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Il Decreto Rilancio 2020, tra i provvedimenti a sostengo 
dell’economia post pandemia Covid-19, ha introdotto una 
serie di importanti strumenti riguardanti gli interventi di ef-
fi cientamento energetico e sismico degli immobili: l’Ecobonus 
ed il Sismabonus 110%.
 Due misure che, inizialmente, erano previste esclusivamente 
per il settore privato, ma grazie al lavoro di lobby e buone 
pratiche, messo in campo da Federcasa, sono state 
estese anche al settore dell’edilizia residenziale 
pubblica, che ricordo tra l’altro essere l’uni-
co comparto pubblico che può godere di tali 
strumenti. 
Proprio per questo Casa Spa, in questi ulti-
mi mesi, si è messa al lavoro per individua-
re, attraverso un accurato screening tecnico 
del patrimonio gestito, quali edifi ci potessero 
essere inclusi all’interno del Superbonus 110%. 
Successivamente abbiamo ravvisato le migliori 
strade procedurali da intraprendere, per ciascun edifi cio: 
dal partenariato pubblico-privato, fi no alla gara d’appalto 
con sconto in fattura. 
Per quanto riguarda il territorio del LODE Fiorentino sono 
stati individuati 125 edifi ci, che potrebbero benefi ciare di 
tali interventi e per i quali abbiamo cominciato a discutere 
e lavorare con i singoli Comuni al fi ne di per poter avviare 

davvero i lavori. Il programma di riqualifi cazione prevede, 
in particolare, interventi di isolamento termico, per miglio-
rare l’effi  cienza energetica degli edifi ci, la realizzazione di 
cappotti ed il recupero delle facciate e, in alcuni casi, anche 
il rifacimento delle coperture. Per quanto riguarda le tempi-
stiche, invece, la legge attualmente stabilisce che entro il 31 
dicembre 2022 deve essere realizzato il 60% di ogni interven-

to di riqualifi cazione. Come Federcasa, tuttavia, ab-
biamo chiesto di estendere questa scadenza, per 

consentire così di programmare e realizzare gli 
interventi anche per gli enti come i nostri, le 
cui tempistiche, in ottemperanza al Codice 
Appalti Pubblici, non sono paragonabili a 
quelle dei privati.

La posta in gioco, d’altronde, è estremamen-
te rilevante: il Superbonus consentirà infatti 

di avviare ampi programmi di riqualifi cazione 
degli edifi ci, rappresentando al contempo una leva 

straordinaria e positiva per aumentarne la sostenibilità 
ambientale e la sicurezza. Si tratta quindi di una grande 
opportunità per continuare l’opera importante di effi  cienta-
mento energetico di tutto il nostro patrimonio residenziale 
pubblico portata avanti in tutti questi anni.

 Luca Talluri
Presidente Casa SPA

A sinistra e al centro, il complesso in costruzione in Via Torre degli Agli.
A destra, il cantiere per la realizzazione di otto alloggi in Loc. Palazzolo a Figline Incisa Valdarno. 
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ATTIVITÀ MANUTENTIVA 2014 - 2020
Uno degli obie�  vi strategici di Casa S.p.A. 
è quello di porsi come punto di riferimento 
dei Comuni per rispondere effi  cacemente al 
problema dell’abitare sul territorio.
Nel quadro defi nito dal contra� o di servizi 
siglato tra questa Società e i Comuni soci 
riuni�  in L.O.D.E. Fioren� no, la Società, in 
qualità di sogge� o gestore, a� ua gli inter-
ven�  di manutenzione ed implementazione 
del patrimonio ges� to e si occupa i rappor�  
con l’inquilinato.
Tali funzioni vengono espletate con l’a� ua-
zione di interven�  di manutenzione d’ur-
genza, di manutenzione ordinaria e stra-
ordinaria, di effi  cientamento energe� co e 
ges� one degli impian� , oltre che a� raverso 
la proge� azione ed esecuzione degli inter-
ven�  di nuova costruzione e recupero.

Casa S.p.A. ges� sce per conto dei Comuni 
circa 13.000 alloggi distribui�  in circa 1070 
edifi ci. 
I Comuni che detengono il maggior nume-
ro di immobili abita� vi ges� �  da Casa S.p.A. 
sono: 
•   Il Comune di Firenze con circa il 62%
•  Il Comune di Sesto Fioren� no con circa 
il 6%
•   Il Comune di Campi Bisenzio con circa 4%
•   Il Comune di Scandicci con circa 4%. 

A� ualmente sono impegnate risorse eco-
nomiche provenien�  da vari fi nanziamen�  
per un totale di circa 44,0 MLN di €, per l’at-
tuazione di oltre 70 interven�  in varie fasi di 
avanzamento (programmazione, proge� a-
zione, affi  damento ed esecuzione).
Il volume di canoni incamera�  ammonta an-
nualmente in media a 19 MLN di €/anno di 
cui circa il 49,50%, (9,5 MLN €/anno) viene 
des� nato alla manutenzione del patrimo-
nio.
Tale percentuale è indice di un o�  mo u� -
lizzo delle risorse provenien�  dai canoni e 

par� colarmente signifi ca� va dell’effi  cienza 
delle scelte economiche eff e� uate dall’a-
zienda. 

Trado� o in numeri, mediamente ogni anno 
si liberano a vario � tolo circa 330 alloggi 
(media riferita agli ul� mi 6 anni dal 2014 al 
2020) e nello stesso periodo di riferimento 
ne vengono recupera�  e rimessi in pris� no 
circa 200.
In sei anni si sono libera�  complessivamen-
te circa 2300 alloggi e ne sono sta�  rimessi 
in pris� no circa 1400.
Tu� avia, la tendenza dell’ul� mo biennio è 
in miglioramento rispe� o al periodo di rife-
rimento, annotando un aumento di circa il 
20% in più degli alloggi ripris� na�  a fronte 
del valore degli alloggi libera�  rimasto so-
stanzialmente invariato.
Allo stesso modo il dato medio di morosità 
della società negli ul� mi anni si è assestato 
intorno al 4%.
Questo risultato è stato raggiunto e mante-
nuto costante negli ul� mi sei anni grazie a 
un u� lizzo effi  cace dei proven�  da canoni (il 
49,5% viene u� lizzato per la manutenzione) 
e all’interce� azione di tu� e le possibili mi-
sure di fi nanziamento regionali, nazionali, 
europee, quali ad esempio:
•   proven�  da canoni;
•   fondi propri dei Comuni Soci;
•   misure regionali per manutenzione stra-
ordinaria ed effi  cientamento energe� co ed 
implementazione del patrimonio;
•   misure nazionali aff eren�  a par� colari e 
specifi ci programmi (ad es. DM 14.01.2020 
– PIANO NAZIONALE EDILIZIA ABITATIVA - 
FNEE ecc…);
•   misure da bandi Europei (Horizon 2020, 
INFINITE ecc…).

Considerando l’alto livello di effi  cienza 
nell’u� lizzo delle risorse disponibili e fermo 
restando il numero del personale a� ual-

mente opera� vo, non è ipo� zzabile ridurre 
signifi ca� vamente il gap sintoma� co tra il 
numero di alloggi che ogni anno si libera-
no ed il numero degli alloggi recupera�  e 
rimessi nella disponibilità dei comuni, sen-
za l’intervento di nuove ed ulteriori risorse 
fi nanziarie.
L’outlook del se� ore rileva, tu� avia, una 
par� colare congiuntura che si sta verifi can-
do in questo momento storico e che do-
vrebbe agevolare il mondo dell’edilizia resi-
denziale pubblica nel prossimo futuro.
Si è riscontrato un aumento dell’a� enzione 
media� ca sul tema ERP e si è fa� a quindi 
pressante la necessità di dare conto, alle 
is� tuzioni ed ai ci� adini, di una ges� one an-
cora più effi  cace del patrimonio, adoperan-
dosi in par� colare sia nel recupero e ripris� -
no del maggior numero possibile di alloggi 
sia nell’implementazione del patrimonio da 
assegnare.

Il crescente livello di a� enzione pubblica, 
unito all’impegno profuso da parte dei vari 
ver� ci societari ed is� tuzionali volto a pro-
muovere il reperimento di risorse per que-
sto se� ore, ha fa� o sì che dal Governo e 
dalla Regione Toscana venisse rivolta un’at-
tenzione par� colare al se� ore che si sta 
concre� zzando in programmi di intervento.
In aggiunta al crescente livello di a� enzione 
delle is� tuzioni si sono somma�  gli eff e�   
collaterali della pandemia da COVID-19.
L’esplosione del fenomeno pandemico, in-
fa�  , ha messo in ginocchio le economie di 
diversi se� ori, compreso l’edilizia. 
In reazione a quest’emergenza economica 
del se� ore è aumentato il livello di sensibi-
lità delle is� tuzioni verso il se� ore dell’edili-
zia (e quindi di rifl esso anche nell’ERP), che 
si è concre� zzato con misure straordinarie 
ed eccezionali volte allo snellimento delle 
procedure di esecuzione degli interven�  ed 
al reperimento di maggiori risorse.

In questo scenario vanno le�   i provvedi-
men�  di cui al Decreto Semplifi cazione, De-
creto Rilancio e i futuri fondi europei deri-
van�  dal Recovery Fund – Next Genera� on 
EU.
La maggior parte delle misure sono fi naliz-
zate al recupero e all’effi  cientamento del 
patrimonio edilizio esistente, oltre ad inter-
ven�  di Rigenerazione Urbana che consen-
� ranno di implementare il patrimonio edi-
lizio, a� raverso la sos� tuzione edilizia del 
patrimonio vetusto ed energivoro.
Le misure fi nanziarie riportate sono quelle 
ad oggi note, a�  ve o in fase di a�  vazione 
e interverranno nel nostro se� ore con un 
tempo di incidenza che varierà dai due ai 
cinque anni (2020-2025).

A ques�  provvedimen�  nel prossimo futu-
ro si andranno ad aggiungere le misure fi -
nanziarie derivan�  dai fondi europei di cui 
al NEXT GENERATION EU e da un’eventua-
le auspicato PIANO CASA REGIONALE che 
probabilmente me� eranno a disposizione 
risorse già dal 2021-2022.
Ne consegue che per il prossimo triennio 
potremmo veder aumentate le risorse fi -
nanziarie a disposizione.
In questo quadro andrà ad inserirsi il tema 
più che serio dello sblocco degli sfra�   che, 
al ne� o di nuovi provvedimen�  di proroga 
statali, vedrà in estate la possibilità di un au-
mento della richiesta di accesso al servizio 
casa.

Il cara� ere di eccezionalità e gravità del 
quadro di congiuntura che ci si prospe� a nel 
prossimo futuro nasce dall’azione congiun-
ta di più fa� ori che se da un lato stessero 
favorendo l’implementazione delle risorse 
economiche, dall’altro potrebbero causare 
un’impennata dei fabbisogni; bisognerà, 
pertanto, adoperarsi con il massimo sforzo 
per ges� rne gli eff e�  .

AL PASSO CON LE NUOVE METODOLOGIE 
DI PROGETTAZIONE: 

BIM il nuovo modo di progettare
Il Ministro delle Infrastru� ure e dei Traspor�  ha ado� ato il decreto n. 560 del 1 dicembre 
2017 che defi nisce le modalità e i tempi di progressiva introduzione, da parte delle stazio-
ni appaltan� , delle amministrazioni conceden�  e degli operatori economici, dell’obbliga-
torietà dei metodi e degli strumen�  ele� ronici specifi ci, quali quelli di modellazione per 
l’edilizia e le infrastru� ure, nelle fasi di proge� azione, costruzione e ges� one delle opere 
e rela� ve verifi che (c.d. Decreto BIM - Building Informa� on Modelling) (Modello di Infor-
mazioni di un Edifi cio).
In questo senso l’Ente Nazionale Unico di normazione UNI ha cominciato ad eme� ere, già 
dal 2017, una norma� va tecnica specifi ca (UNI 11337 “Ges� one digitale dei processi infor-
ma� vi delle costruzioni”) che defi nisce le modalità di produzione, condivisione e archivia-
zione dei contenu�  informa� vi rela� vi ad una commessa sulla base di una stru� ura euro-
pea ed internazionale che è culminata con la recente pubblicazione delle norme ISO 19659 
(Organiza� on of informa� on about construc� on works - Informa� on management using 
building informa� on modelling).
Questa nuova ed innova� va metodologia di lavoro, all’interno della quale si colloca la meto-
dologia BIM nel mondo delle costruzioni, resa obbligatoria con un criterio incrementale già 
a par� re dal 2019, avvia di fa� o un percorso verso l’accrescimento di competenze digitali 
da parte delle stazioni appaltan� .

Il BIM è di fa� o un metodo di proge� azione collabora� vo in quanto consente di integrare in 
un unico modello le informazioni u� li in ogni fase della proge� azione: quella archite� onica, 
stru� urale, impian� s� ca, energe� ca e ges� onale e può essere u� lizzato da tu� e le fi gure 
professionali che operano intorno al proge� o.
Con la Circolare n. 33 del 16.04.2019, Federcasa ha divulgato l’accordo s� pulato tra con 

Harpaceas, promuovendone la fruizione. Harpaceas è azienda con esperienza trentennale, 
che si occupa a livello nazionale della trasformazione digitale del se� ore delle costruzioni e 
dell’adozione del BIM come metodo per l’innovazione della fi liera, che pone come obie�  vo 
primario quello di far crescere le competenze digitali all’interno degli En�  associa� .
Casa S.p.A. in forza del sudde� o accordo ha subito preso conta� o con Harpaceas per avvia-
re il l’implementazione richiesta dalla norma� va.
In questo senso sono già par� �  i primi incontri vol�  a tracciare il percorso forma� vo che 
coinvolge mol�  dipenden�  della Società e li vedrà impegna�  per tu� a la prima metà del 
2021.

Il Proge� o avverrà in più fasi che prevedono:
FASE 1: L’Analisi dei processi a� uali 
FASE 2: Evoluzione procedurale/metodologica in tema di digitalizzazione
FASE 3: Defi nizione della documentazione di commessa
FASE 4: Realizzazione del Proge� o Pilota
FASE 5: Redazione del manuale di ges� one informa� va

Il percorso avviato segnerà una svolta nel futuro della proge� azione di Casa S.p.A., che 
vedrà la progressiva digitalizzazione dei processi e delle a�  vità di proge� azione e ges� one 
dell’opera. Il BIM rappresenta, infa�  , l’evoluzione tecnologica ineludibile e necessaria per 
garan� re maggiore effi  cienza in termini di o�  mizzazione dei cos� , dei tempi e dei fl ussi 
opera� vi, integrazione, condivisione e trasparenza delle informazioni dando prova di stare 
al passo con il mutato quadro norma� vo ed opera� vo che sta coinvolgendo tu� a l’Europa.

Con la pubblicazione della Legge 17 luglio 
2020, n. 77, di conversione del D.L. 19 mag-
gio 2020 n. 34 (c.d. Decreto Rilancio), sono 
state introdo� e le nuove detrazioni fi scali 
rela� ve al cosidde� o Super Bonus 110%.
All’interno di questa forma incen� vante 
confl uiscono sia gli incen� vi per effi  cienta-
mento energe� co (eco Bonus) sia quelli re-
la� vi al miglioramento della classe di vulne-
rabilità sismica (sisma bonus).

Il quadro norma� vo, decisamente ar� co-
lato, che defi nisce criteri di accessibilità e 
modalità di u� lizzo, ha trovato piena com-
pletezza con i provvedimen�  opera� vi di 
Agenzia delle Entrate e MISE con i quali 
sono sta�  defi ni�  i requisi�  tecnici e i mas-
simali di costo che devono soddisfare gli 
interven�  di effi  cientamento energe� co e 
miglioramento della classe di vulnerabilità 
sismica degli edifi ci per accedere agli incen-
� vi di cui sopra.

Il complesso dei provvedimen�  norma� vi 
emessi dal Governo e dalle circolari esem-
plifi ca� ve pubblicate dall’Agenzia delle En-
trate, è stato pubblicato dalla seconda metà 
del 2020 e fi no ai primi mesi del 2021.
Per poter accedere all’incen� vo occorre ri-
spe� are una serie di parametri tecnico-pre-
stazionali e temporali.

In merito ai requisi�  tecnici e prestazionali 
la norma individua una serie di interven�  
“trainan� ” e “traina� ” che, valuta�  congiun-
tamente, devono assicurare il miglioramen-
to di almeno due classi energe� che dell’edi-
fi cio, da a� estare, nel caso di edifi ci con più 
unità immobiliari, a� raverso la redazione 
del cosidde� o “APE convenzionale”.

Tra gli interven�  trainan�  rientrano:
 isolamento termico delle su-

perfici opache verticali, orizzontali e in-
clinate che interessano l’involucro degli 
edifici, compresi quelli unifamiliari, con 
un’incidenza superiore al 25% della super-
ficie disperdente lorda dell’edificio mede-
simo o dell’unità immobiliare funzional-

mente indipendente e che disponga di 
uno o più accessi autonomi dall’esterno, 
sita all’interno di edifici plurifamiliari;

 sostituzione degli impianti di 
climatizzazione invernale esistenti con im-
pianti centralizzati per il riscaldamento, il 
raffrescamento o la fornitura di acqua cal-
da sanitaria sulle parti comuni degli edi-
fici, o con impianti per il riscaldamento, 
il raffrescamento o la fornitura di acqua 
calda sanitaria sugli edifici unifamiliari o 
sulle unità immobiliari funzionalmente in-
dipendenti e che dispongano di uno o più 
accessi autonomi dall’esterno site all’in-
terno di edifici plurifamiliari;

 antisismici e di riduzione del 
rischio sismico, che rientrano nel sisma 
bonus.

Sono interven�  traina� , invece, 
quelli del seguente elenco:

 le spese sostenute per tutti gli 
interventi di efficientamento energetico 
dell’ecobonus, nei limiti di detrazione o di 
spesa previsti da tale articolo per ciascun 
intervento;

 l’installazione di infrastrutture 
per la ricarica di veicoli elettrici;

 l’installazione di impianti so-
lari fotovoltaici connessi alla rete elet-
trica su determinati edifici, fino ad un 
ammontare complessivo delle spese de-
finito dalla norma;

 l’installazione contestuale o 
successiva di sistemi di accumulo integrati 
negli impianti solari fotovoltaici.
I limiti di spesa relativi ai lavori ammessi al 
Super bonus variano in base alla tipologia 
di interventi effettuati, e devono essere 
calcolati in base al numero di unità immo-
biliari che compongono l’edificio.

È fondamentale che le date delle spese 
sostenute per gli interven�  Traina� , siano 
ricomprese nell’intervallo di tempo indivi-
duato dalla data di inizio e dalla data di fi ne 
dei lavori per la realizzazione degli interven-
�  Trainan� .
In merito al rispe� o dei tempi, infa�  , gli in-

terven�  rela� vi al patrimonio ERP andranno 
termina�  entro e non oltre il 31 dicembre 
2022, fermo restando che se per quella data 
avessero superato il 60% dei lavori la loro ul-
� mazione potrebbe essere prorogata al 30 
giugno 2023.
Quanto de� o vale per gli interven�  di ef-
fi cientamento energe� co, mentre per gli 
interven�  di miglioramento della classe di 
vulnerabilità sismica la data ul� ma di com-
pletamento resta il 30 giugno 2022. 

Al fi ne di individuare la possibile applicazio-
ne dell’incen� vo Super bonus, Casa S.p.A. 
ha operato un’analisi degli edifi ci in ges� o-
ne, individuando quei fabbrica�  che, per 
cara� eris� che � pologiche, impian� s� che e 
costru�  ve, possano essere ogge� o di ope-
re di recupero ed effi  cientamento ricaden�  
tra quelle incen� vabili.
Per ogni edifi cio sono sta�  s� ma�  i probabili 
cos�  di intervento rela� vi all’effi  cientamen-
to energe� co, anche perché il costo aff eren-
te ad un eventuale intervento di migliora-
mento della classe di vulnerabilità sismica 
potrebbe essere determinato solo a valle 
della proge� azione stru� urale.
Nell’a� uare gli interven�  di effi  cientamento 
energe� co si dovranno eseguire anche del-
le opere che, seppur connesse al recupero 
del fabbricato, non sono riconducibili agli 
interven�  Trainan�  o Traina�  e per le quali 
dovranno essere reperite le necessarie co-
perture fi nanziarie al di fuori degli incen� vi.
La s� ma complessiva dei cos�  per la re-
alizzazione di tu�   gli interven�  elenca� , 
ammonta a circa 65 MLN € (compreso IVA, 
imprevis�  e compensi tecnici), riconducibili 
all’incen� vo c.d. SUPERBONUS per circa 50 
MLN €.
Allo stato a� uale della s� ma degli interven-
� , l’importo delle opere non incen� vabili 
ammonterebbe a circa 9 MLN €.
Per la copertura di quest’ul� ma parte di la-
vori bisognerà ricorrere a fondi propri dei 
Comuni, salvo individuare possibili forme 
di pres� to da contrarre con sogge�   terzi 
come, ad esempio, la Cassa Deposi�  e Pre-
s� � . 

È in corso in ques�  giorni una serie di in-
contri per valutare quali possibilità siano 
ad oggi disponibili ed analizzarne insieme ai 
Comuni soci la percorribilità.

L’avvio dei lavori di recupero/miglioramento 
energe� co sarà subordinato all’espletamen-
to delle procedure di affi  damento che sono 
par� colarmente rigide e complesse, in fun-
zione di quanto previsto dalla vigente nor-
ma� va in materia di Appal� . 
Allo stato a� uale, la par� colare situazione 
in cui si opera, prevedrebbe di procedere al 
lancio della gara di appalto indicando come 
risorsa fi nanziaria a copertura dell’interven-
to l’a�  vazione dello sconto in fa� ura ope-
rato dall’appaltatore, in forza della cessione 
del credito a sogge�   terzi.
In sostanza, la copertura fi nanziaria risulte-
rebbe quindi condizionata dalla possibilità 
dell’appaltatore di operare lo sconto in fat-
tura.
Nell’ambito dei lavori pubblici questa eve-
nienza rappresenta un ostacolo par� colar-
mente arduo da superare, stante la neces-
sità per la Stazione Appaltante di validare il 
proge� o prima del lancio della gara di ap-
palto.
Casa S.p.A. si sta a� rezzando in tal senso 
per dotarsi delle necessarie consulenze le-
gali, in modo da procedere in sicurezza ad 
individuare il percorso di affi  damento dei 
lavori con il minor profi lo d’incertezza.

Sarà, infi ne, determinante individuare delle 
modalità effi  caci di allocazione del rischio 
all’operatore economico, assicurandosi che 
eventuali manca�  rispe�   di parametri pre-
stazionali o dei tempi, possano essere con-
tra� ualmente addebita�  in modo univoco 
all’appaltatore.
L’occasione che questa misura fi nanziaria ci 
off re è estremamente a� ra�  va per un set-
tore che, come il nostro, notoriamente non 
ha disponibilità sovrabbondan�  di risorse 
fi nanziarie.
Tu� avia, occorrerà procedere con modalità 
che consentano di raggiungere il risultato 
con tu� e le garanzie necessarie.  

SUPER BONUS 110% 
cosa succede

e cosa stiamo facendo
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CANTIERI DI NUOVA COSTRUZIONE

AGGIORNAMENTO SUGLI INTERVENTI 
DI NUOVA COSTRUZIONE E MANUTENZIONE 
DEGLI EDIFICI

FI23 - INTERVENTO DI NUOVA COSTRUZIONE PER LA REALIZZAZIONE DI 21 NUOVI ALLOGGI E.R.P. OLTRE A 4 ALLOGGI VOLANO 
AL PIANO TERRA E SPAZI COMMERCIALI SITUATI IN FIRENZE, AREA EX PEGNA, VIA SCHIFF. LOTTO 2 - INTERVENTO RELATIVO A 
OPERE IN LEGNO, COIBENTAZIONE, INFISSI ESTERNI, IMPERMEABILIZZAZIONE E MANTO DI COPERTURA.

RF01 - INTERVENTO DI NUOVA COSTRUZIONE PER LA REALIZZAZIONE DI N. 9 ALLOGGI E.R.P. POSTI NEL COMUNE DI RUFINA LOC. 
SCOPETI. LOTTO 2 - INTERVENTO RELATIVO A OPERE IN LEGNO, COIBENTAZIONE, INFISSI ESTERNI, IMPERMEABILIZZAZIONE E 
MANTO DI COPERTURA. 

IN02 - INTERVENTO DI NUOVA COSTRUZIONE PER LA REALIZZAZIONE DI N. 8 ALLOGGI E.R.P. OLTRE SERVIZI ALLA PERSONA 
LOCALIZZATI AL PIANO TERRA POSTI NEL COMUNE DI FIGLINE INCISA VALDARNO - LOC. PALAZZOLO. LOTTO 2 - INTERVENTO 
RELATIVO A OPERE IN LEGNO, COIBENTAZIONE, INFISSI ESTERNI, IMPERMEABILIZZAZIONE E MANTO DI COPERTURA. 

FI25 - INTERVENTO DI RIQUALIFICAZIONE URBANA PER LA REALIZZAZIONE DI 88 NUOVI ALLOGGI ERP OLTRE AI SERVIZI 
ALLA PERSONA LOCALIZZATI AL PIANO TERRA DEL COMPLESSO SITUATO NEL COMUNE DI FIRENZE, IN VIA DELLA TORRE 
DEGLI AGLI. 

Nel gennaio 2021 sono terminate le opere rela� ve allo stralcio III (fondazioni ed opere in 
cemento armato rela� ve ai piani terra e primo).
È in fase di fi nalizzazione la proge� azione esecu� va dello stralcio IV  (completamento delle 

stru� ure e dell’involucro archite� onico esterno). 
La gara di appalto verrà lanciata entro la fi ne di marzo e successivamente riprenderanno 
i lavori.

Ad oggi risultano terminate le opere della stru� ura in cemento armato. 
Il Comune dovrebbe rilasciare entro marzo l’approvazione del rela� vo stralcio. 
Una volta o� enuta, verrà lanciata la gara di appalto per le opere rela� ve alla sovrastru� ura 

in legno e l’involucro esterno già prevista per la metà di marzo.
I lavori in can� ere riprenderanno entro la fi ne di maggio, si s� ma di completare l’intervento 
alla fi ne del corrente anno.

Ad oggi risultano terminate le opere in cemento armato. Su richiesta del Comune è allo 
studio una variante archite� onica che riguarda la des� nazione degli spazi del piano terra, 
originariamente des� na�  a servizi di quar� ere - ludoteca. 

Terminata la variante, si procederà al lancio della gara rela� va al lo� o successivo, che 
riguarda le stru� ure in elevazione fuori terra in legno e l’involucro esterno. I lavori 
riprenderanno nel corso della prima metà del 2021.

Le opere di completamento rela� ve alle fi niture proseguono. 
Sono a� ualmente in corso di appalto i lavori ineren�  alla realizzazione del complesso 
sperimentale e speciale degli impian�  a servizio del fabbricato. 

Se i lavori proseguono con questo passo e non ci sono varian�  al proge� o degli impian� , 
si s� ma di completare l’intervento alla fi ne del corrente anno.

Foto aerea cantiere 
in Via Schiff, 
Comune di Firenze

Foto aerea cantiere 
in Loc. Palazzolo,
Comune di Figline Incisa Valdarno

Foto aerea cantiere 
in Loc. Scopeti,
Comune di Rufina

Foto aerea cantiere
in Via della Torre degli Agli,
Comune di Firenze

segue a pagina 7
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Nel quadro complessivo di una so-
cietà che sta cambiando, Casa SpA 
negli ultimi anni ha voluto mettere 
al centro dell’attenzione le perso-
ne e i nuclei familiari, introducen-
do un importante attività di ge-
stione sociale (svolta tra le pieghe 
delle attività tipicamente ammini-
strative e tecniche), consapevoli 
che è da questo settore che passa-
no la convivenza civile, la coesione 
sociale e la lotta alla marginalità, 
oltre che la buona tenuta del pa-
trimonio ERP, la lotta alla morosità 
e all’abusivismo.

Coerentemente con questa preci-
sa scelta programmatica e gestio-
nale, Casa SpA ha deciso di parte-
cipare, insieme agli enti gestori di 
erp di Milano (MM Spa) e di Trento 
(ITEA Spa) ed ai rispettivi Comuni, 
al progetto coordinato da Federca-
sa e dalla Direzione Città Resilienti 
del Comune di Milano denomina-
to “Educazione alla cittadinanza e 
all’abitare - verso uno stile di vita 
resiliente”, la cui finalità è stata 
quella di sviluppare un metodo 
di lavoro ed uno strumento utili 
a contribuire ad una migliore ge-
stione del residenziale pubblico 
nonché ad una migliore qualità 
della vita di chi ci abita, favorendo 
processi di dialogo ed inclusione. 
Il progetto è durato oltre un anno 
ed ha visto la sua conclusione nel 
gennaio scorso.

Il progetto nasce nel dicembre 
2019, con l’obiettivo di introdurre 
le possibili applicazioni del para-
digma della resilienza nello stile 
di vita degli inquilini degli edifici 
di Edilizia Residenziale Pubblica. 
Resilienza: termine rubato all’in-
gegneria dalla psicologia, indica 
la capacità (della materia, di un 
sistema, degli individui) di reagire 
ad uno shock, ad uno stress im-
provviso, a condizioni ambientali 
avverse, modificandosi e proget-
tando risposte sociali, economiche 
ed ambientali innovative ed effica-

ci, che permettano di resistere nel 
lungo periodo alle sollecitazioni 
esterne. Nelle città, nelle comuni-
tà e tra le persone che le compon-
gono, questo concetto assume un 
ruolo fondamentale. 

Il progetto nasce quindi dalla vo-
lontà di sviluppare metodologie 
di lavoro e strumenti che accom-
pagnino sia gli Enti gestori che 
gli utenti di edilizia residenziale 
pubblica in un percorso di sen-
sibilizzazione rispetto ai diritti e 
doveri dell’abitare, relativamen-
te all’alloggio, agli spazi comuni 
ed ai servizi. L’ambizione è stata 
quella di tentare di introdurre nel-
la quotidianità degli inquilini una 
modalità dell’abitare più attenta, 
consapevole e sostenibile, met-
tendoli nella condizione di reagire 
ai cambiamenti e alle difficoltà in 
modo costruttivo e di fargli com-
prendere i benefici che da ciò de-
rivano, sia per il singolo che per la 
collettività.

Il progetto, di natura sperimenta-
le, ha dunque previsto il coinvol-
gimento degli inquilini assegnatari 
di alloggi ERP. Ciascuna delle tre 
aziende casa partecipanti al pro-
getto ha identificato due fabbri-
cati in gestione, distinti per tipo-
logia strutturale dell’immobile e 
per composizione dell’inquilinato, 
provando a rappresentare varie 
caratteristiche: proprietà degli 
alloggi, totalmente ERP o condo-
minio misto; numero di alloggi; 
caratteristiche strutturali ed ener-
getiche dell’immobile; composi-
zione dell’inquilinato in relazione 
alla cittadinanza, all’età, ai nuclei 
familiari che lo abitano.  Casa SpA 
ha individuato gli immobili di Via 
Signorelli 11-19 (Q4) e di Viale 
Giannotti 75-79 - Via Traversari 
79A (Q3).

Dopo una prima fase di analisi dei 
fabbricati scelti e del suo inqui-
linato e di indagine del contesto 

territoriale, il progetto ha definito 
gli ambiti tematici di studio e di in-
tervento e, attraverso una ricerca 
qualitativa e una fase di interviste, 
dette tematiche sono state discus-
se e validate con gli inquilini stessi:

1)  cura e manutenzione del “bene 
comune”

2) diversità come risorsa e oppor-
tunità

3) senso di appartenenza e comu-
nità

4) relazione con la città e il quar-
tiere

Obiettivo delle interviste è stato 
quello di conoscere e provare a ca-
pire, attraverso le parole degli in-
quilini, come vivono all’interno del 
contesto, quali criticità incontrano 
nella quotidianità, quali sono i 
loro bisogni e quali sono le possi-
bili opportunità di progettazione. 

Conseguentemente è stato ela-
borato un sistema di linee guida 
e buone pratiche per uno stile di 
vita resiliente rispetto all’alloggio, 
agli spazi comuni, ai servizi e al 
quartiere. Queste raccomandazio-
ni e gli strumenti pensati e propo-
sti per realizzarle sono stati rac-
colti in un manuale denominato 
“Manuale per l’abitare consapevo-
le di case, edifici e città”, che ver-
rà messo a disposizione di tutti gli 
utenti ERP in formato digitale, sul 
sito di Casa SpA. “Questo manuale 
è un compendio di linee guida per 
gli Enti Gestori di ERP, sia a livello 
di policy sia in termini pratici per 
i dipendenti/uffici che, nello svol-
gimento delle proprie mansioni, si 
relazionano con gli abitanti degli 
edifici; al contempo vuole essere 
un repository di buone pratiche 
per uno stile di vita resiliente degli 
abitanti medesimi, intesi non solo 
nella loro individualità abitativa 
ma anche e soprattutto in relazio-

ne agli spazi in cui si dipana la loro 
vita quotidiana” scrive il Presiden-
te di Casa SpA, nonché Presidente 
di Federcasa Luca Talluri, a conclu-
sione del lavoro.

I risultati del progetto ed il manua-
le sono stati presentati e raccon-
tati a tutti gli Enti gestori d’Italia 
il 12 febbraio scorso, attraverso il 
webinar “Educazione alle cittadi-
nanza e all’abitare – Presentazio-
ne del progetto”, in occasione del 
quale Luca Talluri, nella sua dupli-
ce veste di Presidente della fede-
razione nazionale e dell’Azienda 
casa fiorentina, ha sottolineando 
l’importanza dello sforzo che è 
stato fatto per portare a conclu-
sione il percorso, nonostante le 
condizioni avverse e restrittive de-
terminate dall’emergenza sanitalia 
da Covid-19. 
Il Presidente Talluri ha evidenziato 
quanto il complesso lavoro svolto 
si inserisca perfettamente nel di-
segno di rigenerazione del servizio 
pubblico di gestione dell’erp, in 
cui gli Enti non sono più non sol-
tanto dei gestori immobiliari ma 
anche, e sempre più, sono gestori 
di abitanti e persone.
“Credo che, oltre al giusto ragio-
namento da farsi circa il dimensio-
namento di fabbisogno di edilizia 
sociale pubblica ed offerta, sia 
necessario costruire e realizzare 
anche un’attività di lavoro gestio-
nale che riguarda la quotidianità 
degli abitanti e, a mio avviso, in 
quest’ottica, il Manuale messo a 
disposizione degli Enti gestori di-
venta uno strumento potente” ha 
dichiarato. Ed ha proseguito “Que-
sto strumento è stato pensato per 
la connessione degli abitanti dei 
nostri edifici con la propria città. 
Perché è evidente che l’educazio-
ne ad uno stile di vita resiliente 
e l’accompagnamento all’abitare 
non si possono limitare ad una di-
mensione di buone pratiche da at-
tuarsi esclusivamente nell’alloggio 
o nell’edificio, c’è molto di più!”

EDUCAZIONE ALLA CITTADINANZA E ALL’ABITARE: 
VERSO UNO STILE DI VITA RESILIENTE
EDUCAZIONE ALLA CITTADINANZA E ALL’ABITARE: 
VERSO UNO STILE DI VITA RESILIENTE
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INTERVENTI DI MANUTENZIONE

Nell’ambito degli interven�  di manutenzione, Casa S.p.A. ha saputo cogliere appieno l’op-
portunità concessa dai tre provvedimen�  messi in campo dalla RegioneToscana tra la fi ne 
del 2019 e il 2020 di seguito elenca� :

Decreto Dirigenziale R.T. n. 21606 del 20.12.2019 per Interven�  di ripris� no funzionale e 
manutenzione straordinaria di alloggi E.R.P. 

È stato approvato il programma d’intervento ed il proge� o esecu� vo dei lavori di ristrut-
turazione di alloggi erp di risulta che prevede la rimessa in pris� no di 56 alloggi aff eren�  al 
patrimonio ges� to da Casa S.p.A. per il L.O.D.E. F.no, pos�  in comuni vari della provincia di 
Firenze e ripar� �  in n. 4 lo�   di intervento.
L’importo complessivo dei lavori ammonta a circa € 590.000,00, reperi�  in conto fondi e 
Decreto Dirigenziale R.T. - Se� ore Poli� che Abita� ve n. 21.606 del 20.12.2019 con la deter-
minazione. I lavori sono in corso e quasi ul� ma� . Si ipo� zza la messa in disponibilità entro 
la prossima estate.

DELIBERA GRT 646 DEL 25.05.2020 - “ELEMENTI ESSENZIALI 
PER L’ASSEGNAZIONE DI CONTRIBUTI REGIONALI A FAVORE DEI 
COMUNI PROPRIETARI DI IMMOBILI DI EDILIZIA RESIDENZIALE 
PUBBLICA PER LA REALIZZAZIONE DI INTERVENTI IN ALLOGGI E/O 
EDIFICI DI EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA FINALIZZATI ALLA 
REALIZZAZIONE, AL POTENZIAMENTO ED ALLA MANUTENZIONE 
STRAORDINARIA DI IMPIANTI PER LA PRODUZIONE E/O LA 
FORNITURA DI ENERGIA DA FONTI RINNOVABILI, NONCHÉ 
ALL’EFFETTUAZIONE DI INTERVENTI DI EFFICIENZA ENERGETICA”.

La fi nalità del provvedimento è la promozione di inves� men�  in alloggi e/o edifi ci di Edilizia 
Residenziale Pubblica. L’obie�  vo è operare il potenziamento e la manutenzione straordi-
naria di impian�  per la produzione e/o la fornitura di energia da fon�  rinnovabili, nonché 
a� uare interven�  di effi  cientamento energe� co del patrimonio ges� to.

Nello specifi co, a fi ne o� obre 2020 Casa S.p.A. ha predisposto e presentato proge�   di effi  -
cientamento energe� co per 7 Comuni del L.O.D.E..
Valuta�  dalla commissione regionale la graduatoria ha visto premia�  tu� e e 7 gli interven�  
presenta� .

La Regione Toscana con Decreto Dirigenziale n. 20862 del 12.12.2020 ha approvato l’elenco 
degli interven�  ammessi a fi nanziamento nonché l’erogazione del contributo ai Comuni 
dell’elenco stesso.

Per l’a� uazione degli interven�  in ogge� o la Regione Toscana ha messo a disposizione, nel 
triennio 2020-2022, risorse regionali per un importo complessivo pari a circa € 4.400.000,00 
(anno 2020 € 885.000,00 circa, anni 2021 e 2022 € 1.770.000,00 circa ciascuno).
Il totale dei contribu�  o� enu�  per i proge�   aff eren�  al L.O.D.E. F.no ammonta a circa 2.1 
MLN€ contro i 960.000€ che sarebbero sta�  assegna�  ai Comuni del L.O.D.E. in base al 
numero di alloggi ges� � .

Gli interven�  candida�  e che hanno ricevuto il contributo sono:

INTERVENTO Importo complessivo 
fi nanziamento

CONTRIB. 
646/20

BARBERINO M.LLO VIA VESPUCCI 8/A-C 246.963,78 40.075,54
SESTO F.NO VIALE ARIOSTO, 631-643 735.941,27 450.000,00
SCANDICCI VIA FRAZZI, 4-6-8 934.218,53 450.000,00
FIRENZE VIA DELLA CASELLA, 75-125 3.342.243,37 385.768,86
IMPRUNETA VIA CAPITINI, 5-15 705.000,00 450.000,00
S. GODENZO VIA CAMPORENZI, 1 -3 429.334,62 304.334,62

Tu�   gli interven�  candida�  hanno ricevuto il totale del contributo richiesto, salvo il Comu-
ne di Barberino del M.llo che ne ha ricevuto solo una parte.
Gli interven�  verranno ora a� ua�  in base alla programmazione contenuta nelle stesse pro-
poste di intervento inviate alla Regione e si conta di provvedere all’affi  damento nell’anno 
in corso.
Il risultato o� enuto è un risultato importante che vede confl uire risorse preziose nel bacino 
di ges� one del LODE F.no, perme� endo il miglioramento del patrimonio edilizio dei suoi 
Comuni.

DELIBERA GRT 648/25.05.2020 - “MANUTENZIONE, RIPRISTINO 
E RIQUALIFICAZIONE DEL PATRIMONIO E.R.P.” PROGRAMMA DI 
FINANZIAMENTO PER LA MANUTENZIONE STRAORDINARIA DI 
EDIFICI E/O ALLOGGI DI E.R.P. ANNUALITÀ 2020 . 2.565.898,77.

Il provvedimento è volto a fi nanziare il recupero, l’adeguamento funzionale e la messa a 
norma impian� s� ca, la manutenzione straordinaria, di edifi ci e/o alloggi di edilizia residen-
ziale pubblica (ERP).
Il proge� o può essere esteso all’a� uazione di interven�  di effi  cientamento energe� co e 
messa in sicurezza sismica. 
Il provvedimento prevede l’assegnazione su tu� o il territorio Regionale di circa 28 milioni 
di euro così distribui�  nel triennio 2020 - 2022:
Per l’annualità 2020 pari a circa 10 milioni di euro
Per l’annualità 2021 e 2022 pari a circa 9 milioni di euro
Per l’annualità 2020 la ripar� zione delle risorse sarà determinata in base alla consistenza 
del patrimonio ges� to.
Il L.O.D.E. Fioren� no, in forza dei circa 13.000 alloggi ges� � , vedrà assegnate risorse per 
circa € 2.500.000,00.
Per le annualità successive, tale parametro sarà ogge� o di corre�  vo sulla base della eff et-
� va esecuzione degli interven�  previs�  nell’annualità precedente. 
Il fi nanziamento sarà erogato a favore dell’Ente Gestore ex L.R.T. n. 77/1998: Casa S.p.A..
Per la prima annualità si è provveduto ad avviare la ristru� urazione n. 122 alloggi sfi �   di 
risulta in ambito del L.O.D.E. Fioren� no suddivisi in lo�   funzionali.
Sono state espletate le fasi di proge� azione ed affi  damento ed in ques�  giorni si stanno 
siglando i verbali di consegna dei lavori.

NOMINATI I NUOVI ORGANI 
DI CONTROLLO DI CASA S.P.A.

Con l’Assemblea dei Soci 
del 12 novembre 2020 

sono sta�  nomina�  i nuovi
 organi di controllo di Casa S.p.A..

Il nuovo Collegio Sindacale è oggi 
composto da:

Do� .ssa Erika Cres�  (presidente)
Do� . Alessandro Mannelli (eff e�  vo)

Do� . Luca Quercioli ( eff e�  vo)
Do� . Alessandro Serreli (supplente)

Do� .ssa Antonie� a Faranna (supplente)
Il nuovo Revisore Legale dei Con�  è:

Do� .ssa Ilenia Sala

Il mandato per entrambi gli organi 
scadrà con l’approvazione del bilancio 

d’esercizio della Società al 31.12.2022.

Altre informazioni sono pubblicate sul 
sito internet di Casa S.p.A. nella sezione 

“Società Trasparente” 
Organizzazione – Organi Societari
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Casa S.p.A. ha aggiornato il Piano Triennale della 
Prevenzione della Corruzione e della Trasparenza 
2021-2023. 
Il legislatore ha richiesto, fi n dal 2017, gli obie�  vi 
in un unico documento, nell’o�  ca di raccogliere in 
esso tu� e misure da intraprendere per garan� re il 
mantenimento della legalità.

Il Piano ha lo scopo di individuare, analizzare e ri-
muovere, per quanto possibile, i fa� ori di rischio 
correla�  a comportamen�  illegali.

Il documento da quest’anno è suddiviso in cin-
que sezioni che vanno a ricomprendere l’analisi 
del contesto, l’analisi dei rischi, i sogge�   e ruoli 
della strategia di prevenzione della corruzione e 
trasparenza, il piano delle misure per la riduzione 
del rischio e il piano della trasparenza.

L’aggiornamento � ene conto del Piano Nazionale 
An� corruzione approvato dall’Autorità Nazionale 
An� corruzione (ANAC) con Delibera n. 831/2016, 
in quanto a� o di indirizzo per la realizzazione di at-
� vità di analisi delle realtà amministra� ve e orga-
nizza� ve nelle quali si svolgono le a�  vità di eser-
cizio di funzioni pubbliche e di a�  vità di pubblico 
interesse potenzialmente esposte a rischi di cor-
ruzione e all’adozione di misure concrete di pre-
venzione della corruzione. Tale Piano Nazionale è 
poi stato aggiornato con Delibera n. 1208/2017, 
Delibera 1074/2018 e Delibera n. 1064/2019,  for-
nendo ulteriori indicazioni e spun�  per un ade-
guamento e una integrazione dei Piani Triennali 
della Prevenzione della Corruzione e Trasparenza.

Il documento di Casa S.p.A. è disponibile sul sito 
internet      

www.casaspa.it  
nella sezione

Società Trasparente. 

Piano 
Triennale della 
Prevenzione, 
della Corruzione 
e Trasparenza

IL NUOVO SITO  DI CASA SPA

È fi nalmente onLine il nuovo sito 
is� tuzionale di Casa S.p.A. Il prece-
dente sito era già ricco di da� ; più 
volte abbiamo ricevuto complimen-
�  per  la pienezza e accuratezza del-
le informazioni, ma este� ca e ac-
cessibilità erano decisamente pun�  
di debolezza.

La nuova veste grafi ca è ora aggior-
nata; il sito si ada� a automa� ca-
mente al disposi� vo su cui viene 
visualizzato: smartphone, tablet, 
personal computer; per dirla in lin-
guaggio tecnico: è responsive.

I cambiamen� , in genere, creano un 
iniziale smarrimento; ci si domanda 
“E ora dove trovo l’informazione 
che sapevo bene dove trovare pri-
ma?”. Ecco, almeno a sen� re i primi 

commen� , questo non è accaduto. 
Probabilmente, l’obie�  vo di rende-
re più agevole la navigazione è  sta-
to raggiunto.

Tu� e le funzionalità presen�  nel-
la precedente versione sono state 
mantenute, compresa l’area riser-
vata. Si ricorda che, in tale area, è 
possibile visualizzare i da�  rela� vi: 
al proprio alloggio, al contra� o di 
locazione, ai bolle�  ni non ancora 
paga� , alla situazione del proprio 
nucleo familiare ed altro ancora. A 
tal proposito, tu�   gli inquilini che 
hanno smarrito le credenziali di 
accesso, possono farne richiesta in-
viando una mail a:

comunicazionecodici@
casaspa.org

o telefonando al centralino di 
Casa SpA  al numero:

055.22.624.1. 

In entrambi i casi sarà necessario 
comunicare il proprio codice uten-
te, rilevabile nella prima pagina di 
accompagnamento del bolle�  no 
mensile. 
Le credenziali saranno inviate con il 
primo bolle�  no u� le.

Importante precisare che, tali cre-
denziali, dovranno essere u� lizzate 
anche per la prossima raccolta del-
le situazioni anagrafi co-reddituali 
che da quest’anno sarà possibile 
eff e� uare autonomamente onLine. 
Quindi è importante che tu�   ne si-
ano in possesso.
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