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Premesse
È da sottolineare positivamente l’intenzione del Governo di affrontare l’emergenza abitativa presente ormai in diverse parti del Paese e sotto diverse forme, a partire dalla presenza di famiglie che non riescono ad accedere né all’offerta pubblica né al mercato privato – fascia grigia – studenti fuori sede, lavoratori che devono spostarsi dalle città di origine, fino ad arrivare alle nuove esigenze poste dagli ormai numerosi grandi anziani e all’aumento esponenziale delle famiglie unipersonali spesso fragili. Gran parte di tale domanda abitativa ricerca peraltro soluzioni in affitto e non solo per questioni economiche ma legate agli stili di vita e agli spostamenti lavorativi e di studio.
La possibilità di creare operazioni in PPP è prevista per interventi di recupero immobili che prevedono in modo integrato la realizzazione di ERP/ERS, immobili le cui condizioni consentono maggiore sostenibilità dell’operazione. I contributi pubblici vanno ai soggetti pubblici, mentre l’investimento privato rientra invece nei Programmi infrastrutturali di edilizia integrata, ove tuttavia, data l’ambiguità della denominazione, non è chiaro se rientrino solo gli alloggi. 
Si rilevano tuttavia alcune criticità del decreto, a partire dai rapporti con le autonomie locali considerato l’accentramento delle competenze con nomina del Commissario. Tale meccanismo commissariale, con strutture operative ed esperti, appare sovrabbondante e del tutto estraneo al sistema delle autonomie locali, foriero di potenziali conflittualità quando gli interventi atterrano sui territori. Sarebbe dunque necessario prevedere lo strumento delle Intese con le Autonomie locali nella definizione delle scelte.
Quanto ai riferimenti ai programmi di rigenerazione urbana, presenti in più parti del decreto, si evidenzia che tali programmi non sono attualmente esistenti né normati da alcuna norma di legge.
Il decreto stanzia inoltre poche risorse pubbliche per l’edilizia sociale e integrata, senza creare le condizioni per attrarre investitori privati né prevedere tempistiche chiare per l’espletamento dei vari compiti assegnati, con conseguenze sulla tempistica, l’efficienza, e la certezza delle procedure. 
Ulteriori rischi possono ravvisarsi nella previsione di grandi programmi straordinari, con scardinamento di norme, procedure e strumentazione urbanistica e spesso con obbligo di investimento straniero che possono funzionare nelle grandi città ma rischiano di non essere adeguate alle città di minori dimensioni.
Occorre a tale riguardo sottolineare che il fabbisogno abitativo non riguarda solo le grandi città, nelle quali i valori di mercato forse possono consentire di sostenere un 70% di edilizia ERS mediante la residua quota di edilizia libera, con prezzi inferiori del 33% rispetto a quelli di mercato. È necessario pensare anche programmi riferiti a realtà medie con meno vincoli per garantire la fattibilità economico finanziaria, oltre che con procedure semplificate e regole più flessibili.
Sarebbe altresì opportuno prevedere delle premialità per incentivare l’innovazione nella filiera edilizia, ad esempio prevedendo quale criterio di scelta per la selezione dei soggetti privati con il quali avviare la costituzione di partenariati le proposte innovative per ridurre i costi mantenendo inalterata la qualità delle prestazioni.
Si evidenzia inoltre come l’introduzione di procedure straordinarie e derogatorie dimostri la sempre più urgente necessità di riforma del DPR 380/2001 ma anche di adozione di un quadro giuridico nuovo per l’urbanistica, ormai orientata prevalentemente verso la rigenerazione urbana. È infatti necessario garantire la certezza del diritto evitando di procedere in modo settoriale ed emergenziale, modus operandi che rischia di disorientare gli operatori e di accrescere i contenziosi.
Quanto ai costi di ristrutturazione degli immobili di edilizia residenziale pubblica (case popolari / housing sociale pubblico), i costi di ristrutturazione al mq in Italia non hanno un benchmark unico nazionale: dipendono da stato dell’immobile, impianti, efficientamento energetico, vincoli urbanistici e costo della manodopera locale. 
Per cercare di fornire elementi, come richiesto dall’on. Santillo in sede di audizione, si può dire che considerando il costo delle sole opere, realisticamente il costo medio per una ristrutturazione “ERP standard” (rifacimento impianti, bagni, serramenti, pavimenti, efficientamento minimo, parti murarie leggere), si aggira sui 1.300€/mq; con miglioramento sismico ed energetico il costo medio sale a non meno di 2.200€/mq; per ristrutturazioni “leggere” (il solo rifacimento di impianti, bagni, pavimenti) difficilmente scende sotto i 700€/mq. 
A questi costi vanno aggiunte le spese tecniche e oneri accessori, per arrivare perciò a valori medi di 1.600€/mq, 2.600€/mq, 900€/mq.

Osservazioni generali sul testo
1) Articolo 1 – Finalità e oggetto
Dal comma 1 si evince che il perimetro di applicazione del decreto riguarda principalmente il patrimonio edilizio esistente e il campo della rigenerazione urbana, a conferma delle difficoltà di legiferare in modo organico sulla rigenerazione urbana che necessiterebbe della ricostruzione di una cornice giuridica complessiva dell’urbanistica che risulta ormai datata e fuori contesto. Il decreto in commento mira a far fronte ad una situazione emergenziale e non dovrebbe essere utilizzato per supplire alla mancanza di una legislazione organica sulla Rigenerazione urbana.
Dal comma 2 dell’articolo 1 sarebbe opportuno eliminare il termine “domiciliare”.
2) Articolo 2 – Programma straordinario nazionale di recupero e manutenzione del patrimonio di edilizia pubblica e di edilizia sociale
L’articolo 2 individua due dei tre pilastri su cui poggia il decreto: il primo di carattere pubblico, affidato agli ex-IACP e similari con ruolo Invitalia per gestire i fondi pubblici e il secondo contenente le proposte integrate ERP/ERS, là dove siano presenti condizioni di maggiore sostenibilità economica degli interventi. Previsto sempre ruolo Invitalia che seleziona i soggetti tramite avvisi. Il ruolo di Invitalia come soggetto gestore del Programma, come prevede il comma 2 dell’articolo, è subordinato alla stipula di una convenzione col MIT rispetto alla quale non sono indicate le tempistiche. 
Parimenti non sono stabiliti i tempi entro i quali i soggetti attuatori devono pubblicare gli avvisi rivolti ai soggetti privati per sviluppare le proposte integrate con PPP.
Come precisato al comma 3, lett. c) negli avvisi si considereranno ammissibili, tra l’altro, le offerte che promuovono l’inserimento degli interventi volti a soddisfare i fabbisogni abitativi nell’ambito di “programmi di contrasto al degrado urbanistico, edilizio, ambientale e sociale o di rigenerazione urbana, comunque denominati” (lettera c). I predetti programmi al momento non sembrano essere disciplinati da nessuna norma di legge e questo sarà ovviamente foriero di contenzioso.
Si ritiene che le risorse pubbliche stanziate dal comma 4, pari a 970 milioni di euro complessivi, siano eccessivamente esigue.
3) Articolo 3 – Commissario straordinario per la ricognizione dei fabbisogni e del programma di interventi
Il comma 1 prevede la nomina di un Commissario straordinario unico a livello nazionale per un solo anno, con possibilità di nomina di un sub-commissario con incarico della durata massima di un anno, senza tuttavia prevedere i tempi entro cui deve essere effettuata tale nomina. Non si comprende come il Commissario possa, a queste condizioni, garantire l’attuazione degli interventi di cui all’articolo 2.
Unicamente all’interno del comma 3 è prevista la collaborazione del Commissario straordinario con gli enti e le amministrazioni interessate. Atteso che al Commissario è demandato il compito di definire l’elenco degli immobili sui quali è possibile presentare proposte, sarebbe opportuno garantire un coordinamento tra il Commissario e i territori e le autonomie locali sulle proposte di intervento.
Il comma 10 istituisce la Cabina di monitoraggio, nella quale sono compresi diversi soggetti tra i quali, e solo in questo organismo, i Sindaci dei Comuni interessati dagli interventi e i presidenti di Regione, tuttavia le scelte degli immobili su cui intervenire sono già avvenute e quindi non si capisce se ci saranno forme di intesa con gli Enti locali nei cui territori atterreranno gli interventi al fine di evitare contenziosi. 
4) Articolo 7 – Istituzione dello strumento finanziario Fondo housing coesione
Anzitutto, le risorse messe a disposizione dal comma 1, pari a 100 milioni di euro per il 2026, appaiono eccessivamente esigue.
Al comma 3 inoltre si autorizza il Dipartimento per le politiche di coesione della Presidenza del Consiglio dei ministri a sottoscrivere il regolamento di gestione del fondo predisposto da INVIMIT SGR S.p.A., senza tuttavia prevedere le relative tempistiche.
5) Articolo 8 – Disposizioni di semplificazione e di coordinamento
In termini generali, l’articolo necessiterebbe di un maggiore coordinamento con il DPR 380/2001.
Al comma 3, che disciplina il mutamento di destinazione d’uso degli edifici funzionale all’impiego di tali immobili per le finalità previste dall’art. 1 del decreto, si prevede infine che è previsto in ogni caso un vincolo trentennale di destinazione d’uso, che appare tuttavia eccessivo.
Il comma 4 prevede poi che l’approvazione di interventi di edilizia residenziale pubblica o sociale inseriti in programmi di rigenerazione urbana comportano la dichiarazione di pubblica utilità. Tuttavia tali programmi, già citati all’art. 2, comma 3, lett. c) del decreto, non esistono attualmente né risultano disciplinati da alcuna norma di legge.
Inoltre, il medesimo comma 4 non indica i termini entro i quali le Regioni devono adeguare le proprie norme sull’ERS.
6) Articolo 9 – Programmi infrastrutturali di edilizia integrata
Il comma 3, nell’elencare le condizioni dei programmi infrastrutturali di edilizia integrata, prevede che l’investimento deve riguardare gli interventi di edilizia convenzionata in misura non inferiore al 70% dell’importo dell’investimento complessivo “per il medesimo contesto territoriale” (lettera d). Non è chiaro cosa si intenda con tale espressione, tanto più che nel periodo successivo si utilizza l’espressione “ambito territoriale” e considerato che i Programmi possono interessare aree urbane diverse.
La successiva lettera e) prevede inoltre che il prezzo e il canone calmierati devono essere ridotti almeno del 33% rispetto ai correnti valori di mercato nella stessa zona. Tale riduzione sembra essere applicabile nelle grandi città ma rischia di non poter essere soddisfatta nelle città di minori dimensioni.
Il comma 4 della norma fa nuovamente riferimento ai programmi di rigenerazione urbana che, come sopra meglio evidenziato, non trovano ad oggi alcuna copertura normativa. Per tali programmi – precisa la norma – è consentita la possibilità di concedere incrementi della superficie utile e si prevede che essi debbano riguardare aree urbanizzate o urbanizzabili. Sarebbe opportuno aggiungere in questa sede il riferimento agli strumenti urbanistici.
Il comma 6, prima della ultimazione dei lavori, consente di cambiare il mix di tipologie previa sottoscrizione di una convenzione con il Comune competente e prevedendo la realizzazione di adeguate attrezzature pubbliche e di interesse generale. Non si comprende che ruolo venga affidato al Comune: solo quella di sottoscrivere la convenzione accettando le proposte di modifica visto che interviene alla ultimazione dei lavori? Ma se non si propone il cambiamento del mix di tipologie edilizie l’obbligo di realizzare attrezzature pubbliche non è previsto? 
Articolo 10 – Disposizioni procedimentali
Il comma 3 prevede che l’obbligo per il Commissario di valutare l’impatto urbanistico dei soli interventi superiori a 100 unità abitative. Dalla formulazione letterale della norma sembrerebbe pertanto escluso tale obbligo per gli interventi relativi a meno di 100 unità abitative, interpretazione che sembrerebbe confermare che i Programmi sono stati realizzati prendendo come riferimento le grandi città e non i centri di minori dimensioni.
7) Articolo 11 – Ulteriori disposizioni in materia di edilizia residenziale
Il comma 1 non indica i tempi entro i quali deve essere adottato il DPCM contenente le disposizioni occorrenti per la realizzazione degli interventi di edilizia residenziale pubblica di cui al capo II del decreto e per l’attuazione del decreto medesimo nel rispetto dei nel rispetto dei criteri ivi indicati.

Proposta di emendamenti puntuali all’articolato
1) Indicazione delle tempistiche
Emendamento:
All’articolo 2, comma 2, aggiungere alla fine “da adottare entro …”

Emendamento
All’articolo 7:
· al comma 1, dopo le parole “nell’anno 2026” aggiungere le seguenti “, entro la data del …,”;
· al comma 3 aggiungere alla fine il seguente periodo “il regolamento di gestione del fondo deve essere predisposto da INVIMIT SGR S.p.A. entro il … e deve essere sottoscritto dal Dipartimento per le politiche di coesione della Presidenza del Consiglio dei ministri entro il …”.
Emendamento:
All’articolo 8, comma 5, secondo periodo, premettere le seguenti parole “Entro il …,”.
Emendamento:
All’articolo 11, comma 1, dopo le parole “di cui all’articolo 8 del decreto legislativo 28 agosto 1997, n. 281” sono aggiunte le seguenti “, da emanare entro il …”.
Motivazione:
Si rende necessario chiarire le tempistiche entro le quali devono essere svolti i compiti o adottati i provvedimenti previsti dagli articoli sopra elencati al fine di garantire la certezza del diritto.

2) Necessità di coordinamento con il TUE e di coerenza interna del decreto
Emendamento:
All’articolo 8, comma 1, dopo le parole “o di demolizione e ricostruzione” aggiungere le seguenti “comprese le premialità in termini di maggiore Superficie Utile”.
Motivazione
La modifica si rende necessaria al fine di assicurare la coerenza del presente provvedimento con l’art. 3, comma 1, lett. d) del DPR 380/2001 che fa rientrare nella definizione di “interventi di ristrutturazione edilizia” anche “incrementi di volumetria anche per promuovere interventi di rigenerazione urbana”.

Emendamento:
All’articolo 8, comma 3, secondo periodo, la parola “normative” è sostituita dalla seguente “leggi” e dopo le parole “regionali e” è aggiunta la seguente “normative”
Motivazione
La proposta di modifica mira a garantire una maggiore chiarezza del testo e ad evitare interpretazioni diverse dalla chiara volontà del legislatore statale.

Emendamento:
All’articolo 8, dopo il comma 9 aggiungere il seguente
“9-bs. All’art. 23-bis, comma 4 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, aggiungere alla fine il seguente periodo “mentre trova applicazione la segnalazione di inizio attività in alternativa al Permesso di Costruire di cui all’articolo 23 del presente decreto”.
Motivazione
L’emendamento è finalizzato a rendere coerente l’attuazione dell’art. 1 del presente decreto-legge distinguendo la destinazione urbanistica dal principio di tutela dei Piani Territoriali Paesaggistici. Spesso le zone A di cui al DM 1444/68 includono aree non soggette a vincolo di tutela per le quali la sostituzione edilizia deve essere favorita con le procedure di cui all’art. 23 del DPR 380/2001.

3) Ulteriori proposte emendative
Emendamento:
All’articolo 1, comma 2, dopo le parole “modelli di coabitazione solidale” eliminare la parola “domiciliare”.
Motivazione:
La coabitazione implica per sua natura che si tratta di persone che convivono presso lo stesso domicilio e dunque l’aggiunta del termine “domiciliare” appare superflua e foriera di dubbi interpretativi.

Emendamento:
All’articolo 3, comma 3, le parole “in collaborazione con gli enti e le amministrazioni interessate” sono sostituite dalle seguenti “previa intesa con gli enti e le amministrazioni interessate”.
Motivazione:
La proposta mira a rafforzare il coordinamento tra il Commissario e le autonomie locali sulle proposte di intervento, anche al fine di evitare che sorgano conflittualità al momento della messa a terra degli interventi. 
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