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In cento anni, è la prima volta che spegniamo qualcosa.

Sembra ieri, invece è già il domani. Da 100 anni Acea
disegna la città con la luce e con l’acqua, portando energia
e benessere, guardando al futuro ma consapevole della storia.
Durante l’anno in corso ci racconteremo questo secolo,
con iniziative culturali ed eventi. Insieme a Roma e a tutti i cittadini.

www.aceaspa.it



n La casa come bene primario ed elemento fon-
dante della coesione sociale. È opportuno pre-
mettere questa condivisibile definizione ad ogni
riflessione sul tema dell’housing sociale.
Discutendo di housing dobbiamo essere consape-
voli che non affrontiamo, tecnicamente e astratta-
mente, le modalità più corrette per realizzare o re-
cuperare idonei spazi abitativi, ma che stiamo di-
battendo di tematiche di assoluta valenza sociale.
Si tratta di dare risposte concrete a un’esigenza
primaria di ogni cittadino: quella di avere un luo-
go in cui vivere che sia dignitoso, adeguato alle
sue necessità e alle sue possibilità.
Studi recenti quantificano in circa 50 mila perso-
ne i soggetti che a Roma vivono in una situazione
di forte disagio abitativo. La sensazione è che tale
quantificazione possa anche essere sottostimata ri-
spetto alle reali necessità.
La drammatica situazione attuale scaturisce da
una serie di concause i cui effetti negativi, nel
tempo, hanno amplificato l’entità del fenomeno.
Dalla infausta teoria dello sviluppo zero, alla scar-
sa capacità di intercettare il modificarsi della do-
manda (che non è più, semplicemente, quella del-
la famiglia di nuova formazione), al sostanziale az-
zeramento delle risorse pubbliche.
La 167, che pure avrebbe potuto soddisfare alme-
no una parte della domanda di housing, è oggi di
difficile utilizzazione a causa del costo insostenibi-
le delle aree. Servono, dunque, strumenti nuovi e,
soprattutto, strumenti che siano in grado di dare
risposte più complessive, capaci di determinare
una diversa condizione dell’abitare.
L’housing sociale deve essere visto all’interno di
un più complessivo contesto di sviluppo urbanisti-
co, in grado di soddisfare certamente l’esigenza
abitativa, ma anche quella dell’inserimento del
cittadino in un quadro più articolato, che possa
intercettarne le esigenze di mobilità, istruzione,
servizi sociali, di qualità complessiva del vivere,
dunque. Il tema è certamente complesso da af-

frontare e sarà indispensabile il contributo di tut-
ti, a partire dalle istituzioni, centrali e locali, dal
sistema imprenditoriale, dalle banche.
Tre sono i nodi che andranno sciolti per dare con-
cretezza alle soluzioni operative che si vorranno
mettere in campo.
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FATTI

di Eugenio Batelli Presidente ACER

Housing sociale:
dall’emergenza
alle soluzioni
Non c’è più tempo da perdere per affrontare 
e risolvere un tema che non riguarda solo l’edilizia. 
Si tratta di dare risposte concrete all’esigenza primaria
di ogni cittadino: poter vivere in un’abitazione che sia
dignitosa e adeguata alle necessità



Il primo è quello delle aree sulle quali realizzare
gli interventi. Non credo che sarà sufficiente ri-
correre alla pur necessaria densificazione dei Pdz
167. Andranno utilizzate anche altre modalità di
intervento, come quelle legate al recupero del pa-
trimonio esistente ovvero quelle della individua-
zione di nuove aree di riserva o della modifica del-
le destinazioni d’uso.
Il secondo tema è quello delle risorse. Quelle pub-
bliche sono e saranno largamente insufficienti e
comunque è ipotizzabile che vengano destinate al
soddisfacimento delle esigenze delle fasce sociali

a maggior tasso di difficoltà. Da parte nostra stia-
mo mettendo a punto proposte operative che con-
sentirebbero di immettere sul mercato alloggi, in
locazione e in vendita, a canoni o prezzi di cessio-
ne concordati con l’Amministrazione. Alloggi
che, inoltre, saranno in grado di rispondere effi-
cacemente alla diversità delle necessità espresse
dai vari utenti.
Il terzo modo è quello dei tempi. Il tempo non può

essere considerato una variabile indipendente dei
programmi urbanistici. Al contrario, ne rappresen-
ta un elemento fondamentale e centrale. Allora bi-
sogna garantire lo snellimento delle procedure.
Vanno definite, dalle istituzioni competenti, “cor-
sie preferenziali” che assicurino il rispetto dei tem-
pi programmati. Strumenti efficaci che superino le
vischiosità manifestate dagli accordi di programma
o dalle conferenze di copianifiazione.
Questi, in estrema sintesi, i temi sul tappeto. Cer-
tamente complessi e delicati. Nessuno, però, può
sottrarsi ad essi, non solo per soddisfare una ne-

cessità primaria di molti cittadini, ma, anche e so-
prattutto, per impedire che un valore fondante
della nostra società, quello della coesione, possa
essere incrinato. 
Come operatori, siamo pronti a fare la nostra par-
te. Da soli non bastiamo, serve uno sforzo anche
delle istituzioni, del mondo bancario, delle forze
culturali. Solo se l’obiettivo risulterà, nei fatti, lar-
gamente condiviso sarà possibile coglierlo. n
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L’housing deve essere visto all’interno di un più complessivo contesto di sviluppo
urbanistico, in grado di soddisfare anche l’inserimento del cittadino nella società
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n La questione abitativa è un elemento da tutti ricono-
sciuto come essenziale non soltanto per il raggiungi-
mento della propria felicità, ma è anche centrale per il
recupero di un senso di stabilità economica e sociale,
necessaria per la pianificazione del proprio futuro, del-
la famiglia, dei figli. Purtroppo, una formula che ben
sintetizza la attuale emergenza abitativa, è quella che si
riferisce alla casa come “una realtà per pochi, un sogno
per molti, una fatica per tutti”. 
Questa espressione esprime il cambiamento di quella
che, oggi, è la fisionomia dei nuovi inquilini. Basti pen-
sare alle famiglie che si dividono e a tutti quei padri che
non riescono più a sostenere l’impatto economico del
mantenimento della casa della ex moglie, dei figli, e si
trovano costretti a dormire in una macchina, a mangia-
re presso la mensa della Caritas. È solamente uno dei
tanti esempi di nuove figure sociali che devono fare i
conti con l’emergenza abitativa. Ma è un esempio che
ben sottolinea come da una condizione di solitudine
possa nascere un disagio sociale. Non di rado, poi, è
possibile che da questo ne derivi un disagio sanitario e
mentale, verificandosi nell’individuo un senso di abuli-
mia nei confronti della vita. Per questi motivi, per que-
sta concatenazione di possibili eventi, ritengo che il di-
sagio casa sia un punto fondamentale che dobbiamo
affrontare.
Riferendoci, ora, ai numeri che sottostanno all’emer-
genza abitativa, è opportuno prendere in considerazio-
ne il caso di Roma. Una delle città italiane nella quale
il problema casa emerge in tutta la sua gravità. Nel ter-
ritorio comunale risiedono 2 milioni e 800mila perso-
ne, di cui oltre 300mila immigrati regolari. Per un tota-
le di un milione di nuclei familiari. Di questi, circa il 70
per cento è proprietario dell’abitazione in cui vive, con
percentuali più alte nelle aree semicentrali e in quelle
extraurbane. Tuttavia, assistiamo a un considerevole
aumento della fasce vulnerabili, che vivono la questio-
ne della casa con maggiore difficoltà. Negli anni ’70,
infatti, il mercato immobiliare romano ha subìto pro-
fonde trasformazioni, registrando un passaggio dei nu-
clei familiari con reddito medio o medio-alto dal setto-

re delle locazioni a quello della proprietà. Di conse-
guenza, è cambiata la composizione sociale delle fami-
glie in affitto. Attualmente, la domanda di abitazioni in
locazione è composta principalmente dalle fasce social-
mente ed economicamente più deboli, che possono di-
sporre di un reddito medio inferiore al 30 per cento ri-
spetto a quello delle famiglie proprietarie di abitazioni.
Ad aggravare la situazione, l’analisi dei costi della case
in locazione ha sottolineato come il valore medio del
canone di affitto incida per l’80 per cento sul reddito
di queste famiglie, già economicamente svantaggiate.

Dai dati Nomisma, riferiti alla capitale, risulta che nel
2007 il costo medio mensile per accedere alla locazio-
ne di una casa di 90 metri quadri era pari a 1.523 euro.
Non c’è da stupirsi, quindi, che a Roma gli inquilini
dell’edilizia residenziale pubblica siano circa 65mila,
con oltre 30mila famiglie in lista di attesa.
Da una parte, dunque, c’è il problema degli affitti, ac-
cessibili solamente per appartamenti di piccole dimen-
sioni; dall’altra, il problema degli sfratti, che sempre
più spesso riguarda nuclei familiari con bambini e an-
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L’intervento

FATTI

Guerino Di Tora
La casa è fondamentale 
per dare dignità alla persona
Per il direttore della Caritas assistiamo a un considerevole 
aumento della fasce vulnerabili, che vivono la questione
abitativa con maggiore difficoltà

S.E. Guerino Di Tora,
Direttore della Caritas

Diocesana di Roma



11ziani, e che sfocia spesso in situazioni di marginalità e
di povertà. Le tende e le baracche allestite sulle spon-
de del Tevere e dell’Aniene, ad esempio, sono abitate
da persone – cittadini italiani – che hanno un lavoro
ma che non possono permettersi di investire risorse
nell’affitto o in un mutuo. Oltre a questi insediamenti
di fortuna ci sono anche i campi rom. E qui la situazio-
ne diventa più complessa poiché il problema della ca-
sa – o della garanzia di una sistemazione dignitosa per
questa categoria di persone – diventa per l’opinione
pubblica imprescindibile dal tema della sicurezza. Tut-

tavia, poiché l’obiettivo della riqualificazione urbana
del Comune di Roma non è l’equivalente del valore
della sicurezza a discapito di ogni altro aspetto, tra am-
ministratori e cittadini si rafforza sempre di più la con-
vinzione che sia possibile raggiungere un equilibrio
più soddisfacente tra questi due aspetti. 
A subire le conseguenze di una tale situazione sono, in
generale, le fasce più deboli, e in particolare la popola-
zione immigrata, per la quale intervengono aspetti di-
rettamente legati alla fase del progetto migratorio, alla

condizione lavorativa e al percorso di integrazione. Ep-
pure l’immigrazione si caratterizza, ormai, come un
elemento stabile e strutturale della società. La fotogra-
fia effettuata dall’Osservatorio romano delle migrazio-
ni conferma che nel contesto della globalizzazione
mondiale i flussi migratori fanno parte di un processo
di cui bisogna prendere atto e che è impensabile cerca-
re di arrestare. Anche perché è un processo già in esse-
re nel tessuto sociale delle città italiane. L’imprendito-
ria dell’area metropolitana romana, ad esempio, è
composta per il 13 per cento da immigrati. Un dato
che deve far riflettere sulla positività del processo di in-
tegrazione attraverso il quale gli immigrati assumono
comportamenti e modelli di vita propri delle famiglie
italiane, condividendo con esse difficoltà e speranze. È
tenendo presenti tali coordinate che va letta la crescita
di proprietari di case tra gli immigrati. Se nel 2008 l’8
per cento di coloro che hanno acquistato casa erano
stranieri, non devono essere dimenticate le difficoltà
che i nuovi ingressi incontrano nel reperimento di un
alloggio. Il percorso abitativo che questi devono affron-
tare è, infatti, complesso e non lineare a causa della de-
bolezza economica, unita a un’instabilità lavorativa
spesso causa di una forte mobilità territoriale. Quando,
poi, non sono costretti a ricorrere ad alloggi di fortuna,
la loro domanda abitativa viene deviata e assorbita da
un sottomercato di abitazioni fatiscenti, inabitabili e
sottoposte a un regime di sub-affitto che li obbliga a vi-
vere in situazioni di sovraffollamento. Secondo il Su-
nia, il 42 per cento degli immigrati regolari vive in me-
dia in 4,6 persone dentro case composte da una o due
stanze.
Nel tentativo di far fronte a un problema complesso co-
me quello abitativo, è necessario mettere in campo una
pluralità di interventi. Ma più di ogni altra cosa è indi-
spensabile un maggior coinvolgimento delle istituzioni
locali e nazionali che si pongano come obiettivo l’allar-
gamento dell’edilizia sociale e pubblica, rafforzando le
politiche abitative in favore delle fasce più deboli della
popolazione, nella quale rientra la maggior parte della
popolazione immigrata. n
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Forte è anche il problema 
degli sfratti, che sempre più spesso

riguarda nuclei familiari con bambini 
e anziani, e che sfocia spesso 

in situazioni di marginalità 
e di povertà



al territorio e all’urbanistica. 
Al riguardo un altro errore è stato quello relativo
alla cessazione dei fondi Gescal (Gestione case la-
voratori, perché per la riduzione del cuneo fiscale
ci siamo privati dei contributi aziendali (0,35 per
cento) e dei lavoratori(0,35 per cento) che ogni an-
no fornivano circa 25 mila miliardi di lire, cioè 10-
12 miliardi di euro attuali. 
Quindi, tra gli italiani che si sono fatti la casa da sé
e l’assenza dell’intervento pubblico, ci troviamo
oggi a dover affrontare la più grande emergenza
abitativa degli ultimi anni che la crisi, generando
masse di cassaintegrati e di precari che perdono il
lavoro, contribuirà ad aggravare ulteriormente fa-
cendo lievitare la domanda abitativa insoddisfatta. 
Questo quadro generale risulta evidente se guar-
diamo al mercato immobiliare romano: tra il 2006
e il 2008, infatti, dopo l’impennata della compra-
vendita di abitazioni, il mercato immobiliare ha su-
bito una flessione del 20 per cento, lasciando fuori
chi aveva dei gravi problemi di natura non sola-
mente economica, ma anche sociale. 
In definitiva, la buona combinazione di offerta ga-
rantita da questo mercato, ci ha fatto sottovalutare
le domande di una città in continua crescita. Ro-
ma, infatti, cresce al ritmo di 14 mila nuove fami-
glie ogni anno. E a queste vanno aggiunte le nuove
famiglie di anziani, che rallentano il naturale turn-
over all’interno dello stock abitativo. 
Da qui al 2015 avremo ogni anno un saldo fra vec-
chi e nuovi nuclei familiari di 11 mila unità, ovvero
l’1 per cento in più di nuclei ogni anno. Sempre
guardando al 2015, gli stranieri residenti aumente-
ranno dagli attuali 210 mila a più di 320 mila, in-
crementando di circa l’8 per cento l’anno la do-
manda abitativa. L’ultima questione da affrontare
riguarda la crisi del ceto medio, che si trova a di-
sporre di un reddito invariato ormai da 6-7 anni, as-
sorbito per il 50 per cento del totale dai consumi
obbligatori. Ne consegue una bassa disponibilità di
reddito che determina un elevato numero di sfrat-

ti per morosità (circa l’80 per cento dei 2000 sfrat-
ti eseguiti). 
Da questo breve quadro introduttivo si evince chia-
ramente la necessità di articolare minuziosamente
gli interventi di social housing. C’è un problema di
affitto e di acquisto delle abitazioni a un prezzo
convenzionato, per il ceto medio. C’è una doman-
da di edilizia residenziale pubblica relativa alle fa-
sce di basso reddito e ai flussi migratori. Abbiamo,
poi, una domanda sociale per i redditi molto bassi,
in cui principale è l’attività di assistenza. 
Ma se ricomprendiamo anche questa domanda nel-
le politiche di social housing, è evidente che, nel-
l’ambito dell’affitto, dobbiamo considerare un’am-
pia gamma di soluzioni, ovvero tre gamme di affit-
to per persone diverse che implicano politiche di-
verse: da un canone a 100 euro/mese, che vuol di-
re investimento pubblico, passando per quello a
300 euro, fino al canone di 600 euro, che vuol dire
investimento misto. 
Credo, infatti, che il punto su cui si potrà fare vera-
mente social housing sia l’incontro tra il pubblico,
che deve mettere le aeree e una parte di incentivo
all’investimento, e il privato, che deve contribuire
non solo con l’investimento sul settore abitativo ma
anche ripensando la flessibilità dell’offerta. 
Solamente attraverso l’incontro della capacità di-
rettiva del pubblico e della capacità inventiva del-
l’impresa, sarà possibile avviare grandi operazioni
di recupero urbano. 
Abbiamo dei vantaggi, in tal senso. Mi riferisco al-
le imprese sul territorio, alla loro disponibilità a
investire e alla loro capacità di gestire processi
complessi. A tutto questo collaborano bassi tassi di
interesse e una elevata capacità di trasformazione
delle città. Del resto è impossibile pensare di tor-
nare ad una soluzione come quella dell’Ina Casa,
perché lo Stato non ha le risorse, così come non
ci sono i soldi pubblici per ripensare la legge 167,
né per espropriare le aree, né per costruire nuove
case. n

13n La questione abitativa, ormai da molti anni, non
è più nel novero delle politiche sociali di questo
paese, poiché dopo il piano decennale del 1978, il
problema della casa è stato sostanzialmente rimos-
so dall’agenda dei governi italiani. 
In fondo, anche con il piano Fanfani e l’istituzione
dell’Ina Casa, gli italiani hanno per lo più pensato
a costruire la propria abitazione contribuendo au-
tonomamente con il proprio risparmio. In tal sen-
so, la situazione dell’Italia nel quadro della crisi
mondiale è una cartina di tornasole della propen-
sione italiana al risparmio. Nel pieno della crisi, in-

fatti, l’Italia si trova in una condizione migliore ri-
spetto ad altri paesi, perché i nostri investimenti so-
no sempre stati indirizzati sulla casa e sui titoli di
Stato. 
Inoltre, a seguito del conferimento di funzioni e
compiti amministrativi dello Stato alle Regioni e
agli enti locali (Decreto Legge 31 marzo 1998, n.
112) sembra che lo Stato abbia definitivamente la-
sciato la questione abitativa nel dimenticatoio, pen-
sando di risolvere il problema della casa decentran-
do agli amministratori locali le competenze relative
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L’intervento

Giuseppe
Roma
un problema
sottovalutato 
per troppi
anni
Per il direttore 
generale del Censis solo
l’incontro tra pubblico 
e privato può dare 
una soluzione 
all’emergenza abitativa

FATTI

C’è la necessità di articolare minuziosamente 
gli interventi di social housing

Giuseppe Roma, 
Direttore Generale CENSIS
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n L’emergenza abitativa è un tema centrale della socie-
tà italiana: i cambiamenti avvenuti nel tessuto produtti-
vo e sociale, l’aumento dell’area della precarizzazione,
il superamento del modello di sviluppo industriale fi-
nora conosciuto, l’arrivo di migliaia di migranti sul ter-
ritorio nazionale, la massiccia politica di dismissione
del patrimonio di edilizia residenziale pubblica e degli
enti, la crisi economica globale, ha fatto sì che alle vec-
chie categorie di disagio se ne siano affiancate di nuo-
ve, accrescendo una vulnerabilità trasversale, che inve-
ste per la prima volta dal dopoguerra quote rilevanti
della popolazione appartenenti alla cosiddetta classe
media: nuclei familiari a basso reddito, giovani coppie,
studenti, immigrati, anziani, single, separati. 
La realizzazione di case, oltre a rispondere a una do-
manda sociale sempre più pressante, deve diventare
occasione di riqualificazione di interi quartieri della cit-
tà con riflessi sul tessuto urbano. Ciò implica la neces-

sità di operazioni nelle quali pubblico e privato trovino
un bilanciamento economico e sociale rispondendo a
esigenze complesse che non si esprimano solo su un
piano quantitativo ma anche in termini di qualità resi-
denziale. I grandi mutamenti a livello sociale e territo-
riale richiedono soluzioni che non possono essere ri-
mandate. 
L’ACER attraverso il suo Centro Studi ha voluto con-
frontarsi con le istituzioni in un convegno dal tema
“Housing sociale, soluzioni non rinviabili” che si è svol-
to l’11 maggio 2009 presso l’Auditorium dell’Ara Pacis.
Vi hanno partecipato l’assessore all’Urbanistica del Co-
mune di Roma Marco Corsini, il vicepresidente e asses-
sore all’Urbanistica della Regione Lazio Esterino Mon-
tino, l’assessore comunale al Patrimonio, alla Casa e ai
Progetti speciali Alfredo Antoniozzi e quello della Re-
gione Mario Di Carlo. Per l’ACER è intervenuto il Pre-
sidente Eugenio Batelli. L’incontro, coordinato da An-
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HOUSING SOCIALE,
SOLUZIONI 
NON RINVIABILI
L’ACER mette attorno 
a un tavolo gli assessori 
di Comune e Regione 
per affrontare il tema 
dell’emergenza abitativa. 
Per Batelli occorre trovare 
risposte concrete che 
permettano di superare 
i ritardi del passato: 
“La novità è che sono aumentate 
le esigenze dei cittadini. 
Da una previsione dello scorso anno 
di 30mila alloggi siamo passati 
agli attuali 50mila”



ro i canoni locatizi percepiti. D’altra parte se il prezzo
dell’immobile è così alto, le esigenze di remunerazione
del capitale investito richiedono rientri adeguati. Allora
l’alternativa qual è? Il patrimonio pubblico. 
MONTINO: Innanzitutto vorrei ringraziare il Presiden-
te dell’ACER per aver permesso un tavolo di confron-
to su un tema tanto importante, che ha risvolti di carat-
tere sociale, urbanistico ed economico. Ritengo che la
questione vada affrontata con una metodologia d’insie-
me. Il primo aspetto riguarda un aumento della popo-
lazione con incrementi – secondo i dati del Ministero
relativi ai soli cittadini regolari – di 10mila
persone/mese nel 2008. Ma c’è un altro dato, che ri-
guarda la mancanza di mercato anche laddove le case
sono in vendita, tanto nell’edilizia privata quanto in
quella convenzionata. Anche quando il prezzo è basso
rispetto al trend del mercato, in regime di legge 167, le
case non si vendono. L’urgenza c’è, sono d’accordo.
Adesso occorre capire quali misure adottare.

D’AMBRA: Ma quali sono le soluzioni per rispondere a
questa emergenza abitativa?

ANTONIOZZI: Credo che sia necessario intervenire ra-
pidamente e con coraggio, e credo che questa emer-
genza vada affrontata sotto il capitolo dei cosiddetti
cambi di destinazione d’uso, pubblico e privato. C’è
infatti un patrimonio nella città che può essere modi-
ficato per poter dare una risposta abitativa consisten-
te. Per rispondere a questa esigenza stiamo affrontan-
do il problema del recepimento del decreto del Go-
verno – che parla di un 20 per cento di demolizioni e
ricostruzioni in accordo con la Regione – cercando di
introdurre questioni che attengono a cambi di desti-
nazione e nuove procedure di vendita degli immobili
pubblici, l’individuazione di fondi e il tema dell’hou-
sing sociale. Credo che la priorità sia entrare nel me-
rito dell’emergenza con coraggio normativo, a fronte
di un problema che rischia di diventare una bomba
sociale. 

D’AMBRA: Vorrei chiedere a Montino, in qualità di vi-
cepresidente della Regione, se l’amministrazione re-
gionale è stata chiamata a produrre una normativa che
avvii alla soluzione del problema. 
MONTINO: Dovendo rispettare i tempi dei 90 giorni
previsti dall’accordo tra Regioni e Governo, nelle pros-
sime settimane avvieremo una serie di incontri istitu-
zionali e associativi per capire quali sono le leve da af-
frontare all’interno del testo di legge di recepimento.
Siamo ancora in attesa del decreto legislativo che il Go-
verno dovrebbe varare prossimamente, poiché è all’in-
terno di quel decreto che deve essere sciolto il nodo
delle sovrintendenze. Dentro questo nuovo quadro le-
gislativo dobbiamo muoverci poi con una certa rapidi-
tà: le aree sono state individuate, i piani di zona sono
stati realizzati, c’è una disponibilità finanziaria, quindi
si tratta di partire per risolvere le prime situazioni ur-
genti. Mentre lavoriamo alla modifica legislativa, al-
l’adeguamento dei nostri strumenti, al fine di rivedere
anche il fabbisogno futuro, intanto si cerchi di operare
i primi interventi, pur sapendo che ovviamente esiste
un problema che non può essere affrontato solo con
l’edilizia sovvenzionata. 

17gelo Provera vice presidente del Centro Studi ACER e
moderato dal giornalista del TgR Lazio Vincenzo
d’Ambra, è stato preceduto dalla proiezione di un do-
cu-film realizzato da Aldo Di Russo e da due interventi
di monsignor Guerino Di Tora, direttore della Caritas
e di Giuseppe Roma, direttore generale del Censis. 
Ecco una sintesi del dibattito (gli interventi di Di Tora
e di Roma sono pubblicati a parte).

D’AMBRA: Nel tema di questo incontro, “Housing so-
ciale”, c’è anche un sottotitolo: “soluzioni non rinviabi-
li”, che ben sintetizza come ci siano e ci debbano esse-
re più soluzioni per affrontare il problema. È davvero
una situazione di emergenza?
ANTONIOZZI: A mio parere la fotografia fatta che
emerge dal filmato e dagli interventi di Di Tora e di Ro-
ma è assolutamente realistica. È evidente che ci trovia-
mo in una situazione generata da una mancata pro-
grammazione perché alcuni questioni che oggi rischia-
no di esplodere erano prevedibili. A riguardo vorrei
sottolineare come negli ultimi 20 anni sia cambiato il

sistema della domanda abitativa, con l’emergere nella
nostra società della nuova figura del nucleo familiare
monoparentale. Inoltre, ho una preoccupazione in
più: temo infatti che l’impoverimento del ceto medio
determini a Roma numeri non prevedibili che hanno
moltiplicatori profondamente esplosivi, non in linea
con i 25-30 mila alloggi di fabbisogno di cui si è parla-
to sino ad ora. 
DI CARLO: Il quadro è assolutamente condivisibile. Vor-
rei sottolineare quattro questioni non rinviabili a fron-
te di un insieme di condizioni radicalmente mutato. Fi-
no a un anno fa, infatti, il sistema creditizio era incen-
tivante, oggi è frenante e dunque non è più rinviabile
una riforma fiscale sulla questione dell’affitto. Lancio
addirittura una provocazione: credo che le Regioni do-
vrebbero assumersi il saldo zero, ovvero lo Stato si ten-
ga quanto incassa fiscalmente dall’affitto, e ci lasci ri-
formare l’aliquota unica al 20 per cento, facendo cre-
scere la quota defalcabile nella denuncia dei redditi. In
questo mondo forse riusciremmo anche ad operare
l’emersione del nero. La successiva questione riguarda
il problema della demolizione e ricostruzione. Servi-
rebbe un provvedimento ad hoc a metà tra gli espropri,
che non si riescono a fare, e i prezzi di mercato, che og-
gi incidono per oltre il 40 per cento sul prezzo finale
dell’abitazione. Infine, si è citato il passaggio della com-
petenza dallo Stato alle Regioni: ho proposto che sia la
Regione Lazio a finanziare la politica della casa attra-
verso una sorta di GESCAL, che utilizzi quella piccola
parte di imposizione fiscale che la Regione gestisce au-
tonomamente per compensare l’assenza del gettito da
12mila miliardi che produceva il GESCAL.  
CORSINI: Credo che il problema reale sia la presenza di
una domanda di 30mila case a fronte di 270mila allog-
gi sfitti, tenuti fuori dal mercato. Situazione che si è
creata a causa di 60 anni di legislazione vincolistica in
materia locatizia, che è fallimentare non avendo assicu-
rato garanzie di certezza dei rapporti giuridici. Se si cre-
assero queste condizioni, avremmo risposte immediate
che non necessitano espropri, aree, costruzioni, edifica-
zioni, e inoltre sarebbe utile per fare emergere dal ne-
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mune di Roma e per gran parte degli altri Comuni. A
questo proposito, mi sto occupando di accelerare il li-
cenziamento dei piani di vendita e una burocrazia
troppo lenta. 

D’AMBRA: Corsini, diceva l’assessore Di Carlo: noi sia-
mo pronti, ma restituiteci la cubatura. È questa la solu-
zione?
CORSINI: Anche costruendo 10mila alloggi avremmo
dato una risposta emergenziale, ma non avremmo ri-
mediato a quella carenza programmatica con la quale
abbiamo aperto il discorso. Allora, è necessario impa-
rare a programmare e pensare un vero e proprio Pia-
no Casa, che crei risorse prima che strumenti, e non
una legge edilizia come quella del Governo. Ad ogni
modo ritengo che la competenza del problema sia del
Governo centrale, che dovrebbe considerarlo un obiet-
tivo da finanziare con erogazioni costanti nel tempo,
per consentire una programmazione. Penso a una ma-
novra di prospettiva decennale, che prenda in conside-

razione un piano di erogazione di risorse non soltanto
per le grandi infrastrutture viarie, ma anche per il pa-
trimonio edilizio delle città da riservare all’housing so-
ciale. Il modo migliore per dare risposte in tempi bre-
vi è puntare sull’istituto della locazione e quindi sul pa-
trimonio pubblico. Uscire dalla legge 167, e dare al-
l’amministrazione la capacità di gestire il proprio terri-
torio, acquisendo le aree pubbliche non mediante
l’esproprio, ma con strumenti ordinari, predisposti da
un piano regolatore. 
ANTONIOZZI: Tornando al ruolo del Governo, nel de-
creto oltre all’aumento di cubatura, demolizioni e rico-
struzioni, c’è un capitolo sulle semplificazioni, che rap-
presenta un’opportunità per Regioni e Comuni di en-
trare nel merito disciplinando la materia. Dobbiamo
cogliere questa opportunità con la legge di recepimen-
to, e poi eventualmente richiedere risorse al Governo.
MONTINO: Credo che il Governo dovrebbe interveni-
re per modificare la leva fiscale. Tuttavia con il nuovo
sistema autonomistico dovremmo pensare anche a una

19D’AMBRA: Presidente Batelli, qual è il quadro della si-
tuazione visto dal vostro osservatorio di costruttori?
BATELLI: A mio parere, la situazione in cui ci troviamo
dipende da 15 anni di carenza di programmazione,
mancanza di fondi GESCAL, mancanza di piani casa,
passaggio Stato-Regione. La novità è che sono aumen-
tate le esigenze dei cittadini. Da una previsione, dello
scorso anno, per l’housing sociale di 30mila alloggi sia-
mo passati agli attuali 50mila. Di questi, 30 mila devo-
no essere alloggi in affitto sostenibile, quindi la crisi del
mercato non entra in questa partita. Dei restanti 20mi-
la, solo 10mila sarebbero richiesti se venduti a prezzi
più bassi dell’attuale agevolata, che quindi non riesce a
incidere su quella porzione di mercato. La rimanente
quota, sempre di 10mila, riguarda persone senza fissa
dimora, da recuperare attraverso l’edilizia pubblica
sovvenzionata. Questi sono i termini del problema,
quindi spingerei i nostri interlocutori a ragionare sulle
soluzioni concrete. Da parte degli enti locali c’è biso-
gno di un nuovo piano casa. Infatti sul totale di 350 mi-

lioni di euro di finanziamento del CIPE, 200 sono stati
dati alle Regioni per edilizia sovvenzionata, ovvero 300
alloggi su tutto il territorio nazionale. Solo a Roma ne
servono molto probabilmente 10 mila e quindi stiamo
su un ordine di misura in cui le soluzioni vanno trova-
te dagli enti locali. Su questo inviterei a dare delle ri-
sposte.
DI CARLO: Penso che questo problema casa sia un tema
regionale da affrontare non solo costruendo case, ma
anche attraverso strumenti inusuali: ad esempio sosti-
tuendoci ai cittadini come Regione in termini di garan-
zie e di pagamento. Noi siamo in grado di costruire
5.000 appartamenti: ci si rimetta la cubatura che è sta-
ta tolta e noi li faremo a totale carico della Regione.
Inoltre abbiamo stanziato 270 milioni di euro per 5.700
appartamenti in agevolata a Roma, e complessivamen-
te 9.000 in tutto il Lazio. Per quanto riguarda l’Ater, ab-
biamo 24mila appartamenti di cui ne sono stati vendu-
ti fino a oggi 5.000. Se li vendessimo tutti avremmo le
risorse per intervenire. Lo stesso discorso vale per il Co-
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20 21densificazione, pari al massimo al 20 per cento, sui pia-
ni di zona esistenti e anche del patrimonio dell’edilizia
residenziale pubblica. Per quanto riguarda le strategie
a lungo termine, come suggerito dal Comune di Ro-
ma, non mi sottraggo alla discussione: ma abbiamo un
piano regolatore nel quale vi sono potenzialità che po-
trebbero dare risposte per il futuro. Intanto però rea-
lizziamo il presente. 
BATELLI: Il tavolo di oggi fra Comune e Regione è
un’occasione importante per emanare una legge che
preveda il Piano Casa. Ma occorre avere le idee chia-
re: noi abbiamo le nostre. I punti sono tre: dove fare
le case, con quali soldi e in che tempi. La risposta più
immediata può essere – visto l’interesse dei nostri as-
sociati e della categoria – l’accelerazione dei piani
della legge 167. La densificazione è un meccanismo
che noi stessi abbiamo promosso, ma che purtroppo
porta scarsi risultati (nella migliore delle ipotesi, esa-
gerando, meno di 10 mila alloggi), ma è chiaro che
bisogna portare in questi piani di zona i servizi che
mancano, e quindi questo rende più laborioso e one-

roso l’intervento stesso di housing. Inoltre, l’ipotesi di
ricavare dal piano regolatore diritti edificatori sono
veramente esigue, e non sono l’elemento sostanziale
per risolvere il problema. C’è l’ipotesi del cambio di
destinazione d’uso, se regolato, ma tenendo sempre
presente gli equilibri urbanistici esistenti. Altri ele-
menti, come la demolizione e la ricostruzione, così
come l’incremento di volumetria, credo siano diffici-
li da immaginare e poco sostenibili. È chiaro poi che
l’ultima soluzione è anche la più difficile, e riguarda
le aree di riserva sottoposte a regime vincolistico. Io
mi sono divertito, con i tecnici dell’Associazione, a ve-
rificare tutte le opportunità che ho poc’anzi citato.
Noi forse saremmo in grado di risolvere la metà del-
l’emergenza abitativa – 25mila alloggi sui 50mila che
mancano – sfruttando tutto: piano regolatore, mano-
vra compensativa (2.500 alloggi in accordo con l’Am-
ministrazione), le SUL pubbliche, e tutto ciò che può
essere speso con le attuali condizioni urbanistiche.
Non basta. Il problema è che non basta. Io cercherei
una risposta a questo.

D’AMBRA: Bene, vediamo quali sono le possibili rispo-
ste alle sollecitazioni del Presidente Batelli?
DI CARLO: Credo che la soluzione comprenda dei pas-
saggi obbligatori: per arrivare a costruire 50mila allog-
gi bisogna passare da 25mila. Ribadisco che è necessa-
rio compiere qualche scelta politica coraggiosa perché
siamo in grado di intervenire e dare delle risposte di
lungo termine. Senza fermarsi in lunghe discussioni su
come pianificare nel lungo periodo, ma mettere in mo-
vimento i fondi che sono ormai fermi da tempo. 
ANTONIOZZI: Nell’arco di qualche mese presenteremo
agli imprenditori una legge, d’intesa tra le diverse Am-
ministrazioni. Quindi misuriamoci politicamente, con
l’intento di varare un testo che metta insieme norme e
semplificazioni, e applichi meglio il concetto di au-
mento di cubatura anche sui patrimoni pubblici. Non
dobbiamo sottovalutare il potenziale della demolizione
e ricostruzione, perché è un tema di grande attualità,
soprattutto parlando di Roma. 

CORSINI: Siamo ancora schiavi di una logica emergen-
ziale, mentre dovremmo avere una prospettiva meno
asfittica quando consideriamo i problemi della città, e
soprattutto della residenza. Corriamo il rischio di risol-
vere questa emergenza, con 5-10mila case, ma tra dieci
anni il problema si presenterà di nuovo. Se vogliamo
creare un meccanismo aperto ogni volta che serve resi-
denza, dobbiamo pensare a una città che quando cre-
sce si espande. Come è sempre stato anche nell’antichi-
tà, quando la gente era troppa si andava a fondare
un’altra città fuori dalle mura. Quelle mura che fisica-
mente non esistono più, non dovrebbero esistere nean-
che idealmente. Né l’esproprio né l’appalto ordinario
di opere pubbliche sono più l’elemento principale per
costruire residenze e infrastrutture cittadine. 
DI CARLO: Non sono d’accordo con Corsini per una ra-
gione semplice. Noi stiamo lavorando in città per por-
tare un’infrastruttura potentissima: 24 mila passegge-
ri/ora nella Metro C. Considero paradossale che una
delle poche infrastrutture massicce che realizzeremo
in questo trentennio vada a finire nel nulla spostando

la costruzione di residenze in altre zone, dove per por-
tare una nuova metropolitana ci vorranno altri 40 an-
ni. Ad esempio, gli ultimi 15 km della metro C penso
abbiamo una densità inferiore all’1 per cento: di con-
seguenza, è quello il luogo principale su cui esercitare
la demolizione e ricostruzione, apportando una riqua-
lificazione edilizia, urbanistica e sociale. Pensare di
espandersi ancora non mi convince. 

D’AMBRA: Montino, ci ritroveremo qui fra due mesi
per parlare di qualcosa di nuovo?
MONTINO: Penso di sì. Prima dell’estate, non appena il
governo varerà il decreto legislativo, produrremo una
nuova legge che recepisca l’accordo Governo-Regioni.
Ora, per entrare nel merito del territorio di Roma, cre-
do che una risposta importante possa venire soltanto
da una riflessione approfondita sul tema della demoli-
zione e ricostruzione. Razionalizzare lo spazio delle pe-
riferie di Roma e densificare ci permetterebbe di effet-
tuare interventi di assoluta qualità, quindi di riproget-
tare pezzi dei nostri quartieri, riqualificando il territo-
rio urbano. 
ANTONIOZZI: Vorrei cogliere l’occasione per comuni-
care che la Giunta di Roma ha approvato, su mia pro-
posta, una memoria che riguarda manufatti e immo-
bili rurali censiti nella città di Roma, per recuperarli
a un nuovo volano economico e, perché no, ad hou-
sing sociale. 

D’AMBRA: Grazie. Credo che il tema ormai sia stato di-
scusso in tutti i suoi aspetti, l’appuntamento è fra due
mesi. La parola al Presidente Batelli per le conclusioni.
BATELLI: A mio parere l’opportunità che ci viene data
con la legge di recepimento del decreto governativo
rappresenta un’occasione da non perdere. Siamo tutti
d’accordo che quello dell’housing sociale è un proble-
ma composito, così come composite si delineano le
possibili soluzioni. Con questa logica inviterei le Ammi-
nistrazioni a non trascurare nulla, e portarci entro le
scadenze previste una soluzione che permetta di risol-
vere il problema. n
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n L’housing sociale, o ‘edilizia sociale’, rappresenta
un sistema integrato di offerta che risponde ai nuo-
vi bisogni abitativi attraverso un approccio multi-di-
mensionale del tema della casa. Oggi, la maggiore
complessità sociale – o la maggiore consapevolezza
di tale complessità – ha bisogno di risposte che non
si esauriscano nelle soluzioni proposte dalla sola edi-
lizia residenziale. Con la nascita di nuove figure so-
ciali, che si adeguano ai mutamenti del mondo del
lavoro, il progressivo invecchiamento della popola-
zione, i recenti flussi migratori, è emersa una nuova
domanda abitativa nella quale si combinano bisogni
di inclusione e servizi volti alla formazione di un
contesto abitativo che sia paradigma di una significa-
tiva coesione sociale.
Se in passato – ricordiamo il cosiddetto Piano Fanfa-
ni e l’Ina-Casa – la questione abitativa si esauriva nel-
la costruzione di alloggi per famiglie a basso reddi-
to, in risposta a quello che dal secondo dopoguerra
ai primi anni ’90 era avvertito come bisogno prima-
rio, negli ultimi 15-20 anni, le politiche in favore del-
la casa di proprietà hanno dovuto fare i conti con
un’offerta del mercato immobiliare – vuoi perché
assente, vuoi perché inadeguata – che non è riuscita
a stare al passo con la profonda trasformazione del-
la società.
Il problema della casa, affrontato oggi dalle politi-
che di housing sociale, nasce proprio quando esso
sembrava risolto. Negli anni ’90, infatti, oltre il 70
per cento delle famiglie italiane erano proprietarie
di una casa. Si pensò, dunque, di rallentare tanto la
produzione di edilizia sovvenzionata (alloggi realiz-
zati da enti pubblici con finanziamenti statali) quan-
to quella di edilizia convenzionata (mutui a tasso
agevolato, contributi a fondo perduto). Nel 1998,
sulla base della convinzione di un risultato raggiun-
to, si è arrivati alla cessazione della Gescal, che pre-
levando l’1 per cento sugli stipendi dei lavoratori di-
pendenti rappresentava la principale fonte di finan-
ziamento del settore dell’edilizia convenzionata. In
quel momento non è stata avvertita la necessità di

una riflessione che prendesse in considerazione so-
luzioni alternative alla proprietà, da offrire a coloro
che per ragioni economiche non potevano permet-
tersi la casa di proprietà, o a quanti vedevano nell’af-
fitto la soluzione più idonea alla loro condizione so-
ciale. Considerando i bisogni abitativi di queste fasce
di reddito e categorie sociali come individuali e non
collettivi, si è lasciato che il disagio abitativo diven-
tasse emergenza. Questa emergenza ha inevitabil-
mente interessato l’intera struttura sociale. Infatti –
come viene sottolineato in uno studio sul social hou-
sing commissionato dall’Acri – il disagio abitativo di
“questa fascia ‘minoritaria’, composta in larga parte
da nuove famiglie, studenti fuori sede, neo-laureati
che cercano lavoro in settori innovati ma anche tra-
dizionali e necessari alle città (insegnanti, forze del-
l’ordine, infermieri ecc.), migranti (fondamentali
per lo svecchiamento della popolazione), ha avuto
come ulteriore effetto sociale la perdita di competi-
tività economica di un territorio, non attraendo for-
za lavoro per mancanza di un’offerta di alloggi ri-
spondente alle loro esigenze.
Visto il quadro emergenziale che il social housing si
trova ad affrontare, è possibile ora provare a darne
una definizione. Per una ‘europea’ bisogna rivolger-
si al CECODHAS (Comitato di coordinamento euro-
peo dell’alloggio sociale), per il quale social housing
significa: “alloggi e servizi con forte connotazione
sociale, per coloro che non riescono a soddisfare il
proprio bisogno abitativo sul mercato (per ragioni
economiche o per assenza di un’offerta adeguata)
cercando di rafforzare la loro condizione”.
Facendo, invece, riferimento alla normativa esistente
in Italia (Decreto 22 aprile 2008 del ministero delle
Infrastrutture), viene definito alloggio sociale “l'uni-
ta' immobiliare adibita ad uso residenziale in locazio-
ne permanente che svolge la funzione di interesse
generale, nella salvaguardia della coesione sociale, di
ridurre il disagio abitativo di individui e nuclei fami-
liari svantaggiati, che non sono in grado di accedere
alla locazione di alloggi nel libero mercato”. n
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n La dimensione abitativa e la possibilità ad essa connessa
di vivere in un ambiente sicuro e salubre trovano la loro di-
fesa teorica soprattutto nel campo delle risorse disponibili,
e dunque delle opportunità che dovrebbero essere garanti-
te a ciascun individuo per assicurane il benessere. Fermo re-
stando la sua importanza strumentale, la dimensione abita-
tiva afferma la sua rilevanza anche all’interno dell’approc-
cio delle capabilities (interpratibili queste come la libertà di
poter “essere e fare” ciò che ognuno ha ragione di valutare,
nei termini di una buona condizione di vita). La possibilità
di vivere una vita che sia degna di essere chiamata tale è sta-

ta più volte affermata tanto dalla filosofa statunitense Mar-
tha Nussbaum, quanto dallo stesso economista indiano
Amartya Kumar Sen, Premio Nobel per l'economia nel
1998. Sen parlava della sopravvivenza come il “funziona-
mento primario al quale seguirebbero tutti gli altri e senza
il quale niente sarebbe ovviamente possibile”. Adottando
questa prospettiva teorica si può, senza neanche azzardare
troppo, riconoscere la sopravvivenza umana come critica-
mente dipendente dalle possibilità di accesso ad una abita-
zione adeguata e sicura e pertanto pensare alla dimensione
abitativa come qualcosa di più che un semplice bene stru-
mentale, sottolineandone così l’importanza intrinseca.
La possibilità di accedere ad una casa che possa essere con-

siderata tale è, tra l’altro, condizione fondamentale per assi-
curare lo sviluppo di altre capabilities importanti. La condi-
zione abitativa appare così indissolubilmente legata alla pos-
sibilità di godere di una buona salute fisica e mentale e gio-
ca un importante ruolo nella definizione della nostra iden-
tità, incidendo sulla percezione che ognuno ha di se stesso
e di riflesso sulla definizione delle nostre prospettive di vita.
In questo senso studi hanno così riconosciuto la casa come
una condizione di particolare rilievo per il benessere delle
persone. Lelkes (2006) nel suo lavoro empirico sulle mag-
giori misure di benessere individuate dalle stesse persone,

osservava la condizione abitativa come una delle più signifi-
cative nel determinare la soddisfazione rispetto la vita. La
qualità dell’abitazione e la sicurezza del quartiere risultano
così fortemente correlate al nostro benessere. 
La casa è dunque riconoscibile come fondamentale per il
benessere individuale e per la vita familiare, e si configura
come elemento essenziale senza il quale molte attività sono
rese impossibili. Diventa così il posto dove vivere, dove co-
struire la propria dignità e il rispetto di sé, la base di speran-
ze e il punto da cui iniziare nella costruzione della propria
dimensione umana. Ma soprattutto la casa diventa lo spazio
per la costruzione del nostro essere sociali garantendo le
giuste condizioni per lo sviluppo educativo, il benessere ed

il lavoro, permettendo ad ognuno di trovare il proprio po-
sto nella società. 
Diversi aspetti possono essere sottolineati al fine di ben de-
lineare lo stretto rapporto che la dimensione abitativa in-
staura con il benessere.
Può in effetti risultare piuttosto scontato sottolineare quan-
to gli attributi fisici dell’abitazione e la presenza o assenza di
questi siano importanti nel determinare il benessere e al
contrario costituire fonte di serie criticità nel caso di una lo-
ro assenza. Eppure nonostante la banalità, se vogliamo, del-
l’affermazione, la presenza di condizioni di vita adeguate in

termini di buona qualità e sicurezza delle abitazioni, la ga-
ranzia di un tetto sopra la testa, non sono assolutamente da
dare per scontate. La casa diventa poi quello spazio fisico ga-
rante della sicurezza economica come sociale. In quanto es-
seri sociali la possibilità di essere parte integrante e attiva
della società in cui si vive risulta pertanto fondamentale nel
determinare il benessere tanto in termini collettivi che in
termini individuali.
Il secondo aspetto attraverso cui la casa mostra la sua impor-
tanza riguarda invece le dinamiche interne tra i membri
che la occupano e che essa garantisce. In questo senso la ca-
sa finisce per incidere sul benessere familiare là dove alcu-
ne condizioni quali la sua accessibilità in termini economi-

La stessa società finisce per godere dei frutti di una buona condizione abitativa 
dei suoi cittadini nei termini di sviluppo di solidarietà civica e di integrazionedi Ylenia Rosso

Testo tratto dalla tesi per il Corso di Laurea 
in Cooperazione, sviluppo, mercati transnazionali.
Relatrice prof.ssa Maria Laura Di Tommaso
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La casa come diritto 
e come identità 
Uno studio mette in evidenza come 
la sopravvivenza umana sia criticamente
dipendente dalle possibilità di accesso a una
abitazione adeguata e sicura. Una condizione
universale che deve essere protetta e garantita 



ci, la possibilità di uno spazio proprio per ciascuno (in ter-
mini di non sovraffollamento), la sicurezza e stabilità non-
ché le opportunità strettamente interne di poter acquisire
un ruolo attivo, vengano garantite.
La casa è il luogo fisico maggiormente legato alla dimensio-
ne identitaria di ciascun individuo, e pertanto risulta avere
un grosso potere nel determinare la nostra personalità, co-
stituendosi come specchio del nostro stesso guardare il
mondo. Inconsciamente o consapevolmente il controllo
sulla propria dimensione abitativa finisce per influenzare
notevolmente il senso di controllo sulla propria esistenza. Il

venire meno quindi di un tale spazio di esercizio delle no-
stre scelte, il sentirsi non padroni a casa propria, come an-
che i proverbi sottolineano, determina quel senso di insicu-
rezza costituendosi come fonte di stress e preoccupazione
che si riversa poi sullo stesso benessere delle persone. Emer-
ge così ancora una volta il legame tra la dimensione casa e
la salute individuale.
Un terzo aspetto riguarda invece le condizioni di quartiere
nel quale si è inseriti e in particolare una buona qualità e si-
curezza così come le possibilità in termini di accessibilità e
vicinanza ai servizi educativi, sanitari e di impiego. L’impor-
tanza della dimensione quartiere nel determinare il benes-
sere degli individui trova un ulteriore significato nelle rela-

zioni di vicinato e nelle interazioni sociali che su di queste
si instaurano. Ogni discussione che prenda quindi in seria
considerazione la relazione tra la casa e la soddisfazione di
vita e che tenti di indagare la dimensione abitativa come
possibile capabilities determinante nelle analisi di povertà
e/o benessere, non può non guardare all’importanza delle
interazioni sociali che tramite essa si esplicano. 
Emerge in questo senso lo stretto legame che la dimensio-
ne casa stabilisce con la dimensione sociale, sottolineando
una volta di più l’importanza di questa capabilities come
condizione potenziale per lo sviluppo dell’individuo nelle

sue molteplici dimensioni. La stessa società finisce quindi
per godere dei frutti di una buona condizione abitativa dei
suoi cittadini nei termini di un buono sviluppo di solidarie-
tà civica e di integrazione dei membri che la costituiscono,
minimizzando attraverso la casa i rischi di esclusione socia-
le e la produzione di sacche di povertà all’interno delle qua-
li lo sviluppo umano non trova la sua garanzia. 
La casa come diritto trova dunque la sua giustificazione pri-
maria nella stessa umanità degli individui e nel dover assicu-
rare loro che una tale umanità possa effettivamente espli-
carsi. La casa diventa così non una condizione dipendente
dalle circostanze e dalle risorse disponibili, ma una condi-
zione universale che deve essere protetta e garantita. n
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di Nicolò Rebecchini

n L’emergenza abitativa
rappresenta oggi un pro-
blema reale, pressante,
giunto ormai a livelli di
guardia se si considera
l’ampia fascia di categorie
sociali coinvolte da tale
problematica: nuclei fami-
liari a basso reddito, giovani coppie, studenti, immigra-
ti, anziani.
Ogni componente è caratterizzata da una molteplici-
tà di esigenze notevolmente divergenti l’una dall’al-
tra, alle quali va comunque trovata, da parte delle isti-
tuzioni, una risposta immediata e in linea con l’effet-
tivo bisogno.
La storia della politica della casa in Italia ha attraversa-
to nel corso degli anni diverse fasi, partendo dall’inizio
del secolo scorso con la legge Luzzatti del 1903, passan-
do per l’istituzione dell’INA CASA, fino ad arrivare al-
le leggi 167/62 e 865/71.
Un ruolo sostanzialmente centralizzato e supportato
da un costante flusso di risorse pubbliche.
Poi è avvenuto il trasferimento delle competenze sulla
materia alle Regioni, che però non hanno saputo offri-
re soluzioni organiche soprattutto a causa della caren-
za di risorse pubbliche.
Ne è seguito un progressivo abbandono delle politi-
che abitative che ha determinato l’aggravarsi del fe-
nomeno dell’emergenza casa, nell’ambito, comun-
que, di un contesto in cui diversi sono stati i fattori de-
terminanti: la differente composizione del nucleo fa-
miliare, l’aumento del flusso immigratorio, la mag-
giore flessibilità del lavoro, la massiccia politica di di-
smissione del patrimonio nonché l’affermarsi di teo-
rie, clamorosamente smentite dai fatti, quali quella
della cosiddetta “crescita zero”. Fattori di cui si è tenu-
to conto in maniera non approfondita, per non dire
peggio.
Un ruolo non marginale lo ha avuto anche la soppres-
sione della ritenuta GESCAL, che per anni aveva ga-
rantito un cospicuo gettito per l’attuazione delle politi-

che abitative, tant’è che alcune Regioni stanno pensan-
do di reintrodurre dei meccanismi simili.
In questo quadro, profondamente mutato rispetto ai
decenni passati, cambiano anche gli strumenti messi in
campo per tamponare l’emergenza e, allo stesso tem-
po, risolvere il problema a regime. 
Il Governo, in tal senso, ha deciso di intervenire con il
“Piano Casa” previsto dall’articolo 11 della Legge
133/08: l’obiettivo è quello di incrementare il patrimo-
nio immobiliare a uso abitativo attraverso l’offerta di
abitazioni di edilizia residenziale, con il coinvolgimen-
to di capitali pubblici e privati.
I sistemi ancorati al vecchio schema tradizionale del-
l’edilizia residenziale pubblica sono ormai in fase di su-
peramento a vantaggio di meccanismi più articolati e
innovativi, identificabili col termine di “housing socia-
le”, che ha sostituito definitivamente quello di edilizia
economica e popolare.
Certamente il Piano Casa, da questo punto di vista,
deve essere visto come una leva per il reperimento
delle risorse finanziarie attraverso le quali poter sod-
disfare le necessità abitative, ferma restando però l’in-
dividuazione, nella figura dell’ente locale, del sogget-
to competente ad avanzare le proposte, in quanto es-
so è il vero conoscitore delle proprie problematiche
territoriali.
A dare ulteriore possibilità di intervento concorre l’al-
tro programma di rilancio del settore edilizio, il cosid-
detto “Piano Casa 2”, sull’ampliamento e la demolizio-
ne e ricostruzione delle abitazioni e sullo snellimento
procedurale.
Come è noto, con l’accordo firmato circa due mesi fa
fra Stato e Regioni, è stato sancito l’impegno da parte
di queste ultime ad approvare proprie leggi in materia
edilizia nel rispetto di scelte condivise con il Governo. 
Tale iniziativa, che si pone come elemento per favorire
la ripresa dell’economia, può essere anche la soluzione
adeguata per intervenire a contrastare l’emergenza
abitativa.
La sostituzione edilizia, gli incentivi per la demolizione
e ricostruzione, vanno regolamentati in maniera tale

Fine dell’housing non è quello di fornire un alloggio, ma quello ben più alto 
di migliorare le condizioni di vita delle persone
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Servono risposte immediate

di

L’housing?
Un’opportunità per la città
La soluzione dell’emergenza abitativa passa 
attraverso l’attivazione di diversi strumenti 
di intervento. I Piani Casa di Governo 
e Regione vanno nella direzione giusta, 
ma adesso occorre la volontà 
politica di attuarli e passare 
alla fase operativa 



31

da coinvolgere intere porzioni di tessuto urbano, con
particolare riferimento al vasto patrimonio immobilia-
re pubblico. 
La possibilità di aumentare il peso insediativo della
proprietà pubblica, (piani di zona 167 e altre aree pub-
bliche), consentirebbe il conseguimento di una plura-
lità di obiettivi: dalla ottimizzazione delle risorse alla ri-
qualificazione urbana, dal completamento dei servizi
all’abbattimento dei costi finali del prodotto casa.
Ma l’obiettivo della soluzione del problema casa pas-
sa anche attraverso l’attivazione di ulteriori strumenti
di intervento: cambi di destinazione d’uso effettuati
attraverso procedure regolamentate e trasparenti, in-
terventi con mix funzionali di alloggi in proprietà e in
affitto, agevolazioni fiscali, riduzione degli oneri con-
cessori, utilizzo della SUL pubblica prevista dal piano
regolatore.
Le soluzioni non mancano, occorre invece la volontà
politica di attuarle, volontà certamente presente nella

categoria delle imprese delle costruzioni.
A tal proposito, è opportuno evidenziare come la cono-
scenza delle problematiche territoriali, menzionata in
precedenza con riferimento alle competenze degli en-
ti locali, costituisca un requisito fondamentale presen-
te negli operatori tradizionalmente deputati alla tra-
sformazione del territorio, il cui apporto di esperienza
e conoscenza deve poter essere utilizzato nel miglior
modo possibile. 
La situazione odierna non può tollerare l’ulteriore di-
lungarsi dei tempi senza che si passi a una fase operati-
va: servono risposte immediate, qualitativamente e fun-
zionalmente idonee a soddisfare le differenti richieste
oggi presenti nel mercato dell’housing sociale.
Fine dell’housing non è quello di fornire un alloggio,
ma quello ben più alto di migliorare le condizioni di vi-
ta delle persone favorendo la formazione di un conte-
sto sociale dignitoso all’interno del quale sia possibile
l’instaurarsi di relazioni umane significative. n
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Il ruolo delle imprese

di

Uscire 
dall’emergenza:
le proposte
dell’ISVEUR 
Pronte alcune iniziative 
di intervento nelle
cosiddette aree
extrastandard dei
vecchi piani di zona. 
E, come in passato,
l’istituto si impegna 
a coordinare le imprese
per la realizzazione
degli alloggi finanziati
dalla Regione

n L’housing sociale è il nuovo termine con cui oggi si
identifica una problematica sempre esistita: il soddi-
sfacimento di un bene di assoluta necessità per il cit-
tadino come la casa.
Argomento quello della casa diventato da un po’ di
tempo a questa parte uno dei temi centrali dell’azio-
ne politica sia a livello nazionale che locale e ciò prin-
cipalmente perché l’emergenza abitativa sta diventan-
do un fenomeno incontrollabile che può portare al-
l’esplosione di situazioni di grande disagio e tensione
sociale.
La situazione attuale paga il prezzo dell’abbandono
dagli inizi degli anni 2000 di quella politica della casa
che lo Stato aveva attivato a partire dal dopoguerra,
ponendosi obiettivi, definendo procedure, stanzian-
do finanziamenti.
Non che non ci siano stati errori o ritardi, ma nel
complesso “la mano forte” della pubblica amministra-
zione aveva risposto con efficacia ai fabbisogni di edi-
lizia economica e popolare.
Un esempio per tutti è stato il sistema delineato con
la legge 167 del 1962 ed i suoi piani di zona.
Proprio in questo sistema a Roma è stata pensata e
creata l’ISVEUR Spa, organismo costituito nel
1974 per iniziativa dell’ACER, con lo scopo di cu-
rare l’incentivazione dell’attività edilizia ed urba-
nistica, segnatamente nell’area romana. L’Istituto
ha tra i suoi fini la promozione di studi e progetta-
zioni e la predisposizione di idonei strumenti tec-
nico-economici a supporto della specifica attività
delle Pubbliche amministrazioni, anche attraverso
la redazione dei necessari studi di fattibilità tecni-
ca ed economica. 
In questi 35 anni di attività l’ISVEUR ha realizzato di-
rettamente in concessione Programmi di Edilizia abi-
tativa sociale e relative infrastrutture per oltre 9.000
alloggi per un investimento complessivo di oltre 500
milioni di euro; ha fornito assistenza e coordinamen-
to ad imprese associate per la realizzazione di oltre
35.000 alloggi di edilizia agevolata e convenzionata;
ha coordinato, progettato e diretto opere di urbaniz-



una prima risposta. Gli strumenti ci sono, bisogna
avere la forza e la tenacia di portarli avanti.
L’ISVEUR ha studiato e ha pronte alcune iniziative di
intervento nelle cosiddette aree extrastandard dei
vecchi piani di zona all’interno delle quali è possibile
realizzare circa 4.000 alloggi.
Una prima risposta seppur parziale all’emergenza
con la quale, oltretutto, completare servizi mancanti
nei piani di zona già esistenti.
Allo stesso tempo siamo pronti, come in passato, a co-
ordinare le imprese per la realizzazione degli alloggi
finanziati dalla Regione per 5.700 unità abitative.
Questi programmi dovranno essere sviluppati in quel-
li che sono forse gli ultimi piani di zona che si realiz-
zeranno a Roma, con le difficoltà di sempre, cui si ag-
giungono quelle legate alle modalità di realizzazione

delle opere di urbanizzazione, alla luce delle prescri-
zioni stabilite dal Codice sugli appalti.
Siamo convinti che il sistema impresa con la sua cono-
scenza del territorio, oltrechè per la capacità tecnica
e finanziaria, che noi continuiamo ad affiancare, sia
centrale per il conseguimento dell’obiettivo della
chiusura della fase emergenziale, mentre riteniamo il-
lusorio pensare che ciò possa essere perseguito esclu-
sivamente da nuovi soggetti finanziari, fondi immobi-
liari o fondazioni bancarie che siano.
Un’illusione che avrebbe come vittime i cittadini ai
quali devono essere date risposte concrete e rapide.
Siamo infine convinti che debba essere riaperto il di-
battito sulla politica, a regime, per la casa sociale, la
cui programmazione ed attuazione non può essere
delegata all’iniziativa e all’offerta del privato. n

zazione primaria e secondaria a scomputo per oltre
200 milioni di euro.
Attualmente, oltre al coordinamento di programmi
complessi quali gli artt. 11 (ex L. 493/93) ed i
PR.INT. (ex art. 49 del PRG), ha presentato proposta
di Project Financing per un investimento di oltre 500
milioni di euro. 
Oggi l’ISVEUR lotta con sempre maggiori difficoltà
per attuare “la coda” degli ultimi vecchi programmi
della 167, cancellata con l’aiuto di quelle stesse forze
politiche che invece ne avrebbero dovuto sublimare
l’azione.
E già, perché è stato proprio alla fine degli anni ’90,
come detto, che si è pensato che non servisse più una
politica della casa e che comunque i fabbisogni abita-
tivi, anche quelli sociali, si potessero soddisfare attra-

verso l’introduzione di nuove metodologie, l’imposi-
zione all’interno dei programmi di iniziativa privata.
Un esempio di questa impostazione si ha con il nuo-
vo piano regolatore di Roma, dove, da una parte si so-
no “obbligati” alcuni operatori, quelli delle compen-
sazioni, a riservare una quota di alloggi per la locazio-
ne, dall’altra si è ritenuto di poter provvedere al sod-
disfacimento del fabbisogno sociale attraverso la co-
siddetta SUL pubblica derivante dall’attivazione, nel
tempo, di alcuni programmi (ATO, Centralità,
PRINT).
Tutto indeterminato, nel tempo e nelle quantità. E in-
tanto l’emergenza abitativa avanza e preoccupa. Oggi
parliamo di come dare risposta alle 30.000 famiglie
individuate dal Sindaco come emergenza assoluta.
Ora si deve passare dalle parole ai fatti. Almeno per

L’ISVEUR ha realizzato direttamente in concessione Programmi di Edilizia abitativa
sociale e relative infrastrutture per oltre 9.000 alloggi



n Mentre scriviamo ha ricevuto il via libera della
Corte dei Conti la delibera con cui il Cipe, lo scor-
so 8 maggio, aveva autorizzato lo stanziamento di
una prima parte delle risorse destinate all’attuazio-
ne del Piano casa per l’housing sociale di cui al DL
112/2008, riportando quindi all’attenzione genera-
le il tema del fabbisogno abitativo nel nostro Paese
e delle vie da perseguire per il suo soddisfacimento. 
Aspetti urbanistici, fiscali, finanziari, sociali rendo-
no il dibattito particolarmente complesso non solo
in Italia, ma in tutti i Paesi dell’Unione Europea; l’-
housing sociale infatti è strettamente correlato a
molti altri settori economici, rendendone di fatto
complicata anche una univoca definizione.
Al fine di inquadrare il tema nelle sue accezioni sto-
riche e sociali appare allora opportuno rifarsi al CE-
CODHAS, Comitato Europeo per la promozione
del diritto alla casa, che definisce l’housing sociale
come “l’insieme delle attività atte a fornire alloggi
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housing sociale in

Europa
Dalla parte dei giovani

di Francesco Ruperto

Ecco come i 27 Paesi
membri dell’UE
affrontano il tema casa.
I cambiamenti
demografici e la
presenza di migranti
conducono a una
domanda in rapida
mutazione che ha
bisogno di risposte
pronte e diversificate

RACCONTI



di housing nel Regno Unito).
• riduzione del finanziamento pubblico in molti

paesi ma anche contemporaneo aumento di risor-
se in stati come Spagna, Irlanda, Francia e Unghe-
ria che stanno invece promuovendo la costruzio-
ne di housing a prezzi accessibili impegnando
nuovi fondi, o sviluppando nuovi programmi.

Accanto a questo tratti comuni si registrano poi an-
che delle analogie tra i mercati immobiliari: una
forte disparità tra domanda e offerta di abitazioni
che si manifesta in maniera acuta soprattutto in
aree economiche prospere; nella larga maggioranza
delle grandi città, infatti si constata una scarsa offer-
ta per di più con canoni di mercato insostenibili per
la popolazione a basso reddito. Stanti le molteplici
note comuni, in molti paesi dell’Unione Europea la
risposta al fabbisogno abitativo si è sviluppata secon-
do diverse direttrici: 

Abitazioni in affitto. Repubblica Ceca, Polonia, Un-
gheria e Lituania hanno sviluppato politiche abita-
tive, per lo sviluppo dell’offerta di alloggi sociali da
dare in locazione a prezzi accessibili;
Riabilitazione e rinnovo del patrimonio esistente.
Molti Paesi dell’Europa dell’Est ma anche Francia,
Paesi Bassi e Germania, hanno sviluppato politiche
tendenti al recupero di un patrimonio abitativo ob-
soleto e poco efficiente in termini di prestazioni at-
tese. Tale tendenza appare strettamente connessa
alle istanze della sostenibilità e dell’efficienza ener-
getica e assume ancor maggior rilevanza nella con-
siderazione che l’implementazione di tali tematiche
potrebbe far rientrare l’housing sociale nei finan-
ziamenti dei fondi strutturali europei
Accesso alla proprietà della casa. Alcuni governi
cercano di creare le condizioni per cui gli indivi-
dui acquisiscano ricchezza nel mercato e possano
così autonomamente soddisfare il proprio bisogno
abitativo.
Malgrado le tendenze diverse o gli approcci diversi-
ficatisi può ricondurre le politiche abitative dei pae-
se dell’Unione Europea secondo due linee guida
principali: 
• mirata ad accrescere l’offerta di abitazioni digni-

tose a specifiche categorie sociali
• universalistica, e svincolata da specifiche tradizio-

ni di welfare ed orientata invece a più ampie con-
siderazioni socio-politiche.

In conclusione occorre considerare che i cambi de-
mografici (invecchiamento della popolazione), un
crescente numero di nuclei e diminuzione del nu-
mero dei componenti dello stesso, crescenti pro-
porzioni di famiglie di single, forte presenza di mi-
granti, famiglie di minoranze etniche, stanno con-
ducendo ad una domanda in rapido cambiamento
che necessita di risposte altrettanto pronte e diver-
sificate. Occorrono quindi di strategie chiare e a
lungo termine da parte dei governi che considerino
il tema dell’housing sociale un settore chiave nella
rigenerazione urbana della città europea. n

37adeguati, attraverso regole certe di assegnazione, a
famiglie che hanno difficoltà nel trovare un allog-
gio alle condizioni di mercato perché incapaci di ot-
tenere credito o perché colpite da problematiche
particolari”. A questa attuale definizione si è giunti
attraverso un lungo periodo di evoluzione dell’al-
loggio sociale, che è sinteticamente possibile distin-
guere in quattro fasi storiche:

1945 al 1960. “fase della ripresa”
La guerra con le sue distruzioni aveva indotto una
forte carenza di alloggi. La ricostruzione di immo-
bili residenziali fu considerata quindi la priorità da
perseguire anche con importanti sovvenzioni e fi-
nanziamenti da parte dello Stato, soprattutto al fine
di fornire alloggi in locazione spesso con canoni al
di sotto dei valori di mercato. 

Dal 1960 al 1975, “fase della crescita”
Il maggior benessere economico, la maggiore di-
sponibilità di alloggi e la progressiva diffusione
della proprietà imposero la qualità edilizia e il rin-
novamento urbano come temi dominanti, condu-
cendo ad un generale calo della domanda di allog-
gi sociali

Dal 1975 al 1990, “nuove realtà per l’edilizia” 
Elevati livelli di inflazione e di spesa pubblica distol-
sero l’azione dei governi dalle politiche in tema di
housing sociale; il settore residenziale divenne sem-
pre più orientato al mercato e aperto alle pressioni
economiche mentre gli alloggi sociali rappresenta-

rono una quota calante degli stock totali e si rivolse-
ro gradualmente a gruppi ristretti di popolazione. 

Dal 1990 ad oggi
Pur proseguendo la tendenza della fase precedente,
sono sopraggiunte variabili a rendere il quadro an-
cor più complesso. L’invecchiamento della popola-
zione, l’aumento di nuclei familiare a ridotto nume-
ro di componenti (single, coppie senza figli, nuclei
formati dallo scioglimento di precedenti unioni),
nuovi stili di vita (le nuove generazioni attribuisco-
no sempre meno importanza alla proprietà della ca-
sa), sono solo alcune delle nuove istanze che occor-
re valutare nelle elaborazione di nuove politiche
abitative.
Soddisfare i bisogni abitativi di nuclei familiari in
termini di accesso e permanenza in abitazioni di-
gnitose e accessibili sembrerebbe essere lo scopo
comune ai diversi fornitori di housing sociale dei
paesi membri dell’Unione Europea, secondo una ri-
cerca condotta da Darinka Czisckek e Alice Pittini
per conto di CECODHAS dal titolo “HOUSING EU-
ROPE 2007. Analisi dell’housing sociale, cooperati-
vo e pubblico nei 27 paesi membri”.
L’interessante studio, che ha preso in esame i prin-
cipali sviluppi delle politiche pubbliche in tema di
housing, con particolare riguardo per quello socia-
le, a quello pubblico e a quello cooperativo, ha mes-
so in evidenza le caratteristiche comuni che stanno
connotando il tema dell’ alloggio sociale nei paesi
membri dell’Unione Europea e cioè: 
• decentralizzazione delle politiche abitative, trasfe-

rimento di competenze e responsabilità dagli sta-
ti al livello locale;

• privatizzazione dell’housing pubblico che ha pre-
so diverse forme nei singoli paesi dell’Unione:
vendita del patrimonio abitativo dato in locazione
mediante politiche di “diritto all’acquisto”, oppu-
re trasferimento di patrimonio immobiliare(tra-
sferimento a società come nel caso dei Paesi Bas-
si, trasferimento da autorità locali ad associazioni
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Molti Paesi dell’Europa dell’Est, ma anche Francia, Paesi Bassi e Germania,
hanno sviluppato politiche tendenti al recupero di un patrimonio abitativo obsoleto 

e poco efficiente



riggio. Ha concluso i lavori l`intervento del presidente
del Consiglio Silvio Berlusconi.
“Gli Stati Generali, da importante momento di rivendi-
cazione, si sono trasformati in qualcosa di più grande”
– ha detto nel suo intervento il presidente dell’Ance
Paolo Buzzetti. Vogliono essere il momento della svol-
ta. La crisi economica e ancora di più la ricostruzione
dell’Abruzzo devono essere degli imprescindibili ban-
chi di prova sui quali dimostrare che si può cambiare.
“Un cambiamento che per primi noi classe dirigente di
questo settore ci impegniamo ad attuare – ha prosegui-
to il presidente dell’Ance – perché non è questo certo
il momento di alzare steccati o di litigare per categorie.
Dobbiamo tutti imprimere un’accelerazione al proces-
so di rinnovamento e dobbiamo farlo insieme a comin-
ciare dalle imprese e dalla pubblica amministrazione”.
È necessaria una selezione delle imprese perché riman-
gano sul mercato e siano sostenute solo quelle sane e
che agiscono nella legalità. Dobbiamo far sì che in Ita-
lia si possa costruire bene, in tempi normali e non al-
l’insegna del massimo ribasso.
La nostra pubblica amministrazione dal canto suo de-
ve tornare al ruolo che è chiamata a svolgere al servizio
del cittadino e della libertà d’impresa e non in contra-
sto con essa. Serve una drastica semplificazione delle
procedure che rendono ingestibile il lavoro degli uffi-
ci stessi, e più personale, qualificato e incentivato, per
fare controlli che devono essere seri ed efficaci. 
La crisi sta mostrando nel settore effetti devastanti che
mettono a rischio la sopravvivenza di moltissime impre-
se – soprattutto medie e piccole – e di tanti uomini e
donne che in quelle imprese lavorano. 250.000 perso-
ne corrono il pericolo di perdere il lavoro. 250.000 fa-
miglie rischiano di pagare il prezzo più alto di questa
crisi.
Fino ad oggi le risposte per contrastare le difficoltà so-
no state diverse, e apparentemente idonee.
Il Piano casa per l’housing sociale, quello per il rilancio
dell’edilizia, il programma delle opere piccole e medie,
il programma di riqualificazione delle scuole, il finan-
ziamento delle grandi opere sono impegni sicuramen-

n Si sono tenuti a Roma il 14 maggio, presso il nuovo
quartiere fieristico, gli Stati Generali delle Costruzioni.
Per la prima volta insieme, le organizzazioni imprendi-
toriali e sindacali della filiera delle costruzioni – firma-
tarie del Protocollo d`intesa sulle misure anticrisi per il
settore edile – si sono riunite e hanno chiesto a una so-
la voce regole certe e, allo stesso tempo, hanno propo-
sto al Governo e alla politica misure per uscire dalla cri-
si e a sostegno della legalità e della qualità del costrui-
re in Italia. 
Necessità, quest`ultima, resa ancora più urgente dalla

drammatica vicenda del terremoto in Abruzzo, per il
quale è necessaria una ricostruzione rapida e sostenibi-
le, secondo criteri di efficienza, legalità e qualità.
Nel corso dei lavori sono intervenuti tutti i rappresen-
tanti delle organizzazioni imprenditoriali e sindacali,
che hanno illustrato il Manifesto degli Stati Generali e
presentato a Governo e opposizione una mozione uni-
taria.
Sono intervenuti, tra gli altri, il ministro del Lavoro
Maurizio Sacconi, il ministro delle Infrastrutture Alte-
ro Matteoli, il presidente della Conferenza delle Regio-
ni Vasco Errani, i leader dell`opposizione Antonio Di
Pietro (Idv), Pierluigi Bersani (Pd), Pierferdinando Ca-
sini (Udc). Il sindaco di Roma Gianni Alemanno e il
presidente della Regione Lazio Piero Marrazzo hanno
aperto i lavori rispettivamente del mattino e del pome-
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A Roma gli Stati generali
delle costruzioni

IDEE

di Fabio Cauli

Ance, una voce unitaria 
Per uscire dalla crisi  
Da imprenditori e sindacati arrivano richieste 
precise: servono regole certe e misure a sostegno
della legalità e della qualità 



ampio e a regime e non una misura una-tantum anti-
congiunturale.
Rispondere alla domanda di servizi significa anche
soddisfare la richiesta di abitazioni, soprattutto di
quelle famiglie che non riescono a trovare risposta
nel libero mercato, e non possono accedere all'edili-
zia sociale. A tale esigenza voleva offrire risposta il Pia-
no per l’housing sociale del Governo, formalizzato
nella scorsa estate con il decreto-legge 112/2008.
Il disegno originale del Governo definiva un modello
di intervento fondato sul concorso di risorse pubbli-
che e private, in modo da attivare, al tempo stesso, un
volano in grado di dare una prima risposta al proble-
ma della casa, e un processo di rinnovamento urbano.
Ad oggi, purtroppo, gli atti di legge previsti per il va-
ro del programma non sono stati approvati, con la
conseguenza di uno stallo pressoché totale.
Nello stesso tempo è necessario ripensare ad un inter-
vento finanziario pubblico che assicuri, ogni anno, ri-
sorse certe per una politica organica dell’abitare.
Il passaggio dalla casa alla città può trovare il proprio
spazio anche nel Piano di rilancio dell’attività edilizia.
L'intesa Governo, Regioni, Enti Locali merita apprez-
zamento per la finalità di promuovere interventi in
grado di fronteggiare la crisi. E non potranno invoca-
re alibi, visto che l'accordo è da intendersi come un
minimo oltre il quale è possibile prevedere ulteriori
forme di incentivazione volumetrica ed estendere
esplicitamente l'edilizia di sostituzione ad altre tipolo-
gie, vale a dire alle destinazioni non residenziali, che
più di altre possono essere oggetto di demolizione e
ricostruzione.
Importante a tal fine, è la possibilità di prevedere in-
centivazioni e premialità a sostegno della riqualifica-
zione di aree urbane degradate, fatto questo che po-
trebbe innescare stretti collegamenti con il piano per
l'housing sociale già varato.
Le decisioni sono assunte senza pensare al “fattore
tempo”, nella più totale indifferenza dei danni, anche
economici, che i ritardi determinano. Semplificare si-
gnifica ripensare il sistema autorizzatorio, che deve

essere basato sul controllo sostanziale e non su quello
meramente formale delle procedure e degli atti.
Meno leggi, più chiare, più controlli, processi più bre-
vi, tempi certi nelle decisioni, sono caratteristiche ri-
scontrabili solo nelle “buone istituzioni”. Una classe
politica che ha creduto di affrontare i problemi esclu-
sivamente con nuove leggi, determinando una proli-
ferazione continua di norme, spesso di difficile o im-
possibile interpretazione, una corrispondente impos-
sibilità di attuare i necessari controlli, l’allungamento
indefinito dei tempi processuali e, come detto, la
completa indifferenza dei tempi impiegati nell’assu-
mere decisioni.
Nell’affrontare il tema della realizzazione Buzzetti
ha poi parlato in modo esplicito della qualità dei
soggetti che realizzano le opere. L’Ance chiede che
la qualificazione sia un elemento sostanziale e non
formale, che le imprese vengano selezionate sulla
base delle proprie capacità e non solo su certificati
privi di valore.
Le imprese edili italiane vorrebbero, poi, che questa
cultura della qualità e il valore della storia delle impre-
se venga acquisita dal mercato privato, per il quale
chiedono, da tempo, una vera qualificazione. Solo così
le nostre imprese possono esprimere le proprie capaci-
tà senza che una concorrenza, basata esclusivamente
sul prezzo, finisca per penalizzare le imprese migliori.
Qualità delle imprese presuppone altrettanta qualità
di tutta la filiera delle costruzioni, che deve saper
esprimere la massima correttezza nei rapporti infra-
settoriali.
È anche negli investimenti per la sicurezza, nell’impe-
gno di ogni singola impresa a ridurre il livello di ri-
schio, che vorremmo fosse misurata la qualità.
È un nuovo approccio culturale, anche questo, attra-
verso il quale dovranno essere premiati i comporta-
menti socialmente responsabili. Un processo che ne-
cessariamente deve vedere protagonista la commit-
tenza pubblica, alla quale compete il ruolo primario
di verifica dei comportamenti virtuosi e di selezione
delle imprese migliori. n

41te importanti, anche se ancora sulla carta, annunci di
riforme, programmi di là da venire, ma comunque
condivisibili.
Il terremoto in Abruzzo ha spostato, naturalmente, l’at-
tenzione di tutti verso l’emergenza, verso la indubbia
priorità dei soccorsi. Di fronte a quei tragici eventi, pe-
rò, la convinzione dei costruttori italiani di svolgere gli
Stati Generali li ha spinti a leggere, nell’emergenza di
quel territorio devastato, un banco di prova per agire
nel resto d’Italia.
Le regole e le condizioni del futuro delle imprese edi-
li devono rispondere a una domanda di modernità che
viene già ora dal Paese; una domanda, allo stesso tem-
po, semplice e straordinaria: un sistema efficiente.

È un Paese, l’Italia che ha un bisogno enorme di nuo-
ve infrastrutture per rispondere alla crescente doman-
da di servizi, per migliorare la qualità della vita dei cit-
tadini, per la migliore produzione possibile.
È questa una delle condizioni che l’Ance ha suggeri-
to al Governo quando ha auspicato la realizzazione
di un programma di opere piccole e medie, imme-
diatamente cantierabili, gli unici interventi, peral-
tro, che possono salvare già quest’anno migliaia di
posti di lavoro.
Buzzetti ha apprezzato la scelta di destinare a tale pro-
gramma un miliardo di euro, che va ad aggiungersi ai
fondi stanziati per la riqualificazione delle scuole, ma
questo deve essere solo l’inizio di un programma più
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È importante la possibilità di prevedere incentivazioni e premialità a sostegno 
della riqualificazione di aree urbane degradate

“Roma ha già pagato un caro prezzo alla paralisi dell’urbani-
stica dettata da schemi ideologici che hanno generato l'abusi-
vismo, due facce della stessa medaglia”. 
Così il sindaco di Roma Gianni Alemanno intervenendo agli
Stati Generali delle Costruzioni dell’Ance. “Avere invece del-
le regole precise, rapide e che diano dei tempi certi – ha ag-
giunto – fa sì che ci sia una vera regolamentazione della cre-
scita dell’urbanistica, per evitare l’abusivismo e le colate di
cemento”. Alemanno ha poi fatto riferimento al terremoto
che ha colpito l’Abruzzo. “Ci troviamo di fronte alla sfida –
ha detto – di costruire senza commettere gli stessi errori del
passato”. 
E ancora, “di fronte a catastrofi come quella del terremoto
che ha colpito l’Abruzzo – ha continuato – si sentono come
superflue ed eccessive tutte le burocrazie, gli schemi ideologi-
ci, tutte le difficoltà che spesso sono un peso rispetto ai com-
portamenti positivi dell'economia e della socialità”. “Da que-
sto richiamo – ha aggiunto – dobbiamo ricostruire un nuovo
sistema di regole che garantisca all’edilizia e alle infrastruttu-
re del nostro paese una crescita vera rispetto all’ambiente,
con grande attenzione alla qualità del costruire ma che possa
rimettere in moto questo settore che da troppo tempo è stato
paralizzato da schemi ideologici, pregiudizi e da logiche buro-
cratiche inaccettabili”. “Oggi – ha concluso – dobbiamo inver-
tire la tendenza per ridare all’edilizia e alle costruzioni la cen-
tralità che possono e devono avere nell’economia italiana,
perché è un grande strumento per reagire alla crisi”.

Alemanno:
nell’urbanistica superare
antichi schemi ideologici



42 43

Anniversario

IDEE

n Grande partecipazione all’annuale convegno del
CTP di Roma e provincia che quest’anno celebrava il
25° dalla costituzione. Un compleanno festeggiato sot-
to i migliori auspici con il significativo riconoscimento
de “La medaglia del Presidente della Repubblica” otte-
nuto per aver istituito il premio “Un’idea per la sicurez-
za” che ha coinvolto gli studenti dell’Istituto per geo-
metri “Leon Battista Alberti” di Roma. I ragazzi hanno
intrapreso con il CTP un percorso di formazione inse-
rito nel programma di studi che li condurrà, dopo aver
superato alcune prove d’esame, a conseguire l’attesta-
to di Responsabile del Servizio per la prevenzione e la
protezione, in aggiunta al diploma di geometra.  
Al convegno, che si è tenuto il 13 maggio a Roma pres-
so il complesso monumentale Santo Spirito in Sassia,
sono intervenuti il presidente del CTP Carlo Nicolini,
l’assessore ai Lavori pubblici del Comune di Roma Fa-
brizio Ghera, l’assessore al Lavoro della Regione Lazio
Alessandra Tibaldi, il direttore generale ASL RM E Pie-
tro Grasso, il presidente della Commissione Consiliare
per la sicurezza nei luoghi di lavoro della Regione La-
zio Fabio Armeni, il presidente dell’ACER Eugenio Ba-
telli, il segretario generale della FeNEAL-UIL di Roma
e provincia Francesco Sannino, Roberto Cellini segre-
tario organizzativo della Fillea CGIL Roma e Lazio, Fer-
ruccio Nobili, per l’assessorato alla formazione della
Provincia di Roma; Mariagrazia Mondello, in rappre-
sentanza dello S.Pre.s.A.L. ASL-Roma E; Fabio Nobile
delegato del presidente Zingaretti per la sicurezza nei
luoghi di lavoro; Orietta Felici, dirigente scolastico Isti-
tuto Alberti e Stefano Macale, vicepresidente del CTP
e segretario provinciale della FILCA CISL di Roma. Il
convegno è stato presentato dal direttore generale del
CTP Alfredo Simonetti.

Gli infortuni sul lavoro. I dati numerici
Riferendosi alle tristi cifre del terremoto abruzzese –
quasi 300 vittime – e ai dati concernenti gli incidenti
sul lavoro, il presidente del CTP Carlo Nicolini ha det-
to che il settore edile il proprio terremoto ce l’ha ogni
anno e che, anche se si è in presenza d’un trend inco-

Il CTP
in prima linea
per la sicurezza
Al convegno 
che celebrava i 25 anni
dalla fondazione
dell’Ente, ribadito
l’impegno per la
prevenzione degli
infortuni nei cantieri.
Ricevuto un premio dal
Presidente della
Repubblica per l’attività
svolta 

di Fabiana Manuelli

raggiante che ne evidenzia il calo costante e continuo,
il fenomeno degli incidenti sul lavoro resta ancora
un’emergenza nazionale.
Nel suo intervento Nicolini ha invitato tutti i protago-
nisti del processo produttivo a fare un esame di co-
scienza per prendere atto di come, allo stato delle co-
se, la sicurezza sul lavoro non sia ancora sufficiente-
mente percepita come valore assoluto, anche se il set-
tore edile sta fornendo da tempo una serie di risposte
la cui efficacia è confermata dalle statisti-
che. “È necessario – ha spiegato – che l’at-
tività di prevenzione, riesca a diffondere
le “buone prassi” col fine di farle adottare
normalmente nei cantieri e perché diven-
gano bagaglio professionale di ogni ad-
detto ai lavori”.
Riferendosi poi al controllo del territorio,
Nicolini ha sottolineato che è impensabi-
le che esistano zone della città e della provincia dove si
percepisce netta la sensazione che queste siano state
completamente sottratte al controllo delle Istituzioni,
puntualizzando inoltre come siano risibili gli importi
stanziati per la sicurezza negli appalti e come questi
oneri risultino addirittura assenti non appena si vanno
ad analizzare i prezzi.

Nicolini: il CTP sta lavorando 
per la costruzione di un sistema di rete
capillare e di coordinamento tra i diversi
Organismi che si occupano 
di prevenzione e di vigilanza

Ecco una sintesi 
degli interventi  

All’incontro promosso dal CTP
hanno partecipato rappresentati
delle istituzioni e delle parti 
sociali

Pietro Grasso, direttore generale della ASL - Roma E
“Partecipazione significa anche mettere a nudo le proble-
matiche; significa sviluppare processi di controllo non in
termini impositivi – o in qualche modo negativi – ma in
termini proattivi di promozione; quindi sviluppare dei
meccanismi positivi che, a loro volta, sviluppino cultura e,
a loro volta, sviluppino controllo in termini di qualità. 
Una delle chiavi di volta più importanti nell’ambito di un’
azienda molto complessa sia quella di mettere sul tavolo le
problematiche, analizzarle, confrontarsi tra datore di lavo-
ro e lavoratori attraverso alcune funzioni intermediarie
dei rappresentanti dei lavoratori per la sicurezza.
Andiamo a muoverci, come ASL, anche in un’azione che
fa riferimento ai lavoratori non comunitari affinché possa
esserci un momento di formazione-informazione e che
quindi anche gli operatori e i lavoratori – che poi verran-
no reclutati – possano muoversi con maggiore cognizio-
ne”. 

Alessandra Tibaldi, 
assessore al Lavoro della Regione Lazio
“Ritengo che come amministratore regionale giunto al-
l’ultimo anno di legislatura sia importante, comunque va-
dano le elezioni, lasciare un patrimonio di provvedimenti:
leggi, atti normativi che siano d’aiuto per consolidare la
cultura della sicurezza e incrementare la diminuzione de-
gli infortuni e delle morti sul lavoro come la legge sul-
l’emersione per il lavoro nero . 
Continueremo a fornire il nostro appoggio economico al
CTP perché le pratiche messe in campo sono meritorie
anche di un ulteriore finanziamento.
Cercheremo inoltre di rafforzare la già fattiva collabora-
zione con la Provincia per un lavoro comune dedicato al-
la formazione soprattutto rivolta ai cittadini stranieri che
vanno alfabetizzati rispetto al tema della sicurezza, oltre
che rispetto alla lingua italiana. 

>>>

Il Presidente del CTP
Carlo nicolini



44 45Critico, Nicolini, sui ritardi (che a volte superano an-
che i due anni) con cui la Pubblica amministrazione
paga le imprese le quali invece, per partecipare ad ap-
palti o incassare fatture, devono presentare DURC im-
macolati dai quali risultino assolti tutti gli
obblighi contributivi: “Se, giustamente, si
ha la pretesa che le aziende operino in
qualità, rispettando tempi e procedure,
dovrebbe essere normale attendersi altret-
tanto da parte delle Pubbliche ammini-
strazioni, cioè che anch’esse operino in
qualità”.
Per il presidente del CTP è necessaria una
semplificazione burocratica: un sistema per funzionare
in modo efficiente ha bisogno di regole, purché queste
siano poche e semplici; la proliferazione delle leggi, in-
vece, finisce per far inceppare i meccanismi e, parados-
salmente, comporta la necessità di fare ricorso a un’in-
finità di deroghe.

Fattori di rischio e lavoro irregolare
Il CTP, studiando i casi di incidenti sul lavoro ha rileva-
to che i fattori di rischio più ricorrenti scaturiscono dal-
l’impreparazione di chi viene inserito nel ciclo produt-
tivo, dal calo della soglia d’attenzione rispetto a prati-
che divenute abitudinarie, dal mancato rispetto colpo-
so o doloso delle norme di prevenzione. Tutti fattori di
solito riconducibili a situazioni di lavoro
irregolare o ad atteggiamenti di colpevole
superficialità, da parte di committenti ed
aziende.
“Per noi edili – ha detto Nicolini – che
siamo stati capaci di immaginare gli En-
ti bilaterali e che abbiamo deciso di non
destinare parte dei soldi agli utili o alle
buste paga, ma a finalità di formazione
e sicurezza, ogni persona che perde la vita nel pro-
prio posto di lavoro rappresenta una sconfitta. C’è
riduzione degli infortuni, solo dove c’è impegno.
Quando invece c’è irregolarità, manca quest’impe-
gno e accadono le disgrazie. Credo sia corretto allo-

ra concentrare i controlli dove sappiamo che que-
st’impegno manca.”

Il nuovo ruolo del CTP di Roma
Prendendo spunto dal titolo del concorso abbinato a
questo convegno, Nicolini ha affermato “che proprio i
CTP sono “un’idea per la sicurezza”. Solo l’anno scor-
so, il CTP di Roma ha investito ben 4 milioni di euro
per la sicurezza nei cantieri, con 1.200 sopralluoghi tec-
nici nei cantieri, 73.000 ore di formazione a quasi 4.000
addetti ai lavori; più di 7.000 visite mediche ai lavorato-
ri, nell’ambito del programma di sorveglianza sanita-
ria”.
Il CTP di Roma, cresciuto nel tempo e con funzioni più
ampie, è pronto ad assumere il ruolo che il legislatore
ha ritagliato per gli Enti bilaterali nel decreto legislati-
vo n. 81 del 2008, il cosiddetto Testo Unico, che li defi-
nisce “prima istanza di riferimento” del mondo del la-
voro in tema di formazione e di sicurezza. Inoltre alla
luce dell’attuale proposta di revisione del Testo Unico
per gli stessi Enti viene sancita la possibilità di rilascia-
re alle imprese un’attestazione nella quale viene certi-
ficato che il cantiere è sottoposto a programmi di pre-
venzione e di formazione. Attestazione della quale gli
Organi di vigilanza terranno conto ai fini della pro-
grammazione della propria attività.
È in tale ottica di trasparenza che, mediante le attesta-
zioni del CTP, si potrà finalmente attribuire valore con-
creto all’elemento prevenzione in sede di qualificazio-
ne e selezione delle imprese nelle gare d’appalto.

Un sistema di rete
Continuando nel suo intervento Nicolini ha ricordato
che “il CTP sta pazientemente lavorando per la costru-
zione di un sistema di rete capillare e di coordinamen-

Io credo che l’iniziativa di oggi ci dica che c’è la necessità
di recuperare la priorità assoluta del valore della persona,
della centralità della persona e del lavoro e di conseguen-
za di una nuova risignificazione del lavoro e della dignità
dei lavoratori e delle lavoratrici”.

Fabrizio Ghera, 
assessore ai Lavori pubblici del Comune di Roma
“La diminuzione degli incidenti è un dato importante che
va rimarcato, perché su questo c’è stato un atteggiamento
sinergico delle istituzioni, dal più alto vertice fino alle am-
ministrazioni locali – grazie all’Osservatorio sulla sicurez-
za del Comune di Roma – alle organizzazioni datoriali e
sindacali. Sarebbe importante ragionare sulla possibilità di
inserire l’osservatorio anche per ciò che riguarda i lavori
seguiti, ad esempio, dai Municipi e dalle aziende parteci-
pate dal Comune di Roma.
È necessario inoltre aggiornare costantemente sulle nor-
mative i nostri tecnici comunali: geometri, ingegneri e ar-
chitetti e ringraziamo il CTP per la sua collaborazione: per
quello che ha fatto e sta facendo insieme a noi. 
Mi preme ricordare due novità promosse dal mio assesso-
rato e dalla giunta del Sindaco Alemanno: l’istituzione
dell’albo dei coordinatori per la sicurezza presso il Dipar-
timento Lavori Pubblici e la proposta di creare un’unità
che si occupi della qualità delle opere pubbliche del Co-
mune di Roma, che tratti non solo di qualità estetica, ma
anche di qualità dei materiali e di qualità dell’opera pub-
blica con controlli effettivi ed efficaci. 
Ciò risulta fondamentale, vista anche la necessità di garan-
tire più sicurezza sia ai dipendenti, sia ai lavoratori, sia al-
le maestranze dei cantieri ma anche a tutti cittadini per
quanto riguarda la sicurezza in tutti i luoghi di lavoro e in
tutti gli ambienti pubblici”. 

Eugenio Batelli, presidente ACER
“Con il CTP abbiamo dimostrato di dare importanza ad
un problema che, per primi, sentiamo sulle nostre spalle.
Quindi ringrazio ancora, per il lavoro che hanno fatto, le
persone che rappresentano questo Ente e gli addetti ai la-
vori di questo sistema. Spero che continuiate su questa li-
nea e che otteniate ancora più successi nella riduzione de-
gli infortuni sul lavoro. 
La partecipazione e il riconoscimento del Testo Unico
fanno del CTP una sorta di modello a livello nazionale e
di questo ne dobbiamo andare fieri. 
La cultura della sicurezza resta sempre il nostro obiettivo
primario. Tutti noi imprenditori spesso troviamo qualche
difficoltà nel far considerare appieno le norme sulla sicu-

rezza; soprattutto a quei dipendenti che vengono dalla
vecchia scuola e che non erano abituati a ragionare in
questi termini. 
Il CTP su questo si sta impegnando al massimo e il proget-
to con la scuola Leon Battista Alberti è un esempio fanta-
stico. 
Se oggi noi riusciamo a creare quella cultura per cui tutti
gli addetti ai lavori percepiscano che la sicurezza non è un
fatto in più che pesa ma che è un modo di eseguire a re-
gola d’arte un’opera, allora noi sicuramente avremo me-
no incidenti; sicuramente potremo imprimere nel settore
quell’ inversione di tendenza che è essenziale per la nostra
tranquillità di imprenditori. 
La sicurezza (intesa come cultura) delle nuove leve è un
elemento essenziale per raggiungere questo scopo. 
Ritengo che sia molto interessante anche l’esperienza di
ricerca del “Non solo norma” e che sia un sistema di por-
tare avanti i metodi per far diventare la sicurezza una cul-
tura. È un modo corretto per approntare delle logiche
che devono vederci, ormai, tutti partecipi nell’affrontare
la logica di questo problema”. 

Fabio Nobile, delegato della Presidenza della Provincia 
di Roma alla sicurezza del lavoro 
“Nella direzione della sicurezza e della cultura della sicu-
rezza stiamo lavorando insieme su diversi progetti con il
CTP e l’iniziativa dell’Istituto Alberti può essere vista come
un esempio pilota – che vogliamo estendere anche ad altre
scuole – su come provare a costruire un progetto comples-
sivo, tra l’altro, previsto dal Testo Unico perché in qualche
modo la legge 81 dà la possibilità di inserire, dentro i cur-
ricola scolastici, la materia della sicurezza sul lavoro. 
Voglio ricordare poi un altro progetto dedicato in questo
caso ai lavoratori stranieri vittime del caporalato organiz-
zato insieme proprio al CTP e alla ASL Roma-G, con quat-
tro giornate di formazione retribuita che speriamo possa
essere esteso in tutte le città e in tutte le realtà in cui esiste
questa piaga. 
Credo che questo lavoro possa dare risultati, affinché que-
sta decrescita di morti sul lavoro – in una fase di crisi co-
me questa – si mantenga come decrescita senza un’inver-
sione di tendenza”. 

Relazione di Ferruccio Nobili, 
assessorato alla Formazione della Provincia di Roma 
“La stretta creditizia porta le imprese a guardare, con sem-
pre maggior attenzione, alle ipotesi di risparmio; le quali
producono, evidentemente, anche il rischio di un aumen-
to del lavoro nero, grigio e sommerso e noi sappiamo che
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46 47to tra i diversi Organismi che si occupano di prevenzio-
ne e di vigilanza come la Direzione provinciale del La-
voro, i Servizi prevenzione e sicurezza delle Aziende sa-
nitarie locali, l’INAIL, l’ISPESL, il Nucleo dei Carabi-
nieri per la tutela del lavoro, il Corpo provinciale dei
Vigili del Fuoco e altre Istituzioni, oltre alla commissio-
ne per la Sicurezza e agli assessorati al Lavoro ed alla
Formazione della Regione Lazio e alle Università roma-
ne”. “Un sistema di sinergie – ha proseguito Nicolini –
che, attraverso il coinvolgimento dei diversi protagoni-
sti, provochi quella “circolazione dei saperi” che ci con-
senta di accelerare la riduzione del numero degli infor-
tuni sul lavoro in atto. Una sorta di laboratorio d’intel-
ligenze, col quale vogliamo studiare il fenomeno degli
infortuni per preparare una cura mirata e
delle procedure che ci aiutino a incanala-
re, in uno schema standardizzato, l’attività,
tanto variabile, del cantiere edile”.
Nicolini ha ricordato che la lunga serie
d’incidenti sul lavoro non può essere con-
trastata solo sul piano normativo, ma che
occorre una svolta culturale per far diveni-
re la sicurezza un valore centrale in ogni fase del pro-
cesso produttivo. “Il valore dell’uomo – ha concluso il
presidente del CTP – ormai ridotto a mero strumento
del ciclo economico, è legato solo a quanto egli può
produrre, guadagnare, consumare e spendere. Credo,
perciò, che esista una sola etica, quella secondo la qua-
le, riconoscendo la sacralità della vita, si finisce per da-
re senso compiuto a ogni attività economica, riuscendo
così a governarla a misura d’uomo. È questo che do-
vrebbe accadere sempre, anche all’inter-
no d’un cantiere edile”.

Il senso di responsabilità delle parti sociali
L’importanza della prevenzione e del
controllo della sicurezza nei cantieri è sta-
ta messa in evidenza anche nell’interven-
to del vice presidente del CTP Stefano
Macale: “Venticinque anni fa le parti so-
ciali si assunsero una grande responsabilità che era

quella di mettere la propria esperienza e le proprie ri-
sorse a servizio della categoria per un problema così
importante come quello della sicurezza. Potevano evi-
tare di farlo: potevano fare come hanno fatto molti e
delegare la formazione, l’informazione e il controllo
esclusivamente allo Stato e agli Enti locali. Così non è
stato ed è stata una grande intuizione che riguarda non
solo il CTP ma tutti gli Enti bilaterali della categoria”. 
Per Macale, il CTP non si deve sostituire a quelli che so-
no gli interventi e le prerogative degli Enti locali e del-
lo Stato; può essere un valido supporto, può essere un
punto di riferimento, può fare scuola e può fare forma-
zione, ma non può sostituire quelle che sono le funzio-
ni e prerogative delle istituzioni. “Non creiamo delle
ronde sulla sicurezza”, ha detto il vice presidente. “Pen-
so che non ci fosse miglior modo di festeggiare i 25 an-
ni se non quello di un’iniziativa che premia i giovani,
perché noi dobbiamo intervenire su quella fascia di
età, su gente che non si è ancora affacciata sul mondo
del lavoro: se non interveniamo su quella fascia di età
noi saremo sempre costretti a rincorre per informare e
formare chi è già entrato nel mondo del lavoro e chi
ha già preso – a volte – delle male abitudini”.
Per Macale “nessun incidente può dirsi una "tragica fa-
talità" e ciascun evento luttuoso o incidente grave è le-
gato a precise responsabilità e a norme che non sono
state rispettate. Le norme sulla sicurezza ci sono e ba-
sterebbe applicarle, ma bisognerebbe cambiare quelle
sulla assegnazione degli appalti e sulle gare al massimo
ribasso. È interesse di tutti, pertanto, riprendere in ma-
no il Protocollo già firmato con l’Amministrazione co-
munale che individuava nell'offerta economicamente
più vantaggiosa la base con cui assegnare gli appalti al-
trimenti tutto lo scarico del risparmio finisce inevitabil-
mente sui lavoratori e sulla qualità dell'opera”. n

il lavoro nero, grigio e sommerso sono, sicuramente, ele-
menti che amplificano i rischi per quanto riguarda la sicu-
rezza. 
L’Assessorato al Lavoro della Provincia, in tutti i suoi ban-
di, prevede appositi moduli per i lavoratori e per le impre-
se affinché facciano formazione rispetto alla sicurezza (sia
quella generica che quella specifica sulle attività che ven-
gono poste in formazione).
È fondamentale il ruolo delle istituzioni rispetto al con-
trollo e quindi anche a delle procedure e a delle pratiche
che debbono regolare anche l’attribuzione degli appalti
pubblici. 
La sicurezza deve essere uno degli elementi che determi-
nano il saper fare e per questo deve essere anche uno de-
gli elementi da considerare per la concessione degli appal-
ti: cultura della sicurezza quindi affiancata dalla cultura
della legalità”.

Relazione di Francesco Sannino, segretario generale 
della FeNEAL-UIL di Roma e provincia
“È necessario che i giovani escano dalle nostre scuole con
un bagaglio culturale importante sui concetti della sicu-
rezza; per il semplice motivo che da queste scuole usciran-
no i futuri tecnici, i futuri quadri e anche i futuri impren-
ditori di questo settore. 
L’iniziativa di oggi non è affatto celebrativa; io credo
che, in queste occasioni, sia il caso che si faccia anche il
punto rispetto ai problemi più generali che ha la cate-
goria; anche perché sono tutti legati: il problema della
sicurezza è legato al problema dell’occupazione e del
lavoro per le imprese (non si sfugge); così come, il pro-
blema della sicurezza è agganciato ed unito – e deve es-
serlo – a quello del lavoro illegale, del lavoro nero e del
lavoro grigio. 
Per questo mi auguro che gli organi ispettivi siano più in-
cisivi e sono d’accordo con il Presidente anche sull’idea di
studiare una forma premiale, tesa a legare al settore le
aziende che dimostrino di essere più attente e sensibili al
problema della sicurezza”. 

Relazione di Roberto Cellini, segretario organizzativo 
della FILLEA CGiL di Roma e Lazio
“Immagino che 25 anni fa, quando questa struttura pari-
tetica è nata, il settore produttivo e il mondo del lavoro
erano completamente diversi da quelli attuali. 
Oggi ci troviamo in un sistema di impresa sicuramente
modificato, cambiato in termini numerici, ma cambia-
to anche nella composizione della mano d’opera; se è
vero, come è vero, che il 50% dei lavoratori che lavora-

no a Roma sono immigrati e non hanno quella “cultu-
ra della sicurezza” oggi più volte citata e che non han-
no neanche avuto la possibilità di avere, fatta eccezione
per le 16 ore di formazione di ingresso al posto di lavo-
ro che abbiamo messo nel contratto collettivo naziona-
le di lavoro.
Credo che tutti noi dovremmo pensare a come risolve-
re il problema della sicurezza nel posto del lavoro, per-
ché non c’è poi solo il problema del numero dei lavo-
ratori incidentati: ci sono anche problemi di condizio-
ni di lavoro pessime; dunque noi, in questo campo neu-
tro, abbiamo un ruolo– dal punto di vista dell’affronta-
re le situazioni – che è quello di normalizzare situazio-
ni pessime”. 

Relazione di Fabio Armeni, presidente 
della Commissione Sicurezza del Lazio
“Penso che data la gravità del problema della sicurezza nel
lavoro, ognuno si deve assumere la propria responsabilità
e che creare una particolare rete di controlli riduca il ri-
schio.
La Regione Lazio quattro anni fa, per dare un aiuto con-
creto ha investito 14 milioni di euro per tre anni (dal 2006
al 2008) grazie anche al lavoro che è stato fatto dalla com-
missione da me presieduta: purtroppo di quei fondi nulla
è stato speso per assumere un ispettore in più nei servizi
ispettivi.
Le nostre dotazioni organiche dei servizi ispettivi risalgo-
no al 1996, contro una grande implementazione dei lavo-
ri (ad esempio, negli ultimi anni, Raccordo Anulare, me-
tropolitane e quanto altro). 
Le dotazioni organiche non ce la fanno più, i servizi stan-
no scoppiando ed il compito principale della Regione – at-
traverso le ASL – è quello dei controlli. Mi dispiace dirlo,
noi siamo ancora all’8% dei controlli quando l’U.E. ci ri-
chiede il 25%. 
Speriamo che in questo anno qualcosa di più venga fatto
affinché possiamo consegnare ai cittadini del Lazio ed ai
lavoratori del Lazio una parola di speranza: ossia questo
tanto auspicato cambiamento di cultura nei confronti del-
la sicurezza nei luoghi di lavoro; un cambiamento di cul-
tura che passi attraverso una tensione ambientale, una sa-
na preoccupazione ed anche una sana pressione da parte
delle istituzioni nei confronti degli attori e dei partecipan-
ti al ciclo produttivo. Lasciatemi dire che – al di là dell’im-
pegno che ognuno di noi può mettere – questo calo io lo
registro e lo annovero sotto il fatto che c’è stata, negli ulti-
mi anni, una superiore attenzione dell’opinione pubblica
nei confronti del problema”.
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Stefano Macale,
Vice Presidente del CTP



PRIMA PARTE

n Quante suggestioni, forse anche quante illazioni mi
provoca un invito a ‘ragionare’ sullo spazio urbano,
quello che per i più è lo spazio di tutti i giorni, delle
esperienze e delle interazioni automatiche, come an-
che quello della propria realtà culturale, imprescindi-
bile e determinante. Il proprio habitat. Come riuscire
a ‘razionalizzare’, più semplicemente a pensare a qual-
cosa che è ovviamente così tante cose in una, armoni-
che e dicotomiche allo stesso tempo: esterno e interno,
oggettivo e soggettivo, materiale e percettivo, determi-
nativo ed espressivo, per perdersi nell’immaginifico,
nello ‘psicologico’, e così via.
Da quasi cinquanta’anni montatore cinematografico,
ma anche insegnante di montaggio da più di trenta, mi

interesso alle varie forme e linguaggi della comunica-
zione/espressione cine-photo-grafica, avendo peraltro
studiato pittura prima di venire catturato dal fascino
dall’esperienza cinematografica.
Questi stessi dati che dovrebbero giustificare il fatto
che io mi trovi qui a parlare di ‘spazio’ hanno anche
reso congruo un invito che mi è stato rivolto di recen-
te da alcuni architetti e studiosi del corso di laurea in
Architettura di Roma 3 a trovarci insieme per ragiona-
re ‘sullo spazio’, più o meno urbano, e le sue rappre-
sentazioni. L’idea che rendeva coerenti le mie e le lo-
ro concezioni trovava nell’esperienza percettiva l’effet-
to rivelatore delle più ampie reciprocità, spingendoci
all’assunzione di una chiave di lettura che avesse il do-
no di risultare rivelatoria. ‘Il punto di vista’ poteva es-
sere ciò che cercavamo, come punto da cui guardare
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Pensare 
lo spazio urbano

Dalla parte dei giovani

di Roberto Perpignani

Da Borromini a Leonardo, dalla “Città ideale”alle nuove
prospettive elaborate dal computer: l’esperienza spaziale 
e il ‘punto di vista’come connotato linguistico nella
rappresentazione pittorica prima, in quella cine-fotografica poi

RACCONTI

Immagini del passato e del futuro

Nel Rinascimento si attribuisce all’osservatore un punto di vista dal quale osservare,
dal quale ‘inquadrare’gli eventi proposti, che sono destinati a riguardarlo



tosto che affermare, che sembrava non voler condivi-
dere la tendenza all’imponenza dinamica della mobili-
tà plastico-spaziale delle formulazioni prevalenti di
quegli anni, quelle del barocco più rappresentativo,
per vocazione strumento di un’affermazione che in-
tendeva imporre la sua prevalenza? Era l’inavvertibilità
di una impercettibile curvatura della facciata verso
l’esterno, una concavità accennata che rendeva lo spa-
zio antistante indefinibile, più che non fisico ‘ultra-con-
cettuale’, ponendo l’osservatore in uno stato di sugge-
stione, di avvertimento sensibile, di proiezione involon-
taria in uno stato immaginativo ben oltre i dati materia-
li. Era quindi una riferimento ‘per via allusiva’ ad uno
spazio che si estendeva ben oltre la piazza, oltre l’urbe
stessa, fino ad investire una concezione, percepibile co-
me un’intuizione che si converte in visione, che sconfi-
nava nella rappresentazione di uno spazio astratto. 
Ma cosa interveniva, di fatto, a differenziare quelle scel-
te da quelle dell’altro ‘barocco’ che rispetto ai postula-
ti della classicità si poneva su una linea di sviluppo che
inseriva il proprio progetto innovativo nel solco della
continuità evolutiva? 
E poi ancora, discendendo, cosa separava quell’idea da
quell’altra non meno ‘prospettica’ che riscontriamo
nei progetti rappresentativo-spaziali del quattrocento,
ad opera dei maggiori profeti-artisti di quel primo rina-
scimento, così deliberatamente ‘rinascenza’ di codici
pregressi da ribadire come classici ? 
Siamo giunti ad un altro punto da lasciare in sospeso,
in attesa di ritrovarlo più avanti.
‘La città ideale’, simbolo del ‘quattrocento’ maturo,
era un’affascinante formulazione ‘contenutistico-con-

cettuale’, in quanto rappresentazione ‘contenente e
riassuntiva’, di un sistema di ruoli che vi avrebbero tro-
vato, nell’assioma, la loro funzione. ‘La città ideale’ era
lo spazio razionale per antonomasia nel quale ricono-
scere il principio stesso di ordine, in riferimento al qua-
le il solo farne parte, a qualunque titolo, veniva letto co-
me prova di definizione elitaria. 
Pur in una rappresentazione altamente problematica,
le figure che occupano lo spazio sulla destra nella ‘Fla-
gellazione del Cristo’ di Piero della Francesca, qualun-
que ne sia la decifrazione simbolica, sono i dignitari, i
notabili, i ruoli rappresentativi della città. Mentre ‘a la-
to’ e arretrata, compresente e decifrabile, come in una
esposizione retorica, si consuma il noto episodio della
‘Passione’. 
La dicotomia problematica tende a mutarsi in dialetti-
ca e lo spazio concreto della realtà e quello ideale del-
la trascendenza, attraverso l’assunzione funzionale di
un codice comunicativo spaziale, si incontrano in una
formulazione simbolica ma verosimile. L’ordine ester-
no e quello interno diventano speculari, così come il
pensiero logico deve trovare la strada di un equilibrio
tra concezione e ordine rappresentativo, destinato alla
comunicazione di un nuovo progetto sociale.
Si poteva considerare come ormai lontano il simbolo
tramandato di città fortificata, arroccata, la cui espres-
sione aspra si avvertiva nelle linee spezzate delle sue
mura, nelle accidentalità visive delle sue torri. I conno-
tati, abbandonati gli atteggiamenti difensivi, in peren-
ne conflitto etico tra ‘Cattivo e Buon Governo’, si era-
no evoluti, si erano ‘distesi’, si erano fatti accoglienti,
‘illuminati’; pur rimanendo il simbolico teatro di una
ferocia mai vinta, come la ‘penosa’ vicenda del Dio fat-
tosi uomo continuava a testimoniare. Ma forse era pro-
prio l’assunzione del valore drammatico, colto da Giot-
to prima e da Masaccio poi, ovvero l’essere in grado di
portare il senso del dramma verso una funzione consu-
stanziale del destino umano, che permetteva di fonda-
re un nuovo umanesimo.
Ed è così che il Rinascimento e le sue progettualità,
grazie ad un sistema di affermazioni in forma di tratta-

51o essere guardati, quindi collocati, trovandosi per
giunta in una condizione attiva in quanto gestori di
uno strumento. Avremmo parlato di uno spazio al
tempo stesso da vivere o da rappresentare, ma imman-
cabilmente da interpretare. Uno spazio definito dalle
scelte di chi ne assume la responsabilità, eleggendolo
come ‘proprio’. Così come io mi sentivo spinto a ra-
gionare sui grandi sistemi della ‘ontologia’ rappresen-
tata, loro erano anche, per effetto ribaltato, interessa-
ti al ‘disvelamento’ delle costanti del linguaggio rap-
presentativo cinematografico che in quel ‘punto di vi-
sta’, in tutte le sue articolazioni, ha il ‘punto di forza’
della propria efficacia. Ed è così che, proprio cercan-
do le sintesi, spesso si incappa nell’effetto moltiplica-
torio più incontenibile, scatenante, dove si rivela la na-
tura dicotomica della nostra ragione. Un’interpreta-
zione è in verità una lettura, una forma ricreata, una
libertà assunta di fronte ad un ‘dato’, presunto o pre-
teso, tutt’altro che ‘uniforme’ o mono-concettuale.
Così come, altrimenti, rappresentare impegna la scel-
ta di strumenti che ancora una volta risiedono nel-
l’esperienza linguistico-espressiva, ovvero nella fanta-
sia immaginativa e quindi interpretativa. Ma anche,
perché i discorsi possano ‘tornare’ si devono riferire a
concezioni sistemiche basate su riscontri e funzionali-
tà complessive. Lasciamo per ora in sospeso i linguag-
gi della rappresentazione del nostro tempo, che di co-
sì tanto sono debitori alla formulazione cinematogra-
fica nata e sviluppatasi proprio come evento linguisti-
co in un’altra epoca cruciale così densa di fermenti
evolutivi. Sulle forme del linguaggio cinematografico,
così orgogliose di una loro riconosciuta classicità e con

una dignità tutt’altro che postuma, pesa come compi-
to da assumere il ruolo di matrice determinante, da
cui lasciare che si diramino le varie formulazioni ulte-
riori della rappresentazione; comprendendovi ciò che
possiamo supporre essere gli indirizzi espressivi del
domani, genericamente riassunte nel termine di ‘au-
diovisivo’, peraltro così diffusamente presenti in for-
ma molto più che sintomatica nel nostro presente.
Penso però di tornare più in là a questi temi, con una
particolare attenzione alla loro evoluzione, per farne
oggetto di una seconda parte di questo discorso. 
A vent’anni seguivo da out-sider le lezioni sul Barocco
del Prof. Giulio Carlo Argan alla ‘Sapienza’, lezioni in
buona parte condotte in situ , in quel singolare paesag-
gio urbano che è la Roma ‘papalina’ del seicento. Di
tutte quelle ‘uscite’, molte dedicate ad una rappresen-
tazione esaustiva del grande Borromini, quella che mi
rimane più forte di tutte è la visita dedicata all’Orato-
rio dei Filippini, in piazza della Chiesa Nuova. La nuo-
va chiesa del Borromini si caratterizzava per la facciata
assolutamente ‘originale’ che si andava ad accostare
nello stesso luogo ad un’altra pre-esistente, di impian-
to certamente più tradizionale. Avrebbe preso così il
nome di ‘Chiesa Nuova’ la stessa piazza, portando in
evidenza il valore allusivo della sostituzione, più concet-
tuale o di metodo che immediatamente funzionale,
una segnalazione che sottolineava più il senso di inno-
vazione che di aggiornamento, dove la denominazione
tutt’altro che innocente di ‘Chiesa Nuova’ assumeva il
valore simbolico di ‘Nuova Chiesa’. 
Cosa c’era di ‘strepitoso’ nel senso nascosto di questa
facciata che ‘a prima vista’ sembrava voler eludere piut-
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pendo’ ben oltre il visibile, di vedere il presumibile. E
così appare in pieno la conquista della prospettiva co-
me potere del rappresentare il concetto in forma di ve-
rosimiglianza, incontestabile, secondo il principio di
verità, se non addirittura di dato oggettivo. A questo
punto il problema non è più neppure quello di rappre-
sentare il dato ma il controllo logico su di esso. Questa
attitudine, che si sviluppa grazie all’iperbole concettua-
le, diventa perciò lo strumento della rappresentazione
di sé, della propria collocazione, della propria centrali-
tà. La geometria prima e la prospettiva poi evolvono
dall’essere strumento applicativo e razionale verso il ve-
ro ed ultimo fine che risiede nel valore di guida identi-
taria, di formulazione la cui forza risiede nel suo effet-
to di estensione metaforica.
Tutto ciò è destinato a diventare forma mentis e misu-
ra di tutte le cose, oggettive e soggettive, e le si affida la
stessa estensione iperbolica, allusiva, metaforica, gioco
che va ben al di là delle necessità dimostrative e com-
provanti. 
E così è la misura umana che si fa impulso alla cono-
scenza ricercando una scienza dell’investigazione, il cui
legame imprescindibile con la ‘logica a misura umana’
è di fatto un confessare perseguendo un progetto ego-
centrico, che avrà l’uomo come soggetto e oggetto in-
sieme.
Come spesso accade ‘però’, il momento di transizione
da un secolo uscente al subentrante porta ‘nell’aria’
qualcosa di radicalmente nuovo.

Vittore Carpaccio, che come altri, ma forse più di altri,
sembra incarnare la necessità di un principio sociale di
oggettività al limite della documentazione, assumendo
una formula rappresentativa di natura sequenziale, in-
terpreta il concetto di ‘punto di vista’ con l’agilità di
un’osservazione in divenire, generante un nuovo equi-
librio dinamico che connota l’osservazione della realtà
in base all’esperienza mobile e alla puntuale osserva-
zione, dove il concetto di realtà sembra trasmettere la
vitalità di una realtà tutt’altro che ieratica. La moltepli-
cità e la compresenza delle problematiche del vero
sembrano generare l’opportunità per una declinazio-
ne del fenomeno all’interno del quale, in un’esigenza
di lucidità, ogni elemento gioca il suo ruolo. 
Ma Carpaccio è espressione di quella Venezia che è
geograficamente, culturalmente e tradizionalmente
un avamposto verso l’altrove, e ora anche verso il futu-
ro.
Fin troppo assiomatico sarebbe il ricordare i plurimi
salti mortali che faranno le concezioni in quel volgere
di anni, conseguenza di eventi ineludibili. Dalla Sco-
perta delle Americhe al De Revolutionibus orbium
coelestium di Copernico il mondo intero si ‘rivoluzio-
na’, trascinando con sé qualsiasi cosa sul suo cammino,
per quanto caparbiamente ostanti potessero essere le
resistenze conservatrici. 
Tutto sembrerà assumere il compito di disarticolare, di
disarcionare il sistema dell’equilibrio quattrocentesco,
che viene inesorabilmente ‘messo alla prova’ sulla base

53ti (Brunelleschi, Alberti, Piero della Francesca, Paolo
Uccello ecc..), si potranno coerentemente esprimere
anche attraverso le ‘coordinate normative’ di una codi-
ficazione riproduttiva, pronta a convertirsi in codice
esplicito e condivisibile grazie all’efficacia delle sue
prerogative, dove, in definitiva, il fattore che sottrae al-
l’astrazione la natura stessa della formulazione deriva
dal potervi collocare all’interno la vicenda umana, da
protagonista: la perspectiva artificialis o pingendi, co-
me scienza della rappresentazione è lo strumento di-
mostrativo della concettualità umanistica. Non resta
che attribuire all’osservatore, ignoto e non dichiarato,
un punto di vista dal quale osservare, dal quale ‘inqua-
drare’ gli eventi proposti, che sono destinati a riguar-
darlo. Con cura assoluta e quasi assiomatica quel ‘pun-
to di vista’ viene fatto coincidere con una visione cen-
trale e simmetrica rispetto all’evento rappresentato, ap-
parentemente impersonale. Tale procedimento è di ta-
le immediatezza che si diffonde con una velocità scon-
volgente e lo fa individuare come un evento rivoluzio-
nario. Si tratta di una rappresentazione che pur se os-
servata da un punto di vista esterno, come al di qua di
una linea di demarcazione, ci appare ‘appagante’ in
tutti i suoi dati riconoscibili per la loro concretezza e al-
l’interno della quale tutto, elementi geometrici e plasti-
ci, ambienti e figure, partecipano del concetto di reale
verosimile. Questa tipologia rappresentativa si mantie-
ne ancora un poco ieratica, atta a mediare il concetto
di reale con quello di idealizzazione, quale ad esempio

i temi religiosi sembrano richiedere. Ma al di là di
aspetti certamente non secondari e determinati l’evo-
luzione complessiva, l’aspetto più radicale sembra esse-
re quello di una sconvolgente conquista del concetto
fondante di realtà, cui l’uomo vincola la propria entità
in quanto prova e senso della propria ‘vicenda’. E ‘la
prospettiva’, che colloca in spazi verosimili uomini e
cose, diviene una strumento della rappresentazione
delle concezioni umanistiche contribuendo in modo
determinante all’affermazione della natura umana e
terrena della stessa essenza divina del Redentore, con
tutto il suo corredo di storie e di personaggi, umani ma
anche ideali. La ‘profondità di campo’, che è definita
e declinata da uno spazio prospettico a punto di fuga
unico e centrale, oltre a dare verosimiglianza alla sce-
na, colloca altresì lo spettatore in una posizione ester-
na, al quale però non sfuggono, grazie allo schema ri-
gorosamente dimostrativo, tutti i correlati nessi seman-
tici che gli sono destinati. 
Alla base del procedimento normativo prospettico ce
n’è un altro che aleggia senza soluzione di continuità
portando con sé lontane ed essenziali sapienze, il siste-
ma geometrico, altro puro connotato dell’espressione
e del ‘pensiero classico’, che torna de facto ad essere il
sistema formalizzato per il quale si misurano gli ele-
menti e i loro rapporti secondo una logica reciproca e
funzionale, affermandone anche la corrispondenza
con un altro sistema logico e concettuale guidato dal
modus pensanti che consente di ‘immaginare conce-
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stava aprendo la porta, al di là della soggettività percet-
tiva, alla soggettività espressiva, e in un gioco costellato
di interpretazioni e estremizzazioni diverse, alla ricerca
delle equivalenze tra forma pura ed espressione.
Tutte operazioni di laicizzazione che esprimendosi at-
traverso i vari fattori dell’esperienza reale come di quel-
la concettuale, dei quali fa parte fondante il ‘punto di
vista’, attribuiscono allo spettatore di fatto il ruolo di in-
terprete ed elaboratore, in un flusso di nuove formula-
zioni, se non altro perché facciamo parte tutti di un og-
gettivo processo evolutivo delle forme che fanno da
guida alle nostre formulazioni. 
Cosa più di una fotografia è espressione di un punto di
vista, quanto mai ‘oggettivo’. Rimandiamone per ora la
considerazione, come anche la complessità delle impli-
cazioni dello stesso ‘punto di vista elevato a potenza’
che anima e giustifica la nascita di un vero e proprio
nuovo linguaggio, assolutamente inedito, e ne ‘proiet-
ta’ la visione su uno schermo cinematografico.
Se all’infaticabile Leonardo dobbiamo la considerazio-
ne di una curvatura della prospettiva ai margini della
percezione visiva, ovvero una sorta di aberrazione di-
storsiva che potrebbe sembrare corrispondere alla for-
ma stessa del sistema ottico umano, nostra ‘camera ot-

tica’, ci porebbe venire in mente per analogia lo spazio
avvolgente del Borromini, e forse anche l’effetto inglo-
bante della proiezione cinematografica che occupan-
do per intero lo spazio visivo dello spettatore riempie
nella percezione periferica il buio della sala con una
suggestione di continuità spaziale avvolgente. E questo
potrebbe essere un altro tema di cui occuparsi, già og-
getto di studio e di sperimentazioni.
Ma oltre la ‘fisicità della pellicola’, sappiamo che è già
pronta e ci aspetta, immancabile, la ‘virtualità del digi-
tale’, quando ancora una volta non ci sarà dato di po-
ter considerare superati i fattori fondativi del punto di
vista, della prospettiva, ma neppure quello della geo-
metria. Se è pur vero che l’invenzione dell’informatica
e dei suoi strumenti si basano, come fossero dei cloni,
sulle forme strutturali dell’intelligenza, umana o ani-
male, ecco che riappariranno, come per miracolo, tut-
te le esperienze e le conquiste pregresse, assumendo
un importante valore rivelatorio. Uno studio prospetti-
co di Paolo Uccello di più di cinque secoli fa potrà ar-
rivare a commuoverci per la strabiliante analogia con
ciò che potrà apparirci come essere stato generato og-
gi da un computer. n

(continua)

della sua ormai discutibile funzionalità. E curiosamen-
te il fattore che risponde con forte segno sintomatico a
questa esigenza è proprio la cosiddetta cartina di torna-
sole del ‘punto di vista’. Questo, che sa di essere la pro-
va emblematica di un’identità, non può non seguirne
la sorte e se ne assume senza esitazioni la responsabili-
tà aggiornando la definizione del proprio ruolo all’in-
terno di un sistema rinnovato; al seguito del movimen-
to di quest’ultimo anch’esso si muove, si evolve, si scar-
dina, e i nuovi ‘punti di vista’ con le loro nuove coordi-
nate rappresentative spaziali, si fanno nuove verità, fisi-
che e metaforiche, materiali e trascendenti. La necessi-
tà di avvicinare lo spazio della rappresentazione a quel-
lo dell’esperienza, dove la condivisione risulti imme-
diata e riconoscibile come tale, ha minato l’assolutezza
del punto centrale, esterno dell’osservazione. Compa-
re una nuova più problematica prospettiva, dal doppio
o anche dai molteplici ‘punti di fuga’ dove l’effetto vi-
sivo ‘umanizza’ persino la ritualità e porta con sé lo
spettatore collocandolo nello spazio stesso della ‘sce-
na’. Questi nuovi punti di vista sono l’equivalenza di
una considerazione rinnovata del soggetto, capaci di
trasferire nella dimensione del reale e finanche del
quotidiano ogni istanza partecipativa, realizzando per
sempre lo spostamento della concezione dei temi, di
qualsiasi natura e quindi anche quelli canonici, nella
direzione di un avvicinamento ai dati dell’esperienza
effettiva. Oltre al livello concettuale, è la pratica pro-
spettica che aggiorna forme e codici forzando le linee
ad aprirsi da convergenti in divergenti. L’impressione
che se ne ricava è quella di guardare con gli occhi non
più di un osservatore esterno, bensì con quelli di
chiunque si sarebbe trovato ad essere testimone effetti-
vo di ogni singola situazione, da qualunque punto gli
fosse accaduto di entrare o da qualunque angolo gli
fosse stato consentito di osservare. Se con Tintoretto
siamo ammessi nello spazio fisico della problematicità,
con Caravaggio partecipiamo empaticamente del
dramma, divenendo spettatore coinvolto tanto spazial-
mente quanto suggestivamente, sia fisicamente che psi-
cologicamente. E poi, su per il Seicento, dove la spazia-

lità del Barocco ‘classico’ si fa avvolgente producendo-
si in esaltanti trompe l’oeil, ci attende il genio eversivo
del Borromini che ci spinge oltre lo spazio stesso, oltre
il fisico e la sua iperbole, verso una nuova trascenden-
za, tutta umana, della stessa intelligenza. Lungo il Set-
tecento e oltre, l’attivismo del punto di vista, in quanto
prova del relativo coinvolgimento del soggetto, non ha
tregua nel cercarsi collocazioni sempre più problema-
tiche, in grado di evolvere senza sosta la lettura sistema-
tica di tutto ciò che accade nell’esperienza sia oggetti-
va che soggettiva e che viene portata, come per un’esi-
genza, nelle maglie del definibile. E allora i grandi ar-
tisti, teorici e ricercatori, tornano a costituire la memo-
ria della continuità della ricerca inappagata, dai risulta-
ti delle conquiste parziali e momentanee verso l’aspira-
zione all’assoluto del ‘sapere’, che passa attraverso il
contingente del ‘rappresentare’. ‘La prospettiva aerea
o quella del colore’ di Leonardo sembrano preludere
alle nuove problematicità spaziali, nel secondo otto-
cento, degli elaboratori di una pittura della percezione
impressionistico-atmosferica che puntando l’attenzio-
ne sulla fisicità della percezione, con tutte le sue deri-
vazioni teoriche, contestando la concettualizzazione
dei temi. Non sapendo però quanto in questo modo si
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Vaselli,
l’avventura
di una vita

n Fin dal 1912 avevo acquistato una certa notorietà
tra i colleghi costruttori, i conduttori di fornaci per la-
terizi ed i proprietari dei carri da trasporto. Si può di-
re che, pur non volendolo, forse per la maniera con
la quale esprimevo le mie idee, o per la simpatia che
ispiravo, godevo negli ambienti di lavoro di una certa
deferenza. I colleghi mi ascoltavano volentieri e ade-
rivano alle soluzioni che proponevo per questo o
quell’altro inconveniente nelle frequentissime verten-
ze operaie, in quel periodo vivaci e continue, anzi
giornaliere, a causa degli inevitabili fenomeni di con-
vulsione che si manifestarono sia durante il conflitto
che nell’immediato dopoguerra a causa degli adatta-
menti sociali, le rivendicazioni, la rivalutazione della
lira, i salari, le riduzioni di orario, ecc. Riunioni viva-
cissime tutte, alle quali si aggiunsero quelle per gli ap-
palti delle opere pubbliche nel corso delle quali si di-
scuteva delle maggiorazioni dei costi dei materiali da
costruzione e dell’aumento dei salari.
Il governo, appena scoppiò il conflitto, aveva emana-
to un decreto con il quale aveva dichiarato lo stato di
guerra “a causa di forza maggiore” per tutti i rappor-
ti tra cittadini, eccezione fatta per i contratti esisten-
ti tra i vari contraenti e lo Stato stesso, così che i pri-
mi dovettero mantenere i loro impegni rimanendo
in balìa dei fornitori che praticavano sempre maggio-
ri prezzi di vendita profittando della libertà loro con-
cessa dalla legge. Si creò così una situazione di fatto
insostenibile. Furono tenute dagli interessati diverse
riunioni nelle Associazioni competenti per ovviare al-
l’anomalia e chiedere alle autorità, con un’equa in-
terpretazione della realtà, i provvedimento del caso.
Ad una delle riunioni tenute dall’Associazione Co-
struttori, intervenne un giurista di prim’ordine,
l’Avv. Cogliolo di Genova, il quale, dopo un’illustra-
zione esauriente del problema ci illuminò sul nostro
diritto morale e legale e sulle possibilità di soluzione
a nostro favore. Fu pertanto nominata una commis-
sione di studio ed azione della quale io fui chiamato
a far parte insieme ai colleghi Ing. Bastianelli, Lazza-
rini, Allegri ed altri di cui mi sfugge il nome. La Com-

missione chiese ed ottenne di essere ricevuta, e lo fu
più volte, dall’On. Roberto De Vito, allora Ministro
dei LL.PP. dal quale ottenne la costituzione di una
Commissione Ministeriale per lo studio e la soluzio-
ne della vertenza. Presieduta, mi sembra di ricorda-
re, dal Consigliere di Stato Berio, prese in esame e ri-
solse in modo soddisfacente quasi tutti i casi che le
furono sottoposti.
Era la prima volta che entravo in un Ministero ed ero
ammesso alla presenza di un Ministro che per me rap-
presentava una personalità d’eccezione. Confesso che
ero emozionato e naturalmente in quell’occasione
non articolai parola, facevo soltanto numero tra i col-
leghi. In seguito l’ambiente ministeriale mi fece me-
no impressione fino a consentirmi di esporre breve-
mente i miei pensieri.
Terminata la guerra, nel 1919 ripresi in pieno i lavori
che, per forza maggiore avevano subito un rallenta-
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Vaselli, l’avventura
di una vita

Le memorie raccontate in prima persona dal conte
Romolo, imprenditore e Cavaliere del Lavoro, 
in una Roma del secolo scorso. Che tra le due guerre
mondiali disegnava il proprio futuro  

Terminata la guerra, nel 1919 ripresi in pieno i lavori che, per forza maggiore,
avevano subito un rallentamento
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mento. Enti pubblici e privati impostarono un com-
plesso di lavori progettati prima e durante la guerra
per far fronte alla progressiva deficienza di abitazioni
o di locali per uffici che si verificava a Roma dove sor-
gevano società nuove. Fu allora che ebbi ventura, fra
l’altro di entrare in rapporti con la Società Generale
Immobiliare che aveva un programma di valorizzazio-
ne delle sue aree fabbricabili e di restauri e incremen-
to edilizio nel centro della città.
In quell’anno era con me l’ottimo amico e collega
Walter Manfredi che mi fu sempre vicino e collaborò
fraternamente al mio lavoro. Perfetto professionista,
di tratto ed intuito senza pari, attivissimo, instancabi-
le. Dopo qualche tempo lo interessai ai miei nuovi la-
vori che così poterono aumentare di volume. Tra l’al-
tro mi viene aggiudicata, dall’Istituto per le Case Po-
polari, la costruzione di due gruppi di fabbricati: uno
al quartiere Trionfale, l’altro al Viale Angelico. Era
anche in corso il completamento della Caserma degli
allievi Guardia di Finanza che mi offriva l’occasione
di frequenti contatti con gli ufficiali del Comando Ge-
nerale e con i funzionari del Ministero con i quali,
avendo avuto agio di apprezzare la mia opera, mi affi-
darono la costruzione di alcuni fabbricati della Coop.
“Vis Unita Fortio” costituita tra loro sulla via Nomen-
tana e a viale Regina Margherita.
Nel 1921 un’altra cooperativa tra impiegati ferroviari,
la “Voluntas et Labor”, mi affidò un lotto delle sue co-
struzioni al quartiere Salario e in subappalto le opere
stradali che il Comune le aveva affidato. Nello stesso
quartiere il Consorzio Edile Italiano – Presidente
l’On.le Attilio Susi – mi concedette altri lavori appal-
tati dal Comune così che la sistemazione viaria della
zona, tra il fosso di S. Agnese e la via Salaria fu quasi
tutta effettuata da me.
Il grande avvenimento dell’epoca, di risonanza mon-
diale, si verificò quando S.S. Papa Pio XI manifestò
improvvisamente la sua volontà di impartire, appena
eletto, la solenne benedizione apostolica “Urbi et
Orbi” affacciandosi alla loggia esterna della Basilica
di S. Pietro.

Vi fu tra le autorità una certa preoccupazione per
l’eccezionale avvenimento e per le disposizioni che
occorreva prendere per la prevista affluenza di citta-
dini desiderosi di assistere alla benedizione che dal
1870 non era più data all’esterno del Tempio. Al Co-
mune fu affidato l’incarico di carattere urgentissimo
della costruzione di una robusta separazione a conte-
nimento della folla tra la Piazza S. Pietro e la gradina-
ta di accesso alla Basilica in maniera che questa rima-
nesse sgombra. Questa opera di tutela e separazione
doveva eseguirsi in una notte.
Il mattino precedente la cerimonia mi trovavo occa-
sionalmente nell’ufficio dell’Assessore ai LL.PP. Avv.
Pietro Del Vecchio, presenti l’Ing. Carlo Grazioli con-
sigliere comunale, l’Ing. Cinelli, direttore dell’ufficio
LL.PP., tutti preoccupati dell’opera, dubitando di po-
terla eseguire tempestivamente, tanto più che alcune
ditte specializzate in lavori del genere avevano rifiu-
tato di assumersi la grave responsabilità. Mi permisi
di interloquire: “Se crede Assessore, posso eseguire
in tempo utile lo stecconato e, tenuto conto della de-
stinazione, lo farò col solo rimborso delle spese della
mano d’opera e del trasporto dei materiali occorren-
ti, in quanto avendo in costruzione alcuni fabbricati
nella prossima via Andrea Doria mi sarà facile e il tut-
to si ridurrà alle spese di trasporto, posa in opera e ri-
porto in cantiere del legname impiegato. Qualche
migliaio di lire e si farà tutto. – Va bene, provveda su-
bito, ma l’avverto che se domani mattina alle 8 non
c’è lo steccato pronto… Si rammenti bene eh, lei
non metterà più piede qua dentro. – Stia tranquillo,
Assessore”.
Difatti alle 5 del mattino, tutto era pronto e fu una ve-
ra massa di popolo quello che si pigiò contro quello
stecconato che resistette a dovere.
Usufruii del privilegio di assistere alla eccezionale
cerimonia dal piazzale antistante la Basilica. Me lo
ero anche meritato veramente, ché l’Assessore poi
confidò che altri per quell’opera avevano chiesto
dalle 200 alle 250 mila lire. La mia fattura fu di lire
10.015. n
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Il Cefme fu fondato nel 1953 per una 
felice intuizione di Ezio Micaglio presidente dell’Acer, 

Roberto Palmucci della Fillea, Francesco Altini della Filca, Tullio Repet-
to della Feneal.

I rappresentanti delle imprese e dei lavoratori decisero di a�rontare insieme uno dei 
problemi che la società italiana aveva di fronte: la preparazione delle maestranze edili da 

impiegare nei cantieri.
I primi corsi furono serali per le Þgure classiche del settore: muratori e carpentieri. Erano gli anni dello 

sviluppo delle città, in cui le mutate tecnologie costruttive insieme alle prime esperienze di utilizzo del 
cemento armato, costringevano gli operatori del settore ad una operazione di aggiornamento e specializzazio-

ne molto rapida.
Verso la Þne degli anni ’70 l’Ente ritenne opportuno pensare ad una formazione diversa, rivolta soprattutto ai giovani 

che uscivano dalla scuola dell’obbligo, con corsi di specializzazione biennale, perché in quegli anni il problema da 
a�rontare era preparare nuova forza lavoro per sostituire la generazione degli operai del dopoguerra. 

E’ nel corso degli anni ’80 che il Cefme si avvia a diventare quello che oggi che tutti conoscono. È in quegli anni infatti che 
viene acquistata e subito ristrutturata la sede di Pomezia, con l’idea di fondo di farne una sorta di college dedicato al settore 
dell’edilizia. 
La Þne degli anni ’80 vede l’inserimento dei primi lavoratori extracomunitari nei cantieri edili e anche allora la scuola edile fu 
in prima linea, con attività formative mirate, contenenti moduli sia professionalizzanti che di alfabetizzazione linguistica e 
normativa. 
Dopo un periodo di crisi degli anni ’90 il Cefme ritrova nuovo vigore e rinnovata vitalità.
Non più solo operai, ma tecnici, professionisti, installatori, studenti, liberi professionisti, titolari di impresa: tutto il settore 
delle costruzioni trova il suo punto di incontro nel Cefme.  La storia di oggi è quella di un ente che ha continuato a farsi 
interprete delle trasformazioni del settore attraverso la realizzazione dei percorsi formativi integrati.

Il Cefme negli ultimi anni è cambiato, grazie anche all‘impegno del suo Presidente Giuseppe D’Ascenzo, perseguen-
do l’obiettivo di diventare uno degli strumenti politici ed operativi delle parti sociali, integrato in misura sempre 

maggiore con il tessuto produttivo. 
Per fare ciò il Centro di Formazione è diventato “la scuola” del settore edile. Fare formazione professionale 

in modo serio non vuol dire soltanto progettare e realizzare corsi. E’ fondamentale comprendere 
come il compito del Cefme non si esaurisca con l’erogazione della formazione ma prosegue 

con la Þnalizzazione di una occasione di lavoro.
Il Cefme sta oggi diventando un ente erogatore di servizi, in cui la formazione avrà 

ancora un ruolo predominante, ma collegata sempre più strettamente 
alle esigenze del mondo delle imprese, in stretto contatto con 

il mondo della scuola, dell’Università e degli 
ordini professionali.

LA FORMAZIONE È LA PRIMA REGOLA CONTRO GLI INFORTUNI

Cefme. Ente paritetico che da 55 anni organizza corsi per le maestranze edili
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Il coraggio di innovare

n Nell’anno europeo della creatività e dell’innova-
zione, la Provincia di Roma, volendo valorizzare i
suoi giovani talenti, ha bandito il premio “Cavaliera-
to Giovanile”. È un riconoscimento destinato ai mi-
gliori talenti under 35, ovvero tutti i giovani che si
sono distinti nei settori dell’imprenditoria, dell’in-
novazione, della cultura, della musica, dell’arte, del-
lo spettacolo e della comunicazione. Il criterio di va-
lutazione nell’assegnazione del Cavalierato è assolu-
tamente meritocratico, non sono accettate autocan-
didature, ma le nomination possono arrivare da
chiunque. Requisiti fondamentali: non aver compiu-
to 35 anni, aver operato negli ultimi tre anni nella
Provincia di Roma o nel Lazio, non importa la nazio-
nalità e neppure la residenza all’estero per gli italia-
ni originari di Roma. La scelta dei migliori è stata de-
cretata da una giuria di giovani di successo, presie-
duta dal sociologo Giuliano De Empoli.
“Proprio nell’anno europeo della creatività, la Pro-
vincia di Roma mette in campo idee per aggredire il
cancro tutto italiano della mortificazione del merito,
che muore asfissiato dalla burocrazia. In un momen-
to di crisi come quello che stiamo vivendo, non ba-
sta mettere in campo ricette anticicliche, bisogna
scommettere sul nuovo; investire sui giovani talenti,
sulla loro creatività”, con queste parole, il presiden-
te della Provincia di Roma Nicola Zingaretti ha pre-
sentato, il 5 maggio 2009 a Palazzo Valentini, il rico-
noscimento per i giovani più talentuosi dell’area me-
tropolitana. Un percorso per mettere in evidenza
professionalità, competenze e conoscenze. Il premio
consiste nell’iscrizione all’albo d’oro del Cavalierato
del Lavoro e in una spilla artistica ufficiale del Cava-
lierato Giovanile. 
Nel settore dell’innovazione ha vinto un nostro com-
ponente dell’ACER Giovani: Giorgio Orazietti.
Amante delle scalate in montagna, appassionato roc-
ciatore, applica le tecniche alpinistiche ai lavori edi-
li raggiungendo punti inaccessibili, appeso a funi co-
me uno scalatore, nel pieno rispetto della sicurezza
sui cantieri. Opera su facciate di palazzi, senza pon-

teggi, con notevoli risparmi per i suoi clienti.
La meritocrazia, a volte, la spunta, i talenti ci sono
ed è giusto che si parli di loro. Questo nostro Bel
Paese, che vive una fase drammatica dal punto di vi-
sta produttivo, ha bisogno di una boccata d’ossigeno
attraverso un sostegno ed una valorizzazione a chi
merita.
Einstein diceva “la crisi è la più grande benedizione
per le persone e le nazioni, perché la crisi porta pro-
gressi. La creatività nasce dall’angoscia, come il gior-
no nasce dalla notte oscura. È nella crisi che sorge
l’inventiva, le scoperte e le grandi strategie. Chi su-
pera la crisi, supera sé stesso senza essere superato”. 
Non possiamo pretendere che le cose cambino, se
continuiamo a fare le stesse cose. Chi attribuisce ai
momenti di crisi i suoi fallimenti e difficoltà, morti-
fica il suo stesso talento e dà più valore ai problemi
che alle soluzioni. La vera crisi è la crisi dell’incom-
petenza, del piangersi addosso, del canagliesco ar-
raffa arraffa privo di risultati sostanziali. L’inconve-
niente delle persone e delle società è la pigrizia nel
cercare soluzioni o vie d’uscita giuste. Le sfide sono
necessarie. Senza sfide la vita è una routine, una len-
ta agonia, ma non importa chi vince o chi perde, ciò
che conta è l’impegno adoperato, le regole del gio-
co che hai usato, le persone che hai aiutato, la cora-
lità di chi ti ha sostenuto. Queste sono cose che nes-
suna sconfitta potrà mai abbattere. Senza sfide non
c’è merito. È nella difficoltà che esce il meglio di
ognuno.
Abbiamo tutti bisogno di essere valorizzati nei nostri
talenti, per trasformarci e migliorarci. Per avere fi-
ducia e per dare fiducia. Per andare avanti. Anche
un popolo di anziani, soprattutto anziani di testa, li-
tigioso e diffidente di ogni modificazione, ha biso-
gno di rinnovarsi. Innanzitutto per rigenerarsi.
Finiamola una volta per tutte di esaltare il conformi-
smo, ripercorrendo le stesse strade e ricommetten-
do gli stessi errori del passato. Lavoriamo duro. Su-
periamo l’unica crisi pericolosa, che è la tragedia di
non voler lottare per superarla. n
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Cavalierato giovanile

PENSIERI

di Elisabetta Maggini

Il coraggio 
di innovare
La Provincia di Roma ha bandito un premio 
per valorizzare i nuovi talenti e dare il giusto
riconoscimento al merito. Premiato 
un componente di ACER Giovani 



gio. Ed è proprio sulla fuga del tempo, sulla sua
caducità a cui è legata la vita umana, su quel me-
mento mori che ha inseguito la vita istituzionale
dei due magistrati, che gli artisti hanno voluto
esprimere fortemente tutta la disapprovazione:
mai più! È su quell’ora esatta dell’attentato, su
quelle 17 e 58, su quelle lancette spezzate da una
crepa fulminea, su quella voragine che ha fracas-
sato il cuore dell’Italia che gli artisti hanno voluto
contrassegnare: no! È su quella meridiana che in-
dica il sud, la direzione di quella terra bagnata dal
sole e profondamente marcata dall’ombra alla so-
litudine, dentro la quale vivono tutte le contraddi-
zioni avvolte nel concetto di popolo, che gli artisti
hanno voluto dire: basta!
Eppure, non è bastato realizzare l’opera scultorea
per suscitare un senso di riverenza ad un simbolo
che esprime un netto, sociale e civile rifiuto alla
violenza organizzata. Infatti, proprio qui, al centro
di Piazza Bologna, dove è stata posizionata la stele
in memoria dei giudici palermitani, il 1° e 2 mag-
gio di quest’anno, alcuni facinorosi, indifferenti
del profondo significato rappresentante la targa
commemorativa, hanno vilipeso il monumento e lo
spirito in esso contenuto. 
Con la Meridiana si voleva unicamente racchiudere
tutta la drammaticità di quegli eventi, causa di una
netta spaccatura, di una profonda ferita che solca
la storia d’Italia, la storia di una terra che vuole re-
sistere, che vuole battersi e vuole ribellarsi ad ogni
forma di prevaricazione e illegalità, ad ogni forma
di sistema strutturato sul “malaffare”. Una terra ca-
pace di erigere la propria dignità sull’orgoglio del-
le differenti radici culturali, una terra che sa com-
battere quando viene umiliata e sa unirsi in una so-
la voce, in un’unica parola: rispetto.
È su tali basi che il 18 maggio 2009, nel momento
di apertura della manifestazione dedicata alla Setti-
mana della Legalità “La Meridiana” è stata riconse-
gnata dal CEFME ai cittadini e alle istituzioni in tut-
ta la sua bellezza originale. n

La Regione recupera 
i sottotetti a fini abitativi

di Pierluigi Cipollone

La Regione Lazio ha recentemente approvato una leg-
ge – la numero 13 del 21 aprile – per il recupero, a fi-
ni abitativi, dei sottotetti esistenti. Finalità della legge è
quella di limitare il consumo del territorio attraverso
un più efficace riutilizzo, nel rispetto delle caratteristi-
che degli immobili, dei volumi esistenti.
Primo aspetto da evidenziare è quello relativo alla defi-
nizione che la legge dà del sottotetto. Esso viene inqua-
drato come quel volume sovrastane l’ultimo piano del-
l’edificio, o di una sua parte, ricompreso nella sagoma
di copertura il quale, all’atto del rilascio del titolo abi-
litativo, non sia stato computato come volume residen-
ziale.
Il secondo aspetto è invece legato alle condizioni previ-
ste dalla disposizione regionale per poter usufruire del-
l’opportunità. Innanzitutto l’edificio sul quale è ubica-
to il sottotetto deve essere stato legittimamente realiz-
zato ovvero, se realizzato abusivamente, condonato nel
rispetto della normativa vigente.
Seconda condizione è che vi sia un’altezza media inter-
na di 2,40 metri per gli spazi ad uso abitazione, ricon-
ducibile a 2,20 metri per gli spazi accessori o di servizio
nonché per gli spazi ad uso abitazione degli edifici siti
in comuni o territori montani. Ulteriori prescrizioni
nel caso di locali con soffitti a volta o soffitti non oriz-
zontali.
La norma dispone poi che gli eventuali spazi di altezza
inferiori a quelle precedentemente illustrati debbano
essere chiusi mediante opere murarie o arredi fissi a
meno che tali spazi non corrispondano a fonti di luce
diretta.
Per assicurare i parametri fissati dalla legge, vengono
consentite modificazioni delle altezza di colmo e di
gronda, nonché delle linee di pendenza delle falde. Ul-
teriore prescrizione viene prevista nel caso in cui dal re-
cupero dei sottotetti vengono realizzate nuove unità
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Monumento alla memoria

Una stele 
per non dimenticare

Il CEFME restaura “la Meridiana” in piazza
Bologna dedicata a Giovanni Falcone, 
Paolo Borsellino e a tutte le vittime 
della mafia

Nell’anniversario della morte del giudice Giovanni
Falcone e sua moglie Francesca Morvillo, di Paolo
Borsellino e degli uomini della scorta, il CEFME ha
voluto rinsaldare con un atto di solidarietà, il pro-
prio sentimento di condanna al sistema e alle logi-
che mafiose accettando di restaurare la Meridiana
di Piazza Bologna. Il monumento, dedicato a Gio-
vanni Falcone e a tutti i magistrati uccisi dalla mafia,
era stato donato nel 2000 dal CEFME al Comune di
Roma.
Nel ricordo della morte di Giovanni Falcone, avve-
nuta il 23 maggio 1992 nella strage di Capaci, il
Municipio Roma III ha voluto dedicare a questo
momento il valore di un rinnovato impegno civile
e democratico. In concomitanza con la Settimana
della Legalità (organizzata dall’Istituto “Falcone e
Borsellino”, dal III Municipio di Roma e dall’asses-
sorato regionale all’Istruzione) – e a seguito di atti
vandalici perpetrati nel frattempo sul momento – il
III Municipio ha chiesto all’Ente bilaterale di For-
mazione di Roma e Provincia un intervento di re-
stauro per poter inaugurare la stele in presenza
delle scolaresche e dei cittadini. Il consenso da par-
te del presidente del CEFME, ingegner Giuseppe
D’Ascenzo, della vice presidente Anna Pallotta e
del direttore generale Fernando Santucci, è stato
immediato. Il CEFME ricostituisce la stessa squadra
che aveva realizzato il lavoro nel 2000: mette a di-
sposizione la propria struttura, richiama gli artisti,
che senza alcun indugio si rendono disponibili a la-

vorare a titolo gratuito, i suoi professionisti e le sue
maestranze per poter restituire al manufatto tutte
le sue caratteristiche originarie e di decoro.
Grazie alla totale adesione manifestata dalle parti
sociali (ACER e le Organizzazioni sindacali di ca-
tegoria – Fillea Cgil, Filca Cisl, Feneal Uil), nel
2000, l’Ente di formazione del settore edile, deci-
se di donare al Comune di Roma un’opera allo
scopo di “Non dimenticare”. La Meridiana, su
progetto dell’architetto Giancarlo Micheli, è stata
realizzata in travertino romano dallo scultore Ga-
briele Altobelli, coadiuvato dagli artigiani e dalle
maestranze del CEFME con il coordinamento del-
l’architetto Roberto Mercorella. L’idea era quella
di eseguire un manufatto che trasmettesse nella
sua stilistica essenzialità il terrore e l’orrore
espresso da quell’assurdo gesto, un solo ed unico
gesto tutto compreso nel ticchettio di un orolo-
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ferimento alla valutazione dell’offerta economica, una
formula matematica la quale aveva condotto ad una ri-
partizione di punteggio di questo tipo : al soggetto ag-
giudicatario, a fronte di uno sconto proposto pari al
2,69, punti 28,15; all’appellato, con uno sconto del
4,14, punti 28,40; al terzo classificato con uno sconto
del 13,37, punti 30.
Secondo la pronuncia in commento, l’applicazione
della suddetta formula appare illogica e sintomatica
del vizio di eccesso di potere. Secondo i giudici, infatti:
“all’esito delle operazioni di calcolo ed a fronte di un
ribasso (quello offerto dall’ATI ricorrente) pari circa al
doppio dell’altro (quello offerto dall’ATI. controinte-
ressata) - sono stati poi assegnati punteggi economici
che si differenziano solo per 0.25 punti l’uno dall’altro
(su un totale di 30 punti complessivamente attribuibi-
li), per cui l’incidenza concreta dell’offerta economica
è stata clamorosamente ridotta, fino a divenire quasi ir-
rilevante ed a snaturare il metodo stesso di selezione
prescelto dalla stazione appaltante (quello dell’offerta
economicamente più vantaggiosa) che, per definizio-
ne, presuppone un duplice criterio di valutazione, ba-
sato sull’elemento qualità ma anche sull’elemento
prezzo.”.
A sostegno di detta argomentazione, il Consiglio ha ri-
chiamato il principio sostenuto in una precedente de-
cisione, in virtù del quale era stata affermata l’illegitti-
mità di quelle formule matematiche che si risolvano
nella sostanziale vanificazione sul rilievo che anche lo
sconto offerto deve avere nella valutazione complessiva
dell’offerta economicamente più conveniente (Consi-
glio di Stato, Sez. V, sentenza n. 5194 del 28.9.2005).
Sulla base di tale orientamento, i giudici di Palazzo Spa-
da sono giunti ad sostenere, pertanto, che la formula
da utilizzare per la valutazione della offerta economica,
e scelta dall’Amministrazione con ampia discrezionali-
tà, deve consentire una ripartizione dei punteggi tra le
singole offerte economiche che risulti connotata da
non incongrui rapporti proporzionali. Tale condizione
non è stata soddisfatta nella fattispecie presa in esame,
laddove il criterio applicato, in considerazione dei pun-

teggi assegnati, non è certamente conforme a tale prin-
cipio.
Infatti, ferma la legittimità della attribuzione del pun-
teggio massimo alla offerta che aveva praticato lo scon-
to maggiore (30 punti per lo sconto del 13,75), si è pe-
rò pervenuti, in applicazione della formula, alla asse-
gnazione di punti in misura di poco inferiore (28,40 e
28,15) alle concorrenti che avevano presentato ribassi
assai più ridotti, pari a circa un terzo (4,14) e circa un
quarto (2,69) rispetto a quello più alto.
L’effetto del detto meccanismo è quello di privare di
sostanziale incidenza la stessa offerta economica e di
assegnare preponderanza decisiva a quella tecnica, in
contrasto con quello che era il rapporto potenziale og-
getto di autolimitazione da parte della stessa ammini-
strazione e che era stato fissato in 70/30.
In buona sostanza i giudici amministrativi hanno inte-
so censurare la prassi invalsa presso numerose pubbli-
che amministrazioni secondo cui nella combinazione
dei vari elementi di valutazione dell’offerta economica-
mente più vantaggiosa, la rilevanza dell’elemento prez-
zo (al di là del punteggio massimo teoricamente attri-
buito al medesimo) viene sostanzialmente depotenzia-
ta attraverso l’utilizzo di formule matematiche idonee
a sterilizzare la differenza tra i vari ribassi praticati dal-
le imprese.
Alla luce dell’interpretazione rammentata, ne deriva
che nell’ambito delle gare caratterizzate dal criterio di
aggiudicazione dell’offerta economicamente più van-
taggiosa :
- è illegittima la scelta di un metodo di attribuzione di

punteggio al prezzo che abbia l'effetto di privare di
sostanziale incidenza l'offerta economica, assegnan-
do preponderanza decisiva a quella tecnica;

- deve essere adottata una formula che consenta una
distribuzione del punteggio per l’offerta economica
proporzionale alla differenza tra i ribassi proposti; ta-
le obiettivo può essere conseguito attraverso il sistema
della interpolazione lineare il quale si fonda sull’attri-
buzione di punteggi proporzionati all’entità del ribas-
so proposto. n

65immobiliari.
In questo caso la possibilità di recupero è condizionata
al reperimento di spazi per i parcheggi pertinenziali se-
condo le quantità previste dagli strumenti urbanistici
comunali con un massimo, comunque, di 25 metri
quadrati per ogni nuova unità immobiliare.
Nel caso in cui fosse dimostrata l’impossibilità di repe-
rire tali spazi, viene prevista, con una dizione non mol-
to chiara, la monetizzazione di tali superfici attraverso
il versamento al comune di una somma pari al costo ba-
se di costruzione per metro quadro dello spazio per
parcheggi da reperire.
Infine, con riferimento ai soli comuni destinatari del
fondo regionale per il sostegno all’accesso alle abitazio-
ni in locazione – legge regionale 12 del 1999 – l’inter-
vento di recupero è subordinato all’obbligo di destina-
re la nuova unità immobiliare alla locazione a canone
concordato ex lege 431/98 per un periodo non infe-
riore ad otto anni, fatta salva l’eventualità che l’unità
venga utilizzata come prima casa da un parente in linea
retta del proprietario, con l’obbligo di non alienarla
per un periodo di cinque anni.
Dal punto di vista urbanistico l’intervento di recupero
dei sottotetti viene classificato come intervento di ri-
strutturazione edilizia ed assoggettato alla correspon-
sione dei contributi di urbanizzazione per la sola parte
resa abitativa.
Detto contributo può essere aumentato, previa apposi-
ta delibera comunale, fino ad un massimo del 20 per
cento rispetto alle tabelle vigenti al fine di utilizzarli per
interventi di riqualificazione urbana.
La legge regionale prescrive inoltre che gli interventi
di recupero debbano garantire il rispetto delle caratte-
ristiche dell’edificio, sia con riferimento al contesto in
cui esso è ubicato e sia con riferimento alle prescrizio-
ni igienico-sanitarie relativamente alle condizioni mini-
me di agibilità dei locali. Proprio con riferimento a ta-
le finalità, la norma consente l’apertura di finestre o lu-
cernari.
Relativamente alle sole parti recuperate a fini abitativi,
l’intervento di recupero del sottotetto deve prevedere

un adeguato isolamento termico nonché, in attuazione
delle prescrizioni contenute nella legge regionale sul
risparmio energetico, il ricorso a fonti energetiche rin-
novabili ed al risparmio idrico.
Ferma restando la possibilità per i comuni di disporre
l’esclusione totale o parziale di alcune zone territoriali
ovvero di determinati edifici dall’applicazione delle
prerogative offerte dalla legge regionale, in ogni caso
le opportunità di recupero non si applicano alle zone
omogenee di tipo A di cui al D.M. 1444/1968 (Centri
Storici).
Ultima prescrizione è quella relativa alla necessità per i
richiedenti di conferire ovvero monetizzare gli stan-
dard urbanistici mancanti qualora l’intervento si pon-
ga in deroga ai limiti fissati dal decreto ministeriale pre-
cedentemente richiamato. n

Offerta economicamente 
più vantaggiosa.
Rilevanza dell’elemento 
prezzo

di Gianluca Celata

Si commenta qui di seguito una recente sentenza del
Consiglio di Stato in materia di offerta economicamen-
te più vantaggiosa, con particolare riguardo al tema
della valutazione dell’elemento economico di cui si
compone l’offerta.
Nel caso sottoposto al vaglio del supremo organo di
giustizia amministrativa (si trattava di procedura ad evi-
denza pubblica da aggiudicarsi con il criterio del-
l’OEPV), la commissione di gara aveva adottato, con ri-
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INSERIMENTI SUL PORTALE ACER
DI CIRCOLARI E BANDI DI GARA 
(APRILE 2009)

Sindacale e Lavoro
SL1457 - Apprendistato professionalizzante - Portale regio-

nale iscrizione corsi formazione - Regione Lazio:
obbligo di iscrizione ai corsi di formazione per ap-
prendistato professionalizzante tramite sistema in-
formatico S.APP.

SL1458 - DURC per benefici contributivi - Scadenza
30/04/09 per invio autocertificazione 

SL1459 - Festività del 12-13 aprile 2009 (Pasqua e Lunedì
dell’Angelo), 25 aprile 2009 (Anniversario della
Liberazione) e 1° maggio 2009 (Festa del Lavoro) 

Lavori Pubblici
ELP705 - Project financing - Scelta promotore - Diritto pre-

lazione - Interpretazione - Sentenza del Consiglio
di Stato, sez. V, n. 1741 del 23 marzo 2009 - Pro-
ject financing - Scelta promotore - Diritto prela-
zione - Disciplina transitoria - Interpretazione 

ELP706 - Sentenza Consiglio di Stato, sez. V, n. 1736 del 23
marzo 2009 - Requisito della c.d. “moralità profes-
sionale” ex art. 38, comma 1, lett. c), D.
Lgs.163/2006 - Reati gravi in danno dello Stato o
della Comunità - Esclusione dalla gara - Individua-
zione

ELP707 - Provvedimento dell’Autorità di Vigilanza del 15
gennaio 2009 - Regolamento concernente l`attivi-
tà di vigilanza e di accertamento ispettivo - Com-
mento

ELP708 - Sentenza Consiglio di Stato n. 1840 del 27 marzo
2009 - Gara - Omesse dichiarazioni - Integrazione
documentale - Esclusione - Illegittimità

ELP709 - Ministero della Difesa - Avviso di project financing
per la realizzazione infrastrutture alloggiative e
dei relativi servizi nei comprensori “Labicana”
“Cecchignola” e nelle Caserme “Zignani” e “Rufo-
lo”

ELP710 - Ministero della Difesa - project financing per la
realizzazione di alloggi e dei relativi servizi nei
comprensori “Labicana” “Cecchignola” e nelle
Caserme “Zignani” e “Rufolo”, avviso di rettifica e
disciplinare

ELP711 - Contributo in favore dell`Autorità di Vigilanza -
Novità per la partecipazione alle gare esperite dal
1° marzo 2009

ELP712 - Senato della Repubblica - bando di gara per l’af-
fidamento di lavori e servizi dell’area edile im-
piantistica

ELP713 - Parere 33 dell’11.03.2009 dell’Autorità di Vigilan-
za sui contratti pubblici di lavori, servizi e fornitu-

re - Sopralluogo - Modalità esecuzione - Clausole
restrittive - Legittimità.

Tecnico
TELP578 - Indice ISTAT costo di costruzione di un fabbrica-

to residenziale quarto trimestre 2008 

Edilizia Privata e Urbanistica
EPU694 - Avviso di vendita beni immobili del Sodalizio di

San Martino
EPU695 - Consiglio di Stato - Ordinanza di sospensiva degli

effetti della sentenza del TAR
EPU696 - Bando fondo rotativo - Pubblicazione delibera di

ammissione a finanziamento per l`ambito del Co-
mune di Roma

EPU697 - Pubblicazione legge per il recupero dei sottotetti
EPU698 - Approvazione proposte di Piano della Riserva Na-

turale della Tenuta dei Massimi
EPU699 - Aggiornamento indice di rivalutazione Istat per il

mese di marzo

Tributario
CC515 - Trasferimento di aree comprese in piani comuna-

li per insediamenti produttivi - Chiarimenti mini-
steriali

CC516 - Trasferimenti di immobili in piani urbanistici par-
ticolareggiati - Pronunce giurisprudenziali

CC517 - Aggiornamento dei coefficienti per determinare
il valore dei fabbricati strumentali - D.M. 23 mar-
zo 2009

CC518 - Applicazione in caso d’uso per gli elaborati pro-
gettuali

CC519 - Trasferimento del beneficio nel caso di cessione
di quota di proprietà

CC520 - Decadenza per alienazione entro cinque anni dal-
l’acquisto

CC521 - Sanzioni per Reverse Charge - Chiarimenti Mini-
steriali

Dati Statistici
USSL168 - Indice Istat relativo al mese di marzo 2009 - legge

29 maggio 1982, n. 297, art.5

Bandi di gara
Bandi di gara pubblicati nei mesi 
di aprile 2009

totale importo lavori pubblicati pari a € 84.029.454,76 di cui:
- Acea n. 2 € 6.000.000,00
- Astral n. 2 € 13.153.390,14
- Camera dei Deputati n. 1 € 5.087.379,06
- Comune di Roma n. 3 € 5.134.918,78
- Coni Servizi n. 1 € 7.150.000,00
- Ecoambiente n. 1 € 9.592.946,94
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