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Mentimeter #1 
Cosa intendiamo per dimensione sistemica 
dell’abitare?
(risposta aperta)
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La dimensione sistemica
richiede interventi/approcci sistemici …. 
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Ça va sans dire…
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Approcci/interventi sistemici nelle politiche sull’abitare

Un approccio/intervento può essere definito “sistemico” quando, simultaneamente:

● sfida i tradizionali modelli organizzativi/di governance

● agisce contemporaneamente su hardware (lo spazio fisico, l’ambiente 

costruito) e software (il tessuto sociale e relazionale)

● è in grado di influenzare i meccanismi della domanda e dell’offerta di abitazioni

● sperimenta strumenti innovativi, che sollecitano la modifica del quadro 

normativo di riferimento.

TAVOLO 3



Avere una casa - Idee e politiche per un nuovo abitare
11-12 Dicembre 

2025
Ravenna

Non ragiona solo sulla 

sovrapposizione di 

insiemi (perimetrati, 

statici)

…ma sull’interazione di sistemi 

(multiformi, dinamici)

politiche 
urbane

mercato 
immobiliare

politiche 
sociali

urbanistica

politiche sociali

mercato immobiliare
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Oltre il valore di mercato: un nuovo modello per 
rigenerare il patrimonio pubblico

❑ Costruire un protocollo e una metodologia efficace per valutare e valorizzare l'impatto sociale
delle iniziative relative all’uso di beni immobili di proprietà comunale

❑ Favorire la valorizzazione di beni immobili comunali di scarsa attrattività sul mercato

❑ Permettere la comparazione tra valore sociale e valore economico per calcolare uno sconto 
possibile sul canone di concessione da concedere agli enti privati interessati a rigenerare e 
utilizzare i beni immobili

❑ Incentivare azioni collaborative e partnership tra Ente Pubblico e soggetti privati (not for profit e 
profit) per generare benefici sociali per la comunità.
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La rete sistemica dietro il progetto

Enti tecnici intermedi

Attori pubblici

Attori economici

Attori Terzo settore
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La rete sistemica dietro il progetto

Enti 
tecnici 

intermedi

Attori pubblici

Attori economici

Attori Terzo settore

Comune di Torino:
• Ambiente e transizione ecologica
• Cultura 
• Cura della città e del verde
• Servizi Sociali, sanitari, abitativi e lavoro
• Sport e grandi eventi
• Patrimonio
• Progetti programmazione comunitaria e 
nazionale
• Urbanistica e qualità dell’ambiente 
costruito

• Camera di Commercio
• Unione Industriali Torino
• Ordine dei commercialisti

• CeVIS Centro per la Misurazione 
e Valutazione dell’Impatto Sociale
• Politecnico di Torino
• Politecnico di Milano
• Università di Torino
• Collegio Carlo Alberto 

• Legacoop
• Confcooperative
• Vol.to 
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Gli attori e le azioni per lo sviluppo del modello

Attori pubblici

il Comune ha fornito gli indirizzi e gli obiettivi del nuovo PRG che hanno fatto da 
guida per la definizione dei criteri e dei sottocriteri del futuro modello
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Enti tecnici 
intermedi

Attori 
pubblici

Attori 
economici

Attori 
Terzo 
settore

Tutti gli attori coinvolti hanno partecipato a 3 workshop per co-progettare:
- i criteri del modello e il loro peso
- le funzioni di valore per il calcolo 

Economia

• Mixitè funzionale

• Innovativi modelli di governance

• Nuova occupazione diretta

• Economia circolare

Società

• Inclusione sociale

• Partecipazione cittadina

• Accessibilità universale

• Coesione comunitaria

Ambiente

• Valorizzazione patrimonio

• Autosufficienza energetica

• Permeabilità suoli e aree 

verdi• Mobilità sostenibile

Gli attori e le azioni per lo sviluppo del modello
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I/le professionisti/e degli enti tecnici insieme a collaboratori esterni (parte 
giuridica) hanno sviluppato:
- il modello di calcolo e il formulario  per la raccolta dei dati
- le linee guida. supporto del modello per guidarne l’utilizzo
- una dashboard di indicatori 

Enti tecnici intermedi

Gli attori e le azioni per lo sviluppo del modello
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Attori 
pubblici

Attori Terzo 
settore

L'analisi comparativa ha evidenziato come, anche sul 

piano puramente economico, la concessione a canone 

ridotto sia più conveniente dei costi stimati di 

manutenzione e vigilanza in caso di non utilizzo 

dell'immobile.

Il Comune in particolare il settore del patrimonio e gli attori del Terzo settore hanno
dialogato per individuare due casi su cui poter fare la sperimentazione del modello

6
Gare deserte

Prima dell'applicazione 
del modello MAVT

63.8%
Riduzione ottenuta

Grazie all'alto impatto 
sociale e ambientale

€609K
Risparmio pubblico

Rispetto al canone di 

mercato originario

Gli attori e le azioni per lo sviluppo del modello
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Approcci/interventi sistemici

Modelli Top down

● implicano una governance 

“verticale” > gerarchia di 

competenze

● vengono promossi dal livello 

più alto della scala gerarchica

● i fruitori del nuovo sistema, 

per quanto coinvolti nel 

processo decisionale, sono 

destinatari passivi

Modelli Bottom- up

● Anch’essi implicano una 

governance “verticale” > 

gerarchia di competenze

● vengono promossi dal livello 

più basso della scala gerarchica

● i fruitori del nuovo sistema 

sono i suoi stessi attivatori, o 

comunque collocati allo stesso 

livello gerarchico.

Nel modello di welfare tradizionale…

TAVOLO 3
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Approcci/interventi sistemici

Modello Collaborativo / Generativo

● Governance “orizzontale” > suddivisione paritaria di competenze e 

responsabilità

● vengono promossi collettivamente da tutti i partecipanti al 

processo decisionale

● i fruitori del nuovo sistema sono al contempo destinatari e 

attivatori

● sono flessibili e sperimentali, volti al continuo aggiornamento sulla 

base delle esigenze degli attori coinvolti e dei risultati raggiunti

In un’ottica di welfare collaborativo…

TAVOLO 3
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Protocollo – il flusso operativo multistadio e multiattore
In un’ottica di welfare collaborativo…
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Verso il futuro: potenzialità e scenari di sviluppo del modello

Beni culturali

Valorizzazione di edifici storici e 
spazi culturali sottoutilizzati

Immobili sportivi

Rigenerazione di palestre e 
centri sportivi di quartiere

Housing sociale

Progetti abitativi inclusivi e 
sostenibili per comunità fragili

Opportunità di 
replicabilità

• Applicabilità ad enti territoriali con scarse risorse, anche in stato di dissesto finanziario
• Attrazione di partenariati pubblico-private responsabili e orientate all’impatto misurabile
• Diffusione di una cultura della misurazione del valore pubblico nelle amministrazioni
• Creazione di reti territoriali per condivisione best practice

La replicabilità del modello è concreta, a patto che vi siano volontà politica, visione strategica e capacità 
tecnica di attuazione.
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Mentimeter #2
In una parola, quali vantaggi porterebbe alle 
politiche abitative l'utilizzo di un modello di welfare 
collaborativo?"

TAVOLO 3

tag cloud > 1 parola
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Mentimeter #3
Pensando alla co programmazione tra PA e altri 
attori sul tema abitare, quali decisioni ritieni 
prioritario assumere in modo condiviso ?

es  Criteri di accesso, uso delle risorse,
tipologie di servizi, governance dei 
progetti, tempistiche degli interventi,
spazi condivisi, ecc 

TAVOLO 3

Risposta aperta > 
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Mentimeter #4.1
In che modo la co-progettazione può essere utile per nuovi servizi / 

progettualità sull’abitare?

TAVOLO 3

Domanda Aperta
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Mentimeter #4.2
In che modo la co-progettazione può essere utile per servizi già consolidati?

TAVOLO 3

Domanda Aperta
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Mentimeter #4.3
Quali condizioni devono esserci perché abbia senso rimettere in discussione 

l’esistente?

TAVOLO 3

Domanda Aperta
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Ostacolo 1 - Segmentazione

L’attuale sistema di welfare italiano risente ancora dell’impostazione novecentesca, 

che prevedeva una netta separazione dei settori di policy coinvolti nella 

programmazione e nella erogazione di servizi per l’abitare, con conseguenze su:

● La programmazione dell’offerta abitativa: che spesso ha distinto il fabbisogno di 

abitazioni dai bisogni sociali dei nuclei (hardware vs software);

● I finanziamenti: incanalati per ambiti di intervento specifici (ad es. 

riqualificazione edilizia vs gestione sociale)

Esiste anche una forte “resistenza al cambiamento” che coinvolge PA ma anche altri 

attori, “allenati” al sistema competitivo.

delle politiche e degli interventi

TAVOLO 3
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Ostacolo 1 - Segmentazione

Si specifica inoltre che l’abitare è da sempre il “Pilastro debole” (eng. Wobbly 

Pillar) del sistema di welfare, in particolare nei paesi dell’europa mediterranea, 

perché:

● Meno finanziato rispetto ad altre misure di protezione sociale (ad es. 

Istruzione e sanità) e, per questo…

● … Maggiormente demandato a logiche di mercato (ad es. politiche di 

alienazione del patrimonio fisico, incentivi all’acquisto, ecc.)

● Non riconosciuto quale “servizio essenziale”, ma come “servizio di interesse 

economico generale”, (SIEG) (vd. def. alloggio sociale 2008 smi)

delle politiche e degli interventi

TAVOLO 3
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Ostacolo 2 - Strutture organizzative “a silos”

La segmentazione novecentesca delle politiche, degli interventi e delle 

competenze si è riflessa in rigide strutture organizzative di matrice “fordista”, che 

ancora oggi caratterizzano le grandi istituzioni (non solo la PA!). Questi modelli 

organizzativi comportano limiti nella collaborazione:

● Intraistituzionale: tra diversi settori/dipartimenti di una stessa istituzione, 

chiamati a collaborare per il raggiungimento di un obiettivo comune;

● Interistituzionale: tra diverse istituzioni coinvolte a diverso titolo nel 

raggiungimento di un obiettivo strategico.

delle grandi istituzioni

TAVOLO 3
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Ostacolo 3 - Finanziamenti 

Come conseguenza della segmentazione delle competenze e dei modelli 

organizzativi - oltre che di politiche neoliberiste di aziendalizzazione di diversi servizi 

di welfare - è andato consolidandosi a partire dagli anni ‘80 del secolo scorso, un 

modello di finanziamento caratterizzato da:

● approccio per progetti: dai grandi “Piani” degli anni 50-70 a singoli progetti con 

interventi settorializzati (eccezione fatta per alcuni interventi di rigenerazione 

urbana), sulla base delle risorse disponibili

● erogazione “a pioggia”: che fa leva sul “federalismo” nella ripartizione delle 

competenze (stato>enti locali), ma dimentica le specificità territoriali

● forte separazione tra risorse destinate al patrimonio fisico e risorse dedicate a 

progetti di inclusione socio-abitativa.

Sporadici e settoriali

TAVOLO 3
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Ostacolo 4 - Condizioni strutturali e contingenti

Approcciarsi all’abitare “per settori” e “per progetti” ha creato confusione concettuale 

e operativa sulle condizioni che concorrono alla definizione della questione abitativa:

Della questione abitativa

Condizioni strutturali,

ad esempio:
Condizioni contingenti,

ad esempio:

> difficoltà di mantenimento del 

patrimonio ERP

> scarsità di finanziamenti pubblici

> mancato riconoscimento dell’abitare 

quale “diritto sociale”

> cambiamenti dei bisogni sociali e 

abitativi

> presenza di particolari 

congiunture socio- economiche

> andamento di canoni e prezzi

> emergenze (ambientali, belliche, 

sociali, ecc.)

TAVOLO 3
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Mentimeter #5
Quali ritieni essere i principali fattori ostacolanti e 
facilitanti delle pratiche collaborative tra PA e altri 
attori  ?

TAVOLO 3

tag cloud > Domanda Aperta

fattori ostacolanti: normativi, organizzativi, culturali, economici, altro…

fattori facilitanti o leve già presenti nel sistema? (libera)
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* per approfondimenti, si veda: Cottam, H. (2018), Radical Help. How we can remake the relationships between us and 
revolutionise the welfare state. Virago press. London.

Welfare 20° secolo 

(tradizionale/competitivo)

Welfare collaborativo/generativo > RADICAL HELP*

Risoluzione del singolo problema Crescita della qualità della vita

Gestione del bisogno Sviluppo delle competenze

Cultura della transazione Cultura della relazione

Controllo della spesa Connessione delle risorse

Contenimento del rischio Creazione di possibilità

Targetizzazione dell’intervento Apertura totale dei servizi 

Un nuovo modello è possibile?
Spunti dalla letteratura

TAVOLO 3
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Con cosa ci troviamo ad operare?
La “cassetta degli attrezzi” più recenti

TAVOLO 3

Strumenti di 
governance 

rinnovati e 
sperimentali

Nuovi modelli 
abitativi,

per bisogni sociali 
diversificati

Platee multi-attoriali

con istanze differenti
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Platee multi-attoriali

Nel passaggio da welfare tradizionale/competitivo a welfare 

collaborativo/generativo perché non adottare un cambiamento di linguaggio,

che avvalori il ruolo dei soggetti coinvolti, rispetto alla loro condizione giuridica? 

Con istanze differenti

TAVOLO 3

PUBBLICO,

PRIVATO

TERZO SETTORE

da a PROMOTORE, 

SOSTENITORE,

FINANZIATORE, ecc.
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Comuni

Proprietari privati

Coop. di abitanti

Imprese costruttrici

Altre imprese

ASL

punteggio da 1 a 5

Mentimeter #6
Valuta la responsabilità di ciascun attore nella 
programmazione/progettazione di un servizio 
all’abitare.

Cittadini residenti/Cittadinanza attiva

Fondi immobiliari

Regioni

Coop. Sociali

Aziende Casa (comunque denominate)

Agenzie per la locazione



Avere una casa - Idee e politiche per un nuovo abitare
11-12 Dicembre 

2025
Ravenna

TAVOLO 3Modelli abitativi collaborativi
per bisogni sociali diversificati

Originario del Nord 

Europa: un gruppo di 

persone acquista, 

progetta e gestisce un 

complesso residenziale 

con spazi e servizi 

condivisi (in genere in 

forma cooperativa)

Iniziative promosse da 

enti pubblici, privati e 

terzo settore per offrire 

case a prezzi/canoni 

calmierati, in cambio di 

esperienze di 

collaborazione

Convivenza di persone 

con di generazioni 

diverse o con specifici 

bisogni (migranti, 

anziani, disabili, ecc), 

con il sostegno di enti 

pubblici o del terzo 

settore

Abitare collaborativo

Cohousing Housing sociale collaborativo Coabitazione solidale

Conoscete altre esperienze di abitare collaborativo?
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Coprogrammazione*

«si caratterizza come insieme di azioni 

finalizzate ad analizzare i bisogni e a 

individuare priorità e risposte generali 

congruenti. [Il suo scopo] dovrebbe 

essere quello di arricchire l’analisi dei 

bisogni rispetto agli strumenti di 

programmazione più tradizionali, 

favorendo il consolidamento di reti e la 

mobilitazione di risorse verso obiettivi 

comuni»

TAVOLO 3Strumenti di governance 1/4
Coprogettazione e coprogrammazione

Coprogettazione*

«è l’attività finalizzata alla definizione e 

alla realizzazione di specifici servizi e 

interventi funzionali a soddisfare i bisogni 

individuati alla luce degli strumenti di co-

programmazione».

* Tratto da: Borzaga, C., Fazzi, L., Rosignoli, A. (2023). Guida 
pratica alla co-programmazione e co-progettazione. 
Strategie e strumenti per costruire agende collaborative. 
Edizioni Centro Studi Erickson, Trento.
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TAVOLO 3

Sottotitolo: elenca gli attori che ritieni fondamentali

Mentimeter #7
Quali soggetti dovrebbero necessariamente essere 
coinvolti nella coprogrammazione di servizi per 
l’abitare?

Risposta aperta
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Risposta aperta breve

Mentimeter #8 
Indicate i fattori di successo e le criticità che avete 
riscontrato nelle vostre esperienze di 
coprogettazione di servizi abitativi
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L'amministrazione condivisa è un modello di governance che riconosce cittadini e 

pubblica amministrazione come alleati nella cura dei beni comuni. Si fonda sul 

principio di sussidiarietà orizzontale (art. 118, co. 4 Cost.) e promuove la 

collaborazione paritaria tra istituzioni e comunità.

I patti di collaborazione - iscritti più genericamente in regolamenti dei beni comuni -

sono lo strumento operativo principale: accordi flessibili attraverso i quali cittadini 

attivi e amministrazione definiscono interventi concreti di cura, gestione e 

rigenerazione di beni comuni, nonché di servizi alla collettività.

TAVOLO 3Strumenti di governance 2/4
Amministrazione condivisa
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I Partenariati Pubblico-Privati (PPP) sono forme di collaborazione contrattuale di 

medio-lungo termine tra amministrazioni pubbliche e operatori economici privati per 

la realizzazione, gestione e/o finanziamento di opere o servizi di interesse collettivo.

Il privato assume rischi operativi e finanziari in cambio di remunerazione attraverso 

canoni o tariffe. Il pubblico agevola l’iniziativa privata attraverso premialità, sconti o 

detrazioni (di natura economica, urbanistica, ecc.) e mantiene la regia degli interventi.

A differenza dell'appalto tradizionale, il PPP prevede una redistribuzione dei rischi tra 

le parti coinvolte, con l'obiettivo di ottimizzare risorse pubbliche, accelerare 

investimenti infrastrutturali e beneficiare delle competenze gestionali private, 

mantenendo il controllo pubblico sugli obiettivi di interesse generale.

TAVOLO 3Strumenti di governance 3/4
PPP
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co-programmazione

partenariati complessi

co-progettazione

patti di collaborazione

punteggi da 1 a 5

Mentimeter #9
Quale strumento ritieni oggi più utile per 
l’implementazione di servizi abitativi collaborativi?

altro, specificare
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I nuovi modelli di governance si propongono di promuovere innovazione nel 

coinvolgimento tra pubblica amministrazione e altri soggetti coinvolti, sotto 

molteplici aspetti:

- la redistribuzione orizzontale delle responsabilità > delega

- il coinvolgimento di attori non istituzionali (ad es. cittadinanza attiva)

- nuove modalità di monitoraggio/rendicontazione dei progetti (ad es. 

valutazioni dell’“impatto sociale”)

- il superamento delle procedure di selezione tradizionali (gare, ecc.)

TAVOLO 3Caratteristiche dei nuovi modelli
di governance 4/4
Dalla gara alla collaborazione
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Mentimeter #10
Credi che le procedure di selezione attuali degli ETS 
influiscano sui percorsi di inclusione abitativa delle 
persone? Come?

risposta aperta
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Mentimeter #11
Credi che gli attuali strumenti di programmazione 
influiscano sulla possibilità di un cambiamento 
sistemico? Come?

risposta aperta
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Mentimeter #12
Può il welfare collaborativo modificare i percorsi di 
inclusione abitativa? Come?

risposta aperta



Esercizi “out of the box”
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Immaginate che:

Sia redatto un nuovo Piano Casa ministeriale che prevede la trasformazione di tutti gli 

alloggi di edilizia residenziale pubblica (ERP) in servizi abitativi temporanei (max 24 mesi). 

La gestione di questo rinnovato sistema di servizi abitativi pubblici sarà interamente 

affidata al terzo settore e/o ad altri soggetti privati, obbligati a mantenere il canone ERP.

Si assuma che la proprietà degli alloggi sia Comunale e che venga corrisposto un canone 

medio mensile per alloggio pari a 120€.

Partecipereste alla progettazione del nuovo sistema?

Che modello di governance vi immaginate?

Quali limiti vedreste?

TAVOLO 3Un esperimento prima dei tavoli…
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TAVOLO 4

Tema 1 – Governance e alleanze
Domande guida:

Come strutturare arene di governance permanenti e condivise? Come ripartire 
responsabilità e ruoli entro cornici istituzionali collaborative? 

Tema 3 – Modelli abitativi sistemici
Domanda guida:

Come creare un’offerta abitativa innovativa nell’ottica del welfare collaborativo? Come 
sollecitare la collaborazione interistituzionale attraverso sperimentazioni “out of the box”?

Lavoro in 3 sottogruppi
Requisito trasversale per tutti i gruppi

Identificare nelle proposte gli aspetti che le 

rendono “sistemiche” (vedi slides precedenti)
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TAVOLO 3 - - Sottogruppo 1 

Titolo della proposta: Mai più vuote

Problema che affronta: recuperare immobili sfitti e in condizioni 
abitative di inabitabilità che richiedono investimenti che i piccoli 
proprietari e/o le amministrazioni pubbliche non possono sostenere  (a 
fronte di una grossa domanda di affitto da target differenziato 

Obiettivo della proposta: riqualificare una percentuale 

significativa di immobili inutilizzati e vetusti e garantire l’accesso 
all’alloggio con prezzi calmierati sulla base delle caratteristiche e 
dei bisogni con progetti di lungo periodo (10-15 anni), 
coinvolgendo finanza paziente e fondi pubblici 

Azioni per realizzarla:
1.avviare un tavolo di co programmazione volto a costruire il modello e 
la governance del modello, definire le norme su defiscalizzazione  e 
superamento di alcuni limiti normativi, garantire vantaggi fiscali e di 
accesso ad altri servizi pubblici, definire condizioni incentivanti per i 
partecipanti
2. definire differenziazione per target e declinare il modello secondo 
specifiche esigenze 

Attori da coinvolgere:
1.Regione, Comuni, Unioni di Comuni, ecc
2.Associazioni di piccoli proprietari
3.imprese locali
4. banche e finanza di impatto 
5. libere professioni (architetti, ingegneri, ecc)
6. enti del terzo settore e dell’Economia Sociale
7. associazioni inquilini

Risorse necessarie:
1.cofinanziamento dell’ente pubblico e di capitali privati pazienti 
2.incentivi normativi e fiscali per favorire la partecipazione 
3.tempi lunghi 
4.valutazione di impatto sociale

Perché questa proposta è urgente?
Superare il mismatch tra case vuote e persone che non possono 
accedere all’alloggio , contribuendo alla valorizzazione dei territori 
e a una maggiore attrattività 
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TAVOLO 3 - Sottogruppo 2

Proposta di Linee Guida delle diverse opportunità di 
abitare sociale: non marginale e non fragile ma 
pensate per bisogni sociali diversificati

Problema che affronta: mancanza di cultura della 
progettazione condivisa - amministrazione condivisa 
reale per superare la logica dell’appalto
(Quale bisogno affronta e perché è rilevante)

Obiettivo della proposta:Proposta di Linee Guida delle 
diverse opportunità di abitare sociale: non marginale e non 
fragile ma pensate per bisogni sociali diversificati

Azioni per realizzarla:
1.Revisione della norma  sulla coprogettazione ( nb. percorsi seri)
2.Revisione della norma sulla co programmazione: 2 elementi 
(Fiscalità/Coinvolgimento del Privato tramite ass di categoria e altro) 
3.Percorsi di formazione Specifici sul welfare collaborativo
4. Percorsi di accompagnamento fino alla fase di sperimentazione
5. Fase sperimentazioni concrete con misurazioni di impatto 
programmate
6.indagine conoscitiva sulla migliore applicabilità degli strumenti  
normativi già esistenti e non utilizzati correttamente
7. individuazione di esperti di Attivazione della responsabilità di impresa
8.Azioni di valorizzazione  di investimenti economici da parte del Terzo 
settore e dell’Economia Sociale
9.Analisi dei target che restano privi di risposte da includere nelle 
sperimentazioni  (vedi fragili giusti) 

Attori da coinvolgere:
1.RER/Enti locali( pol.abitative/welfare/Urbanistica/Etc) 
2.Terzo settore (con anche volontariato) e dell’Economia Sociale
3. Ass.di categoria
4.Università e organizzazione di ricerca e consulenza
5. Fondazioni e Enti privati e religiosi 

Risorse necessarie:
1.PSSR collegato al settore pol abitative
2.Indirizzi applicabili dei piani di zona
3.Risorse ec. dedicate alla fasi preliminari  di co programmazione 
4.Risorse del Privato Sociale che assume ruolo anche di finanziatore

Perché questa proposta è urgente?

Perchè siamo fermi al 900 e perchè c’è differenza tra quello che la RER  dice di fare e 
quello che realmente fa

http://3.ass.di
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Mentimeter #8
Una parola per descrivere la collaborazione ideale 
nel welfare abitativo

TAVOLO 4



Grazie!


