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CONTESTO SOCIALE nousine euror: <= (C [ I

AZIENDA CASA ENMELIA-ROMAGNA

@ Crisi economica e occupazionale

S Diminuzione del potere di acquisto

@ Poverta in aumento (ceto medio)

@ Aumento dei costi della casa

@ Aumento delle famiglie mononucleari
& Popolazione anziana in aumento

@ Indebolimento delle reti familiari




SITUAZIONE ECONOMICA E AMBIENTALE HOUSING EUROPE aCERI

& Affitti e/o mutui insostenibili

= Aumento dei costi della casa
(incidenza fino al 50% sul salario
medio mensile delle famiglie)

S Aumento dei prezzi dell’energia

= Aumento dei costi di gestione dei
condomini

S Aumento dei fenomeni di poverta
energetica e morosita sulle

bollette

COSTI DELLA CASA
INSOSTENIBILI

AZIENDA CASA ENMELIA-ROMAGNA

& Patrimonio edilizio energivoro

B Necessita di interventi di
manutenzione straordinaria,
abbattimento delle barriere
architettoniche e adeguamento
antisismico

@ Complessi edilizi inefficienti
& quartieri da riqualificare

]

QUALITA EDILIZIA
INSUFFICIENTE



SITUAZIONE DEMOGRAFICA E SOCIALE HOUSING EUROPE aCERI

AZIENDA CASA ENMELIA-ROMAGNA

B Costi della casa insostenibili @ Difficolta di reddito delle famiglie

“ - AUMENTO DELLE CRITICITA
Aumento della poverta
Aumento dei conflitti
Aumento del disagio sociale
Condomini a rischio di default
sociale ed economico




IL FABBISOGNO ABITATIVO HOUSING EUROPE aCERI

SOGGETTI

SFamiglie in difficolta
SGiovani coppie
SAnziani

BSingle

SPortatori di handicap
S Studenti
SiLavoratori in mobilita
SiPrecari

SiFamiglie monoreddito e persone
sole

AZIENDA CASA ENMELIA-ROMAGNA

BISOGNI

S Sostenibilita dei costi della casa
S Abbattimento spese energetiche
S Abbattimento spese di gestione

S Alloggi a canone sociale per le
famiglie meno abbienti

S Alloggi a canone calmierato
rispetto ai prezzi di mercato per le
famiglie a basso reddito
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OBIETTIVO: RIDURRE | COSTI DELLA CASA iy aCERI

@ Portare I'incidenza massima del costo della casa al 20-30% del reddito
medio delle famiglie

& canoni inferiori di almeno 20-30% rispetto al mercato
@ costi di gestione ridotti e contenuti al minimo (almeno -40%)
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E’ NECESSARIO METTERE IN CAMPO POLITICHE STRUTTURALI
DI LARGA SCALA

& AZIONI DIRETTE SUL PATRIMONIO PUBBLICO GESTITO

& AZIONI INDIRETTE SUL PATRIMONIO PRIVATO

!

aumentare |'offerta abitativa a canone sociale e calmierato con alloggi
pubblici e privati

aumentare I'offerta di servizi per I'abitare
avviare processi di riqualificazione urbana, edilizia, sociale
ridurre i costi di gestione della casa e in particolare i costi energetici



AZIONI PER LA RIQUALIFICAZIONE HOUSING EUROPE

RIQUALIFICAZIONE
URBANA

& Interventi di manutenzione ordinaria e
straordinaria

@ Qualita e ricerca nella progettazione

@ Riqualificazione energetica

@ Miglioramento di infrastrutture e viabilita

@ Reti tecnologiche e informatiche

@ Riordino degli spazi e del verde

@ Abbattimento delle barriere
architettoniche sensoriali e percettive

& Introduzione di innovazioni tecnologiche
e sistemi di domotica

@ Introduzione di elementi di comfort

@ Creazione di spazi di vita collettiva

@ Ottimizzazione delle spese gestionali
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AZIENDA CASA ENMELIA-ROMAGNA
REGGIO EMILIA

RIQUALIFICAZIONE
SOCIALE

@ Manutenzione, cura e rispetto del bene comune

@ Architettura della sicurezza che genera armonia
ed equilibrio

& Mix sociale per la sostenibilita dei condomini

@ Mantenere il radicamento delle persone nel
quartiere e nel territorio

@ Ottimizzare le risorse

@ Aumentare il processo di consapevolezza delle
potenzialita dei singoli, del condominio e della
Comunita

@ Favorire percorsi di solidarieta e di autonomia
delle persone

@ Promuovere il benessere relazionale

& Migliorare la governance territoriale e qualita
della vita



CECODHAS
HOUSING EUROPE a| ER

AZIENDA CASA ENMELIA-ROMAGNA
REGGIO EMILIA

E’ stata realizzata I'analisi del patrimonio di edilizia sociale che dal punto di
vista impiantistico comprende impianti centralizzati con produzione di energia,
impianti centralizzati con teleriscaldamento, impianti con riscaldamento
autonomo per alloggio.

Da una analisi di carattere parametrico attraverso uno studio di un campione
significativo per tipologia costruttiva, anno di costruzione e tipologia di impianto,
il fabbisogno energetico oscilla da 80 a 450 kWh/m2 annui corrispondenti a un
costo medio dell’energia che varia da 600 € a 2500 € annui.

L'obiettivo per gli edifici esistenti € I'edificio a consumo quasi zero secondo le
direttive europee a costi ottimali (70kw/mg/anno)

La Regione Emilia Romagna ha previsto per legge che parte del risparmio
energetico derivante dagli interventi di efficienza energetica possa essere
utilizzato per ripagare gli investimenti (anche attraverso 'aumento del canone
di affitto)
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PRIORITA’: SCENARIO REGIONALE HOUENC EUROPE aCERI

AZIENDA CASA ENMELIA-ROMAGNA
IIIII

@ ATTRAVERSO UN ACCORDO REGIONE, RSE,ACER si andra a definire un
data base di dati speditivi aggiornabili ;

Tali dati ci forniranno uno scenario provinciale e regionale

@ Le ACER proporranno ai tavoli provinciali la approvazione dei programmi di
riqualificazione del patrimonio

Individueremo le priorita di intervento e finanziamento

@ Ipotesi: riqualificazione profonda parallela ad una diffusa installazione di sistemi
di regolazione? : obiettivo immediato -20%, obiettivo a medio lungo termine —
50%

@ Gli scenari ci cosentono di gantificare il fabbisogno e di indirizzare anche |l
mercato
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AZIENDA CASA ENMELIA-ROMAGNA

Edifici di proprieta totalmente pubblica o dell’azienda di social housing
abitati da inquilini con redditi medi e bassi e con fenomeni di poverta
energetica

Edifici di proprieta mista pubblica e privata, con proprietari privati a medio
e basso reddito

Patrimonio edilizio con caratteristiche analoghe a quello privato che
necessita di interventi di riqualificazione energetica e, negli edifici piu
vecchi, di interventi di miglioramento antisismico e abbattimento delle
barriere architettoniche

Edifici con impianti centralizzati e edifici con riscaldamento autonomo per
alloggio

Scarsa redditivita del patrimonio gestito con risorse non sufficienti per
soddisfare il bisogno complessivo di riqualificazione e ammodernamento



COMPARAZIONE DEI COSTI ANNUALI DI
ALLOGGI CON PRESTAZIONI DIFFERENTI

S.H. NEW 25kWh/mqY

S.H. POST
RETROFITTING
80kWh/mqy

MARKET BUILD ANTE
1970/80 250kWh/mqY

MARKET ANTE 1960
400kWh/mqY

COST €

M7

dCER

AZIENDA CASA ENMELIA-ROMAGNA
REGGIO EMILIA

CECODHAS
HOUSING EUROPE

B TOTAL COST

B CONDOMINIUM

ENERGY

B RENT

0

2000

4000

6000

8000

10000

12000



/Q ’ \
FATTORI DI INFLUENZA DEL MERCATO it QCERN
DELL’AFFITTO T

IL MERCATO DELL’AFFITTO E' FORTEMENTE CONDIZIONATO DAI
COSTI COMPLESSIVI DELLA CASA

A fronte dellaumento dei costi di gestione della casa sta diminuendo il canone.
Nel patrimonio gestito da Acer pubblico e privato (Agenzia per l'affitto e
locazione permanente), il limite di sostenibilita complessivo é:

1 Canone 350€/mese = 4.200 €/annui
1 Spese energetiche € 1200 €/annui
1 Spese condominiali € 600 €/annui

Per un totale annuo di 6.000 €

Negli alloggi di edilizia sociale a canone calmierato dove i costi di gestione sono
piu elevati sono stati ridotti i canoni di affitto provocando una minor entrata di

circa 1.200-1500 €/annui per ogni alloggio



| PROTAGONISTI DEI PROGETTI DI HOUSING EUROPE aCERI
RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA R e

NEGLI EDIFICI RESIDENZIALLI

1 Ente proprietario o gestore
1 Amministratore di condominio (se previsto)
1 Inquilini e/o proprietari privati

1 Il sistema delle costruzioni (progettisti, imprese di costruzione
e gestione, ESCo, produttori di materiali e tecnologie ...)

] Ruolo dei Comuni PAES ,azioni dirette, diffusione, gioco
di squadra : per il patrimonio edilizio residenziale almeno
un fabbricato per comune con effetto sistema



Azione d’Unione n.2 — EPC nell’edilizia residenziale pubblica

Obiettivo: sperimentare I'Energy Performace Contract (EPC) in un gruppo di
edifici di edilizia residenziale pubblica (indicativamente uno per ogni Comune
dell’Unione) per migliorare il rendimento energetico dell’edificio, diminuendo i
costi delle bollette energetiche ai residenti, attraverso il modello EPC con FTT
(finanziamento tramite terzi).

FORNITORI 4
Apparecchiature Uhpm
N Prestit

\l_,l ISTITUTI FINANZIARI

Bolletta Bolletta Bolletta
energetica energetica energetica

’ Rimbors!
s

Installazione
gament! attraverso risparm Prima durante dopo stipula dellEPC

SOGGETTI COINVOLTI

Principale responsabile dell’'azione: Unione Val d’Enza

Altri Soggetti: Comuni dell’Unione, ACER Reggio Emilia.

Supporti Specialistici: professionisti del territorio specializzati in ambito energetico,
collaborazione con ufficio gare Unione.



LE AZIONI PER LA RIQUALIFICAZIONE HOUSING EUROPE aCERI

AZIENDA CASA ENMELIA-ROMAGNA

LA RIQUALIFICAZIONE EDILIZIA E UN’ESIGENZA DI CARATTERE
ECONOMICO, SOCIALE E AMBIENTALE E PUO INTERESSARE
SINGOLI EDIFICI O INTERI QUARTIERI

Quali azioni e strumenti mettere in campo:

] capacita di progettare, realizzare, gestire

_l risorse e strumenti finanziari

-l strumenti di garanzia

] governance per gestire processi complessi

« Abbiamo bisogno di attivita strutturali, quale il contenitore che
fa la regia? Aster? Per favorire il processo di trasformazione
del sistema



= M\
ACER

DIRETTIVE PER UNA CRESCITA INTELLIGENTE, SOSTENIBILE E
INCLUSIVA

Direttiva 31/2010/UE

Direttiva 27/2012/UE

Fondi strutturali

Strategia per il rilancio del settore delle costruzioni

Risoluzione del Parlamento Europeo delle Politiche Abitative
Legislazione Nazionale

Legislazione Regionale

Legge 80/2014 sulla casa



CAPACITA’ DI PROGETTARE, REALIZZARE E [iir® aCER‘I
GESTIRE e

E’ necessario sviluppare un nuovo approccio progettuale finalizzato
a raggiungere obiettivi di economicita degli interventi in cui il
rapporto costi/benefici sia sostenibile

@ formazione di figure professionali con competenze specifiche per la
progettazione di programmi complessi

E’ necessario che le imprese siano in grado di realizzare interventi di
riqualificazione energetica e di gestirli con garanzia di risultato

@ formazione alle imprese e capacita di fare rete per realizzare e
gestire progetti complessi



STRUMENTI FINANZIARI HOUSING EUROPE aCERI

AZIENDA CASA ENMELIA-ROMAGNA

Gli interventi devono trovare una loro copertura
finanziaria tramite:

1 risorse derivanti dal risparmio energetico( L 24 regionale...)

1 incentivi nazionali /europei/regionali (ecobonus per i privati, titoli di
efficienza energetica, conto termico per il settore pubblico).

1 Compartecipazione della proprieta

Manca un incentivo specifico per i proprietari privati che non hanno
reddito e quindi non beneficiano di incentivi fiscali

Per finanziare la riqualificazione energetica é indispensabile
’accesso al credito con bassi tassi di interesse
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UN ESEMPIO: IL PROGETTO FRESH - HOUSING EUROPE aCERI

www.acer.re.it A A B e

Obiettivo dell’intervento: conseguimento di un risparmio annuale
di energia pari al 35% rispetto ai consumi degli anni precedenti

Consumi pre-intervento Consumi post
7% Risparmio per il Cliente
Risparmio riconosciuto alla
28% ESCo per la realizzazione lavori

(pagato dal Cliente alla ACER)

Consumi
energetici prima
della
realizzazzione del

progetto (pagato
dal Cliente alla
Utiility)

Consumi energetici post-
65% intervento (pagato dal Cliente
all'Utility)

Gli inquilini rinunciano a parte dei risparmi per ripagare negli anni l'investimento sostenuto
(del 35% di risparmio complessivo agli inquilini rimane il 7%). Il contratto dura 12 anni ed &
prolungabile fino ad un massimo di 15 anni. Gli interventi vengono ripagati dall’eccedenza di
risparmio energetico che viene riconosciuta ai finanziatori, con garanzia delle ESCO sui
risultati operativi degli impianti



USO DEL RISPARMIO ENERGETICO HOUSING EUROPE .,a_ggmgl

Occorre lasciare una quota di risparmio all'inquilino pari al 10/20% (7?)
Il risparmio disponibile per ripagare un investimento puo essere cosi
recuperato:

1 aumentando il canone di affitto (da usare in particolare in condomini
con caldaie autonome)

] attraverso la fornitura di un servizio energetico (in tutti gli altri casi)

La Regione Emilia Romagna ha approvato una riforma legislativa
(dicembre 2013) che promuove il risparmio energetico e prevede la
possibilita di recuperare parte del risparmio per ripagare gli
investimenti



IL FINANZIATORE St QCER

AZIENDA CASA ENMELIA-ROMAGNA

Soggetto terzo che fornisce un finanziamento a fronte di garanzie
sulla qualita del progetto e solvibilita del committente:

 istituto bancario
] fondo

] ESCo con capacita finanziaria propria (Ilmltante)



SISTEMA DELLE GARANZIE HOUSING EUROPE aCERI

Progetto validabile dal finanziatore
Garanzia della prestazione dei materiali e delle tecnologie

& Garanzia della buona esecuzione dei lavori e della gestione. Contratto
di EPC tra committente ed ESCo. La ESCo fornisce una garanzia di
risultato (realizzazione opere) con una percentuale minima di risparmio
annuo per tutta la durata del contratto di realizzazione e gestione. La
durata del contratto e finalizzata al tempo necessario ad ammortizzare
I'intervento

S |l singolo proprietario o il condominio sono | soggetti che si impegnano
contrattualmente con la ESCo per il pagamento dei lavori e della
gestione

& Sono necessari fondi di garanzia e per le famiglie in difficolta
economica (fondo poverta)




| RAPPORTI CONTRATTUALI: UN ESEMPIO HOUSING EUROPE aCERI

La ESCo garantisce il risultato minimo del 35% e certifica i risultati

& Gliinquilini rinunciano a parte dei risparmi per ripagare in 12/15 anni
anni I'investimento sostenuto

@ |l contratto tra il committente ( condominio,azienda di social housing,
ecc.) e la ESCo dura 12/15 anni; se inferiore ai 15 anni & rinegoziabile
a fronte di ulteriori interventi migliorativi

@ La ESCo fattura, con cadenza bimestrale, i consumi e i servizi al
committente , fornendo il report con il monitoraggio dei consumi
individuali

B |l committente controlla la ESCo durante la fase di realizzazione e
gestione

S Il committente provvede a recuperare i crediti dagli inquilini per
ripagare le fatture emesse dalla ESCo




PERCORSO PARTECIPATIVO HOUSING EUROPE ua-ggmgl

IL PERCORSO PARTECIPATIVO E FONDAMENTALE PER
CONVINCERE INQUILINI E PROPRIETARI DELLA BONTA DELLA
PROPOSTA DI RIQUALIFICAZIONE

Occorre documentare bene i vantaggi:
& economici
& comfort
& minore manutenzione nel tempo
& aumento del valore immobiliare per i proprietari privati

Nella nostra esperienza i vantaggi non sono ancora compresi dalla gran
parte della popolazione e occorre formare gli Amministratori condominiali



PARTECIPAZIONE E CONDIVISIONE HOUSING EUROPE aCERI

In fase di progettazione e attuazione degli interventi saranno organizzate
Assemblee dei residenti ( Condominio se c’e ), proprietari e inquilini, al fine
di rilevare le osservazioni sulla proposta di riqualificazione.

La procedura comporta un processo di negoziazione, dal progetto
preliminare all’'approvazione del progetto esecutivo .

Durante l’esecuzione dei lavori occorre mantenere un rapporto
costante con gli inquilini e i proprietari.

A lavori ultimati, gli abitanti saranno informati e coinvolti nella
gestione al fine del raggiungimento del massimo risultato



VANTAGGI DELLA RIQUALIFICAZIONE HOUSING EUROPE

RISPARMIO ENERGETICO GLOBALE
RISPARMIO PER LE FAMIGLIE

COMFORT E IMPATTO POSITIVO SULLA SALUTE
MIGLIORAMENTO AMBIENTALE

IMPATTO OCCUPAZIONALE

S| DEVE FARE!

AZIENDA CASA ENMELIA-ROMAGNA



SISTEMA INDUSTRIALE REGIONALE HOUSING EUROPE aCERI

AZIENDA CASA ENMELIA-ROMAGNA

@ SETTORE COSTRUZIONI QUALI BENEFICI ,PER COSA ED
ESEMPIO DELLA POTENZIALITA'’
@ PRODUTTORI DI TECNOLOGIE E MATERIALI

W ASTER
W PIATTAFORME REGIONALI
W CLIMATE-KIC
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POLITICHE ABITATIVE CHE RISPETTINO CONDIZIONI DI CRESCITA
INTELLIGENTE, SOSTENIBILE E INCLUSIVA
RAPPRESENTANO UNA MODALITA’ EFFICACE
PER AFFRONTARE E SUPERARE FASI DI CRISI
E OFFRONO OPPORTUNITA’

PER IL FUTURO DELLE CITTA’ E DEI NOSTRI CITTADINI
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LE ATTIVITA’ DI ACER PER EDIFICI E CITTA’ ‘
INTELLIGENTI aCER I

AZIENDA CASA REGGIO EMILIA

eleassistenza
Controllo dei

consumi

Riqualificazione
energetica

Controllo ISE

Domotica e redditi

_a Comunita:
isorse e bisognj

ervizi leggeri
di vicinato

Agenzia
per I’affitto

Portierato
sociale

Mediazione
sociale

Prevenzione
del degrado

Gestioni
condominiali
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LE ACER PROPRIO PER LE COMPETENZE E | SERVIZI INTEGRATI
PER L’ABITARE POSSONO DARE UN FORTE CONTRIBUO PER
| PROGRAMMI DI RIQUAIFICAZIONE URNANA

(riqualificazione sociale, efficienza del sistema edilizia ed urbano...)
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GRAZIE PER L’ATTENZIONE HOUS NS EURDPE ua_ggmgl

Marco Corradi

Presidente Acer Reggio Emilia
Coordinatore delle Acer del’Emilia Romagna
Member of the Board of Directors
Housing Europe

E-mail: marco.corradi@acer.re.it
www.acer.re.it
www.housingeurope.eu
www.powerhouseeurope.eu
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