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Accessibilita/segregazione: criticita
dello stock edilizio residenziale
durante il lockdown per il COVID-19
Accessibility/Segregation: Critical
Issue of the Residential Building
Stock During the COVID-19 Lockdown

The possibility to receive the vaccinations at home, deployed to assist the elderly
and those unable to leave their house, allowed to uncover a significant number of
pcople ‘trapped” at home by the lack of accessibility of their houses. The sheer size
of buildings built before D.M. 236/89 and not refurbished in conjunction with a
progressively older population is causing significant limitations for the normal life
of a growing number of people.

Recently, the norms that regulate in Italy the modifications and adapeations of build-
ings to improve their accessibility have been eased, recognizing the rights of the building
occupants over other aspects, such as historic value preservation and condominium deci-
sions. Nevertheless, there are still a lot of persons with disabilities trapped at home, due
to the lack technical solutions or of the economic means. The paper analyses the most
recent aspects of the problem, calling for a survey that would at least allow to quantify
the number of relevant cases.

Dario Trabucco Universita luav di Venezia, trabucco@iuav.it
Elena Giacomello Universita luav di Venezia, elenag@iuav.it
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La campagna vaccinale di massa messa in atto con notevoli sforzi dal Governo italiano
per mitigare i danni dovuti all’cpidcmia di COVID-19 ha permesso alle strutture assisten-

cosi nota, che deve essere invece actentamente indagata per valutarne la reale dimensione
e trovarne potenziali soluzioni, sia dal punto tecnico che assistenziale: gli anziani e i disa-
bili segregati in casa a causa di barriere architettoniche o di impedimcnti di altra natura
che ne limitano la possibilit'll di muoversi agcvolmentc edi partecipare alla vita pubblica.
Oltre ai casi riferiti a soggetti conosciuti, pcrché seguiti dalle struccure assistenziali pub—
bliche, la campagna vaccinale ha messo in luce i casi di numerose persone che, pur vivendo
in un contesto sociale che si potrebbe giudicare “non critico” (spesso cioe beneficiari del
supporto di familiari conviventi o di altri soggetti deputati alla loro cura) risultano im-
possibilitati fisicamente a uscire di casa. Queste persone ricevono quindi cure, assistenza
€ compagnia necessaria ma sono di fatto ostaggio delle loro stesse abitazioni per la presen-
za di una barriera architetronica (gcncrnlmcntc una o piﬁ rampe di scale) che impcdiscono
di godcrc appieno della vita di comunita e di tutte qucllc forme di interazione sociale e
culturale necessarie per un'esistenza attiva (compatibilmente con il tipo di disabilica) e
un “felice invecchiamento”. Un esempio diventato famoso perché balzato agli onori delle
cronache ¢ stato, nel recente passato, quello di un anziano disabile bolognese di fatto im-
possibilitato a uscire di casa se non con I'intervenco di una barella. Per 15 anni I'anziano si
¢ visto negare Iinstallazione di un ascensore dai condomini dell’edificio in cui vive, anche
quando gli incentivi del c.d. “Ecobonus” (gifl deliberati in assemblea per gli interventi
di efficiencamento energetico del fabbricato) rendevano possibile la totale detraibilica
del costo dell'intervento di installazione di un ascensore, come intervento trainato dagli
aleri lavori ammissibili. La vicenda si ¢ felicemente conclusa nel maggio 2022 (anche per
il rilievo mediatico generato dal diretto interessamento di un noto cantante), con linau-
gurazione di una piattaforma clevatrice ricavata all'interno del vano scale del condominio
in cui vive l'anziano (Confabitare, 2022). Questo Cpisodio ¢ solo un esempio di quanto
emerso recentemente qu;mdo la campagna vaccinale, che ha visto una quasi totale ade-
sione della fascia piu fragile della popolazione, ha portato le unicd cerritoriali degli enti
sanitari a somministrare il vaccino presso il domicilio dei soggetti impossibi]itati arecarsi
nei centri vaccinali.

Osservazioni dati Istat

In Italia, secondo l'ultimo censimento Istat disponibile (Istat 2011) esistono oltre 12,2
milioni di edifici residenziali. Di questi, 4,1 milioni hanno 3 o pit piani fuori terra ¢ sono
quindi quclli in cui la limitazione alla mobilita delle persone a causa del dislivello causa,
verosimilmente, i problcmi pilﬁ importanti. La dotazione di un ascensore interessa meno
del 4% dcgli immobili totali e, ncgli edifici con pif,l piani fuori terra, rappresenta solo il 2,2%
dcgli edifici con 3 piani (66.700 ascensori totali) e quasi il 31% dcgli edifici con 40 piﬁ piani
fuori terra (363.199 impianti esistenti). Questi numeri presentano incertezze, ]egate sia alle-
ta dellinformazione (il censimento ¢ del 2011, ma i circa 10.000 ascensori all’anno installaci
in Italia si riferiscono soprattutto a nuove realizzazioni), sia al metodo di verifica ¢ alla
complctczza delle informazioni dichiarace (pcr esempio nella differenza tecnico-normativa
tra ascensore ¢ piattaforma elevatrice, sconosciuta dai non addetti ai lavori). Ad ogni modo,
risulea signiﬁcativo che vi siano comunque oltre 800.000 edifici di 4 o piﬁ piani non dotari
di un ascensore ¢ che di fatto si posso trasformare in vere ¢ propric prigioni per qualunque
anziano, anche se non affecto da una disabilicd, o per chiunque venga colpito da una disabi-
litd motoria anche solo temporanea.
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Dati sulle persone recluse

Secondo la rilevazione dell'Istat del 2021 presentata nello studio Condizioni di salute, pre-
venzione, fattori di rischio e ricorso ai servizi sanitari condotta nel 2019 su un campione di oltre
52.000 individui (Istat 2022) quasi il 30% delle persone con un'eta maggiore di 65 anni riferi-
scono di avere “qualche o molta difficolta o di non essere in grado di uscire di casa, utilizzare
mezzi di trasporto privati o pubb]ici, accedere ng]i edifici” (con una percemunle prossima al
10% di soggetti superiori a 15 anni che si dichiarano nella stessa situazione, in cui comunque
gli ovcr—65 sono inclusi). Nel 2009 (elaborando quindi dati riferiti al censimento 2001), uno
studio del centro Abitare ¢ Anziani promosso dal Sindacato Pensionati Icaliani (SPI 2009)
evidenziava come oltre il 78% delle case a due o piﬂl piani abitate da anziani di oltre 65 anni
siano prive di ascensore, per un totale di oltre 4,7 milioni di unita abitative. Unendo i due dati,
con le approssimazioni del caso, si pud immaginare che siano circa il 30% di questi 4,7 milioni
di abitazioni — ovvero circa 15 milioni — le case che contribuiscono in modo signiﬁcativo a
imporre forti limitazioni alla vita sociale e culturale dei loro abitanti pih anziani. Il numero ¢
una stima, ma ¢ comunque molto verosimile.

Opzioni tecniche

Le soluzioni tecniche adoctabili spaziano in un range molto ampio di possibilita che vanno
dalle modifiche costruttive all'edificio al ricorso a quei “meccanismi per I'accesso ai piani su-
periori” citati dal D.M. 236/89: montascale, piattaforme clevatrici, ascensori. Negli edifici di
piﬂl recente costruzione (ovvero qucﬂ’1,6 milioni di edifici residenziali costruiti dopo il 1990) il
problema dell’accessibilith non dovrebbe sussistere perché ¢ la Legge 13/89 a prevedere la piena
accessibilita o Padaceabilica delle costruzioni realizzate negli uleimi trenta anni. Il problema
riguarda quindi prcva]cntemcntc i fabbricati antecedenti al 1989 che spesso costituiscono il
tessuto edificato dei centri delle citea italiane e anche molta edilizia residenziale pubblica. In
entrambi i casi esistono numerosissimi edifici in cui risulta costruttivamente impossibﬂc Ti-
cavare un vano verticale interno per I'inserimento di una piattaforma elevatrice o di un ascen-
sore. In alcuni di questi casi risulta anche preclusa la possibilica di installare un montascale a
causa della conformazione degli spazi o per la presenza di ingressi su lati alternati della scala.
In questi manufatti, che sono molto diffusi, le soluzioni a disposizione sono davvero poche e
consistono di fatto nel solo utilizzo di montascale a ruote, soluzioni che richiedono la presenza
diuna persona di assistenza “in forze” e che COmMpOortano una sensazione di insicurezza da parte
dellutente (certamente superiore a quclla generata da un’infrastrutcura fissata strutturalmente
al vano scala) che potrebbe addirittura provocare il riftuto dell'uso da parte dellutente.

Facci salvi questi casi, la soluzione deve essere identificata in una combinazione di soluzioni
tecniche, scrumenti legislativi, incentivi fiscali e soluzioni progettuali studiate per superare
i fatrori ostativi, inclusi unHi economici ¢ proccdurali, che rendono incerta la verifica del
requisito di accessibilita per milioni di abitazioni.

Un caso applicativo concreto ¢ rappresentato daun protocollo in fase di sottoscrizione tra
I'Universita luav di Venezia, il Comune di Treviso e il Distretto Socio Sanitario di Treviso Sud
per I'individuazione delle soluzioni tecniche e procedurali per la soluzione dei problemi di ac-
cessibilita ad alcuni a]loggi di edilizia residenziale pubblica di proprietﬁ del comune di Treviso
¢ in cui il Distretto socio sanitario ha riscontrato la presenza di alcuni casi di anziani o disabili
“prigionieri” della propria abitazione.

Novita normative e questioni condominiali
II “Decreto semplificazioni” (legge 120/2020) ha introdotto alcune importanti novitd in me-
rito al superamento delle barriere architecconiche allinterno dei condomini, mitigando alme-
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no in parte un inasprimento introdotto dalla “Riforma del condominio” (chgc 220/2012). Tale
1cggc aveva infatti innalzarto il quorum ¢ la maggioranza richiesti in assemblea di condominio
per I'adozione di innovazioni volte al superamento delle barriere architettoniche, vanificando
di fatto le semplificazioni che erano stace introdotte dalla Legge 13/89. Con il “Decreto sem-
plificazioni” si da quindi al condomino la possibilita di apportare le innovazioni necessarie al
superamento delle barriere architettoniche in autonomia, sostenendone le spese, con la solo
eccezione di quei componenti che possano recare prcgiudizio alla stabilita o alla sicurezza del
fabbricato. Inoltre, le innovazioni finalizzate al superamento delle barriere architettoniche
non sono considerabili opere voluttuarie e di conseguenza, qualom Vengano approvate in as-
semblea, non possono ricevere l'opposizione da parte di un condomino.

Per le nuove installazioni di ascensori l'opposizione solitamente riscontrata ¢ dovuta preva-
lentemente agli aspetti economici dovuti alla realizzazione dell'impianto, ai lavori necessari a
trasformare gli spazi comuni per ricavare il vano corsa e alle spese poi per la sua manutenzione
¢ il funzionamento.

Se il costo medio di un impianto varia dai circa 10.000€ per una piccola piattaforma ele-
vatrice ai 25-30.000 PEr un ascensore di dimensioni maggiori, la spesa necessaria per la mo-
difica degli spazi interni di un edificio (per esempio il taglio delle scale o alere modifiche che
richiedono interventi di edilizia di un certo rilievo) possono facilmente causare un raddoppio
0 pid del costo dell’ascensore. Gli incentivi fiscali che verranno descritti in SCgUito Possono
in gran parte contribuire alla spesa. Resta tuttavia in capo al condominio la manutenzione
dell'ascensore che, disciplinata dal D.P.R. 162/99, prcvcdc le verifiche pcriodichc dcﬂ’impianto
(ogni 2 anni), le verifiche semestrali e le visite manutentive (che a seconda delle condizioni di
uso ¢ dello staco generale dell'impianto possono essere mensili 0 meno frequenti). Questi costi,
da ripartire tra tucti i condomini (anche quelli che abitano al piano terra in base all’articolo
1124 del Codice Civile che specifica che “Le scale ¢ gli ascensori sono mantenuti ¢ sostituiti dai
proprictari delle unita immobiliari a cui servono. La spesa relativa ¢ ripartita tra essi, per meta
in ragione del valore delle singolc unita immobiliari e per I'altra meta esclusivamente in misura
proporzionale allaltezza di ciascun piano dal suolo”) possono variare da poche centinaia di
curo all'anno a circa 2.000€ di spese fisse per gli impianti di dimensioni medie a cui si somma-
no perb le spese relative ai consumi elettrici, alla linea telefonica dedicata, le spese necessarie
per la sostituzione dei pezzi usurati e la riparazione dei guasti.

E tuttavia importante sottolineare che la presenza di un ascensore non rappresenta solo
un costo per il proprietario di un appartamento, ma anche un aumento di valore per I'unita
immobiliare (lovine 2012); grazie al metodo di stima dei “coefficienti di merito per livello di
piano” ¢ possibile individuare quanto la presenza di un ascensore modifichi il valore di merca-
to di un appartamento, con una incidenza che pud arrivare al +10% gia al terzo piano contro un
dcprczzamcnto progressivamente pifl rilevante per gli edifici che ne sono privi.

Strumenti ¢ incentivi fiscali

Oltre ai contributi per I'eliminazione delle barriere architettoniche previsti dalla Legge
13/89 (che pero risultano spesso discontinui) e alle detrazioni fiscali solitamente previste in
Italia per le opere di ristrutturazione edilizia, disciplinata dall’articolo 16-bis del Tuir, le ope-
re necessarie per il superamento delle barriere architettoniche beneficiano anche, nel corso
del 2022, di una detraibilita fiscale del 75% introdotra dalla chgc 234/2021 (lcggc di bilancio
2022). Per beneficiare di qucsti incentivi, calcolati su un importo che parte da 50.000 per le
unita unifamiliari e che scende fino a 30.000€ per ogni unita familiare in condomini di oltre
8 alloggi, gli interventi devono rispondere alle prescrizioni tecniche del D.M. 236/89 per il su-
peramento delle barriere architettoniche. A questo si aggiunge inolere il Superbonus 110%, che
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prcvcdc la realizzazione di alcuni interventi finalizzati a migliorarc l'accessibilita dcgli edifici
(pcr cscmpio Pinstallazione di un ascensore), come interventi trainati rispctto ad interventi di
cfficientamento energetico (Agenzia delle entrate, 2022)

Il rapporto con le sovrintendenze

Leliminazione delle barriere architettoniche dal patrimonio immobiliare residenziale ira-
liano si scontra spesso con le problcmatichc lcgatc al decoro architetronico e Ppacsaggistico ¢
con la tutela dcgli immobili vincolati, spccic nei centri urbani italiani ove il problcma dellac-
cessibilita viene pifi Spesso riscontrato darta la storicita del patrimonio immobiliare.

In base al D.P.R. 380/01 (articolo 6) rientrano nellatcivith edilizia libera “gli interventi
volti all’eliminazione di barriere architettoniche che non comportino la realizzazione di
ascensori esterni, ovvero di manufacti che alterino la sagoma dell’edificio. Nel caso di opere
esterne ¢ necessaria unautorizzazione paesaggistica” tali interventi non necessitano pcrb
nemmeno di autorizzazione pacsaggistica qualora non risultino visibili dalla pubblica via,
come spcciﬁcato dal D.P.R. 31/2017 (ad cscmpio se collocati in un cortile interno) mentre ri-
chiedono una autorizzazione scmpliﬁcata quegli “interventi necessari per il superamento di
barriere architettoniche, laddove comportanti la realizzazione di rampe per il superamento
di dislivelli superiori a 6o cm, ovvero la realizzazione di ascensori esterni o di manufatti
consimili che alterino la sagoma delledificio e siano visibili dallo spazio pubblico’ﬂ

In merito al vincolo su uno spcciﬁco edificio numerose sentenze del Consiglio di Stato (pcr
esempio la 905/2016) hanno ribadito che “il 1cgislatorc, nel bilanciamento dcgli interessi in
gioco inerenti da una parte alla tutela del patrimonio storico e artistico nazionale e dall’alera
alla salvaguardia dei diricti alla salute e al normale svolgimento della vita di relazione e so-
cializzazione dei soggetti in minorate condizioni fisiche — espressamente tucelati dagli arce. 3,
comma 2 € 32 della Costituzione — ha inteso dare prcvalcnza ai menzionati diritti della persona
rclcgando il dinicgo dell'autorizzazione ai soli casi di accertato e motivato “serio prcgiudizio”
del bene vincolato”. Resta quindi lasciato alla sola valutazione della Soprintcndcnza compe-
tente definire il grado di “serio p1regiudizio77 del bene vincolaro, pur nell’ottica prevalente di
dover risolvere, ove tecnicamente possibile, i problemi di accessibilita del costruito.

Conclusioni

11 tema dellaccessibilita del patrimonio residenziale italiano continua a essere al centro di
numerosi dibattiti e dellactivita 1cgislativa. La prcvalcnza delle esigenze di accessibilita delle
persone rispetto a quelle di tucela del patrimonio architettonico, gli incentivi fiscali esistenti ¢
la semplificazione di alcuni processi decisionali in seno ai condomini dovrebbero aver fornito
una spinta signiﬁcntiva in merito alla soluzione di numerosi casi di inaccessibilita. Sembra
tuttavia esserci una inerzia, forse anche culturale, nel voler riuscire a migliornrc le condizioni
di vita delle persone che vivono il decadimento delle capacit:\ fisiche come una inevitabile
conseguenza dell'invecchiamento.

La campagna vaccinale a domicilio contro il COVID ha permesso di monitorare, in un bre-
ve lasso di tempo, gran parte delle persone fragili che si sono sottoposte alla somministrazione
domestica delle quattro dosi. Il protocollo di intesa in corso di perfezionamento tra I’Univer-
sita luav di Venezia, il Comune di Treviso e il Distretto Socio Sanitario di Treviso Sud per-
mettera di svolgcrc uno studio a campione sulla numerosita ¢ la tipologia delle persone a cui
¢ stato somministrato il vaccino in contesto domestico, ottenendo, tramite visite dcgli edifici
di residenza, delle utili indicazioni relative al gmdo di accessibilita degli edifici in questione.
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