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IL PIANO COMUNALE DI
EDILIZIA ABITATIVA



PrBIMESSEL. ... e et a e e s 2
| FALEONT i CONMTESTA. ...ttt ettt ettt b et b e et b e st bbbt st et e bt ne e st e b e b ebe s b et ebe s b et ebeneeneebeneenbeneas 2
Gli immobili facenti parte del patrimonio di edikzresidenziale pubblica comunalg............cccceevvvecvivcieceeiennen. 3
PROPOSTE POLITICHE ABITATIVE DA ATTUARSL ...ttt ettt s 3
A - avvio di una politica di acquisto della primasa per gli inquilini ERP...........cocoiviniininincnncee s 4

B - C— INTERVENTI URBANISTICL. ...ttt sttt sttt et sa e bbb st bt e sbe e sabesaeesbeenbeens 4

PREM ESSE:

La scarsita delle risorse economiche, la cres@ta dlomanda di case, un'utenza sempre piu vagegalifferenziata
portatrice di bisogni sempre piu complessi, rendoacessario ripensare alle modalita di gestioneogrammazione
degli interventi pubblici in questo ambito.

Negli ultimi anni la drastica diminuzione dei firaamenti pubblici nel settore da una parte e ljmasi della crisi
economica e occupazionale che coinvolge il nostesP dall’altra ha elevato il numero di domandsemtate per una
abitazione di edilizia residenziale pubblica.

Questo dato rappresenta non solo un disagio diemionomico e sociale che riguarda migliaia did#iencostituendo

la base di un bisogno di abitazione a costi adoiittehe oggi rischia di non essere pienamente isfaltb, ma

rappresenta un problema anche per i comuni cheeggeno il patrimonio edilizio pubblico in quantdire alla

difficolta di offrire alloggi ai cittadini richiedeti, anche la sostenibilita della gestione di tplrimonio € messa
oggettivamente in crisi dalle diminuite capacitdre@miche delle famiglie (che non riescono a soseeileregolare

pagamento dei canoni d’affitto).

Il numero di alloggi pubblici presenti in Casteltané ad oggi significativo richiedendo quindi, amawlo per il suo
mantenimento, un flusso di risorse economiche pcifsbinon indifferente.

Le caratteristiche principali riferite alle condini socio economiche dei cittadini attualmente gsatari di alloggi di
Edilizia Residenziale Pubblica sono legate all’an#a della popolazione ed alle loro condizioni wzazionali
sfavorevoli.

| FATTORI DI CONTESTO

Le politiche abitative sono oggetto di un signifiea processo di ripensamento. | fattori che hammescato tale
processo e che condizionano nel breve e nel mediodo le scelte comunali, riguardano principalreent

— |l progressivo azzeramento dei trasferimenti stétili contributi ex GESCAL alle risorse ex Bassaumer il
sostegno all’edilizia agevolata) contestualmentpasdsaggio delle competenze dallo Stato alle Regien
effetto della modifica del titolo V della Costitarie;

— il perdurare della crisi economica con i suoi effeégativi sui redditi, sui livelli occupazionadi sull'accesso
al credito da parte delle persone, delle famigliteke imprese;

— il carattere strutturale che sta ormai assumendsglalibrio finanziario del sistema dell’edilizi@sidenziale
pubblica in Lombardia.
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Nello stesso arco temporale, la domanda abitatvasibito processi evolutivi che I'hanno resa piimptessa,
stratificata ed eterogenea. L'effetto combinatd’ideieme di fattori legati al ciclo economico ndiga, ai mutamenti
demografici, delle strutture familiari e dei sisiedi solidarieta, evidenziano una duplice dimensiatel bisogno
abitativo, “strutturale” e “temporaneo”, in ragiodella natura permanente (esclusione abitativedrsitoria (difficolta
di accesso all'abitazione) del disagio abitativiledpersone e delle famiglie.

Il mercato immobiliare privato produce un’offerthitativa che non € in grado di soddisfare una daaambitativa
sempre pil segmentata e differenziata; il fenond=ikinvenduto e dello sfitto € uno dei segnali piidenti di questo
disallineamento crescente tra offerta e domandataiai.

Le analisi svolte sulla nuova domanda abitativacoodano nell'individuare due potenziali insiemipadfili familiari
esposti a fragilita abitativa:

— giovani coppie, giovani single, famiglie monopagtinte famiglie straniere, perché piu frequenteraeispetto
ad altri profili familiari vivono in affitto o hanm un mutuo;

— famiglie con lavoro assente o discontinuo e famiglibasso reddito, perché nel loro caso € moltatle
l'incidenza delle spese per I'abitazione sul realdit

Conseguentemente, una risposta efficace al disalgitativo € possibile solo mediante I'attivazioneud insieme
organico di misure differenziate - in termini dingei richiesti oltre che di disponibilita fisicai dlloggi - in funzione
del bisogno specifico correlato alle diverse sitoiaiz di difficolta socio-economica e delle spediféc categorie
demografiche.

Gli immobili facenti parte del patrimonio di ediiresidenziale pubblica comunale

Gli immobili comunali destinati ad Edilizia Residgale Pubblica sono un numero ragguardevole,gd#4 alloggi, al
28/11/2007, occorre razionalizzare i costi di manatone in una situazione di crisi strutturaletdkinci pubblici.

Attualmente il fabbisogno abitativo del Comune asé al Programma Regionale per I'Edilizia ResigdaAPubblica
(PRERP) in vigore 2014-2016, ¢ definito "in medi@GR n. X/456 del 30/07/2014).

Piu del 80% del patrimonio ERP Comunale si collatan periodo in cui la sua ristrutturazione & ab®80, ed e
ricompreso parte all'interno del nucleo antico ewlifici gia presenti nel catasto Teresiano, egpdrtedifici realizzati
nel periodo ricompreso tra gli anni 45 e 60.

La vetusta di tale patrimonio si riflette indirattante sulle necessita di manutenzione straordinariguanto la
maggiore anzianita influisce sulle condizioni siutdli degli edifici e degli alloggi richiedendoegso una quantita di
investimenti di risorse pubbliche che non sonddammodo reperibili dalla gestione ordinaria dediioggi.

Inoltre il grado di vetusta dei fabbricati e deglioggi ha anche un riflesso diretto sul valore ckenoni esigibili, in

guanto la minore o maggiore vetusta dellimmobidluisce in modo indirettamente proporzionale salove del
canone stesso.

PROPOSTE POLITICHE ABITATIVE DA ATTUARSI:

La proposta politica che si vuole adottare sasetuente:

a) avvio di una politica di acquisto della prima casa gli inquilini ERP che la occupano ed hannpdasibilita
di acquisire I'appartamento in cui vivono a preeaimierati, con uno sconto di circa del 40% sulzpoedi
mercato, in base a quanto previsto dall’art. 46deR. 4/12/2009 n. 27 e dalla D:G:R: 6/7/2019/.966;
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b) Intervento urbanistico per I'area di via San Giui8, 25, 27 — Cambio di destinazione urbanisticaiare
variante al piano dei servizi per l'area dove somali edifici dismessi, con valorizzazione deléar e
successiva vendita della stessa quale area edliéicab

c) Intervento di riqualificazione dei fabbricati diavRoma 21, A, B, C, D, E F e via Bernocchi 8, igu® alla
realizzazione dei nuovi fabbricati di via San Giorna congiuntamente ad ALER, con successiva disariss
del patrimonio ERP di via Roma e vendita dello stesd operatore privato;

| A- AVVIO DI UNA POLITICA DI ACQUISTO DELLA PRIMA CASA PER GLI INQUILINI
|ERP

Necessita procedere ad una valorizzazione degloipiliml cui ricavato ha lo scopo di attivare urapo di investimenti
al fine di garantire una manutenzione dell’esigaitsensi della legge regionale 4 dicembre 2028.n.

Il programma sara finalizzato a conseguire la raliazazione ed economicita di gestione del patimgrivilegiando
la vendita di alloggi situati nei condomini in cilisoggetto pubblico ha la minoranza della progridegli alloggi.
Questi alloggi ammontano complessivamente a 6@,uditcui 8 attualmente risultano essere sfitti .

B- C INTERVENTI URBANISTICI
B - VIA SAN GIULIO 23,25,27

In via San Giulio 23, 25, 27 vi sono tre edifiégchiarati inagibili nel 2015 a causa delle loro dimoni di degrado.

Attualmente nel vigente Piano di Governo del Teriit questa area individuata come nuove attrezeggitgviste, con

destinazione a parco. Stante la necessita di zabme le aree recuperando i volumi viene prop@staaksformazione

delle attuali previsioni urbanistiche, da attremratpreviste individuata nel piano dei servizi,aada ricompresa nel
Tessuto Urbano Consolidato (TUC) non soggetto tquéare disciplina, con successiva vendita dadssa quale area
edificabile.

C - VIAROMA 21 E VIA BERNOCCHI 8

In via Roma 21 e via Bernocchi 8 vi sono 27 allogiiizzati ad ERP. Sono edifici ricompresi nel lacantico della
citta, gia presenti nel catasto Teresiano di fif®,8&iqualificati in parte nei primi anni '80 e checessitano di
consistenti interventi di manutenzione straordeari

La proposta prevede la realizzazione di alloggvian San Giovanni, da assegnare agli attuali ocdiiplarvia Roma,
attraverso la successiva cessione dell'area diSVi@iovanni ad ALER ( Azienda lombarda Ediliziaidesziale), che
provvedera alla costruzione di nuovi alloggi ERPnpettendo successivamente il recupero degli allsggati in via
Roma.

L'area di via San Giovanni rientra in un Piand.ditizzazione Residenziale approvato con deliberazidi Consiglio
Comunale n. 2 del 14/01/2011 e per il quale € stitalata la relativa convenzione in data 28/03220

4|Pag.



Figura1l- Comparto di via Roma (fotografia tratta da google maps)

Figura 2 - Via San Giulio (fotografia tratta da google maps)
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Figura4 - PGT - Piano delle Regole - area di via San Giulio
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Figura6- - PGT - piano delle Regole area di Via San Giovanni
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Figura7- - PGT - piano delle Regole - L egenda

Figura 8 — PGT - Previsioni di piano — Area di via San Giulio
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Figura 10 - — PGT - Previsioni di piano — Area di via Roma
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Figura 11 - — PGT - Previsioni di piano — Legenda
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PIANO DEI SERVIZI (art. 9, L.R. 12/05)
ATTREZZATURE A SERVIZIO DELLE FUNZIONI INSEDIATE: RESIDENZA

SCHEDA NAO4 ‘ Giardino via San Camillo
Localita Castegnate
Indirizzo via San Camillo

Tipologia dell’attrezzatura Verde Pubblico

Localizzazione specifica
Scala 1:5000

Veduta aerea, maggio 2007

Caratteristiche dimensionali
Area complessiva mq 5.339 area verde
mq 5.704 case via san Giulio
Totale mq 11.043
Superficie coperta mq 0

DESCRIZIONE E NOTE

Proprieta Parte attualmente occupata da palazzi di ERP di proprietd comunale, che
saranno demoliti ad avvenuto trasferimento degli attuali residenti.
Parte attualmente privata, da acquisire da parte del Comune

Gestione Comune di Castellanza

Edificio -

Aree libere

OPERE VOLTE ALLA REALIZZAZIONE DELL'ATTREZZATURA

Realizzazione di area a verde pubblico attrezzato. L'area attualmente di proprieta privata sara acquisita da
parte del Comune col metodo della perequazione urbanistica.

Costi delle opere € 460.000

Modalita di intervento A carico degli interventi relativi agli APC

Superficie da considerare per la verifica
di cui al comma 3, art. 9, L.R. 12/05 (18 mq. /ab.)

\ Data compilazione scheda glugno 2008 Agg.2010 |

NA - Nuove Attrezzature 329

Figura 12 - Via San Giulio - piano dei servizi
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