
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sionamento del permesso di costruire a favore della
cosiddetta “super-DIA”.

Bioarchitettura e bioedilizia
Tutti coloro che sostengono e favoriscono i sistemi
innovativi nella costruzione con riferimento anche
alla bioedilizia e alla bioarchitettura, vedono con fa-
vore l’iniziativa annunciata dal Governo.
La coniugazione tra bioarchitettura e bioedilizia ge-
nera infatti obiettivi di grande interesse.
Occorre inoltre precisare che i vari “bonus” ipotiz-
zati in termini di maggiori cubature e le connesse
deroghe agli strumenti urbanistici dovranno fare i
conti con le norme regionali attuali e specifiche che
seguiranno le decisioni governative, individuando le
aree ed i limiti temporali in cui gli interventi saran-
no possibili. 

Bioarchitettura: chi è costei, verrebbe ancora da do-
mandarsi? Potremmo definirla come la convivenza
che l’architettura si sforza di realizzare con l’ambien-
te, arrivando a progettarlo, utilizzando materiali na-
turali legati al luogo (la c.d. “filiera corta”) così da ri-
durre gli impatti. Da questo processo consegue il
concetto di bioedilizia, che significa ridurre al mini-
mo l’impatto delle costruzioni sulla salute dell’uomo
e dell’ambiente, attraverso un limitato consumo di
risorse non rinnovabili e l’utilizzo di materiali non no-
civi. L’edilizia bioecologica, infine, è quella scienza
interdisciplinare che si occupa di tutto ciò che con-
cerne il rapporto uomo-edificio-ambiente.
L’opinione prevalente di alcuni esperti del settore di
questo tipo di edilizia, e che il bonus, previsto dal
prospettato provvedimento normativo per queste fat-
tispecie, potrà costituire un elemento di qualificazio-
ne del territorio e dell’ambiente, oltre che del prov-
vedimento in se stesso. Il Presidente della  Borsa
Immobiliare ha rilevato come questa previsione con-
tenga anche un valore etico.
Tutti sono consapevoli che l’eco-edilizia non costitui-
rà l’elemento principale per battere la crisi,  ma sarà
sicuramente un elemento fondamentale per innesca-
re un cambio di orientamento sostanziale rispetto al
passato.
L’efficienza e l’innovazione hanno costi, tutto som-
mato, sopportabili nell’economia di realizzazione dei
fabbricati e si ripagano largamente con la loro utiliz-
zazione.

Il ruolo delle Regioni nell’innovazione
Attori determinanti del provvedimento annunciato
sono le Regioni che hanno marcato il loro ruolo nelle
conferenze unificate con il Governo.
Le leggi regionali infatti:
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a) avranno la possibilità di definire
gli ambiti entro i quali gli interven-
ti di ampliamento e di demolizione-
ricostruzione sono esclusi o limita-
ti, con particolare riferimento ai beni
culturali o alle aree di pregio am-
bientale e paesaggistico;
b) potranno individuare anche gli
ambiti entro i quali i medesimi in-
terventi sono favoriti con opportu-
ne incentivazioni di cubatura e pre-
mialità, finalizzate alla riqualifica-
zione di aree urbane degradate;
c) interverranno anche per il rilan-
cio del piano casa (cioè: l’edilizia
residenziale pubblica).
Nella realizzazione di tutto quanto
sopra, avranno infine un ruolo de-

terminante i comuni e i professio-
nisti del settore e le imprese.

Conclusioni
L’evento sismico dell’Abruzzo ha
fatto passare in secondo piano
questo pacchetto di interventi
per favorire il rilancio dell’econo-
mia, mediante incentivazioni al-
l’edilizia. Passata l’emergenza,
tuttavia, tornerà di attualità nel-
l’agenda di Governo.
La tragedia abruzzese consenti-
rà peraltro stimoli nuovi in tema
di interventi edilizi. La salvaguar-
dia dell’uomo e dell’ambiente si
ripropongono come elemento
ineludibile per l’attività edilizia.

Già la più recente legisla-
zione della Regione Mar-
che (legge regionale n.
14/08) ha introdotto
norme in materia di edili-
zia sostenibile, con la pre-
visione della selezione dei
materiali da costruzione
e delle tecniche costrutti-
ve mediante linee guida e
sistemi di calcolo che la
Regione andrà puntual-
mente a definire per tener
conto delle caratteristiche
e delle priorità di quel ter-
ritorio.
L’attenzione però non può
essere confinata a casi

specifici, ma deve essere “norma-
le” prassi del costruttore. v  
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Sulla riforma del sistema 
lombardo di edilizia pubblica

l tema della riforma del sistema lombardo
di edilizia pubblica è da anni oggetto di di-
battito politico e di un’intensa attività legi-
slativa volta ad approvare nuove leggi e poi
a intervenire sulle stesse con successive
modifiche. Si parte nel 2004 con il Regola-
mento n° 1, con l’introduzione del canone

moderato e si arriva alla Legge n. 14/2007; si ri-
prende nel 2007 dalla legge 27/07 sui canoni del-
l’edilizia sociale e si arriva alla Legge 36/2008 che
ridisegna il sistema, intervenendo sulle Aler, le fu-

sioni degli enti locali, i ca-
noni e le vendite dell’ERP
e il canone convenziona-
to. In mezzo atti di tutti i
tipi, dalle delibere di giun-
ta regionale per le dero-
ghe ai comuni e alle Aler,
alle delibere comunali con
ulteriori e specifiche disci-
pline sui canoni.
Alla luce di questo appa-

re evidente l’urgenza di semplificare tutta la mate-
ria, realizzando anzitutto un Testo Unico. Ma altret-
tanto urgenti sono le necessità di superare le rigi-
dità del sistema, la frammentazione normativa e le

disparità di trattamento tra i cittadini; di favorire una
miglior programmazione degli interventi pubblici e
privati nei comuni; di rendere efficiente la gestione
dell’edilizia pubblica; di superare la vecchia logica
dei quartieri ghetto e definire un sistema equo dei
canoni a carico dei beneficiari, assicurando risorse
certe al gestore.
Se vogliamo combattere il degrado sociale ed edili-
zio dei quartieri popolari occorre scommettere real-
mente sul mix sociale, etnico e generazionale: solo
la compresenza equilibrata in uno stesso caseggia-
to di famiglie con un certa autonomia reddituale, fa-
miglie con difficoltà sociali ed economiche, giovani
coppie, cittadini italiani e stranieri, può migliorare il
contesto sociale, favorire una rete di solidarietà di
vicinato e contemporaneamente garantire entrate
certe al gestore per le necessarie manutenzioni e ri-
qualificazioni. 
È chiaro infatti che chi ha redditi bassissimi finirà
per non pagare i canoni oggi richiesti, mentre chi ha
una situazione economica migliore, se pur insuffi-
ciente ad accedere al mercato privato degli affitti,
sarà in grado di sopportare un canone proporziona-
to al proprio reddito, pareggiando i mancati paga-
menti di chi è più debole. 
Occorre infatti superare un sistema di edilizia pub-

di Silvia Davite
Segretario SUNIA Milano
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È urgente semplificare tutta la materia, realizzando un Testo Unico in grado
di superare le rigidità del sistema e le disparità di trattamento tra i cittadini

Silvia Davite

Spazio Utente
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blica che divide per tipologie gli al-
loggi col risultato che gli unici che
riescono ad accedere ad una casa
pubblica sono i più poveri e le fa-
miglie numerose, spesso stranie-
re. L’attuale sistema legislativo
non agevola i comuni nell’eserci-
zio delle proprie competenze. Em-
blematico è il caso di amministra-
zioni che pubblicano i bandi per
l’assegnazione di alloggi a cano-
ne moderato o concordato per poi
scoprire che nei criteri previsti però
rientrano in pochi. Conclusione:
per mesi gli alloggi rimangono sfit-
ti, i comuni devono ripubblicare i
bandi due, tre, quattro volte, men-
tre nel frattempo la lista dei richie-

denti di una casa popolare non di-
minuisce.
Se si facesse un unico sistema di
affitto con un’unica graduatoria
che ricomprendesse i redditi da
zero a 40.000 euro di ISEE, po-
trebbero essere assegnati gli al-
loggi disponibili per fasce di red-
dito garantendo così il mix socia-
le, etnico e generazionale
attraverso una graduazione delle
percentuali delle varie fasce red-
dituali a seconda delle circostan-
ze e del contesto in cui si opera.
Occorre quindi pensare ad un ser-
vizio abitativo pubblico fondato sul
principio solidale secondo cui “chi
più ha, più paga”, evitando un’ec-

cessiva disparità di trattamento
tra cittadini poveri e meno poveri.
Oggi nuclei familiari con genitori e
figli che lavorano, assegnatari di
edilizia a canone sociale, pagano
un affitto più oneroso a parità di
reddito di coloro che accedono a
case nuove in affitto moderato o
concordato. E ancora, una fami-
glia che paga 700 euro mensili di
canone moderato, a cui dovesse-
ro venir meno delle entrate econo-
miche ( perchè i genitori si sepa-
rano o i figli lasciano il nucleo fa-
miliare o qualcuno perde il lavoro),
oggi non può godere né di una ri-
duzione dell’affitto né tanto meno
accedere al contributo del Fondo
Sociale Affitto, dal quale gli asse-
gnatari di edilizia pubblica sono
esclusi; con la conclusione che
non riuscirà a pagare l’affitto e il
gestore troverà enormi difficoltà a
recuperare anche parzialmente le
somme dovutegli. Il ripensamen-
to dell’intero sistema può essere
fondato su tre pilastri: la riforma
delle assegnazioni che velocizzi le
procedure e realizzi mix sociale nei
quartieri, la riforma dei canoni at-
traverso un unico sistema in base
al quale chi più ha più paga, la ri-
forma della gestione per chiarire i
compiti delle Aler e intervenire su
sprechi ed inefficienze. Il SUNIA è
pronto a dare il suo contributo. v

Spazio Utente
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Un Piano Casa per superare
la crisi del settore edilizio

n piano casa per superare 
la crisi del settore edile
È impor tante l’adozione di un
Piano Casa che, partendo dall’esi-
genza di affrontare la crisi econo-
mica in generale, e quella del com-
par to edilizio in par ticolare, si

ponga l’obiettivo di un rilancio del settore.
Per la verità, fatte salve le esigenze sopra richiama-
te, soprattutto dal Governo Berlusconi, in queste
settimane, abbiamo sentito avanzare proposte che
poco hanno a che fare con i problemi reali: come se
le priorità, in Italia e in Lombardia, fossero quelle di
allargare le ville signorili e/o di costruire qualche
balcone in più.
Più seriamente, invece, il rilancio del settore edile
va promosso senza deturpare il territorio e senza
aggravare le condizioni ambientali del nostro Paese.
Le leggi regionali attuative che disciplineranno gli
Accordi Governo-Regioni dovranno incentivare inter-
venti finalizzati al recupero, al miglioramento della
qualità architettonica ed al risparmio energetico,
con particolare attenzione alla riqualificazione delle
aree degradate ed a forte rischio sismico (come il
recente drammatico terremoto in Abruzzo dovrebbe
insegnare una volta per tutte).
Il Piano Casa, per un rilancio dell’edilizia che coniu-

ghi anche la sicurezza, deve incentivare profondi in-
terventi di ristrutturazione e recupero, decoro urba-
no e riqualificazione energetica e ambientale, con
un occhio di riguardo alla staticità.
Deve escludere, invece, l’aumento delle volumetrie
nei condomini e l’omertà nei confronti dei piccoli e
grandi abusi. In Italia vi sono già buone leggi edifi-
catorie, purtroppo in parte inattuate; mentre i con-
trolli sono carenti e andrebbero invece capillarmen-
te attivati, non ridotti o cancellati.

Il piano casa 
e il mercato degli affitti
La crisi economica acuisce il problema della man-
canza di alloggi popolari o a canone sopportabile e
rende esplosivo il fenomeno degli sfratti per moro-
sità.
Mentre per gli inquilini che non possono pagare
l’affitto si fanno solo chiacchiere e si rinvia a fu-
turi impegni; intanto il Governo taglia ancora i fondi
per il sostegno all’affitto e da mesi i soldi per il re-
cupero di oltre 12.000 alloggi pubblici giacciono
inutilizzati.
Nella nostra ultima indagine semestrale su “l’offer-
ta di abitazioni in affitto” emerge che i prezzi di mer-
cato continuano a crescere, dopo essere aumenta-
ti spropositatamente nel quinquennio 2003-2007,

di Adriano     Papa 
Segretario provinciale SUNIA - APU Brescia
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La riforma deve incentivare profondi interventi di ristrutturazione e recupero, 
insieme al decoro urbano e alla riqualificazione energetica e ambientale

Spazio Utente
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con una pressione ormai insop-
portabile sui redditi delle famiglie:
il solo affitto incide come minimo
per il 50% sul reddito famigliare
nei centri urbani; anche di più se
il reddito è da pensione.
Il canone medio a Milano è di euro
1.000 mensili; a Roma si sale ad
euro 1.300 medi; a Brescia e nei

principali centri lombardi l’affitto
medio è di euro 500/600 mensili.
È per questa situazione di caro-af-
fitto che a Milano e Roma hanno
subito un’esecuzione di sfratto
per morosità circa 20.000 fami-
glie e a Brescia per esempio (città
media) 1.050 sfratti su 1.300
sono per morosità.

Di conseguenza, un vero Piano Casa
deve partire dall’esigenza di allar-
gare l’offerta di alloggi in locazione
a canoni sostenibili, recuperando-
ne e costruendone di nuovi (un
Piano nazionale e Regionale per
l’edilizia pubblica che deve realizza-
re in 3 anni almeno 10.000 alloggi
in Lombardia e 50.000 alloggi in to-
tale), e deve utilizzare la fiscalità per
far incontrare la domanda con l’of-
ferta nel settore privato. A quest’ul-
timo proposito è diventato indero-
gabile emanare una nuova norma-
tiva sulla locazione private; la legge
431 del 1998 ha fatto il suo tempo
ed ha subito, in molte sue applica-
zioni “fantasiose”, talmente tante
distorsioni da vanificare gli aspetti
positivi.
Un nuovo regime delle locazioni
deve operare su: nuove regole con-
trattuali, tabelle economiche chia-
re ed equilibrate, riequilibrio dei di-
ritti tra locatore e conduttore e trac-
ciabilità dei pagamenti per
combattere la forte evasione fisca-
le presente nel settore.

In buona sostanza, un piano casa
che riqualifichi le città e i comu-
ni sotto il profilo urbanistico, pre-
miando le reali necessità abitati-
ve, tutto il contrario dell’incentiva-
zione agli interventi speculativi ed
alla liquidazione del già scarso pa-
trimonio abitativo pubblico. v   
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Si è tenuto a Istanbul in marzo 
il V° Forum mondiale dell’acqua 

rentamila visitatori, tremila tra orga-
nizzazioni e aziende, una ventina di
capi di Stato e circa 180 tra ministri
e viceministri: sono i numeri, impres-
sionanti, del World Water Forum che
si è svolto in Turchia dal 16 al 22
marzo, per concludersi in occasione

della Giornata Mondiale dell’Acqua. Numeri impo-
nenti, assorbiti senza fatica da una città comples-
sa e ambivalente come Istanbul, con i suoi due volti,

europeo e asiatico, e i suoi 13 milioni di abitanti
(oltre il quadruplo dell’intera provincia di Milano). Il
Forum mondiale dell’acqua, il quinto dopo le edizio-
ni di Marrakesh, L’Aia, Kyoto e Città del Messico,
si è aperto in un clima di attesa e si è chiuso nella
delusione di chi si aspettava di più. “Un buco nel-
l’acqua”, “Occasione mancata”, hanno titolato, a
Forum concluso, i quotidiani italiani e stranieri. Ne
avevano motivo: dopo una settimana di convegni,
discussioni e dibattiti, il Forum non è riuscito a rag-

giungere un accordo su una di-
chiarazione forte in difesa del pa-
trimonio idrico e non ha ricono-
sciuto che l’acqua è un diritto ma
solo che si tratta di “un bisogno
fondamentale”. La differenza è
pesante.
Il documento finale del Forum,
firmato da 95 governi, non ha de-
luso solo le organizzazioni non
governative riunite nel “Contro
Forum” ma anche gran parte dei
partecipanti. Tanto più che, in pa-
rallelo con il Forum, l’Onu ha pre-
sentato il Terzo Rapporto sullo
stato di salute delle risorse idri-
che planetarie, ribadendo un al-
larme che non può più rimanere
inascoltato. Il Rapporto delle Na-

di Raffaella Ciceri
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Trentamila visitatori, tremila tra organizzazioni e aziende, una ventina di capi
di Stato e circa 180 ministri si sono incontrati nella metropoli turca

Lo stand delle aziende idriche della Provincia di Milano al V° Forum mondiale
dell’acqua che si è svolto a Istanbul. Foto di gruppo con gli amministratori

Spazio Aziende
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zioni Unite parla di un miliardo di persone che già
oggi sulla Terra soffrono la sete, mentre 2,5 miliardi
hanno problemi igienico sanitari e quasi 4 mila bam-
bini muoiono ogni giorno per la mancanza d’acqua.
Senza svolte decise, entro il 2030 quasi la metà
della popolazione mondiale si troverà a vivere in
zone definite ad alto stress idrico. In Africa, già dal
2020 i cambiamenti climatici riguarderanno tra i 75
e i 250 milioni di persone. 
Siccità e desertificazione moltiplicheranno il nume-
ro dei profughi ambientali: popoli interi saranno in
fuga alla ricerca d’acqua. Nuovi conflitti si innesche-
ranno per difendere le risorse idriche: il concetto di
“guerre dell’acqua”, che oggi sentiamo ripetere
come un ritornello vuoto, rischia di diventare fin

troppo concreto.
Mentre interi Paesi soffrono la
sete, il consumo d’acqua nei
paesi industrializzati aumenta:
negli ultimi cinquant’anni è addi-
rittura triplicato, soprattutto a
causa della crescita demografi-
ca. Ma se da un lato sgomenta
che un evento globale come il
World Water Forum si sia conclu-
so fra troppi compromessi, dal-
l’altro lato è confortante ricono-
scere anche nella piccola Lom-
bardia qualche (timido) segnale
in contro tendenza: aziende che
riorganizzano la produzione per
contenere gli sprechi idrici, abi-
tazioni progettate secondo cri-
teri di efficienza e sostenibilità
per raccogliere l’acqua piovana

ed evitare l’uso di quella potabi-
le per gli scarichi del wc; alunni che imparano, ma-
gari giocando, come risparmiare acqua seguendo
semplici consigli che poi erano gli stessi messi in
atto ogni giorno dai nostri nonni. Basterebbe poco
per cambiare, basterebbe una goccia, dopo l’altra,
dopo l’altra… 
Nel mare del Forum mondiale di Istanbul, una di que-
ste gocce c’era. Era lo spazio delle aziende idriche del
Milanese, allestito all’interno dello stand del Sistema
Italia che è stato voluto dal ministero degli Esteri. 
Le società patrimoniali CAP Holding, Ianomi, Tam, Tasm,
Alsi e Idra, e la società unica di erogazione Amiacque,
si sono presentate insieme a Istanbul per ribadire un
concetto chiaro: Working together for public water, era
scritto sulla parete dello stand e sui pieghevoli infor-

I Consiglieri Regionali Giovanni Bordoni e Mario Agostinelli allo stand italiano
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mativi. Insieme, per garantire l’ac-
qua pubblica. 
Perché l’acqua è un diritto garanti-
to a tutti, almeno in Italia e soprat-
tutto in Lombardia, dove la risor-
sa idrica non manca e le aziende
si contraddistinguono spesso per
professionalità ed efficienza del
servizio erogato.
Ai convegni e ai dibattiti organiz-
zati a Istanbul durante il Forum del-
l’acqua hanno preso parte anche
gli amministratori delle aziende
idriche milanesi, a partire dai pre-
sidenti Alessandro Ramazzotti, di
CAP Holding, Giuseppe Viola di
Tam - Tutela Ambientale del Ma-
gentino, Roberto Colombo di Iano-
mi, Tiziano Butturini di Amiacque.
Lo stand delle società milanesi è
stato visitato anche dal presiden-
te di Confservizi Lombardia, Gio-
vanni Bordoni. 
Se per il presidente Bordoni l’espe-
rienza delle Case dell’Acqua non è
una novità (in Lombardia ormai ne
esistono una trentina), il progetto
ha riscosso invece un grande suc-
cesso tra i visitatori del Forum.
Nello stand italiano era infatti in-
stallato il plastico di una Casa del-
l’Acqua di CAP Holding: costruito ri-
spettando fedelmente il modello
originale, è stato portato in Turchia
per esportare l’esperienza degli im-
pianti per la distribuzione di acqua

naturale, liscia, frizzante o a tem-
peratura ambiente. 
Le Case dell’Acqua nel Milanese si
stanno moltiplicando: principalmen-
te sono realizzate da CAP Holding
e Tasm, mentre a Brescia un pro-
getto analogo è coordinato dall’ATO
(Ambito Territoriale Ottimale) e fi-
nanziato da A2A. Un modello, quel-
lo delle Case dell’Acqua, che anche
al Forum di Istanbul ha destato cu-
riosità e molto interesse.
Dalla prossima edizione del
Forum, le Public Utilities del set-
tore idrico saranno rappresentate
probabilmente da una voce in più:

si è costituita infatti di recente
Aqua Publica Europea, un’associa-
zione di aziende pubbliche che pro-
pone una gestione “responsabile,
efficace, solidale e sostenibile”
delle risorse idriche a livello inter-
nazionale.
I rappresentanti del settore idrico
belgi, francesi, italiani e svizzeri
hanno firmato martedì 3 febbraio
2009 a Bruxelles l’atto costituti-
vo di Aqua Publica. I soci fondato-
ri sono 7: i belgi di Vivaqua e della
Association des Eaux de Bruxel-
les; i francesi di Eau de Paris e di
S.D.E.A (Syndacat des eaux et de
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L’acqua è un bene prezioso, lo si impara anche giocando:
premiati gli studenti che hanno partecipato al concorso di CAP

“C’erano una volta due regni. Entrambi erano felici perché avevano la fortuna che il fiume vi pas-
sasse in mezzo…”. Il racconto scritto e illustrato dagli studenti di quinta elementare di Santa Cri-
stina e Bissone (Pavia) si è aggiudicato il primo premio nel concorso per le scuole “Acqua per la
vita, acqua per la pace”. Ma sono tantissime le classi che hanno partecipato all’iniziativa, orga-
nizzata per il secondo anno consecutivo da CAP Holding, in collaborazione con l’Ufficio Scolastico
per la Lombardia e con il patrocinio delle Province di Milano e Lodi. 
La premiazione dei vincitori si è svolta sabato 18 aprile, nella suggestiva Sala degli Affreschi della
Provincia di Milano. La mattinata all’insegna dell’acqua è stata animata dalla lettura di fiabe e fi-
lastrocche tratte dal libro “Acqua bell’acqua” di ACRA, con l’attrice Candelaria Romero accompa-
gnata dal musicista Dulco Mazzoleni. Incantati dalla performance dei due artisti, circa 200 stu-
denti e insegnanti del Milanese, del Lodigiano e del Pavese hanno preso parte alla giornata di chiu-
sura del concorso, aperta dall’assessore all’ambiente Bruna Brembilla e terminata con la consegna
dei premi alle classi vincitrici. “La risposta delle scuole è stata massiccia, soprattutto grazie alla
passione degli insegnanti, e questo ci impegna a confermare fin da ora che il concorso tornerà
anche per il prossimo anno scolastico, ha concluso il presidente di CAP Holding, Alessandro Ra-
mazzotti. Il compito principale di un’azienda come la nostra è garantire la corretta gestione del ser-
vizio idrico e fare in modo che l’acqua arrivi buona e sicura nelle nostre case, ma tra i nostri obiet-
tivi prioritari rientra anche l’impegno a diffondere una migliore cultura dell’acqua: e questa nuova
cultura, attenta agli sprechi e consapevole del valore dell’acqua, può partire solo dai bambini e
dalle bambine delle nostre scuole”. Il concorso era diviso in due sezioni: le scuole elementari hanno
prodotto un giornale scolastico o un racconto sul tema dell’acqua; alle scuole medie era invece
destinato un gioco interattivo, in cui gli studenti si sono sfidati a colpi di mouse sul sito www.stop-
thedrop.it. La classifica finale ha premiato le scuole di Santa Cristina e Bissone, Binasco, “Duca degli
Abruzzi” di Milano, Trezzano sul Naviglio e Cerro al Lambro (per le elementari); Rescaldina, Vimer-
cate, Livraga, Mombretto e Cinisello Balsamo (per le medie). I premi consistevano in assegni per
l’acquisto di materiale didattico.

l’assainiment du Bas-Rhin); gli svizzeri della Services Industriels di Geneve; e gli italiani di CAP Holding e
Amiacque.
Ma nel giro di pochi mesi hanno già aderito ad Aqua Publica anche Tam, Ianomi e Tasm. A loro si aggiunge-
ranno presto altre aziende italiane del settore idrico. v
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22 Marzo, Giornata dell’acqua 
per sensibilizzare il pubblico

a Giornata Mondiale dell’Acqua è una
ricorrenza istituita dalle Nazioni Unite
nel 1992. Cade regolarmente ogni 22
marzo e ha l’obiettivo di sensibilizza-
re l’attenzione del pubblico sulla cri-
tica questione dell’acqua nella nostra
era, con occhio di riguardo all’acces-

so all’acqua dolce e alla sostenibilità degli habitat ac-
quatici. In occasione della Giornata Mondiale dell’Ac-
qua, Metropolitana Milanese S.p.A., in collaborazione
con Legambiente, ha dato appuntamento ai milanesi
in piazza Mercanti e al Parco Lambro con due stand
per degustare l’acqua. Obiettivo: riconoscere l’acqua
del rubinetto da quella in bottiglia. Risultato: solo una
bassissima percentuale è stata in grado di distinguer-
le, a dimostrazione del fatto che l’acqua dell’acquedot-
to è buona, controllata, costa poco e non inquina.
Il test consisteva nell’assaggiare quattro tipi di acque
da quattro caraffe, due del rubinetto e due in bottiglia,
rispettivamente naturali e gasate e di compilare un que-
stionario; ai partecipanti veniva poi rilasciato un diplo-
ma di “degustatore”, un frangigetto per ridurre il con-
sumo di acqua e dei volantini ad hoc.
Attraverso una vedovella installata per l’occasione, lo
stand è servito anche per sfatare molti falsi miti circa
l’acqua del rubinetto, come la sua presunta pesantez-
za, il timore del calcare, dei sali minerali...

“L’acqua è una risorsa limitata ed insostituibile, dichia-
ra il Presidente Senn, e per noi gestori, oltre al coniu-
gare la missione di servizio pubblico che il Comune di
Milano ci ha affidato con l’efficienza del privato, diven-
ta prioritario promuovere una diversa “cultura dell’ac-
qua” che parta da un approccio responsabile, consa-
pevole e attivo. Questo può avvenire fornendo alla col-
lettività gli strumenti necessari di conoscenza, perchè

dalla conoscenza possa nascere la tutela. Per l’Expo
2015, dove il tema è quello della nutrizione del piane-
ta, è naturale affiancare anche quello della sete e MM
S.p.A. si sta già impegnando a sviluppare questa pro-
blematica”. Il consumo responsabile della risorsa idri-

di Stefania Magurno

L
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Metropolitana Milanese S.p.A., in collaborazione con Legambiente,
ha organizzato degli stand per imparare a degustare l’acqua del rubinetto

A sinistra Lanfranco Senn, Presidente MM spa,
e a destra Edoardo Croci, Assessore alla Mobilità,
Trasporti e Ambiente del Comune di Milano
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ca in campo alimentare ed industria-
le, rappresenta quindi uno dei mo-
delli virtuosi di sviluppo sostenibile
e di salvaguardia dell’ambiente, in
particolare della città di Milano che
attinge al 100% da acqua di falda.
L’acqua di falda, infatti, è una gran-
de risorsa, perché a differenza del-
l’acqua prelevata da fiumi o laghi,
non è soggetta ai cambiamenti cli-
matici ed è possibile prevedere con
largo anticipo innalzamenti o abbas-
samenti della falda, proprio perché
scorre sottoterra. 
La presenza dell’Assessore alla Mo-
bilità, Trasporti, Ambiente, Edoardo
Croci, ha confermato ancora una
volta l’impegno di MM verso la cit-
tadinanza nel farsi promotrice della
cultura dell’acqua, come indica l’ar-
ticolo 23 della Legge Galli.
Giovedì 15 gennaio 2009 Metropo-
litana Milanese S.p.A. ha inaugura-
to la mostra “Acqua riflessi memo-
rie”, manifestazione inserita all’in-
terno del Progetto “EnergiAcqua”,
ideato e promosso da Fondazione
Europa Civiltà, Fondazione DNArt e
Regione Lombardia, con l’obiettivo
di sensibilizzare la società civile sui
delicati temi del risparmio energe-
tico e idrico. “È un percorso natura-
le per Metropolitana Milanese, che
gestisce il Servizio Idrico Integrato
della città di Milano, aderire a que-

sto progetto scientifico e culturale”
ha dichiarato il Presidente Lanfran-
co Senn. “Sicuramente una delle
tappe più significative dell’itinerario
pensato per riscoprire il valore del-
l’acqua è il percorso educativo per
gli studenti che si inaugurerà  allo
Spazio Acqua di Via Cenisio. Rivol-
to a diverse tipologie di utenti ser-
virà a risensiblizzare gli adulti e, at-
traverso varie espressioni creative,
ad educare le generazioni future ad
un utilizzo rispettoso e consapevo-
le di una risorsa limitata ed insosti-
tuibile”. Il contenuto della mostra,
gemellata con “L’anima dell’acqua:
simboli, sogni, visioni” di Palazzo
Reale, si articola in tre sezioni: “Psi-
che allo specchio”, dedicata a video
proiezioni e video installazioni.; “Na-
vigli: vie di memoria”, si compone
di olii su tela di grandi dimensioni,
il cui tema è un viaggio lungo le
sponde dei navigli milanesi; “Il
Tempo dell’acqua: il cinema di An-
drej Tarkovskij” offre una retrospet-
tiva delle opere del maestro russo,
tramite la proiezione di alcuni film.
Particolare attenzione è riservata ai
servizi educativi attraverso un det-
tagliato programma da proporre a
scuole, famiglie, adulti, studenti e
appassionati. La centrale di pom-
paggio “Cenisio”, nell’omonima via
al numero civico 39, è la più antica

tra quelle ancora esistenti. Fu rea-
lizzata nel 1905 su progetto dell’in-
gegner Minorini dell’Ufficio Tecnico
Municipale; storicamente, l’impian-
to della centrale era costituito da
nove pozzi con elettropompe som-
merse che attingevano l’acqua a
circa 27 metri di profondità; la por-
tata era pari a 300 litri/secondo. In
origine la centrale era dotata anche
di una ciminiera metallica alta circa
30 metri, mentre il sotterraneo era
adibito a deposito del combustibile.
Rivolto alle famiglie ed alle scuole
di ogni ordine e grado, diventerà un
luogo di riferimento e di conoscen-
za, poiché la risorsa idrica deve es-
sere analizzata nelle sue varie fasi:
solo questo passaggio conduce poi
ad un consumo ragionato e consa-
pevole. La “mission” dell’Expo
2015: “nutrire il pianeta” ci da l’oc-
casione di realizzare un nuovo pro-
getto, fruibilie in momenti differen-
ti, che integri varie forme di linguag-
gio. Un percorso parallelo per meglio
comprendere l’acqua: valore, servi-
zio e bene insostituibile di una so-
cietà moderna.
Scuole: mart/ven - 9,30/ 16,30 su appunta-

mento - Apertura al pubblico: sab/dom

10,30/19,30 - Ingresso gratuito che da dirit-

to a tre ingressi ridotti per la mostra di Palaz-

zo Reale “L’anima dell’acqua” Info al nume-

ro 02 77 47 471-02 45 48 73 99 v

La classe non è acqua: riapre lo Spazio Acqua di MM S.p.A. 
con una mostra di arte contemporanea
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Come definire la nozione 
di servizio pubblico locale 

Uno dei problemi più controversi af-
frontato dalla scienza amministrativa
riguarda il concetto di “servizio pub-
blico locale”. È, questa, una nozione
collegata alla dilatazione dei compiti
a fini di progresso e di benessere per-
seguiti dallo Stato sociale ed influen-

zata sia dall’ordinamento comunitario, sia dagli orien-
tamenti giurisprudenziali (Cass. ,sez. un., 30/3/2000,
n. 71; Cons. Stato, ad. Plen., 30/3/2000, n.1): so-
prattutto questi ultimi hanno evidenziato come per “ser-
vizio pubblico” debba essere intesa qualsiasi attività
che si concretizzi nella produzione di beni e servizi in
funzione di una utilità per la comunità: utilità che deve
essere intesa non solo in termini economici, ma anche
in termini di promozione sociale purchè risponda ad
esigenze di utilità generale o ad essa destinata in quan-
to preordinata a soddisfare interessi collettivi (Cons.
Stato, sez. V, 3/4/1990, n. 319).

2. La pubblica utilità sta a differenziare la nozione di
“servizio” da quella di “funzione” (alla quale si fa rife-
rimento, ad esempio, agli articoli 13-19-24 T.U.
267/2000). 
La funzione pubblica, intesa come complesso di attivi-
tà organizzate per l’esercizio di una potestà giuridica
pubblica, amministrativa, giurisdizionale o legislativa,
non ha carattere imprenditoriale ed implica l’esercizio

di poteri di carattere autoritari, che si concretizzano
nella previsione, da parte dell’ordinamento, di un par-
ticolare regime per i rispettivi atti È pubblica funzione,
ad esempio, l’anagrafe e la polizia locale: quest’ultima
non può essere gestita nelle forme di cui all’art. 113
e 113 bis T.U. 267/2000 (T.A.R. Lazio, II Sez., 30 set-
tembre 1997, n. 1512)
Il pubblico servizio si caratterizza per la mancanza di
poteri autoritari, come si ricava anche dall’art. 18,
comma 2, l. 26 aprile 1990, n. 86, secondo cui: “Per
pubblico servizio deve intendersi un’attività disciplina-
ta nelle stesse forme della pubblica funzione, ma ca-
ratterizzata dalla mancanza dei poteri tipici di questa
ultima, e con esclusione dello svolgimento di semplici
mansioni di ordine e della prestazione di opera mera-
mente materiale”.
Esso concerne un’attività pubblica materiale di natura
prevalentemente economica ordinata, per lo più, in im-
presa e finalizzata a risultati economici a vantaggio
delle Comunità. Tale attività è svolta dalla P.A. attraver-
so il diritto pubblico o privato, ma comunque con par-
ticolare regolamentazione o tutela.
Se la distinzione sopra esposta può apparire chiara sul
piano concettuale, nella realtà appare molto più incer-
ta perchè una determinata attività può essere configu-
rata come funzione o come servizio in relazione al mu-
tare di fattori politici e storici.
Ad esempio il Consiglio di Stato (sez. III, 18 maggio

di Alberto Zucchetti
Avvocato
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È un concetto legato alla dilatazione dei compiti perseguiti dallo Stato sociale 
e appare influenzata sia dall’ordinamento Ue, sia dalla giurisprudenza

1

Leggi
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1993, n. 405, in Cons. Stato, 1994, I, 1183) ha rite-
nuto che il servizio di accertamento e riscossione dei
tributi non possa ricondursi al concetto di servizio pub-
blico così delineato, se non altro perchè non si svolge

su di un piano paritario rispetto alla collettività di rife-
rimento, trattandosi anzi di una delle più tipiche ed in-
cisive manifestazioni della potestà autoritativa dell’en-
te. Ha, invece, ritenuto – ad esempio – che il servizio
di illuminazione votiva all’interno di un cimitero sia un
servizio pubblico locale perché mira a soddisfare il sen-
timento religioso di chi frequenta il cimitero e consen-
te la realizzazione di fini sociali e di sviluppo civile della
Comunità locale (Cons. Stato, Sez. V, 16 settembre
1994, n. 996).

3. Il fatto è che l’ordinamento italiano non prevede una
nozione definita di “servizio pubblico locale”: la defini-
zione contenuta nell’art. 112 T.U. 267/2000 è talmen-
te ampia da abbracciare qualsiasi attività svolta dal Co-
mune o dagli altri enti locali.
Difatti l’art. 112 T.U.267/2000 definisce in via resi-
duale il pubblico servizio locale, evitando ogni catalo-
gazione ex lege: tale norma conferma che per i servi-
zi pubblici locali non vale un criterio di elencazione delle
attività, né ad esse è applicabile un numero chiuso,
potendo gli enti locali, nelle propria ampia discreziona-

lità nell’attribuire la qualifica di “servizio pubblico” a
determinate prestazioni, assumere i servizi che, in un
certo momento storico, corrispondono alle esigenze
delle comunità locali. 
Tale discrezionalità è limitata solo da quelle disposizio-
ni legislative che hanno espressamente qualificato
come “servizi pubblici” determinate attività come la di-
stribuzione delle acque potabili, la distribuzione del
gas, lo smaltimento dei rifiuti.
Sono pubblici servizi locali  quelli:
a) alla cui gestione provvedono Comuni e Province;
b) che hanno ad oggetto beni e attività;
c) che assumono la finalità di promuovere lo sviluppo
economico e civile delle Comunità locali e di realizza-
re finalità sociali.
Elemento identificativo è talvolta considerato il sogget-
to dal quale promanava l’attività; talora l’oggetto della
prestazione e l’interesse perseguito. I due criteri defi-
nitori sono, quindi, quello soggettivo e quello oggetti-
vo, ritenuti spesso inadeguati se applicati rigidamente
perchè la definizione giuridica di servizio pubblico può
emergere solo dal contemperamento della teoria no-
minativa con quella sostanziale. 
Comunque il criterio soggettivo è incentrato sul fatto
che il servizio viene erogato da un ente istituito per ra-
gioni di “pubblica utilità” o di “vantaggio collettivo” e,
quindi, il carattere “pubblico” del servizio è individua-
to nella natura del soggetto che vi attende. 
Il criterio oggettivo - divenuto predominante con l’art.
43 Cost., anche se la norma costituzionale non può
essere sopravalutata nella sua funzione di indicatore
di servizio pubblico - riconduce il carattere pubblico del
servizio ad un fine considerato proprio dallo Stato, e
quindi si fonda sul carattere dell’interesse perseguito
e sull’oggetto del servizio.
Le incertezze dottrinarie sulla definizione di “servizio

Servizi e societa N2:Servizi e Società N2  20/05/09  10:47  Pagina 52



53

pubblico locale” si riscontrano
anche nella giurisprudenza, specie
penale, la quale ha adottato in pre-
valenza un criterio di tipo oggettivo. 
È comunque da sottolineare che
non esiste un’univoca definizione di
servizio pubblico, rappresentando
tale concetto una formula generale
nella quale sono ricompresi feno-
meni i cui connotati vengono defini-
ti, a seconda dei casi, dal legislato-
re o dall’ente locale. La definizione
di “servizio pubblico” difatti è com-
plessa perché dipende dal diverso
grado di intervento della mano pub-
blica sul mercato. L’incidenza della
P.A. nell’economia è proporzionale
al concetto - sempre più ampio- di
“servizio pubblico”.
Dalla lettura dell’art. 112 T.U
267/2000 sembrerebbe potersi ri-
tenere che la nozione di “servizio
pubblico” non debba concentrarsi
su un solo criterio (soggettivo od og-
gettivo), ma debba comprendere
anche il profilo teologico. Difatti, per
configurarsi come servizio pubblico,
la produzione di beni e le attività
debbono rispondere ad esigenze es-
senziali o diffuse della Comunità lo-
cale e tendere alla realizzazione di
fini sociali, economici e civili.

4. L’assunzione del servizio da
parte dell’ente pubblico risponde
essenzialmente ad esigenze di:

• rendere accessibili a tutti i citta-
dini il prezzo del servizio;
• assicurare una migliore qualità
del prodotto;
• rimediare ad una situazione di mo-
nopolio o di concorrenza imperfetta.
Le difficoltà applicative dei criteri
oggettivo o soggettivo hanno indot-
to la dottrina ad elaborare altri pa-
rametri di identificazione dei servi-
zi pubblici.
Un primo parametro era fondato sul
sistema dei controlli: servizi pubbli-
ci sarebbero quelle attività per il cui
esercizio - a prescindere dalla loro
natura o dal soggetto che le pone
in essere - è necessaria l’emana-
zione di atti sottoposti al regime dei
controlli amministrativi. Si tratta di
un parametro ora superato in con-
siderazione dell’affievolimento del
sistema dei controlli che trova ri-
scontro anche a livello costituziona-
le con l’abrogazione degli ex artt.
125 e 130 Cost. ad opera della
l.cost. 3/2001.
Sulla base di un altro parametro si
può qualificare servizio pubblico
l’attività svolta a fini sociali la cui
prestazione sia garantita a chiun-
que ne faccia richiesta ed a condi-
zioni generali prestabilite e rese
note al pubblico sul modello di
quanto previsto dall’ar t. 1679
cod.civ., che definisce “pubblico
servizio di linea” l’attività di coloro

che, per concessione amministra-
tiva, esercitano servizi di trasporto
di persone o cose.
Il servizio pubblico appare comun-
que caratterizzato da:
• l’attività imprenditoriale dell’azien-
da che esercita il servizio: si deve
trattare di un’attività economica (pro-
duzione o fornitura di beni o servi-
zi ad altri soggetti) diretta alla pro-
duzione di utilità in favore della col-
lettività; se il servizio è esercitato
a favore dell’amministrazione e la
collettività ne gode in via mediata il
rapporto rientra in un normale con-
tratto d’appalto. Il servizio pubblico
dovrebbe “vivere nel mercato”, nel
senso che i suoi prodotti devono es-
sere acquistati dagli utenti, e do-
vrebbe essere tendenzialmente or-
ganizzato in modo imprenditoriale
perché l’equilibrio economico deve
essere raggiunto mediante l’acqui-
sizione dei relativi corrispettivi,
anche se, in realtà, alcuni servizi
non hanno un ritorno economico di-
retto, come i servizi sociali, cultura-
li, artistici, sanitari, ecc..
• l’offerta indifferenziata al pubbli-
co delle prestazioni del servizio, non
potendosi considerare pubblico ser-
vizio l’attività che non si rivolga, al-
meno potenzialmente, alla totalità
della popolazione;
• il soddisfacimento di interessi
pubblici, nel senso che oggetto del
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servizio è un’attività ritenuta essen-
ziale ed avente rilevanza pubblica
in quanto intesa a soddisfare inte-
ressi generali e destinati a fini so-
ciali, è un’attività della quale la co-
munità locale non può farne a
meno: ciò non in senso assoluto od
immutabile, ma in senso dinamico
rispetto al tempo, al luogo ed al con-
testo sociale che caratterizza la co-
munità. La medesima attività può
essere “servizio pubblico” in quel
comune, in quel preciso momento
storico, in quelle condizioni dell’of-
ferta di attività corrispondenti e non
esserlo, invece, in un altro comune,
oppure anche nello stesso comu-
ne, ma in altre condizioni e circo-
stanze. È evidente che l’ente loca-
le ha un ruolo determinante e cen-
trale nel valutare l’impatto di
un’attività nell’ambito della colletti-
vità e, quindi, nel quantificare un’at-
tività come “servizio pubblico”.
• la possibilità di essere esercita-
to anche da un imprenditore priva-
to: se fosse esercitabile solo da
un ente pubblico non si trattereb-
be di pubblico servizio, bensì di
pubblica funzione che implica ge-
neralmente l’esercizio di poteri di
carattere autoritario. 

5. La formulazione dell’art. 112,
comma 1, T.U. 267/2000 (“I servi-

zi pubblici (hanno) per oggetto la
produzione di beni e attività rivolte
a realizzare fini sociali e a promuo-
vere lo sviluppo economico e civile
delle comunità locali”) rappresenta
l’evoluzione normativa dell’afferma-
zione generale contenuta nell’ art.
3 del T.U. 267/2000 secondo il
quale il Comune e la Provincia cu-
rano gli interessi e promuovono lo
sviluppo della propria collettività.
La nozione proposta dall’art. 112
del T.U. è più ampia di quella che
in passato si ricavava dal T.U. sulla
municipalizzazione perchè compren-
de non solo le attività imprendito-
riali, rivolte alla prestazione di utili
in favore dell’utenza pubblica (per
eempio, i trasporti), ma anche at-
tività non imprenditoriali dirette a
promuovere lo sviluppo economico
e sociale.
A fronte della riluttanza del legisla-
tore e degli amministratori locali a
chiudere i campi di intervento con-
sentiti all’ente locale in una sche-
matica elencazione, viene abbando-
nata ogni forma di elencazione dei
servizi pubblici locali. Le attività qua-
lificabili come servizi pubblici loca-
li sono, pertanto, particolarmente
ampie.

6. L’attività assunta a pubblico ser-
vizio dovrà rispondere ad esigenze

essenziali o diffuse di una determi-
nata collettività locale.
Quindi l’attività dell’ente locale per
l’individuazione dell’oggetto e dei
fini dovrà essere articolata in quan-
to l’ente locale dovrà effettuare:
a) l’analisi dei fabbisogni, 
b) le indagini sulle aspettative del-
l’utenza, in modo da comprendere
i comportamenti e le attese dei cit-
tadini. 
c) l’interpretazione in chiave politi-
ca: sulla base dei dati raccolti, il
consiglio comunale, con “lettura po-
litica” di essi dovrà cogliere le vo-
cazione della Comunità locale sce-
vrando potenziali contraddittorietà
e conflittualità;
d) la formazione degli indirizzi e degli
obiettivi: è un’attività prodromica al-
l’esecuzione ed alla realizzazione del
servizio pubblico in quanto è diret-
to a progettare la creazione del ser-
vizio alle migliori condizioni ritenute
utili per la collettività. Il servizio pub-
blico può avere ricadute su altri set-
tori gestiti dall’ente locale. 
Si pensi, ad esempio, alle linee di
trasporto pubblico urbano, alla di-
stribuzione dell’acqua o del gas che
incidono sull’urbanistica, sul com-
mercio, sull’ambiente ecc..
Ogni ente locale, secondo i propri
metodi, potrà, così, delineare un qua-
dro di ristrutturazione dei servizi. v
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Brumar House: costruire 
nel rispetto dell’ambiente
Fin dalla sua nascita la società immobiliare opera con prodotti di alta gamma, mirando 
a garantire le migliori tecnologie impiantistiche coniugate con l’uso di materiali naturali

rumar House è una realtà che opera
da anni nel campo della “Ricerca ed
Innovazione” applicata al settore im-
mobiliare. Fin dalla sua nascita Bru-
mar House si è inserita nel mercato
immobiliare con prodotti di alta
gamma, mirando a garantire ai suoi

acquirenti la migliore tecnologia. Brumar House propo-
ne oggi un prodotto innovativo e rivoluzionario, la “Bru-
mar House - Casa delle Meraviglie”, con una gamma
variegata in cui si inseriscono i modelli Rebecca, Fede-
rica, Martina ed il sistema modulare Jolly in  grado di
comporre condomini costituiti da Mono-Bi-Tri e Quadrilo-
cali. Ogni Brumar House garantisce un comfort ottima-
le, riducendo drasticamente i costi di gestione ed appor-
tando un significativo contributo alla tutela dell’ambien-
te, grazie all’uso di materiali naturali, nel pieno rispetto
della eco-compatibilità. Il materiale componente il pac-
chetto involucro è il legno, declinato in forme moderne
di grande stile e innovazione e capace di assicurare ec-
cellente isolamento acustico e termico, caratteristiche
antisismiche e resistenza agli agenti atmosferici. I tempi
di consegna sono brevi e garantiti, e assicurano un pro-
dotto finito nell’arco di 180 giorni dall’inizio lavori, con
30 anni di garanzia. La Brumar House è inoltre caratte-
rizzata dall’utilizzo delle migliori tecnologie impiantisti-
che. L’impianto elettrico è realizzato con tecnologie in-
novative ed intelligenza domotica per garantire funziona-
lità e sicurezza, migliorando il benessere di chi utilizza i
locali e ottimizzando il consumo energetico, grazie alla

programmazione intelligente dell’utilizzo di energia elet-
trica. La sicurezza dell’abitazione è garantita da un si-
stema di videosorveglianza interno ed esterno che per-
mette di controllare i locali 24h su 24 anche da remo-
to; inoltre impianto antifurto, vetri antisfondamento e
serramenti con 10 punti di chiusura garantiscono il mas-
simo della sicurezza. Gli impianti elettrici e multimedia-
li in dotazione sono all’avanguardia, e comprendono il-
luminazione primaria di base tramite led, filodiffusione
con casse audio integrate nella struttura, televisore LCD
full HD con lettore blu ray, digitale terrestre e possibilità
gestione personal computer, smart card, videocitofono
ed interfono interno; il tutto governato dall’impianto elet-
trico domotico, vero cervello dell’abitazione, che trami-
te i suoi pannelli touch screen, consente di gestire tutti
i sistemi con estrema facilità. La casa dispone poi di si-
stemi termoidraulici di tipo non convenzionale, con ri-
scaldamento e raffrescamento tramite pannelli radianti
a pavimento ecocompatibili, gestiti da una pompa di ca-
lore aria-acqua. Termostati in ogni ambiente consento-
no di regolare la temperatura in modo autonomo, ridu-
cendo ulteriormente  gli sprechi. Completano la dotazio-
ne finiture ecocompatibili di lusso, tra cui pavimenti,
rivestimenti e sanitari sospesi di serie di elevata quali-
tà, box doccia in cristallo, recupero delle acque piovane
(per uso di servizio), aspirazione centralizzata ed osmo-
si inversa per bere acqua sicura e purificata. Scoprite
tutti i dettagli del mondo Brumar House vistando il sito
www.news.brumargroup.com o contattando il numero
verde 800/767576. v

B

Brumar House
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