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Cosa s ignif ica soc ial housing? Da cosa deriva questo fenomeno? Quali 
sono i f attori che hanno inf luit o e lo determinano tutt ’ora? Quest i sono 
solo alcuni dei quesit i a cui i l lavoro proposto cerca di dare una risposta, 
senza pretese di certezza e completezza,   aff rontando i l t ema in maniera 
det tagliata.   L’analis i di numeros i casi a scala europea prima ed it al iana 
success ivamente,  hanno permesso di ent rare nello specif ico cercando di 
capire quali caratterist iche e punt i in comune hanno avuto i vari 
intervent i.  Un’analisi questa,  necessaria a porre le basi solide sulle quali 
s i è poi aff rontato i l concorso internaz ionale di Housing Sociale “Una 
comunità per crescere” Milano,  v ia Cenni;  l’ intento è stato quello di dare 
una risposta prat ica ai quesit i  post i al l ’ iniz io del percorso,  e una ri lettura 
personale del t ema af f inché s i potesse raggiungere un risultato 
soddis facente.   Il  contesto milanese, la cascina lombarda,  sono tut t i 
element i che hanno richiesto attenz ione e sui quali  c i s i è concent rat i 
per capirne i l  peso e i l giusto valore.   Il  genius loc i, le prees is tenze 
s t i l is t iche a livello di quart iere e di c itt à, i l paesaggio,  richiedono 
un’at tenz ione part icolare,  t rattandosi di un intervento che seppur non 
cent ralissimo, ma pur sempre legato all ’urbs, s i relaz ione in maniera 
diret ta usuf ruendone dei serv iz i e proponendosi esso s tesso come nuova 
cent ralit à per i l quart iere. Capire questi legami queste relaz ioni, queste 
sot t il i  diret t ric i, permette di t racc iare un f i lo condut tore che fa da s fondo 
alla success iva proposta proget tuale. Un paesaggio soc iale che s i vuole 
allontanare dalla ormai usurata idea di perif eria c itt adina,  ma è 
all ’orizzonte un nuovo cent ro. Ed ecco che allora s i t essono relaz ioni che 
vanno al di la del semplice rapporto di vic inato,  e l ’architettura s i f a 
generat rice di queste, come meglio può.  Intervengono nuovi at tori e 
nascono nuove dinamiche, gli elementi architettonic i concorrono in una 
corsa che non è più la semplice volontà di creare uno spazio per vivere, 
ma uno spazio di v it a. Il  soc iale dunque s i apre a tutt i  i  f ront i e si apre 
alla c it t à at t raverso la s imbologia della f inest ra, che per un gioco di 
rimandi apre quest ’ult ima alla corte interna. È  la Finest ra sul cort i le, 
analogia di un c lass ico hollywoodiano e richiamo di element i 
architettonic i che carat terizza l ’ intervento. S i è volut i andare olt re, s i è 
cercato di ric reare una sensazione, perché è questo volers i affacc iare 
verso, che implica numerose consideraz ioni. Le prospett ive sono 
inev itabil i , paesaggi soc iali che vogliono ric reare una sorta di senso 
comune,  forse più che di appartenenza,  di partec ipaz ione. Le prospett ive 
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verso un ins ieme che vuole dare futuro e poss ibil it à ad una nuova 
comunità. Ed allora la poss ibil it à di una casa,  ecco che rit orna i l  grande 
tema che ha fat to da t racc ia lungo tutto i l  percorso,  come un cerchio che 
s i chiude, s i rit orna ancora all ’hous ing soc iale. Ma ora le risposte sono 
s tate date,e nuovi spunt i hanno suggerito nuove soluz ioni. 
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I l  p robl ema dell a  c as a ,  al l’i n te rno  de l  panorama i t al i ano ,  è  s ta to  compl e tamente  rimoss o, 
ne ll a  c onv inzi one  di f f us a  c he l’ el ev a to tas so  di  p ropri e tà  foss e  o rmai  una  garanz i a 
s u f fic i en te  de ll a  s oddis faz i one  del  f abb is ogno.  Nel  f rat tempo la  c ompetenz a  s ull e  pol it ic he 
ab i tat iv e è  s ta ta  regi onali zz a ta  ment re  l e  ri so rs e pubbli che  s ono venute meno.  Le pol it ic he 
ab i tat iv e  pubb lic he  si  s ono pra ti c amente  azz era te  c on  l’ es auri rsi  del l e  ri s o rs e  p rogrammate . 
Di  c ons eguenz a,  pi ù  o  meno c on temporaneamente ,  s ono  v enuti  a  mancare  si a  una  s t ra teg i a 
nazi onal e  s ul  t ema c as a  e  s ia  gl i st rumenti opera tiv i e f fic ien ti  per real iz zarl a.  Oggi ,  per 
d i vers e  c onc omi tan ti  rag ion i,  le  pol it ic he  s oc ia li  i n  campo ab ita ti v o  si  sono nuov amente 
i mpos te  al l’ at tenzi one  del  d iba t ti t o  pubbl ic o .  Di v e rsi  f a t to ri  ri guardanti  il  f ronte  demograf ic o , 
s oci al e  ed  ec onomic o  hanno mod if ic a to i  t e rmi n i del  p robl ema si a  da l  l ato  dell a  domanda c he 
da l  l ato  del l’ o ffe rta ,  di mos t rando c ome la  ri gi d ità  d i  un  o ffe rta  tu tta  bas ata  s ull a  c as a  i n 
p ropri e tà  ri su lta  acc res c ere  l e  si tuazi oni  di  d is agi o  abi tat iv o .  T ra  ques ti  t emi :  l a  c res ci ta  de l 
numero  dell e  famig li e ,  l’ aumento  de i f enomeni  mi gra to ri  e  l’ inv ecc h iamento  dell a  popo lazi one 
da l  pun to d i vis ta  de ll e  ev ol uz ion i demogra fi c he ;  l a  p rec ari zz az ione  de i  rapporti  di  l av oro  e l e 
d i f fic o ltà  per i  gi ov ani  d i  us ci re  dall e  fami gl i e  di  o ri g ine ;  il  c resc ente  i ndeb itamento  del l e 
fami gli e  e  l e  di f fi c ol tà  c onness e  a ll’ andamento  dell e  d i namic he s a la ri ali  e  de i  s agg i 
d ’i n te res se .  La  c ongi untu ra  ec onomic a  non ha  consen ti t o  un  mi gli o ramento  del  t enore  di  vi t a 
e  un  i nnal zamento  de i  reddi ti  d is pon i bil i  dell e  fami gl i e,  a  f ron te  di  una  fo rte  c resc ita  de i 
v a lo ri  i mmob ili a ri.  I n  I t al ia  l a  cors a a ll a  pa t ri moni al iz zazi one  a  part i re  dal l a f ine  deg li  ann i 
’ 90  è  s ta ta  massi va ,  tanto  c he  c hi  non  ha  ac qui s ta to  una  c as a  nell e  fav orev ol i  c ondiz ion i 
deg li  anni  pass a ti  –  i n  un  momento  i n  c ui  i  mutu i  e rano  mol to  vic in i  come c os to  al l’ a ff it t o ,– 
ogg i  ha  anc ora  magg io ri  di f fi co l tà  a  s os tenerne  l e  s pes e .  La  l i evi taz ione  dei  c anon i  ol t re  ad 
av er aumenta to  le  d if fi c ol tà  a  fa r f ron te  all e  spese  del l a  c as a  per mo lte  fami gli e  ha ,  nei  f a t ti , 
ri do t to  l a  poss ib il it à  di  acc edere  a  c os ti  rag i onevo li  ad  un  all oggi o  i n  l oc az ione ,  ri duc endo e 
s c oraggi ando nuov e fo rme d i  mobi li t à  te rrit o ri al e.  A  f ron te  di  ques ti  fenomen i ,  l e  s ol uz ion i 
o f fe rte  dal  si stema t radiz ional e  d i  ai u ti  per l a  c asa  e  d i  operato ri  non  s ono pi ù  adeguate  ad 
o f f ri re  una  ri sposta . 
In fa t ti : 
- l a  c res c ente  domanda di  abi tazi oni  i n  a f fi t t o non t rova  pi ù  un  s u f fic i en te  s upporto  ne l 
s e t to re  degli  i nves ti to ri  is t it uz i ona li  (c he  hanno a  l o ro  v ol ta 
a li ena to  il  l o ro pa t ri moni o ); 
- l ’ ai uto  pers onal e  per l’ a f fi tt o  è  i nadeguato  quant it a ti vamente (dov rebbe ess ere  al meno 
raddoppi a to ) e  non  ris ol v e  s t ru ttu ra lmente  il  p robl ema,  ma ric h iede  una s pes a c orren te 
c ostan te e  c resc ente  ne l  t empo (il  merc a to  si  adegua al l a p res enz a dell ’a i uto ). 
- l ’ o f fe rta  d i  all oggi o  soci al e  è  andata  ri duc endosi  perc en tual mente  a  c aus a  del  p roc ess o  d i 
a li enaz ione  e non è  pi ù  i n g rado d i dare  ris pos te  s u ff ici en ti  per i b is ogn i del le  g randi  ci t t à 
(v edi  domande i n  a t tes a). 
P era lt ro  il  dec ent ramento  regi onal e  ha  porta to  ad  un  aggrav amento  dell a  f ra ttu ra  nord-s ud 
c he  g ià  esi s tev a  anc he neg li  anni  p rec edenti  il  1998.  Le  regi oni  p i ù  pov ere  non  sono i n 
c ondi zi one  di  i nv es ti re  ris o rse  p roprie  per la  c as a  e  qu ind i  c ont i nuano ad  i nv es ti re  g raz i e 
a ll ’ onda l unga dei  t ras fe ri ment i s ta tal i dei  resi dui  ex  G es c al  (c he  per ques te regi oni  e rano 
p i ù  c onsi s ten ti ). 
Le  al t re  reg i on i,  i n  part ic ol a re nel  c en t ro -nord ,  avv iano  però  i n te ress anti s peri mentaz ion i 
t endenti a  dare  ri s pos ta  all a  domanda emergente .  Nasc ono esperienze  di  nuov o  housi ng 
s oci al e  (a f fi t to  i n te rmedi o ) anc he grazi e  a l  c on t ri bu to  da to  dal le  F ondazi oni  banc ari e  c he 
i ni zi ano ad  i nv es ti re  i n  questo  s e t to re  (Lombard ia ,  P iemonte).  Si  sv il uppano i n te rv ent i 
i nnov a tiv i  di  w el fa re  at ti v o  (autoc ost ruzi one,  c ohous i ng),  a  vo lte  p romos si  di re t tamente  dal l a 
Reg i one (Lombard ia ) a  v ol te  s u  i ni zi at iv a  deg li  opera to ri  (IT EA  T ren to ,  c ooperazi one). 
Un i mportan te c ap ito lo  connes so  al la  cas a si  riv el a  quel l o del la  ri qua li fic azi one  energe ti c a 
de l  pa t ri moni o  e  dell a  sos ten ib ili t à  dei  nuov i  i n te rv ent i.  Le  ri f o rme urbani s tic he  regi onali  p i ù 
av anz ate inc en t iv ano l a  p roduzi one di  al loggi  soci al i. 
La  si tuazi one  v ede nel  s e t to re  pubb li co  e  ne l  s e tto re  p ri va to  due  punt i d i f o rza  nell a  ges ti one 
d i  abi taz i on i  i n  a f fi t t o  e  nell o  s ti mol a re  ed  inc en ti v arne  una nuov a o f fe rta  d i  abi tazi oni  a  
c anone ac c ess i bil e ,  qual e  el emento  c ost it u ti v o d i una  s t ra teg ia  gl obal e  c he  favoris c e l a 
mob ili t à  te rrit o ri al e  dell a  fo rz a  l avoro ,  l’ in tegrazi one  degli  i mmi gra ti ,  l o  s vil uppo ec onomic o , 
l a  tu tel a  d i c ategori e  s oc ia l mente sv an taggi a te.  L’ inc en ti v o al l’ ac c ess o  all a  p ropri età  non  è 
ov vi amente  i n  g rado di  dare  una  ri sposta  v ali da  i n  mol t i  c as i.  I n  i ta li a  per fa r f ronte  al l e 
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d i vers e  e  nuov e domande d i  c as a  a  c ost i  acc es si bi li ,  è  i nd is pens abil e  ripens are  l e  logi c he  d i 
i n te rv en to  s oci al e  per l ’ ab ita re .  La  sc e lta  è  dota rsi  nuov amente  d i  una  st ra tegi a  per 
gov ernare il  c ambi amento  e  ris pondere  ai  bi s ogn i o  es serne  t rav ol ti .  I n  ques to  p ri mo c api to l o 
v orre i  mette re  i n  ev idenz a e  d i mos t ra re  lo  s t re tto  l egame c he i n te rc orre  t ra  l a  ques ti one 
ab i tat iv a  e  al c un i  f ondamentali  p roc essi  soci al i (t ra  i  quali  l’i ns eri mento  degl i  i mmi gra ti , 
l ’au tonomizz azi one  dei  g i ov ani ,  l’ i ntegraz ione  e  i l  s upporto  agl i  anzi ani ) e  la  c ons eguente 
nec es si tà  di  met te re in  c ampo ris o rs e  e mi sure  o rgan ic he e  non  es temporanee per dare 
ri s pos te  e f fi caci  ad  una domanda artic ol a ta .  I n  partic o la re  s erv ono pol i tic he  di  i nc remento 
de l  pa t ri moni o  i n  a f fi t t o  e  di  aumento  de ll o  s toc k  con  p rezzi  c al miera ti  o  c on t roll a ti  e  qu ind i 
ri s pos te  a rti co l ate  e f lessi b ili : 
- a rt ic o la te  s ul  t e rri t o ri o  (non è  l a  s tes s a c os a  ris pondere  ai  bi s ogn i nel le  a ree  a fo rte 
tensi one –Mi lano ,  Roma,  Napol i –  e  ne ll e a lt re  a ree i n cu i  il  merc a to è  meno “ d rogato”  da 
fenomeni  s pec ul a ti vi  l ega ti  al l a fo rte p res si one del la  domanda); 
- bas a te  s u  un  sis tema di  ai u ti  d iv ers i fic a to  e  i n  g rado di  ris pondere  a  d iv ers i  ti pi  d i 
nec es si tà :  il  bi sogno di  c asa  temporaneo (s tudenti ,  l av ora to ri  s tag i ona li e  i n mobi li tà ),  i l 
b i sogno d i c as a  per un periodo  di  d i ff ic ol tà (s eparazi oni ,  d is oc c upazi one ,  p rob l emi d i 
emarg i nazi one soci al e ). 
- i nc en t ra te  s u  un  nuov o sis tema di  opera to ri  c he  c omprenda anc he il  s e t to re  p ri va to  e  c he 
v eda l a nas ci ta d i s oci e tà i mmobi li a ri  di  ti po europeo anc he i n I t ali a . 
I n  I t a li a,  l a  sc el ta  i rrev ers i bil e  del  decent ramento  c ons ente  di  pers egu i re  un  nuov o s vil uppo 
de l  s e tto re ,  non  de t ta to  dall ’A mmi n is t razi one  c ent ra le  ma da  ess a  c omunque fav ori t o c on  una 
po li ti c a c oeren te,  che  c on ti  s u : 
- una  c ompresenza di  a t to ri  pubbl ici  e  p ri va ti  c he  si a  i n  g rado di  dare  ris pos te  d i ff e renz ia te  e 
a rt ic o la te  ai  f abbis ogni ; 
- un  ruo l o  posi t iv o  e  c reat iv o  del l e  di f fe ren ti  a rt ic ol azi oni  normat iv e  e  o rgani zz a ti ve ,  c he 
po t ranno acc ogli e re  e t ravas are da  un  te rri t o ri o  all ’a l t ro  p ropos te e  bes t p ract ic es . 
Le  agenzi e  d i p romozi one e  gest i one  deg li a ll ogg i soci al i,  nei  f a t ti , rappres entano tu t to ra  i l 
ri f e rimento per l e  poli t ic he pubbli che  di  se t to re.  P ur ess endo re l azi onate  ad  un  pa t ri mon i o 
ab i tat iv o d i p roporzi oni  ri l ev ant i (pari a  ci rc a un  mili one d i al l oggi ),  hanno i n parte pers o  i l 
ruo l o  p ropu lsi vo  e  opera ti v o  av uto  nel  pass a to e  s ono s tate  ogget to  d i  un  hos ti le  tak eov er da 
parte  del l a  po li ti ca  c he  ne  ha  ri do t to  l’ e f fi ci enz a.  Come conseguenz a,  ne  è  deriv a ta  nel l a 
perc ez ione  c ol le t ti va  una vis ione  s empli cis ti c a sec ondo l a qual e  il  pat ri mon io  pubb lic o  è 
ov unque mal  ges ti t o,  non  ass ol v e  a ll a  s ua  funz i one  soci al e  e  rappresenta  per l o S tato  pi ù  un 
pes o  c he  una ri s o rs a .  In  con t rapposiz i one  a  quest ’i dea o rmai  fi n  t roppo di f f us a ,  si  può 
v edere  come i n  real tà  numerose  azi ende di  ed ili zi a  pubb lic a ,  sv ol gono all ’i n te rno  de l  paes e 
un  ruol o  deci s amente pos it iv o . 
S ta  al le  Regi oni  p roge tta re  i l  ruol o  de ll e  A zi ende c as a  pubbl ic he  ne l  p ropri o  te rri to ri o,  s enz a 
perdere  d i  vis ta  la  c ol laboraz i one  t ra  pubbli c o  e  p ri v ato  e  s enz a  depri varsi  d i  un  pa t ri mon i o 
pubb lic o  c he  rappresenta l o st rumento  di  real izz azi one  di  poli ti che  c onc re te . 
P er questo  nuov o sv il uppo l e  Azi ende c asa  pubbl ic he  s ono un  fat to re  ov vi amente  non 
es cl usi v o ma i mpres ci ndi bil e  s e  non  si  v uol e  ri nunci a re  a  governare  i l c ambiamento  i nvec e d i 
es serne  gov erna t i. 
La  l e t tu ra  de l  rapporto  di mos t ra  c he  il  s e tto re  pubbli co  ha  ancora  un  ruo lo  da  sv o lgere ,  non 
s o ltan to  per dare  ri sposte  al l a  domanda debo l e,  ma c he  al  c on t ra ri o  dev e  all a rgare  i l  s uo 
ambi to  d i  i n te rv en to  e  t rov are  nuove fo rme di  c ol laboraz i one ,  ol t re  che  c on  i  Comuni ,  anc he 
c on  il  se t to re p riv a to . 
Le  ris pos te date  dagl i operato ri pubb li ci “ azi enda liz z at i”  s ono i n fa t ti  quas i t u tte  quel l e 
i mpron ta te  ad  una va l o riz z azi one  del  pat ri mon io ,  a t t rav ers o  in te rven ti  di  ri qua li fi cazi one 
energe ti ca  i n  Fi nanzi amento  T ramite  T erzi ,  o  a t t rav ers o  i n te rv en ti  compl essi  d i  ri nnovo  e  
ri vi t ali zz az i one  urbana,  o  anc ora ,  riv ol gendo part ic ol a re  a t tenzi one  all e  nuove fasc e  d i 
u tenza  a t t rav ers o  in te rv en ti  mi ra ti  per gl i  anzi ani ,  gli  i mmi gra t i,  i  gi ov ani  e  i mpronta ti  al l a 
c reazi one  di  nuovi  model li  di  c onv iv enz a nei  quart i e ri  u rban i. 
Ques to  ti po  di  i n te rv ento ,  che  ris ponde s pes so  c on  s ol uzi oni  innov a ti ve  a i  nuovi  b is ogni ,  ha 
anc he l o sc opo di  con t robil anc i a re  la  c resc ita  del  de fi ci t  s t ru ttu ral e  l egato  al la  ges ti one 
de ll ’ed ili zi a  resi denzi al e  pubb lic a ,  i n c ui  aumenta  l a  p res enz a de ll e fas c e deboli  e l a 
d i f fic o ltà  di  pagare  g li  af f it ti ,  c on  c ons eguente ri duzi one del le  en t rate . 
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I  p rocess i d i az i endal iz zazi one  e f fe t tua t i dal le  regi oni  del  c ent ro -nord  hanno mess o gli  ent i i n 
c ondi zi one  d i  muov ers i  pi ù  l i beramente  ne ll o  s v ol ge re  l a  p ropri a  funzi one ,  ne l  t rov are  fo rme 
d i  o rganiz z azi one  pi ù  f l ess i bil i  (g razi e  al la  c reazi one  di  s oci e tà  s t rumentali ) e  nel l’ avv i a re 
rapport i d i partenari ato  c ol  s e t to re p riv a to . 
La  permanenz a di  el eva te  quote  di  li qui di tà  non  i mpegnate  nei  b il anci  degl i  en t i  di mos t ra 
però  c ome anc ora  essi  ri s en tano de ll a  s t rut tu ra  di  en te  pubbli c o,  c on  sc ars a  c apaci tà 
i mprendi to ri al e  au tonoma,  da  una parte ,  ma dal l’ al t ra  d i most ra  anc he il  pes o dei  vi nc ol i 
deriv an ti  dall ’ ess ere  az ienda pubbl ic a,  s ot topos ta  per ogn i  at to  ri lev an te  al  c on t roll o  ed 
a ll ’ au to ri zz az i one  regi ona l e (ad  es empi o per i l re inv es ti mento  de i ric ava ti  dall e  v endi te ), 
o l t re  c he  l a  s carsi tà  di  a ree a  cos ti  c ompat ib ili  c on  i  li mi t i  d i  s pes a  (anc he ques ti  i mpost i 
da ll e  Regi oni ).  Dall ’ avv i o  de l  p i ano  vendi te  “ Ni c ol az zi”  dell a  legge 560/93  ad  oggi  s i  è 
v enduto  ci rc a  i l  19%  del  pa t ri moni o  es is ten te  al l’ epoc a.  T ut tav ia  questo  p rocess o  non ha 
da to  l uogo ad  un  ri nnovo  del  parc o  di  edil izi a  pubbl ic a ,  c he è  c a la to  de l  6% ,  per due  motiv i:  i 
p rez zi  di  v end i ta  t roppo bass i  (oggi  si  vendono a l meno quatt ro  a ll oggi  per cos t rui rne  uno) e  
l ’e rosi one del  ric av a to (i n  parti c ol a re nel  sud ,  i n  c ui  l e  Regi oni  hanno au to ri zz a to  l’i mpi ego d i 
quo te  s uperi o ri  al  20%  prev is to  da ll a  l egge) per fa r f ron te  a l  de fi ci t  di  bi l anci o .  S erv e 
s ic uramente  una  revis ione  dell a  560/93 ,  dando maggi o r autonomi a  ag li  ent i  p ropri eta ri  ne l 
de f i ni re  c ri t e ri  d i  vendi ta  e  p rezzi  c he  consentano  l a  ric ost ruzi one  de l  pa t ri moni o  di smess o, 
c on t ri buendo c osì  ad  un  e f fet t iv o  ri nnov o  e  a ll a  rei mmi ssi one  di  quo te  di  pat ri mon i o  pubbli c o 
a  d is posi zi one del le  g raduatori e  c omuna li . 
Non d i menti c hi amo c he  una pura  e  s empli ce  d is mi ssi one  a  p rezz i  “ po li ti ci”  non  ri so lv e  un 
p rob l ema di  domanda ab ita ti va  e  s o t t rae  quote  di  dis poni bi li t à d i al l ogg i,  dov u te  al l a 
ro tazi one degl i abi tant i (ci rc a il  3%  annuo). 
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PERCHE’  IL   S OC IA L H OU S IN G? 

 
 
I l  rinnov a to  i nte ress e  c ol le t ti vo  (del l’ opi ni one  pubbli c a,  del la  pol it ic a  nazi onal e  e  l oc al e , 
de ll e  fo rz e  s oc ia li  ed  ec onomic he) per l e  tematic he  ab ita ti ve  è  i ndubb io :  l a  c as a  è  to rna ta 
p repotentemente  ad  ess ere  un  a rgomento  a l  c en t ro  dell ’agenda po li ti ca  e  non  s ol o  i n  I ta li a . 
E ppure  ques to  ri to rno  dell a  ques ti one  abi ta tiv a  p res enta  degli  aspe t ti  apparen temente 
paradoss ali .  V en i amo in fa tt i  da  un  rec ente  ci cl o  di  es pansi one  de l  merc a to  i mmobi li a re  e  de l 
s e t to re  del le  c ost ruzi oni  c he  ha  av u to al  cen t ro  p ropri o il  s egmento  resi denzi al e .  P er ci rc a  10 
ann i  (1997- 2007) l e  c omprav end ite  di  abi tazi oni  hanno regi s t rato  un  t rend  posi ti v o  c on  ci rc a 
800 .000 a ll oggi  s c ambia t i  negl i  ann i  di  magg io re  i ntens ità  del  merca to  (tab.  1 ).  Di  fa t to  ol t re 
5  mil ion i d i  ac qu i ren t i  d i  c as e  dal  2000 a  oggi  hanno de te rmi na to  i l  p i ù l ungo e  i n tenso  boom 
de l  merc a to  i mmobili a re  regi s t rato  in  I t ali a .  Come ri su l ta  dai  da ti  u f fic i ali  del l’ Agenz i a  de l 
T errit o ri o,  s ol o  negli  u l ti mi  mes i  del  2007 e  nei  p rimi  del  2008 s i  è  av u to  un  ra f f reddamento 
deg li 
s c ambi,  s enz a  dubbi o  lega to  all e  muta te  c ondiz i on i  del  merc ato  de l  c red ito ,  ci oè 
a ll ’i nc remento  dei  t as si  d i  i n te ress e  s u i  mutui ,  e  c on  gl i  ef fe tt i  dell a  c ris i  de i  mutu i  s ubpri me 
s ta tun itens i,  c he  hanno i ndo t to  l e  banc he a  s el ez ionare  in  modo maggi o rmente  res t ri t tiv o  l a 
p ropri a  cli en te l a.  I  da ti  de l  p ri mo s emes t re  2008 de ll’ A genzi a  del  T erri t o ri o  s egnal ano  un 
c a lo  del le  c omprav endi te  res i denzi ali  del  14%  ris pe tto  al lo  s tess o  peri odo  de l  2007.  S i  t ra t ta 
d i  una  dis c es a  i n izi a ta  ne ll a  s econda metà  del  2007  e  dov u ta  i n  l a rga  parte  a l 
ri d imens i onamento  del la  domanda di  f asci a  bas sa  (ac qu is ti  s ot to  i  250 .000 euro),  quel l a  c he 
ha  p iù  di f fic o ltà  ad ac c edere  ad un  mutuo. 
Ma,  è  bene ri c o rdarl o,  i n  quest i  ul ti mi  anni ,  sopra t tu t to  g razi e  ai  bassi  t as si  di  i nte ress e , 
mo l te  famig li e  hanno av u to  ac cess o  al  bene c asa  i n  p ropri e tà ,  anc he i n  un  momento  in  c ui  i 
p rez zi , dopo la  caduta v ert ic al e  de l  1992,hanno ric omi nc ia to  a c resc ere  i n  modo s ens ib il e , 
s opra ttu t to  ne ll e  g randi  a ree  u rbane.  Come è  noto ,  s iamo,  dopo l a  S pagna,  il  P aes e europeo 
c on  il  pi ù el eva to tas s o di  famig li e c he  abi tano  i n un a ll ogg io  di  l o ro p ropri e tà o  c omunque 
c he  non pagano un  a f fi t t o (ess endo magari  l ’ab itazi one  in  c omodato  d’ uso).  Al la  p ropensi one 
a ll ’ ac quis to  dell ’ ab itazi one ,  c onsi derato  nel  c onf ron to  c on  l ’a f fi t t o  un ’ azi one  pi ù  l ungi mi ran te 
e  c onv en i en te  o  s empli c emente un’ opz ione  i nevi tabil e ,  f a  da  s fondo l a  general e  c res ci ta 
quanti t a tiv a  dei  sogget t i  d i  domanda:  l ’i nc remento  del  numero  d i  f ami g li e  negl i  ul ti mi  anni  ha 
reg is t ra to  v al o ri e lev at i,  c ome si  v edrà  pi ù  av anti  (f ig .1 ),  i n  parte  anc he per l a c res ci ta d i 
s eparazi oni  e  div orzi ,  un  fat to re  c he  i nc ide  anc h’ es s o s ul  fabbi sogno ab ita ti vo  (tab . 2 ).  La 
v ogl ia /nec es si tà  di  pass are  al l a  p roprie tà  e  l ’i nc remento  dei  soggett i  porta to ri  di  esi genz e 
ab i tat iv e ,  hanno av u to  un  i mpat to  ri l ev ante  s ul  s e t to re  de ll e  c ost ruzi oni :  dal  1998 ad  oggi  l a 
c resci ta  de l  s e tto re  dell e  c ost ruzi oni  è s ta ta  ali menta ta  i n  modo c on ti nua ti v o dal  comparto 
ab i tat iv o  (gl i  in te rv en ti  d i  riqual if ic az ione  c res cono a  parti re  da l  1998 e  l a  nuov a edi liz i a 
ab i tat iv a dal  1999) o f f rendo pera l t ro un importan te  c ont ri bu to  a l p rodot to i nte rno l o rdo  e 
a ll ’ occ upaz ione  (tab .3 ). P er l e  c os t ruz i on i  il  2007  è  s ta to  il  nono anno consec ut iv o  d i  c res ci ta 
(g l i  i nv es ti menti  s ono aumenta ti  dell `1%  ri spe t to  a l 2006) ed  anc he ne l  2007 l a  c resci ta  è 
s ta ta  t ra i na ta  dall ’ ed ili zi a :  que ll a  res i denzi al e ,  i n  partic o la re  ha  fa tto  s egnare  un  i nc remento 
de ll `1 ,6% ,  sopra t tu t to  per e f fe t to  del  buon andamento  del  c omparto  del la  ri quali f ic azi one . 
T endenzi al mente  in  quest i  ann i  s i  s ono c os t rui te  300.000 nuov a abi tazi oni /anno (tab .  4 ).  Da 
no ta re  che  Lombard i a  e  Lazi o  da  s ol e  rappres entano ci rc a  i l  30%  de ll e  nuov e c os t ruz ion i 
res idenz i ali  de l  P aes e.  Natura lmente  l a  v ogli a  d i  cas a  dell e  fami g li e  it a li ane  si  è  dov u ta 
mi surare  c on  il  ri alz o  de i  p rez zi :  e  qu indi  da  un  l a to  c hi  ha  c ompra to  si  è  i ndeb ita to  di  p i ù , 
per peri odi  pi ù  l unghi ;  da ll ’a lt ro  ha  cerc ato  un’ o f fe rta  ec onomic amente  p iù  “ acc es si bi le”  
(que ll a  c he  gli  ang los ass oni  c hi amano af fo rdabl e ),  andando ad  acqui s ta re  ne ll e  z one p i ù 
es te rne del le  ci tt à  e  de ll e  a ree  met ropol it ane , nel le  p rime ma s opra t tu tto  nell e  s ec onde 
c orone urbane,  magari s e rvi te da qual che  li nea di  t ras porto  fe rrovi a rio  regi onal e.  G li  e f fe tt i 
t e rri t o ri al i  di  queste  d i namic he s ono sempre  p i ù  ev iden ti .  Ment re  l ’ec onomi a  si  è  
p rogress iv amente  te rzi a rizz a ta ,  c onc ent rando nell e  ci tt à  i  post i  di  l avoro  nei  s erv izi  av anz at i 
e  t rad i zi ona li ,  sono c res ci ute  da l  pun to  d i  v is ta  resi denzi al e  e  demograf ic o  l e  a ree 
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peri fe ri che ,  dov e  i  v al o ri  i mmob ili a ri  s ono pi ù  al la  porta ta  de i  porta fog li  f amil i a ri .  Si  t ra tta  d i 
un  fenomeno general e , i n a t to  da a lc uni  anni ,  ma c he  so lo  o ra  appare  i n  tu t ta  la  s ua 
ev idenz a.  Gli  e f fe tt i  s ono la  c res ci ta  dell e  s ec onde ci n tu re  u rbane,  ma anc he del le  a ree  p i ù 
es te rne (tab.  5 ) ed il  c al o demograf ic o del le  a ree  c en t rali .  Ma l ’e f fet to p iù  general e  è s ta to 
l ’u l te ri o re  i nc remento  del  consumo di  suo lo ,  l’ aumento  c on tes tual e  del  numero  dei  pendo la ri , 
c i oè  d i  c ol o ro  c he  esc ono dal  p ropri o  c omune di  resi denz a),  e  l’ al lungamento  dei  tempi  degl i 
s pos tamenti  c as a-lav oro.  Ne ll a  so l a  Lombardi a ,  s econdo una rec ente  ri ce rc a  del  P oli t ec ni c o 
d i  Mil ano,  i l c ons umo d i suol o  è sta to pari  a 5000 ha  l ’anno, una s uperfi ci e paragonabil e  a 
que ll a  occ upata  da ll a ci t tà  di  B resci a ,  ma evi den temente  di st ri bu i ta  i n  una  mi ri ade d i 
mi c roaree  di nuov a  urbani zz az ione  .L ’aumento  de i p rocessi  di  dis pers i one  i ns edi a ti va  ha 
av u to un e f fe t to ril ev an te  s u l sis tema dell a  mobi li t à come d i mos t ra l ’ es pl os ione  de l 
pendol a ris mo:  f ra  il  2001 e  il  2007 + 35 ,8% ,  a un  tass o  medi o  annuo de l 6% . 
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Come si  è  v is to,  l’ at tual e  quest i one  abi tat iv a  deriv a  i n  g ran  parte  dall a  di f fic ol tà  ad 
i n te rc e t ta re  l e  di vers e  e  nuov e domande con  un  quadro  dell ’o f fe rta  tu t to  s b il anci a to 
s u ll’ ac c ess o  all ’ab itaz i one  i n p roprie tà . Ec co  all o ra  l a  domanda “ perc hé il  s oci a l housi ng?” . 
G li  i nvest i menti  in  edi liz ia  resi denzi al e  des ti nata  al la  loc azi one  non s ono s tat i f in  qui  p res i i n 
c ons i derazi one  da  parte  degli  operato ri  p ro fes si onali  a  c aus a  dell a  genera le  bas s a 
redd i tiv it à  del  c api tal e  i nves ti to  c he  raggi unge il  s uo  mi ni mo ne ll a  fasci a  des ti na ta  a i c et i  p i ù 
d i sagi a ti .  Non a c as o g li i nv es ti t o ri  i st it uzi ona li  (F ond i Immobil ia ri , Cas s e di  P revi denz a, 
S oci e tà  di  As sic urazi one ,  ecc . ),  neg li  ul t im i  ann i  si  sono riv ol ti  esc lusi vamente  a l  se t to re 
i mmobil ia re  c orpora te  (u ff ic i,  c ommerci o ,  i ndust ri a,  hote l,  l ei s ure ,  ecc . ).  P eral t ro , s e è v ero 
c he  non s i  p roduc e nuov a o ffe rta  i n  l oc az ione ,  è  al t re t tan to  vero  c he  i l  pat ri mon io  esi sten te 
i n  af fi t t o da  un  l a to  s i ri di mensi ona per e f fe tto  de ll e v end ite  de i si ngo li  p riv a ti  e dei  g rand i 
p ropri e ta ri , dal l’ al t ro regi s t ra  una  c resc ente  ass oci az ione t ra  l’ abi ta re i n a ff i tt o  e  l a  di ff ici l e 
c ondi zi one  ec onomi c a  dell a  fami gl i a.  Che l a  cors a  al la  p ropri età  e  l ’e rosi one  de l  pa t ri mon i o 
i n  l oc azi one  abbi ano  f i ni to  per fa  c oi nc idere  il  s et to re  dell ’ af fi t t o  c on  le  fasc e  soci al i  med io -
bass e  è  bene ill us t ra to  da ll a  tabel la  6 ,  rel a ti va  a  da ti  s to ri ci  dell a  B anc a d’ It a li a.  S ol o  21 
ann i  fa  (1987),  ne ll a  fas ci a  di  redd ito  p i ù  al ta  dell e  fami gl i e  i t ali ane ,  ben  i l  17,4%  ri si edev a 
i n  un al l oggi o  i n  a ff it t o : t al e  perc entual e  è 
g radua lmente  sc es a  al  12 ,3%  ne l  1991 e  ne l  1995 è  c rol la ta  al  7 ,8% .  O ggi  è  pari  al  7,1% .  Di 
c on t ro nel la  fas ci a pi ù  bass a  i  v al o ri,  pur osc ill ando,  s ono ri mas ti  i n s os tanz a gl i s tess i.  A 
f ron te  di  t a le  c omposi zi one del  s e t to re  p ri v ato  non  s tupis c e c he  l ’ ef fe tto  del  c aro-af f it ti  s i a 
una  notevo l e e  pes ante  i nci denz a de i c os ti  ab ita ti vi  ri spe t to  al  reddi to  dell e  famig li e . Nel l e 
fasc e  bas se  tal e  i nci denz a raggi unge va l o ri  mol to  el ev a ti  (t ab.  7 ).  I n  partic ol a re ,  una  ric e rc a 
Censi s -Suni a  ha 
mos t ra to  c ome nell a  fas ci a  f ino  a  10 .000 euro  l ’a f fi t t o  nei  g randi  c en t ri  pes a  per i  due  te rz i 
de l  redd ito  nell e  g rand i  ci t t à,  e  per il  42%  s o t to  i 250 .000 ab itan ti .  P er la  fas ci a  d i  reddi to  t ra 
i  10 .000  ed  i  15 .000  euro ,  c he  rappres enta  ci rc a  i l  30%  del l’i nqui li na to ,  l’i nc i denza med ia  è  
pari  al  30%  so t to  i  250.000 ab i tan ti  e  al  48%  s opra  ques ta  s ogli a .  Nel la  fas ci a  di  reddi to 
d i re t tamente  s uperi o re,  quel la  c ompres a  t ra  15 .000 e  20 .000 euro ,  i n  c ui  ric ade ci rc a  i l  27%  
de ll e  fami gl ie  i n  a f fi tt o ,  l’i nci denz a de ll ’a f fi t to  s cende al  24%  ne i  comuni  c on  meno d i 
250 .000 abi tant i,  ma ri mane el ev a ta  ne ll e g randi  c it t à , dov e  è  pari a l 35% . 
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I FATTORI DI SPINTA 
 
 
 
Ma qua li  s ono que i  fa t to ri  che  hanno s pi n to  l e  au to rit à  pubb lic he  ad  o ri en ta rsi  s empre  p iù  a l 
s oci al  housi ng?  Qua li  c a tegori e a ll’ in te rno  d i  una  s oci età  pubb lic a  s ubi sc ono i  mecc anis mi 
o rma i  t roppo obs ol e ti  ed  e li t a ri  bas at i  su ll a  “ c as a  d i  p ropri e tà” ?  La  ri s pos ta  a  ques te 
domande è  a  mio  parere  si n tet izz abi l e  i n  t re  c ategori e  p ri nci pal i:  i  g iov an i,  g li  anzi ani ,  e  gl i 
i mmi gra ti .  Ho  p ropos to  qui  a  s egu ito  un’ anali si  del le  c arat te ri s tic he  genera li  di  ques te  t re 
c a tegori e p ri nci pal i ev i denzi ando l e  c rit ic it à  e l e es i genze di  ques ti  g ruppi  soci al i. 
 
G io van i 

 
P er g li  s tudenti  uni versi ta ri  l a  ric e rc a  di  un  a ll oggi o  rappres enta  un  p ri mo os tac ol o  per 
av va l e rsi  de l  tan to  di bat tu to  di ri t t o  all o  s tud io :  ad  oggi  i n fa tt i  l a  ques ti one  ab i ta ti v a 
c ost it u isc e  una no tev ol e  c ri tic it à  in  tu tte  le  ci t tà  uni v ersi ta ri e  raggi ungendo li v ell i  p i ù  o  meno 
a ll a rmanti .  I n  tu tta  I t al ia  g li  s tudenti  un iv ers ita ri  isc ri tt i  ad  un  a teneo d i  un’ al t ra  p rovi nc ia  o  
un ’ al t ra  regi one  ri spe t to  a  que ll a  di  resi denz a s ono c ompl es siv amente  ci rca  650 .000,  pari  a l 
47 ,3%  del  to ta l e  degl i  s tudenti  uni versi ta ri .  I n  ris pos ta  all a  domanda abi ta t iv a  genera ta  dal l a 
l o ro  p res enz a sono o ffe rti  a  liv e ll o  nazi ona l e  s ol amente  54  mil a  pos ti  le t to  div isi  t ra  cas e 
de ll o  s tudente pubbli che ,  c oll egi  p ri v at i e  reli g iosi .  Si  può a f fe rmare  c he i n medi a l a 
d i sponi bi li t à  si a  pari  ad  un  posto  le t to  ogni  12  student i  f uori  s ede ma natu ral mente  i n  a lc une 
s i ngol e  c it t à  si  reg is t rano  c ondiz i on i  anc he pi ù  d rammatic he .  Dis agi  ril evan ti  si  hanno i n 
reg i oni  come l ’A bruzz o  dov e  g li  student i  fuori  s ede  s ono o lt re  30 .000 (ci rc a  il  69%  del  to ta l e 
deg li  s tudenti ) e  poss ono con tare  s u  appena 334 pos ti  l e tto  o  c ome l a  Campani a  dov e,  per 
g li  o l t re  40 .000 s tudenti  f uori  s ede ci  s ono s ol o  728  post i  l e t to  a  d is posi zi one.  Ma l a 
c ondi zi one  è  emergenz i al e  sopra t tut to  nel  Lazi o  dov e  g li  s tudenti  resi dent i  in  p rovi nce  o  
reg i oni  di vers e  da ll a  p ropri a  s ede uni v ers ita ria  s ono il  40%  e  nel  c ompless o ,  per un  to ta le  d i 
c i rc a  75 .000 s tudent i , s ono dis poni bi li  s ol amente  4.446  post i l et to  (tab .  14). 
A ndando ad  anal iz zare  l a  s i tuazi one  ne ll e  p ri nc i pa li  ci t tà  un iv ers ita ri e  s i  nota  c ome nel l e 
g rand i  met ropol i  l a  comuni tà  s tudentes ca  “ i mmi gra ta”  ha  d i mensi oni  ril ev an tis si me:  a  Mil ano 
g li  a tene i  hanno ragg iun to ,  per l’ anno ac c ademi c o 2007-2008,  ol t re  72  mi l a  is c ri t ti  f uori  s ede 
ment re  le  uni v ersi tà  dell a  Capi tal e  ne  os pi tano  ol t re  65  mil a .  Ma s oprat tu t to  si  segnal ano 
que ll e  c it t à  dov e l a p resenza degli  student i  f uori  sede è  meno ri lev an te  i n  s ens o  as so l uto  ma 
l o  è  ass ai  d i  pi ù  in  s ens o  rel a ti vo :  est remo è  da  ques to  pun to  di  vi s ta  il  c as o  di  P is a  dov e  i 
c i rc a  30  mil a  fuori  s ede (quas i  8  student i  su  10  v engono da  fuori  p rovi nc ia ),  equi v al gono a l 
33 ,8%  dell a  popol azi one  a ttual mente  res iden te;  o  ancora  i l cas o di  P adova dov e  i  ci rc a 
33 .000 fuori  s ede c orris pondono al  15 ,6%  degli  abi t an ti  dell a  ci t tà  (tab .  15).  In  manc anz a d i 
un ’ adeguata  o f fe rta  di  pos t i  l e t to  ne ll e  resi denz e e  c o ll egi  uni versi ta ri ,  l a  p ri nci pa l e 
s o luzi one  per tu t ti  res ta  quel l a  dell ’a f fi t t o  di  un  appartamento ,  di  una  stanz a  o  addi ri tt u ra  d i 
un  pos to  l e tto  da  p riv a ti .  Na tu ra l mente  una  press ione  del la  domanda c os ì  el eva ta  non  fa 
a l t ro  c he  d rogare  il  merc a to  degl i  a f fi t ti  f ac endo c resc ere  i n  mani e ra  s proposi ta ta  i  p rezz i 
s opra ttu t to  ne ll e  a ree  cen t ral i  o  p ross i me a ll e  s ed i  deg li  a tene i.  I n  aggi un ta  a l  f enomeno 
c resc ono i  c osi dde tt i  c on t ra tt i  “ in  nero” ,  non  adeguatamente  fe rmati  dagl i  ul ti m i 
p rov vedi menti  ado t tat i i n materi a  d i a f fi t ti  per motiv i d i studi o . 
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L a p ermanenz a d ei  g io van i  n el la  fam ig lia  d i  or ig in e 
 

La ques ti one  ab ita ti v a res ta  un  p rob lema per i  gi ov ani  anc he una v ol ta  te rmi na ti  g li  s tudi . 
P er l o ro  si  p ros petta  i nfa t ti  un  merc a to  i mmobili a re  d i  di ff ici l e  acc ess o  date  l e  c ondiz ion i 
ec onomic he d i  c hi  oggi  si  ins eri sc e  ne l mondo del  lav oro.  Il  di f f ondersi  de ll e  c ondiz ion i d i 
p rec ari a to e  di f lessi b ili t à l av orat iv e  e  l e  c ons eguenti  i nc ertezz e  s ul  p ropri o fu tu ro  fanno s ì 
c he  per l e  gi ov ani  generazi oni  s i a  s empre  p iù  d if fi c ol tos o  us uf ru i re  de i  s erv izi  banc ari  (c ome 
ad  es empio  l’ ac censi one  di  un  mutuo) o  c omunque i mpegnars i  a  lungo te rmine  per s os tenere 
l e  s pes e  di  una  p ropri a  ab itazi one .  P era lt ro  i l merca to  de ll’ a f fi t to  mant i ene  l e  s ue  c ri t ici t à , 
anc he i n  re l azi one  al la  s cars a  di sponi b ili t à  da  parte  de i  l oca ta ri  a  s t ipu la re  c ont ra t ti  c he 
abb i ano  v a lenza  gi u ri dic a .  O lt re tu tto  l o ro  stes si  mos t rano  una c erta  resi stenz a  ad  a f fi t t a re 
appartamenti  a  g iov an i  c he  non pos s ano mette re  a  garanzi a  una  busta  paga o  un  reddi to 
c omunque s tab il e .  La  di f fic o ltà  c he  s i  inc on t ra  nel l’ andare  a  v iv ere  in  man i e ra  i ndi pendente 
i n  un  al loggi o  p ropri o o  i n  af fi t t o è  all a  bas e del la  fo rma di  di sagi o  c he  mi na  anc he l e 
opportuni tà per i  g i ov ani  d i c rearsi  un p ropri o  nucl eo fami li a re.  Con i da ti  a  di sposiz i one  è 
poss i bil e  p rov are a  mis urare  il  potenz ia l e fabb is ogno abi ta t iv o del le  gi ov ani  generazi oni , 
c e la to  appunto  dai  v ari  f enomen i  di  c on to rno.  L ’i ndagi ne  I s tat  mu lt is copo al  2006 riv el a  c he 
ne ll ’ambi to  dei  gi ov ani  oc c upati ,  t ra  i  26  e  i  35  anni ,  i l  44 ,5%  non vi ve  au tonomamente  e 
denunc i a di f f e rent i a lt re  c ondi zi on i  (t ab .  16). 
I l  3 ,5% ,  in fa tt i ,  pur sc egli endo l a  vi t a  di  c opp i a  (c on  il  mat ri moni o  o  l a  conviv enz a) vi v e 
aggregata  ad  a lt ri  nucl ei ,  p res umi b il mente  que ll o  d’ o ri g ine  di  uno  dei  due.  Si mil mente  anc he 
un  a l t ro  3 ,4%  del la  c a tegori a  dei  g iov an i  oc cupati ,  pur poss edendo uno s ta to  di  f ami gl i a 
au tonomo da  quel lo  di  o ri g ine  e ris pondendo qui ndi  al lo  sta to d i nubil e ,  c el ibe ,  s epara to  o 
mono-geni to re,  viv e  aggregato  ad a lt ri  nucl ei  famili a ri.  Per en t rambe queste  c a tegori e 
i po tiz zi amo dunque che  l’ aggregaz ione  ad a lt ri  nucl ei  nas ca  da  una nec es si tà  dovu ta  a 
d i f fic o ltà  economi che o  i ndi sponi bi li t à  di  una  p ropria  ab itazi one .  In fi ne  c’ è  un’ ampi a  fet ta  d i 
g i ov ani  oc cupati  t ra  i  26 e  i  35  ann i (pari al  37,6% ) che  all ’i nte rno  de ll a s t rut tu ra famil i a re 
ri s pondono anc ora al  ruol o d i fi gl i e  c ont inuano a  vi vere  s o t to  l o  s tess o  te t to dei  p ropri 
gen i to ri . Si  t rat ta  di  o lt re  due mi li oni  di  ci t t adi ni  i t ali ani  c he  per di v ers e  rag i on i non  hanno 
anc ora  l as ci a to  il  p roprio  nucl eo  fami li a re .  Come an ti ci pa to  in  p recedenz a,  ri s ul ta  di ff ici l e 
s ti mare  per quant i  d i l o ro la  manc anz a di  una  c as a  s i a un  rea l e i mpedi mento  e  per quant i 
i nvec e  il  permanere  c on  la  p ropria  fami g li a  nasc a  da  ragi oni  d i  c onv eni enz a ,  che  s pi ngono i 
g i ov ani  a  s f rut ta re  al  massi mo l a  d is poni bil i tà  dei  p ropri  geni to ri  al la  lo ro  c ura  e  s os tegno. 
La  tabe ll a 17  c onfe rma un  dato  i n tu i tiv amente  no to a  tu t ti ,  ovv ero  c he la  pos ti ci pazi one 
de ll ’usc ita  dall a  fami gli a  di  o ri gi ne  s i a s empre  un  fenomeno c he  c ara t te riz z a maggi o rmente  i l 
s ess o  masc hi l e.  La  di f f e renzi az i one  non è  tan to  marc a ta  nel  peri odo  del lo  s tud io  (ci rc a  i l 
95%  dei  g i ov ani  student i  v iv e  t ra  i  gi ovan i  occ upati  (è  anc ora  ne ll a  c as a  di  o ri gi ne  i l  55 ,9%  
deg li  uomi ni  con t ro  i l  43 ,6%  del l e  donne) e  t ra  quel li  in  c erc a  di  occ upazi one  (res tano  i n 
fami gli a  l’ 80,4%  c ont ro  il  67 ,9% ).  S e  andi amo a  c on f ron ta re  i  “ numeri”  del  nos t ro  Paese c on 
que lli  del le  al t re  nazi oni  v ed iamo c he  l ’I t al ia  si  c o ll oc a  s u  posi zi oni  es t reme ris pe tto  agli  al t ri 
s ta ti  europe i .  I  da t i  dis poni bi li  al  2005 i ndi c ano nel l a  fasc ia  d ’ età  t ra  i  25  e  i  29  anni  l a 
permanenz a nell a  p ropri a  famig li a  di  o ri gi ne  de l  71%  degl i  uomi ni  e  del  53%  de ll e  donne. 
P arzi al mente  ass i mil abil e  a ll a  condi zi one  de ll’ I t ali a  è  l a  Spagna c on  i l  62%  degli  uomi n i  e  i l 
49%  de ll e  donne dei  gi ov ani  t ra  i  25 e  i  29 anni  anc ora  a  cas a.  P er tu t to  il  res to del l e naz ion i 
ogget to  di  i ndagi ne,  s ono davv ero  poc hi  i  gi ov ani  che  s upera ti  i  25  ann i  v iv ono ancora  nel l a 
fami gli a  di  o ri g ine :  nel  Regno Uni to  s ol o  il  24%  deg li  uomi ni  e  il  14%  dell e  donne si mi lmente 
a ll a  F ranc i a c on  i l  23%  degli  uomi ni  e l’ 11%  de ll e  donne,  fi no  a ll a  si t uazi one  a ll’ a lt ro  es t remo 
de ll a  F i nl and ia  dov e  s ol o  il  16%  degl i  uomi n i  e  il  5%  del l e  donne c ondiv idono l o  stes s o  te t to 
de i  p ropri geni to ri  s uperat i i 25  anni  (tab.  18).  E l a tabe ll a  19  non fa  al t ro  c he con fe rmare 
ques ta  c ond izi one  tut ta  it al i ana  s egnal ando pera l t ro  un  da to  di  t endenza ancor p i ù  c ri tic o  d i 
i nc remento  de l  f enomeno dal  1995 al  2005:  i n  I t ali a ,  nei  d i eci  anni  p resi  a  ri f e ri mento ,  l’ e tà 
med i a  a  c ui  i  gi ov ani  hanno l asc ia to  l a  c asa  è  sa li t a,  a  di f f e renz a del l e  a lt re  naz i on i  europee 
ogget to di  indagi ne,  dov e  è ri mas ta  stabi le  o  i n  qual c he  c aso  è  add i ri t tu ra  s c es a . 
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L a pop olazion e immigrata 
 

Nel l’ ana lis i  dell e  c a tegori e  s oc ia li  c he  s ono inv es ti t e  pi ù  di re t tamente  da  condi zi oni  d i 
d i sagi o  ab i ta ti v o,  un  appro fondi mento s peci fi co  dev e es s ere dedic a to i n  p ri mo luogo al l a 
popo lazi one  i mmi gra ta.  I l  nos t ro  si  è  t rasfo rmato,  ne l  gi ro  d i  poc hi  decenni ,  i n  un  paes e 
i n te ress a to  da  fo rti  f luss i  mi g ra to ri  c on  una pres enz a su l  t e rri t o rio  c onnota ta  da  c ara t te ri  d i 
s tabil i tà  e di  l unga dura ta . La p resenza dei ci t tad in i st rani e ri immigra ti  è c resc i uta  i n modo 
ri l ev ant is si mo quas i ovunque (i n  medi a  di  quasi  i l  90%  t ra  i l 2003 ed  i l  2007,  tab.  11) ma 
permane e  anzi  s i ac centua uno squ ili b ri o  geogra fi co  abbas tanz a  marc ato , l ega to al l a 
magg io re  appeti bi li t à del l’ of fe rta lav orat iv a  del l e regi oni  del nord . Regi oni  c he  ass orbono i l 
63 ,6%  dei  resi den t i  (i n  part ic ol a re  l a  Lombardi a  da  s ol a  ac c og li e  poc o  meno di  un  quarto  de l 
t o tal e  degli  immigra ti ).  Di  c ont ro  le  regi oni  del  sud  (c on  appena l ’ 11 ,6% ),  as so lv ono 
s opra ttu t to al  ruol o di  t e rri t o ri o  d i ingress o , tappa i ni zi al e di  un perc ors o mi gra to ri o c he  ha 
c ome dest inazi one  fi nal e  al t re reg ioni  it al i ane  o  a lt ri  paes i  europei . 
I n  poc hi  anni  la  p res enz a deg li  i mmi gra ti  è  p ra ti c amente  raddoppi a ta  i n  mol te  c i tt à  (tab .  12) 
c ome Tori no ,  V enezi a ,  Napol i,  ragg iungendo ad  es empi o  a  Mil ano  una perc en tual e  del  13%  
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s u ll a  popol az ione  res iden te.  P ur a  f ronte  di  quasi  3  mili oni  di  immigra ti  resi den ti  regi s t rat i 
da ll ’I s ta t  (ma i  s oggi o rnant i per l a Cari tas s ono 3,7  mil ion i ) e  di d iv ers i ind ic a to ri d i 
s tabil iz zazi one in  c resc ita  (aumento dei  ri c ong iungi menti , dei  mi nori ,  pari tà  numeric a  t ra 
uomi ni  e donne ec c ),  il  c aso  it a li ano  è  c onnota to  dal la  manc anz a di  o rgani c he  pol it ic he d i 
i n tegrazi one,  c hi a ramente  o rien ta te .  Non s ol o ,  ma manc a anc he un  model l o  fo rte  d i 
ri f e rimento:  si  pensi  al l’ approcci o  as si mi lazi onis ta  f ranc es e,  c he  mi ra  ad  as si curare  una 
c erta  pari tà  di  di rit ti  e  a c reare  una buona mi xi tè soci al e ,  ma c he , pun tando a ll’ uni fo rmi tà , 
met te  in  s ec ondo pi ano  l e  appartenenz e re li gi os e  e  c ul tu ral i;  o  da ll’ a lt ra ,  a ll’ approcc i o 
mu l tic u ltu ral is ta  angl os as sone c he  ha  permess o al l e  di vers e  c omuni tà  di  c ons erv are  l e 
p ropri e  abi tudi ni  c ul tu rali  o  re li g ios e,  c os t ruendo  l e  p ropri e  sc uol e  e  i  p ropri  c en t ri  d i 
aggregaz i one , o rgani zz ando c ioè  de i “ reci n ti  e tni ci” ,  ma s enz a mi ra re ad  una rea l e 
i n tegrazi one.  Due approcci  che  peral t ro ,  negl i  esi ti  real i,  hanno da to  p rov a  di  p rodurre  e f fe tt i 
i n  parte  si mili  e d i cu i oggi  s ono ev i den ti  i  l im it i . Nel  c on tes to  i t al iano  i  p ri nc ipal i f a t to ri d i 
ri sc hi o  per l a  tenu ta  del la  c oesi one  s oci al e  che  ri mandano al  p robl ema i mmigrazi one 
ri guardano s oprat tu t to  l a   d i f fusi one  d i  c ond izi oni  d i  d is agi o  lega te  all a  p rec ari e tà  e  al l a 
i rregol a rit à ,  esi to  de ll’ i nc roc io  t ra  una  fo rte  p res si one  ad  ent ra re  e  l’ ass enz a di  c ana li  d i 
s boc c o  regol a ri ,  e  c he  p roduc ono un  mancato  ric onos ci mento  di  a lc uni  d i ri t ti  d i  bas e  e  fo rt i 
t ensi oni  t ra  gl i it a li ani . I n  ques t’ o t ti ca  l a  di ff ic ol tà  d i acc es so  ad un’ abi taz ione  di gni tos a 
rappres enta  l’ os tac ol o  pi ù  di f f us o.  La  condi zi one  ab ita ti va  medi a  degli  i mmi grat i  p res ent i  ne l 
nos t ro  P aes e,  ol t re  ad  es sere  p ro fondamente  lon tana  da  quell a  degli  au toc toni ,  è 
c on t rass egnata  da  una si tuazi one  di  di f fus a  p rec ari e tà,  s uperio re  a  quell a  lav orat iv a . 
Inevi tab il mente ,  ol t re  ai  f at to ri  d is c ri mi na to ri ,  s ui  p roc essi  d i  i ns erimento  ab ita ti vo  degl i 
i mmi gra ti  ha  pes a to  l a  general e  debol ez za  del l e  po li tic he  abi tat iv e  per l e  fas c e  medi o -bas s e 
d i  c ui  sono es pressi one  l ’esi gui tà  de l  pat ri mon io  d i  edil izi a  s oci a le  pubbli c a,  e  l a  c arenz a  d i 
un ’ o ffe rta  d i  ab itazi oni  i n  af fi t t o  a  p rezzi  ac c ess ib ili .  Ci ò  ha  evi ta to  fenomeni  c onc ent ra tiv i 
ne l  pa t ri moni o  pubb lic o  c ome quel li  esis tent i  nell e  banl ieues  f rancesi ,  ma ha  p rodot to  un 
d i sagi o  di f fus o.  Natural mente  anche s u  ques to  f ronte  qua lc os a  s i sta  muov endo.  Da i poc h i 
da t i  d is poni bil i,  si  nota  l a  tendenz a ad  una po la riz zazi one del l e si t uazi oni  abi tat iv e :  da  un 
l a to gl i i mmi grat i di  v ecc hi o  i ns edi amento c he  hanno decis o  di  c ompi ere i l p roprio  p roget to 
mi gra to ri o  ne l  nos t ro  P aes e e  c he  mi gl i o rano  progres siv amente  la  p ropri a  c ondi zi one 
ab i tat iv a , i niz iando anche ad  acc edere a l merca to  de ll a  p ropri età  per i mmobili  di  liv el l o 
med i o -bass o ,  di  modesta  di mens ione ,  s it ua ti  nell e  zone peri f e ri che  del la  g rande ci t t à  o 
ne ll 'h in te rl and  (tab .  13);  dall ’a l t ro  l e  c omponenti  pi ù  deboli ,  e  c he  si  t rov ano a ll’ i niz i o  de l 
perc orso ,  c on fi nate  nell e  c i tt à  i nvis ib ili  c he  sorgono a i  bord i del l e a ree  fe rrovi a rie ,  nell e  a ree 
d i smess e o  nei  c as o la ri  abbandonati .  P eral t ro  l addov e esis te  una  qua lc he nuov a of fe rta d i 
ab i tazi oni  s oc ia li  pubbl ic he,  s pes s o l a  popol azi one  i mmi gra ta,  da poc o  ammes sa ad es s ere 
i nseri ta  ne ll e  lis te  dei  c andi dat i,  s i  c o ll oc a  in  t es ta  a ll e  g raduatori e.  I l  di s ag i o  abi ta t iv o  può 
es sere  c onsi dera to  un  fa t to re  i ndic a ti v o  di  un  risc h io  p rec ari e tà  c he  aumenta 
c ons i derevo l mente  quando si  consi dera  l ’a rea  del l’i rregol a ri tà :  l a  c landes ti ni tà  comporta 
s pes s o,  qual e d i ret ta  c ons eguenz a,  si t uaz ioni  di  v e ra  e  p ropria  emargi nazi one s oci a le . 
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G l i  anz ian i 
 
G li  anz i an i  rappres entano,  per ragi oni  d iv ers e ,  un  al t ro  s egmento  di  popol az ione  esposto  i n 
modo part ic ol a re  al  p rob lema de ll a  s c ars a  ris pondenza de ll a  so l uzi one  abi tat iv a  al l e 
es igenz e ed  al l e  ri so rs e  i ndi vi dua li .  Un  p robl ema c he  rimanda a  di mensi oni  demograf ic he 
no tevo li  dato  c he  l ’I t al ia ,  c ome tu t ti  i  P aesi  av anz ati ,  p res enta  ri l ev ant iss i mi  tass i d i 
s eni liz z azi one . B as ti  pensare  c he  l e  fami gl i e c on  pers ona di  rif e ri mento c on  pi ù  di  65  ann i 
s ono 7 ,75  mili oni ,  pi ù  di  un  te rz o  (34% ) de l  to tal e ,  e  c he  o rmai  un  it al i ano  s u  5  ha  p iù  d i  65 
ann i .  Si  t ra t ta  d i  quas i  12  mili oni  di  persone,  c i rc a  1.340 .000 dei  qua li  hanno supera to  l a 
s ogl ia  degli  85 anni  e  qui ndi ,  s ol o  i n  c as i  ra ri ,  s ono del  tu t to i nd ipendent i (t ab . 20). 
Ques to  segmento  del l a  popol az i one  è  i n  c os tante  aumento .  So l tan to  nel   peri odo  2002-2007 
i l  numero  dell e  persone ov er 65  anni  è  aumentato  di  ci rc a  1,1  mi li oni  (+ 10 ,7% ),  regis t rando 
un  tas s o di  c resc ita  t ri pl o  ri s pe t to a  que ll o  general e  de ll a  popol az ione  (+ 3,6% ) (tab . 21).   
G li  anzi ani  sono porta to ri  di  bi s ogn i  mo lto  partic ol a ri,  anc he ri s pe t to  a ll a  di mensi one 
ab i tat iv a , che  a ttengono al meno a  t re  fat to ri : 
- que ll o  ec onomi c a,  t ra ttandosi  i n  g ran  parte di  pe rs one a  reddi to medi obass o ; 
- que ll o  fis ic o ,  rel a tiv a  c i oè  a ll’ adeguatezz a  dell o  spazi o  ab ita to  ri spe t to  a ll e  s pec if ic he 
es igenz e; 
- que ll o  s oci a le ,  t rat tandosi  s pes so  di  pers one s ol e . 
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P er quanto  riguarda  g li  as pet t i reddi tuali ,  da un’ indagi ne  Censis  su ll e  famig li e  i n  a f fi t t o 
ri s ul ta  c he  ben il  90 ,4%  di  quel le  c omposte  da  anz ian i  dic hi a ra  d i  av ere  un  redd ito  famil i a re 
c he  non s upera  i  20 .000  euro .  Dall a  stess a  i ndag i ne  ris ul tav a  che  s ul  to tal e  del le  fami gl ie  i n 
a f f it t o  c on  redd i to  f i no  a  10  mi l a  euro,  per i l  39%  si  t ra t ta  di  f ami g li e  di  anzi ani ,  ment re  f ra  
que ll e  t ra  i  10  e  i  15  mil a  euro  l a  perc entual e  deg li  anzi ani  è pari  al  34%  (tab .  22). 
Ne c onsegue c he  gl i  anzi ani  rappresentano ne l  quadro  a t tua le  una  del le  c a tegorie  p i ù 
es pos te  al  c aro-a f fi t ti .  I n  parti co l a re  l’ inci denz a  de ll a  s pes a  abi ta tiv a  per l e  fami gl ie  d i 
anzi ani  i n  a ff it t o  ne l  merc ato  p ri v ato  è  parti c ol a rmente  el ev a ta  laddov e s i i nc roc iano  bass i 
redd i ti  (pensi on i s oci al i ) e  l a  l oc al izz azi one  i n  una  grande area u rbana.  In  ques to  c as o  per 
redd i ti  f ino  a  10 .000 euro  i l  costo  de ll’ a f fi t to  i nc ide  i n  medi a  per i  due  te rz i  del  reddi to ; 
perc en tual e  c he  s c ende na tu ral mente  per l e  fasc e  d i  reddi to  s uperi o ri  mantenendos i 
c omunque al ta :  48%  e  39%  ri s pe t ti v amente  per redd it i  fi no  a  15 .000 e  f i no  a  20 .000 euro .  A 
d i mos t raz ione  di  c ome gl i anz iani  rappres ent i no  un s egmento  partic ol a rmente  es pos to a l 
c aro-a f fi tt o  v i  è  il  da to  rel a tiv o  al la  f rui zi one  del  buono c as a :  l e  famig li e  d i  anzi ani  c he  hanno 
ri c ev u to  i l con t ri bu to per l’ a ff it t o del  F ondo s oc i al e , s empre s ec ondo i  da ti  de ll’ indagi ne , 
s ono il  18,9% ,  c on t ro un  da to  general e  de l 12 ,5% . 
Ul te ri o ri  b is ogn i  si  o rig inano da  partic o la ri  c o rrel azi on i  t ra  condi zi oni  ec onomic he e  abi tat iv e . 
Mo l ti  anz i an i  a  bas so  redd ito  vi v ono i n  i mmobil i  s ov rad i mensi ona ti  ri spe t to  all e  l o ro 
es igenz e,  c on a lt i  c os ti  di  ges ti one  (manutenz i one  ordi nari a  e s t raord inaria ,  as pe tt i f isc a li , 
ec c. ).  P er gli  anzi ani  p ropri eta ri le  di f fic o ltà  poss ono deri vare  anc he dall e  med ioc ri  o 
pess i me condi zi oni  dell ’ab itazi one  con  c arenz e  di  vari o  genere,  si t uazi one aggrav a ta  dal l a 
ev entua le  p res enz a di  di s ab ili t à  negli  occ upanti  anzi ani .  Non v a  t ras c urata  l a  ti pol og i a 
ed il izi a  e  l e  c ondi zi on i  dell ’i mmob il e ,  i n  mol ti  c as i  non  adeguate  ai  b is ogni  di  c ui  g li  anz ian i 
s ono porta to ri .  S i  pens i  all e  c ase  senza asc ens ore , agl i  i mmob ili  f a tis cen ti ,  al le  cas e  is ol a te . 
Ques t i  fa t to ri ,  t enendo presente  la  fo rte  c orrel az ione  t ra  anzi an i tà  e  d i sabi li t à,  s pes so  s i 
c on fi gurano c ome v ere  e  p ropri e  barri e re  a rc hi tet tonic he  i n  g rado d i  penali zz are  fo rtemente 
l a  quali t à  dell a  vi t a  deg li  anzi ani .  S ec ondo una rie l aborazi one  dei  da ti  I sta t  dell ’ ul ti mo 
c ens i mento  c ondot ta  dall a  rivi s ta  A bi ta re  Anzi ani  re la ti v a  p ropri o  a  ta l e  tematic a ,  al  2001 
erano quasi  4  mili oni  g li  anz i an i  (il  47 ,7% ) resi den ti  i n  cas e  c ost ru ite  p ri ma de l  1962;  quas i 
1 ,5  mi li oni  quel li  c he occ upav ano abi tazi oni  per le  quali  l o  s ta to  di  c ons ervazi one 
de ll ’ed if ici o  è s ta to c ons i dera to " med ioc re" o  " pes si mo" ques ta si tuazi one  ri guarda 
p rev al en temente  (946 .205 c asi ) g li  anzi ani  c he  viv ono s ol i  o  c ondiv idono l ’ab itaz i one  so l o 
c on  al t re  pers one anzi ane ;  è  pari  al  78 ,6%  i l  numero  degl i  anzi ani  che  vi vono in  ed if ici  p riv i 
d i  asc ens ore ;  400 .000 anzi ani  viv ono i n abi taz ioni  p riv e d i i mp i an to  d i  ris c al damento. 
In f ine  un  u l ti mo i mportan te  tema è  que ll o  del la  s oc ia li t à:  l a  fas ci a  di  popol azi one  anzi ana  è  
que ll a  c he  af f ron ta  un  maggi o r risc h io  di  is ol amento  p ropri o  perc hé  nel la  maggi o ranz a  de i 
c asi  si  t rov a  a  viv ere  da  s ol a .  I n  mol ti  c as i ,  s pec i e  quando s ubent rano  oggett iv e  li mi taz ion i 
a ll a  mobi li tà  s pazi al e ,  ques to  c oi nc ide  c on  una s it uaz i one  di  p ro t ra t to  s ta to  di  abbandono 
(s o li t ud i ne). 
I no lt re  l a  nucl earizz azi one  s pi n ta  de ll e  fami gli e  e  l a  p rogress iv a  di f fi co ltà  d i  quest ’ ul ti me ad 
o f f ri re  as si stenz a  a i  parent i  anzi ani ,  f i nis cono per i mpat ta re  di re t tamente  su ll a  quali t à  del l a 
v it a  dell e  pers one in  e tà avanzata .  La  tabel l a 23  met te  i n  l uc e , a t t rav ers o  i  da ti  de ll e  i ndagi n i 
Mu l tis c opo Is tat ,  l a  c ondiz i one  abi ta t iv a degl i it a li an i  c he hanno supera to  i 65  anni  di  e tà . 
Compl ess iv amente  c i rc a  il  27%  deg li  anzi ani  di ch i a ra d i abi ta re  da  so lo  in  c as a,  al l’i n te rno d i 
ques ta  c ategori a  ri sc on t ri amo un  79%  di  i ndi vi dui  di  sess o  femmin il e .  Le  i ndagi ni  ril ev ano 
c he  neg li  ul ti mi  ann i  l a  quo ta parte  d i  ci t t ad i ni  anzi ani  c he  vi v e da  s ol a  non  ha  s ubi to 
i nc rementi  si gni fi c at ivi ,  tu t tavi a  l’ a ll ungamento  de ll a vi t a medi a ha  fa t to  s ì  c he il  numero d i 
anzi ani  c he  s oli  si a  pas sa to  dai  2  mi li oni  e  400  mil a  i ndi vi dui  del  1993 a i  3  mili oni  ne l  2006. 
Consi derando che  ne ll a  maggi o r parte  dei  c as i  l a c ond izi one d i s oli t udi ne non rappres enta 
una  sc el ta  ne  c ons egue ol t re  ad  un  i nc remento  nell a  domanda di  c ura  e  ass is tenz a 
domic ili a re ,  anc he una ric hi esta  d i  “ compagni a” ,  a ll a  qua le  i  se rvi zi  soci al i  po t ranno 
d i f fic il mente  dare  ris pos ta ment re pos sono ri s ul ta re  dete rminanti  i  buon i rapporti  d i  vi ci nato . 
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COSA SIG NIF ICA  Housing Sociale?   

 
 
 
Dare  una  de fi ni zi one  di  Hous i ng  S oc ia l e  ri su lta  es s ere  mo lto  compl ess o  a  part i re  dal l a 
de f i niz ione  s tes s a.  Nei  v ari  paesi  europe i  ne  vengono adotta te  v ari e ,  div ers e  per le  fas c e 
s oci ali  c ons i dera te  ril evan ti  e per i l g rado di  i n tegrazi one dei  s erviz i  abi ta tiv i c on  quell i 
s oci ali . 
I n  I t ali a  l’ housi ng  s oc ia l e non  ha  de fi ni zi one  gi u ri dic a ,  ed  è  i n  cors o  un  di ba t ti to  p iu t tos to 
ampi o.  La  s ol a  de fi n izi one  es is ten te  è  quel l a  di  E di liz i a  Res idenz i al e  P ubb lic a  (“ E RP” ),  c he 
fa  p rev al entemente  ri fe ri mento  al l’i n te rv en to  d i ret to  del  se t to re  pubbl ic o  nel  comparto 
ab i tat iv o  (i n  Lombardi a  g li  all oggi  pubbl ic i sono c i rc a  180 .000,  i l 5%  dell ’ of fe rta 
res idenz i al e ). 
I l  P rogetto  Housi ng  S oc i al e si  is p i ra al l a de fi niz i one  p roposta  da l CE CO DHA S , 
l ’o rgani zz az i one  europea deg li  opera to ri  del  s e t to re ,  i n  ‘Soc ia l  housi ng  i n  the  UE ,  Rapporto 
a ll a  C.E . ’ (marzo  2005). 
I l  P roget to mi ra ci oè  a rea liz z are  a ll ogg i  e  servi zi ,  c on  fo rte  c onnotaz i one  s oci al e ,  per co l o ro 
c he  non ri esc ono a  s odd is fa re  i l  p ropri o  b is ogno ab i ta ti v o  su l  merc a to  (per rag ion i 
ec onomic he o  per ass enz a di  un ’o f fe rta  adeguata),  cerc ando di  ra ffo rzare  la  l o ro  c ondiz i one . 
Le  i ni zi a tiv e  s ono in  part ic ol a re  foc ali zz a te  s ul l’ av vi o  di  c omuni tà  sosteni b ili  a t t rav ers o  l a 
rea li zz az i one  di  vil laggi  u rbani ,  ti pic amente  incl us i  i n  a ree  ci t tadi ne  c on  nec es si tà  d i 
ri qual if ic az ione .  L ’ housi ng s oci a le  in te rsec a qui ndi  l’ Ed ili zi a  Resi denz ia le  P ubb lic a ,  ma 
mant iene  un  approcc io  pi ù  fl es si bil e  e  o ri en ta to ai  p roget ti ,  pi ù  es tes o ris pe tto  a  t a rge t 
s oci ali ,  opera to ri  c o inv ol ti ,  c anoni  appli c ab ili  e  a ll a  p roget taz ione  dei  s ervi zi  e  del l e 
c omuni tà. 
A  parti re  dal la  metà  degl i  anni  ’ 90  in  I t ali a  si  è  v eri fi c ato  un  c os tante  aumento  de i  p rezz i 
i mmobil ia ri ,  con  tas si  d i  c resc ita  s uperi o ri  p i ù  di  3  v ol te  a  quell i  dei  reddi t i  da  l avoro  (1 ).  A  
marg i ne  dell a  d is tanz a  ‘ ec onomic a ’  c he  si  è  c rea ta  t ra  l ’o f fe rta  d i  c as e  e  il  budget  del l e 
fami gli e  (2 ),  si  è  v eri fic a to  anc he un  al lon tanamento  ‘ quali t a tiv o’  t ra  l a  domanda ab ita ti va  e  
l ’o f fe rta di s pon ib il e  s ul  merc a to ,  c he  non s i è  adeguata  al le  t ras fo rmazi oni  dei  bis ogni  e  degl i 
s ti li  di  v it a  dell a  s oci e tà .  A d if f e renz a  da ll e  p rec edenti  g rand i s tag ion i del l’ edil izi a  s oci al e , 
quando l a  c as a  e ra  s opra ttu t to  un  bi sogno pri mari o  per famig li e  pov ere  c he  si  inurbav ano,  l a 
s it uaz i one  a t tua le  si  p res enta  c ome un  quadro  f rammenta to:  l a  c as a  è  l ’ el emento  pi ù  v isi bi l e 
d i  p rob lematic he  s oci a li  c ompless e ,  nel le  qua li  si  c ombi nano b is ogn i  come quel li  d i 
i ncl usi one  (si  pens i  ai  c asi  di  c resc ente  tensi one  ed  emarg inazi one  ne ll e  ci t tà ) e  d i  s ervi zi , 
s i a t radi zi ona li  c he  domici li a ri  (ad  es empi o  per bambi ni ,  per anz iani  e  per d is abil i ),  dando 
ori gi ne  a  una  domanda s oc ia le  e te rogenea ed  a rt ic ol a ta.  La  s fi da  del l’ housi ng  soci al e  e  de l 
nuov o  bis ogno abi ta t iv o  non  c ons is te  pertan to  s ol o  nel  t o rnare  a  p rodurre  pi ù  a ll ogg i  ma 
anc he,  e  s oprat tu tto ,  nel  c erc are  nuov e s ol uzi oni  abi tat iv e  in tegrate  e  s os ten i bil i.  La  s fi da  è 
t ras fo rmare  la  cas a da  el emento  d i c ri ti ci t à  e  di  s ta tic i tà ,  c ome oggi  sempre  pi ù s pess o  s i 
p res enta ,  in  fa t to re  c he  c on t ri buis c a  all a  fl essi bi li t à,  a ll o  s vi luppo e  all a  c oesi one  s oc ia l e 
de ll e  nost re  c omun i tà .  P iù  i n  parti c ol a re,  dopo mo lt i anni  d i f av ore general e per l a cas a ‘ i n 
p ropri e tà ’  è  i n izi a ta una  ri fl es si one  su l  b is ogno di  af f it t o  a  canone c al mi era to ,  ded ic a to  a :  
•  co l o ro  c he  hanno bi s ogni  abi ta tiv i  d i  c a ra tte re  temporaneo (es.  lav ora to ri i n t rasfe rta , 
s tudenti ,  i mmi gra ti  c he  i n tendono fa re ri to rno  al  p ropri o  paes e);   
•  f ami gl ie  dal  reddi to  med io  –  bas s o,  a f fi nc hé  v al u ti no  s chemi  a lte rna tiv i  all a  p ropri e tà,  il  c u i 
onere  ha raggi un to  un’i nc i denza c he  i n mol ti  c asi  s pi az z a al t ri cap itol i del  budget famil i a re 
c ome l a fo rmaz ione ,  l a s an ità  o  il  ris parmi o;   
•  c ol o ro  c he  non s ono i n  condi zi one  d i  c on t ra rre  un  mutuo  per ac qui sta re  l’ abi tazi one  (per i l 
redd i to  i ns u f fic ien te  o  anc he per l a  di f fi c ol tà  d i  ac cess o  al  c redi to,  c ome ad  es empio  ne l 
c aso  di  l avora to ri  t emporanei  e i mmi grat i ).  
I n  ques to sc enari o,  è c res ci uto  l ’i nte ress e per l’ hous ing  s oc i al e,  l a  c ui  c ompl es si tà in izi a  – 
purt roppo –  fi n  dal la  s tess a  de fi ni zi one,  i n  quanto  nei  paesi  europei  dov e  si  è  sv il uppato  ne 
v engono adot tate  d iv erse  fo rmu lazi oni  a  s econda del l e fasc e  s oc i ali  a cu i è  dedi c ato ,  del l e 
moda li tà  d i  f inanz i amento,  de ll e  fo rme di  poss es so  deg li  al l ogg i  e  del  g rado  d i  i n tegrazi one 
t ra  i  s e rv izi  abi tat ivi  e  que lli  s oci ali .   
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I n  I t al i a  l a  def i niz ione  del  s et to re  fa  ri f e ri mento  a  quel la  de l  c .d.  A ll ogg i o  S oci al e  fo rni ta  da l 
dec re to del  Mi n is t ro del l e In f ras t ru ttu re  di  c onc erto  c on  i  Mi nis t ri  de ll a  S ol idari età  s oci al e , 
de ll e  P oli ti c he  per la  fami gl ia ,  e  per l e  Po li ti che  gi ovan ili  del  22  april e  2008 (3 ).  Ta l e 
de f i niz ione ,  c ome per al t ro quell a  p ropos ta  dal  CE CO DHAS  (Comi ta to  europeo per l a 
p romozi one del  d i ri t to  al l a  c as a),  s o t to li nea  l a  necessi tà  di  c ons i derare  il  t ema dell a  cas a 
c on  un  approc ci o  “ mul ti -d imens i onal e” ,  t ra ttando gli  as pe t ti  i mmobil ia ri  ass i eme a  quell i 
s oci ali  e  “ i mmateri al i”  dei  s erviz i ,  p rev edendo qu ind i  p roge tt i  i mmob ili a ri  c he  s iano  a ff i anc at i 
da  p rogrammi  d i  ac c ompagnamento  e  di  f ac ili t az i one  del l a  c onv iv enz a  c on  l’ obi e tt iv o  non 
s o lo  di  ri s pondere  a l  b is ogno abi tat iv o  de i si ngo li  ma anc he d i ra f fo rz are  l e  c omun ità  l oca li .   
‘ Hous i ng  S oc ia l e’  s i gn i fic a  pertan to  l ’i ns ieme di  a ll ogg i  e  s erviz i ,  di  az ion i  e  s t rumenti  riv o lt i 
a  c o l o ro  c he  non ri es cono a  s oddis fa re  s ul  merca to  il  p roprio  b i sogno abi tat iv o ,  per rag ion i 
ec onomic he o per l’ ass enz a di  un’ o f fe rta  adeguata .  La  f i na li t à  de ll’ housi ng  s oc i al e  è d i 
mi gl io ra re  e  ra f fo rz are  la  c ond izi one  di  ques te  pers one,  fav orendo l a  fo rmazi one  d i  un 
c on tes to  ab ita ti v o  e  s oc i al e  di gni tos o  all ’i n te rno  del  qual e  si a  pos si bil e  non  s o lo  acc edere  a 
un  al l ogg io  adeguato ,  ma anc he a  rel az ion i umane ri cc he  e  s ign if ic a tiv e .  S i no ti  c he 
l ’‘ housi ng s oci al e ’ (o  l ’‘ ed ili zi a  s oc ia l e’ ) de fi ni sc e  un  s e t to re  ampi o,  di  c ui  l ’E di liz i a 
Res idenz i al e  Pubbl ic a  rappres enta  i l  s o t to i nsi eme cara t te ri zz ato  da ll’ in te rven to  pubb lic o  p i ù 
fo rte  e di re t to,  a ttua to  s opra ttu t to dai  Comuni  e dal le  ex -IA CP .  Data  l a li mi ta tezz a  del l e 
s ovv enzi oni  pubb lic he  di sponi bi li ,  gli  in te rv en ti  di  housi ng  s oc i al e  c ondot ti  da  s ogget ti  p ri v at i 
–  i ncl use  le  fondazi oni  d i  o ri gi ne banc aria  - t endono a  foc al izz arsi  s u  s ituaz ion i d i di s ag i o 
‘ s olv ib ili ’ , rel a ti ve  a soggett i che  non ri es c ono a  s ostenere un a f fi tt o  di merca to ma c he 
poss i edono c omunque una moderata  c apac ità  di  redd it o ,  c ondiz ione  c he  general mente  l i 
es cl ude  dal le  g raduatori e  dell ’E d ili zi a  Resi denzi al e  P ubb lic a .  S i  t ra t ta d i nuc l ei  famili a ri i n 
g rado d i  sostenere  un  c anone d ’ af f it t o  ca l mi erato ,  remunera t iv o  dei  cos ti  di  manutenzi one  e  
d i  ges ti one  ol t re  c he  del  rendi mento  fi nanzi a ri o  a ttes o  dal   
p ropri e ta ri o  de ll’ All oggi o  s oc i al e.  Ciò  non  si gni fi c a c he  le  i n izi a ti ve  di  housi ng  s oc i al e  p riv a te 
non  poss ano a f f ron ta re  anc he c ondi zi oni  d i  maggi o re  d is agi o  –  pi ù  i mpegnati v e  i n  te rmi ni  d i 
ri duz i one  dei  c anon i  d i  l ocazi one  e  d i  ac compagnamento  s oci al e  ma  c he  ques ta  ev entua li t à 
dev e  es s ere  v a lu ta ta  c as o  per c as o ,  s ull a  bas e  de ll e  ris o rs e  d is poni bil i  e  del l a  s osteni bi li t à 
de i  p roge t ti .  
S ono sic uramente  hous i ng  s oc ia le  pertan to  anc he de ll e  i n izi a ti ve  c he  nec es si tano  d i 
c on t ri bu ti  a fondo perduto  c ome l a  p romozi one di  agenzi e  per l’i ncon t ro  t ra  domanda e 
o f fe rta  di  all oggi  s oci ali ,  c he  s pes s o fo rni sc ono garanz ie  o  al t ri  se rvi zi  c he  faci li tano  i l 
rapporto  d i l oc azi one , o  l a real iz zazi one di  all oggi  per l ’i nc lusi one  s oci al e  dedi ca t i a  ta rge t 
s pec if ic i  (es .  immigra ti  e  ri f ugi at i ,  pers one i n  emergenz a a  c aus a  di  uno  s f ra t to  o  d i  una 
ro t tu ra  ne i  rapport i  f amili a ri ,  f amili a ri  di  ma la t i  ri c ov era ti  lon tano  da  c as a  ecc . ) o  anc ora 
res idenz e di  ti po comuni ta ri o  (mi ni appartament i c on  servi zi  per l a  s oci ali zz az ione  o 
l ’ass is tenz a domi cil ia re  des ti na ti  a  pers one anzi ane ,  d is abil i  o  a  donne s ol e  c on  bambin i ). 
Ques t ’u lt i ma c ategori a  di  i n te rv en ti  di  housi ng  s oc i al e  general mente  vede pro tagoni st i 
s ogget ti  del  T erzo  s et to re  mo lto  s pes s o s os tenuti  dagli  E nt i l oc al i e  dall e  fondaz ion i d i 
o ri gi ne  bancari a. 
La  F ondazi one  Cari pl o  ha  a f f ron ta to  per l a  p rima v ol ta  il  t ema de l  dis agi o  abi ta tiv o  nel  2000 
c on t ri buendo a ll a  real iz zazi one  d i  p roge tt i  abi ta tiv i  riv ol ti  a ll e  fas c e  pi ù  f ragi li  del l a 
popo lazi one.  Cons apev ol e  de ll a  l im ita tez za  del le  ris o rse  di s pon ib ili  per l e  e rogazi oni  a  fondo 
perdu to ,  ne l  2004 l a  Fondaz ione  ha  i ni zi a to  l a  s peri mentazi one  d i  un  modell o  innov a ti vo  c he 
s i  bas a  s ui  p rinci pi  del la  s os ten i bil it à  e  dell ’i nv est imento  res pons ab il e  (in  ques to  c as o  non a 
fondo perduto ) per ampl i a re  l a  gamma degl i  s t rument i  di  in te rv en to  e  c erc are  d i  co inv ol gere 
ne ll e  p ropri e  i niz ia t iv e  anc he al t re  i st it uzi oni  pubb lic he  e  p riv ate  i nte ress ate  a l  s os tegno de l 
t e rri t o ri o  l ombardo .  Uno s tudi o  di  f a t ti bil i tà  p red is pos to  dal  Diparti mento  d i  A rc h ite t tu ra  e  
P i ani fic azi one  de l  P o li tec nic o  d i  Mil ano  (Di A P ),  ha  c onfe rmato  i l  po tenzi a le  de ll’ a t tiv it à  d i 
i nvest i mento  e tic o  i pot izz a te  dall a  F ondaz i one  Cari pl o .  Sono na ti  c os ì  i l  p rogramma d i 
ed il izi a  s oc ia l e “ P roget to Hous ing  S oci al e”  e  l a  F ondazi one  Housi ng S oci a le  (F HS ), en te 
c ost it u it o  per l a sua  a ttuaz i one ,  l a  c ui  at ti vi t à si  è  poi  svi luppata  lungo t re  as si  p ri nci pal i : 
•  l a  p romoz i one d i  i niz i at iv e  di  fi nanz a  e tic a ,  e  i n  parti co la re  d i  fondi  i mmobi li a ri  dedi c at i 
a ll ’ housi ng s oci al e ; 
•  l a  s peri mentazi one di  mode ll i ges ti onali  innov a ti vi  e non pro fi t ; 
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•  i l partenari a to pubbli co -priv a to,  fi nali zz a to a e laborare i c on tenut i dell e  i ni zi a tiv e  i n modo 
c oordi na to  e  s us si di a rio  ris pet to  a ll e  po li tic he  ab i ta ti v e pubbli che . 
Dopo l a  p romoz ione del  F ondo i mmobili a re  e ti c o  “ A bi ta re  Soci al e  1”  (  Fon do  A S1  ch e  ve de  la 
co llab o raz io ne  f ra  Po la ri s  SGR  ( “SGR ”)  e  la  Fo ndazi one  Ho u sing  So cia le  ( “FH S” ),  do ve  la  SGR  è 
p ro mo to re  e  ge sto re  d e l Fond o e la FH S i l so gge tt o i s ti tuz io na lmen te  p re po st o a lla  p ro mozio ne  de i 
co nt enu ti so cia li d e lle  in iz ia ti ve   I l Fo ndo  è  un  f ond o i mmo bi lia re ch iu so  ri se rva to  a ve nt e le 
ca rat te ri s ti che  p re vi st e da lla  L.  410 /20 01  e  d ai  re la ti vi  re go la men ti  ap p li ca ti vi   _  L e carat te ri s ti ch e 
p ri n cip a li de l Fon do in pa r ti co lare sono : 
–  ra cco lta  _  8 5 mi l ion i 
–  le ve rag e obie tt i vo 50%  
–  ca pit a le  in ve sti to  obi et ti vo  _  17 0 mi lio ni 
–  d urat a 20 ann i (6 0 me si pe r  i l ri chia mo deg li i mpe gni ) 
–  g e sto re Po la ri s  SGR 
–  t a rge t ri se rvat o a i n ve stit or i qua lifi cati 
_  L a s trat egi a d ’in ve sti ment o de l Fond o è spe cia lizza ta in iniz i ati ve d i h ou si ng  so cia le 
D at a la pa rti co la re n at u ra de l Fon do,  l ’at ti vit à de lla SGR p re ved e va r i momen ti  di  ra cco rd o con : 
–  la  Fon dazio ne  Ho u sin g So cia le (p ro mo to re  de l Pro ge tt o)  e  la  R egio ne  Lo mba rd ia  (au to ri tà ne l 
se tt o re de lle po li ti ch e pe r la ca sa ) 
–  u no o più  ge sto ri  so ci a li,  so gge tt i n on  p ro fit  a  cui  d e man da re  la  g e sti one  d eg li  a l logg i 
_  I l  repe r i men to  de lle  aree  a vvie ne  tipi ca me nte  su lla  b a se  di  co n venzi oni  con  a mmi ni st raz ion i 
co mun a li 
I l  Fo ndo  in ve st e i l  p ro p rio  pa t ri mo nio : 
–  p er  a lmen o 2/3  in  in iz ia ti ve  i mmobi li a ri che con se nt ano  di  re a lizza re  l ’”A bit are so cia le” 
( I nv es t ime n to T ip ic o ) 
–  p er  u na  qu ota  n on  sup er io re  a  1/ 3 in iniz i ati ve co nf ormi ai cri te ri  d e lla  fi nanz a i mmob i lia re e ti ca 
( I nv es t ime n to Res i dual e) 
_  L ’Abi ta re  so ci a le  è  in  p ar ti co la re  de fi nit o co me  in si e me  di  a l log gi e se rviz i,  fina lizza ti a cont r ibui re a 
r i so lve re  i l  p rob le ma  abi tat i vo  con  pa rti co la re  a tt enz io ne  a lle  s it uaz io ni  di  sva nt aggi o  e conomi co  e/ o 
so ci a le , co lla bo ra ndo  co n i l  t e rzo  set to re  e  co n la p ubb li ca  a mmi ni s traz io ne 
_  G li  in ve sti men ti  son o  f ina lizzat i  a  so ste ne re  iniz i ati ve  abi ta ti ve  ri vo lt e  in  v ia  p ref erenz i a le  a 
s t ud ent i,  anz i ani ,  f a mig lie  mon o red dit o,  i mmig rati  e  a lt ri  sog ge tti  in  cond iz ion e  d i  d ebo lezza  o  d i 
sva nt aggi o 
_  I l Fo ndo  si  i mpeg na  a  p ro muo vere int e rven ti  a  can oni  in fe ri o ri a l li ve llo  di  me rcato  e  a  ma ssi mizza re 
la  q uo ta di  a l loggi  lo cati  a l c. d.  ca non e mode rato , a cano ne  con venzio na to  o a cano ne  so cia le 
_  Pe r  qu ant o  rigu a rda  l ’ I n ve st i men to  Re sid ua le,  n on  si  po sso no  e ff et tua re  in ve sti ment i in  i mmobi l i  
a dibi ti  a l la  prod uzion e,  co mme rci a lizzaz i on e  o  s to cca ggio  di  a rmi,  ta ba cco ,  a lco li ci  e  a lt re  a tt i vit à 
a na logh e 
_  I l  rend i men to  de l Fond o  h a  u n  o bie tti vo  ca lmie ra to  pa ri  a l 2,0%  pe r  a nno  o lt re  a ll ’in f laz ion e  e  pu ò 
e sse re a l ma ssi mo p a ri a l 4, 0%  pe r  an no  o lt re a ll ’i nf laz io ne 
_  L ’e cce sso  di  re ndi men to,  a l ne t to  d e lla  p e rf orman ce  fe e  de lla  SGR ,  ve r rà  d e vo luto  a  p ro get ti  d i 
u ti li tà  so ci a le  coe re nt i co n la s t ra tegi a di i n ve sti me nt o d e l Fo nd o i ndi vi dua ti da ll ’Ad vi sory  C ommi tt ee 
_  L a SGR ri cono sce rà  a lla FH S,  a  ti to lo di con tr ibu to  a  so steg no  de lle  iniz i ati ve a ssun te  p e r i l  se tt o re , 
u n cont r ibu to  co r ri sp ond en te  a c ir ca lo  0, 1%  d e l NAV ) p ri mo fondo nel  suo  genere  i n  I ta li a  po i 
d i venuto un ri f e ri mento  per i l  s et to re , il  p roge t to  è  o ra  foc ali zz a to su ll a  rea liz z azi one  degl i 
i n te rv en ti  i mmob ili a ri soci al i p rev is ti , il  p ri mo av vi a to a  Crema c on una d imens i one  di  ci rc a 
100  al l oggi .  Il  P roget to Hous i ng  S oci a le  ha  una dup lic e  v a lenza :  da un  l a to d i i mpres a 
ec onomic a ,  i n  quanto p revede l iv el li  di  i nv est i mento  mo lto  si gn i fic a ti vi  c he  hanno ri ch i es to l a 
de f i niz ione  di  s ol ide  modal it à  d i  ges ti one  c he  fo rnis sero  ag li  inv es ti t o ri  p riv a ti  l e  nec ess ari e 
garanzi e ;  da ll’ a lt ro  is ti t uzi onal e ,  i n  quanto  mi ra  a  p rodurre  non  s o lo  del le  i niz i at iv e  ma 
anc he,  e  s opra ttu t to,  nuove  proposte  e  model li  o rgani zz a tiv i  c he  most ri no  c ome l a  P ubbli c a 
A mmin is t raz ione ,  i l  T erz o  Set to re  e  gli  operato ri  p riv a ti  pos s ano di v en i re  partner e ff ic ac i  per 
a f f ron ta re i l b is ogno ab ita ti vo .  I l merca to i mmobi li a re a  part i re dall a  metà  degl i anni ’ 90  ha 
as sis ti t o  ad  un  general iz za to  aumento  de i p rez zi  a f ronte  di  una  c res ci ta pi ù  ri do tta  de i 
redd i ti  f ami li a ri  ,  generando tensi oni  ab ita ti ve  sopra t tu t to nel l e a ree  met ropo li t ane ,  ri spe t to 
a ll e  qua li g li s t rumenti  t rad izi onali  dell ’E di liz ia  Res idenz i al e P ubb lic a  (E RP ) fa ti c ano a 
p rodurre  ri s poste  adeguate .  La  domanda di  c as e  si  è  t rasfo rmata  ne l  t empo,  di v en tando p i ù 
c ompl es s a  e  a rti co l ata ,  e  appare  ogg i  c ara t te riz z ata  dal l a  p res enz a di  domande ab i ta ti v e 
a t i pic he  (fo rte  aumento  d i  s ing le ,  f ami gl ie  mono-gen i to ri ali ,  immigra ti ,  l av orato ri  temporanei , 
s tudenti  f uori  sede,  ec c ) e  da ll’ al la rgamento  de ll’ emergenz a c asa  a  fasc e  de ll a  popo lazi one 
i n te rmed ie ,  fi no  a  poc hi  ann i  f a  non  tocc ate  da  questo  ti po  di  di sag io .  Dopo mo lt i  anni  d i 
f av ore general e per l a  c as a  d i p roprie tà , con  pi ù  del l’ 80%  d i i ta li ani  p ropri eta ri 
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de ll ’ab itazi one ,  è  i nol t re i niz ia ta  una ri fl es si one  s ul  bis ogno genera l e di  f l ess i bil it à  e  anc he 
s u ll e  c resc ent i  di f fic ol tà  di  c ol o ro  che  non s ono i n  c ond izi one  di  ac c edere  a  un  mutuo  o  c he 
hanno bis ogni  abi ta t ivi  di  c a ra t te re  temporaneo,  ev i denzi ando l a  nec es si tà  di  inc rementare l a 
d i sponi bi li t à d i al l ogg i in  a f fi tt o  a c anone c al mi e ra to. 
La  ri fl es si one,  anc he s u ll a  base  del  c on f ron to  i nte rnaz i ona le ,  s i  è  po i  es tes a  a ll e  moda li tà  d i 
f unzi onamento  de l  s e t to re  del l’ E RP ,  agl i  s t rumenti  u t ili zz a ti ,  all e  ti pol ogi e  di  opera to ri  e  agl i 
ob i e tt ivi  dell e  poli ti c he  abi tat iv e , ques te  u l ti me s empre  pi ù  e l emento de te rmi nante  de l 
beness ere  dell e  pers one e  de ll a  c apaci tà  de l  t e rri t o ri o  d i  es s ere  at t ra t tiv o  e  c ompet it iv o . 
Data  l’ as senza di  sovv enzi oni  pubbli che ,  per c ons egu i re un  equ ili b rio  ec onomic o  e  s oc ia l e 
s osteni bi l e  i l  P roget to  Housi ng  S oci a le  s i  f oc ali zz a  s u  que ll a  fas ci a  di  ci t t adi ni  c he  s ono 
d i sagi a ti  i n  quanto  i mpossi b ili t a ti  a  sos tenere  un  a ff it t o  di  merc ato ,  ma c he  non l o  s ono a l 
pun to  ta le  da po te r ac c edere  all ’E RP . Si  t rat ta  d i nuc le i f amil i a ri  a bas so  reddi to che  s ono 
tu t tav ia  i n  g rado di  c orri s pondere  un  canone d’ a f fi tt o  s u ff ici en te  per ri s pondere  al l e 
as petta ti ve  di  rendi mento  di  un inv es ti mento  e tic o .  I l  P rogetto  af f ron ta anc he c ondiz ion i d i 
d i sagi o  pi ù  i mpegnat iv e  i n  te rmi ni  di  ri duzi one  de i  c anon i  di  l ocazi one  e  d i  b is ogno d i 
ac compagnamento  s oc ia l e,  ma per quo te  mi nori t a ri e  degli  i n te rv en ti ,  pi ani fi c ate  i n  modo da  
ri s ul ta re c ompati bil i con  l a s os ten i bil it à  c ompl ess iv a  del l e in izi a ti ve .  La  p roget tazi one di  un 
i n te rv en to  d i  hous i ng  s oci a le  si  ca ra t te ri zz a  per c onsi derare  gli  as pe t ti  immobi li a ri  non  c ome 
un  f i ne  ma c ome uno degl i  el ement i  da  v a lo riz z are  a ll ’i n te rno  d i  un  approc ci o  i n tegrato  c he 
ded ic a  part ic ol a re  enfasi  a temat ic he  di  c ara tte re  soci al e .  I n  un  i n te rv ento  di  housi ng  s oc ia l e 
l a  p roget taz ione  arc hi te ttoni c a  d ivi ene  parte  di  un  p roc ess o  arti co l ato  c he ,  a  d if f e renz a  di  un 
normal e p roget to  i mmobili a re , è  s ol o  i n  parte  foca liz z ato  s ul l a real izz azi one  deg li  ed if ic i;  i l 
p roc es s o si estende al l a ges ti one degli  all oggi  e al  p resi di o  de ll a  vi t a del l a comuni tà e  de i 
s uoi  servi zi ,  p i an i fic ando un’ a t tiv it à  di  ac c ompagnamento  c he  di v en ta  parte  i n tegran te  e 
nec es sari a  dell a  real izz azi one  degl i  All oggi  S oci a li .  Sto ric amente  non  mancano es empi  d i 
p roge t tazi one  di  i nte rv en ti  resi denz ia li  c he  abbi ano  enfa ti zz a to  l a  di mensi one  soci al e .  Mol to 
s pes s o,  tu ttavi a,  nonos tan te  l a  c ura ,  gli  obi e tt ivi  d i partenz a  s ono s ta t i d is a ttes i  ne ll a  fas e d i 
a t tuaz ione ,  p ri nc ipa lmente a  causa  del la  manc ata estens i one  del  di segno urbano e 
a rc hi te t ton ic o  a  un  p roget to  ges ti onal e  i n tegra to . P er p roget to ges t ional e  i n tegra to  s i i ntende 
un  p rocess o  d i  sv il uppo dei  c ontenuti  c he met ta  a  si s tema l e  si ngol e  parti  del  p roge t to 
(s pazi o p riv a to ,  s pazi o  pubbl ic o , servi zi , ges ti one fu tu ra  ec c ) e  c oordi ni  l e di mens ion i 
ri l ev ant i  (ec onomic o-fi nanzi a ria ,  ges ti onal e ,  s oc i al e,  a rc hi tet tonic a  ed  ambi en tal e ) al l’i n te rno 
d i  un d is egno c ompl es siv o .  Il  p roge t to  ges ti onal e  i n tegra to  da  s vil uppare nel l e a ree  di  Mil ano 
fa  ri fe ri mento  a i  s eguenti  c on tenuti : 
•  Pian i fic az ion e econom ico -fin an z iar ia dei  v ari  as pe t ti  dell ’i nte rv en to  (s vil uppo 
i mmobil ia re ,  as pe t ti  s oci a li ,  amb i en tal i  e  ges ti onali ).  O gni  as pet to  p roget tua le  vi ene  ins eri t o 
ne l  peri met ro  dell ’i n te rv ento  s ull a  base  d i  una  va lu taz i one  del l a  s ua  s os ten ib ili t à ,  au tonoma 
o  s e  possi bi l e anc he favori ta  da  s us si di  es te rn i  a l p roge tto ; 
•  Gestio ne soc ia le  degl i  imm ob il i:  p romoz ione e  acc ompagnamento  di  un  nuovo G es tore 
S oci al e  i n  g rado di  porsi  i n  rel az ione  c on il  Comune d i  Mil ano ,  i l Fondo A S 1,  l a  F HS e  un 
en te  c oac h ,  e  che  ausp ic abi lmente  s ia  i n  buona parte  fo rmato  dagli  s tess i  i nqui li ni  degl i 
A ll oggi  S oci ali ; 
•  Defin iz io ne di  un  pro fi lo  d i  r i fer im en to  de l la  nuo va com un i tà  c he ass ic uri  un  mix  
s oci al e  equi li b ra to ,  c oordi na to  con  l e  poli ti c he  abi tat iv e  de l  Comune e  con  l a  normati v a 
reg i onal e appl ic abil e , da  ut ili zz are  c ome bas e per l’ as segnaz ione  deg li  a ll oggi ; 
•  Prog ettazion e d ei  ser v iz i :  i nseri mento ,  all ’i n te rno  de l  nuovo  i n te rv ento  resi denzi a le ,  d i 
s e rviz i  l oca li  e  u rbani  che  ra f fo rz ino  l e  rel az ion i  c on  i l  quart ie re  e ,  di  part ic ol a re  i mportanz a 
per l’ housi ng  s oci a le ,  di  s e rv izi  res i denzi ali  co ll abora ti vi  c he , con  un adeguato 
ac compagnamento ,  fav oris c ano l a  fo rmazi one  del  s ens o  di  c omun ità  e  d i appartenenz a; 
•  Prog ettaz ion e ar chi te tto nic a  c on part ic ol a re  foca liz z azi one  s ul la  de fi niz i one  deg li  s paz i d i 
re l az i one ,  i n te rni  ed  es te rn i  ag li  edi fic i,  e  su ll a  fo rma liz z azi one  di  un  manufa t to  c he  v al o ri zz i 
l a  di mensi one s oci al e  dell ’ab ita re  e l e re lazi oni  c on  l’ ambi to nel  qua l e si  i ns erisc e ; 
•  Attenz ion e per  l ’amb ien te  e  g l i  s til i  d i  v i ta  so sten ib i li :  el aboraz ione  ampi a  del  c onc e t to 
d i  s os ten ib ili t à ,  a  part i re  dall ’e f fi ci enz a  energe ti ca  c ome base de l  p roge t to  ed ili zi o  fi no 
a ll ’i nc en tiv azi one  di  s t ili  di  v it a  pi ù  s os teni bil i,  come c omponente  ril ev an te 
per c ons egu i re i ris ul ta ti  pi ù  e l ev at i  de l p roget to ; 
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•  Star t-up  e  accomp ag nam en to  d e l la  comun i tà :  p revi si one  di  una  fase  d i 
ac compagnamento  per l’ avv i o e  il  c ons ol i damento  dell e  i nf ras t rut tu re s oci al i del la  c omuni tà 
(tema st re t tamente connes so  con  l ’avv io  del  c .d . G es to re  S oci a le ); 
•  Co ordin am en to  con  le  po li tich e comu nal i :  p roge t tazi one  e  ges ti one  de ll’ in te rv en to 
i mmobil ia re  s oci al e  i n partenari ato  c on l’ A mmi nis t raz ione  Comunal e  per mass i miz z arne  i l 
c oordi namento  c on l e pol it ic he pubbli c he . 
I l  p roge t to  ges ti ona l e i n tegrato  p ros pet ta to  per ques ti  i n te rv ent i di  housi ng soci al e  p ropone 
un  p roc es s o  di  f o rmazi one  d i  una  c omuni tà  riv ol to  p reva l en temente  ad  a f f ronta re  b is ogni  d i 
t i po abi ta tiv o .  A ll’ in te rno d i t al e  c omun i tà  v i ene  po i  f avori ta  l ’i nc lusi one di  soggett i 
s v an taggi at i  a t t rav erso  speci fic i  p roge t ti  c he,  ol t re  ad a ll evi a re  i  bi s ogni  dei  des ti na ta ri , 
c on t ri bui sc ano 
a  ra f fo rz are  l’ iden ti t à  de ll a  comuni tà,  l a  re te  dei  rapporti  in te rpers onali  e  il  s en ti re  c ond ivi s o 
d i  una  di mens ione  dell ’ab ita re  pi ù  s oc ia l e.   I n  ques to  s cenari o  si  i n tende pers egu i re 
l ’ob ie t ti vo  del c .d .  mix  s oc ia l e,  ovv ero  di una c ompos izi one del  v ici na to  ete rogenea e 
b il anc i ata  ne ll a  qual e  le  fasc e  de l  di sag io  e  l e  d iv ersi tà  s i ano  p res enti  e  tu te l ate ,  a t tiv ando 
s t rument i  e  moda li t à  o rgan izz a ti ve  c he  faci li ti no  l a  ges t ione  del la  c onvi v enz a  e  i l 
f unzi onamento del l a  c omuni tà .  Il  mix  s oci al e  dev e  ess ere  inol t re  ac c ompagnato  da un  mix  
funzi onal e  i n  c ui  una  vari e tà  di  servi zi  c onv iv a  c on  l e  resi denz e,  c ont ri buendo a  mi g li o ra re l a 
qua li t à  de ll a  vi t a  e  il  p resi di o  de l  te rri t o ri o ,  s oprat tu tto  a  v an taggi o  dei  soggett i  p i ù 
v u lnerabi li .  S i  ri t iene  i nol t re  che  l o  sv il uppo del  s ens o  di  iden ti t à  e  di  appartenenz a al  l uogo 
i n  cu i  s i  ab ita  rappres ent i  uno  degli  e lementi  pi ù  c ri ti ci  per i nc en tiv are  la  parteci paz i one  al l a 
v it a  del l a  c omun i tà ,  portando degli  i nqu ili n i  da ll’ ess ere  s empli ci  benef ici a ri  di  un  servi zi o  ad 
a t to ri  del  ra f fo rz amento  de ll a  lo ro  c ondiz i one  e  de l  lo ro  c on tes to .  I l  p rinci pal e  obi e t tiv o  c he 
ha  s ti mol a to  l’ el aborazi one  de l  P rogetto  Hous ing  S oci a le  è  sta ta  l a  perc ez ione  di  un  bis ogno 
emergente,  al  c u i c en t ro  v i e ra  l a  c as a ,  ma dov e  l a  c as a  e ra s opra t tut to  il  comune 
denomi na tore d i  p robl ematic he  pi ù  es tes e  e  c ompless e .  A  parti re  dal  2000,  anno i n  c u i l a 
F ondazi one Carip lo  ha in iz ia to  a  fi nanzi a re  i  p ri mi  p roget ti i n ques to se t to re,  i l t ema 
i mmobil ia re  è  qu indi  sempre  s tato  c ons idera to i n modo connes so  a  p robl ematic he  s oc ia li  e 
o rgan izz a ti v e. 
Lo  s vil uppo del l’ a tt iv it à  ha  poi  mess o megl io  a  fuoc o  i  c ontenut i  de ll ’abi ta re  s osteni b il e  e 
s o li da l e,  i nd ic ando c on  c hi a rez za  c he  l o  s fo rz o  p roget tual e  dov ev a es s ere  ri vo lto  per una 
quota  mol to  i mportan te  ad  as pett i  i mmateri ali ,  abbi nando a ll a  reali zz az i one  del l e 
i n f ras t ru ttu re  “ f isi c he”  de ll’ abi ta re  anc he l a  c os t ruz i one  di  i nf ras t rut tu re  “ o rgan iz za ti v e  e 
g i u ri d ic he”  c he c ons enti ss ero  di  reali zz are  i n te rv en t i per i l t e rrit o ri o fac endo lev a anc he s ul l e 
ri s o rs e  del  t e rri to ri o  s tes so .  La  p rogettaz i one  d i  moda li tà  c he  faci li t ass ero  l a  parteci pazi one 
deg li  abi tant i  e  del  t e rri t o ri o  è  qui ndi  i ni zi ata  c on  l o  s tudi o  dell e  mig li o ri  p ra t ic he  i t ali ane  ed 
europee. Le  ana lis i hanno mos t ra to  come l e  fo rmul e  apparen temente  pi ù  ef f ic ac i e  s empre 
p i ù  s pes s o  adotta te  p rev edono l a  ges ti one  c ongi un ta  deg li  as pe tt i  i mmob ili a ri  e  s oci a li  da 
parte  di  sogget t i i nd i pendent i p riv a ti  ma c on  una miss i one  d’i n te res se  pubb lic o  o  fil an t rop ic a . 
Ques t i  s ogget ti  c he  as s umono ti pi c amente  una  fo rma g iu ri dic a  non  pro fi t  o  li mi ted  p ro fi t , 
pogg iano  per il  l o ro  funzi onamento  su  s ol i de  basi  partec i pa ti v e  (ci oè  gli  ab i tan ti  s ono 
adeguatamente  rappres entat i  all ’i nte rno  di  essi  e  parteci pano dove  possi bi l e  anche al l a 
ges ti one dei  s erviz i ). La  modal i tà  di  c ost it uzi one  e  l a  s peri mentaz i one  di  questo  ti po d i 
opera to re  (il  “ G es to re  S oc ia l e” ),  l a  c ui  de fi ni zi one  ha  succ es siv amente  i n te rs ec a to  anc he 
l ’ev ol uz ione  del la  normati va  s ul l’ Impresa  S oci al e  s ono qui ndi  d iv enute  uno  de i  c on tenuti  p i ù 
qua li fi can ti  del  P roget to  Hous ing  S oci a le .  Il  G es to re  S oci al e ,  a  c ui  si  p rev ede di  dare  v i ta  i n 
modo d iv ers if ic a to  per ci as c una del le  due  A ree  d i  i n te rv ento ,  s o t tosc riv erà  c on  il  F ondo A S 1 
un  c ont ra t to  di  “ gl obal  s ervi c e”  s ul l a  bas e  de l  qual e  sv ol gerà ,  di re ttamente  o  ind i ret tamente , 
tu t te  l e  a t tiv it à  c onnes s e  all a  ges ti one  deg li  immobi li  e  dell a  comuni tà ,  occ upandosi ,  a  ti to l o 
d i  es empi o ,  de ll e  rel az ion i  c on  g li  i nquil i ni ,  de ll’ inc ass o  dei  canoni  per c on to  del  Fondo e 
de ll a  ges ti one  dell ’ ab i ta to ,  i n tes a  anc he c ome va lo riz z azi one  del  luogo e  dell e  re l azi oni  c on 
l ’ambi en te ci rcos tan te.  P er tu tta  l a  dura ta  del  F ondo il  p roc ess o  di  f o rmaz i one  de l G es to re 
S oci al e  s arà  però  s ol o  parzi al mente  c ompiu to .  La  p revi si one  è  c he  il  perc orso  i n t rapres o 
da ll a  c omuni tà degl i i nqu ili ni  e  i  p romotori  de l  p roge tto  che  s i  i nc en t ra s ull a  fi gura  de l 
G esto re  S oc ia l e,  si  c oncl uda  con  l’ ac qui siz i one  degl i  i mmobil i  del  F ondo i n  fo rma co ll e tt iv a , 
es tendendo c osì  l’ a t tiv i tà  de l  Ges to re  S oci al e  dal  g l obal  s ervic e  a ll a  p ropri e tà  degli  a ll oggi . 
P er ra f fo rz are  l a  fas e d i nas ci ta  de ll a nuov a c omuni tà  e  del  G es to re  S oci al e , un  momento 
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part ic ol a rmente  de lic a to,  s i  p rev ede d i  a tt iv a re  un  perc orso  d i  coach i ng  ass is ti t o  da 
un ’ o rgan izz azi one  (“ E n te  c oac h” ) c on  es peri enz a  nel  s e t to re  de ll’ edi liz ia  s oc ia le ,  o  in  s e tto ri 
a f f in i ,  e  c he  p res enti  de ll e  c ara tte ris ti che  - p resenza l oc al e ,  c apaci tà  o rgan iz za ti v a,  v al o ri  d i 
ri f e rimento,  ris o rs e  umane ecc  (adeguate per pa t roc i nare  l ’ avv i o del  nuov o in te rven to d i 
housi ng  s oc ia l e ).  Il  ruo lo  del l’E n te  c oac h  c ons is te  nel  f o rni re  i l  p ropri o  s upporto  per l a 
fo rmazi one  de ll e  in f rast ru t tu re  s oc i ali  e  o rgan izz a ti ve  de l  Gesto re  S oc i al e,  per 
l ’ass egnazi one,  i nsi eme c on  il  Comune,  degli  al l ogg i  rea liz z at i  da l  F ondo AS 1 e  per 
l ’a t ti v azi one dei  servi zi  c he si  p rev ede il  G es to re  S oc i al e debba sv ol gere. 
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LA  SITUA ZIONE  Europea 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
La  si tuaz ione  in  E uropa si  è  sv il uppata  a rtic ol andosi  i n  div ersi  e  sv ari a ti  modell i  ab i ta ti vi .  I n 
E uropa c oes is tono  di v ersi  liv e lli  d’ o f fe rta  in  g rado d i  i n t recc i a re  una  grande numerosi tà  d i 
opera to ri  c he  v anno dal  s e tto re  pubbl ic o a  que ll o non-pro fi t (f o rmato  da as s oci azi oni , 
f ondaz i on i,  c ooperat iv e s oci al i e  al t ri  s ogget ti  c .d.  c hari t ies ), a  quel l o l i mi ted  p rof it (4 ) 
(s opra t tu t to c oopera tiv e ) fi no  a  s ogget t i che  operano i n reg ime di  li be ro  merc ato  pass ando 
a t t ravers o p rocedure  p iù  o meno compl ess e d i regol amentaz ione  e  c on t roll o . P arti amo 
da ll ’anal isi  d i  al cun i  da t i  s tat is ti ci  che  most rano  l ’i nc idenz a del  pa t rimoni o  resi denzi al e  i n 
a f f it t o  e  i n  af f it t o  s oci a le  nei  p ri nc ipal i P aesi  europe i.  L’ obi e tt iv o  d i o t tenere  i l mas si mo 
ri s ul tato  ec onomic o  da  un ’a t ti vi t à può  en t ra re  i n  con fl it t o  c on  i  suo i  ev en tuali  c on tenut i 
s oci ali  e  d i  i n te ress e  pubb li co .  Non-pro fi t  e  li m ited-pro fi t  s ign if ic a  c he  un  ente  ha  dei  vi nc ol i 
a ll a  di s t ri buzi one  (ai  s oci ) dei  p ropri  ri s ul ta ti  economi ci ,  c on  l a  c ons eguenz a che  gl i 
ev en tua li  av anzi  de ll a  ges ti one  dev ono ess ere  in  tu t to  o  i n  parte  rit enu ti  e  des ti nat i  a 
ra f fo rz are i l pa t ri moni o,  a mi g li o ra re l’ at t ivi t à o  a  pers egui re fi nal it à  anc he non ec onomic he 
c he  facci ano  parte  de ll a  miss i one  dell ’en te . 
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F I G .2       %  a l lo g g i i n a ff it to  s u l lo st o ck  r e s id e n z ia le t ot a le                    %  a l lo g g i i n af f itt o s oc ia le s u l lo  
                                                                                                      s to c k  r es id e n zia le  t ot a le 
 

 
 
F onte :  Housi ng  S ta tis ti c  i n the  EU,  2005-2006 
 
 
 
Da  ques t i g ra fi ci  ri s ul ta  ev i den te  c he nel l’ Europa de l  s ud l o s tock  di  all oggi  i n  a ff it t o  (e  ancor 
p i ù  in  a f f it t o  soci al e ) è  ne t tamente  in fe ri o re  a  que ll o  del  c en t ro  - nord  ma,  è  s opra ttu t to 
i n te ress ante ril ev are  c ome l’ a f fi t to  si a  i n general e  p i ù svi l uppato nei  paesi  dov e  il  sis tema 
de ll ’o f fe rta  è  maggi o rmente  a rti co la to  e gl i  opera to ri  p rov engono da  s e t to ri  d iv ers i . 
Cerc h iamo d i  ent ra re  p i ù  nel  de t tag li o  e  d i  f o rmali zz are  una  c hi av e  d i  l e t tu ra  c he  pos s a 
es sere  u til izz a ta  anche per c omprendere megli o  l a  s it uaz ione  i t ali ana.  Il  merc a to 
de ll ’hous i ng  s oci al e oss erv a to s u sc al a  europea può es sere  desc ri tt o  fac endo ri f e ri mento  a 
t re  g randi  pol a rit à :  (I ) lo  S tato  (che  incl ude  anche Regi oni ,  Comun i,  Az i ende per l’ edi liz i a 
res idenz i al e  ecc . );  (I I ) il  merc a to  i mmobili a re  p ri v ato  e  (I I I ) l e  i n izi a ti ve  d i  au to rganiz zazi one 
de i  si ngo li  o  di  g ruppi  d i  c it t adi ni  c he  c hi ameremo i niz i at iv e  di  ‘c omun i tà ’.  Ques te  t re  g rand i 
po l a ri t à  s i  i n te rs ec ano i n  un  (IV ) quarto  ambi to  i b ri do  e  part ic ol a rmente  i n te res sante  ri spe t to 
a ll ’ at tual e  po tenzi al e  dell ’ housi ng  s oc i al e  nel  nos t ro  P aes e,  perc hé  rappres enta  lo  s pazi o  d i 
magg io re  v ici nanz a t ra  l’ i nte res s e pubb lic o  e que ll o p riv a to e t ra  g li  as pe t ti  ec onomici  e 
s oci ali  degl i  i n te rv en ti  abi ta tiv i.  Lo  s chema riporta to  d i  segui to  in tende il lus t ra re  i n  modo 
e f f ic ac e  l e  t re  pol a ri t à  e  l a  l o ro  in te rsezi one,  fo rnendo anc he un ’i ndic azi one  del l a 
c o ll oc az ione  di  v ari e  es peri enz e  europee del l’ a ff i tt o  s oc i al e. 
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F I G . 3  Sis te ma inte g ra to de ll ’af f i tt o so c ia le  in  a lcun i p ae si eu ro pe i 
 

 
 

 
F on te :  el aborazi one F HS  s u  materia li  di  G erard  v an Borte l , OT B Researc h 
Ins ti t ute  fo r Hous i ng ,  Urban and Mobil i ty  S tudi es 
 
 
 
P er c omprendere  megl io  c os a  si gni fi c hi  un  sis tema i ntegra to del l’ o ffe rta  d’ af f it t o  s oc ia l e 
poss i amo es ami nare  l ’es peri enz a  di  t re  paes i  europei  pi u t tos to  avanzat i:  B el gi o ,  O landa e 
G ran  B re tagna.  I l gov erno  del  s e t to re dell ’ housi ng soci al e  i n B el gi o  è  demandato  per 
c ompetenz a  a ll e  Reg i on i ,  l e  qua li  p romuov ono pol i tic he  fi nali zz a te  all o  svi luppo dell ’a f fi t t o  e 
de ll ’acc es s o  a ll a  p ropri e tà .  B uona parte  del  pa t ri moni o  i n  a ff i tt o  a  c anone c al mi era to  è  d i 
p ropri e tà  de ll e  as soci az ion i  di  housi ng  s oci al e  che  s ono organiz z azi oni  p riv a te 
s ovv enzi onate  e so t toposte  al  c ont ro ll o pubb li co ,  d i c ui anc he l e munic i pa li t à e  l e P rov inc e 
s ono s oc ie .  Lo  S ta to  manti ene  s u  ques te  ass oc i azi oni  una pol it ic a  d i  s t ret to  c on t roll o  ri spe t to 
a ll e  modal it à  d i  as s egnaz ione  degl i  all oggi ,  d i  fis s azi one  dei  c anoni  d i  l oc azi one  e  d i 
manteni mento  dell ’equi li b ri o  fi nanzi a ri o  nell a  ges ti one .  L’ ac c red itamento  e  il  c on t roll o  da 
parte  del le  au to ri tà  s ono fi nali zz a ti  s opra t tu t to  a ll a  v eri f ic a  de ll a  c orre t tezz a  gi u ri di c a 
de ll ’a t ti vi t à  e  de l  ri s pe t to  de l  c odi ce  d i  regol amentazi one  del  soci al  housi ng  (ci as c un en te  s i 
dev e  regi st ra re  p ress o  i l  F lemis h  Housi ng  Mi n is te r) ment re  non  s ono prev is te  v erif ic he 
de ll ’e f fi ci enz a  e  dell ’ ef fi c aci a  dell a  ges ti one .  G li  opera to ri  del  s e tto re  bel ga s ono per l a 
magg io r parte  p riv a ti  ma partec ipa ti  dal  pubb lic o .  S eguendo l o  s chema ri portato  pi ù  s opra , l e 
housi ng  ass oci a ti ons  bel ghe  si  c oll oc ano qui ndi  a  c ava ll o  t ra  i l  pubbl ic o  e  il  p riv a to  e 
operano i n  regi me non-pro fi t . I n  O landa,  i nv ec e ,  il  s et to re  de ll’ housi ng  s oci al e  è c os ti t ui t o 
p ri nc i pa l mente  da  ass oci azi oni  t o tal mente  p ri v ate  (s ono ci rc a  450) il  cu i  s ta tu to  non 
c ons ente  l a  dis t ribuzi one  degl i  av anzi  di  gest ione  (anc h’ ess e  qui nd i  s ono non-pro fi t ).  Non 
ri c ev ono s us si di  ril ev an ti  dall o  S ta to  e  bil anc i ano  gl i  i nv est i menti  nel l 'housi ng  s oc ia le  c on 
a t t ivi t à  ed ili zi e  e  s erv izi  in  g rado d i  generare  av anzi  ec onomici .  Que ll o  o landes e è  un  se t to re 
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v asto ,  c he pes a  per il  35%  de ll’ in te ro  pa t ri moni o  res idenz ia l e naz i onal e ,  c on  fo rte  c apaci tà d i 
l obby  po li ti ca .  Si  c ara tte rizz a  per un’ el eva ta  p rofessi onali t à , ri fl es sa  anc he dal l’ adozi one 
s pontanea di  sis temi  di  ob ie t ti vi  che  o rien tano g li  operato ri  v e rso  un  c on t inuo  mi gl i o ramento 
de ll e  c apaci tà p rogettual i e  gest ional i p rendendo c ome ri f e rimento l a  qua li t à a rc h ite t ton ic a , 
l a  v ivi b ili t à e  l a  c oes ione  s oc i al e,  la  sosteni b ili t à  f inanz i a ri a , l a competi tiv i tà  dell ’ of fe rta 
ab i tat iv a  e  l a  ges ti one  de ll a  parteci pazi one  de i  res iden ti  al la  vi t a  dell ’ass oc iazi one.  Gl i 
opera to ri  o landes i  de ll’ hous ing  soci al e  dev ono regis t ra rsi  p res so  il  Du tc h  Hous ing  Mi n is te r e 
dev ono a t tenersi  al  c odi c e  “ Housi ng  A ct  and  S oci al  Housi ng  Management” .  La  v al u tazi one 
de ll e  perfo rmanc e ri spe t to  al  sis tema di  obi e t tiv i  i ni zi a  gi à  nel l e  fasi  c os ti t ut iv e .  La 
rego l amentazi one  de ll e  ass oc i azi oni  di  housi ng  s oc i al e  è  demandata  al  G ov erno naz i onal e ,  i l 
qua l e  ha  d iv ers i  s t rument i  per i n te rv eni re  nell a  ges t ione  degli  opera to ri ,  fi no  a l  l i mi te  de l 
c ommi ss ari amento  operato  a t t rav erso  l a  nomina  d i  un  c ura to re  es te rno ;  tut tav ia  l e  s tes s e 
as soci az ion i  redis pongono de i mec c an is mi  di  c on t ro ll o  i n te rno  i n  genere p iu t tos to e f fic aci . 
L ’ au to regol amentaz i one  av vi ene  pri nci pal mente  a t t rav erso  un  si stema d i  qual it à ,  un  codi c e d i 
c ondot ta  e  il  c on t rol l o  opera to  dai  f inanz ia to ri.  La  s uperv isi one  es te rna  è  foc ali zz a ta 
s opra ttu t to  s ul la  v eri fi c a  de ll a  c orre t tezz a  gi u rid ic a  dell e  azi oni  e  s u ll a  v al id i tà  degl i 
i nvest i menti  c he pos s ono c omunque es s ere real izz a ti  s ol o  ne i s e t to ri  del l’ housi ng s oci al e  e 
de ll a  rigenerazi one  urbana.  Il  s is tema ol andes e è  qu indi  per lo  p iù  ges ti t o  da  s ogget ti  p ri v at i 
non-pro fi t  c he  operano c on  fi nali t à  pubbl ic he.  A rri vi amo ora  al  si s tema i ngl es e , il  pi ù  ric c o 
da l  pun to d i vis ta  de ll a  v ari e tà 
deg li  opera to ri  c ome si  può apprezz are  dall a  rappres entaz ione  c he  s egue. 
 
F I G . 4  Sis te ma inte g ra to de ll ’af f i tt o in Ing h ilte r ra 

 
 
F on te :  el aborazi one F HS  s u  materia li  di  G erard  v an Borte l , OT B Researc h 
Ins ti t ute  fo r Hous i ng ,  Urban and Mobil i ty  S tudi es 
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T ra lasci ando una desc rizi one  appro fond ita ,  l’ aspe t to  fo rs e  pi ù  i n te ress ante  del  se t to re 
i ngl es e  è  il  s egmento  c he  negli  u lt i mi  30  ann i  ha  regis t ra to  l a  c res ci ta  p i ù  fo rte  e  c he  è 
c ost it u it o  da  ci rc a  1.800  ass oci azi oni  d i  hous ing  soci al e ,  i ndi pendenti  e  non-pro fi t ,  regis t ra te 
p res so  la  Hous ing  Corporat ion ,  c he  gest is cono at tual mente  c i rc a  l’ 8%  del lo  stock  ab i ta ti v o 
to tal e  i ng les e  (a  f ron te  di  ci rc a  il  12%  ges t it o  dal  s et to re  pubb lic o ).  La  ges ti one  del l e 
housi ng  ass oci at i ons  i ngl es i  è  fo rtemente  s us si di a ta,  p ri nci pal mente  a t t rav ers o  l’ housi ng 
benefi t  (v ouc her pubbl ic o  c onc ess o  di re t tamente  ag li  inqui li ni ) ed  è  o rien ta ta  a ll’ e f fic i enz a  e 
a ll a  c oerenz a del le  at t ivi t à c on  l e  po li tic he abi ta tiv e  pubbl ic he.  Un’ apposi ta commi ss ione d i 
aud i t  nazi onal e  veri fic a  il  ri spe t to  dell e  li nee  gui da  fis s ate  da ll’ Hous ing  Corpora ti on . 
Di v ers amente  dai  c asi  be lga  e ol andes e,  nell a  real tà  i ngl ese  s i regi s t ra  una  notevo l e 
d i namic a  d i  partnersh ips ,  fusi oni  e  fo rmaz ione  di  nuovi  operato ri  (a  pi ù  ri p res e  il  pa t ri mon i o 
d i  v arie  ammi nis t razi on i  c omunal i è  s ta to  anc he ogget to  d i  c es si on i  c oll e t tiv e  agli  i nquil i ni , 
c he  hanno dato  vi ta  a  nuov e as soci az ion i,  c .d . Large Sc al e  V ol un ta ry  T rans fe rs ); l a v i ta li t à 
de l  s e tto re  è  ai u tata  dag li  e lev at i s tanzi amenti  gov erna t ivi ,  c he si  a t tes tano  s u  v al o ri 
c o rris pondenti  a  ol t re  10  mi li a rdi  di  Euro  per anno .  Il  s is tema di  v a lu taz i one  dell ’a t ti vi t à  del l e 
as soci az ion i  ‘ regis t ra te’  è  mo l to  s t ru t tu rato  e  p rev ede un  compl ess o  p rotoco ll o  o ri enta to  a 
mi gl io ra rne  l a  qua li t à  e ,  s ol o  i n  ra ri  c as i ,  a  rev ocare  l’ acc redi tamento.  B enc hé il  sis tema 
i ngl es e  p reveda una mol tep lic it à  d i  s ogget ti ,  i l  s egmento  che  p resenta  i  maggi o ri  t assi  d i 
c resci ta  è quel lo  dell e  housi ng  ass oc i at i ons,  o rganiz z azi oni  p ri v ate  e  non-pro fi t  c he agi sc ono 
i n  s t re t ta  rel azi one  c on  l e  po li tic he  pubbl ic he.  Questa  b revi ss ima panorami c a di  al c une real tà 
europee mos t ra  che  vi  s ono v ari e  poss i bil it à  per o rganiz z are  i l  s e tto re  e  t rovare  de i  pun ti  d i 
c onv ergenz a t ra  in te res s e  pubbl ic o  e  p riv a to ,  c on  temi  ri c o rrent i  c he  vedono al  c en t ro  l a 
p res enz a di  o rgan izz azi on i  p riv a te  e  non –  p ro fi t,  in  g rado d i  ag i re  in  modo au tonomo, 
rac c orda to  c on  i l  te rri t o ri o  ma anc he c on  l e  poli ti c he  abi ta ti ve  pubbli c he .  Si stemi  d i 
ac c red itamento  e  d i  vi gi l anz a  pi ù  o  meno c ompless i  p res id i ano  po i  i l  buon funzi onamento  e  
l a  t ras parenz a  del  s e t to re ,  anc he perc hé  non sempre  ris ul tano  appl ic abil i  l e  rego l e  de l 
merc a to e  l a  p res enz a d i  ril evan ti  s ussi d i rende necess ari o  as sic urare  l ’opportuno  i mpi ego 
de ll e  ri s o rs e . 
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L’ALLOGGIO sociale 
 
 
O cc orre  andare  ad  appro fond i re  il  t ema del l’ al loggi o  soci al e  per una  magg i o r c hi a rez z a  del l e 
d i namic he d i ges ti one.  Il t ema dell ’ al l ogg io  s oc i al e è  c arat te rizz a to dall a  es t rema div ersi tà 
d i  s ol uz i on i p ropos te  a liv e ll o nazi onal e  e  regi ona l e,  si a  per quanto ri guarda  l a cost ruzi one 
de ll e  uni tà  abi ta ti ve  si a  per l a  l o ro  ass egnazi one.  La  manc anz a d i  una  def i niz ione  c omune d i 
a ll oggi o  s oc ia l e e  d i un  quadro l eg isl a ti vo  c omuni ta ri o  i n materi a c on t ribu isc e  a rendere 
anc ora  pi ù  d if fi ci le  l’ i den ti fi c azi one  di  sc enari  c omun i.  S o ltan to  l ’  anno sc orso  il  P arl amento 
europeo si  è p ronunci a to s ull ’ a rgomento , ric hi amando l a  necessi tà  d i u ti liz z are in  man i e ra 
p i ù  mass icc i a g li  s t rumenti  fi nanz ia ri  europei  per l a  c os t ruz i one  di  nuovi  edi fi ci  e l a 
ri qual if ic az ione  de ll e a ree in  c ui  s ono osp ita ti  que lli  esi s ten ti .  La  d i mensi one  urbana de l 
p rob l ema è  senza dubbi o  uno  dei  poc hi  t ra t ti  c omuni  i ndi vi duabi li  nei  27  S ta ti  membri . 
Di f f e ren t i  i nv ec e  l e  so l uzi oni  di  ges ti one  del  pa t ri mon io  abi ta tiv o  soci al e .  S o ltan to  i n 
G ermani a ,  B el gi o ,  Dani marc a , Fi nl andi a,  Ungheri a , Sl ovacc hi a  e  S vezi a  s ono del le  s oci e tà 
c omuna li  ad  oc cupars i del l a cost ruzi one degli  all oggi  ment re i n al t ri paesi  c ome I tali a  e 
P o l on i a permangono s ol uz ioni  loc ali  s u  s c al a reg ional e . 
O l t re  a ll e  i mpres e  pubbli c he ,  si  regi st ra  l a  p res enz a di  c oopera tiv e  e  ass oc iazi oni  non 
l uc ra t iv e  ne ll a  maggi o r parte  de i  paes i  Ue,  ment re  tal e  s o luzi one  non v iene  adot ta ta  in  paes i 
c ome B ul gari a , Cip ro ,  Romani a  e Mal ta.  Il p iù  al to numero  di  a ll ogg i s oci al i in  a ff it t o i n 
rapporto  all a  popol az i one  è p res ente in  Dani marc a  e  Aus t ri a  (102  all oggi  per ogn i 1000 
ab i tan ti ),  ment re  il  numero p iù  bass o  è  regis t ra to a  Ci p ro (s ol tan to 9  s u 1000 abi tan ti ) e i n 
S pagna (3  /  1000).  Le  funz ion i  de ll ’  ed ili zi a  soci al e  e  l a  general e  s proporzi one  t ra  domanda 
e  o f fe rta  di  a ll ogg i  a  bass o  p rezz o  s ono però  c omuni  a  tut t i  i  paesi .  P robl emi  c ome il  de fi ci t 
d i  nuov e  c os t ruz i on i,  l ’  ac c ess o  maggi o re  a  s t ru ttu re  d i  p ropri e tà  e  l’  aumento  general e  de i 
p rez zi  deg li  a f fi tt i  rappres entano i  f a tto ri  c he  magg io rmente  c onc orrono  all ’  aumento  d i 
domanda di  al l oggi o  a  bass o  c osto ,  a  cu i  s i  agg iungono tendenz e s oc i ali  e  demograf ic he 
c omuni . S e  si  c ons i derano po i c onc aus e c ome l ’ inv ecc h iamento  dell a  popol azi one ,  l ’ 
i nc remento  de i  t ass i  di  i mmi grazi one ,  l ’  aumento  d i  f ami gli e  monoparen tali  e  l a  magg i o re 
p res si one  s ull e  z one urbane pi ù  ri cc he  è  ancor p i ù  evi dente  quanto  i l  p robl ema dell ’  a ll ogg i o 
s oci al e  si a  di f fic il mente  ri so lvi b il e . 
Ne l la  maggi o r parte  dei  paes i  europei  è  t ra  g li  anni  ‘ 50  e  ‘ 70  (ovv ero  in  c onc omi tanz a  c on  i 
g rand i  p roc ess i  d i  s vil uppo urbano) c he  si  è  v eri fic a to  il  boom del le  c os t ruzi oni  s oci al i . L ’ 
a rri v o  di  nuovi  l av ora to ri  dal le  c ampagne o  dall e  zone pi ù  perif e ric he  i mponeva l a  nec es si tà 
d i  c ost ru i re  s t rut tu re  facil mente  acc ess i bil i  e  ben  c oll ega te  ai  c en t ri u rbani .  Non s empre  però 
s i  è  ri us ci ti  ad  evi ta re  l e  fo rmazi one  di  quarti e ri  dormi to ri o ,  c he  i n  peri odo  post indus t ria l e 
s ono s ta ti  depriv a ti  dei  s erviz i  c he  fav oriv ano l ’  aggregazi one  s oc ia l e  ed  hanno regi st ra to  un 
g radua le  c ambi amento del la  ti pol ogi a di  i nquil i ni . L’  uten te - t i po  è pas sa to  c os ì nel  gi ro d i 
qua lc he  dec enn io  da  fami gli e  di  gi ovane e tà  a  coppi e  di  anz i an i  af fi anc a te  s empre  p i ù 
s pes s o  da  gi ov ani  fami gl ie  d i  immigra t i,  c he  i n  a lc uni  casi  s ono d iv enta ti  p redomi nant i .  I 
bass i  reddi ti  hanno lo ro  c ons enti to  d i  bal z are  i n  t esta  a ll e  cl as si fi che  degl i  av en ti  d i ri t t o 
ment re  gli  ex  - res iden ti  hanno av uto  un maggi o re acc es so  ad abi taz ion i di  p ropri e tà.  Si  è 
c osì  assi st it o  ad  un  p rocess o  di  omogeni zz az i one  soci al e  c he  ha  porta to  a ll a  c onc ent razi one 
d i  de te rmi na te  componenti  e tni che  in  a lc une z one de ll e  c it t à ,  aumentando c osì  l a 
ghe t ti zz az ione  e  l ’ es cl us ione s oci a le  de i resi den t i.  Le  poli ti c he  di  v end ita  di a ll ogg i soci al i 
pers egui ti  s u  la rga  sc al a  i n  G ran  B re tagna hanno c on t ri bui to  a ll a  ri duz i one  del la  perc en tua l e 
d i  edi fi ci  s oci al i  s u l  t o tal e  dell e  c os t ruz ioni  ab ita ti ve .  S ol tanto  in  a lc uni  paes i  c ome 
G ermani a ,  F ranci a ,  P aes i  B assi  e  Fi n landi a  è  s ta ta  real izz a ta  una  v asta  opera d i 
ri qual if ic az ione  urbana c he  ha con t ri bui to  a  rinnov are  i n te ri quarti e ri ,  ass ic urando l ’ 
es tensi one  di  s erviz i  anc he i n  queste  zone.  Il  p roc es s o  d i  ri generazi one  urbana ris ul ta 
anc ora  i nc ompi u to  i n  numerose  rea ltà  it a li ane ,  spagnol e ,  po lacc he ed  ungheresi  ma a  liv el l o 
l oca le  sono numeros e  l e  ric e t te adot ta te per evi ta re l a ghet ti zz az i one  di  c hi  v iv e  i n a ll ogg i 
s oci ali .  A d  es empi o,  i n  G ran  B retagna,  Repubb li ca  Cec a e  I rl anda s i  è  c erca to  di  p res erv are 
i l  c osi dde tto  mix  s oci a le ,  ov vero  il  ragg iungi mento  del l’  equ ili b rio  f ra  di ff e ren ti  g rupp i  e tni ci  e 
s oci ali  resi den t i i n uno  s tes so  quarti e re.  Pi ù  di  rec en te  si  è  pun ta ta  l’  a ttenz ione  s ul l a 
ri c onv ers ione  energe t ic a  del  pat ri mon i o  ab i ta ti v o  esi s ten te,  d i  c u i  i l  60%  regis t ra  anc ora  a lt i 
c ons umi .  L ’ aumento  dei p rezzi  dell ’ energ i a ha pos to un’ u lte rio re  s fi da  i n un c ampo c he 
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ri c hi ede  i n te rv en ti c ong iun ti  da  parte  d i au to ri t à pubb lic he , en ti d igest ione  ed  i nqu ili n i 
s pes s o a  bas so  reddi to,  qui ndi  dota ti  di  poc hi  mez zi  per c on t ri bu i re a ll a  ri quali fi cazi one  degl i 
ed i fic i . 
P ropri o in  questo  c ampo s i sono c onc ent ra ti  f o rtemente  deg li i nte rven ti  di  rec upero ,  c he 
hanno av u to  ef fe tt i  s ia  s ul  pi ano  ambi en tal e  c he  s u  quell o  soci al e .  A  Mannhe i m,  i n 
G ermani a ,  l a  Rental  Hous e Coopera tiv e  Ludwi g  F rank  ha  riqual if ic a to  un ’  a rea  degradata 
(c h iamata  i n  p rec edenz a Li t tl e  Chic ago) con  quatt rocento  abi tazi oni  da  abbat te re  g razi e  al l a 
c o ll aborazi one  degli  i nqui li ni ,  c he  hanno ri pul it o  i l  quarti e re  e  ai u ta to  ad  i ns tall a re  dis pos i tiv i 
per il  ri s parmi o energe t ic o . Ogn i resi den te  è di v en ta to cos ì membro del la  coopera tiv a  e 
ac qui sta  az ion i  del  v al o re  di  500  euro  per ogni  stanz a  abi tata .  Il  c o inv ol gi mento  ha 
au tomatic amente  c ons ens o,  c on t ri buendo ad  el imi nare  l’i mmagi ne  di  ghet to  e  c ont ri buendo 
ad  i ns tall a re  de i  pun ti  di  i ncon t ro  c o fi nanzi a ti  da ll ’ Ue  c on  c orsi  di  l ingua e  di  doposc uol a  per 
i  bambi n i.  La co ll aborazi one c rea  pac e è l o sl ogan es pos to  s ugl i edi fi ci  d i ques to quart i e re 
c ompos to  per il  54%  da abi tant i  d i  o ri gi ne  tu rc a,  s pess o  anzi ani  o  c on  bass i li ve lli  di  reddi to . 
E s peri enz e  si mi li  sono  sta te  real izz a te  anc he a  Norkoppi ng  in  S v ezi a  e  a  F ri burgo,  dov e 
l ’ammin is t razi one  ha  c o ll abora to  c on  il  Land per l a  riqual if ic az ione  di  835  uni tà  abi tat iv e , 
ri s olv endo al  c on tempo i  p rob lemi  li ngui st ici  e  d i  c omunic az i one  f ra  i  resi den ti  (di  o ri gi ne 
s t rani e ra  per i l  40% ).  I l  g ruppo d’  az i one  compos to  da  resi den ti  We i ngarten  F orum 2000  s i  è 
oc cupato  de l  c oordi namento  de ll e  azi oni  real izz a te  ma s oprat tu tto  di  i nte rce t ta re  i  real i 
b i sogni  de i ci t tadi n i a tt rav ers o f requenti  momenti  di i nc ont ro .  Dopo l a riab ili t az ione  del l e 
s t ru t tu re  abi ta tiv e  (con  l’  i ns tal l azi one  d i  nuove  fi nes t re  e  mi sure  di  is ol amento  te rmic o),  s i  è 
pass a ti  a ll a  c reazi one  di  parc hi  a t t rezz a ti  per i  bambi ni  e  a ree  v erdi .  Ci ò  ha  porta to  ad  una 
s tabil iz zazi one  de ll a  s t ru ttu ra  s oci al e  e  ad  una maggi o re  as sis tenz a  ai  resi dent i  ne ll a  v i ta  d i 
t u t ti  i  gi o rni ,  t rami te  l ’ apertu ra di  un nuov o uf fi ci o  mu lt if unz i ona le  di  c oordi namento , 
i ncaric a to  d i  o rgani zz are  anc he a t ti vi tà  ric rea ti ve  e  c orsi  di  li ngua.  In te rven ti  partic o la rmente 
i nnov a tiv i s ono s tat i real iz za ti  anc he in  Sc ozi a ,  ad  E d imburgo , dov e  il  ri nnov amento d i 120 
appartamenti  nel  quart i e re d i Sl a tefo rd  ha  porta to  ad  un  fo rte  ris parmi o  energe tic o  (g raz i e 
a ll ’ u ti liz zo  di  energi a  ecc edente  dal l a p roduzi one dell a  l oc al e  dis ti ll e ri a ) e ad una 
ri qual if ic az ione  c omplessi v a  del  quart i e re.  Lo  s pazi o  des ti na to  ai  parcheggi  d i  au tov e t tu re  è  
s ta to t ras fo rmato  in  parc h i  pubbli ci  o  da to  i n  af fi t t o  ag li  ab itan ti  per po te rv i  e f fe ttuare  pic co l e 
c o lt iv az ion i.  L ’  uso  de ll ’  automobil e  p riv a ta  è  s ta to  s ensi bi l mente  rido t to  g raz ie  ad  un  
ac cordo  f ra  c omune e  la  s oci e tà  d i  no l egg io  au to  B udget  Car Renta l,  c he  hanno mess o a 
d i sposiz ione  un  parc o di  au tov e t tu re  da fi t t a re  a bas s o c osto  quando s e  ne  ha bi sogno. 
A nc he nei  nuov i  S tat i  membri,  dov e  magg i o rmente  s i  ravv is ano probl emi  di  i nadeguatez z a 
de ll o  s tock  abi ta ti vo  esi sten te,  si  s tanno portando  av anti  i n te ress anti  in te rven ti  d i  rec upero . 
A  S ofi a ,  i n  B ul gari a ,  è  s ta ta  c reata  una  ef f ic ac e  metodol ogi a  di  i nte rv en to  c he  ha  c ons enti t o 
i l  rec upero  di  i nte ri  c ondomi ni  che  hanno ri c ev u to  il  c e rti fi ca to  Class e  A  per l’  e f fic i enz a 
energe ti ca ,  g razi e  ad  un  p roget to  di  c ooperaz ione  con  l’  en te  per l’  edil iz ia  s oci a le  d i 
Rot te rdam,  c he  ha  fo rni to  il  k now  –  how  gi usto  per l ’  ammin is t raz ione  dell a  cap ital e  bul gara . 
A  P ècs ,  i n  Ungheri a,  l a  ri qua li fi cazi one  deg li  ed if ici  s oc i ali  è  p roc eduta  d i  pari  pass o  c on  i l 
re i ns eri mento nel  merc a to lav orat iv o  degl i abi tant i , a  c ui  s ono sta te  c os ì  fo rni te  mi gli o ri 
c ondi zi on i  di  bas e  possi b ili  e  ai u to  per l’  i ns eri mento  ne ll a  v it a  p ro fess ional e  dell a  ci tt à .  Una 
deci na  di  ass oci az ioni  ha  l av ora to  i n  c oll aboraz ione  c on  l a  mun ici pal it à  per ass ic urare  un ’ 
as sis tenz a  c ompl e ta  a i  resi dent i  di  mi noranz e  etni c he  i n  z one a  risc h io  t rami te  l ’ 
i nstauraz ione  di  un’  agenzi a  di  l av oro ,  c he  ha  c ons enti t o  i l  rei ns eri mento  d i  o lt re  2500 
pers one. 
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P er un ’ ana lis i  s ign if ic a tiv a  del la  si t uazi one  europea è  nec ess ari o  andare  ad  anal izz are  l e 
metodol ogi e  c on c ui  il  p robl ema dell a  c asa  è  s tato  af f ron ta to ,  nel  panorama europeo l a 
d i versi tà  deg li  approcc i  all e  pol i tic he  dell a  c as a  è  s ta ta ,  s opra t tut to  in  pass a to ,  ch i a ramente 
l eggi bi le  nel l a  div ersa  s egmentazi one  de l  pat ri mon io  abi ta tiv o  (p roprie tà ,  af f it t o  s oci al e , 
a f f it t o  di  merca to ) e  nell a  di mens ione  fi nanzi a ri a  de ll’ impegno pubbl ic o.  Non vi  è  dubb io  c he 
ta l e  d iv ersa  segmentazi one  ri fl e tta  l ’i mpos tazi one  general e  de l  si s tema di  w el fa re.  Es s a 
pera l t ro,  da l  dopoguerra  ad  ogg i,  è  parzi a lmente  (e  tal vo lta  ne t tamente) muta ta,  ess endo 
l ’esi to  de ll’ ev o luzi one del le  pol it ic he  pubbli c he  dei  vari  paesi  ne l  s et to re  ab i ta ti v o.  L’ i mpegno 
de ll o  Sta to  ne l s et to re  ab ita ti v o,  av vi a to  dal l’i ni zi o  del  s ec ol o  sc ors o  nell ’E uropa 
s e t ten t rional e  e c en t ral e ,  è  es s enzi al mente  v ol to  ad  as sic urare , a t t rav erso  i n te rv en ti  d i re tt i 
ed  i ndi re t ti ,  il  genera l e  di rit t o  al l’ ac cess o  ad  una condi zi one  abi ta ti v a  adeguata  e  d i gni tos a . 
La  fase  p i ù  ri lev an te ,  i n  te rmi ni  quanti t a ti vi ,  di  ques ta  s tag ione  è  s ta ta  c ertamente  quel l a 
av vi ata  con  l a  ric os t ruz i one  nel  s ec ondo dopoguerra ,  f as e  i n  c ui  una  quota  ril ev an te  del l e 
ab i tazi oni  c os t rui te  sopra t tu t to  nei  paes i  del  c en t ro  nord  del l’ E uropa è  s tata  p romos s a 
da ll ’i n te rv en to  pubb lic o .  Ciò  è  avv enuto  c on  moda li t à  di ff e ren ti ,  i n  re lazi one  ad  un  quadro  d i 
opera to ri  e  p roc edure  di versi fi c ato :  i n  G ran  B re tagna e  i n  Ol anda medi an te  un’ edi liz i a 
res idenz i al e  pubb lic a  rea liz z ata  e  gest it a  s oprat tu tto  dagl i  ent i  l oca li ;  i n  F ranci a  ed  i n 
G ermani a  a t t rav ers o  una del ega  a  p riv a ti  o  a  s oci età  d i  pubbli ca  u t ili t à  s ot to  il  c on t rol l o 
pubb lic o .  E’  i mportante  ri co rdare  c he  ne ll a  magg io r parte  de i  paesi  del  nord  E uropa si  è  
a t t ri bu i to  a ll ’i n te rv en to  pubbli c o  una  funzi one  genera le  d i  regol azi one  e  ri equi li b ri o  de l 
merc a to  abi ta ti vo ,  c on  un’ apertu ra  v erso  tu t te  le  c ategori e  s oci ali  e  non s ol o  per l e  fasc e  p i ù 
pov ere . 
Come è  no to ,  inv ec e ,  ne i  paes i  de l  S ud Europa,  il  s os tegno all e  fami gli e  nel l’ ac quis to  di  una 
c asa  i n  p ropri e tà ,  pi u ttosto  c he  ne ll’ acc ess o  al l’ af f it t o , ha  c os ti t ui t o  il  pi last ro  p ri nci pal e  del l e 
po li ti c he  pubb lic he .  In  questo  quadro  i l pes o  dell a  c as a  all ’i n te rno  dell a  s pes a  s oc i al e  è  s ta to 
(ed  è  tu t to ra ) t radiz i onal mente  mo lto  bas s o,  e  d i  c ons eguenz a l a  consis tenz a  del  pa t ri mon i o 
i n  a f fi t to  s oc i al e  as so l utamente  margi nal e ,  ris e rv a ta ,  al meno s ul la  c arta,  a ll e  fami gl ie  p i ù 
pov ere  e  di s ag i ate .  I n  parte  d iv ers o  i l  c as o  i t ali ano,  dov e  al meno t ra  il  1949 ed  i  p ri mi  ann i 
s ess anta  c i ò si  è  acc ompagnato c on temporaneamente  ad  un  i mpegno di re tto  all a  cost ruzi one 
d i  all oggi  i n  af fi t t o a  c anone soci al e  per le  fasc e  pi ù  debol i nel le  g randi  ci t t à,  anc he s e d i 
en t it à  as sa i p iù  con tenuta  c he nei  paesi  nord-europei . 
I n  ogn i  c aso  il  ruo l o  cen t ral e  c he  il  w el fa re  med ite rraneo a tt ri bu is ce  a l  soggetto  fami gl i a 
ne ll ’i n tegrare  l e pol it ic he pubbli c he  ha segnato  net tamente  l e pol it ic he abi ta tiv e :  l a fo rte 
mob ili t az i one  di  ris o rse  e  re ti  f amil ia ri  un i ta  al l e  agev ol azi oni  pubb lic he  per l a  p ri ma c as a  ha 
c ons enti t o i n fa tt i in  quest i paesi  i l raggi ung i mento di  quo te e lev at iss i me di  f ami gl i e 
p ropri e ta ri e  de ll’ a ll ogg i o  i n  c ui  vi vono (S pagna ed  Ital i a  i n  tes ta ).  S e  dunque l e  impos taz ion i 
d i  partenz a  s ono s ta te  p ro fondamente  d iv erse ,  la  fase  s uc cess iv a ,  da l  1980 in  po i,  ha  i n 
parte  modi fi c ato  ques to  quadro .  A  parti re  dagl i  ann i  ‘ 80  s i  è  in fa tt i  v e rif ic a ta  un  p rogressi v o 
e  general e  ri o ri en tamento del le  poli t ic he,  i mpron ta to  ad  un si gni fi ca ti v o 
ri d imens i onamento  del l’i n te rv en to  pubbl ic o ,  s empre  meno c ent ra to  su ll’ i mpegno di re tto  del l o 
S ta to a  c os t rui re  un ’o f fe rta abi tat iv a i n a ff it t o  a  c os t i ac cess ib ili ,  e  s empre p iù  di re tto  a 
s ostenere  i l  p rogress iv o  es pandersi  del l’ ac c ess o  a ll’ abi taz ione  in  p ropri età .  Un’ evo luzi one 
(mo l ti  hanno parl a to  di  una v era e  p ropri a  “ ri ti ra ta” ) l ega ta  in  p rimo l uogo a  ragi oni  di  fi nanz a 
pubb lic a ,  al la  li m ita tezz a  del l e  ri s o rs e  di s pon ib ili ,  ma s ull a  qual e ,  ol t re  a  ragi oni  d i 
c ompat i bil it à  fi nanz ia ri a,  hanno gi oc a to  anc he al t ri  f a t to ri  quali  i  p robl emi  s oci al i  ed 
u rban is ti ci  l egat i  ad  al cun i esperi menti  di  in izi a ti va  pubbli ca  di  mas s  housi ng  degli  anni  ’ 60  e 
’ 70  basa ti  s u ll a standardiz z azi one,  s u l ric o rs o  a ti pol ogi e  edi li zi e in tensi v e (to rri,  barre ), 
s u ll a g rande di mensi one  degl i in te rven ti ,  c he ha  f in i to  per p rodurre  i n mol ti  quart i e ri  e f fe tt i 
s egregat ivi  e  con fl it t i  u rbani .  T al e  ri o ri entamento  del le  pol it ic he  s i  è  t rado tto  non  s ol o  i n  una 
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d i mi nuz ione  del le  ri so rs e  s tanz ia te  ma anc he i n  una  ria rt ic ol az i one  del l a  s pes a  pubb li ca  ne l 
s e t to re  c asa ,  c he si  è  s pos ta ta  dall a  c os t ruz ione  d i al l oggi  al  s os tegno di re tto  all e  fami gl i e 
per s os tenere  i  cost i  abi ta t ivi  d i  merc ato ,  s i a  per l e  famig li e  i mpegnate  ne ll ’ac qu is to  c he  per 
que ll e i n a ff i tt o  per l e  qua li l’i nci denz a del  c anone s ul  redd ito  famili a re  s upera  dete rmi na te 
s ogl ie .  La  general e  c onv ergenz a de ll e  po li tic he  a  s os tenere  il  p rogressi v o espanders i 
de ll ’acc es s o  a ll’ abi taz ione  i n  p ropri e tà  da  parte  de ll e  famig li e  ha  ri guarda to  anc he paes i  c on 
un  c ons is ten te  pat ri mon i o  i n  a f fi tt o .  La  c on tes tua le  ri duz ione  del  s et to re  l oca t iv o  ha 
de te rmina to  qui ndi  un  quadro  i n  g ran  parte  d iv erso  da  quel l o  p rec edente .  Bas ti  ric o rdare 
c he ,  t ra  i l 1980 
ed  il  2003,  l a  quo ta  d i  ab itazi oni  i n  a f fi tt o  è  s c es a  dal  42%  al  31%  nel  Regno Uni to ,  da l  58%  
a l  43%  nei  P aesi  B assi ,  da l 38%  al  31%  i n B el gi o ,  dal  21%  al  11%  in  S pagna,  dal  36%  a l 
20%  i n  I ta li a .  I l  ri di mens ionamento  dell ’i mpegno pubb lic o  è  s ta to  a t tuato  anc he at t rav ers o 
l ’avv io  di  pol it ic he  d i  parzi al e  dis miss ione  del  pa t rimoni o  di  edil izi a  res i denzi al e  s oc ia l e 
pubb lic a ,  di  c ui  il  cas o  pi ù  ec l atan te  è  s tato  quel lo  de ll a  G ran  B re tagna nel l’ epoc a  T hatc her 
c on  l’i n t roduzi one  ne l  1980 del  “ Ri gh t  to  buy”  e  la  v end i ta  d i  c i rc a  1 ,1  mi li oni  di  a ll ogg i ).  La 
fas e  a t tual e  s egna i nvec e un  ri t o rno d i a t tenzi one per l e  housi ng  po lic ies : t u tt i  i  gov erni  s ono 
i mpegnati  a varare  pi ani c as a p lu ri ennal i che  s egnano un  ri nnov a to  c oi nvo l gi mento  del l o 
S ta to nel l a p romozi one d i un’ o f fe rta  abi ta t iv a i n a f fi tt o  a  c os ti  ac cessi b ili .  È  i l  c as o  de l 
gov erno S ark oz y , del  gov erno Zapatero e  de l  governo  B row n. 
 

 
 
 
FRANCIA 
 
I n  F ranci a,  negli  ul ti mi  ann i,  i l t ema del l’ housi ng soci al e  è to rnato  al  c ent ro  dell ’a t tenzi one 
per due  ord i ni  d i rag ion i:  da un  l a to  per l a minore  dis poni bi li t à di  cas e a  p rezz i s os ten i bil i 
da ll e  fami gli e  p iù  pov ere ,  dall ’a l t ro  i n  rel az i one  al  d iba t ti t o  s egui to  a i  dis ord in i  v eri f ic a tis i 
ne ll e  peri f e ri e  f ranc esi  duran te l’ autunno 2005.  I  p rezz i del le  cas e e  i  c anoni  degl i  a f fi t ti  s ono 
aumentat i no tev ol mente  a 
part i re  dal  1997,  anc he a  s egu i to  di  un dec enni o i n c ui , s opra t tut to  ne l comparto 
res idenz i al e , si  è  c os t rui to  poc o.  La  c risi  di  t u tt o  i l s et to re  ha  c ol pi to s opra t tut to  l e  famig li e  a 
bass o  e medi o  redd ito  e  ha  c oi nvo l to  di vers e  reg ion i,  ol t re  c he l a maggi o r parte  de i c en t ri 
u rban i.  Nonostan te  ci ò ,  a  parti re  dal l a  metà  degli  anni  ‘ 90  fi no  all a  metà  deg li  anni  2000,  l a 
c ost ruzi one  d i  nuov i  a ll oggi  per il  c omparto  s oc ia l e  ha  rappres enta to  una  bas sa  prio ri t à  per i 
gov erni  f ranc es i .  Una ri p res a  d i  at tenz ione  si  è  regi s t rata  inv ec e  a  parti re  dal  2004,  quando 
s ono s ta ti  av vi a ti  da  un  l a to  il  P rogramma di  rinnov amento  u rbano promoss o dal  mi ni s t ro 
B orl oo,  dall ’ al t ro  il  Pi ano per l a  coesi one  soci al e  (di  ent rambe queste  i n izi a ti ve  si  parl e rà  p i ù 
av anti  ne l t es to ).  P er quanto  ri guarda  l e  di mensi oni  dell o  s toc k  abi ta ti vo ,  i n  F ranc ia  gl i 
a ll oggi  i n  a f fi t to  rappres entano c ompl es siv amente  il  43 ,8%  de l  pa t ri moni o  oc c upato  (da to 
2004).  Nel  c omparto  deg li  all oggi  a c anone s oci a le ,  l a 
F ranc i a può  c ontare  s u  4 ,2  mili oni  di  appartament i,  pari  al  17,5%  del l o s tock  abi ta t iv o  de l 
paes e  ed  al  45 ,5%  de l  s e tto re  del l’ af fi t t o  (tab .  49 ).  Ci rca  il  55%  de l  pa t ri moni o  di  edi liz i a 
s oci al e  è  s tato  c os t rui to  p rima de l  1976,  d i  cu i  il  29%  t ra  i l  1966 e  i l  1975.  Ne l  c ors o  degl i 
ann i  ’ 90  s ono s ta ti  real izz a ti  in  medi a  ci rca  56 .000 nuov i  all oggi  al l’ anno,  s c endendo a  ci rc a 
44 .000 l’ anno t ra il  2000 e il  2003. Dal  punto  di  vi s ta  dell a  l oc a liz zazi one,  l o  s toc k 
res idenz i al e  soci al e  è  p rev al entemente  d i  ti po  u rbano:  il  62%  si  t rov a  in  ci t t à  o  aggl omerat i 
c on  pi ù  d i  100 .000 abi tan ti ,  ment re  so lo  il  14%  è  in  pi cc ol e  c it t à  c on  meno di  10 .000 abi tan ti , 
o  anche i n  z one ru rali .  Come è  noto  esi s te  una  fo rte  s ov rapposi zi one t ra  i l t ema del l a 
c oes i one  s oci a le  ne ll e  a ree  u rbane è  que ll o  dell ’hous i ng  s oc i al e:  a ll ’i nte rno  del l e  752  “ z one 
urbane s ensi b ili”  (l e  Z US ) ri c adono i nfa t ti  ci rc a  un  mi li one  d i  a ll ogg i  soci al i  pari  a l  25%  de l 
s toc k  s oci al e  compl essi v o.  In  parti c ol a re  l a  l o ro  l oc a liz z azi one  è  concent ra ta  i n  t re  a ree : 
Nord  (L il le ),  Rhone (Li one) e  S ei ne 
S t  Denis  (l a peri f e ri a  nord-es t d i P ari gi ). 
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O rgani zz az ione   
 
L ’ housi ng  s oc ia l e f ranc es e è general mente  ass oc i ato  al  c onc e tto  di  abi tazi one ad  a f fi t t o 
modera to  (HLM,  habi tat i on  à  l oyer modéré ) un  s e t to re  s pec i fic o  de l  merc a to  abi tat iv o , 
d i sci pl i na to  da  dis pos izi oni  l egi sl a tiv e  e regol amentari ,  dis ti n to dal  di rit t o  c omune e 
rego l amentato  da  Le c ode de  l a  Cons t ruc ti on  e t  de l 'Hab i ta ti on .  La  Cas sa  Deposi ti  è  i l 
p ri nc i pa l e  f i nanzi ato re  del l’ edil izi a  soci al e ,  garan tendo agl i  opera to ri  degl i  t assi  mol to  bas si . 
A  s ua  v ol ta  la  Cass a  è  ali mentata  in  g ran  parte  da l  ri s parmio  c he  l e  fami gli e  fanno c on fl u i re 
ne l  “ liv re t  A” ,  un  li b re t to  d i  ri sparmio  mo lto  di f f us o  i n  F ranci a .  E ’  i nol t re  a tt iv a  una  tas s a  per 
l ’hous i ng  soci al e  c he  de t rae  da i  s al a ri  un  i mporto  pari  all ’ 1% . Negl i  u lt i mi  ann i l e s ovv enz ion i 
d i re t te  s ono ri mas te  s os tanzi a lmente  i nv aria te ,  da i  442  mili oni  d i  euro  s pesi  nel  1997 ai  455 
mi li on i  del  2004.  Ment re  i  s us si di  per l a  c as a  “ a ll a  pers ona”  s ono pass a ti  da  meno di  5  
mi li a rdi  di  €  ne l  1984 a  p i ù  d i  14  mi li a rdi  di  euro  ne l  2004,  c os ti t uendo pi ù  de l  55%  de l c os to 
to tal e  dell e  poli t ic he  per la  cas a.  Come mos t ra l a  tabell a  28,  negli  u lt im i  v en ti  ann i l e 
po li ti c he  d i  a iu to  a ll e  fami gli e  per l a  c as a ,  sono s ta te  ri o ri en ta te  v ers o  il  s e tto re  p riv a to 
de ll ’a f fi t t o,  c he  a t tual mente  as sorbe  pi ù  s ovv enz i on i  (di re t te  e  i nd i re tte ) da  parte  de ll o  S ta to 
ri s pe t to a l se t to re del l’ af f it t o  s oci a le .  Lo  s toc k HLM non è des ti na to  es cl usi v amente al l e 
fasc e  pov ere  de ll a  popol az i one .  A t tual mente  i  mass i ma li  di  reddi to  per l ’acc es s o 
a ll ’ ab i tazi one  s oci al e s ono pi u ttosto  e l ev a ti , e  a l meno teori c amente il 70%  dell e  fami gl i e 
f ranc esi  av rebbe d i ri t t o ad  un  al l ogg io  HML. De l res to  sono ben 1 ,2  mi li oni  l e  famig li e  is c ri t t e 
a ll e  lis te  di  a ttesa  per ac c edere  al le  abi taz ion i  HLM.  Il  pat ri mon i o  d i  ed ili zi a  s oci al e  è 
c l ass if ic a to,  i n  bas e a ll e  c arat te ri s tic he  degl i  a ll ogg i , in  t re  g randi  ti pol ogi e , a  c u i 
c orris pondono t re  ti pi  d i  p res ti to  u t ili zz a ti  dal  gov erno  per i l  l o ro  fi nanzi amento .  Quest i  s ono 
no t i  c ome housi ng  s oci a le  d i  ti po  s tandard ,  s uperi o re  e  i n fe ri o re  (o  'mol to  s oc ia le ').  P ri ma d i 
1977,  l o  s toc k  s oc ia le  d i t ipo  s tandard  e ra  pari  all ’ 81%  de l to tal e,  per poi  s cendere ,  negl i 
u l ti mi  anni ,  al  di  so t to  de l  70% .  Dal  2000,  le  pol it ic he  nazi onali  hanno fav ori t o  l a  cost ruzi one 
d i  a ll ogg i  di  t i po  s uperi o re ,  nonos tan te  l e  d ic hi a razi on i  del  governo  ri guardo  l’ emergenz a 
ab i tat iv a .  I  s ogget t i  c he  fo rni sc ono a ll oggi  s oci al i  sono denomi na t i  O P HLM (O rgan is me 
d 'hab ita ti ons  à  l oy er modéré) e  poss ono ess ere  si a  agenzi e  pubbl ic he  (o ff ic es  publ ics ) 
f i nanzi a te  dall e  ammi ni st razi oni  loc ali ,  c he  azi ende priv a te  che  l av orano ne ll’ edi liz ia  s oc ia l e 
(en t repris es  s oc ia l es  d’ habi tat ).  Gl i  o rgan is mi  s ono ri uni ti  i n  federaz i on i,  c he  a  l o ro  v ol ta 
s ono ri un ite  ne ll’ Un ion  s oc ia l e  pour l ’ hab ita t .  E nt rambe le  t i pol og i e  di  s ogget ti  o f f rono 
s opra ttu t to  hous i ng  d i  t i po  “ s tandard” ,  c he  rappres enta  ri s pe t ti v amente  l’ 80%  e  i l  78%  de l 
l o ro  s tock ;  anche s e , ment re  i l p ri mo fo rni sc e una maggi o re perc en tua l e di  all oggi d i 
t i po“ in fe ri o re” ,  pari  a l  10%  del  l o ro  stoc k , il  s econdo ha  una maggi o re  perc en tual e  di  housi ng 
d i  t ipo  “ s uperi o re”  (8%  de ll o  stock ,  con t ro  il  4 ,5%  del le  agenz ie  pubbl ic he).  Nel  2007,  v i 
e rano  ci rc a  800  organis mi  HLM: 
- 279  agenzi e  di  a ll oggi  pubbli ci  (O P H,  o f fi ces  publi cs  de  l’ hab i ta t  (f inanz i ate  dal l e 
ammi nis t raz i on i  l oc al i ); 
- 284  az iende per l ’ ed ili zi a  s oc ia l e (E S H,  en t repris es  soci al es  pour l’ habi tat ); 
- 57  soci e tà di  c red ito  i mmobil ia re  e  19  fi li ali  di  p res ti ti  fi nanzi a ri; 
- 163  s oci e tà  cooperat iv e  di  HLM. 
P er c ompens are  l a  l o ro a t tiv it à  s oci al e , t u tt i g li  o rgani s mi  HLM benefi ci ano di  es enz ion i 
f is c ali  e  ass is tenza  speci al e  da ll o S tato .  I nol t re  s ono a t tiv e  nel  s e tto re  de ll a  c os t ruz ione  e 
ges ti one  dell ’hous i ng  s oc i al e  anc he al c une s oc ie tà  d i  ec onomi a  mi s ta  (S E M),  c he  non s ono 
g i u ri d ic amente  o rgani zz az ion i HLM. 
 
 
 
Cri te ri di  a t t ri buzi one  e  moda li t à di  oc c upazi one  degli  all oggi 
 
B is ogna c ons i derare  c he  l a  metà  dell e  fami g li e  c he  vi vono nel  pa t rimoni o  d i  edil iz ia  s oc ia l e 
ri c ev ono suss id i  per l a  c asa .  Le fami gl ie  che  p res entano l a  domanda per o t tenere  un  a ll ogg i o 
s oci al e  dev ono di s porre  d i  un  reddi to.  I  mass i ma li  di  reddi to  d i pendono dal  ti po  di  abi tazi one 
i n  ques ti one  (s tandard ,  s uperio re  o  i n fe ri o re ),  e  s ono pi ut tos to  el eva ti ;  ad  es empi o  nel  2006 
per una  fami gli a  c on  due fi gli ,  i l  mass ima le  d i  redd ito  per un  a ll ogg i o  d i  ti po  s tandard ,  e ra  d i 
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c i rc a  40 .000 euro .  Nel  2001,  l a  medi a  d i  reddi to  dell e  fami gl ie  i n  F ranci a  (es cl us i  gl i 
s tudenti ) è  s ta ta  pari  a  1 .449  euro  a l  mes e;  nel  c as o  degl i  i nquil i ni  del l’ edil izi a  s oci a le  ta l e 
v a lo re  si  a t tes tav a  a  1 .062  euro ,  t ra  gl i  i nqu ili n i  p riv a ti  a  1 .410  euro ,  ment re  t ra  i  p ropri eta ri 
a  1 .606 euro .  In  te rmi ni  di  s t ru ttu ra  famil ia re ,  i l s et to re  s oc ia l e osp ita  sempre  pi ù  fami gl i e 
monoparenta li  e  c opp i e  c on  f ig li  ris pe t to  a l  s et to re  p riv a to  i n  a f fi t to ,  c he  os p ita  p i ù  s i ng les . 
La  c resc ente  d i ff ic ol tà  c he  g li  i mmi gra ti  s t ran ie ri  i nc ont rano  nel  t rov are  all oggi  i n  a f fi tt o  ne l 
s e t to re  p riv a to  fa  s ì  c he ci rca  il  29%  del l e fami gl ie  di  immigra ti  viv ono i n  a ll oggi  de l s et to re  a 
c anone soci al e ,  c ont ro  i l 14%  dei  non-i mmi gra t i. 
 
 
 
S i tuazi one  a t tual e  e  p ri o ri t à nel l e pol it ic he per i l s oci al  housi ng 
 
 
A nc he i n  F ranc i a  i  gov ern i  s tanno c erc ando d i  i nc rementare  l’ o f fe rta  i n  af fi t t o  non  s ol o  per i 
c e ti  bass i  ma anc he per l e  fasc e  i n te rmed ie .  Nel  2006 è s ta to  p red is pos to un  nuovo inc en ti v o 
f is c al e no to c ome B orl oo P opul ai re ' (da l nome di  J ean-Loui s B orl oo , Mi ni s t ro del  l av oro , 
de ll a  coesi one  s oci a le  e  de ll a  c as a) v ol to  a  i nc oraggi a re  nuovi  inv es ti ment i  ne l  s e t to re  del l e 
c ost ruzi oni  per i l  merc ato  in te rmedi o  de ll’ a f fi t to .  I n  c ambi o  di  una  deduz ione  fi sc al e , 
l ' i nv es ti t o re  ha  l ’ obbl i go  di  a ff i tt a re  l 'al l ogg io  per al meno nov e  anni  a  nucl ei  f amili a ri  il  c u i 
redd i to  è  a l  di  s ot to  del  mas si mal e  per l ’ed ili zi a  s oci al e  di  ti pol ogi a  “ e lev ata” ,  (p iu t tos to  al to 
e  non  c onsi derab il e  c ome “ soci al e” ).  Il  canone di  l oc azi one  i mposto  dev e  es s ere  il  30%  al  d i 
s o t to  de l  p rezz o  di  merc ato  del l’ a ff it t o .  Il  Gov erno  a t tua l e  v uol e  ric ent ra re  il  pa t ri moni o  HLM 
s u ll a s ua  voc azi one s oci a le  e  per f ra  ques to  i n tende abbas sare  del  10%  i  massi mal i d i 
redd i to .  A nc he i n  F ranci a  pera l t ro  vi  s ono mol te  fami gli e  che  non hanno pi ù  i  requ isi ti .  F uori 
da ll e  Z US  ben 140.000 all oggi  s oci ali  s ono a t tual mente  occ upat i  da  fami gli e  che  s uperano d i 
a l meno il  20%  i l  mass ima le  d i  reddi to  dell ’ed ili zi a  s oc i al e .  I l  G ov erno  ha  posto  l ’ ob i et ti v o  de l 
ri esame,  ogn i  t re  ann i,  de ll a  s it uaz ione  di  ci as c una fami gl ia  occ upante  per permet te re  un 
ri a ll ogg i a mento p iù  ada tto  nell ’ambi to  del  parc o  s oc i al e  o  un  perc orso  di  acc es so  al l a 
p ropri e tà .  La  v endi ta deg li  a ll oggi agl i inqui li ni  f i nora  è sta ta con tenuta : ci rca  6.000 a ll ogg i 
a ll ’ anno.  L ’ ob i et ti v o del  G ov erno  è  que ll o  di  aumentare  vers o  l a  f i ne  del  dec enn i o  ad  a rri v a re 
a  40 .000 al loggi  v endut i a ll’ anno.  L’ obi e tt iv o  u f fi ci al e  de l gov erno , d i c reare  500.000 nuov i 
a ll oggi  s oc ia li  i n  c inque anni  (2005-2009),  è  l ontano  dall 'ess ere  raggi un to ,  c on  39 .000 
a ll oggi  c os t rui ti  nel  2004,  43 .000 ne l  2005,  e  meno di  50 .000 ne l  2006.  La  sc ars a 
d i sponi bi li t à  è  parti c ol a rmente  s o f fe rta  nel la  regi one  pari gi na ,  dove  l a  quo ta  d i  housi ng 
s oci al e  ne ll’ ambi to del le  nuov e c os t ruz ioni  è  s ces a dal  37%  a l 15% .  Ul te ri o re  mot iv o d i 
p reocc upazi one  è  l a  li m ita ta  quo ta  d i  a ll oggi  di  ti po  “ standard” ,  p revi s ta  dagli  obi e t tiv i  de l 
p i ano:  so lo  il  62% ,  ment re  l a  parte  restan te  è  des ti nata  ad edi liz i a s oci al e  di  ti po “ s uperi o re” . 
Ne l  d ic embre  2007 il  p res i den te  S ark oz y  ha  p res enta to  un  “ pi ano  c asa”  bas ato  s u  al cun i 
ob i e tt ivi  p ri o rit a ri: 
- f a re  dell a  F ranc i a un  paes e c on  una quota  de l 70%  di  p ropri eta ri ; 
- rea li zz are  500 .000 nuovi  all oggi  per anno di  cu i  120 .000 s oc i ali ; 
- general iz zazi one  del  Liv re t  A per fi nanzi a re  l’ edi liz ia  soci al e ; 
- raddoppi a re  i l  numero  d i  v ec ch i  a ll ogg i  ri st ru t tu rat i,  a  c omi nc i a re dagl i 800 .000 all oggi  HLM 
p i ù  degradat i ; - per fa r f ronte  al la  s c ars ità  di  a ree  edi fi cabi li ,  l o  S tato  s i  i mpegnerà a  v endere 
te rren i  pubbli ci ; 
- ri es ame, ogni t re  anni ,  de ll a si t uazi one  ec onomic a degl i i nqui li ni  e  l ’ev en tual e pagamento 
d i  un  c anone agg i un t iv o  nel  cas o  c he  il  reddi to  s uperi  il  t e t to  f is sa to  per legge (a t tua lmente 
c i rc a  400 .000 al loggi  sono occ upat i  da  famig li e  c he hanno supera to i mas si mali  di  reddi to ). 
A  parti re dal  1 genna io  2009 tu t te l e  banche po t ranno di st ri bu i re il L iv re t A , operazi one 
f i nora  ri se rv a ta  a ll e  Cass e  di  Ris parmi o  e  all a  B anc a P ostal e .  La  general izz azi one  del  Li v re t 
A  è  l egata  al  di bat ti t o  s ul  fi nanzi amento  de ll ’edi li zi a s oci al e . 
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GRAN BRETAGNA 

 
S toric amente  l e  po li tic he  ab ita ti ve  nel  Regno Uni to s ono s ta te c ara t te ri zz a te  dal  mass icc i o 
i n te rv en to  dell o  Sta to nel  s e t to re  dell ’ ed ili zi a  resi denzi a le ,  at t ravers o l a p roduzi one d i 
ab i tazi oni  reali zz a te e  ges ti t e  d i re ttamente  dag li  ent i l oc ali  (l e “ c ounci l hous ings” ). Ta l e 
i n te rv en to  non  si  c onnotav a  i n te rmi ni  di  s ostegno al le  fasc e  pi ù  deboli  ma p iu t tos to 
as sumev a l a  funzi one  di  rego l azi one  e  ri equil ib ri o  del  merc ato  degl i  al loggi .  S i  è  t ra t ta to  d i 
una  g rande s fo rz o  in t rapres o  a  parti re  dal  1919 e  massi cci amente  ril anc ia to  nel  dopoguerra , 
c he  ha  riba lta to  l ’a rt ic ol az ione  del  parc o  ab ita ti v o:  bast i  pensare  c he  i l  s e t to re  p riv a to 
de ll ’a f fi t t o è  pass a to dal  90%  de ll’ in iz io  del  ‘ 900 al l’ a ttual e  11%  e  che  i l s et to re  s oci a le  nel 
1975 ha  ragg iun to  la  quo ta  del  30%  dell a  ab itaz i on i  t o ta li .  Come è  no to  all ’i ni zi o  degli  ann i 
’ 80 si  è aperta  una  nuov a fas e,  i mpronta ta ad un  d isi mpegno de ll o S tato  da l se t to re 
de ll ’ed ili zi a  s oc ia l e.  Le  po li ti che  t a tc heri ane  hanno a t tua to  una  sv ol ta  si gni fi c at iv a  at t rav ers o 
una dras tic a  ri duzi one  dei  fi nanz iamenti  agl i  en t i  l oc a li ,  l a  v end ita  degl i  all oggi  pubbli ci  agl i 
i nquil i ni e  gli  i nc en tiv i al l’ ac cess o  a ll a p ropri e tà . I n Ingh il t e rra,  t ra il 1979 e il  2006, 
a t t ravers o  il  “Righ t  to  buy ” s ono s tat i  v enduti  a  p rezz o  ri bas sa to  1,65  mil ion i d i a ll ogg i 
c omuna li .  Sempre  i n  quell a  fas e  s ono s tat i  i n t rodo t ti  i  s us si di  al le  fami gl ie  i n  a f fi t t o  (housi ng 
benefi t ) s oprat tu t to  per rendere  pi ù fac il e per g li  i nqu ili n i con  bass o reddi to p rov eni en ti  da l 
c omparto  pubb lic o  i l  pass agg i o al  se t to re  p riv a to.  Ogg i s ono benefi ci a ri  di  sussi d i per l ’a f fi t t o 
i  due  te rzi  dell e  famig li e c he  pagano un  c anone s oc ia l e ed un  quarto degl i i nqui li ni  de l 
s e t to re  p riv a to .  Neg li  u lt im i  v en t’ anni  l a  d if f us i one  del l a  p ropri età  abi ta tiv a  è  s tata  no tev ol e : 
a ll ’i ni zi o  deg li  ann i  ’ 80  l a  quota  dei  p ropri e ta ri  non  ragg iungev a i l  60%  ment re  ogg i  ha  d i 
poc o  supera to  i l  70% .  Nell e  g randi  ci t t à  l a  si t uaz ione  è  i n  parte  d iv ersa :  s peci al mente  a  
Londra ,  tal e  quo ta  è  no tevo l mente  ri do t ta,  c on  una c ons is tente  p reva l enz a  dell ’a f fi t t o  s i a 
pubb lic o  c he  p riv a to .  At tual mente  nel  Regno Uni to  il  se t to re  dell ’ af fi t t o  ha  una quota  pari  a l 
31%  de ll o  s toc k  ab ita ti vo ;  il  s ol o  se t to re  s oc ia le  equi va l e  a l  18 ,5%  di  ques to  ed  al  66 ,0%  de l 
c omparto  i n  l oc az ione . Il  s oci al  hous ing  fa  ri f e ri mento  a due ti pol ogi e  d i soggetto , l e 
ammi nis t raz i on i  comunali  e  l e  “ housi ng  as soci a ti ons”  (HAs ).  Negl i  ul ti mi  25  ann i  il  pes o  de l 
pa t ri mon io  ges ti t o  dagl i en ti  l oc a li  è  sta to 
deci s amente  ri d imens i ona to,  e  da l  1981 i n  poi  si  è  ri do tto  ci rc a  ad  un  te rz o .  Per quanto 
ri guarda  i l  pa t ri mon io ,  l e  Housi ng  Ass oci a ti ons  ges ti sc ono 2 ,2 ,  mi li oni  di  a ll ogg i ,  ment re  2 ,7 
s ono gest it i  dal l e ammi ni s t razi oni  c omuna li ,  d i ret t amente  o a t t rav ers o  l ’A LMO s  (A rm’s  Lenght 
Management  O rgani za ti on  – O rgan iz zazi one  per l a  gest i one  dell ’edi li zi a s oci a le ). 
 
 
 
O rgani zz az ione 
 

 I l ruo lo  dell e  hous i ng  as soci a ti ons  è mol to c resc iu to , s peci al mente  a Londra  e nel  s ud  de l 
paes e,  e  la  perc en tual e  di  al loggi  ges t it i  i n  tut to  i l  Regno Uni to  è  pass a ta  da l  2 ,2%  del  1981 
a ll ’ 8,3%  del  2006 (tab.  52).  S i t ra t ta  di  soci e tà  di  mutuo  s occ ors o  c he  hanno una l unga sto ri a 
i n  G ran  B retagna e  che  fi no  ag li  ann i ’ 70  copriv ano appena i l  2 ,3%  del  pat ri mon io .  Le 
housi ng  as s oci a ti ons  s ono organi zz az ion i  s enz a  sc opo di  l uc ro  (i n  c u i  qui ndi  non  è  p rev is ta 
l a  redis t ri buzi one  dei  p ro fi tt i , bens ì  il  lo ro  re inv es ti mento  ne ll e  at ti vi t à  s tess e);  c he  i nc ludono 
una c omponente  s peci fi ca  d i  l avoro  v ol onta ri o  e  c he  s ono autonome da l  gov erno  e  do tate  d i 
c apac ità  d i  au togov erno .  L’ obi e tt iv o  d i  f ondo d i  ques te  as soci az ion i  (che  s ono p i ù  di  2 .000 , 
mo l te  de ll e  qua li  di  modes te  d i mensi oni ) è  que ll o  di  f o rni re ,  g razi e  anc he a  fi nanzi ament i 
pubb lic i,  a ll oggi  medi an te  l ’a f fi t t o  e  l a  p ropri e tà  a  c ara t te re  i ndi vi so  a  que ll e  fas c e 
s v antaggi ate  (t ra  c ui  g li  i mmi gra ti ) c he  non s ono i n  g rado di  acqu is ta re  abi tazi oni  s ul  li be ro 
merc a to,  e /o  non pos si edono i  requis it i  per ac cedere  all ’a f fi t t o di  al l oggi  di  p ropri e tà 
c omuna li .  I  s e rvi zi  o f fe rti  s ono si a a  c ara t te re  p re ttamente  i mmobil ia re  che  s oc i al e (c on 
s erviz i  di  acc ompagnamento  des ti nat i  ai  s ogget ti  con  partic ol a ri  esi genz e c ome anzi ani , 
madri  so l e,  ecc . ) e  t e rri to ri al e  (azi oni  di  ri generazi one  urbana,  ec c. ).  Le  Housi ng 
A ss oci at i ons  s ono regol a te  da ll’ Hous ing  Corpora ti on ,  un’ agenzi a  c on  po te re  es ec u tiv o  che  fa 
ri f e rimento agl i en ti  c omuna li  e  ai  gov erni 
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l oca li . La  s upervi si one da  parte  de l gov erno  b ri t anni c o è  ass ic ura ta da  d iv ers i s ogget ti  ne i 
s i ngol i  sta ti :  i n  Sc oz ia  da ll o  Sc o t tis h  Ex ec ut iv e ,  i n  G all es  dall a  Nati onal  A ss embly  o f  W al es 
(c he  ag isc e  anche da  s ogget to  fi nanzi a to re  e  regol a to re ) e  nel l’ I rl anda de l  Nord  dal l a 
Northern  I re l and  A ss embly .  I  s oggett i  regol a to ri  e  f inanz ia to ri  o  l e  Housi ng  A uthori ti es  s ono 
ri s pe t ti v amente  Communi ti es  Sco tl and ,  the  Northern  I re l and  Hous ing  exec ut iv e as si eme a l 
Di parti mento  di  S vil uppo S oci al e  e l’ Ass embl ea naz i onal e  del G all es.  Per rendersi  c on to 
de ll a  di mensi one  di  quest i  o rgani s mi  bas ti  pens are c he  l a  NHF  (ex  F ederazi one  nazi ona l e 
de ll e  c ooperat iv e  ed ili zi e ) ha  di c hi a rato  al l 'i ni zi o  de l 2003 d i raggruppare  al  suo  i n te rno 1400 
organ izz azi oni  s enz a  s c opo di  luc ro , e  di  ges ti re  ci rca  1 ,8  mil ioni  d i  abi taz i on i  i n  tu t ta 
l ' I nghil t e rra .  
 
 
 
Cri te ri di  a t t ri buzi one  e  moda li t à di  oc c upazi one  degli  all oggi 
 
Nel  Regno Uni to  ogni  ammi ni st razi one  c omuna le  de fi n isc e  uno sc hema c he at t ravers o  un 
punteggi o  indi vi dua  i  s ogget ti  p ri o ri t a ri  per l ’ at t ribuzi one  deg li  a ll ogg i  e  l e  c ons eguent i  l is te 
d i  a ttes a .  A  liv e ll o  nazi ona le  il  gov erno  i ndi c a a ll e  ammi n is t razi oni  comunali  al cune c a tegori e 
p ri o rit a rie  per l ’ass egnazi one degli  al l ogg i:  s i  t ra t ta  p ri nci pal mente  di  sogget t i s enz a c as a , 
i ndi vi dui  c he  vi v ono i n  abi tazi oni  ma ls ane,  s ov ra f f oll a te  o  ins odd is fac ent i,  que lli  c on 
es igenz e medic he  o  di  w el fa re,  oppure  c hi  ha  un ’ esi genz a i rri nunci abil e  ai  fi ni  del l a 
s oprav viv enz a  di  muov ersi  v erso  una part ic ol a re  l oc al i tà  nel  di s t re t to  de ll’ au to ri t à 
c ompeten te.  O lt re  c i ò i  c ri te ri  d i a t t ri buzi one fanno rif e rimento al  l uogo di  resi denz a de l 
ri c hi edente ,  all a  sua  si tuazi one  f i nanzi a ri a  (ad  es empi o  s e  usu f rui sc e  di  s uss i di  ec onomic i  o 
s e  è  i n  c as s a i ntegraz ione),  al  tempo g i à  pass ato  i n  l is ta  d i  a t tes a .  In  tut ti  gl i  s tat i  del  Regno 
Un i to c’ è  l a  possi b ili t à  per gl i oc c upanti  deg li  all oggi  s oc ia li  di  acc edere  a ll a  p roprie tà . 
 
 
 
S i tuazi one  a t tual e  e  p ri o ri t à per i l s oci a l housi ng 
 
Nel  Regno Un ito  l a domanda ab ita ti va  c orre  mo l to  pi ù v el oc emente  del l’ o ffe rta . I  rec ent i 
i nc rementi  dei  s al a ri  non  s ono ri usci ti  a  s ta r d ie t ro  a ll’ aumento  dei  p rezz i  dell e  c as e . 
A t tual mente  i l  p rezz o  medi o  de ll e  ab i tazi oni  è  c i rc a  11  v ol te  quel lo  dei  reddi ti ;  gi à  nel  2005 i 
p rez zi  med i d i  v end ita  e rano c res ci ut i  de l 156%  i n  pi ù  ri s pe t to  a l  1997,  ment re  i  redd i ti ,  nel l o 
s tes s o  peri odo,  av ev ano s ubi to  un  i nc remento  pari  a  s o l o  i l  35% .  L’ el eva ta  e  p ro l ungata 
domanda abi ta tiv a  ad oggi  non  è anc ora  s ta ta  ris ol t a  da  alc un  ampli amento del  pa t ri mon i o 
ab i tat iv o  a  di sposiz ione .  La  c arenz a  d i  all oggi  ha  c on t ri bui to  al l’ aumento  de i  p rez zi , 
ri c hi edendo cos ì  da  parte  de ll e  pubb li che  ammi ni s t razi oni  s fo rz i  add izi onali  per i l  se t to re 
de ll ’hous i ng  s oci al e ; cosi cc hé per una c res cente e  l a rga parte del la  popol azi one ,  l’ uni c o 
modo per fa r f ron te  a ll a  ques ti one  ab ita ti v a  è  ut ili zz are  gl i  ai u ti  ec onomic i.  I n  parti co l a re 
ne ll a  s ol a  Ingh il t e rra  dal  2001 al  2006 l a  li sta  d i  a ttesa  per l ’edi li zi a  s oci al e  è  c res ci uta  de l 
60% ,  pass ando da  1 .039 .265 fami gl ie  ri ch iedenti  nel  2001 a  1 .634 .301 fami g li e  ne l  2006.  La 
s oddi sfaz i one  dell a  domanda abi ta tiv a  ric hi ederebbe  l a  c os t ruz ione  di  70 .000 nuov i a ll ogg i 
s oci ali  l ’ anno, dei  qua li  50 .000  dov rebbero  es s ere des ti na ti  a ll’ a f fi t to  e  20 .000 all ’ ac quis to , 
c i ononos tante  ne l 2005-06  la  p rev isi one d i cos t ruzi one per l ’ed ili zi a  s oci a le  e ra  d i  ci rc a 
40 .000 nuov i al loggi .  A nche ne ll’ I rlanda del  Nord , l a  s cars a d is pon i bil it à  di a ll ogg i a  p rezz i 
s osteni bi li  sta  c aus ando una fo rte  p res si one  s u  tut ti  i  se t to ri  del  merca to  abi tat iv o ,  portando 
anc he ad  un  aumento  de ll e  l is te  di  a t tes a  per gl i  all oggi  s oci al i ,  pari  a  36 .182 ric hi edent i,  e  
ad  un  corris pondente  i nc remento  del le  pers one i n  di f fic ol tà  o  add i ri t tu ra  senza  c as a . 
Ne l l’ amb ito  de l Comprehens iv e  Spend i ng  Revi ew ,  l o S ta to i ng l es e ha mess o a  d is posi zi one 
per il  t ri enni o c he  va  dal  2008 a l  2010-2011,  un  i nv est i mento d i ci rca  8  mil ia rd i di  ste rli ne 
(pari  a  ci rc a  10  mili a rd i  di  euro),  i nc rementando di  3  mi li a rdi  d i  s te rl ine  l a  ci f ra  mes s a a 
d i sposiz ione  ri s pe t to a l p recedente  peri odo d i s pes a.  Le  azi oni  fu tu re  s ono sta te  po i 
i ll us t ra te  ne l  Gov ernment’s  Housi ng  G reen Paper.  I l  gov erno  i ngl es e  si  è  i mpegnato  a  
rea li zz are  3  mil ion i  di  c as e  i n  pi ù  en t ro  il  2020 e  a lmeno 70 .000 nuov e c as e  a  bass o  c os to 
l ’anno en t ro il 2010-2011. Il  P i ano  punta al la  p romozi one di  un  maggi o r numero  d i cas e 
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at t ravers o  il  s os tegno al  s e t to re  dell e  c os t ruzi on i , l’i nc remento  degli  i nv est i menti  e l a 
de f i niz ione  di  nuov e  s t rade  per l a  dete rmi naz i one  e  l ’ ut ili zz o  dell e  a ree  di  svi luppo. 
S ec ondariamente  pun ta  ad  o f f ri re  maggi o ri  opportuni tà  d i  hous ing  s oc ia l e,  anc he a t t rav ers o 
una p i ù  rapi da  real iz zazi one  dell e  abi taz i on i  g raz ie  a ll o  s bl oc c o  del  sis tema pi ani fi c ato rio  e  
a ll a  li berazi one  di  a ree  di  s vi luppo.  Mi ra  i n fi ne  all ’i nc remento  dell ’ of fe rta  di  c ase  a  bas s o 
c osto  per l a p ropri e tà anc he grazi e  a mutui  a bas s o p rez z o. 
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SPAGNA 
 
 
La  S pagna,  dopo aver c onosc iu to  un  peri odo  di  i ntens a  c resc ita  nel la  p roduz ione  nel  se t to re 
res idenz i al e , i n  c ui  l e  c ost ruzi oni  di  nuov e abi taz i on i  si  a t testavano t ra  l e  700 .000 e  i l 
m i li one  di  uni tà  (pi ù  o  meno quanto  in  tu t ta  l a  F ranci a ,  G ermani a  e  G ran  B re tagna mess i 
i nsi eme),  s ta  facendo i  c ont i c on  un  i mprovv is o  a rres to  del  s e t to re  genera to dal l a c ri si  de i 
s ubpri me e dagl i  aumenti  de i  t ass i  c he  hanno s t ronc a to  l a  p ropensi one  al l’ ac qui sto  degl i 
s pagno li .  Per c ons eguenza,  nel  g i ro  di  poc hi  mesi ,  hanno c h ius o  40 .000 agenz ie  i mmobili a ri 
e  si  è  regis t ra to  un  bl oc c o del l e nuov e c ost ruzi oni  c on  un  i mmedi a to  i mpat to  su i  li v ell i 
oc cupaz i onal i .  S ec ondo un  rec ente rapporto del l a  Deuts c he B ank ,  per il  2008 s i  p rev ede una 
d i mi nuz ione  pari  al  49%  del le  nuov e c os t ruz ioni ,  as si eme ad  un  c al o  dei  p rezz i del le  cas e 
c he , nel  gi ro d i t re anni ,  po t rebbe s uperare i l 20% .  S ituaz ione  i nevi tabil e  vi s ta  l a  p res enz a 
s u l  t e rri t o ri o  d i  uno  stoc k  d i  un  mi li one  d i  c as e  i nv endute.  Ne l  2006 l e  v endi te  regi st ra te  d i 
appartamenti  s ono sc es e  di  ol t re  il  7%  ris pe tto  l ’ anno prec edente . I l f enomeno è  ris u lta to  p i ù 
marc a to nel  comparto del l e nuov e ab i tazi oni  (-12 ,4% ) ris pe t to  a  que ll o  degl i  a ll ogg i  g i à 
ab i tat i (-5% ). P er quanto  ri guarda gl i inv es ti ment i st ran ie ri  nel  se t to re abi ta tiv o  s ono ca l at i 
per i l  t e rz o  anno c ons ecuti v o  (-11% ).  Si  t ra tta  di  un  ch ia ro  s egnal e  del l’i ni zi o  di  un  l en to 
decl ino  nel lo  sv il uppo del  s et to re  p ri v ato  dell a  c as a .  P er quanto  ri guarda  i l  merc a to  del l e 
c omprav endi te l’ aumento  de i  p rezz i  dal  1998 a l  2006  è  s tato  pari  al  183 ,2%  e  ha  ragg i un to  i l 
200%  i n  quat t ro  reg ion i  (Ba leari ,  Murci a ,  A nda lusi a  e  V al enci a ).  Nel  1999 per comprare  una 
c asa  e ra  necess ari o  apri re  un  mutuo  c orris pondente  a l  25,3%  del  redd ito  famil i a re.  A d  oggi , 
a  s egui to  de ll’ i nna lz amento  dei  p rez zi  e  dell e  ra te  dei  mutu i  bancari  (4 ,09%  per il  2007), 
l ’ac qu is to  di  una  cas a  ri c hi ede  un  mutuo  c he  i mpegn i  f ra  i l  46,6%  (mutui  a  25  anni ) e  i l 
53 ,3%  (mutui  a 20  ann i ) de l  reddi to  fami li a re.  Nel  se t to re  de ll a  p roduz ione  di  housi ng 
s oci al e , per l a  S pagna,  t rad izi onal mente  un  paes e c on  una sc ars iss i mo stock  d i edi liz i a 
s oci al e , ci  si  a ttende un  p ros egu imento nel la  c resc ita .  Da l 1990,  quando ancora  l e  v endi te 
de l  s e t to re  p riv a to  avev ano prez zi  s osteni bi li ,  il  gov erno  s i  è p rogres si vamente  di si mpegnato 
da ll e  pol it ic he  per l’ hous ing ,  riducendo notevo l mente  l a  p roduzi one  di  edi liz ia  s oc ia l e.  Gl i 
a ll oggi  i n  a f fi t t o al  2004 rappres entav ano appena l’ 11%  de ll o  s tock  to tal e .  A ll a stess a da ta 
l ’ed ili zi a  s oc i al e  e ra  pari  ad  appena l ’1%  de ll’ in te ro  pat ri mon io  edi liz i o  e  a  s o lo  l’ 11,6%  del l o 
s toc k  i n  l ocazi one.  Con l’i nnalz amento  dei  p rezzi  e  la  c ons eguente  ri duzi one  dell ’acc es s o 
a ll ’ ac quis to  de ll a  c as a , l a domanda per abi tazi oni  a  bass o  c os to  è 
aumentata ,  al  pun to c he  di vers e  c a tegori e  s oci ali ,  i nc l us e  l e fami gl i e a  med io  reddi to,  non 
hanno pi ù avu to  acc ess o a l merca to  ab ita ti vo ,  generando una ques ti one mol to  s pi nos a  per 
tu t to  il  Paese. 
 
 
O rgani zz az ione   
 
I l  merc a to  de ll e  ab itazi on i  i n  S pagna è  fo rtemente  o ri en ta to  v ers o  l a  p ropri e tà  del l a c as a . 
Come mos t ra  l a  tabell a  54,  s o lo  una pi cc ol a  quo ta  de ll o  s tock  di  ab i tazi oni  è des ti na ta 
a ll ’ af fi t t o ,  ment re  f ra  l e  p ri me c as e  que ll e  i n  p ropri età  sono pari  a  c i rc a  l ’ 87%  de l to tal e  (dat i 
2007).  T ut tav ia  bi sogna tener c on to che , c ome i ndic a to nel la  tabel l a 55,  i l pa t ri mon i o 
ab i tat iv o  i n  l oc azi one  è  fo rtemente  c onc ent ra to  ne ll e  g randi  a ree  met ropol it ane  de l  paese .  In 
ques te  z one l a  perc en tua le  d i  abi tazi oni  i n  a ff it t o  si  av vi ci na  maggi o rmente  ag li  standard 
europe i.  A  parti re  dal  1963,  il  gov erno  spagnol o  ha  de fi n ito ,  med i an te  i l  regi o  dec re to 
2131/1963,  la  V iv ienda de  P ro tecci ón  O fic i al  (V PO ,  anc he c onosci u ta  c ome Vi vi enda c on 
P ro tecci ón  Publ ic a o  Viv ienda P ro tegi da ).  Si  t rat ta  d i una  t i po log ia  di  edil izi a  parzi a lmente 
s ovv enzi onata  dal l a  pubbl ic a  ammi nis t raz ione  spagnol a ,  il  c ui  obi e tt iv o  è  l ’ agevo lazi one 
de ll ’ac qu is to (e  talv o lta  dell ’a f fi t t o ) per l a  popol azi one  a  bass o  redd ito .  I  benef ici  l ega ti  ad  un 
a ll oggi o  cl as si fic a to  come V PO  s ono i nd i ri zz a ti  si a  al  c os t ru tto re  (o  a l  p romotore) c he 
a ll ’ ac qui rente .  Il  cos t rut to re ,  i mpegnandosi  a  v endere  l’ abi taz ione  ent ro  un  tet to  di  p rez z o 
mass i mo fis s ato  da ll a pubbli ca  ammi nis t raz i one  di c ompetenz a che  i n genere è abbas tanz a 
a l  di  s ot to  de i  p rezz i  di  merc a to ,  ric ev e  i n  cambi o  i  f i nanzi amenti  per g ran  parte  del  p roge t to 
(80% ) ad  un  bass o  tass o  d i  in te res se .  In  a lc uni  c asi  i nol t re  l e  ammi n is t razi oni  pubbl ic he 
i mpongono l a c os t ruzi one  d i edi f ici  i n  V P O come c ondiz i one  nec ess ari a al l a cos t ruzi one d i 
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c ase per i l  l ibe ro  merc ato .  L’ acqu i ren te  inv ec e  o tt i ene  una c as a  ad  un  p rez z o  no tev o lmente 
i n fe ri o re  a  quel l o  d i  merc ato  (tal vo l ta  anc he s ussi di  nel la  fo rma di  p res ti ti  a  i n te ress i  ri do tt i ). 
I n  c ambi o  l a  c as a  av rà  una  normat iv a  di  us o  e  di  vendi ta  speci al e :  per p ri ma cos a  dev e 
es sere  il  domici li o  abi tual e  dell ’ac qu i rente ,  e  s ec ondari amente,  ne l  c aso  quest ’ ul ti mo 
desi deras se  v endere  l’ al l ogg io ,  il pp res entavano appena l’ 11%  dell o  s tock  to tal e.  A ll a  s tes s a 
da ta  l’ edi liz ia  p rezz o  s arebbe f is sa to  dal la  pubbl ic a  ammi ni st razi one  di  ri f e ri mento  c he 
poss i ede  anc he i l di ri tt o  p refe renz ia l e per l’ ac qui s to .  I  s ussi d i sta tali  per l e abi tazi oni  VP O 
ad oggi  ai u tano  a  fi nanzi a re  ci rca  100.000 ab i tazi oni  al l’ anno.  I  p roprie ta ri  degl i  a ll ogg i  s ono 
s ogget ti  ad  uno  speci al e  regi me c he  i mpone uno st re t to  c ont ro ll o  e  c onsi sten ti  l i mi tazi oni  s u i 
p rez zi .  Gl i  a ll oggi  mantengono i l l o ro  s ta tus  d i V PO  per 30  anni .  Le  s ti me evi denzi ano  c he i n 
tu t to  il  t e rrit o rio  naz i ona le ,  i l  s e tto re  dell a  “ viv ienda protegi da”  è  pari  a poc o  pi ù  dell ’ 11%  
de ll o  s toc k  ab ita ti vo  di s pon ib il e  (tab .  38).  La  s pes a per una  c asa  “ p ro tet ta”  vari a  t ra  i l  19  e  i l 
35%  de l reddi to  fami li a re , a  s econda de ll a t ipo logi a  dell ’appartamento.  In  tu t ta  la  nazi one , 
l ’a l tis si ma domanda di  “ vi vi enda p ro tegi da”  ha  porta to  all a  c reazi one  di  p iù  c ompagni e  d i 
housi ng pubbli c o.  Dal  2001 al  2007 l o stock  di  abi t az i on i a  regi me pro tet to  è  c resc iu ta  de l 
7 ,3%  c ont ro  una  c resci ta  pari  al  17 ,7%  dell e  abi tazi oni  a  li bero  merc ato  (tab.  53).  Ment re  s e 
and i amo a  v edere  il  numero  di  nuove  abi taz ioni  cos t rui te  l’ anno,  s i è  pass a ti  dall e  15.069 de l 
2002 all e  42.651 del  2007.  (tab .  56) 
 
 
A t to ri ,  ent i ed  opera to ri  c oi nvo l ti 
 
La c ost ruzi one  de ll e  “ viv iendas  p ro tegi da”  è  p re rogat iv a  di  d iv erse  s ogget tua li t à  tenu te 
un ic amente  a  ri s pe t ta re  i  c ri t e ri  s tabil i ti  da ll a  l egge;  si  t rat ta  p ri nci pa l mente  di  o rgan i  s tata li , 
gov erni  reg ional i,  mun ici pal it à ,  az i ende pubbli che ,  s oci e tà  mi ste  pubbli c o -priv a te , 
as soci az ion i,  i mpres e  c ommerc ia li ,  c ooperat iv e ,  o rgani zz az i on i  no  p rof it ,  ma anc he pri v at i 
c it t adi ni .  I nol t re  alc une abi tazi oni  i n  af fi t t o  s oci al e  s ono res e  d is pon ib ili  da  provi der pubb lic i 
(c i rc a  200.000);  i n  ques to  c as o  è  poss ib il e  ri n t rac ci a re  di f fe ren ti  sc hemi  di  p ropri e tà 
c ondi vis a  c he  v ari ano  ne ll e  si ngol e  Comuni tà  A utonome.  Le  cooperat iv e  di  housi ng 
parteci pano a ll a  cos t ruzi one  dell e  “ vi vi endas  p rotegi da” ,  sebbene l o ro  stess e  operi no  anc he 
s u l  li be ro  merca to .  O lt re  a  questo  si  occ upano anc he di  f o rn i re  un  li m ita to  numero  d i 
appartamenti  per l ’ af fi t t o .  Il  s et to re  del la  c ooperat iv e  di  housi ng  s oci al e  ha  s of fe rto 
de ll ’i nc remento  de l  p rezz o  de l  costo  de l  t e rreno  d i  c os t ruzi one  e  dei  c os t i  di  c os t ruz ione  (+ 
28%  t ra  il  2000 e  il  2006).  Di  c ons eguenz a,  le  nuove c os t ruz i on i  sono sc es e  dai  35 .000 
appartamenti  cost ru i ti  nel  1994 a ci rc a 21 .900 ne l 2003;  rec entemente  l a  p roduzi one  ha 
i ni zi a to d i  nuov o  a  c res c ere (32 .000 appartament i  ne l  2004).  Le  c ooperat iv e  di  housi ng 
hanno anc he d i rec en te  ri cominci a to a  c ost ru i re  p i ù a ll ogg i c he  fanno sempre  ri f e ri mento  al l e 
V P O. 
 
 
Cri te ri di  a t t ri buzi one  e  moda li t à di  oc c upazi one  degli  all oggi 
 

I n  S pagna i  pi ani  per l’ hous ing  s oci al e  hanno da  sempre  punta to  ad  un ’ampi a  fasc i a  del l a 
popo lazi one,  s tabil endo di f f e ren ti  p rogrammi di  s os tegno i n  bas e al  l iv ell o  di  redd ito  de i 
benefi ci a ri .  Le  s i ngo le  Comun ità  Autonome ut ili zz ano si mi li  requ isi ti  per l’ a t t ri buzi one  degl i 
a ll oggi :  massi mal i di  redd ito ,  general mente  es press i in  mu l ti pli  dell ’IP REM (v a lo ri d i 
ri f e rimento per l e sogl i e di  redd i to  i n  S pagna),  ness una di sponi b ili t à di  al t re c as e , 
reg is t razi one  nel le  lis te  di  a ttesa  del  t e rrit o rio .  Quando il  numero dei  po tenzi al i  ac qu i rent i 
s upera  l’ o f fe rta  di  V PO ,  l e 
ammi nis t raz i on i  l oc a li  s ono s ol it e  ric o rre re  al  s orteggi o  per deci dere  i  s oggett i  agg iud ic a ta ri . 
A  segui to  de ll a rec ente  approv az i one  de l nuov o  P iano  per l ’ housi ng che  ha  ampli a to il  s uo 
c ampo d i in te res s e incl udendo i  ri c hi edenti  i l c ui  redd ito  è 
s uperi o re  di  6 ,5  vo lte  il  s al a ri o  mi n imo,  di vers e  fami gli e  del la  cl as s e  med ia  si  s ono ri t rov a te 
a  non  po te r pi ù  acc edere  a ll ’edi li zi a  s ovv enzi onata .  Queste  c ategori e  hanno l a  poss i bil it à  d i 
ac cedere  al le  ab itazi on i  “ a  p rez zo  c onc ordato” ,  che  c onsi stono  neg li  appartament i  VP O 
v endut i a  pers one c on un p iù  al to reddi to e  ad  un  p rezz o  maggi o re , ris pe tto  al t radi zi ona l e 
s e t to re  del  V PO .  G li a ll ogg i V PO  s ono a  d is posi zi one degli  oc cupant i per l ’ac qu is to,  anc he 
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grazi e  a  s ussi d i messi  a  di sposiz ione  a  questo  s c opo.  At tual mente  l e  Comun i tà  A utonome 
s tanno i mpl ementando d iv ersi  modell i  di  p ropri età  c ond ivi s a  per i  gi ov ani ,  c on  l a  pos si bi li t à 
d i  acc edere  a ll’ acqu is to dopo 7-10  anni  (al qui le r c on  opci on  de  compra ). 
 
 
S is temi  di  f i nanzi amento 
 
P er l’ housi ng  s oci al e  i l  gov erno  s pagnol o  p romuove e  a t tua  convenzi oni  c on  l e  banc he 
c ommerc ia li ,  met tendo anc he a  d is posi zi one  s us si di  pubb lic i  per l a  rea liz z azi one  di  nuov e 
ab i tazi oni .  O lt re  ci ò  s ono previs ti  ai u ti  per l e  fami gli e  c he  dev ono fa r f ron te  ai  p res ti ti  con  gl i 
i n te ress i .  P er quanto  ri guarda  il  regi me fis c al e ,  per l’ housi ng  s oc ia l e  vi ene  app lic a ta 
l ’es enzi one  dall e  tass e  loc ali  e  az iendal i  e  la  ri duz i one  de ll’ IVA .  Lo  sv il uppo de ll’ edi liz i a 
s oci al e  v i ene  i nc oragg i ato  sopra t tut to  c on  gl i  i ncen ti vi  fi sc al i,  ci oè  a tt rav ers o  es enz ion i 
f is c ali  per gli  ac qui ren ti  dell e  c ase .  Per b il anci a re  l ’o f fe rta  d i hous ing  per l’ a f fi tt o  e  per l a 
v endi ta,  vi ene  def in i to  un  regi me fi sc al e  p re fe renzi al e  per l e  azi ende,  l a  c ui  p ri nci pa l e 
a t t ivi t à  è  la  cost ruzi one e  l a  ges ti one  dell e  c as e  i n  af f it t o . 
 
 
 
Governo  e  p ri o ri t à nel l e pol it ic he per l ’hous i ng  s oci al e 
 
I l  Pi ano  naz ional e  per l a  cas a  2005-2008 ha  porta to  ad  un  ril ev ante  i nc remento  nel l a 
p roduzi one  d i  all oggi .  T al e  pi ano  s tabil isc e  un  amp i a  gamma di  ai u ti  dal  la to  dell a  domanda, 
i ncl udendo mis ure  c he  puntano a  faci li ta re  la  c os t ruzi one  di  nuovi  all oggi ,  l a  ri abi li tazi one 
de ll o  s toc k  esi sten te  ed  anc he l’ occ upazi one d i  appartamenti  v uo ti  a tt rav ers o  l ’a f fi t to .  I nol t re 
l e  Comuni tà  A utonome hanno i niz ia to  ad  i n tegrare  i  pi ani  nazi ona li  dell ’  housi ng  c on  sussi d i 
da l  bi lanci o  regi onal e,  d i  di vers e  ent it à .  La  poli ti c a  fis c al e,  c he  nel  p rec edente  pi ano  v eni v a 
app lic a ta  i n  modo i ndis c ri mi na to fav orendo cos ì l e pers one c on a lt i  reddi t i,  è  s tata  mod i fic a ta 
i n  v ia  de fi ni ti va :  a ttual mente  v i ene  c onc ess a  da ll o  S tato  s o lo  una parzi al e  es enzi one  dal l e 
tass e  s u l  reddi to  e  s ol o  s e  l ’ appartamento  vi ene  ut ili zz a to  c ome resi denz a permanente . 
Ri guardo  all o  stanz i amento  de l  budget,  il  Pi ano  p rev ede un  i nc remento  nel  f inanz i amento 
pubb lic o  per il  V PO ,  a tt rav ers o  lo  s tanzi amento  di  f ondi  da ll e  c ass e  s ta tali .  P er l’ anno 2007 
g li  s tanzi amenti  s ono sta ti  inc rementa ti  del  14,4%  ris pe tto  al  2006.  Si a  le  Comuni tà 
A utonome che l e  s i ngo le  munic i pa li t à a ll oc ano ris o rse  per l a  p romozi one del l’ housi ng  s oc ia l e 
s u  bas e  annua l e.  I nol t re ,  a  s egui to  de ll’ i nt roduz ione  del la  l egis lazi one  regi ona le  s ul  t ema 
de ll a  pi ani fi c azi one  urbana,  nell e  nuov e aree  di  svi luppo,  al meno il  30%  del  te rreno  a 
d i sposiz ione  dev e ess ere u ti liz z ata  per hous ing  s oci al e . La  perc en tual e 
mi ni ma è  de fi n ita  nell a  nuov a l egge s ull ’us o  de l  s uol o  at tual mente  i n  di sc us si one  i n 
P arl amento.  L ’ at tual e  gov erno  mi ra  s ostanz i al mente  ad  i nc rementare  il  numero  de ll e  c as e  i n 
V P O  a  180.000 appartamenti ,  all o  s c opo di  ac c res cere  l’ of fe rta  ab ita ti va  per l e  c a tegori e  c on 
i  reddi ti  pi ù  bassi ,  aumentando qu indi  la 
s oddi sfaz i one  da  parte  d i  una  domanda sempre  c resc ente .  Il  gov erno  spagnol o  ha  p romos s o 
l a  c os t ruzi one  di  o lt re  230 .000 nuov e abi tazi oni  da l  2004,  dell e  quali  195 .000 per l a  v endi ta 
e  38 .000 per l’ a f fi tt o .  G li  ob ie t ti vi  de l gov erno  s ono: 
- l a  p romozi one e  l a  c os t ruz ione  di  a ll oggi  p ro te tt i  si a  i n  ac quis to  c he in  a f fi tt o 
- l a  rea liz z azi one  di  al loggi  des ti na ti  a  ca tegori e  s pec if ic he  (s tudent i  un iv ers ita ri,  g i ov ani , 
f ami gli e  monoparen ta li  ecc ) - un  fo rte  i mpul s o  a  p romuovere  il  c omparto  del l’ af f it t o , 
un ’ opzi one  c ompl ementare  e  non  an ti t e tic a  a  que ll a  de ll a  p ropri età .  Come si  è  v is to i n 
S pagna l’ a ff i tt o  rappres enta  appena l’ 11%  del  merc a to  abi tat iv o  e  g li  all oggi  pubb lic i i n 
l ocazi one  rappres entano poc o  pi ù del l’ 1%  de ll e  abi t az i on i p ro tet te , una si tuazi one che  i l 
G overno  in tende urgentemente  c orreggere  per garan t i re  il  d i ri t to  a ll a  c as a  del le  fas c e  p i ù 
debo li . 
La  sv ol ta  si  bas a  s u  t re  i n te rv en ti : 
- i n p rimo l uogo at t ravers o inc en ti vi  f is ca li  ed  ec onomi ci  per l e  s oc ie tà ed  i f ondi d i 
i nvest i mento  immobil i a re  c he  operano ne ll’ ambi to  dell a  p romoz ione,  c ost ruzi one  e  
c ommerc ia liz z azi one  d i a ll ogg i p ro te tt i i n regi me di  a f fi t t o.  E’  i n  p rogramma una ri f o rma 
l egi sl a tiv a  c he  a iu t i la  cessi one  d i s uo li  pubbl ici  i n  di rit t o  d i s uperf ici e  i n  modo tal e  da 
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permet te re s u ques ti  l a  rea liz z azi one  d i al l ogg i in  a ff it t o  da  ges ti re  da  parte  del  p romotore 
per un  a rc o di  t empo de te rmi nato  e che  po i t o rnano ne ll a d is pon i bil it à  de ll’ ammi ni st razi one 
pubb lic a ; 
- I n  sec ondo l uogo,  un  in te rv en to pubbli co  di re t to nel  merc a to del l’ a ff it t o  s ov v enzi ona to ; 
- i n te rzo  l uogo nel  p ross imo P i ano  Cas a 2009-2012 i nc rementare  il  fi nanzi amento  del l a 
c ost ruzi one  d i  all oggi  p ro tet ti  i n  af fi t t o  portandol o  al  40%  del  to ta l e  de i  nuovi  al loggi  p ro te tt i 
de i  p ross imi  10  ann i; 
- i n fi ne  c ont inuare  ne ll a  li nea d i o f f ri re  garanzi e a i p ropri e ta ri  e  ag li  i nqu ili n i 
per aumentare  l ’o f fe rta  i n  l ocazi one  di  al loggi  sf it ti .   
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ALCUNI CASI simbolo 
 
Da l l’ ana lis i  fa t ta,  partendo da  una si tuazi one  pi ù  genera le  europea,  fi no  al l’ ana lis i  de i  t re 
c asi  s peci f ici  (F ranci a,  I ngh il t e rra,  S pagna) possi amo evi denzi a re  alc uni  mes saggi  c h iav e: 
–  ne i  P aesi  c onsi dera ti ,  es cl udendo la  G ermani a ,  l ’hous i ng  s oc ia l e  rappres enta  ci rca  il  20%  
de l  merc ato  res i denzi al e 
–  anche s e  esi s tono  tendenz e ric o rren ti  non  v i  s ono  fo rmu l e di  genera l e appli c azi one 
–  i l  reperi mento  di  ris o rse  p riv a te  si  acc ompagna s pes s o  a  mecc ani smi  di  garanzi a ,  o  ad 
a l t re  fo rme di  ri duz ione  degli  oneri  fi nanzi a ri  e  d i  s ussi di o ,  e  a ll ’is ti t uz ione  d i  un’ Au tori t à  d i 
v i gil anz a 
–  il  li ve ll o dei  c anon i c ons ente general mente l’ equil ib ri o ec onomic o  de l p ropri e ta ri o : 
l ’i nqu ili no  è p ro tet to  da  sussi d i personal i /  ass is tenzi al i  e  da mecc anis mi  di  c a lmi eramento 
de i  c anon i 
 
 

 
 
 

 
 

F I G . 5  G ra f ico  che  r ipo r ta  a lcun i ca s i eu rope i 

 

 

 

 

 

 

 



54 
 

 

 

OLANDA 
T ipo lo gia  d i  in ter ven to : Riqual if ic az ione  Urbana,  Compless o  Resi denzi a le . 
Ci ttà : A msterdam, Ol anda. 
Sogg etto Promo tore: S tadgenoot (A ss oci azi one  di  Housi ng  S oci al e ). 
Pro gettaz ion e Archi te tto nic a: MV RDV  i n  c ol laboraz i one  c on  Ric hard  Hut ten. 
Ann o di  r ea l iz zaz ion e: 2006 - 2007. 
Num ero  d eg l i a l logg i : T ota l e 600  a ll ogg i . 

I l  quarti e re  è  si tuato  i n  una  zona oc ci den tal e  di  A ms terdam,  li mi t ro fa  a l  parc o  Eendrac h t , 
dov e  i n  pass a to  s orgeva  una ci t t à  g i a rd i no  c os t rui t a t ra  gli  anni  ‘ 50  e ’ 60 .  L’ in te rv en to 
c ost it u isc e  il  p roge tto  p il o ta  de ll a  ri qua li fic azi one  urbana del  quarti e re ,  con  il  qual e  si  t en ta 
d i  s uperare  il  modell o  monofunzi ona le  d i  ci tt à  g i a rdi no .  Come prev is to  dal  pi ano  u rbanis ti c o 
de l  1998,  questo  c ompless o ,  rest it u isc e  i nfa t ti  un’ i den ti t à  al  l uogo,  e  c rea  una c on ti nui tà 
s paz i al e  t ra  l o  stess o  parc o  e  i l  quart ie re .  P ark rand è  un  edi fic i o  c ompos to  da  p ien i  e  v uo ti , 
e  p res enta  un  bl oc c o  aperto  e  a ri os o  di  135  m d i  l unghezz a  per 34  m d i  l a rghezz a  e  34  m d i 
a l tezz a .  Il  compl ess o  res idenz i al e  è  c os ti t ui t o  da  ci nque to rri ,  c oll ega te  t ra  lo ro  da  al cun i 
v o lumi  “ pon te”  d i  c onness i one  dei  due  li ve ll i.  G raz i e  all e  g randi  apertu re  c he  c arat te ri zz ano 
l a  compos izi one  a rc hi tet toni ca  del l’i n te rv en to ,  dag li  appartament i  de ll’ edi fi ci o  è  possi bi l e 
godere  d i  v is te  panorami c he s ul  parco ,  anche dagl i  all oggi  re t ros tan ti .  Il  c ompless o  o f f re 
a ll oggi  in  a f fi t to  a  cost i  c al miera ti  e  a  c anoni  s oci ali  “ s os ten i bil i” ,  c he  p ropongono un’ el ev a ta 
qua li t à  abi ta ti va ,  g razi e  al la  do tazi one d i f inest re  e  ba lc oni  c he  garan ti sc ono l a l umi nosi tà 
de ll e  stanz e .  Il  c ompl ess o  p ropone s pazi  c omun i  all ’aperto ,  una  te rraz z a,  un  s ogg io rno ,  una 
s a la  da p ranz o ,  una  s tanz a per l a  l e ttu ra  e una  dedi c ata  ai  bambi ni ,  dis egnata  da Ric hard 
Hut ten , e  un’ a rea a t t rezz a to per i l g ioc o al l’ aperto . 
 

 

             

 

 

 

 

 

 

 

 

F I G .6 Pa rt ico la re  d i u na  de lle to r r i d e l co mp le sso ed il iz io 
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F I G .7 Vis t a n ot tu rn a de ll ’ int e ro  co mp le sso . 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

F I G .8 Area  at t ra zzata  p e r i l  g io co  de i b a mb in i 
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INGHILTERRA 
 
T ipo lo gia  d i  in ter ven to : Compl es so  Res idenz i al e . 
Ci ttà : Londra , Inghil t e rra . 
Sogg etto Promo tore: Coi n  S t reet  Communit y  B ui lders . 
Pro gettaz ion e Archi te tto nic a: Atel i e r Ull mann-E bner. 
Ann o di  r ea l iz zaz ion e: 2001. 
Num ero  d eg l i a l logg i : T ota l e 59  all oggi  i n  p roprie tà  i ndiv is a . 
T ipo lo gia  d eg l i a l logg i : 32 appartament i  e  27 mai s onet tes . 

La  Coopera t iv a d i I rok o  (I rok o  Housi ng  Co-operat iv e ) ri ent ra  negli  i n te rv ent i d i 
ri qual if ic az ione  di  Coi n  S t ree t,  un  quarti e re  c ompres o  ne ll’ a rea  c en t ral e  del  S outh  Bank d i 
Londra ,  c he si  è svi l uppato g raz i e al l a parteci paz ione  at ti v a del la  comuni tà l oc al e , 
c ara t te riz z andos i  per il  m ix  funz ional e  d i  al l oggi  s oci ali ,  s e rv izi ,  o f fi ci ne  ges ti t e,  s paz i 
pubb lic i  ed  a tt ivi t à  ric rea tiv e  e  c ul tu ral i.  I rok o  è  una  c ooperat iv a  edi liz ia  p romoss a dal  Co i n 
S t ree t  Communi ty  Bu il ders  (s ogget to  l eader dell a  c omuni tà  di  Coi n  S t ree t ),  al  fi ne d i 
s oddi sfa re  i  bi s ogni  s oci o -abi tat iv i dei  resi den ti  e  di  p romuov ere  l a s peri mentaz ione  di  nuov e 
fo rme del l’ abi ta re  s os ten ib il e .  L ’i n te rv ento  è  c ost it u it o  da  a ll ogg i  s oc i ali  i n  p ropri e tà  i ndiv is a : 
g li  al loggi  sono d i  p roprie tà  de ll’ in te ra  c omun ità  (nes suno de i s oci  ha di ri tt o  di  ac quis to ) e 
v engono ass egnat i  i n  godi mento  a  tempo i nde te rmi na to  ai  membri  de ll a  c oopera ti va ,  c he 
hanno l a res ponsab ili t à d i p rendere  parte  a tt iv a a ll a ges ti one  del  compl ess o resi denzi al e  e 
ne ll e  dec isi oni  del l a  c omun ità .  Ol t re  all ’o ri gi nali t à  del  mode ll o  ges ti onal e,  c he  po tenzi a  l a 
re te  di  rapport i soci al i dei  res iden ti , il  p roge t to  s i c a rat te ri zz a  si a  per la  v arie tà  t i po l og ic a , 
c he  per l’ abbat ti mento  de ll e  barri e re a rc hi te t tonic he . 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

F I G .9 I ba llat o i de ll ’ed if ic io so no  spa zi u t i l izzat i d a lla  co llet t iv ità. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
F I G . 1 0 G li a l log g i a l p ia no te r ra  so no  do ta t i d i spa z i d i pe r t in en za  a ll ’ap e rto . 
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SVEZIA 

 
T ipo lo gia  di  in ter ven to : Ri qua li fi cazi one  Urbana.  Inte rv en to  i mmobil i a re  (pi ano  ambien tal e , 
p i ano u rbano-i n f ras t rut tu ral e ,  p roge ttazi one  arc h it e t ton ic a  e  dei  s erviz io 
Ann o di  r ea l iz zaz ion e: 1994-2015 (svi luppo i n c ors o). 
Num ero  d i  Allogg i : all oggi  i n  a ff it t o .  a ll ogg i  I n  p ropri e tà  i nd iv is a  (c oopera ti v a  edi li zi a ), 
a ll oggi  d i  p ropri età  a  li bero  merc a to.  T ota le  a ll ogg i  reali zz a ti  8 .000 .  E n t ro  il  2015 è  p rev is ta 
l a  reali zz az ione  di  al t re 3 .000  uni tà,  per un  to tal e  di  11 .000 uni tà . 
T ipo lo gia  d i  Al lo ggi : Pl u ral i tà  dell 'o f fe rta  ti pol ogic a . 
a t t i:  S tocc ol ma, Sv ezi a . 
Sogg etto  Prom o tore :  A mmi nis t raz i one  P ubb lic a ,  Hammarby  Sj tis tad  P roj ec t  O f fi ce .  P ubli c 
Housi ng  Compani es . 
Stud io  Prog ettaz ion e Arch i te tto nic a: Team numeros o  di  a rch i te t ti  e  i ngegneri ,  t ra  c u i 
W hi te  A rc hi tec ts,  Ny réns A rch itect 
 
 
Hammarby  S jos tad  de tta  anc he c it t à  d 'ac qua,  è  un  quarti e re  c he  s i  è  sv il uppato  i n  una  v as ta 
a rea  d i duec ento  e t ta ri ,  s u  un  ex  a rea  i ndust ri al e  a s ud  di  S tocc ol ma,  t ra  il  l ago Mill a ren , 
p ri nc i pa l e  fon te  d i  energ i a,  e  i l  parc o  Si ck la .  Ne i  p rimi  anni  '90  il  Comune di  S toc c ol ma 
promuove un pi ano di  ri quali f ic azi one del l 'ex  a rea  i ndus t ri al e  i n di s mis si one,  c on l 'ob i et ti v o 
d i  soddi s fa re  il  c resc ente  fabbis ogno ab ita ti v o  e  d i  s peri mentare  fo rme de ll 'abi ta re 
s osteni bi l e.  Hammarhy ,  rec uperando l a  de fi n izi one  el abora ta  dall 'A cademy  fo r S us tai nab l e 
Communi t ies ,  rappresenta  i l  p ro to ti po  di  c omun ità  s os ten i bil e ,  s oddi sfac endo i  requi si ti  d i 
v ivi b ili t à ,  di  qua li t à  u rbana ed  a rc hi te ttoni ca ,  di  s os ten i bil it à  ambi enta le ,  di  acc es si bi li tà  e  d i 
i ncl usi one  s oci al e .  Ques ta  pic c ol a  c it t à  ideal e ,  p ri v a  di  barri e re  a rch ite t ton ic he,  è  il  ris ul ta to 
d i  un  p rogramma i n tegra to  d i  i n  Hammerby  S Jos tad ,  S toc c ol ma,  Sv ezi a.  t e rven ti ,  i n  quanto  è 
do ta ta  d i a ll ogg i,  se rvi zi ,  s pazi  pubb lic i,  a ree  v e rdi ,  ed  è  au tos u ff ic ien te  dal  punto  di  v is ta 
energe ti co .  Hammarby  S j os tad  o f f re  una  pl u ral it à  di  ti pol ogi e  a rc hi te ttoni c he  e  una 
mesc o lanza  d i  p ropos te  per l 'ac c ess i bil it à  (al l ogg i  a  li bero  merc ato ,  i n  a f fi tt o ,  i n  p ropri e tà 
i ndi vis a),  a rt ic ol az ione  c orri spondente  a  una  ricc a  e  d iv ersi fic a ta  composi zi one  s oci al e , 
anc he perc hé  i n  Sv ez ia  il  s et to re  dell 'hous ing  s oci al e ,  p romoss o e  ges ti t o  dall e  P ubli c 
Housi ng  Compani es ,  è  riv o lto  i nd is ti n tamente  a  tu tt e  l e  fas ce  s oc i ali .  El emento  d i  succ es s o 
de ll ' i nte rven to  è  l o  sv il uppo tes o  a l  beness ere  pubb lic o :  l a  rea liz z azi one  di  s pazi  e  d i 
t ras porti  pubbli ci  si  acc orda  con  l a  p romozi one di  po li ti che  s oc ia li  e  d i  i nc ent ivi  f i nanzi a ri  a  
s ostegno del le  a tt iv it à  e dei  s ervi zi . 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

F I G . 1 1 Sche ma re la z io n i-se rv iz i. so sten ib il i tà  de l co mp le sso 
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AUSTRIA 
 
T ipo lo gia  d i  in ter ven to : Compl es so  Res idenz i al e . 
Ci ttà : V i enna, A us t ria . 
Pro gettaz ion e Archi te tto nic a: Atel i e r Ull mann + Ebner. 
Ann o di  r ea l iz zaz ion e: 1996-2000. 
T ipo lo gia  d eg l i a l logg i : 6 masi one t tes , 30  all oggi  ass is ti ti , 12 min il o ft s  and  40  appartament i. 
 
Ques to  in te rv en to  di  edil izi a  s oci al e  è  s ta to  cura to  dall ’A tel ie r F ranzi sk a  Ul l mann + P eter 
E bner, ed  è  s ta to  reali zz a to i n  occ as i one  di un c onc ors o  d i p roget taz ione  i n co ll aborazi one 
c on  un  i nv es ti t o re  p ri va to .  G enerat i on  housi ng  “ in  der Wi es en”  è  c ol l oc a to  nel  quarti e re  a 
s ud  di  V ienna e  o ff re  un  i nsi eme i n tegra to d i f unzi oni  e  a ll oggi  dest i na ti  a  una  ri cc a  e 
d i versi fi c ata  rappres entanz a  di  resi dent i,  si a  per e tà  c he  per genere .  L’ edi f ici o  si t uato  a l 
c en t ro  del  quart i e re ,  c ons ente  il  pass aggi o  pedonal e  pubbli co  a t t rav erso  il  c o rtil e  aperto  de l 
f abbric a to  l as ci a to  aperto ,  i n  modo da  permet te re  di  ragg iungere  il  gi a rd ino  vi ci no.  A l  pi ano 
te rra  si t rovano g li eserci zi  c ommerci al i e il  p ri mo pi ano è des t ina to a  u f fi ci , studi  med ici  e 
s erviz i  per l’i n fanzi a .  Da l  s ec ondo al  quarto  pi ano  s ono d is t ri bui ti  gl i appartamenti  e l e 
ma is onettes  i n  a f fi tt o  d i  v a rie  met ra tu re.  Ne ll’ a la  ov es t  del  c ompless os ono c onc ent rat i  gl i 
s paz i  per l e  a tt ivi t à  c omuni ta ri e ,  un  l uogo di  ri t rov o  ded ic a to  ag li  anzi ani ,  i  m i ni  al loggi  per i 
g i ov ani  e  per l e  gi ov ani  coppi e ,  e  l e  resi denz e ass is ti t e  ai  pi ani  s uperi o ri .  L’ in te rven to  s i 
c o ll oc a  a ll’ in te rno d i un’ a rea u rbana di  rec en te  real izz azi one ,  dest i na ta  a  rac c og li e re nuov i 
res iden ti  e  si  p ropone di  o f f ri re  a  geni to ri  e  rel a ti vi  fi gli  l’ opportuni tà d i vi vere  vic i ni  e godere 
de l  s upporto  reci p roco ,  pur viv endo in  mani e ra i nd ipendente .  Inol t re , v ers ando una ci f ra 
s uppl ementare ,  g li  anzi ani  pos sono ric hi edere  l’ as sis tenz a  s oc i al e.  È  dov eros o  di re  c he  s i 
t ra t ta  di  un  p roget to  c he  funzi ona  graz ie  al l a buona vo l on tà  e  a l  g rande i mpegno l ogis ti c o 
de ll ’i nv es ti t o re . 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

F I G .12  La  co r te                                             FI G .13  L a se z ion e 
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SPAGNA 
 
T ipo lo gia  d i  In ter ven to : Compl es so  Res idenz i al e . 
Ci ttà : Las  P al aci os  y  Vil la f ranc a ,  A ndal us ia ,  S pagna. 
Sogg etto Promo tore: P ubbl ic o . 
Ann o di  r ea l iz zaz ion e: 2005. 
Num ero  di  Al logg i : 36  d i  p ropri e tà  a  p rez zi  c al mi era ti  s peci al i ,  26  di  p roprie tà  a  p rezz i 
I n fe rio ri  a  quell i d i merc a to . To tal e  62  al loggi . 
Stud io  d i  Prog ettazion e Arch i te tton ic a: Cri stòbal  Mancheno S antana.  
T ipo lo gia  d i  Al lo ggi : c as e  a  pat i o,  dùpl ex .  c as e  un ifami li a ri . 
 
La  c omposi zi one  a rc hi te t toni c a  del  f ron te  s t radal e  es prime un  marc ato  c ara tte re  pubbli c o 
p ri va to ,  ment re  l 'a rti co l azi one  degl i  s pazi  in te rni ,  i nv is ib ili  dal  pi ano  s t rada le ,  ev oc a  l 'i n ti mi tà 
de ll 'abi ta re . Gli  al loggi  s ono s ta ti  venduti  a  c ost i c al mi era ti , c on  l 'obi e t tiv o  di  s oddis fa re l a 
domanda abi ta tiv a  di  c ol o ro  c he  non s ono In  g rado d i  s os tenere  i  p rez zi  i mpos ti  da l li be ro 
merc a to,  garantendo c omunque un  liv e ll o  d i  al ta  vi vi bil i tà  e  di  quali t à  dell 'abi ta re . 
L 'i n te rv en to  si  c a ra t te riz za  per l 'o f fe rta  dell a  va ri età  ti pol ogic a :  i  16  appartamenti  al  pi ano 
te rra  s ono do tat i  di  pat i o,  i  20  dùpl ex  a i  p i an i  s uperi o ri  d i  t e rrazz a ,  i  res tant i  26  s ono a ll ogg i 
un i famili a ri. 
 

 
 
 F I G.1 4 Vis ta  d 'ang o lo  d i un o de l du e int erven t i. 



60 
 

 

 

 
 
     F I G. 15 Spa zi in te rn i p r ivat i,  in v is ib i l i  da l p ian o s t rad a le . 
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La situazione ITALIANA 
 
 
 
 
I n  I t a li a ,  c on  una si tuazi one  mo l to  part ic ol a re ,  ca ra t te riz z ata  da  un ’a l ta  perc entual e  d i 
f ami gli e  c on  abi tazi oni  di  p ropri e tà,  il  p rob l ema dell a  cas a e ra  sta to  ri t enu to  s os tanzi a lmente 
ri s ol to in  v i rtù  dell ’ el ev a ta  i nci denz a raggi unta  dall a  p ropri età  (c i rc a  l’ 80%  de ll e  fami gl i e 
i t al iane  possi ede  l a c as a  i n  c ui  ab ita  (5 )).  Una convi nzi one  c he avev a fa tto  da  sfondo al l a 
ri duz i one  de ll a  p roduzi one  d i  edi liz ia  s oc ia l e  c he  dal  1984 al  2004,  c on  rif e rimento 
a ll ’ ed ili zi a  s ovv enzi onata  (6 ),  è  c a la ta  da  34 .000 abi taz ion i  per anno a  ci rc a  1 .900  (c ont ro  l e 
o l t re  80 .000 de ll a  F ranci a  e  l e  ol t re  30 .000 dell a  G ran  B re tagna s empre  ne l  2004) e ,  c on 
ri f e rimento  a ll’ edi liz i a  agev o la ta  o  c onv enz iona ta(7),  da  56.000 a  11 .000,  a rriv ando nel  1998 
a ll a  c es sazi one  dell a  G ES CA L ov v ero  del  p rel i ev o  dell ’ 1%  sug li  s ti pendi  de i  lav orato ri 
d i pendenti  c he  av ev a  cost i tu to  s ino  ad  all o ra  l a  p ri nc i pa l e  fon te  d i  f inanz i amento  pubbli c o 
de l  s e tto re . 
 
F I G .16  Ab ita z ion i co stru it e con  so vve n zion i e  co nt r ibut i p ubb lic i,  1 984 -200 4 

 
F onte :  CRESME,  F ebbrai o  2008 
 
I l  f o rte  i nc remento  del la  percen tual e  di  p ropri e ta ri  del l’ abi tazi one  ha  generato  in  e f fe tt i 
c ondi zi on i  d i s tab ili t à , con  un i nsi eme maggi o ri t a ri o  di  i t ali ani  c he  at t rav ers o il  ‘ mattone’  è 
ri usci to  ad  acc umul are  un  c api tal e ,  ad  abbat te re i  p ropri  c os ti  abi tat ivi (8 ) e  ad  ass ic urars i 
un ’i mportan te  do te  p revi denzi al e  per a f f ron ta re  peri od i  di  d if fi c ol tà.  L ’ ass o t ti gli amento  de l 
merc a to  de ll’ a f fi tt o (9 ),  d’ a lt ro  c an to ,  ha  p rov oc a to  una  si tuazi one  d i  es t rema d if f ic ol tà  per 
c o lo ro  che  non riesc ono a  (o  non  desi derano) ac qu is ta re l a c as a  e  ha  c rea to ,  i n  uno  s c enari o 
d i  p rez zi  i mmobi li a ri  c res ci u ti  mol ti ssi mo,  una  v era  e  p ropri a  li nea  di  demarc az ione  f ra  c h i  è 
p ropri e ta ri o del l a cas a e  c hi  v iv e  i n  a f fi t to ,  c on  un  div ari o soci al e  acc entua to  anche da 
po li ti c he  fi sc al i che  p remi ano la  p ropri e tà.  Se  si  anal iz za  pi ù  ne l  de t tag li o  il  di sagi o  abi tat iv o , 
s i c omprende tu ttavi a perc hé  ess o  rappres enti  –  anche quando di  porta ta  ri do tta  i n  te rmi n i 
re l a ti vi  –  un  aspet to  mo lto  ril ev an te  per la  vi t ali t à  dell e  ci tt à .  La  fasci a  ‘mi nori ta ri a’  di  co l o ro 
c he  non ri es c ono ad  ac cedere  a  un al l ogg io  è i n real tà mol to  s t rategi c a per l o sv il uppo, i n 
quanto  è  c omposta  in  l a rga  parte  da  nuov e fami gli e  (o  as p i ran ti  t al i ),  s tudenti  f uori  s ede, 
neo-l aurea ti  che  c erc ano un l av oro  –  il  p i ù del l e v ol te  p rec ari o,  i n  s e t to ri  i nnov a tiv i  ma anc he 
t rad iz ional i  e  nec ess ari  a ll e  ci t tà  (c ome ins egnanti ,  f o rz e  del l’ o rdi ne,  i n fe rmi eri  ecc . ) –  o  
mi gran ti  di  c u i  l e  nost re  c omuni tà  hanno bis ogno per fa r f ronte  a  uno  dei  t as si  di  na ta li t à  p i ù 
bass i  a l  mondo. Gl i e f fet ti  del  di s ag io  abi ta tiv o  di  ques te minoranz e  sono poc o  vi si bi li , 
d i f fic ili  da  perc epi re  per ch i  non  vi  ent ri  i n  con ta tto  di re t to,  quas i  ‘s ubdoli ’  i n  quanto  tocc ano 
c it t adi ni  che  hanno poc a  ‘v oce ’  e  che  v iv ono il  p ropri o  dis agi o  c ome un  p robl ema ind ivi dual e . 
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S i  pens i  ai  g i ov ani  c he  ri t a rdano l a  fo rmazi one  di  una  nuova famig li a ,  c on ti nuando a  vi v ere 
ne ll a  c as a  de i geni to ri  o  agli  s tudenti  e a i l avora to ri  c he  vi aggi ano quot id i anamente  per 
mo l te  o re  per raggi ungere  il  l uogo di  s tud i o  o  d i  l avoro ,  o  anc ora  a  c h i  acc e t ta  s ol uz ion i 
ab i tat iv e  i mpropri e  s pendendo per l a  cas a  pi ù  de l  40%  del  p ropri o  s ti pendi o .  Consi derare 
ques ti  bi sogni  c ome i ndiv i dua li  e  non  c ol l et ti vi  espone tut tav ia  a l  risc h io  c he  i  re l at ivi  e f fe tt i 
s oci ali  si  mani fes ti no  quando il  bi s ogno è  div en tato  emergenza,  con  si tuazi oni  c he  l a  ri gi di tà 
de l  merca to  i mmobi li a re  rende di f fic ili  da  a f f ron ta re.  A  questo  p ropos i to  bas ta  pensare  a  
fenomeni  come l’ abbandono dei  quarti e ri  c en t rali  (non  li mi ta to  a ll e  g randi  ci tt à ) e  a l  re la ti v o 
aumento  del  pendo l a ris mo o  all a  fo rmazi one  di  quarti e ri  dormi to ri o  nell e  c i ntu re  u rbane,  o 
a ll a  fo rmazi one d i enc l av es  di  etn ie  st rani e re  c on  g ravi  c ondi zi oni  di  s ov ra f foll amento  e d i 
ghe t ti zz az ione ,  o  anc ora  all a  c onc ent razi one  d i  c ari co  soci al e  e  d i  degrado d i al c un i  quarti e ri 
popo la ri e  anc ora al l’i ns ic urez z a genera ta da  un  merc ato  i n  nero  de ll’ a f fi tt o  e 
de ll ’occ upazi one  abusi v a  c he  non permet tono  di  c ensi re  c hi  ri si ede  i n  ci t tà  e  d i  v eri fi c a re  i l 
ri s pe t to  d i s tandard  mi ni mi  di  si c urezz a . 
 
F I G .  17  Do mand a ab ita t iva  la te nte :  e tà  me d ia  a lla  qu a le  i g io van i la sc ia no  la  fa mig lia  d i o r ig ine,  ann o 
2 005 
 

 
 
F onte :  el aborazi one Cens is  s u  da ti  Euros tat 
 
 
S e è  i nf i ne  re l at iv amente  i n tui ti vo  c he  un  u lte ri o re  e f fe tto  soci al e  del  d is agi o  ab i ta ti v o  si a  l a 
perd i ta  d i  c ompet it iv it à  economi ca  d i  un  te rri to ri o  quando non ri es ce  ad  a t ti ra re  fo rz a  lav oro 
per l a  manc anz a d i  un ’ of fe rta  d i  all oggi  a  c ondiz i on i  abbordabil i,  non  è  a l t ret tanto  immedi a to 
met te re  a  fuoco  c he  per mantenere  poi  i n tell i genze ,  tal en ti  e  i ni zi a tiv e  ec onomic he s i a 
nec es sari o  c he nel  medi o  periodo  l ’i n te ra  ci tt à  s appi a  rendersi  at t ra t tiv a ,  mi gli o rando l a 
p ropri a  of fe rta  i n  te rmi ni  di  quali t à  de ll a  v it a ,  i n f ras t ru ttu re ,  s erviz i  nonché di  un  c on tes to 
ambi en tal e  c he  ass ic uri  una  buona c onviv enz a .  Nonos tan te  la  sc arsi tà  di  ris o rse ,  le  Reg ion i 
hanno av vi a to  po li ti che  per l a  c as a  s peri mental i  ed  i nnov at iv e  anc he i n  ambi to  normati v o 
(per que ll e  nazi onali ,  s i  p rega  di  f a re  ri f e ri mento  al l a  s ez ione  s ul  Pi ano  Cas a pi ù  av ant i ). 
A lc une l eggi  u rbanis ti c he  reg ional i  (LUR) p rev edono c he  quote  di  s uperfic i  (a ree  o  i mmobili ) 
v engano dest ina te  al l’ edil izi a  s oci al e .  È  il  cas o  dell a  LUR del l a  regi one  Lombardi a  12 /2005, 
a rt ic o lo  11 ,  c omma 5 ,  di  quell a  del  Veneto  11 /2004,  a rtic ol o  39  e  anche del  di s egno di  l egge 
per l a modi fi ca  dell a  LUR E mi li a  Romagna 20/2000 e  dell a  rec ente  l egge 12 /2008 del l a 
Reg i one P ugli a .  S u  ques to  tema v a  ri co rda to  c he  anc he a  li v ell o  nazi onal e  sono s ta te 
p res enta te  div ers e  p ropos te  di  l egge d i  ri f o rma del la  normativ a  u rban is ti ca ,  che  a ff ron tav ano 
t ra  l 'al t ro  il  t ema del  di ri tt o  a ll’ abi tazi one  c ome di rit t o  di  ci tt adi nanz a,  e  p roponev ano c he 
l 'a ll ogg io  s oc i al e  po tess e  ri en t ra re  t ra  g li  s tandard  u rbanis ti ci  c ome s tandard  aggi un tiv o  ne i 
nuovi  i ns edi amenti  d i  espans i one .  Gl i  o ri en tamenti  s egu it i  dall e  Reg ion i  t endono 
s ostanz ia l mente  a  svi luppare  t re  l inee  d’ az ione : 
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�  i n t rodurre  a ll’ i nte rno  dei  pi ani  d i  t ras fo rmazi one  urbana una quota  di  nuov e  v ol umet ri e 
ed i fic abi li  v inc ol ate  all ’ af fi t t o  e   c onc orda te  c on  gli  opera to ri ec onomic i ; 
�  f a r c onv ergere  i nv es ti menti  pubb lic i  e  p ri va t i  s u  uno  s tock  d i  a ree  pubbl ic he  ed if ic abil i  da 
des ti nare  al la  l oc azi one ,  p rev edendo i ncen ti vi  per i  p riv a ti  s oprat tu tto  i n  te rmi ni  d i  c os to 
de ll e  a ree  rese  di sponi b ili ; 
�  p rev edere l’ az ione  d i re tta  di  s oci e tà  i mmobili a ri pubb lic he  per l’ at tuaz ione  d i nuov i 
i n te rv en ti  o la  riqual if ic az i one  di  i mmob ili  es is tent i. 
Ques t i o rien tamenti  pos sono ess ere  rappres enta ti  da t re  es empi  c onc re ti  a ttua ti  da 
A mmin is t raz ion i c omunal i,  il  p ri mo de i  qual i  è  il  nuov o Pi ano  s t ru ttu ral e  di  F i renz e  c he 
prev ede per g li  opera to ri  c he  real iz zi no  i nte rv en t i  d i  ed ili zi a  res idenz i al e  d i  di mensi one 
s uperi o re  a  2 .000mq l 'obb li go  di  des ti nare  al meno i l 20%  de ll a  s uperf ici e  ad  all oggi  per 
l 'a f fi t to  convenzi ona to  (10). 
I l  sec ondo es empi o  è  rappres enta to  da l  p rogramma avv i ato  dal  Comune d i  Mil ano  c he  ha 
u t il izz a to  l a Legge Regi onal e  n r.  8  de l  2005 (c .d.  “ l egge B orghi ni” ), c he  consente  d i derogare 
ag li  s t rument i u rban is ti ci  vi gent i e  di u ti liz z are dell e  a ree  a s tandard di  p ropri e tà  c omuna l e 
per rea li zz are  nuova edi liz i a  s oc ia le .  Il  Comune ha  i ndi vi duato  46  a ree  di  s ua  p roprie tà  s ul l e 
qua li  reali zz are  ci rc a  1 ,2  mil ion i di  met ri  quadra ti  di  res idenz a,  s uddiv is a  i n  d iv ers e  ti pol ogi e : 
ed il izi a  a  c anone s oci al e ,  a  c anone modera to /convenzi ona to /s peci a le  ed  ed ili zi a  res idenz ia l e 
un iv ersi ta ri a .  Dopo av er ass egnato  l e  p rime 8  a ree  a  i n te rven ti  t rad izi onali  d i  E di liz i a 
Res idenz i al e  P ubbli c a  e  a l t re  2  a ree  per i n te rv en ti  di  edi liz ia  uni v ers ita ria ,  il  Comune ha  o ra 
av vi ato  dei  bandi  per as s egnare  11  a ree  a  opera to ri  p riv a ti  (cooperat iv e ,  c ost ru t to ri  edi li , 
f ondaz i on i  di  o rig i ne  bancari a  e  al t ri  s ogget ti ) c ompl etando una pri ma fas e  c he  dov rebbe 
c ons enti re  di  rea li zz are d iv ers e  mi gli a ia  di  al loggi .  Il  t e rz o es empi o  è quell o  rappres enta to 
da  “ La  Immobi li a re V enezi ana”  (IV E ), pos seduta dal  Comune di  V enezi a ,  c he  o lt re  ad aver 
ac qui si to  v ari  i mmob ili  c omunal i  è  anc he il  s ogget to  demandato  a  ges ti re  gl i  i n te rv en ti ,  a 
res taurare,  f raz i onare ,  af fi t t a re  o  riv endere  gl i a ll ogg i  o t tenu ti .  Per a t tuare  gl i  i n te rv en t i d i 
ed il izi a  s oci al e  s u  al cune del le  a ree  d i  s ua  p ropri e tà,  IV E  ha  decis o  d i  s egui re  la  s t rada  de l 
pro j ec t  fi nanc ing ;  sono sta te  i nde tte  del le  p roc edure  a  evi denz a pubb lic a  per l a  c es si one 
de ll e  a ree a ll’ operato re  p ri v ato  c he  re t roc edess e  l a  maggi o re  quanti t à  di  appartamenti  a  IV E , 
a  c ondi zi one che  ta li appartamenti avess ero g li s tessi  s tandard  qua li ta t ivi  di quel li c he ,  ne l 
medesi mo l o t to,  l ’opera to re  i n tendev a c edere  s u l merc a to.  G li esempi  di  s t rategi e  mess e i n 
a t to  da i  Comuni  di  Fi renze ,  Mil ano  e  V enezi a s ono desc ri tt i dal l o sc hema c he s egue.   
 
F I G .18  Ese mp i d i re cen t i l in ee d ’a z ione  a do tta te  d a Ammin is tra z io n i co mu na li ne ll ’H ou sing So cia le 
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F ir enz e i mpone a  ch i  real izz a  i nte rv en ti  res idenz i ali  d i  di mensi oni  ri lev an t i  di  i ncl udere  una 
quota  de l 20%  di  ed ili zi a  s oc ia l e;  Milan o ha avv ia to  un  p rogramma s u  a ree  c omuna li  a 
s tandard  ri se rv ando l e  p rime a  s ogget ti  pubbl ici  e  p rev edendo per l e  al t re  del l e  partnersh i p 
c on c os t rut to ri  ed ili  ,  c oopera ti v e  e  opera to ri  de ll a  fi nanz a  e ti ca  ,  s el ezi ona ti  c on  p roc edure 
a  evi denz a pubbl ic a  c he  massi mi zz ano l a  quo ta d i a ll ogg i  i n  a f fi t to  c al mi era to  e  l a  qua li t à 
p roget tua l e;  Ven ez ia ,  a t t rav ers o  l a  p ropri a  s oc ie tà  opera t iv a  Immobi li a re  V enez iana ,  s empre 
a  v al e re s u a ree  i n o rig i ne  c omunali  at t iv a del le  partners hi p c on opera to ri che  ri c ev ono da 
IV E  l e a ree a  f ron te  de ll a re t roc essi one di  all oggi  s oc i ali  (l a  p roc edura  di  s el ez ione  de l 
partner,  a  evi denz a pubb lic a ,  mass i miz za  il  numero  d i  a ll ogg i  re t roc ess i  e  l a  qua li tà  degl i 
i n te rv en ti ).  A  f ron te  del  c resc ente  bi s ogno di  nuovi  i n te rv en ti  di  edil izi a  s oci al e  e  del l a 
s t ru t tu ra l e  s carsi tà  di  ris o rse  pubbli c he ,  l a  p ri nc ipa le  tendenz a i n  a tto  è  quel la  d i  s vil uppare 
partnersh i p pubb li co  – p riv a te  al l’i n te rno  dell e  qual i l e ammi nis t razi oni  c ont ri bu isc ono del l e 
opportuni tà  at t ravers o  l a  ges t ione  del  t e rrit o ri o,  a f fi nc hé  gl i  opera to ri  si ano  inc en ti v at i  ad 
a t tuare  degl i i nte rven ti  di  edil izi a  s oc ia l e,  ad esempi o  ot tenendo aree  c omunali  a bas s o 
c osto ,  p remi v ol umet rici  o  a l t re  inc en ti v azi oni  u rban is ti che . 
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Housing soc iale e fondazioni di  
origine BANCARIA 

 
 
“I n  I t a li a  fa  fa ti ca  ad  a f fe rmars i  una  poli ti c a  dell a  c as a  c he  non s i a  meramente  una  poli ti c a 
ed il izi a .  Di f fic o ltà  c he  pes a  anc or d i  p i ù  nel l o  sc enari o  at tual e ,  dove  è  nec es s ari o  ri spondere 
non s ol o  al b is ogno di un  a ll ogg i o ma anc he a ll e nuov e fo rme del l’ abi ta re  c he l e 
t ras fo rmazi oni  s oci a li  e  i  mutament i  deg li  st ili  d i  vi ta  i mpongono.  È  anche per ques to  che  l a 
ques ti one  c asa  in  I ta li a  è  c ruci al e  per oss erv are  i l Paes e e  i  suo i c ambi amenti ” (11).   
Ques ta  c i tazi one  si n tet izz a  le  rag ion i  per l e  qual i  l’ housi ng  soci al e   genera lmente 
rappres enta  un  tema di  i n te ress e  per l e  fondazi oni  di  o ri gi ne  banc ari a .  Ma pri ma d i 
ana liz z are pi ù  ne l de ttagl i o le  mot iv az ion i che  poss ono fa r maturare ques to in te res se ,  è 
fo rs e  opportuno  parti re  da  al cune c ara t te ri st ic he  dell a  miss i one  e  de l  modo d i  operare  del l e 
fondaz i on i  c he  ri s ul tano  ril ev an ti  ris pet to  all ’ housi ng  s oc ia l  Le  fondazi oni  di  o ri gi ne  banc ari a 
s ono de ll e  is ti t uz i on i  rad ic a te  nel  t e rri t o ri o  con  l a  mi ssi one  d i  s os tenerl o  e  di  p romuov erne l o 
s vil uppo e ,  come i n  al t ri  c ampi ,  anc he nel  s e t to re  de ll’ hous ing  s oc ia le  poss ono promuov ere 
l ’i nnov azi one  e  c on t ri bui re  al l’ av vi o  di  p roget ti  d i  i n te ress e  pubb li co  e  s oci al e .  Le  fondaz ion i 
d i  o ri g ine  banc ari a  non  s ono pertanto  degli  operato ri  i mmob ili a ri  e,  d’ a lt ra  parte,  s e 
i n tendess ero sv ol gere tal e a t tiv i tà  i l ris ul tato  s a rebbe quel l o di  s pi azz are gl i operato ri 
p res enti  su l  merc a to  c on  l a  p ropri a  c apaci tà  fi nanzi a ri a  (s oprat tu tto  i n  momenti  di  sc ars a 
l iqu id i tà  e d i t ensi oni  fi nanzi a rie ).  In  sec ondo l uogo,  l e fondazi oni  d i  o ri gi ne banc ari a  s ono 
i st i tuzi oni  di  na tu ra  p riv a ta  c he  ammi nis t rano  un  pa t rimoni o ,  i n  al c un i  c asi  mol to  ri lev an te ,  e 
ne  e rogano i  p rov enti  a benef ici o  de ll a  c ol le t ti vi t à di  rif e ri mento;  sono ci oè  s ogget ti  p ri v at i 
c he  operano per fi nali t à  di  i n te res se  pubbli c o  e  s oci a le  ma oc corre  tener p res ente  c he  l e 
ri s o rs e  c he  ess e  poss ono erogare  non s ono d i per s é  tali  da ri empi re i  v uot i  l asc i at i  dal l a 
pubb lic a  ammi ni s t razi one  i n  period i  di  ‘ tag li’  necess ari .  I l  s is tema d i  w el fa re  a  c ui  si amo 
ab i tua ti ,  una  g rande c onquis ta  soci al e  c he  dag li  anni  ’ 40  ha  p res id ia to  i  pi las t ri  del l a 
p revi denz a,  de ll a  s ani tà ,   de ll’ is t ruzi one  e  de ll’ assi stenz a  soci al e  sta  a tt rav ers ando una fas e 
d i  ris t ru t tu razi one .  Ci ò  ac cade per vari e  ragi oni  c he  v anno da ll’ inci denz a c he  il  debi to 
pubb lic o  ha  raggi unto  nel  c ors o  d i  alc uni  dec enni ,  agl i  s qui li b ri  ne l  rapporto  t ra  popo lazi one 
a t t iv a e  pensi ona ta , al la  gl obali zz az ione  c he obb li ga gl i S tat i a  c ompetere anc he s ul  f ron te 
de ll a  f isc a li tà  (un ’i mposi zi one  ec cessi v a  al lon tana  l e  a t tiv it à  ec onomi c he).  T u ttav i a,  c ome 
de t to ,  l e  fondazi oni  d i  o ri gi ne  banc ari a  non  s ono i n  g rado di  ri spondere  al la  ri duz ione  del l a 
c apac ità  di  i n te rv ento  dell e  poli ti c he  pubb li che ,  né  nel  s e t to re  dell ’ housi ng s oci al e  né i n a lt ri , 
f ac endo lev a  s ul le  p ropri e  e rogazi oni  a  causa  del l a  g randi ss ima di f f e renz a  t ra  il  liv el l o 
ec onomic o  de ll e e rogazi oni  di sponi bi li  e quell o  de ll a s pes a pubb li ca .  Nell ’ambi to  del l a 
p ropri a  mis si one  ‘p riv a ta d i i nte ress e  pubbli c o ’  l e  u ti li t à  c he una fondazi one  d i  o ri gi ne 
banc ari a  può  porta re  s ono pri nci pal mente  ri f e rib ili  a  i n te rv ent i mi ra t i a : 
- s os tenere  l o  sv il uppo d i  real tà  te rrit o ria li ,  ad  esempi o  s upportando a t t ivi t à  c he  c ercano d i 
dare  ris pos ta  a  nuovi  bi sogni  i ns odd is fat ti  s ul  pi ano  s oc ia l e,  cu l tu ra le  ed  ec onomic o  o  anc he 
a  i den ti fi c a re ris pos te  p i ù e f fic aci  a  bi s ogni  gi à  not i; 
- f av ori re  la  c reazi one  e  il  conso li damento  di  s ogget ti  soci al i  au tonomi,  c he  pos s ano fa rs i 
c a ric o  dei  b is ogni  del l a  c omuni tà  c on  l’ obi e tt iv o  di  f av ori re  l a  c apac ità  de ll a  soci e tà  d i  au to 
o rgan izz arsi  e d i c reare nuov e s ol uz ion i; 
- f ungere da  “ ca ta li zz a to re”  deg li  at to ri  i n te ress a ti  a ris ol v ere dei  p rob lemi c oll e tt iv i non 
tan to  fac endo l ev a  s ul l e  p ropri e  ri so rs e  ec onomic he  quanto  s ul l a  posiz i one  d i  s ogget to 
neu t ral e ,  i n  g rado di  med i a re t ra  l e  di vers e parti  co i nv ol te,  e  s ul l a c apaci tà  di  in te rce t ta re 
nuovi  bi s ogni  g razi e  ai  p ropri  co ll egamenti  c on  i l  te rri t o ri o  e  all ’es erci zi o  dell ’a t ti vi t à 
f il an t ropic a . 
È  fo rs e  i n te ress ante  nota re  c he nell ’ at tual e s en t i re comune es is te una di s ti nzi one p iu t tos to 
ne t ta  t ra  l a  s fe ra  ‘ pubbl ic a’  e  quel la  ‘ p ri va ta’  a l  pun to  c he ,  c hi  non  abbi a  av u to  occ asi one  d i 
ri f le t te re  s u  ques ti  t emi  o  di  ent ra re  i n  c onta t to  c on  il  s et to re  ‘ p riv a to  s oci a le ’,  dubi ta  c he  un 
s ogget to  p riv a to pos sa  operare  p ropri amente  per fi nali t à pubbli c he .  E ppure il  t ema del l e 
l ibera  o rgan iz zazi one del la  soci e tà ci vil e  e  del  se t to re  ‘ p ri va to  s oc i al e’  non  è  rec ente  e ,  anzi , 
ha  una  sto ri a  mo l to  l unga;  i n  momenti  addi ri tt u ra  p rec edent i  al  wel fa re  s ta te  l a  nasc i ta  del l e 
p ri me s t ru t tu re  s ani ta ri e  e  ass is tenzi al i,  a  c av al lo  t ra  l’ 800  e  il  ‘900 ,  è  avv enuta  g razi e  a 
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organ izz azi oni  p riv a te c he  operav ano per il  bene pubbli c o.  O l t re  c en t’ anni f a nas c ev ano da 
l asci ti  e  da  v ari e  fo rme di  aggregazi one  di  s ogget ti  p ri va t i  i mportan ti  i ni zi a tiv e  f il ant rop ic he 
i n  campo ab i ta ti v o,  ma anc he gli  stessi  Monti  di  Pi e tà  e  l e  Cass e  di  Ris parmi o  –  c he 
c erc av ano d i  p ro teggere  i  ci t t adi ni  dal l’ us ura  e  di  p romuov ere  l o  s vil uppo at t rav ers o  i l 
ri s parmi o  e  i l  c red ito  - d i  cu i  l e  s tess e  fondazi oni  di  o ri gi ne  banc ari a  sono eredi .  I n  una 
ri nnov a ta nec essi tà  di  ‘c asa ’,  che  per ess ere  af f ron ta ta  i n  modo ef fi c ac e  necess ita  di  at ti v a re 
e  v al o rizz are  l e  ris o rs e  loc ali  e  del  s e t to re  ‘p riv a to  s oc ia l e’ ,  l a  s fi da  de ll’ Hous i ng  s oci al e  può 
rappres entare  per l e fondazi oni  di  o ri gi ne  banc aria  un  i mportan te  ambi to d i es erci zi o  del l e 
p ropri e  p re rogat iv e  e  dell a  funz ione  di  s erv izi o  per il  t e rrit o rio .  I l  ri s ul ta to  al  qual e  l e 
fondaz i on i  poss ono puntare  nell ’hous i ng  s oci a le ,  e  c he  i n  questa  fas e  s tanno gi à  ric e rc ando 
a t t iv amente , è  di  c ondurre  del le  sperimentazi oni  c he  s i svi l upp ino  l ungo t re  ass i p rinci pali : 
�  modal it à  d i  fi nanzi amento  del le  i ni zi a tiv e  (es.  p romuov endo l a  fi nanz a  e ti ca ,  i  f ond i 
i mmobil ia ri  ded ic a ti  all ’ housi ng s oci a le  o  anc he una v ari età  di  al t ri s t rumenti  c he  agev oli no  i l 
f i nanzi amento  e  c ons entano d i  c o inv ol gere  anc he a l t ri  s pons or is ti t uzi onal i  ol t re  al l e  s tes s e 
fondaz i on i ); 
�  c ontenuti  e  modell i  ges ti ona li  innov a ti vi ,  c he  o lt re  a  c oi nv ol gere  le  ri so rs e  del  ‘p riv a to 
s oci al e’  p res ent i  s ul  te rri t o ri o , pun ti no su ll’ a t tiv azi one  dei  res iden ti  e s ull a  l o ro  c apaci tà d i 
o rgan izz arsi  e  di  i n te rv eni re ,  i n  modo da  renderli  non  s ol o  des ti na ta ri  d i  un  servi zi o  ab i ta ti v o 
ma parte (a t ti va ) d i una c omuni tà ; 
�  sc hemi  d i  partenari a to  pubbl ic o  - p riv a to ,  c erc ando d i  el aborare  i  c on tenuti  del l e 
s peri mentazi oni  i n  modo c oord i na to  con  l e  poli ti c he  pubbl ic he,  mos t rando nuov e moda li t à 
a t t ravers o  le  qua li  l a  P ubbl ic a  ammi ni s t razi one,  i l  T erzo  s e t to re  e  g l i  opera to ri  p ri v at i 
poss ano di v en i re  partner ef fi c aci  ne ll’ a f f ron ta re  il  b is ogno ab ita ti vo .  A tt rav ers o  p rogett i 
s peri mentali  ed  embl emati ci  le  fondazi oni  pos s ono,  i n fi ne ,  c onc orre re  a  una  s ec onda 
tendenz a del  s e t to re  (o lt re  a  quell a  gi à  i n  a tto ,  v is ta  ne ll a  s ez ione  prec edente ,  d i  s vil uppo d i 
partnersh i p pubbli co  –  p riv a te ), ovv ero  a ll a  s pi n ta del le  i n izi a ti ve  abi tat iv e  v ers o  l a  qua li t à 
s oci al e  e  l a  fo rmaz i one  di  c omuni tà  s os teni bi li ,  i nc lusiv e  e  a tten te  a i  b is ogni  de i  l o ro  membri 
p i ù  debol i. 
 

F I G .19  C ont r ibu to  che  le  f ond a zio n i d i or ig ine ban ca r ia  po ssono  d are a ll ’Hou sing  So cia le 

 

F onte :  e l aborazi one  F HS s u s c hema di G erard Van Bortel ,  OT B  Res earc h Ins ti t u te  o f 
Housi ng , Urban and Mob ili t y S tud ies 
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Ruolo delle FONDAZIONI  
 

L ’ a tt iv it à  de ll e fondazi oni  d i o rig i ne  banc ari a  nel  s e t to re dell ’ housi ng soci al e  può  ass umere 
v arie  fo rme i n  base  al le  fi nal it à  pers egui te e  al le  di v ers e  c ombi nazi oni  dei  due  ruol i c he  es s e 
t i pi camente  pos s ono riv es ti re ,  que ll o  dell ’i nv es ti t o re  i st it uzi ona l e c he  può des ti nare  a l 
s e t to re  i mmobili a re  una  parte  de ll e  p ropri e  ri s o rs e  di  inv es ti mento  pa t ri mon i al e  (12) e  quel l o 
d i  ente  fi lan t ropic o  c he  e roga dei  c on t ri bu ti  a  fondo perdu to .  A un  es t remo vi  è  qu ind i 
l ’i nv es t imento  i mmobili a re  puro  c ome una dell e  possi bi li  sc el te  di  d iv ers i fic az i one  del l a 
ges ti one  pa t ri moni al e ,  tes a  a  equil i b ra re  ris c hi o  e  rendi mento.  S ec ondo ques to  p ri mo 
approcci o ,  l a  ges ti one  del  pa t ri moni o  è  f i nali zz a ta  a  s ostenere  la  mi ssi one  di  en te  d i 
e rogazi one generando dei  p rov enti  fi nanzi a ri .  Un  al t ro  approc ci o  è  po i  quel l o  d i  ass oc i a re 
l ’i nv es t imento  i mmobil ia re  a  l ogi che  d i  svi l uppo e  d i  p romozi one dei  si stemi  l oc al i ,  ad 
es empi o e f fe t tuando i nv es ti menti  i n st ru t tu re st ra tegic he  per i l t e rri t o rio  c ome quell e  per 
l ’is t ruzi one ,  i l  t u ris mo,  i  s e rv izi  o  anc he i n  p roget t i  resi denz ia li  ‘ d i  merc a to ’.  I n  ques to 
s econdo c as o  l e fondazi oni  c oni ugano l a  gest i one  de l pa t ri moni o  c on la  ric e rc a  di  ri cadu te 
posi ti v e  per i l  te rri t o ri o  (c.d .  ‘es te rnal i tà ’  posi ti v e ),  ma s enz a i mpatta re  si gni fic a ti v amente 
s u ll e  p ropri e  a ttese  d i  rendi mento  fi nanzi a ri o.  Un u lte ri o re  poss ib il e  approcc io  p rev ede d i 
f i nanzi a re  i nvest i menti  i mmobi li a ri  st re t tamente  funz i ona li  a  part ic ol a ri  p rogrammi  fil an t ropic i 
de ll a  fondaz ione  (c .d . Program Rel a ted Inv estment ).  I n  ques to  te rz o c as o,  il  rend imento 
a t teso  dall ’i nv es ti mento ,  a sec onda de ll a ril ev anz a  e del le  c ara t te ris ti c he  del  p rogramma 
f il an t ropic o  s os tenuto , può anc he ess ere i nfe rio re  a quell o  di merca to , a  c ondiz ione  c he 
c omunque non v enga mess o a ris ch i o il  v al o re  de l pa t ri moni o del la  fondaz i one .  L ’ ul ti ma 
moda li tà  di  in te rven to nel  se t to re  i mmobi li a re ,  c he si  c ol l oc a  a ll’ est remo oppos to  ri spe t to al l a 
p ri ma, è  l ’e rogaz ione  di  c ont ri bu t i a  s os tegno di  i ni zi a tiv e  di  hous i ng  s oci al e  –  ti pi c amente 
p ropos te  all a  fondaz ione  da  opera to ri  non-pro f it  o pubbli ci  –  che  non po t rebbero es s ere 
rea li zz a te al t ri menti  (es .  s t ru t tu re  di  p ri ma acc ogl ienza  per pers one s enz a di mora,  fond i d i 
garanzi a ). I n  ques to  quarto c as o non ha  s ens o parla re  di  rend imenti  at tes i in  quanto l a 
fondaz i one  devo lv e  il  f ru t to  de l  suo  pa t rimoni o  s enz a  al c una a t tes a  di  rend i mento .  Lo 
s c hema c he s egue ri as s ume l e  quat t ro  i po tes i  di  possi b il e  i mpegno d i  una  fondaz ione  d i 
o ri gi ne  bancari a nel  se t to re i mmobi li a re .    
 
F I G .20  St ru men t i d i in te rve nt o d i u na  f ond a zion e d i o r ig ine ban ca r ia  ne l se tt o re  immo b il iare 

 
 
F onte :  “F ondazi oni  pol it ic he  immobi li a ri  e  i nv est i menti  ne ll o  svi l uppo l oc al e ”,  Fondaz ione  d i 
v enez ia ,  au to ri va ri , Marsil io ,  nov embre  2007 
 
S i  no t i c he  l e qua tt ro  moda li t à  d i  i n te rv ento  pur s eguendo l ogic he  mo l to  di v ers e  –  c he 
ri c hi edono s pec if ic i p resi di  o rgan iz za ti vi  e  c ompetenz e  professi onali  - poss ono es s ere 
c ombi na te  al l’i n te rno d i uno  s tess o  p roget to  a t ti vando per la  fondazi one  pos si bi li  si nergi e  s i a 
i n  te rmi ni  d i  mass i miz z azi one  de ll’ i mpat to  s oc i al e  dell ’a t ti vi tà  c he  di  p res i di o  di re tto  del l a 
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qua li t à degli  i nves ti menti  pat ri mon i ali .  Neg li  u l ti mi  ann i numeros e fondazi oni  hanno avvi a to 
de ll e  i niz i at iv e nel  s e t to re  i mmobil ia re  s oc i al e,  dappri ma prev al entemente  e rogando 
c on t ri bu ti  a  fondo perdu to,  ad es empi o  a  benefi ci o d i o rganiz zazi oni  non-pro fi t  c he 
ac qui stav ano e  ri s t rut tu rav ano appartament i ac qui si ti  s ul  merc a to o  da  ex -IA CP . Gl i 
appartamenti  e rano  dedi c at i  a  s ogget ti  s van tagg ia t i c he ,  ol t re  ad avere  l a pos si bi li t à d i 
ac cedere  a  un  a ll ogg i o,  e rano anc he ogget to  di  pi ani  in te rv en to  pers ona liz za t i  e  v en iv ano 
mess i  i n  c onta t to c on  l a re te  de i  s erv izi  s oci al i  (pubbl ici  e  p ri v at i ). Da  ques te p ri me in iz ia ti v e 
s ono na ti  dei  band i  e  dei  p rogrammi  di  housi ng  s oc ia l e p iù  fo rmali zz a ti  c he  hanno c ons enti t o 
d i  acc ompagnare  i nte rv en ti  anc he mol to si gni fic a ti vi  ne ll e a ree dov e  s i è  poi  magg io rmente 
ac c resc iu ta  l a  tensi one  ab ita ti va ,  ad  es empio  c on  p rogett i  f inanz i at i  da  Compagni a  di  S an 
P ao lo ,  F ondazi one  Cari parma,  F ondaz i one  Cariparo ,  F ondazi one  Cari pl o ,  F ondazi one 
Cari s bo ,  F ondazi one  Cas s a d i Ris parmi o  d i  F orl ì , Fondazi one  Cass a di  Ri sparmi o  di  Modena, 
F ondazi one  Monte  de i  P as c hi  di  Si ena.  Ne l  peri odo  pi ù  recente  l e  fondaz ion i  hanno 
s pec i ali zz a to  sempre  di  pi ù  il  l o ro  i n te rv en to.  I  bandi  p ros eguono,  ma sono des ti nat i 
p ri nc i pa l mente  a  fi nanzi a re  i n te rv en ti  d i  p ri ma e  s ec onda acc ogli enz a ,  ci oè  s t ru ttu re  ab i ta ti v e 
temporanee per soggett i s enz a di mora o  c he p rov engono da  es peri enz e  di parti co l a re 
d i f fic o ltà  e hanno bi s ogno –  p rima di  ges ti re  au tonomamente  un  appartamento  - di  un  peri odo 
i n  c u i  “ ri p rendere  in  mano l a  p ropri a esis tenz a” .  A  margi ne  de ll’ a t ti vi tà  di  e rogaz ione  a  fondo 
perdu to  s i  è  poi  s vi luppata  l’ a tt ivi t à  di  i nv es ti mento  d i  ri so rs e  pat ri mon ia li ,  riv ol ta  a 
rea li zz are  i n te rv en ti  di  t e rza  acc ogli enz a  ovv ero  a  of f ri re  s ol uz i on i  abi ta ti v e  s tabil i 
i naugurando l’i mpegno de ll e  fondazi oni  di o ri gi ne banc ari a  s ec ondo l ’ acc ezi one  c he i n 
ques to  momento c a tal izz a  l a maggi o re a ttenz i one ,  ovv ero quell o  de ll’ hous ing  s oc ia l e 
ded ic a to  all e  fami gli e  ‘s ol vi bil i’  t roppo ri cc he  per acc edere  all ’E di li zi a  Resi denz ia l e  P ubbli c a 
ma t roppo pov ere  per s oddi sfa re  il  p ropri o  bis ogno abi tat iv o  s ul  merc a to .  Nel  2006 è  s ta ta 
c ost it u it a  O ik os ,  s oc i età  parteci pata  dall a  F ondazi one Cass a d i  Ris parmi o  di  A l ess andri a ,  da l 
Comune di  A less andri a  e  dal  G ruppo Norman,  c on  l’ obi e t tiv o  di  p romuov ere ,  p roget ta re  e 
ges ti re  s t ru t tu re  abi ta tiv e  des ti nate  al le  fas ce  p iù  debo li  del  merc a to  del la  loc azi one  pres ent i 
ne ll a  ci t tà  d i  Al es s andri a.  I l  p roge t to  di  Oi k os  p rev ede l a  rea liz z azi one  di  ci rc a  60 
appartamenti  (ol t re  a  box  e  uno  s paz io  c ommerci a le ) per una s uperfi ci e  g l obal e  di  ci rc a 
5 .000  met ri  quadra ti .  L ’ ass egnazi one  degl i  a ll oggi  avv errà  su ll a  bas e d i  una  v al u tazi one  – 
e f fe t tua ta  c on  l ’ ausi li o  di  una  c ommis si one  di  es perti  e  anc he tenendo c on to  de ll e  s it uaz ion i 
d i  emergenz a s egnal a te dal  Comune di  Al es sandri a  - del l e c ondi zi oni personal i f amil ia ri , 
s oci ali ,  ec onomic he e  del l’ af f idabi li t à dei  soggett i c he  aderi ranno a ll’ apposi to  bando 
pubb lic a to  da ll a  s tess a  Oik os.  Gl i  a ll ogg i  s aranno di  o t ti mo li v ell o  come anc he l e  part i 
c omuni  (s ono previ ste  a ree  v erdi  e  s pazi  dedi ca ti  al  t empo li bero a  compl e tamento  de i 
s erviz i  a  s upporto  dell ’i ns edi amento),  e  il  c anone di  l ocazi one  s arà  c ompres o  t ra  60  e  64 
E uro  per anno per met ro  quadrato ,  c he  s econdo l e  s ti me di  Oik os  dov rebbe i mpl ic are  c i rc a  i l 
20-25%  d i  s con to  ri spe t to  a i  c anon i  d i  merc ato  dell a  zona.  L’ operazi one  prevede un 
i nvest i mento  da  parte  de ll a  F ondazi one  Cas sa d i  Ri s parmi o  di  Al ess andri a  pari  a  ci rca  5  
mi li on i di  Euro .  Dopo 35  anni  ai  f u tu ri  i nqu ili n i v e rrà  of fe rta la  poss ib ili t à  d i di ven i re 
p ropri e ta ri  de ll e  un ità  i mmobil ia ri , c onsi derando i  canoni  s ino  ad  a ll o ra  v ers a ti  al la  st regua d i 
ra te  
d i  un mutuo  (s enz a an ti ci po).  Un s ec ondo esempi o  s i gn i fic a ti vo  è  il  Proget to  Shari ng  – 
Cond iv idere  Idee e  ab i tazi oni , p romos so da F ondazi one Sv il uppo e Cresci ta  - CRT (c on  un 
i mpegno fi nanz ia ri o  pari  a  12  mil ion i  di  euro),  F ondaz i one  Ol t re  e  Coopera ti va  S oc ia l e 
D.O .C. , c he  p rev ede l 'ac quis to  e l a ris t ru t tu razi one  di  un  ex  c as a  al bergo  dell e  Pos te  I tali ane 
d i  c i rc a  10 .000 met ri  quadri  a  T ori no .  L 'i mmobil e  s arà  des ti na to  a s ol uz ioni  resi denzi al i 
t emporanee a  c os to  c al mi era to , per un  to ta l e di  ci rca  180 uni tà  resi denzi a li  e d i 470  post i 
l e t to ,  c orredate  da  s erviz i soci o -rel azi ona li , s an ita ri e  c ommerci al i da des t inare  non  s ol o a i 
res iden ti ,  ma da  apri re anc he al  quarti e re .  La  reali zz az i one  dell ’i nte rv en to  s i st i ma ric hi ederà 
13 ,5  mi li on i  d i  euro  di  i nv est i menti ,  to tal mente  fi nanzi a ti  con  c api tal e  p ropri o.  I  des ti nata ri 
s a ranno persone i n  si tuazi one  di  d is agi o  ab ita ti vo  temporaneo,  c ome ad  es empi o  madri 
s i ng le ,  gi ov ani  c oppi e ,  i mmi grat i , persone i n  a ttes a  di  un  all oggi o  pubbl ic o , s tudenti , 
l avora to ri  in  t ras fe rta:  un  mix  d i u tenz a  c he  c erc a  di  f av ori re  fo rme d i  s oli darie tà  e 
i n tegrazi one  ed  evi ta re  l a  ghe t ti zz az ione .  S i  t rat t a  di  un  p roget to  deci samente  i nnov at iv o , 
perc hé  ha  pi ani fi c ato  a l  suo  i nte rno  una mol tepli ci t à  di  s e rv izi  d i  s upporto  e  d i 
ac compagnamento  s oci al e . Questa  i ni zi a tiv a  s i i nquadra nel l a st ra tegi a del  c.d .  s oci a l 
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v enture  ph il anth ropy ,  che  c onsis te  nell ’ app lic azi one  d i  model li  ti pi ci  del  v enture  c api tal  a l 
mondo degli  opera to ri  non-pro fi t ,  e  p rev ede l’ a t tiv azi one  d i  due  fondi ,  uno  dei  qual i 
denomi na to  Soci al  human purpose  e promoss o dall a  F ondaz ione  Cass a di  ris parmi o  d i 
T orino ,  c on  un  i nv es ti mento  c omplessi v o  pari  a  110  mil i on i  (s tanzi a ti  t ra  i l  2006 e  il  2007).  I l 
f ondo fi nanzi e rà  anc he i n te rv en ti  des ti na ti  al l a  rea li zz azi one  di  abi taz ion i  i n  a ff it t o  a  canone 
c a lmi era to ,  e  po t rà  es sere  u ti liz z ato  per s ostenere  l a  nasc ita  di  s peri mentaz i on i  i n  c ampo 
ab i tat iv o  e ,  pi ù  i n  general e ,  per supporta re  in izi a ti v e a  c ara t te re  soci al e .  La  ges ti one s arà 
a f f ida ta  a  RE A M S G R,  l a  s oc i età  di  ges ti one  di  f ond i  c os ti t ui t a  da ll e  F ondazi oni  Cas sa  d i 
Ri s parmi o d i  Al ess andri a  e d i  A st i  c on il  G ruppo i mmobili a re  Norman,  del la  qual e  è 
s ucc es siv amente  ent ra ta  a  fa r parte  anc he l a Fondaz ione  Cass a di  Ri s parmio  di  T ori no .  È 
p ros si mo a l  l anci o  anc he il  f ondo immobi li a re  e t ic o  “ Veneto  Casa”  p romos s o dal l a 
F ondazi one  Cass a di  Ris parmi o  di  P adova e  Rovi go  e  dal la  Reg ione  Veneto  c on  un  i mpegno 
d i  5 ,5  mil i on i  di  E uro  c iasc una,  a  f ron te  di  un  obi e tt iv o  di  racc ol ta  di  50  mili oni  d i  E uro  (c on 
un  po tenz ia l e  di  inv es ti mento  f ino  a  un  massi mo di  100  mili oni  d i  Euro).  P er l a  ges ti one  de l 
F ondo è  s ta ta  se l ezi onata  B en i S tab ili  G es ti oni  S G R,  l a qual e  ha  gi à  regi st ra to  l’ in te res s e 
a ll a  s o t tosc rizi one  anche de ll a  F ondaz i one  di  V enezi a  e d i al t ri inv es ti t o ri  c he  hanno 
c ons enti t o a  oggi  di  ragg iungere  i mpegni  per 23 mili oni  di  Euro .  I  p romotori  dell ’i niz i at iv a , 
c he  o lt re  a ll e  fondazi oni  i ncl udono anc he S INLO C (soci e tà  d i  adv is ory  fi nanzi a ria  e  
i nvest i mento parteci pa ta da v ari e fondazi oni  d i o rig i ne  banc ari a ), s oggett i non-prof i t ed ex -
IA CP  l oc al i,  hanno ino lt re  i st it u it o  una  s oci e tà apposi ta c he  s i f a rà c aric o del l a p romozi one 
de ll e  i ni zi at iv e d i inv es ti mento  de l F ondo “ V eneto Casa”  e ne  p i an if ic herà e  gest i rà i 
c on tenuti  d i  in te res se  s oc i al e.  È  s ta to  i nv ec e  avv ia to  nel  2006 il  f ondo i mmobili a re  e ti c o 
“ A bi ta re  S oci al e  1”  c he  ha  rac co l to  85 (13) mi li oni  d i  E uro  (c on  un  potenz ia l e d i inv es ti mento 
f i no  a  un  mass imo di  170 mili oni  di  E uro).  Il  F ondo  A bi ta re  S oci al e  1 è  ges ti t o  da  P ol a ri s 
S G R,  s oci e tà  d i  ges ti one  partec ipa ta  da ll a  F ondazi one  Cari pl o ,  F ondazi one  Cass a d i 
Ri s parmi o  d i  F orl ì ,  Cass a  I tali ana  de i  G eomet ri,  Congregazi oni  di  Don Bosc o  e  di  Don 
O ri one ,  ment re l a p romozi one del le  i ni zi a tiv e  e dei  c ontenuti d i in te res se  s oci al e è  af fi da ta 
a ll a  F ondazi one  Housi ng  S oc i al e (14),  is ti t ui t a  dal l a F ondazi one Carip l o nel  2004  as si eme 
c on  l a  Regi one Lombardi a  e  l’ A NCI  Lombardi a  per p romuov ere  i l  p roge t to  “ Housi ng  S oc i al e” . 
I l  F ondo A bi ta re S oc ia l e 1  ha  una s t ra teg i a d i i nv es ti mento  speci ali zz a ta nel l’ housi ng  s oc ia l e 
e  c on  l’ aggi ud ic az i one  d i  3  a ree  a  Mil ano ,  av venuta  ne l  di cembre  2008,  ha  c ompl eta to  i l 
p roc es s o d i  i nd iv iduaz ione  deg li  ambi ti  di  i n te rv en to  su i  qual i  p rev ede di  real izz are  ci rc a  700 
a ll oggi , o lt re  a servi zi e  al t re st ru t tu re di  i n te ress e pubbli c o.  G li i nv es ti t o ri  c he parteci pano 
a l  Fondo hanno ac c et ta to  un  rend imento  ob i et ti v o  pari  al  2%  ol t re  l ’i nf l azi one ,  c on  un 
o ri zz onte  d i  i nv est imento  di  20  ann i  e  c on  un  v inc ol o  di  rendi mento  massi mo al  4%  ol t re 
i n fl az i one ,  s tabil endo d i  dev olv ere  l ’ ev entual e  rendi mento  c he  ec cedes s e  tal e  sog li a  c ome 
c ont ri bu to  a  fondo perdu to  per u l te ri o ri  i niz ia t iv e  di  housi ng  soci al e .  Ques ti  s ono s ol o  al cun i 
es empi  di  un  panorama mol to  ri cc o  e  v iv ac e  d i  i ni zi at iv e  dell e  fondazi oni  di  o ri gi ne  banc ari a 
c he  s ta  ev ol vendo,  s ot to  i l  c oordi namento  del l a  Commi ss ione  per i  s e rviz i  all a  pers ona 
de ll ’A CRI ,  v ers o  un  approc ci o  c ondiv is o  del  mondo del l e  fondazi oni  a ll’ housi ng  soci al e .  A 
part i re  dal l a le t tu ra del le  si ngo le  es peri enz e  e dei  ris ul tat i c ons egu it i,  l e  fondaz ion i stanno 
e l aborando obi e tt ivi ,  st rumenti  e  con tenuti  c he  rendano pi ù  e ff ic ac e  e  conos ci u ta  l’ a t tiv it à  d i 
c i asc un ente  su l  p ropri o  te rri t o ri o .  A  ques to  p roposi to,  poss ono ess ere  i dent if ic a te  a lc une 
fasi  del  p roc ess o  i n  at to : 
�  percezi one  del  bi s ogno –  l e  v ari e  fondaz i on i  d i  o ri gi ne  banc ari a,  a t t rav ers o  i l  rapporto  c on 
i l t e rrit o rio  e  l’ eserci zi o  de ll’ a t tiv it à  di 
e rogazi one,  regi st rano  i  s egna li  di  una  nuova emergenza abi tat iv a  e  soci al e ; 
�  s peri mentaz ione  –  l e  fondazi oni ,  ci asc una el aborando un  pol it ic a  f il an t rop ic a  c he  ri sponda 
a i  p ropri  v a lo ri ,  vi nco li  ges ti ona li  e  all e  opportuni tà  de l t e rrit o ri o,  speri mentano nuovi  modell i 
d i  i n te rv en to  rac c ordandos i con  gl i operato ri pubbli ci  e p riv a ti  de l s et to re ; 
�  si ntesi  de ll e s peri mentaz i on i –  l e  fondazi oni  s i  c onf ron tano,  ad  es empi o  a ll’ in te rno  del l a 
Commis si one  s ervi zi  al l a  persona dell ’A CRI  o  i n  oc c asi one  d i  ev ent i,  qual i  Urbanpromo 
pa t roci nato  dall a  F ondazi one  d i  V enezi a ,  s ul le  ‘ mi gli o ri  p ra ti c he ’,  nonc hé s ui  poss i bil i 
ob i e tt ivi  e  s t rumenti  c omuni  per ris pondere  al  dis agi o  ab i ta ti v o; 
�  d if f us ione  dell e  mi gl io ri  p rat ic he  –  l e fondazi oni  t ras fo rmano i l  k nowhow matura to  i n  un 
bene pubb lic o ,  d iv ul gando i  ris ul ta ti  de ll e  s peri mentazi on i  si a  al  p ropri o  i nte rno  c he  t ra  gl i 
opera to ri  e  l e  au to ri t à  pubbli c he ; 
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�  adozi one  de ll e nuov e prat ic he –  l a  fas e  c oncl us iv a  è rappres enta ta  da ll’ adoz ione  de i nuov i 
mode lli  d i  at t ivi t à ,  deg li  s t rument i  e  dei  con tenuti  sv il uppati  da  parte  deg li  operato ri  pubb lic i 
e  p riv a ti ;  i n  ques to  modo il  ris ul tato  quali t at iv o  i ni zi al mente  o t tenu to dal l e s peri mentaz ion i 
‘ embl emat ic he’  del le  fondazi oni  si  può  t radurre  i n  una  ri s pos ta  anche quant i ta ti v a  ai  bi s ogn i 
a f f ron tat i. 
La  s peri mentazi one  c ondot ta  dal le  fondazi oni  ne ll’ ambi to  dell ’ housi ng  s oc i al e  si  dov rebbe 
pertan to i nd i ri zz are , ol t re  c he  v ers o  l a  p roposta  di  s t rument i fi nanz ia ri  i nnov at ivi ,  anc he 
v ers o  c on tenuti  s oc ia li  e  modell i  o rganiz z at ivi  c he  pos sano orien ta re  –  se  funzi ona li  - 
au to rit à  pubb lic he ,  opera to ri  p ri v at i,  is ti t uz ion i f inanz ia ri e  e  a lt ri  en t i  o f f rendo dei  poss i bil i 
s t rument i  da  i ncl udere  f ra  l e  opzi oni  di s pon ib ili  per i n te rv eni re  ri spe t to  a l  b is ogno s oc io -
ab i tat iv o .  Le  fondazi oni  hanno i n izi a to  a  c on t ri bui re  a l  di bat t it o  s ull a  s uss id i a ri e tà  e  
s u ll’ innov azi one  nel  s et to re  de ll’ edi liz ia  s oci al e . Rito rnando al le  c i nque fasi  il lust ra te  p i ù 
s opra ,  s e  nei  p ross i mi  mesi  le  i niz ia t iv e  i n  c orso  c on  ri fe ri mento  al  Pi ano  Cas a e  agl i 
i mportan ti  p rogrammi  edi li zi  c he  operato ri  pubb lic i  e  p ri v at i  s i  acc i ngono ad  av vi a re  s i 
rea li zz eranno anche promuov endo del le  ‘c omuni tà  s os teni bil i’  e  dei  s erv izi  ad  es s e  ded ic a ti , 
l e  fondazi oni  p robab il mente  av ranno es pres so  il  l o ro  po tenzi a le  per uno  svi luppo del  se t to re 
p i ù  ampi o  e  p i ù s oli do . 
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Nuovi  s trumenti  per l’ housing sociale: 

 I FONDI IMMOBILIARI 
 
 
 
 
I l  p roge t to  dell ’hous i ng  s oci al e v ede nel f ondo c omune d’ inv es ti mento  i mmobili a re  è uno 
s t rumento  part ic ol a rmente  ada t to per i niz i at iv e  d i housi ng  s oc ia l e in  quanto ques te , 
c o ll oc andosi  a  c ava ll o  t ra  i n te ress e  pubbl ic o e  p riv a to , t raggono grande benef ici o  da  un 
as se t to  robus to  nell a  gest i one  e  f l es si bil e  ne ll a  def i niz i one  de ll e  poli ti c he  d i  i nv es ti mento  e  
d i  gov ernanc e.  Ris pe tto  a  poss ib ili  v eic ol i  s oc ie ta ri  o  fi nanzi a ri  al te rna ti vi  i l  f ondo 
i mmobil ia re  si  c on t radd is ti ngue,  i n fat ti ,  per ess ere  s o t topos to  all a  v ig il anz a  p rudenz i al e  del l a 
B anca d ’ It al i a  e  per av ere  una  gov ernanc e artic ol a ta  s u ll e  fi gure  dell a  SG R c he ges tis c e 
l ’a t ti vi t à  i n  modo pro fess ional e ,  mass i miz zandone il  va l o re,  di  Comita ti  consu lt iv i  c he 
c ons entono agl i  i nv est it o ri  di  es pri mersi  s ull ’a t ti vi t à  de ll a  SG R,  di  una  Banca Depos ita ri a,  d i 
E s perti i nd i pendent i e  Revi sori c he  as sic urano ul te rio ri liv e lli  di  c ont ro ll o e  garanzi a.  La 
f l es si bi li tà  è  da ta,  f ra  gl i  al t ri  e lementi ,  da ll a  poss i bil it à  di  i ncl udere  ne l  Rego l amento  de l 
f ondo i mmobil ia re  dei  vi nc o li  di  se lezi one  degl i  i nv est imenti  su ll a  bas e  di  c ri te ri  et ic i  e  d i 
f i nanz a  sosteni b il e  che  ris pondano a ll e  fi nal it à  d i  i n te res se  pubbl ic o  del le  i ni zi a tiv e ,  e  d i 
i ncl udere  ne i  Comi tat i  c ons u lt ivi  deg li  s tak ehol ders  c he pos s ano presi di a re  il  ris pe t to  d i  t al i 
v i nc oli .  Un  fondo i mmobi li a re  è ,  in  es t rema s in tes i ,  un  pat ri mon i o  autonomo s uddiv is o  i n 
quo te  av enti  l o  s tes so  v al o re  e  gl i  s tes si  d i ri t ti ,  di  perti nenz a  di  una  pl u ral i tà  d i  parteci pant i 
(i nves ti t o ri ),  ges ti t o  da  una Soci e tà  d i  G es ti one  del  Ri s parmio  (S G R) c he  l o  inv es te 
es cl usi v amente o  p rev al en temente  i n  ben i  i mmobi li ,  d i ri t ti  reali  i mmobil ia ri  o parteci paz ion i 
i n  s oci e tà  immobi li a ri .  La  vi ta d i un  F ondo,  dall a  rac co l ta  fi no  all a  l iqu idazi one ,  è  d is ci pli na ta 
da  un  Regol amento  di  ges ti one  che  rappres enta  l’ ac cordo  a tt rav ers o  i l  qual e  i  parteci pan ti  s i 
a f f idano a ll a  gest ione  i n  monte e f fe t tua ta  da ll a  S G R.  Il  Rego lamento  i ndi c a l’ ammontare 
c ompl es si vo  de l Fondo, i l peri odo di  t empo duran te i l qual e g li i nv es ti t o ri  poss ono 
s o t tosc riv ere  l e  quote ,  l a  st ra tegi a  di  inv es ti mento ,  gli  obi e t tiv i  di  rendi mento ,  l a  gov ernanc e 
e tu t t i  gl i  al t ri  as pet ti  re l a tiv i  al  s uo  funzi onamento .  Dopo av er o t tenu to  l ’ au to ri zz az i one  de l 
Rego l amento  da  parte  de ll a  Banca d ’I t al i a,  c he  ne  veri fic a  i  c on tenuti  ris pet to  al le  p revis ion i 
de l  T es to  Unic o  dell a  F inanz a,  all a  di sci pl i na  emanata  da l  Mi nis te ro  de ll’ Ec onomi a  e  del l e 
F inanz e e  da ll a  s tess a  B anc a d’ I t ali a ,  nonc hé l a  s o t tosc riz ione  da  parte  dei  partec i pan ti ,  l a 
S G R dà av vi o  a ll’ a t tiv it à  del  F ondo.  I l Regol amento  d i ges t ione  può prev edere  c he  l a  S G R 
i st i tu is ca  a lc uni  p res id i  di  gov erno  fi nal izz a ti  a  c ond ivi dere  –  nel  ris pet to  dei  p rinci pi  e  del l e 
rego l e  p rev is ti  dal la  normati va  - a l c un i  as pe tt i  dell a  ges t ione  con  g li  i nv es ti t o ri  o  anche c on 
a l t ri  stak ehol ders ,  e i n parti co l a re: 
�  un’ As s emblea  dei  parteci pan t i,  che  si  es pri me per l e  decis i on i  d i  na tu ra  s t raordi nari a  o 
per quell e  c he pos s ano i nc idere  s ul l’i mpi an to  o ri gi nari o  de l rapporto  parteci pat iv o (es . 
s ost it uzi one  de ll a  SG R,  modi fic he  a l  Rego lamento ,  mess a i n  li qui dazi one  del  Fondo, 
mod i fic he  all e  poli ti c he  di  ges ti one) nonc hé,  i n  genere ,  ri s pe t to  a ll’ i nd ivi duaz ione  dei  membri 
de l  c omi tato  c ons ul t iv o  d i c ui  s o tto ; 
�  un Comi ta to  c ons ul t iv o (o  advi sory  c ommi ttee ), c he  può es sere  c hi amato a espri mere 
pareri  s u  buona parte  del le  deci si on i  ri guardant i  la  ges ti one  de l  f ondo,  in  a lc uni  c as i  anc he 
c on  po te re  d i  v eto  (es .  operazi oni  i n  c ui  l a  S G R poss a  t rovarsi  i n  c on fli t t o d i i nte res si ).   
Ri s pe t to a ll’ u ti liz zo  del  F ondo immobi li a re,  nel  s e t to re  del l’ housi ng s oci al e  l a  p rev isi one d i 
un  c omi tato  c ons ul tiv o  c ons ente  di  i ntegrare  la  governanc e (f ig .  11) del le  i niz i at iv e  ad 
es empi o  c on: 
�  p res id i che  vi g ili no ris pe tto  al  c orre tto  pers egu imento degli  ob i et ti vi  di na tu ra pubb lic a  o 
s oci al e  es press i dal  Regol amento  d i ges ti one  de l Fondo (c .d.  “ P ri nci pi  et ici” ); 
�  il  c ont ro ll o  as sic ura to  dal  co i nv ol gi mento  dei  partec i pan ti  a ll a  di sc us si one  del l e 
opportuni tà d i inv es ti mento  e del l e p rinci pali  deci si oni  ges ti ona li . 
 È  ques to  uno dei  requis it i  t ip ic amente  ri ch i es ti  dag li  i nv es t it o ri is ti t uzi onal i; 
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�  la  consu l tazi one c on  stakehol ders  c he riv es tano  un  ruo l o s t rategi co  per l ’avv io  e  per l a 
rea li zz az i one  degli  in te rv en ti  del  F ondo,  nonc hé per il  l o ro  coordi namento  c on  l e  pol it ic he 
ab i tat iv e  pubbli c he . 
 S i pos sono i pot izz are  v ari e  po li ti che  di ges t ione  d i un Fondo i mmobi li a re c ara t te ri zz a te  da 
d i versi  li ve lli  d i  ris ch i o  e  di  redd it ivi t à  a t tes a.  La  s t ra teg ia  d i  inv es ti mento  del  F ondo può i n 
part ic ol a re  p rev edere  v i nc oli  d i  s el ezi one  degl i  i nv est i menti  s ull a  bas e  di  c ri t e ri  e t ici  o  d i 
f i nanz a s os ten ib il e (15), ci oè c ri t e ri  di  i nv est i men to non  f ina liz za t i al l a mas si mi zz az ione  de l 
v a lo re  del  F ondo ma ad  al t re  f i na li t à  d i  na tu ra  non  fi nanzi a ri a,  es p lic it ando qual i  oneri 
c onness i c on  le  fi nal it à  et ic he o  di  fi nanz a s os ten ib il e  poss ano es s ere i mputat i  a l f ondo. 
 
F I G .21  Ese mp io  d i st ru t tu ra  e se cut iva,  d i go ve rna n ce  e d i con t ro llo d i u n fo ndo  immob il ia re 

 
F onte :  F HS 
 
Qua l si as i  fondo i mmobil ia re  c he  dedi c hi  l a  p ropri a  st ra tegi a  di  inv es ti mento  al l a 
rea li zz az i one  di  al loggi  per f i na li t à  s oci a li ,  a  p res ci ndere  dal  rendi mento  fi nanzi a ri o  c he  fis s a 
c ome ob ie t ti vo ,  s i  f a  c aric o  d i  f ina li tà  e ti che  e  d i  f inanz a  s osteni b il e a  c u i l a SG R si  dev e 
a t tenere s ec ondo l e  p revi si on i  del  Regol amento d i ges ti one.  Il  fondo ha  au tonomi a 
pa t ri mon ia l e ris pet to a ll a SG R e agl i ev en tua li a lt ri f ondi ges t it i dall a  s tes sa  ma non ha 
pers onali t à  gi u ri d ic a  autonoma,  per c ui  l e  re l at iv e  deci si oni  sono sempre  as s unte  dal la  S G R 
(i n  nome e  per c on to  de l  F ondo).  I  f ondi  immobi li a ri  pos s ono ess ere  s o t tosc ri tt i  at t ravers o  i l 
c on fe ri mento  di  denaro  (fondi  so t tosc ri tt i  per c ass a) o d i immobi li  (fondi  ad  apporto ).  A  f ron te 
de ll ’apporto  il  s ot tos c ri t t o re  ric eve  quote  de l  f ondo per un  va l o re  pari  a  que ll o  deg li  i mmobil i 
c on fe ri ti .  I  f ondi  per l ’ housi ng  s oci a le  pos s ono es s ere  d i  en t rambe l e  ti pol og i e.  La  p roc edura 
d i  apporto  p rev ede,  i n  modo ana l ogo  a ll’ aumento  di  c api ta l e  di  una  s oc i età ,  numeros e 
v erif ic he re l at iv e a ll e c arat te ri st ic he degl i immobi li  c onfe rit i e  all a  c ongru i tà  del  l o ro va l o re 
(c ondotte  da  un Es perto ind ipendente  c he st i ma i l va l o re mas si mo a t t ri bui bi le  agli  i mmobil i 
t enendo con to anc he del l’ ev en tua le  l o ro  t rasfe ri mento ‘i n bl occ o’  al f ondo,  c he comporta 
t i pi camente  uno  ‘s con to  d i  porta fog li o’  ri s pe t to  a ll a  s omma dei  v a lo ri  di  ci asc un 
i mmobil e (16)).  Ess endo il  f ondo un  p rodot to  fi nanz ia ri o  una  s econda v erif ic a ,  c ondot ta  da  un 
In te rmedi a ri o  fi nanzi a ri o ,  ri guarda la  coerenz a  t ra l e c arat te ri s tic he  degl i  i mmob ili  apporta ti  e 
que ll e  de ll’ is ti t uendo fondo (es.  c oerenz a  c on la  st ra tegi a d i inv es ti mento ,  c on il  s uo 
rend i mento  a tteso  e  c on  l a  c apaci tà  di  di st ri bui re  f rut ti  per l a  dura ta  del  f ondo).  Il  f ondo può 
do ta rsi  dei  mez zi  nec es sari  per at tuare  l a  p ropri a  s t ra tegi a  di  i nvest i mento  ( fi g .12) 
u t il izz ando i  p rov enti del l a so t tosc riz ione  i niz i al e del le  quo te  o lt re  c he  –  s e  p revi sto  da l 
Rego l amento e  s opra t tu t to s e  s os ten i bil e  da un  punto  d i  vi sta  fi nanzi a rio  - con  i ndebi tamento 
i n  mi s ura  non  superi o re  al  60%  (17) del  c ompless o  degli  inv es ti ment i  i mmob ili a ri.  I l 
Rego l amento  può  prevedere  che  i  parteci pan t i  v e rsi no  i mmedi a tamente  g li  ammontari 
s o t tosc ri tt i  o  c he ,  in  a l te rna ti va ,  tal i  ammontari  v engano vers at i  p rogress iv amente  e  i n 
funzi one  deg li  i nv es ti menti ,  ev itando c he  si  f o rmi  dell a  li qui di tà  i n  ec cess o .  In  ques to 
s econdo c as o  i l f ondo vi ene  def i ni to ‘ a ric hi amo degl i  i mpegni ’ e  c ons ente,  sopra t tut to  ne i 
f ond i  c he  p rev edono una s t ra tegi a  d i  svi luppo immobi li a re,  d i  g raduare  nel  t empo l’ i mpegno 
de i  s o ttosc ri t t o ri .   
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F I G .22  I s t it u z io ne  d i un  f ond o e p ro vv ist a f in a z ia r ia 
 

 
 
 
F onte :  F HS 
 
 
I  f ondi i mmobi li a ri  poss ono poi  es sere  ri s e rv a ti  a i nves ti t o ri  qual if ic a ti  (fondi  ri s e rv a ti ),  c he 
hanno c apaci tà  p ro fessi onali  c he  consentono l o ro  di  v al u ta re  i n  modo e ff ic ac e  i  risc h i 
de ll ’i nv es ti mento ,  o  aperti  al l a  partec ipazi one  di  pi cc ol i  ris parmi a to ri  (f ond i  reta il ),  per i  qual i 
s ono previ ste  mi s ure  s peci al i  di  t utel a .  I  f ondi  pe r l ’hous i ng  s oci a le  al l o  s tud i o  o  a t tiv a ti  si no 
ad  o ra  sono tut ti  ‘ ri se rv at i’ ,  s ia  perc hé  non  dov endo o t temperare  all e  mi sure  di  t u te l a 
p revi s te  per i  p icc ol i  ris parmi ato ri  ris ul tano  p iù  s nell i  e  fl es si bi li  (nel la  fas e  di   t ru t tu razi one 
e  ne ll a  s uc cess iv a  gest i one),  s ia  perc hé  es sendo un  p rodot to  rel a tiv amente  nuov o l e  S G R 
hanno privi l eg ia to  inv es ti t o ri  p ro fes si ona li  i n  g rado d i  parteci pare  all a  gov ernanc e del  fondo 
e  i   d i  c onf ron ta rsi  su i  ri sc hi  e s ull e  potenz ia li t à  dei  si ngo li  i nv est i menti .  I f ondi  i mmob ili a ri d i 
d i rit t o  i t al iano  s ono ti pi camente  “ c hi us i”  ov vero  i  partec i pan ti  non  poss ono en t ra rvi  e  usc i rne 
l iberamente  e il  di ri t t o a l ri mbors o dell e  quo te  vi ene ric onos ci uto  s ol o  a sc adenz e 
predetermi na te  (i  parteci pant i  c he  desi deri no  us ci re  p ri ma dell a  s c adenz a pos s ono so l o 
c edere  l e p roprie  quote  ad un  nuov o i nves ti to re ,  ma il  p rezz o  o ttenuto  genera lmente 
p res enta  sc ont i  pi u ttos to  fo rti  (18) ri s pe t to  a l  v al o re  c on tab il e  dell e  quo te).  Per ten ta re  d i 
f aci li t a re  l o  s mobil iz zo  del l’i nves ti mento  i n  un  fondo i mmobi li a re  s ono s ta ti  i n t rodot ti  anche i 
f ond i  i mmobi li a ri  “ a  f inest re”  o  semi -aperti ,  i l  c ui  pa t ri moni o  può  es s ere  racc ol to  anc he 
med i an te  emiss ion i di  quo te s ucc essi v e al la  p ri ma; in  oc casi one dell e  fi nes t re di  riapertu ra 
de l  f ondo pos s ono ess ere  e f fe ttua ti , qual o ra il Regol amento  l o p rev eda, rimborsi an ti ci pat i 
c he  c ons entono ai  parteci pan ti  d i usci re  senza  pena li zz azi oni .  La  c ontabi li tà  del  f ondo s egue 
i l  p ri nci pi o  del  v al o re  di  merc a to  (c .d .  ‘ marki ng  to  mark e t’ ) ovv ero  il  va l o re  di  b il anci o  d i  un 
fondo i mmobil i a re  ri porta to  nell a  re l azi one  s emes t ral e  e  nel  rendic on to  annual e  c ons i dera  l e 
a t t ivi t à a l l o ro  v al o re  d i merc a to st i mato s ull a  base  di  periz ie  ef fe ttua te dagli  E s pert i 
i mmobil ia ri  i ndi pendenti ;  i l  v al o re  del la  quo ta  è  qui ndi  c alc ol a to  ogn i  s ei  mes i  c ome 
d i f fe renza  t ra  l’ a tt iv o  e  i l  pass iv o  di  bi lanci o  (Net  Ass e t  Va lue  - NAV ) di vis o  per il  numero  d i 
quo te  emess e dal  f ondo (NAV  proquota ). 
La  durata  mass ima di un  fondo i mmobil i a re è d i 30 anni . G enera lmente i  F ondi hanno però 
una  durata  mol to  pi ù  b rev e,  di  c i rc a  7  ann i ; i f ond i di  ‘ v al o ri zz az ione’  o  ‘ f razi onamento’ , l a 
c u i st ra tegi a  c onsi s te  nel la  vendi ta  d i  un  pat ri mon i o ric ev u to  i n  apporto ,  poss ono av ere 
dura te  anc he i nfe ri o ri  ai  3  ann i.  I  f ondi  d i hous ing  soci al e  tendono i nv ec e  ad  av ere  sc adenz e 
p i ù  l unghe,  da  un  l a to per fa r c oi nc i dere ,  quanto  p i ù pos si bi le ,  l a  durata  del  f ondo c on  quel l a 
de l  v i nc ol o  di  loc azi one  c al miera ta  a  c u i  s ono t i pic amente  soggett i  gli  i mmobi li  di  edi liz i a 
s oci al e ,  da ll’ a lt ro ,  per consenti re  agl i  i nquil in i  di  c omple ta re  dei  pi ani  d i  ri sparmio  c he 
faci li ti no l’ ac qui sto  a  te rmine  dell e  ab i tazi oni  da l  f ondo.  L’ al l ungamento  de ll a  dura ta  de l 
f ondo di pende, tu ttavi a , dal la  di s poni b ili t à  degl i i nv es ti t o ri  a  i mpegnars i  s u o riz zon ti  s uperi o ri 
a i  10  ann i.  Un  Fondo può prevedere  di versi  comparti ,  c i asc uno do ta to  d i  au tonomi a 
pa t ri mon ia l e,  di  c a ra t te ri st ic he  p ropri e e  di  p ropri  o rgani  c ons ul t ivi .  La p resenza di  d iv ers i 
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c omparti  equ iv al e  a  raggruppare  v ari  f ondi ,  c he  abbi ano  per a lt ro  degli  e lementi  c he  l i 
met tano  i n  rel azi one ,  in  una  st ru t tu ra  un ita ri a;  ques to  può  c omporta re  ris parmi  di  c os to,  c he 
dev ono tu t tavi a  ess ere  va l uta ti  c as o  per c as o ,  i n  quanto  ci asc un c omparto  ri ch iede  l o 
s v ol gi mento  di  mol te  at t ivi t à  ammi nis t ra tiv e  e  ges ti onali ,  come s e  si  t ra ttass e  di  un  fondo 
au tonomo.  L ’ ammontare  del f ondo può ess ere  s udd iv is o in  div ers e c a tegori e di  quo te , 
p rev edendo c he  l e  quote  d i  c i asc una c a tegori a  abb i ano  l o  s tes s o  v al o re  e  g li  s tess i  di rit ti  e  
c he  c a tegori e  div erse  abbi ano  d i ri t ti  pat ri mon i ali  e  ammi nis t ra ti vi  di f fe renzi at i .  Ques ta 
opzi one  agg i unge ul te ri o re  fl essi bi li t à,  per l a  s t ru t tu razi one  de i  rapporti  ec onomici  e  d i 
gov ernanc e a ll’ in te rno d i un  fondo i mmobili a re , i n aggi un ta  a  quel l a c ons egu ib il e  medi an te 
po li ti c he  di  ges ti one  et ic he e  l ’is ti t uz ione  di un  Comita to c ons ul tiv o ,  c ome vis to i n 
p rec edenz a.  La  fis c ali t à  di  un  fondo i mmobili a re  v i ene  i n  genere  c onsi derata  mi te .  Il  Dec re to 
Legge 112/2008 (c onv erti t o  c on  l egge 133/2008) ha  portato  l a  rit enu ta  s ui  p rov ent i  dis t ribu it i 
(o  rea li zz a ti  in  fas e  di  li qui dazi one) al  20%  ris pet to  al  p rec edente  12 ,5% ,  c he  a lli neav a  i l 
reg i me fi sc al e  dei  f ondi  i mmobi li a ri  a  que ll o  del  ris parmi o  ges ti t o .  Lo  s tes so  li v ell o  d i 
i mpos izi one  s i  reg is t ra  per l e  S oci e tà  di  I nv es t imento  Immobil i a ri  Quota te ,  per le  qual i 
t u t tav ia  esi s tono  numerosi  v i nc oli  c he d if fi ci lmente l e  rendono compati bil i c on  l e  operaz ion i 
d i  s vi luppo i mmobili a re  o  c on  l a  p roprie tà  di  pat ri mon i  i n  l oc az ione  c he  pres ent ino  una 
modesta  c apaci tà  d i  redd ito  c orren te .  All a  so t tosc riz ione  di  un  fondo immobi li a re  poss ono 
parteci pare  s ogget ti  s ia  pubbl ic i  c he  p riv a ti ;  nel  c as o  i  s o t tosc ri tt o ri  s i ano  pubbl ici  e  l a  l o ro 
parteci pazi one  c omporti  che  l ’apporto al  f ondo s ia  compos to  per ol t re  il  51%  da ben i  del l o 
S ta to,  d i  en ti  p rev i denzi ali ,  regi oni ,  en t i  l oc al i  e  lo ro  c ons orzi ,  nonc hé d i  s oc ie tà  i n te ramente 
poss edute  dag li  s tess i  s ogget ti ,  il  f ondo i mmobi li a re  può  as s umere  l a  na tu ra  d i  f ondo 
i mmobil ia re  c on  apporto  d i  ben i  pubb lic i ,  di  c ui  a ll’ a rt .  14b is ,  L .  86 /1994,  ac qui sendo al cun i 
benefi ci  fi sc ali .  La  normati v a  c he  dis ci pli na  i  f ondi  ad  apporto  pubbl ic o  è  l a  medesi ma 
previ s ta  per i  f ondi  ad  apporto  p ri va to ,  con  a lc une  di f fe renze  pri nc ipa lmente  ri c onduc i bil i 
a ll ’ obb li go  d i  c ol loc amento  p ress o  s ogget t i  d iv ers i  dag li  apportant i  pubbl ici ,  en t ro  18  mes i 
da ll ’avv io ,  di  un numero  d i  quo te s uperio re  al  60%  di  que ll e  emess e a  f ron te  del l’ apporto , 
pena l a  l iqui daz i one  del  f ondo e  l a  re t roc es si one  deg li  i mmobil i agl i en ti  apportant i. 
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AVVIO e GESTIONE di un fondo immobiliare 

 
 
 
 
I l  p roc es so  di  s t ru t tu razi one e  di  l anci o  di  un fondo i mmobil ia re  co i nv ol ge d iv ers i s ogget ti , 
f ra  c ui :  Banca d ’I t al ia  per l’ approvazi one  de l  Regol amento ,  l a  SG R per l a  ges ti one  de l 
p roc es s o  e  la  de fi n izi one  del  Regol amento ,  la  banc a  deposi ta ri a  per l a  c ustodi a  d i 
t i t oli / quo te ,  i  parteci pan ti  per l a  s o ttosc rizi one  del l e quo te  e  l ’apporto  degli  immobi li , l e 
banc he f i nanzi a t ric i  per il  fi nanzi amento  de l  deb it o  e  g li  esperti  i ndi pendenti  per l a 
v a lu taz ione  degli  immobi li  ev en tua lmente  da  apporta re  al  f ondo.  Ta l e  c ompl ess ità  e  i  rel a tiv i 
c ost i  di  s t ru ttu raz i one ,  nonc hé i  s ucc es siv i  cos ti  di  f unzi onamento  de ll a  SG R (l a  c ui  a t ti vi t à 
dev e  o t temperare  a  obbl i gh i o rgani zz a tiv i i mpost i  da ll a vi gi l anz a del la  B anc a d ’I t al ia ) i n 
genere  gi us ti fi c ano  l ’ avv io  di  un  fondo immobi li a re s ol o  s e  l’ operazi one  ha  un va l o re 
c ompl es si vo  al meno pari  a 100 mili oni  di  euro .  Normal mente l a p romozi one d i un  fondo 
i mmobil ia re  v i ene  c ondot ta da una S G R che i ndiv i dua  un ’ opportun i tà ,  sv il uppa un p roget to , 
l o  p ropone a  degli  i nv est it o ri  (parteci pan ti ) e  qu ind i  av vi a  il  f ondo.  S i  è  tu ttav i a  di f f us a  una 
pras si  c he vede g li  s tess i parteci pan ti  –  c he  i ndiv i duano o  poss iedono del le  opportuni tà 
c ome ad  es empi o  a ree,  i mmob ili  o  ri so rs e  fi nanzi a rie  –  s vil uppare  un  p roget to  c on  l ’a i uto  d i 
un  advi s or fi nanz ia ri o,  d iv en ta rne  ess i  stessi  s pons or e po i  se l ezi onare  una  SG R c he 
i st i tu is ca  e  p romuov a un  fondo i mmobil i a re  lo ro  dedic a to.  I n  ques to  s ec ondo cas o l a 
s e lezi one  de ll a  SG R,  c he  può av ven i re  med ian te  l’ a tt iv az ione  d i  un’ apposi ta  p roc edura  a  
ev idenz a pubb lic a ,  è  una  sc el ta  mo lto  deli c ata  e  fondamental e  per ragg i ungere  gli  obi e t tiv i  e 
l e  fi nal it à  del  f ondo i n  quanto  all a  SG R vi ene  demandata  l’ a t tuazi one  del  p roge tto  che  gl i 
s pons or i ntendono sv il uppare .  P er magg i o re  ef fi c aci a ,  gl i  s pons or poss ono s el ez i onare  l a 
S G R dopo av er p redi sposto  deg li  s c hemi  d i  governanc e (che  fungano da  t rac ci a  per l a 
p red is pos izi one  del  Regol amento  da  parte  dell a  S G R) e,  sopra t tu t to , un  busi ness  pl an  c he 
i ll us t ri  l o  sv il uppo e i  c on tenuti  at tes i per il  P roget to , an tic i pando la  ges ti one  c he si  c hi ede 
a ll a  SG R d i mette re  i n  a t to.  I n ogni  c as o , un  fondo i mmobil i a re vi ene  avv i ato  s ul la  bas e d i 
a l meno due documenti  p red is pos ti  dall a  SG R:  a ) il  Rego l amento d i ges t ione  e b ) dei  c on t ra tt i 
d i  s o ttosc ri zi one  a tt rav ers o  i  quali  i  partec ipan ti  si  i mpegnano nei  c onf ron ti  de ll a  SG R a  
c on fe ri re  l e  ri so rs e  necess arie  a  c os ti t ui re  l ’ ammontare  del  f ondo. P er of f ri re l a 
s o t tosc riz ione  del  f ondo a  ev entual i  partec i pan ti  c he  non s iano  anc he s pons or dell ’i niz i at iv a , 
l a  SG R predi spone i n  genere  dei  doc ument i  di  mark e ti ng  c he i nc l udono ti pic amente  c ) un 
p ropri o  busi nes s  pl an  c he i ll us t ra  l o  sv il uppo a t tes o  de ll’ a t tiv i tà  e  d ) un  i nfo rmati on 
memorandum acc ompagnato  da  p res entazi oni  d i  appro fond imento  de i  p ri nc ipal i  as pet t i  de l 
p roge t to  d i l anci o  de l  f ondo (es.  p ro fi lo  dell a  SG R (19), anal isi  del  merc a to  di  ri fe ri mento , 
es empi  d i inv es ti mento  (20),  s t ra tegi a di  us ci ta  dag li  i nv es t imenti  ecc . ).  Nonos tan te  i l 
Rego l amento  s i a  i l  p ri nci pa l e  doc umento  che  rego la  l a  vi t a  del  f ondo,  l a  doc umentaz ione  d i 
mark e ti ng  fis sa  c omunque de i  ri f e ri ment i  i mportan ti  in  quanto  fa  parte  del l a  base  d i 
i n fo rmazi oni  va l uta te  dag li  i nv est i to ri  per ass umere  l a  l o ro  dec isi one  di  parteci pare  a l  fondo. 
L ’ av vi o  d i  un  fondo normal mente  p rev ede l e s eguenti  a t ti vi t à: 
- c onc ezi one  e  st ru t tu razi one;  anali si  dell e  c ara t te ris t ic he del l’ ev en tua le  portafogl i o d i 
apporto (v al u tazi one di  mass ima, racc ol ta d i i n fo rmazi oni ,  e l aboraz i one  de ll e st ra tegi e d i 
s vil uppo e  di  v al o ri zz azi one),  def i niz ione  di  un  busi ness  p lan  pre li mi nare,  de ll e  i po tesi  d i 
gov ernanc e; 
- pre-mark e t ing ;  inc on t ri  c on  po tenzi ali  s o ttosc rit t o ri  per v al u ta re  i l  l o ro  i nte res s e,  i n  ques ta 
fas e in  l i nea  di p ri nci pi o ,  per l ’i nv es ti mento  p ropos to  e o t tenere  il  l o ro  i l o ro comment i al l a 
s t ru t tu ra  di  f ondo i pot iz za ta ; 
- s el ez i one  de ll a SGR;  i n  genere un  F ondo vi ene concep ito ,  s t rut tu ra to  e p romos so da una 
S G R;  ne l c as o v enga c onc epi to  e  s t ru t tu ra to  da  al t ri soggett i  (s pons or), è  opportuno 
proc edere  all a  s el ezi one  dell a  S G R t rami te  appos ite  p rocedure  competi tiv e ,  p rima d i 
p roc edere con  l e  fasi  s ucc es siv e  di  s t ru ttu raz i one  del  f ondo; 
- f i na liz z azi one  del  Regol amento ;  estens ione  f inal e  de l  regol amento  di  ges ti one  e  
p res entazi one  al l a B anc a d ’I t al ia  per l’ au to riz z azi one(21); 
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- Due Di li genc e  e pre-v al u tazi one;  anali si  approfondi ta  deg li  as pe tt i  l egali ,  t ec ni ci , 
u rban is ti ci  e  v al utazi one  degl i  i mmobil i  f ac ent i  pa rte  de l  porta fogli o  d i  apporto  (ques te 
a t t ivi t à  poss ono anc he prec edere  o andare in  parall e lo  con  l a  fi na li zz azi one  de l 
Rego l amento); 
- f i na liz z azi one  doc umentaz i one  d i  mark e ti ng  e Data  Room ;  p redi sposiz ione  del  busi nes s 
p l an  d i c oll oc amento ,  de ll’ i nfo rmati on 
memorandum e di  ev en tual e  al t ra  documentazi one  d i  marke ti ng  o lt re  c he  di  una  Data  Room 
ne l  c as o  queste  i n fo rmazi oni  e doc ument i  si ano u ti li  ai  po tenzi a li  s o ttosc ri t t o ri ; 
- s o t tos c ri zi one  (o  mark et ing ) de l  f ondo;  a  parti re  da ll’ au to riz zazi one  de l  Rego l amento,  l a 
S G R propone a i po tenzi al i i nv es ti t o ri  l a 
s o t tosc riz ione  del  f ondo per il  periodo  p rev is to  dal  regol amento  e  comunque non s uperi o re  a 
18  mes i; 
- avv io  del  F ondo(22); al  raggi ung imento dell ’ ammontare  p rev is to  di  s o ttosc rizi oni  o 
c omunque al la  sc adenza del  peri odo  di  s o t tosc rizi one  l a  SG R deli bera  l’ avvi o  dell ’ at ti vi t à  de l 
f ondo;  nel  c as o  d i  un  fondo ad  apporto  il  momento  del l’ av vi o  tende a  c o inci dere  con  quel l o 
de ll a  s o t tosc rizi one  degl i a t ti  d’ apporto (23). 
L ’i nves ti mento  del  fondo può av ven i re  t rami te  l’ acqu is to d i  i mmobi li  a  redd ito  (nel  cas o 
de ll ’hous i ng  s oci a le ,  t ra t tandosi  d i  i mmobil i  a  us o  res idenz i al e,  è  da  v al uta re  c on  a t tenzi one 
l ’i mpat to  f is ca le ) o  anc he d i  i mmob ili  da  ri st ru t tu ra re o  a ree  da  edi fi ca re ,  pegnando in  ques to 
c aso  il  f ondo i n  a tt ivi t à  di  sv il uppo e  ri qua li fic azi one  i mmobili a re .  Ques t ’u lt i ma fa t tis pec i e 
dev e  es s ere  d is ci pl ina ta  nel  de ttagl i o  dal  Regol amento ,  s ia  ne ll a  des c riz i one  de ll a  s t ra teg i a 
d i  i nves ti mento  c he  de i  po tenzi al i  ri sc hi ,  i n  quanto  p resenta  part ic ol a ri  c omplessi tà  opera ti v e 
nonc hé peri odi  i n izi al i  duran te  i quali ,  a  f ron te degli  es borsi  f i nanzi a ri  nec es sari  a s upporta re 
g li  i nv es ti ment i , non  poss ono ess ere  dis t ribu it i  f ru t ti  ai  parteci pant i . P er tut ta  l a  s ua  dura ta  i l 
f ondo pos si ede,  l oc a  e  gest is ce  (d i re t tamente  o  t rami te  te rzi ) g li  i mmob il i;  a ll a  sc adenz a 
proc ede all a  d is mis si one  deg li  immobi li  nell ’ amb ito  del le  a t ti vi t à  di  li qui dazi one  (24), 
ri t o rnando ai  parteci pant i  g li  ammontari  i ni zi al mente  con fe ri ti  nonc hé i  f ru t ti  dell a  ges ti one 
ev entua lmente anc ora  non  dis t ri bu it i . 
 
 

L’ investimento di  un fondo immobi li are in un’ iniz iativa di  
housing sociale, l’ esperienza del Fondo “Abi tare Sociale 1” 

 
 
L ’i nves ti mento  per l a  reali zz az i one  d i  un  i n te rv en to  d i  housi ng  s oci a le  ri ch i ede  d i  a ff ron ta re 
e  c oordi nare aspet ti  mol to d iv ers i  t ra  l o ro .  O lt re  al l e d imens i on i  f inanz i a ri e  ed  edi liz ie  ti p ic he 
per un  fondo i mmobil i a re  (nell e  quali  vi ene  genera lmente  c ons idera to  c ome ric ompres o 
anc he i l t ema dell a  s os teni bil i tà  ambi en tal e ), è  nec ess ario  s vil uppare la  di mensi one 
de ll ’i n te ress e  pubb lic o  e  s oci al e  del l’i ni zi a ti va  c urando la  s os teni bil it à  s oci al e  e  l a 
p roget tazi one  di  s erviz i  ded ic a ti  a  part ic ol a ri  c a tegorie  d i  u tenz a .  Per p roporre  un ’ of fe rta 
ab i tat iv a  a  c ond izi oni  c al mi era te ,  si a  i n  a ff it t o  c he  i n  v endi ta ,  un’ i niz i at iv a  di  housi ng  s oc ia l e 
parte  dal la  ric e rca  di  t e rreni  o  i mmobili  a  bas so  cos to  c he  consentano d i c on tenere 
l ’i nv es t imento  i niz i al e  p refe rendo per ques to  mot iv o ,  general mente ,  opportuni tà  di  in te rv en to 
s u  a ree  pubbl ic he quas i s empre c omunal i.  Ques to aspet to comporta per l a fas e d i 
p roge t tazi one  degl i i nte rven ti  un e lemento  aggi unt iv o  d i  c ompless ità :  l’ acqu isi zi one  di  a ree 
pubb lic he  (quasi  s empre  i n  di ri t t o  d i  s uperf ici e  a  l ungo te rmi ne , 90  o  99  anni ),  c onsi dera ta l a 
na tu ra  p ri v ata  del  fondo, dev e  av ven i re a t t rav ers o  una procedura  a  evi denz a pubbl ic a  c he 
as sic uri c he  i l f ondo si a il  s ogget to a t tua to re  i n g rado d i mas si mi zz are  l’ in te res s e 
de ll ’A mmi ni s t razi one  (ad  es empi o  of f rendo i  c anoni  di  l oc az ione  mi nori  possi bi l e  o 
p roponendo,  a pari t à  d i condi zi oni  ec onomic he,  un in te rv en to di  magg io re  qua li t à soci al e  o 
u rban is ti ca ).   
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F I G .23  Acq u is iz io ne  d i a ree  co mun a li e p ro ce du re  d i a sse gna zion e a  e v iden za pub b lica 

 

 
 
F onte :  F HS 
 
 
I l  p roge tto  di hous ing  s oc ia l e i ncappa a  ques to  pun to  i n  una  s orta  di  d il emma:  l a tu te l a 
de ll ’i n te ress e  pubb lic o ,  uno  degl i  el ementi  qual i fic an ti  dell ’ at ti vi t à  di  un  fondo immobil i a re 
ded ic a to al l’ housi ng s oci al e ,  si  s c on t ra  c on  l a tu te l a dei  c on tenuti  s oc i ali  de l p roge tto ,  c he 
d i f fic il mente  pos sono es s ere  messi  ‘ a  gara’  e  t rov are  una  base  c ompara ti va  c he  c ons enta  d i 
v a lu ta re  l e  d iv erse  p ropos te .  Il  montaggi o d i un’ operazi one  s oc ia l e ric hi ede  i n fa t ti  un 
ri l ev ante  i nves ti mento  di  tempo e ris o rs e nel l a c os t ruzi one  di  rel az ion i c on  g li  ambit i  l oc al i d i 
ri f e rimento,  ne ll’ anali si  de i  l o ro  b is ogni  e  ne ll a  p roget taz ione  de ll e  i n izi a ti ve  da  a t t iv a re .  La 
‘ p ra ti ca ’  s peri mental e  mes sa a  pun to  da l  F ondo Ab ita re  Soci al e  1  p rev ede che  l a  F ondazi one 
Housi ng  S oc i al e st i pu li  un  p rotoco ll o d i i n tes a  is ti t uendo un  G ruppo d i l avoro  i n tegra to  c on 
l ’A mmi ni s t razi one  c omuna le  e  con  gl i  a l t ri  s pons or dell ’i ni zi a tiv a ,  at t ribuendo a l  G ruppo d i 
l avoro  i n tegra to  l a  funz ione  d i  p romotore  dell ’i n te rv ento  d i  housi ng  soci al e .  Con moda li t à 
ana l oghe a  quel l e  p revis te  dall a  normat iv a  per il  Proj ec t  fi nanci ng,  il  p roge t to  mess o a  pun to 
da l  G ruppo d i  l av oro  i n tegra to  v iene  po i  approva to  da ll’ A mmi ni st razi one  c omunal e  e  mess o a 
gara  a t t ravers o  una proc edura  a  evi denz a pubb lic a  a ll a  qual e,  t ra  g li  a lt ri ,  può  aderi re  i l 
F ondo.  In c as o  di  vi t t o ri a ,  il  F ondo si  aggi ud ic a  i l d i ri t to  di  st i pu la re  una  c onv enzi one  c on 
l ’A mmi ni s t razi one  c omuna le  c he  cos ti t uis ce  il  di ri tt o  di  s uperfic ie  s ull e  a ree  c omunal i  a 
fav ore  del  Fondo e  s tab ili sc e  gl i  obbli ghi  e  i  vi nco li  c he  d is ci pl inano l’i n te ress e  pubbli c o 
de ll ’i n te rv en to  di  housi ng  s oc i al e.  I l  G ruppo di  l av oro  i n tegra to  sv il uppa gl i  i nput  di  in te res s e 
pubb lic o  e  s oci al e fo rni ti  s ia  da ll’ A mmi ni st razi one c omuna l e si a da al t ri stakehol ders ,  c ome 
ne l  c as o  l a  F ondazi one  Cari p lo ,  av endo tut tav ia  cura  di  p res erv are  l a 
s osteni bi li t à  ec onomic a  e  l a  fat t ib ili t à  dell ’i ni zi at iv a  di  hous ing  s oci al e ,  as sic urando 
l ’e f fe tt iv a  a t tuab ili t à  del l’i n izi a ti va  p ri ma c he ess a  v enga mess a a gara  per s puntare  s u l 
merc a to l e c ond izi oni  mi gl i o ri .  F at ta  questa  p remess a,  l o  sv il uppo di  un  i nte rv en to  di  housi ng 
s oci al e , dal l a s ua  ideaz ione  fi no a ll a d is mi ssi one  da  parte  del  F ondo,  può  es sere  si n te ti zz a to 
c ome s egue: 
- s c outi ng  d i  i n izi a ti ve ;  inc on t ri  c on  v ari e  ammin is t raz ion i  (o  c on  soggett i  di  al t ra  na tu ra  c he 
poss i edano dell e  a ree  i donee) per anal izz are  la  fa t ti bil it à  p re li mi nare  e  l’ i nte res s e  a 
s vil uppare un  i n te rv ento  di  housi ng s oci al e ; 
- ac c ord i  p reli mi nari;  st i pu la  d i  i ntese  c he  ill ust ri no  g li  obi et t ivi ,  l ’oggetto  e  i l  possi bi l e 
perc orso  de ll’ in te rven to  di  hous ing  s oc ia le  (es .  p ro toc oll o  d i  i n tes a) is ti t uendo un  G ruppo d i 
l avoro  i n tegrato  c he  ne  p romuova i  con tenuti ; 
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- p romozi one del l’i n izi a ti va ;  a tt ivi t à  c ongi unta ,  ne ll’ ambi to  del  G ruppo di  l avoro  in tegrato ,  per 
l a  p romozi one de ll’ in iz ia ti v a  (p roget tazi one  pre li mi nare  deg li  as pet t i  i mmob ili a ri,  ec onomic i  e 
s oci ali ); 
- as segnaz ione  de ll e  a ree ;  p roc edura  a  evi denz a pubb lic a  all a  qua l e parteci pa  i l Fondo c ome 
s ogget to  c he  s i c and ida  al l’ a ttuaz ione  deg li  i n te rv en ti  s tudi a ti  da l  G ruppo d i  l av oro  i n tegra to ; 
- c onv enzi one ;  s ti pu l a  di  un  acc ordo  t ra  A mmi nis t raz i one  c omunal e  e  F ondo (ne l  c aso  ris u lt i 
agg i ud ic a ta ri o ) che  c onfe risc e  a  ques t’ u lt i mo un  d i ri t t o  di  superfi ci e (25) a  lungo te rmi ne  (ad 
es empi o , 99  anni  rinnov abi li  a Crema, 90  anni  a  Mil ano) e  fi ss a l a dura ta  e  i  t e rmin i  del l a 
l ocazi one  soci al e  nonché l e  opere  di  i n te ress e  pubb lic o  c he 
dev ono es s ere real izz a te ;  
- p roge t taz i one  de fi ni ti va ;  c omple tamento  dell a  p roget taz i one ,  t rami te  p ro fes si oni st i 
s e lezi ona t i dal  F ondo (anc he at t rav ers o concorsi  di  p roge t tazi one); 
a t tuaz ione  urban is ti ca ;  pi ani  di  lo t ti zz azi one ,  p rogrammi  i n tegrat i  d i  i n te rv ento  o  al t re 
p roc edure nec es s ari e  per compl e ta re  il  p roc es so  au to riz za t iv o  u rbani st ic o ; 
- s v il uppo/ ri st ru t tu razi one  i mmobil i a re;  c on  modal it à  c he  ass ic uri no  un’ adeguata 
c ompet izi one  t ra  i  po tenzi ali  f o rni to ri  de ll e  opere ; 
- l oc azi one  e  gest i one(26);  mess a a  reddi to degli  immobi li  per la  durata  del  f ondo; 
- v endi ta degli  immobi li ; d is mis si one degli  immobi li  s ull a  bas e  de i c ri t e ri  fis s at i  nel l a 
c onv enz i one  s ti pul a ta c on  il  Comune. 
 
F I G . 2 4 Da ll ’ ide a z io ne d i un  in te rve nt o d i Hou sing  so c ia le a lla  su a d ismiss io ne  da  p ar te  d e l fon do 

 
 
F onte :  F HS 
 
I n  un  i n te rv en to  d i  hous ing  s oc ia l e  gli  as pet t i  edil izi  e  f i nanzi a ri  s ono st re t tamente  c orre l at i 
a l  montaggi o  s oci al e  del l’i n izi a ti va  e  a ll a  di mens ione  di  partners hi p  c on l’ ammi ni st razi one 
pubb lic a  d i  rif e ri mento.  P er l a  s t rut tu raz ione  del l e  i n izi a ti ve  d i  i nv es ti mento  de l  F ondo 
A b i ta re  Soci al e  1 ol t re  all e  at ti vi t à p reva len temente  ed ili zi e ill ust ra te  p i ù sopra ,  s ono s ta te 
s v ol te  i n  para ll el o anc he l e a tt ivi t à  d i p roget taz ione  del l a comuni tà e dei  s uoi  s erviz i 
de f i nendo un  P rogetto  s oc i al e per c onc orre re  all ’a t tuazi one del  qua l e è  s tata  ri s e rv a ta una 
parte  del la  c apaci tà  d i  i nv es t imento  de l  f ondo.  P er l a  p redis pos izi one  de l  P rogetto  soci al e ,  i l 
F ondo A bi ta re  S oci a le  1  e  la  F ondazi one Hous i ng  S oci al e  hanno i n  part ic ol a re  p roc eduto a : 
- de fi n i re  un p ro fil o  d i ri fe ri mento del l e c omuni tà da ins ed i a re c on  l’ as si stenz a  de l 
P o li t ec ni co  di  Mi lano ; 
- e l aborare  de ll e  modal it à  di  f o rmazi one  de ll e  nuove comuni tà ,  c he  v al o ri zz as s ero  l a 
partnersh i p c on operato ri loc ali  i n  g rado di   acc ompagnare  questo  p roc es so ; 
- p res entare  agl i  operato ri  non-pro fi t  e l i mi ted  p ro f it  at ti vi  s ul  t e rri to ri o  e  agl i  al t ri 
s tak ehol ders  l oc a li  l e in iz ia ti v e di  housi ng  s oci a le  i po tiz z ate  per racc ogli e re  s egna lazi oni  e 
p ropos te  ris pet to  a i  possi bi li  s e rviz i da  i ns edi a re ; 
- s i s tematiz z are  l e  s egna lazi oni  i n  p ropos te  p roget tuali ,  c oord i na te  anc he c on  l ’a t ti vi t à 
e rogati v a  de ll a  F ondazi one  Cari pl o  (si a  s ul  f ron te  de i  s erv iz i  a ll a  pers ona c he  de ll’ e f fic i enz a 
ambi en tal e ),  v al u tandone l a s os ten ib ili t à  c ompl es siv a ; 
- rac c ogli e re  l e  i po tes i  p roge t tua li  all ’i n te rno  d i  t re  p ropos te  c he  s ono s ta te  p resenta te  a l 
Comune di  Mil ano per aderi re  a ll’ Av vi so  pubb lic o  bandi to  per l’ agg i ud ic az ione  de ll e  a ree . 
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Dopo l’ agg i ud ic az ione ,  avv enuta  nel  mes e di  di cembre  de l  2008,  l a  p revi si one  è  c he  l ’a t ti vi t à 
p roc eda c on  una st re t ta  c o ll aborazi one  t ra  P o la ris  S G R e  F HS ,  dov e  l a  p ri ma si  f oca liz z erà 
magg io rmente  s ul l a  c omponente  i mmobili a re  e  f i nanzi a ri a  dei  p roge tt i ,  ment re  la  s ec onda 
s ov rai ntenderà a l montaggi o  s oc i al e e  ai  c on tenuti  s peri menta li  de ll e  i ni zi at iv e . 
 
 
 

 
 
 
 

P iano Casa e Sis tema integrato di  fondi  immobi li ari 
 
 
 
L ’ a rt .  11  de l  D.L .  112/2008 (c onv erti t o  con  l egge 133/2008) ha  i n t rodo t to  (27) i  c on tenut i 
es senzi ali  di  un  nuov o pi ano naz ional e  per l’ ed il izi a  ab ita ti va  (Pi ano Cas a) f ra i quali  i l 
c omma 3 ,  l e tte ra  a ) (28) p revede l’ a t tiv azi one  di  un Si s tema In tegrato  di  F ondi  i mmob ili a ri 
ded ic a to  a ll a  real izz azi one  d i  ed ili zi a  s oci al e  (S IF ).  Lo  sc hema i po tiz z ato ,  del  qua l e  s ono 
appars e  s ul la  s tampa vari e  ant ici paz i on i,  è  mo lto  i nnova t iv o  e  p rev ede l’ a t tiv azi one  d i  un 
fondo d i inv es ti mento  nazi ona l e che  facil it i l’ av vi o di  s eri e di  fondi  l oc a li , nei  qual i il  f ondo 
nazi onal e i ntende as sumere  de ll e parteci paz ion i di  mi noranza  non s uperi o ri  al  40% ,  a 
c ondi zi one  c he  i  fondi  loc ali  ri s pondano ai  requis i ti  d i  i nte ress e  pubbli c o e  s oci al e  p revi st i 
da l  P iano  Cas a e  c he  v erranno quali fi c at i nel  det tagli o  anc he dal  Rego l amento di  ges ti one 
de l  Fondo naz ional e .  P er il  F ondo nazi onal e  s arebbe  fi ss a ta  una  do taz i one  i niz i al e  pari  a  1  
mi li a rdo  d i  euro  (c he  a  te rmi ne  dov rebbe inc rementa rs i  f i no  a  3 ),  c on  l ’ob ie t ti vo  d i  rea liz z are 
c i rc a  20 .000 a ll ogg i.  Na tural e c and ida ta  a  l anc i a re e  ges ti re  il  f ondo nazi onal e  è  la  Cas s a 
Deposi ti  e  P res ti ti  S pA ,  is ti t uz ione  fi nanz ia ri a  pubb lic a  c he,  o l t re  a  di sporre  d i  una 
c ons is ten te  do taz ione  fi nanzi a ri a ,  ha  rec entemente dec is o  d i f oc a liz zare  l e  p ropri e  li nee d i 
s vil uppo su  due dei p ri nci pal i def ic it  de l paes e : in f rast ru t tu re  e c as a . Ol t re al la  s ostanz ia l e 
d i sc ont inu ità  ri s pe t to agl i st rumenti  t rad izi onali  del  s e tto re  de ll’ edi liz i a soci al e ,  i n quanto  i l 
S IF p ropone ris o rs e  c he  hanno la  na tu ra  di  i nv est i mento (si a  da parte del  f ondo nazi ona l e 
c he  dei  f ond i  l oc a li ) e  non  di  sussi d io ,  con  p robl ematic he  a ttua tiv e  del  t u t to  d iv ers e ,  una 
de ll e  p ri nci pali  innov azi on i  c he  s i  p reannunci ano  ri guarda  le  modali t à  di  i n te razi one  t ra  l a 
d i mensi one  naz ional e  e  que ll a  l oca l e.  La  s t ru ttu ra  de l  SIF  c ons ente  i n fa tt i  di  s f ru tta re  del l e 
s i nerg ie  nazi ona li ,  s i  pens i  all e  ris o rs e  del lo  s tess o  fondo nazi onal e ,  ma anche al l a 
poss i bil it à  di  t rasfe ri re  buone pra tic he  o  di  av v al e rs i  di  st rument i  c ondiv is i  c he  s upport i no  l o 
s vil uppo de l s et to re  (es .  fondi  d i garanz ia ,  ris parmi o  c as a),  mantenendo all o  s tes s o  tempo l a 
mass i ma fl es si bil i tà  nel montaggi o  de ll e i niz ia t iv e e  ne l l o ro  gov erno  a liv el l o loc al e.  Lo 
s c hema prev ede i n fa tt i c he  l a  gov ernanc e dei  fond i di  inv es ti mento  ‘ opera t ivi ’ si a  ret ta  da l 
ruo l o  d i S G R,  Comi tat i Cons u lt ivi  e  i nv es ti t o ri  l oca li ,  c he rappres enteranno l a magg i o ranz a 
de l  cap ita le  d i  risc h io  i mpi egato  dai  f ondi  e  c he,  s empre  a  l iv ell o  l oc al e ,  si  dov ranno 
c on f ronta re  c on  l e  A mmi nis t raz i on i  c omuna li ,  c on  l e  A u tori t à  regi ona li  e  c on  gli  opera to ri  per 
i l  montaggi o  e  l a  ges ti one  dell e  i niz ia ti v e.  Raggi un ta  l a  mas sa c rit ic a  di  i niz ia t iv e  c he  renda 
poss i bil e  l’ at t iv az ione  di  un  fondo i  p romotori,  c he  po t ranno ess ere  i  pi ù  v ari  –  i vi  incl us e  l e 
fondaz i on i  di  o ri gi ne  banc ari a  -,  s i  c andi deranno a  ric ev ere  l ’i nv es ti mento  ‘ fi nanzi a ri o ’  de l 
f ondo di  f ond i naz i ona le .  Quest ’u l ti mo c ome de tto  non  po t rà  s uperare  l a  s ogli a  del  40%  e 
ri marrà  qu i nd i un parteci pan te  ri l ev ante  ma di minoranz a  ri spe t to al la  gov ernante l oc al e , 
po tendo es erci ta re il p roprio  ruol o s opra t tut to  ris pe t to  all a  v erif ic a del l a ris pondenz a de i 
c on tenuti  dell e  i ni zi a tiv e  ri s pe t to a  que lli  del  P i ano  Cas a e  ov vi amente  a i  paramet ri  c he l o 
s tes s o fondo nazi onal e  ri t e rrà  d i f iss are  a tu tel a del  p ropri o  i nv es t imento. 
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F I G . 2 5 Re la z ion i t ra fo ndo  n a z ion a le  e  fo nd i d i in ve st imen to  op e rat iv i lo ca li 

 
 
 
F onte :  F HS 
 
P er l e  i ni zi at iv e  l oc a li ,  l’ esis tenz a  di  un  fondo naz i onal e  di s pon ib il e  i n  l inea  di  p ri nci pi o  a 
parteci pare al l’ av vi o  d i  f ondi  e in iz ia ti v e loc ali ,  dov rebbe qui nd i  c omporta re  mi gli o ri 
c ondi zi on i  per:   
- l ’avv io  dell e  i n izi a ti ve ,  fo rnendo l a  p ropria  as si stenz a  s ia  al l e ammi ni st razi oni  s ia  agl i 
opera to ri  per facil it a re  l a  negoz i azi one e  l ’i nc on t ro dei  ris pet ti vi  i n te ress i pubbli ci  e p riv a ti ; 
- i l  fi nanzi amento ,  so t toponendo l e  i ni zi a tiv e  a l  p ropri o  s c rut i ni o  di  inv es ti t o re  e  fo rnendo 
i mpl ici t amente  de i s egnal i ris pe tto  all a  v al i di tà  dei  p roge t ti  una  v ol ta  decis o  i l co -
i nvest i mento  f ino  al  40% ; 
- i l  m ig li o ramento  dei  c on tenut i,  a t t rav ers o  i l  t ras fe ri mento  d i  buone pra tic he ,  moda li t à 
a t tua tiv e  e  l a p romoz ione di  s t rumenti  c he  s os tengano l o  sv il uppo del  s e tto re . 
P er quanto  ri guarda  l e  a ree  geogra fi c he  dov e  non foss e  possi b il e  i den ti fic a re  de i  p romotori 
l oca li ,  è  s ta to  i n fi ne  p revis to  c he  i l Fondo nazi onal e  poss a  i n te rv eni re  anc he d i re t tamente , i n 
mi sura  ne l  compl ess o  non superio re  a l  10%  de i  p ropri  i nv es t imenti ,  is ti t uendo uno o  p i ù 
F ondi  ‘ opera tiv i’  s i a  i n  s pec if ic he  a ree  geograf ic he  c he  aggregando i niz ia t iv e  l oc a li  anc he 
non con ti gue t ra  l o ro . 
I l  F ondo naz i ona le ,  i n  es t rema si n tes i,  non  si  p resenta  tan to  c ome uno s t rumento  c he  ri porta 
a l  l iv el lo  naz i ona le  la  ges t ione  dell e  i ni zi a tiv e  di  edi liz i a  s oci a le ,  quanto  i nv ece  c ome uno 
s t rumento  c he  ha  l a  fi nali t à d i f ac ili t a re  e  aumentare l a di f f us ione  d i  i niz i at iv e  l oc al i 
c oordi nando le  c on  l e  pol it ic he  ab i ta ti v e  pubbl ic he  (Pi ano  Cas a nazi onal e ,  ma anche p ian i 
reg i onali  e  comunali ),  fi ss ando degli  s tandard  mi ni mi  per l’ a tt ivi t à  e  of f rendo in  c ambio  del l e 
ri s o rs e  fi nanzi a rie  c he  fac ili t ano  l’ a t tiv it à  di  p romoz ione da  parte  di  una  pl u rali t à  di  operato ri 
l oca li :  F ondaz ion i d i o rig i ne  banc ari a ,  S G R ma anc he ent i  pubbli ci ,  c oopera ti v e e  s vil uppatori 
p ri va t i. 
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F I G . 2 6 In iz iat ive d ire tte  e  in d ire tt e d e l fo ndo  n a z ion a le 

F onte :  F HS 
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INTERVENTI ITALIANI 
 

T ra  l e  numeros e i niz ia t iv e  rea li zz ate  in  ris pos ta  a ll a  domanda d i c as a , s ono sta te  i ndiv idua te 
l e  es peri enz e  c he  si  c a ra t te ri zz ano e  s i  d is ti nguono per l’i nnov az i one  deg li  s t rument i 
u t il izz a ti ,  l a  dura ta  nel  t empo dell ’operaz i one ,  il  posi t iv o i mpat to dei  ris ul tat i o t tenu ti . 
 
 

LOMBARDIA (Milano) 
 
 

Villaggio Barona 
 
I l  Vil l agg io  B arona è  uno  dei  p ri nci pali  in te rven ti  di  hous i ng  s oci a le  nel la  perif e ri a  d i  Mil ano , 
ri l ev ante  per l a s ua  concezi one  di  c en t ro  d i assi s tenza  i n tegrato ,  c he a f fi anc a  s ol uz ion i 
ab i tat iv e e  c ommerc ia li  ad  a tt ivi t à  di  s e rv izi o  all a  pers ona.  Sorge  i n  un ’a rea  de ll a  perif e ri a 
s ud-ov est  di  Mi l ano ,  ampia  ci rca  45 .000 mq,  si tua ta  t ra  le  vi e  S v ev o, P ont i,  Cass oni  e 
Z umbi ni  e  di s mess a da  a t ti vi t à  i ndus t ri al i  e  a rt ig i anal i .  La  real iz zazi one  de l  vi ll agg i o 
c ost it u isc e  un i nte rv en to  di  ri quali fi c azi one  urbana da l c arat te re  i nnov at iv o  e c he  p res enta 
d i versi  el ement i  dis ti n ti vi  i n  tema d i  rete  di  c oll aborazi one  t ra  en ti  pubbli ci ,  s ogget ti  p ri v at i  e 
operan ti  ne l p riv a to  s oci al e . La parteci paz i one  di  1000 vo l on ta ri  per l a magg i o r parte 
res iden ti  nel  quart i e re  s tess o  ha,  f ra  l’ al t ro,  permes s o d i  porre  a l  c ent ro  del la  vi t a  de l 
quart ie re  una  s eri e  di  real tà  e  d i  si t u  z ion i s oci a li  i n  pass a to  poste  ai  margi ni .  Il  p roge t to 
nasc e  dal l a  c ol l aborazi one  t ra  l a  F ondazi one  At ti li o  e  T eresa  Cass oni ,  p ropri e ta ri a  del l’ a rea 
d i  i nte rven to ,  e  l a  P arroc ch i a  de i  S anti  Naz aro  e  Cel so  c he  s i  è  av va ls a  anc he del  supporto 
de ll ’A ss oc iazi one di  vo lon ta ri a to Sv il uppo e  P romoz ione. Al t ri s ogget ti  c oi nv o lt i 
ne ll ’i n te rv en to  s ono s ta ti  l a  Coopera t iv a  La  Corda ta,  ges to re  del  pensi onato ,  e  l’ Os peda l e 
S .P aol o d i Mil ano  per l a ges ti one  de l Cent ro Ps ic os oc i al e . P er quanto  riguarda l a 
p roget tazi one  dell ’i nte rv en to  es sa  è  s ta ta  a ff ida ta  al  Di parti mento  d i  A rc hi te t tu ra  e 
P i ani fic azi one  de l  P ol i tec nic o  di  Mil ano  c he  ne  ha  c ura to  anche l a  fas e  reali zz a tiv a .  In  bas e 
a l  p i ano  regol a to re  del  1976,  l ’a rea  e ra  v inc ol ata  a  s tandard  e  s ol o  g razi e  ad  un  i nnova ti v o 
t ra t tamento  tec ni c o  è  s tato  pos si bi le  i nc ludere  nell ’i n te rv ento  l e  c as e  e  le  a t ti vi t à 
c ommerc ia li  c he ric oprono una funz i one  s oc ia l e,  poic hé s ono s tate  i nc l us e nel le  funzi oni d i 
s e rviz i o per l a comuni tà ins ed i ata . P er po te r o t tenere  l a des ti naz i one  a “ servi zi  c ol le t ti vi d i 
i n te ress e  c omunal e” ,  l a  F ondazi one  Cass oni  ha  s ti pul ato  una  c onv enzi one  c on  i l  Comune d i 
Mi lano  ne ll a qual e si  è impegnata , t ra  l’ a lt ro ,  a ll’ ass erv i mento perpe tuo  de ll’ a rea  ad  us o d i 
i n te ress e  pubbl ic o . Sc opo del l’i n te rv en to  è s ta to  quel lo  di  i n tegrare  funzi oni  d i in te res s e 
pubb lic o  e  ris pos te  ai  b is ogn i  di f fusi  nel la  c omun ità  l oc al e ,  i ndi vi duando i n te rv en ti  soci al i 
ri v ol ti  a  c a tegorie  s van tagg i ate .  Lo  spazi o  fi sic o  è  s ta to  o rgan izz a to  i n  modo da  fav ori re 
l ’i nc on t ro t ra  g rupp i  s oc ia li  di f fe ren ti  per div eni re  luogo de ll a  c ontami naz i one  t ra  li nguagg i 
d i versi .  Il  p roget to  è  s uddiv is o  i n  qua t t ro  l o t ti  di  in te rv en to  c ara tte rizz a ti  da  di vers e  funzi oni : 
l a  resi denz a soci al e ,  le  a t ti vi t à  commerc i ali ,  il  pens iona to  s oci al e  in tegrato ,  i  s e rvi zi  al l a 
pers ona e  i l v e rde  pubb lic o .  Ne ll o  s peci f ic o,  l’i n te rv ento  è  c onsi st i to  nell a  reali zz az i one  di :   
- 78  a l l ogg i  di  edi liz ia  s oc ia l e  i n  l oc azi one  a  canone c al miera to  e  agev ol a to  c on  anness i 
s paz i per i l c ommerci o  e  l ’ a rti gi ana to  (p ri mo l ot to ) 
- 4  c omun i tà  al loggi o  per ragazz e  madri , d is abil i  i nte ll et t ivi ,  anzi ani  e  ma l at i  t e rmi nal i  da  250 
mq ci as c una (p ri mo l o tto ) 
- il  pensi onato  s oc ia l e i n tegrato  110  post i le t to per s tudenti , l av orato ri e  s ogget ti  debol i 
s egnal a ti  da i servi zi  s oc i ali  (sec ondo l o tto ) 
- s t ru ttu re  d i s ervi zi o  riv o lte  a fami gli e  i n d if fi c ol tà c on  bambi ni  i n  e tà  p resc ol a re , o  per gl i 
anzi ani  del  quarti e re  (te rz o  l o tto ) 
- un  cen t ro  di  an imazi one  e  p romoz i one c u ltu ral e  (t e rz o  l o tto ) 
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- un  g i a rd ino  a t t rez za to  di  us o  pubbl ic o  su  una s uperfi ci e  compl essi v a  di  22 .000 mq (quarto 
l o t to ) 
La  real iz zazi one del  Vil laggi o  è parti t a  nel l’ o ttob re  2001. I l p rimo l o t to  comprendente l e 
ab i tazi oni  di  edi liz ia  s oci al e  e  l e  c omuni tà  a ll ogg i o  è  sta to  c ompl e ta to  ne l  dic embre  2003, 
ment re  il  pensi ona to  i ntegra to  de l  s econdo l o t to  è  s tato  te rmi na to  ne l  s e t tembre  del  2005.  I l 
t e rz o  l o tto  c on  i  s e rviz i è  s ta to  te rmi na to  nel  2008.  Ment re  è  anc ora  i n  fase  di  c ompl e tamento 
i l  parc o  che  andrà  a  c ost i tu i re  i l  c uore  del  Vi ll agg io  e  il  l uogo d i  c onness ione  t ra  le  s ue 
d i vers e  parti  e  l e  s t ru t tu re  de i  servi zi  al l a  pers ona.  I  d iv ersi  p roge tt i  hanno po tuto  us uf ru i re 
d i  fi nanzi amenti  ed  agev o lazi oni . 
O l t re  a ll a  F ondazi one  Cass oni ,  c on t ri bu ti  i mportan ti  s ono sta ti  e la rg it i  da ll a  F ondazi one 
Cari pl o  e  da ll a  B anc a P opo l a re  d i  Mil ano .  A lt ri  sos ten ito ri  del  p roge tto  s ono s ta ti  Medi as e t , 
Mondadori ,  Ca ttol ic a  Ass ic uraz ion i,  la  s oci e tà  B orio  Mangi a ro tt i  (s oc i età  c ost ru t t ri c e ),  l a 
S oci e tà La  L i gure  e  l a  F ondaz i one  Ic are . 
P er quanto  ri guarda  l e  res i denze s oc i ali  si  t ra t ta  d i  all oggi  i n  loc azi one  ins eri ti  ne l  merc a to 
per un  15%  a  c anon i  “ mo l to  s oci a li” ,  dunque i n  p ri ma fas ci a,  c os ì  da  acc ogl ie re  si tuazi oni  d i 
g rav e  d is agi o  ab ita ti vo  e  per un  85%  a  “ canone c onc orda to”  ovv ero i n s ec onda fasc ia ,  per 
faci li t a re  l’ ac cess o  all a  cas a i n  un  s is tema si mi le  a  que ll o  de l  merc ato .  Il  pensi ona to  s oci al e , 
ges ti t o  dal l a  Cooperat iv a  La Corda ta,  è  i nv ece  sta to  s uddiv is o  i n  bas e a ll a  permanenz a del l e 
u tenze :  dei  5  nucl e i,  3  sono s ta ti  des ti na ti  all e  permanenze l unghe (mensil i  o  annuali ) 
ment re  i  res tant i 2  nucl ei  s ono s ta ti  adi bi ti  ad os tel lo  e  fo reste ria ,  c on un  tempo d i 
permanenz a previ sto  di  due / t re  g io rn i . 
I l  Vi ll agg io  B arona ha  rappres entato  una  s fi da  impegnat iv a  per l e  real tà  del  t e rz o  se t to re 
c o inv ol te  e  ha  ass unto  una  fo rte  c onnotaz i one  s peri mental e  e  i nnova t iv a  i n  vi rtù  del  f a tto  d i 
es sere  i nnanzi tu tto  uno  dei  p ri mi  i n te rv en ti  p romossi ,  reali zz a ti  e  ges ti ti  da  un  p ropri eta ri o 
p ri va to  “ soc i al e” . Ulte rio re  i mportan te fa tto re  i nnov a tiv o  e  dete rminante per l a 
c onc re ti zz az i one  del  p roge t to  è  s ta ta  la  def i niz i one  dell a  nuova proc edura  d i  a t tuazi one 
urban is ti ca  che  ha  consenti t o  d i  rea liz z are,  g raz ie  al la  fo rma dell ’ ass ervi mento  perpe tuo 
a ll ’ us o  pubbl ic o ,  un  i n te rv en to  i ntegra to  dal  pun to  di  vi sta  funzi onal e  s u  un ’ a rea  des ti na ta 
da l  pi ano  a  s erv izi  co ll e tt ivi . 
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F I G .28  Vis ta ae re a de ll ’a rea 
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Il  Quartiere Stadera 
 
I l  Programma d i ri qua li fic azi one  urbana del  quart ie re  Stadera  è un’ in te res sante  es peri enz a d i 
nuov a ges t ione  de l  pa t ri moni o  pubbl ic o  da  parte  del  c omune a t t rav erso  la  cooptazi one  de l 
t e rz o  s e t to re,  i n  part ic ol a re  dell a  c oopera ti va  Dar-Cas a,  i n  un  p roget to  s peri mental e  d i 
rec upero e  ri s t rut tu raz ione  di  ab itaz i on i  pubbli c he  e  d i  s uc cessi v a ass egnazi one  a  fami gl i e 
i mmi gra te.  L ’i n te rv en to  rappres enta  il  p ri mo s u  sc al a  c os ì  g rande nell a  s to ri a  del la  c it t à ; 
c ome abb iamo vis to ,  i n  pass a to  l 'ente  pubb lic o  si  riv ol gev a  al  p ri v ato  soci al e  per l a  ges ti one 
d i  s i ngol i  appartamenti ,  ma i  per un  i n te ro  edi fi ci o , e  s enz a  che  foss e  p rev is to  in  modo 
organ ic o  anc he un 'a tt ivi t à  di  ac compagnamento  soci al e .  L ’ es peri enz a ,  i niz i ata  nel  2000 ha 
v is to  c o inv ol to  c ome pri nci pal e  soggetto  d i  rif e rimento  Dar-Cas a,  una  coopera tiv a  d i 
ab i tazi one  c he  s i  p ropone di  cerc are  all oggi  a  bass o  c os to  da  a f fi t ta re  a i  l av ora to ri  i t al i an i  e 
s t rani e ri c he  non poss ono s os tenere  un  c anone di  merc a to . Al l a  c oopera ti va  è  s ta to 
as segnato  uno  deg li  edi fic i  del  bl oc co  del l e  qua t t ro  c orti  di  S tadera  che  sono s ta te 
ri s t rut tu ra te  e  quasi  i ntegral mente  ass egnate  al l a  popol azi one  i mmi gra ta .  S i  t rat tav a  d i 
pers one isc ri tt e  da anni  a ll a  c oopera ti va ,  c on  ril evan ti  p robl emi  d i  i ns eri mento  abi tat iv o . 
L ’i nseri mento  de ll a popo l azi one i mmi gra ta  è  s ta to pos si bil e  g razi e  a ll a s ensi bi li t à di  v a ri 
a t to ri,  is ti t uzi onali  e  non ,  ed  ha  av uto  un c arat te re  ass ol u tamente  s peri mental e  i n  quanto  ma i 
p ri ma era  sta to  rea liz z ato  un  in te rven to d i t al e  porta ta,  consis tente  i n  51 al l ogg i da ti  a 
fami gli e  i mmi grate ,  per un  to tal e  d i  pi ù  d i  150  pers one,  c on  l a  reali zz az i one  para ll el a  d i  un 
p rogramma di  medi azi one  te rri t o ri al e  a  s os tegno de ll ' ins eri mento  ab ita ti v o.  Stadera è  un 
quart ie re  di  edil iz ia  popo l a re si tua to  all a  peri f e ri a  s ud d i Mil ano  nel  qua l e la  quasi  t o ta li t à 
de ll e  c as e  (90% ) apparti ene al l 'A LE R (ex  IA CP ). Dal l a anni  ’ 90 la  p res enz a di  i mmi grat i d i 
d i vers a p roven ienza  ha regi s t rato  un  con ti nuo i nc remento . Gli  al loggi  sono i n  si t uazi one d i 
degrado e abbandono e  c’ è  una  fo rte  p res enz a di  occ upazi oni  ill egali .  La  log ic a  de l 
p rogramma era  i nte rv en i re  i n  modo c ompl es si vo  s ul  quarti e re ,  riqual if ic ando il  pa t rimoni o  d i 
ed il izi a  resi denzi al e ,  aumentando la  d is pon i bil it à  di  a ll oggi  e  l a  do tazi one  di  s ervi zi , 
met tendo i n  c ampo un  c i rc ol o  v i rtuoso  v ol to  a  s os tenerne  l o  s vil uppo,  ma anc he ri durre  i l 
l iv el lo  di  t ensi one  s oc ia l e,  cerc ando di  i nseri re  ne l quarti e re  nuovi  ab i tan ti  c he  mod i fic as s ero 
l a  fo rte  c onc ent razi one  di  p rob lematic he  s oc ia li  e  potess ero sv ol gere un ruo lo  posi ti v o e d i 
ri nnov amento  ri s pe t to a ll a si t uazi one nel  quart i e re. 
Ques ta  operaz i one  è sta ta fa tta  s o t t raendo a lc uni  degl i al l ogg i al l’ edil izi a  res idenz ia l e 
pubb lic a  ed as s egnandoli  f uori  bando a  opera to ri del  p ri v ato  s oc i al e  c he,  l avorando ne l 
c ampo del  dis agi o  ab i ta ti v o,  potess ero c on t ri bu i re al l a ges ti one del  p roc es s o.  At t rav ers o 
l ' i nte rv en to  dell 'operato re  p riv ato  si  pers eguiv a  anc he l o  s c opo di  ri durre  i  t empi  e  i  c ost i 
de ll a  ris t ru ttu razi one ,  ri met tendo in  tempi  b rev i  s u l  merc ato  un  buon numero  di  a ll ogg i 
popo la ri .  Nel  l ugli o  del  2001 vi ene  f i rmata  l a  Conv enz ione  t ril a te ra le  t ra  Reg i one,  Al e r e  
A genz i a  Lombarda  ri guardante  l’ edi fi ci o  dell e  Quat t ro  Corti ,  un  b locc o  c omprendente  qua t t ro 
ed i fic i  e  ben  200 appartamenti , e  c he  p rev edeva che : 
- l a  ri st ru t tu razi one  de ll e  Quat t ro  Corti ,  foss e  sv ol ta  per metà  dall ’A l e r e  per metà  da  un 
opera to re  p riv a to,  indi c ato  dall ’A genzi a  Lombarda  per l 'A f fi tt o ; 
- l a ris t ru t tu razi one  dell e  ab itazi one  foss e  sv o lta  da  Dar c as a e  da ll a  c oopera ti va  La 
F ami gl ia ,  c ome opera to ri  i dent if ic a ti  da ll’ A genzi a ; 
- l e  c ase  ri st ru t tu rate  fos s ero  as segnate  a l  di  f uo ri  de i  band i  o rdi nari  per l’ edi liz i a 
res idenz i al e  pubbli c a; 
- l e  coopera tiv e  o ttenes sero  la  ges ti one  deg li  all oggi  ris t rut tu ra ti  i n  comodato  g ra tu i to  per 25 
ann i ; 
- g l i a ll ogg i  f oss ero  a f fi t t at i  a l  c anone c onc orda to  ex  L .  431 /98,  s uperio re  a  que ll o  per 
l 'ass egnazi one  degli  all oggi  E RP ,  ma in fe ri o re  a quel lo  di  merc a to. 
P er quanto  riguarda  l e  c a tegori e  di  u tenza  ammess e al la  loc azi one,  l 'i n ten to  è  sta to  quel l o d i 
rompere  il  c a ra t te re  monocl ass e  del  quarti e re ,  i ns erendo,  a t t rav ers o  l 'opera to re  p riv a to , 
s ogget ti  c he  p res entass ero  si tuazi oni  d i  di s ag io  meno fo rti  ri spe t to  a ll a  medi a .  In  ques to 
s ens o  l 'i nseri mento  di  f ami g li e  i mmi gra te  è  sta to  de fi ni to  c ome el emento  pos i tiv o  d i 
ri qual if ic az ione  del  quart ie re ,  anche grazi e  al l a  medi azi one  di  Dar c as a.  I  l av ori  d i 
ri s t rut tu raz ione  s ono i ni zi a ti  nel  marz o  del  2002 e  l e  ass egnazi oni  si  s ono i n te ramente 
c onc l us e  ne ll a  p ri mav era  del  2005.  La  ris t ru t tu razi one  è  sta ta  ef fe ttua ta  acc orpando gl i 
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a ll oggi  pi ù  pi cc ol i  per o t tenere  bi l oc ali  e  t ril oc al i  di  c i rc a  60  mq. ,  i n  modo c he  fos s ero  i done i 
ad  os pi ta re  anc he nucl ei  f amil i a ri .  Al  t e rmi ne  de ll a  ris t ru ttu raz i one  s ono s ta ti  resi  d is pon i bil i 
48  appartamenti  per ogni  ed if ici o ;  e  a ll e  due  c oopera ti v e  è  s ta ta  l as ci a ta  li bertà 
ne ll 'ass egnazi one  degli  all oggi ,  pur nel  ri s pe t to dei  c ri t e ri  p revi st i  da ll a Conv enz i one . 
P er quanto  ri guarda  i  c ri t e ri  d i  as segnaz ione  degli  a ll oggi ,  Dar cas a  ha  a t ti n to  al  bac i no  de i 
p ropri  s oci ,  u ti liz z ando c ome c ri t e ri o  per l 'as s egnaz i one  quel lo  de ll 'anzi ani tà  di  i sc ri zi one 
a ll a  c ooperat iv a , c on  una so l a ec c ezi one : l’i ns eri mento  d i a lc uni  is c ri t ti  di  nazi ona li t à 
i t al iana ,  per evi ta re  una  ecc essi v a  c onc ent razi one  di  popo l azi one  s t rani e ra  e  fenomeni  d i 
ghe t ti zz az ione . L 'as s egnaz i one  f i na le  deg li  a ll oggi ha fa t to  s ì  c he i  2/3  foss ero ass egnati  a 
fami gli e  st rani e re  e  g li  all oggi  ri manenti  a  fami gli e  i ta li ane .  S ono s ta t i  c os ì  ins eri ti  31  nucl e i 
d i  f ami g li e  st rani e re ,  per un  to tal e  d i  c i rc a  90  pers one e  c on  una la  p res enz a d i  18 
nazi onali t à  div erse . 
La  c oopera tiv a  La F ami g li a,  inv ec e , segue una modal it à  di f fe ren te d i as s egnaz i one ,  c on l a 
rac c ol ta  d i  domande i n  c ol laboraz ione  c on  i l  c omi ta to  d i  quarti e re ,  i l  si ndac a to  degl i  i nqu ili n i 
de ll a  zona,  l a  parrocc hi a ,  l e  cooperat iv e  consorzi a te.  Rea liz za  qu ind i  i n te rvi s te  v ol te  a 
v erif ic a re  l 'es is tenz a dei  s eguent i requi si ti : 
- l o  s ta to  di  dis agi o  abi tat iv o ; 
- l a  p resenza di  un  reddi to che  c ons entis se  comunque di  s os tenere  i l canone di  c u i al la  L . 
431 /98  (v edi  s opra). 
I l  ri s ul tato  è  s tato  l 'i ns eri mento  d i 31  nucl ei  f amil i a ri  i t al ian i,  in  g ran  parte  p rov eni ent i  da l 
quart ie re ,  e  17  st rani e ri,  per un  to ta l e d i 43  pers one.  L 'Al e r i n fi ne ha  ass egnato  i  suo i a ll ogg i 
a t t ravers o  apposi to  bando e ,  c ercando di  in te rven i re  s ul la  si t uazi one  dell e  fami gl ie  de l 
quart ie re ,  ha  da to  ass ol u ta  p ri o ri t à  a  c ol o ro  c he  ri si edono ne l  quarti e re .  L’ as segnazi one  a 
fami gli e  i mmi gra te  è  s tata  i n  questo  c aso  mi nori t a ria  (t re  nucl ei  f amili a ri ). 
S ucc es si vamente  a ll 'ass egnazi one  degl i  al loggi ,  Dar-Cas a s i  è  i mpegnata ,  a  rea liz z are ,  c on 
l e  p ropri e ris o rs e ,  un  p rogramma di  ac compagnamento  de ll e  fami gl i e i nseri t e,  per garant i re 
as sis tenz a  in  c as o  d i  p robl emi  con  l a  manutenzi one  dell 'a ll oggi o,  il  pagamento  pun tual e  de l 
c anone,  il  ris pet to  di  rapporti  di  buon vi ci nato .  Nel  p roget to  è  s ta to  i ncl uso  un  p rogramma d i 
med i azi one  te rri t o ri al e  sv ol to  p ri ma del l’i ns eri men to  abi ta t iv o ,  per p reparare  il  quart i e re 
a ll 'a rriv o  dell e  51  fami gli e  i mmi gra te e  l im i ta re  i  risc h i di  sc ont ro  o  d i ri ge t to . L’ i nte rven to , 
f i nanzi a to  da i  S ervi zi  S oc ia li  del  Comune di  Mil ano ,  S et to re  S t ran i e ri ,  è  sta to  af f ida to  ad 
A B Cit tà ,  c ooperat iv a  soci al e  es perta  d i  p roge t tazi one  parteci pa ta .  L ’operaz ione  d i 
ri s t rut tu raz ione ,  inv ec e,  è  s ta ta  fi nanzi a ta  dall e  c oopera ti v e  at t ravers o  canal i  di f f e ren ti ,  c on 
c osto  notevo l e,  ci rc a  2  mil i on i  d i  euro  per ci asc una;  per Dar-Cas a s i è  t ra tta to  de ll’ in te rv en to 
p i ù  c os tos o  s v ol to  dal la  sua  c ost it uzi one .  G razi e  ad  un  generos o  c on t ri buto  dell a  F ondazi one 
Cari pl o  (ci rc a  un mili one d i euro) l e  due  c oopera ti v e ri esc ono a  copri re ci rca  1 /3 
de ll ' i nte rven to . La  res tan te  parte  è  s ta ta  reperi ta  a t ti ngendo i n parte  a l p rest it o  s oci al e , i n 
parte  ac cendendo un mutuo  banc ari o . 
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co-housing: Urban Village Bovisa 01 
 

 
I l  mode ll o  abi tat iv o  del  Cohousi ng  –  l e tte ra lmente  c o-abi tazi one- è  nato  in  Dan imarc a  ne l 
1972,  g raz ie  ad  un ’es peri enz a  porta ta  av anti  da  v en tis e t te  fami g li e  di  Copenhagen,  c he  s i  è 
po i  di f fus a i n  d iv ers i  s tat i  de l  Nord  E uropa,  negli  USA  e  i n  A us t rali a .  F av orendo l a 
c ondi vis ione  deg li  s pazi  e  de ll e  s pes e  di  gest i one  da parte  d i p iù  ind ivi dui  o  fami gl i e,  può 
rappres entare  una  ris pos ta  e f fi cac e ai  nuovi  b is ogn i del la  s oci età  pos ti ndust ri al e c he  s en te 
l ’esi genz a di  ri n fo rz are  i  l egami  s oci a li  e  di  pers egu i re  s ti li  di  rel azi one  funzi onal i  ad  una 
s ana conviv enz a  t ra  l e  persone,  anc he a tt rav ers o  l a  reali zz az i one  d i  nuov e  fo rme abi tat iv e . 
La  p ra ti c a  si  rende prezi os a  nell e  c ondi zi on i  i n  c ui  i  b is ogni  s oc i ali  si ano  p res s ant i - anzi ani , 
d i sabi li , ma anche mi nori  - poi ché  il  s ostegno rec i p roc o e  vi c endev o le  c he l a c omuni tà può 
s c ambiarsi  mi gl io ra  no tev ol mente  l a  qual it à  di  v it a  e d i re lazi one.  La pos si bi li tà ,  i nol t re , d i 
c ondi vi dere  c on  al t ri  c ohous ers  i  c os ti  d i  mol ti  se rvi zi  consente  un  abbat ti mento  dell e  s pes e 
i ndi vi dua li  e un  no tev o le  v an tagg io  ec onomic o  per i  si ngoli  nuc le i f ami li a ri .  I l  c o -housi ng è  un 
mode ll o  di  p icc o la  c omun ità ,  es s enzi al mente  u rbana,  c ara tte rizz a to  da  l iv el li  di  c ond ivi si one 
d i versi  a  s ec onda dei  c as i.  Di s oli t o  v ede riun it i dai  10 a i 40  nucl ei  f amili a ri,  ognuno de i  qual i 
poss i ede  una propri a  abi tazi one,  ma c ond ivi de  con  a lt ri  membri  gl i  s paz i  c omun i ,  c he  v anno 
a  c ost it u i re  il  c ent ro  p ropul sore  de ll e  c omuni tà  e  c he  i n  genere  c os ti t ui sc ono i n to rno  a l  20%  
de l  to ta l e  c ost ru ito .  Ol t re  agli  s paz i  abi tat ivi ,  t al v ol ta  g li  ab itan ti  del l a  c omuni tà  s c el gono d i 
met te re  i n  c omune anc he al cun i  s erviz i  e  l a  ges ti one  ec onomic a  de ll a  st ru t tu ra.  P er quanto 
ri guarda  s pazi  e  at t ivi t à  c omun i,  mol to  s pes so  gl i  ab itan ti  i n  c ohousi ng  hanno una c uc i na-
s a la  da  p ranzo  dov e  s i  ri t rov ano per cenare  al meno al cune s ere  a  s e tt imana,  una  l av anderi a , 
uno  s paz i o per il  rici cl agg i o e  un  g rande ri pos t ig li o -magazzi no . In  a l t ri  c as i si  hanno i n 
c omune un  sa lo t to ,  un  ango l o  bar o  una  bi bli o tec a ,  oppure  s tanz e  per gli  os p it i  o  uno  s paz i o 
au toges ti t o  dag li  adol es centi  o  dai  bambi ni .  T a lv ol ta  anc he p iù  s empli cemente  g li  abi tant i 
s c el gono di  c ondiv idere  una  stanz a 
per guardare  l a  te l evi si one  o  fa re  music a .  Nel  c as o  di  g randi  a ree  a  d is pos izi one,  e  quando 
l ’ed if ici o  lo  permette ,  v iene  p redis pos ta  anc he un ’a rea  a t t rezz a ta  c omune al l’ aperto .  L’ Urban 
V il lage  B ov is a 01  è  uno  de i pi ù  g randi  i ns edi ament i in  c ohousi ng d ’I t ali a  c he incl ude 
res idenz e e  s paz i  i n  c ondiv isi one .  S i t rova  a  Mi lano  i n  v i a  Dodandon i  12  nell ’ a rea  indus t ria l e 
d i smess a d i B ov is a , nei  p res si  de ll a  s ede del  P o li tec nic o  e  a  ridoss o  de ll a nuov a s ede 
de ll ’A cc ademia  di  B rera ,  i n un’ a rea  g ià  a des t inazi one  res idenz i al e.  Il  p roge t to ,  avv ia to  ne l 
2005 e  a t tual mente  i n  fase  di  real izz azi one ,  c ons is te i n t ren tadue un ità  abi ta t iv e , di  di f f e rent i 
t ag li  e sc hemi ti pol ogi ci ,  d is pos te a t to rno  ad  un’ ampi a corte  di  400  mq,  do ta te di  garage e 
g i a rdi no ,  700  mq di  spazi  c omuni  e  una  p isc i na  c on  s ol a ri um.  Le  c ons egne del le  nuov e cas e 
s ono previ s te  per il  mes e di  gi ugno del  2009.  Gi à  ven ti s ei  f ami gli e  hanno aderi to  al  p roge t to 
e  ac quis ta to  l e  l o ro  abi tazi oni ,  ent rando c osì  a  fa r parte  del l a  pi ù  g rande c omuni tà 
res idenz i al e mai  fo rmata i n I ta li a . P ri nc i pa l mente s ono g i ov ani  c opp ie ,  gi ov ani  fami gl i e,  ma 
anc he a lc uni  membri del la  te rz a  e tà .  La c omuni tà  da  subi to  ha  in iz ia to  a  ri un i rs i per s t il a re l a 
“ carta  c ost it uzi ona le”  del l’ Urban V ill age e  de fi ni re  l e  c ara tte ris ti che  e  l e  s is temazi on i  de i l o ro 
s paz i  c omun i ,  nonc hé l e  fo rme d i  gov erno  del l a  c omun ità  nas cente .  Inol t re ,  i n  man i e ra 
c o ll et t iv a e  partec i pa ta , sono s tat i p roget ta ti  g li  s pazi  c ondiv isi  p rev is ti  ne ll’ in te rv en to:  i l 
l ivi ng  c ondomi n ia l e,  l a  l av anderi a , la  s a la  hobby,  l ’ a rea  dell a  pis ci na e  l’ ampi o  gi a rdi no.  In 
I t a li a ,  ad  oggi ,  al l’ a tt iv o  ris ul tano  s ei  p roget ti  d i  c ohousi ng  al cun i  gi à  i n  di ri tt u ra  d’ a rriv o .  La 
s oci età  c he  i n  I t ali a  ges ti sc e  la  l o ro  real izz az i one  è  l a  Cohousi ng  V entures ,  i l  c u i  c ompi to  è 
i nnanzi tu tto  que ll o  di  reperi re,  a t t rav ers o  un g ruppo di  p ro fess i on is ti ,  l e  a ree  pi ù  ada t te a l 
t i po  di  c oabi taz i one .  All a  s oci e tà  s pe t ta  i nol t re  il  c ompi to  d i  v eri fic a re  la  fa t ti bi li tà  de l 
p roge t to,  assi s te re  le  fami gl ie  nel l a  c os t ruz ione  dell a  nuov a c omun ità ,  a tt iv a re  s is temi  per l a 
ri c e rc a  dei  c oresi den ti ,  f o rn i re  c ons u lenze  l ega li  e  i nf ine  gest i re  i  rapporti  c on  l e  i mpres e  d i 
c ost ruzi one .  La  magg i o r parte  dei  p roge tt i  di  co -hous i ng  nas c e  da ll a  vo lon tà  di  un  g ruppo d i 
amic i  o  c onosc enti  c he  deci dono d i  i n t raprendere  un  p roc ess o  che  li  porte rà  al l a 
rea li zz az i one  di  una  v era  e  p ropria  comuni tà . I n  a l t ri  c as i  è  i nvec e l a s oci e tà d i 
ac compagnamento  c he si  occ upa del la  fo rmazi one  dei g ruppi  di c o resi dent i . Questa  a t ti vi t à 
ri c hi ede  un  tempo v ari o  che ,  general mente ,  v a  dai  s ei  ai  nov e  mesi ,  nel  qua le  si  c e rc a d i 
met te re  ass ieme s ogget ti  c he abbi ano la  s tes s a idea  d i c ond ivi si one  c he  non s i li mi ta so l o 
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a ll a  s parti zi one  deg li  s pazi  c omuni  ma s i sp inge  all a  sc e lta  de ll e s ol uzi oni  p roge t tuali  e 
tec nol ogic he  per l e  p ropri e  abi tazi oni  e  s opra ttu t t o  ad  un  modo c omune d i  c onc epi re  l a  vi t a 
c he  parte p ropri o  da ll a d imens i one  quoti di ana . Il  buon esi to di  queste  operazi oni si  es pli c a 
i nnanzi tu tto  i n  un  abbatt i mento  dei  c ost i  fis si  poi c hé  us o  e  p ropri età  s ono ri parti ti  su  p i ù 
pers one.  Ino l t re la  conviv enz a  t ra pi ù  generazi oni  e  gl i  sc ambi  di  vi ci na to  pos sono i ndurre  
una  riduzi one  di  al cun i cosi ddet ti  “ c os ti  s oc i ali”  l ega ti  all a  c ura  e  al l’ as sis tenz a . 
 

 
F I G . 2 9 Rea lizza z ione  mo de llo 3d de ll ’ in te rven to 

 

 
F I G .30  Pa r t ico lare mod e llo  3d 

 
 
 
 



89 
 

 

 

UM BRIA (Terni, Perugia ) 

 
 

 

“Un tetto per tutti” 
 
 
I l  p roge tto  “ Un tet to  per tu t ti”  p ropone un  poss i bil e  modell o  d i  in te rv en to  per ris ol v ere  i l 
p rob l ema de l  dis agi o  abi ta tiv o  p ra ti cando un’ edil izi a  s oci al e  d i  qua li tà  a t t rav ers o  l’ u ti liz z o 
de ll a  p ra ti ca  de ll’ au toc os t ruz ione .  P er reali zz arlo  ne l  2001 è  s tata  fondata  la  c oopera ti v a 
s oci al e  Ali s ei  c he come brac ci o  opera ti v o  de l  p roge t to  ri unis c e  ne ll a  s ua  compagi ne 
a rc hi te t ti ,  es perti  d i  i mmi graz i one ,  ps ic ol ogi ,  medi a to ri  e  ammi ni s t rato ri.  La  sc e lta  d i 
i ncen ti vare  l’ autocos t ruzi one  nasc e  da ll a  c ons apev ol ez z a  c he  per mol ti  i mmi grat i  il  p robl ema 
de ll a  cas a  non è  l ega to  al  reddi to ,  ma a ll a  sc ars a  c apaci tà  d i  pat ri mon ia li zz azi one . 
L ’ au toc os t ruzi one  c ons is te  ne l  f a t to  c he  a  c os t rui re  s ono g li  s tes si  f u tu ri  p ropri e ta ri , 
i mpegnati  a p res ta re l a l o ro  opera  manual e per un  numero  p res tabi li t o di  o re fi no a l 
c ompl e tamento  de l  p roge t to .  L’ a t tiv it à  edi le  è  na tu ra l mente  di re tta  e  con t rol la ta  da 
p ro fessi oni s ti  e  da  o rgani s mi  di  c ons ul enz a  c ui  è  a f fi da ta  l a  s ol uz i one  d i  t ut t i  i  p rob lemi 
l egali  e buroc ra t ici  l egat i al l e p ra ti che  ed ili zi e . I  p roge t ti  ado tta ti  p res entano tec n ic he 
s empl ici  e  materi ali  a  c ost i  non  t roppo el eva t i,  ma  di  quali t à ,  per edi fi c a re  nuov i  quarti e ri 
s o ll eci tando l a  c os ti t uzi one  di  c oopera ti v e  dei  f u tu ri  p roprie ta ri.  I n  questa  mani e ra  si  ri es c e 
ad  abbat te re  i  cos ti  di  c os t ruz ione  si no  al  70% .  Condiz i on i  nec es sari e  per l a  ri usc i ta  de l 
p roge t to,  o l t re  c he  la  buona vo lon tà  degli  au toc os t ru t to ri  e  la  p res enz a dell e  p ro fes si ona li t à 
nec es sari e,  s ono i l  co inv ol gi mento  degl i  ent i  l oca li ,  ed  in  part ic ol a re  del  c omune,  si a  per l a 
c onc essi one  a  p rez zo  c al mi era to  di  t e rreni  adi bi ti  a ll ’edi li zi a  popol a re  (P EE P ),  che  per l e 
c onc essi oni  edi liz ie  e  i n fi ne  per fo rni re  l e garanz ie  di  pagamento  a ll e  banche che  concedono 
i  mutui .  L’ it e r d i  real izz azi one  è  s tato  avvi a to  nell a  p ri mav era  de l  2001,  quando la  A lis e i 
Coop ha  p res enta to  il  p roge t to  a ll a  Reg i one  Umbri a  e  agl i  ass es s orat i  c ompetent i  del l e 
ammi nis t raz i on i c omunali  di  P erugi a , Tern i e  Marsci ano . Una v ol ta  v i nte  l e resis tenz e  degl i 
u f f ici  t ec ni ci ,  nel l’ apri le  2001 la  regi one Umbria ,  i  c omuni  di  P erugi a ,  T erni  e  Marc i ano ,  A lis e i 
Coop.  e  G epaf in  (fi nanz ia ri a reg ional e ) hanno fi rmato  un P ro toc oll o  d’ in tes a .  Ol t re  ai  c omuni , 
i mpegnati  a  met te re  a  d is posi zi one  i  t e rreni  edi fi cab ili ,  anc he l a  Regi one Umbri a  ha  ass unto 
c ompi ti  d i  p romozi one,  sos tegno dell ’i n te rv ento  speri mental e  e  moni to raggi o .  Nel lo  s peci fi c o 
ha  ass egnato  un  fi nanz iamento  in iz ia l e d i  62 .000  euro  all a  c oopera t iv a  A lis e i Coop per 
l ’avv io  de i  p roget ti  e  ha  da to  mandato  a ll a  fi nanz ia ri a  G epafi n  di  f a re  da  i n te rmedi a ria  e  da  
garan te  con  g li  i s ti tu t i  bancari  per l ’ acc ess o  ai  fi nanz iamenti  e  per la  c opertu ra  del le  s pes e . 
Le  domande di  partec i pazi one al  bando s ono s ta te  s uperi o ri  al le  a t tes e:  150  a  Marsc i ano ,  p i ù 
d i  60  s i a  a  T erni  c he  a  P erug ia .  I n  partic ol a re ,  s i  è  ri c ev uto  un  numero  d i  domande da  parte 
d i  c it t adi ni  i t ali ani  s uperi o re  a ll e  as pet tat iv e . Una Commiss ione  di  s el ez ione , fo rmata  da 
a l cuni  rappres entan ti  dell a  Ali s ei  Coop e  de ll e is ti t uz ion i c oi nv ol te , ha  es ami nato  l e  domande 
e  v eri fi c ato  i l pos sess o  de i  requi si ti  ri c hi es ti .  Uno dei  c ri te ri  u ti li zz a ti 
è  s ta to  quell o  de ll a  v ari età  d i  naz ional it à  de i  ric hi edenti ,  a l  fi ne  di  c ost it ui re  un  g ruppo c on 
c ara t te ris ti c he  di  muti etn ici t à . Ne ll’ a rco  di  s e t te mes i  s ono s ta ti  s el ezi ona ti  e  p repara ti  i  p ri mi 
51  au toc os t ru tto ri,  per p i ù del la  metà  di  nazi onali t à  s t rani e ra.  La  A lis ei  Coop ha  po i 
o rgan izz a to  i nc on t ri  a ll o  s copo di  ill ust ra re  la  tec n ic a  de ll’ au toc os t ruz ione  e  l e  fas i  de l 
p roge t to.  Duran te g li  i nc on t ri ,  c on  l’ aus ili o  di  ps ic ol ogi ,  s ono s tate  i ndagate  l e  mot iv az ion i 
de i  parteci pant i.  T ra  i l  2001 e  il  2002 s i  s ono fo rmate,  c on  l ’ass is tenza  de ll a  Ali se i  Coop,  l a 
c ooperat iv a  Quaran to t toman i  a T erni  e  l a  c oopera t iv a  Cas atua  a Marsc iano  e  i nf ine  l a 
c ooperat iv a  A rna  Insi eme a P erug i a.  Una v ol ta  c os ti t ui t e,  le  t re  c oopera t iv e  ed ili zi e  hanno 
pres enta to  a i Comuni  l a domanda di  c onc es si one  dei  t e rreni  e  hanno av vi a to la  fas e d i 
p roge t tazi one  c he  s i  s t ru ttu ra  c ome un  p roc es s o  partec ipa to  c he  ha  c oi nv o lto  i  s oc i 
au tocos t ru t to ri  e gl i a rch ite t ti  d i Al is ei . Si  è p roget ta to tenendo con to di  f at to ri  e vi nc ol i 
i mpres ci ndi bi li  c ome la  vo lumet ri a  dis poni bi l e,  i l numero d i c as e  da  ed i fic a re ,  l a l o ro 
d i sposiz ione  s ul  t e rreno,  i  materi al i  da  i mpi egare;  è  s ta to  mantenuto  inol t re  uno  dei  p ri nci p i 
f ondamental i dell ’ au toc ost ruzi one ,  c he è quel lo  s ec ondo il qual e tu t te  l e c ell ul e  ab i ta ti v e 
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s ono s tandard izz a te ,  oss ia  perfe ttamente  uguali  t ra  lo ro .  Il  p roge tto  fi nal e  è  compos to  da 
v ill e t te a  s ch ie ra  di  100  mq, c on  t re c amere  da le t to , una c uci na , un  s oggi o rno ,  due  bagn i 
c on  garage e gi a rd ino .  In  a ttesa  dell ’ approvazi one del  p roge t to  per i l  ril asci o  del  permes s o d i 
c ost ru i re  da  parte  de ll e  au to ri t à  c ompeten ti ,  i  t ec ni ci  d i  Ali se i  hanno de fi n ito  il  p rezz o  del l e 
ab i tazi oni ,  da to dal la  s omma di  materia li , a t t rez za tu re , as si stenz a  tecn ic a  e  c osto  de l 
t e rreno ,  ris ul tato  pari  a  c i rc a   70.000/75 .000 euro  per un ità  abi ta tiv a  e  hanno i ndi vi dua to , 
c on  l a  c ol laboraz i one  dell a  G epaf i n,  l e  banc he cu i  s o ttoporre  il  pi ano  f inanz i a ri o . La  ri c hi es ta 
d i  fi nanzi amento ,  p rov eni ente  dall e  t re  c oopera t iv e , è  sta ta  acc ol ta  a  P erugi a  dall a  B anc a 
de ll ’ Umbri a,  a Marsci ano dal la  B anc a P opo la re  di  T odi , a  T erni  da ll a Cass a d i ris parmi o d i 
T erni  e  di  Narni . Una v ol ta  es erc ita ti ,  da parte  de ll e banc he, i  necess ari c on t rol li  s ul l a 
s it uaz i one  ec onomic a  dei  si ngo li  s oci  (gi à  e f fe t tua ta  dall a  Coopera ti v a  A lis ei  i n  fase  d i 
s e lezi one),  le  banc he hanno di s posto  un p re fi nanzi amento ,  per fa r part i re  il  c an ti e re .  
T ermi na ti  i  l av ori ,  l e abi taz ion i sono s ta te  s orteggi a te e  at t ribu ite  ag li  au toc os t ru tto ri c on  i l 
v i nc ol o  di  v ie ta ta  a li enazi one  per al meno ci nque anni .  So l o  una  v ol ta  ri c ev u te  le  c as e , 
ques t’ ul ti mi  hanno i niz i ato  a  pagare  i  mutu i  a  l o ro  ass egnat i ,  c he  p ropri o  a  c aus a  del  rido t to 
c osto  a l o ro c aric o  s aranno verosi mi l mente mol to  c on tenuti .  I n  ogn i c as o ci as c un 
au tocos t ru t to re ha  av uto  l a  possi b ili t à  d i sc egli e re  l a  fo rmul a  di  mutuo p iù  c onv eni en te,  da 
pagare  al  mas si mo i n 20  ann i.  Il  p roget to  ha avu to  un  s ucc ess o  c he  è  andato  ol t re  l e  p i ù 
ros ee as petta ti ve :  sono i n  vi a  di  c ompl e tamento  51  abi taz ioni  nei  t re  can ti e ri  umbri.  I n  tempi 
mo l to b rev i l e p rime 48 fami gli e  ent re ranno in  pos sess o  de i p ropri  al loggi .  A  s egui to d i 
ques ta  p ri ma es peri enz a  s ono s ta ti  apert i  al t ri  c an ti e ri :  a  P erugi a  (per 46  uni tà  ab ita ti ve ),  i n 
d i vers e l oc ali t à  ne ll a p rovi nc ia  di  Rav enna per un  to tal e  di  50  abi tazi oni ,  a  Ces ena per 20 
un i tà  abi ta t iv e ,  i n  p rovi nc ia  d i  Mil ano  per 56  ab i t azi oni ,  i n  p rov inci a  d i  P adova per 16  un i tà 
ab i tat iv e . P er il  p ros si mo fu tu ro l a Cooperat iv a  A lis ei  è  gi à  i mpegnata  nell a  p romozi one d i 
una  l egge nazi onal e  s ull ’ au toc ost ruzi one  as soci a ta .  L’ obi et ti v o è  p ri nci pal mente  que ll o d i 
t ras fe ri re  l a  buona pra ti c a e  di 
ev ita rne  us i  dis to rti  o  sc orre t ti .  Nel la  l egge dov rebbe es sere  s anci to  c he  l’ autocost ruzi one  è 
una  pra t ic a  che  v a  inc en t iv ata ,  anc he economi camente ,  a ll’ i nte rno  dei  P ian i  Rego l ato ri 
Reg i ona li ;  c he  gli  au toc os t ru tto ri  non  ant ic ipano ni ente ,  ma pagano s ol o  un  mutuo  a  cas a 
f i ni t a ; c he  non c’ è  s ov venzi one  di re t ta da  parte  dell ’en te  pubbli c o.  Ma tu t tavi a  è nec ess ari o  i l 
s upporto  de ll’ en te  pubbl ic o  per l’ ind ivi duazi one  del le  a ree  ed if ic abil i ,  per av ere  l a 
c onc essi one edi li zi a,  per dare  garanzi eall e  banc he per il  fi nanzi amento . 
 

 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 



91 
 

 

 

TRENTINO ALTO ADIGE (Aldeno) 
 
 

 

ITEA TRENTO: Coresidenza 
 
 
A  d if f e renz a  de ll a  maggi o r parte  dell e  es peri enz e  di  c oresi denz a c he  nas cono da  in iz ia ti v e d i 
p ri va t i ci t tadi n i,  I tea  T ren to  nasc e  dall a  c ol laboraz i one  f ra t re  en ti  pubb lic i:  l a  P rovi nc i a 
A utonoma di  T rento ,  l’ Is t it u to T ren ti no  E di liz i a A bi tat iv a  (ITE A ) e  i l Comune di  Al deno,  c he 
c ogl ie  questa  occ as i one  per a f f ron ta re  anc he un  p rob lema d i  riqual if ic az ione  urbana 
rec uperando l o  s pazi o  p rodut tiv o ,  o ra  i n  dis us o ,  de ll a Canti na S oc ia l e.  Lo sc opo pri nci pa l e 
de l  p rogramma è ,  all ’i n te rno  d i  ab itazi oni  ti pol ogic amente  e  tec nol ogi camente  i donee,  of f ri re 
a  s ogget ti  anzi ani  s ol i,  una  moda li t à abi ta tiv a  c he , pur i n  c ondiz ion i di  re la ti v a 
au tosu f fi ci enz a,  ne 
ri t a rdi  i l pi ù  possi b il e il ric overo  i n  s t rut tu re  is ti t uz ional i.  Il  c omune di Al deno si c oll oca  f ra 
T ren to e  Rov ere to ,  e p resenta una  c onformaz ione  dis pos ta  s u  un  as se  l i neare  nord-s ud 
l ungo l a  ri va  des t ra  del l’A d ige .  Nel lo  svi l uppo c he  ha  s egui to  il  sec ondo dopoguerra  s ono 
s ta ti  reali zz a ti  nuov i  i ns edi amenti  resi denzi ali  e  p rodut tiv i. 
F ra  ques ti ,  l ’ed if ici o  del la  c an t ina  soci al e ,  c ol l oc ato  in  posiz ione  s t ra tegic a ,  all e  porte  de l 
c en t ro  abi tato .  L ’ed if ici o  da  anni  d i smess o,  i ncombev a s ul  paes aggi o  con  l a  s ua  mo l e  p ri v a 
d i  quali t à .  Nel  pi ano  d i  rec upero,  l’ a rea  di  perti nenz a  d i  fo rma s t ret ta  e  all ungata  è  s ta ta 
des ti nata  ad acc ogli e re ,  o lt re  al la  coresi denz a, al t ri s e rv izi  d’ in te res se  comunal e  f ra  c u i 
l ’au to ri mes s a dei  vi gil i  del  f uoc o  e  quel la  degl i  automez zi  c omunal i.  I n fi ne  al l’i nc roci o  f ra  l e 
due  s t rade  c he  fi anc heggi ano l ’a rea ,  si  è  decis o  d i  co ll oc are  uno  spazi o  di  rappresentanz a , 
c ome una s orta  di  rec ep ti on  u rbana.  Il  p roget to  a rc hi te ttoni c o  ha  qui ndi  da to  c orpo  ad  un 
p rogramma s oc i al e c he  ri guardav a  non s o lo  l a  di mensi one  i nte rna  de ll a  c ores idenz a ma 
anc he quel la  este rna .  A l s uo  i nte rno  l a  c ores i denza  d i Al deno c omprende 23  al l ogg i d i 
d i vers o  tag li o ,  c on  una s uperfic i e  c he  va  da  un  mi ni mo di  46  mq ad  un  mas si mo di  100  mq, 
des ti nat i  a  t re  c a tegori e  di  u ten ti :  anzi ani ,  f ami gl i e g iov an i (anche c on  bambi n i pi cc ol i ), 
f ami gli e  mature (c on  fi gl i pi ù  g randi ) e c omprende anc he un nuc l eo  di  s erv izi  c omuni d i 
pert i nenza .  Inol t re ,  nel l a sua  di mensi one  es te rna,  i l p roge t to dà s pazi o  ad  alc uni  s erviz i 
des ti nat i  agli  anzi ani  assi st i ti  dal  s erv izi o  s oci a le  c omprensori al e .  Il  p iano  compl essi v o 
d i spone le  d iv ers e  funzi oni  s ec ondo una l ogic a  u rbana,  i n  una  s equenz a c he  pone a ll ’i niz i o 
de l l ot to , os si a nel  pun to p iù  v ici no  a l cen t ro ci t tad ino ,  i s e rvi zi  s oc ia li , c he  o ff rono , 
ne ll ’ambi to  de i  p rogrammi  di  as sis tenz a  domi cil i a re,  l’ opportuni tà  di  t ras c orre re period i di u rn i 
ded ic a ti  a ll a c ura dell a  pers ona, a ll’ ig i ene  (bagno assi st i to ,  l av anderi a ), al l’ ali mentazi one 
(c uci na-pranz o) a ll a  ric reazi one  e  a l  ri pos o  pomeri d iano . La  c ores idenz a s i  sv il uppa s u  t re 
l iv el li  f uori  t e rra :  a l  pi ano  te rra  si  t rovano prev al en temente  l oc al i  di  uso  c oll e t tiv o ,  ment re  a l 
p ri mo e  a l  sec ondo p i ano  g li  a ll ogg i .  Nel  l o tto  s ono c ol l oc ate  anc he l e  due  au to ri mess e de i 
V i gil i del  F uoc o e Comuna l e,  ed i nf ine ,  l o  s pazi o  di  rappresentanz a Muni ci pal e.  Il  p roge t to 
p rende a  model l o  t ipo log ic o  l a  t rad izi one  de ll e  c orti  sto ric he  d i  A ldeno e espri me 
e f f ic ac emente  l’ an ti co  s p i ri t o d i coesi one  abi tat iv a  de ll e gen ti  de l luogo ben adat tandos i 
a ll ’i nnov a tiv o  p rogramma dell a  c oresi denz a.  I  due  p iani  des t ina ti  agli  a ll ogg i  si  svi l uppano 
s econdo un  c onc etto  ti pol ogi co  anch ’ ess o  des unto  dal l a  t rad izi one,  il  bal l atoi o ,  c h iud ib il e , 
ne l  p ieno  ris pe tto  de l  p ri nci pi o  del  ri sparmio  energe ti co .  Ol t re  a ll a  g rande s al a ,  a l  pi ano 
te rra ,  nell a  c orte  aperta  s ull a  s t rada a monte ,  ne l l a to ovest  v ers o i l paes agg i o dei  vi gne ti , 
t rov ano pos to : l a porti neri a ,  un  pi cc ol o  ambul a to ri o  a d is posi zi one del l’ as sis tenz a  domi cil i a re 
i n fe rmi eri st ic a ,  una  p icc o la  pal est ra  per a t tiv i tà  g inn ic he  do ta ta  d i  s pogli a toi  e  servi zi ,  ed 
i n fi ne un  l abora to ri o  per a tt ivi t à manuali ,  ad  es empio  di  t i po  a rti gi anal e,  ec c. .  Le  mo l tep lic i 
a t t ivi t à  of f rono  ag li  ab i tan ti  dell a  coresi denz a p i ù anz i an i  l’ occ asi one  per t rasmet te re a i 
g i ov ani  es peri enz e  a rti gi anali  i n  es ti nz ione . 
I l  p roget to  è  s tato  real iz za to  u til izz ando l a  metodol ogi a  A W S  (Awarenes s  S c enari o 
W orks hop).  A t t rav ers o  ri pe tut i i nc ont ri  c on g li  ab itan ti ,  l e  ass oc i azi oni  e  g li  ent i 
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ammi nis t ra to ri  i n te ress a ti , hanno organ izz a to dei  F oc us  g roup, per de fi n i re i l p roget to  nel l e 
s ue  c ara tte ris ti che  funzi ona li ,  s oc ia li ,  este ti c he ,  c ul tu ral i. 
P art ic ol a ri ac c orgi ment i s ono s ta ti  ado t ta t i i n tu tt i  g li  all oggi ,  a l f ine  di  c ons enti re  li v ell i d i 
c omfort,  f rui zi one ,  sic urezz a  e  acc es si bi li tà  a  mi s ura  degl i  uten ti  debo li :  t u t ti  gl i  a ll ogg i  s ono 
s ta ti  p red is pos ti  per l’ app lic azi one  di  domoti c a,  s ecuri ty  e sa fe ty .  Ques ta sc el ta  evi ta 
d i sc ri minazi oni  t ipo log ic he o  tecno log ic he,  rif ac endosi  al  p ri nc i pi o no to come un iv ers a l 
desi gn  s econdo i l  qual e  la  s ogli a  quali t a tiv a  è  per tu t ti  quel la  re l at iv a  all e  es i genze degl i 
u ten ti  c he  i n  vi a  temporanea o  s tab il e  si  t rov ino  nell a  c ondiz ione  pi ù d is agi a ta . 
P er i l c omfort ambi en ta l e s ono s ta ti  ado t ta ti i mp i an ti  di  v ent il az ione  fo rz ata  e  p rogrammata 
a l  f i ne  di  garan ti re  li v ell i adeguati  d i purez za  e umi d ità  de ll’ a ria  neg li  a ll ogg i ; per l a 
s ic urez za  s ono sta ti  appron ta ti  di sposi tiv i  at ti  a  ev ita re  inci dent i  domes ti ci ,  l a  c hi amata  d i 
s occ ors o  e il  c ont ro ll o remoto del l’i mpi an to  di  ri sc al damento  c ent ra liz z ato .  P er quanto 
ri guarda  l ’acc es si bi li tà  i  se rvi zi  ig ien ici  s ono s ta t i  p red is pos ti  al l’ u til iz zo  da  parte  di  soggett i 
d i sabi li  motori.  P er l a  f ru i bil it à  s i  p revedono i nf is si  es te rn i  do ta ti  di  s o tto fi nes t ra  per 
c ons enti re  l a  vi s ta  del  paes aggi o  es te rno anc he i n  posiz ione  s eduta  o  a ll e tta ta e  l ogge 
i n te ramente ve t ra te ; per l’ ambi ente  e il ris parmi o  energe tic o  ol t re al  rec upero del l’ ac qua 
p i ov ana per l’ i rri gaz ione  degl i s pazi  v erdi , s ono s ta ti monta t i pannel li  s ol a ri per l a 
p roduzi one di  acqua c al da  s ani ta ri a  e p redi spost i  pannell i f o tov ol taic i  per l a  p roduzi one d i 
energ i a el e t t ri ca . 
Neg li  a ll oggi  rea liz z at i  sono s ta ti  e f fe t tua ti  i n te rv ent i  di  c abl a tu ra  deg li  ed if ici  per fo rn i re  i n 
v i a po tenzi al e  tu t ti  i  s e rviz i t el ematic i u ti liz z ab ili  dai  s erviz i di  as si stenz a  e c on t rol l o 
pers onali zz a ti  su ll a  bas e  dell e  esi genz e es press e  dal l a  pers ona,  e  per garan ti re  ai  resi dent i 
neg li  a ll oggi l’ ac c ess o  a i s ervi zi  t e lemati ci qual i i l t el el avoro ,  l a tel emed ic ina , l a 
te l eass is tenz a,  i l t el es oc c ors o , i l c on t rol l o te rmo i g romet ri c o,  i l c on t roll o  di manov ra  degl i 
i mpi an ti , l’ home-bank ing ,  l’ acc es so  ad in te rne t.  L’i n t roduzi one del l’ a rtic o lo  25 bi s  del l a 
Legge provi nci al e  21 /1992 ha  c ons ent it o  di  dare e f f et ti v amente c ors o  all a  s peri mentazi one 
de l  p roge t to  de ll a  c ores idenz a.  G li  el ementi  f ondamenta li  dell a  ges ti one  s oc ia l e  del l a 
c oresi denza,  s peri menta ti  nel  Comune di  A ldeno,  s ono l ega ti  a ll a  c omposi zi one  del l a 
c oresi denza,  a ll a  popol azi one  anz i ana  ed  al le  fami gl i e  c oi nv o lte .  Part ic ol a re  i mportanz a 
v i ene  da ta  anc he al la  fo rmaz ione  deg li  a t to ri  dell a  c oresi denz a,  a ll a  p res enz a di  un 
faci li t ato re  del le  re l az ion i  (t uto r) ed  a l  co inv ol gi mento  d i  at to ri  s oc i ali  qual i  as soci az ion is mo 
famili a re ,  v ol on ta ri a to  o  al t re  i st it uzi oni .  Come è  i mmaginabi l e,  i s e rvi zi  o ffe rti  ris ul tano 
i ndi spens abi li .  Gli  anz i an i  c he  fanno domanda per l a  c oresi denz a dev ono s oddis fa re  i  c rit e ri 
per la  permanenz a negl i al loggi  pubbl ic i p rev is ti  dal l a LP n . 21 /1992, a rt . 25 bi s.  La 
s e lezi one  dei  s ogget ti  da  a ll ogg i a re nel la  copresi denz a av vi ene,  p rev ia  p res entazi one d i 
s pec if ic a  domanda,  su ll a  bas e  d i  s peci fi c he  c ond izi oni  f ra  c ui :  i l  poss es so  dei  requis i ti  per l a 
permanenz a negli  a ll ogg i  pubbl ici  i nd ic a ti  dall a  LP  n .  21 /1992,  a rt .  25  b is ;  l a  mani fes tazi one 
es pl ici t a ,  a  segui to  d i  de t tag li a ta  es pos izi one  de i c on tenut i del  nuov o  model lo  abi tat iv o , d i 
aderi re  al  p roge t to  del la  coresi denz a (c oi nvo lg i mento  at ti v o del l a persona,  s os tegno agli  al t ri 
a t to ri dell a  c ores idenz a, partec ipazi one  de ll e a t tiv i tà ,  ecc . ). Nel l a sc el ta vi ene  da ta l a 
p re fe renz a  all a  p res enz a di  l egami a f fe t ti vi paren ta li  f ra  l ’anzi ano  e le  c oppi e gi ovan i 
(gen i to ri  anzi ani  c on  fi gli ;  paren ti  anz ian i c on  fi g li ) e  si  ti ene  i n  c onsi deraz ione  l a  ri c hi es ta d i 
av vic inamento  da  parte  di  un  anzi ano  non res i den te  ne l  Comune i n te ress a to  dal l a 
c oresi denza c on  una famig li a  di  paren ti  c he  ris ul ta  ess ere  resi den te  ne l  Comune i n  c ui  vi ene 
rea li zz a ta  l a  c oresi denza.  P er tut ti  i  nucl e i  c he  en t rano  a  fa re  parte  de ll a  c oresi denz a 
v engono v al u ta te  non  s ol o  l e  c ondiz i on i  ec onomic he ma anc he il  c os idde t to  c urri c ul um 
s oci al e . Ta li  requ isi t i s oci al i ri guardano i n parti co l a r modo as pet ti  di  na tu ra  at ti t udi nal e , 
ps ic ol ogic a  e  s oci o log ic a del l e fami gl ie  ric hi edenti  e 
v a lu tano,  f ra  l’ al t ro ,  l e  es peri enz e c ome fami gli e  af f ida ta ri e  e ado tt iv e , d i acc ogli enz a  o d i 
i mpegno s oci al e ,  d i  v ol on ta ri ato ,  i  l egami  c on  i l t e rrit o ri o (i mpegno s oc ia l e,  cu ltu ra le ,  c ivi c o), 
nonc hé l e  part ic ol a ri  p rofessi onali t à  ric ol legabil i  all o  s pi ri t o  del la  c oresi denz a (s an ita ri e  e 
s oci o -ass is tenzi al i ) o  una  c ompetenz a  i n  at ti vi t à di  mi c roart ig i ana to (l av oraz ione  de l legno, 
c uoi o ,  c uc ito ,  ri c amo),  a rtis t ic he (p it t u ra ,  music a ) e  hobby s tic he ,  l a  p resenza a ll’ in te rno  del l a 
fami gli a  di  di sab ili  ed  i  legami  a ffe t ti vi  paren tali  f ra  coppi e  gi ov ani  e  anz iani .   A  pari tà  d i 
c ondi zi on i  s oci ali  ha  l a  p rec edenza nel l’ as s egnaz ione  la  fami gl i a  c he  poss i ede  un  reddi to 
i n fe ri o re  e/o  v iv e  i n c ond izi oni  abi ta t iv e  d is agi a te . 
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CAMPANIA (Napoli) 

 
 

Il  quartiere Siberia 
 
 

 
A  poc he c en ti nai a  di met ri  dall e  V el e  d i Sc ampi a  un  g ruppo d i abi tan t i degli  all oggi  I acp  s i 
d i f ende da l degrado s oc i al e ci rcostan te e  si  o rgan izz a  per mi g li o ra re il p roprio  ambi en te d i 
v it a .  I l Ri one  S i beri a (buroc ra ti c amente Lo tto  IV  de ll a Legge 422/68 ed  il  Lot to  V I  del l a 
Legge 1179/65),  ris pet t iv amente  l oca li zz at i  in  V ia  P i et ro  P iov an i  ed  i n  V ia  P ie t ro  l a  Vi gna  a  
P is ci nol a  s ono t ra  i  Ri oni  megli o  tenu ti  di  c ase  popo l a ri .  Gl i  ass egnatari  o rig inari  p rov engono 
da ll a  rea l tà  fo rtemente  degradata  di  un  ri one,  denomi na to “ Si beri a”  o ri gi nariamente  ubic a to 
i n  al t ra  z ona dell a  c i tt à ,  adi ac ente  a  Cors o  Mal ta .  Cons apevo li  del  mi gl io ramento  del l a 
qua li t à  di  vi ta  de te rmi na to  da l  l o ro  t ras fe ri mento  nei  f abbri ca ti  d i  nuov a  c os t ruzi one  negl i 
ann i  S e t tan ta,  g li  ab itan ti  hanno ri t enuto  di  dov ers i  adoperare per conserv are  e  mi g li o ra re 
quanto  l o ro  v eniv a  o f fe rto .  Da qu i  i ni zi a  la  s to ri a  del  Ri one  “ Si beri a  I I” ,  i n  c ui  l’i mpegno de l 
g ruppo c he  si  es pri me ne ll’ au tof inanz i amento per mantenere  i l dec oro  ambien tal e , e  per 
s ostenere  a tt iv it à  s oci a li ,  ha  un  importante  ris v ol to  anc he di  p rev enzi one  e  con teni mento  d i 
f enomeni  d i emargi nazi one e  degrado c ul tu ral e.  Nel  c omparto  ubic a to in  Vi a Pi e t ro Pi ovan i 
ab i tano  156 fami gl ie ,  c he  hanno da to  v ita  ad  un  Comita to  denomina to  “ Si beri a” .  Le  fami gl i e 
s i  t ass ano spontaneamente  per pagare  un  gi a rdi n ie re  addet to  a ll a  c ura  deg li  s paz i v erdi ,  c he 
hanno pers ona liz z ato  c on  s tatue  e opere v ari e  .  Nel l’ amb i to  del  Ri one è  s ta to  real izz a to  dal l o 
IA CP ,  c on con t ribu ti  anc he del la  Regi one Campan i a,  un c ampet to  di  c a lci o  i n  e rba  s i nte ti ca , 
g ra tu itamente  us u f rui to dai  ragazz i e  ges ti t o dal  Comi tato  deg li  ab i tan ti . 

 
 
Funzione soc iale ed economica dell'autogest ione 
 
 
G li  ins ed i amenti  di  ed ili zi a  res idenz i al e  pubb lic a ,  i n  parti co l a re  quel li  recen ti ,  so f f rono,  i n 
I t a li a  c ome negli  al t ri paesi  europe i , di  f enomeni  di  dis gregaz ione  s oc i al e c he  deri v ano da 
una seri e d i f a tto ri: 
- l a c reazi one ex -ni hil o  di nuov e  part i di  c it t à  c omporta un  p roc ess o  di  "c ol oni zz az ione"  da 
parte  dei  p ri mi  abi tan t i,  c he  vi v ono su ll a  p ropri a  pell e  il  di s ag io  de ll a  fas e  di  c ompl e tamento 
de ll e  s t ru t tu re  d i  s erv izi o  al la  resi denz a (v iabi li t à,  ill umi naz i one  pubb lic a ,  t ras porti ,  s e rv izi  d i 
bas e),  p roc es so  c he  i nduc e  un  s en t imento  d i  es t rani amento  e  di  insic urezz a  nei  c on f ront i 
de ll 'ambi en te  di  v it a ; 
- l a  popol az i one  c he  ab ita  i  nuovi  quarti e ri  d i  ed ili zi a  pubb lic a  p rovi ene  da  di v ers i  l uogh i 
de ll a  c it t à  e  da di v ers e  c ondiz ion i soci al i,  manc a il  s ens o  de l "g ruppo"  s oc i al e d i 
appartenenz a,  s ono f requenti  g li  epi sod i  di  f ri zi one  e  d i  di f fi denz a  c he  s i  c reano f ra  a ll ogg i o 
e  a l loggi o ,  f abbric a to  e  fabbric a to,  aggrav a ti  dai  p ri mi  a t ti  d i  v andali s mo e  d i  in t rusi one  c he 
s i v e ri fi cano . 
Le  c ond izi oni  di  di s ag io ,  a  f ron te  de i  ri t a rdi  c he  s pess o  si  v e ri f ic ano  nel  c ompl e tamento  del l e 
s t ru t tu re  d i  s erviz io ,  c on t ribu isc ono a  c reare  un  fenomeno d i  c on fli t t ua li t à  f ra  uten te  ed  en te 
ges to re  c he  sfoci a  s pes s o  i n  una  moros ità  d if f us a .  A  ques to  pun to  si  en t ra  i n  un  ci rco l o 
v izi oso ,  i n  c u i a ll a  morosi tà c orri sponde l a sc arsa  quali t à  de l  s erv izi o  manutent iv o ,  c he 
genera  a  s ua v ol ta nuov a morosi tà.  La  popol az i one  dei  quarti e ri  d i  ed ili zi a  pubbli c a,  peral t ro , 
è  perv asa  dall a  c ul tu ra dell 'ass is tenzi ali s mo,  per c u i la  buona ges ti one degli  s paz i abi ta tiv i 
es te rni  a l  p ropri o  al l ogg io  dev e  fo rz a tamente  ess ere  ass ic urata  da l  s ervi zi o  pubb lic o  e  ogn i 
d i sfunz ione ,  si a  es s a  p rov oc a ta  da  us o  sc orre t to,  c ome da  e ffe t tiv o  ma lfunz ionamento  degl i 
i mpi an ti  o  de ll e  s t ru ttu re ,  div en ta  nuov o ogget to  d i c on tenz ios o.  La  p roposta  agli  u ten t i d i 
a t t iv a re l 'au toges ti one dei  f abbri c at i da l o ro abi t at i,  i n  queste  c ondiz ion i,  s i sc ont ra  s pes s o 
c on  un  rif i uto ,  i n  quanto  vi ene  l e t ta  c ome un  modo per s c ari care  s ul  g ruppo di  vo lon ta ri  c he 
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s e  ne  acc o lli  l 'onere  i l  c on tenzi os o  c onness o  al la  moros ità  s ui  s erviz i  e  agl i  at ti  d i 
v andali s mo.  Le  es peri enz e  i n  c ui  s ono s ta ti  a t tiv a ti  mecc anis mi  di  gest ione  del l a 
manutenzi one  di  f abbric a ti  e  s pazi  es te rni  c on  l a  parteci pazi one  at t iv a  deg li  abi tant i 
d i mos t rano  tu t tavi a  come ques to  dis pos it iv o  si a  i n  g rado di  c reare  quell a  c oesi one  s oc ia l e  e 
que l  p roc ess o  di  ri c onosci mento  degli  abi tant i ris pe tto  al  l o ro  hab i ta t ,  c he  manc ano ne i 
quart ie ri  rec ent i . 
 
 

 

Contesto normat ivo dell 'autogest ione 
 
 
L 'au toges ti one è  p revis ta  f in  dal  1972, co l D.P.R.  1035 de l 31 .12  .1972 ,  a ll 'a rt . 24 . 
S ucc es si vamente  tal e  fo rma di  gest i one  è  s tata  ri badi ta dal l a De li bera  CIPE  del  19  nov embre 
1981,  c he  a l  pun to  12,  rec ita  " gli  en t i  ges to ri  f av oris cono e  p romuov ono la  au toges ti one  da 
parte  del l 'u tenz a  dei  s erviz i  acc ess ori  e  deg li  s paz i  c omun i  (c .d . s erv izi  a  rimborso) i n 
c on fo rmi tà  con  i l  regol amento  ti po  de fi ni to  da ll a  Reg i one . .. .  E ' i n fac o ltà  dell 'en te ges to re , 
s u ll a  base  d i  appos ito  regol amento ,  es tendere  l 'au toges ti one  all a  pi cc ol a  manutenzi one , 
ac c red itando ag li  o rgani  dell 'au togest ione  una parte  dell a  quota  del  c anone des ti nata  al l a 
manutenzi one  non s uperi o re  al  30% ,  c on  es cl usi one  di  qual si as i  al t ra  riduzi one .  Gl i 
as segnatari  che  si  rendono morosi  v ers o  l 'autoges ti one  s ono consi dera t i  a  tut ti  g li  e f fe tt i 
i nadempien ti  deg li  obb li ghi  deriv ant i  da l con t ra t to  di  l oc azi one . " 
Nonos tan te la  norma prev edess e una gradual e es tens ione del l 'au toges ti one all a  to tal it à  de l 
pa t ri mon io  pubbli co ,  di  f at to  l e  es peri enz e  a t ti v ate  s ono s porad ic he,  e  l ' i niz ia t iv a  si  è  s empre 
s c ont ra ta  c on  l a  di ff i denza  degl i  u tent i  v e rso  una res pons ab il izz az i one  vis ta  s opra tu t to  c ome 
d i si mpegno da  parte  dell 'en te ges to re .  I l c as o  de l ri one  Si beri a  è un  c as o  anomalo ,  i n  quanto 
s i  co ll oc a  a l  di  f uori  de ll’ inquadramento  normat iv o  dell ’ au toges ti one ,  pur c ons eguendo gl i 
s tes si  ri s ul ta t i su l  p iano  de ll a  gest i one  deg li  s paz i comuni . 
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PIEMONTE (Torino) 
 
 

Via Arquata 
 
 
 
I l  quart i e re  d i  c as e  popo l a ri  di  vi a  A rquata  è  s ta to  s c el to  dal  Comune d i  T ori no  c ome area  i n 
c u i  s peri mentare  un  i n te rv en to  d i  ri quali fi c azi one  urbana e  soci al e  al l’i n te rno  del  p rogramma 
d i  in te rven to  denomi na to  “ Cont ra t to  di  quart i e re”  p romoss o dal  Mi ni s te ro  de i  Lav ori  pubb li ci . 
La  p ropos ta è  s tata  c ompl e ta ta  nel  1998 e si  i sp i ra ad  un  approcci o  i n tegra to c he  p rev ede 
az ioni  d i  rec upero  tan to  di  li ve ll o  u rbanis ti c o  ed  ed ili zi o ,  quanto  di  svi luppo l oca l e  i n  ambi to 
s oci al e  ed  oc c upazi ona l e.  I l  P roget to  S peci al e  P eri fe ri e  de l  Comune d i  T ori no  (P S P ) s v ol ge 
un  dupl ic e  ruol o  di  s upervi sore  del  p rogramma e  d i  c oordi namento  opera ti v o  l oc al e ,  c on  una 
pres enz a f iss a  ne l  quart i e re  a tt ravers o  un  p resi di o  real iz za to  da  a lc uni  opera to ri  i n 
a t tuaz ione  di  una  “ Azi one  d i sv il uppo l oc a le  parteci pa to  di  v i a A rquata” .  T al e  p resi di o  div en ta 
l a  s ede opera tiv a  de l  p roge t to  ma anc he uno s porte ll o  per il  ci t tad ino ,  luogo di  i nc on t ro  per 
g li  anzi ani  e  i  g i ov ani  del  quart ie re .  La  s ede i n fat ti  d iv en ta  i l  l uogo dov e  si  sv ol gono az ion i 
s i gn if ic a tiv e  di  ac comunamento anc he de l  p rogramma d i recupero  ed ili zi o  ed  u rbanis ti c o 
t rami te  s i a un’ az i one  di  moni to ragg i o dei  bis ogni  c he di  s upporto  all ’ azi one esec ut iv a  degl i 
i n te rv en ti  sv o lt i dal l’ Atc d i Tori no  (Az ienda te rri to ri al e  del l a Casa ex  Iac p). Le  metodol og i e 
p ropos te  sono di  ti po  negozi al e  e  partec i pa ti v o:  sono s ta te  real izz a te  a t ti vi t à d i 
i ndagi neasc ol to ,  c ant ie ri -ev en to ,  foc us  g roup,  l ega ti  a ll’ ind ivi duazi one  di  p robl emi ,  ri so rs e , 
s t ra teg i e  per il  ragg i ungi mento  degli  obi e t tiv i  p revi st i.  T re  s ono l e  p ri nci pali  st ru t tu re 
o rgan izz a ti v e mes s e i n  a t to  per la  ges ti one  de l p rogramma:  Il  T av o lo  soci al e ,  il  T avo l o 
tec nic o-pol it ic o ,  l’ A genzi a  d i sv il uppo l oc a le . 
I l  T av ol o  s oci al e  è  un  l abora to ri o  s perimental e  per l’ a ttuaz i one  d i  pol it ic he  i n tegrate  c he 
c o inv ol ge :  l ’A genz ia  Terri t o ri al e  dell a  Cas a di  T ori no  (AT C),  A zi enda san ita ria  l oc al e , 
Comi tato  s pontaneo d i quarti e re,  coopera tiv e  s oc i ali ,  o rgani zz az i on i si ndac ali ,  as soci az ion i 
d i  v ol on ta ri ato ,  c on  i l  c ompi to  di  a t tuare  le  p roposte  p roget tua li  (g ià  av anz ate  e  reda tte  ne l 
1996) e  de fi n i re  az i on i ed  i n te rv ent i . 
I l  T av ol o  tec n ic o-poli ti c o è un  g ruppo di  l avoro  fo rmato da s ogget ti re fe ren ti is ti t uz ional i 
qua li :  Comune,  Regi one ,  Atc ,  al  f ine  d i  f av ori re  l a  concertazi one  is ti t uz i ona le  da  c oordi nare 
c on  i  l av ori  del  T av ol o  s oci al e .  L’ Agenz i a  d i  Svi luppo l oca le  è  una  s t ru t tu ra  per l a 
med i azi one  e  l’ ac c ompagnamento  a i  s ogget ti  loc ali  a ll a  qual e  partec ipano al c un i  soggett i 
c ost it uen ti  il  Tav ol o  s oci a le :  Comi tato  s pontaneo d i  quarti e re ,  c oopera ti v e s oci a li , 
o rgan izz azi oni  si ndac al i,  as s oci az i on i d i vo l on ta ri a to , che  s vo l ge  funzi oni  di  c oordi namento 
deg li  a t to ri  e  del le  c ompetenz e  a t to rno  ad  un  unic o  p rogetto  (gest i one  del l e  part i  s oci ali  de l 
Cdq) e  d i  c on t ro ll o  qua li t at iv o  dei  lav ori  (is ti t uz ione  del la  f i gura  de l  “ di re t to re  s oci a le  de i 
l avori”  des i gna to dal l’ Agenz ia  c he v ali da tu t te  l e fas i del  p roge t to ) L’ A genzi a di  s vil uppo 
l oca le  d i  v i a  A rquata  è  l a  p rima esperi enz a  di  svi luppo l oca l e  ri conos ci u ta  c ome 
organ izz azi one  d i  parteci paz i one  de i  c it t adi ni  a t t rav ers o  l a  partec ipazi one  d i  f o rme 
organ izz a te  d i  ci t t ad i ni  per la  ges ti one del l a cos a pubbli c a.  Es sa  s i  c onf igura  s i a c ome un 
“ a tto re”  de ll a  t ras fo rmaz ione  si a  c ome un  “ s erviz i o” :  è  una  as soci az ione  d i  soggett i 
res pons abil e  dell ’i n tegraz i one  dei  s erv izi  p res enti  ne ll’ a rea  i n  c oordi namento c on  gl i 
opera to ri  dei  servi zi  s oc i ali  dell a  Ci rc os c riz i one .  Il  c ompi to del l’ Agenz i a  è  quell o  di  met te re  a 
pun to  un  pi ano d i in tegrazi one  de i s ervi zi ,  c oordi nare gl i  i nte rv en ti  e  mon ito ra rli . 
Uno degli  as pet ti  c a ra t te ris ti ci  de ll’ esperienza  del  c ont ra t to di  quarti e re  di vi a  A rquata  è 
s ta to  que ll o  di  f a re  l av orare  l e  ass oc i azi oni  c on  i l  s e rviz i o  s oci al e  pubb lic o ,  ovv ero  i  s e rviz i 
s oci ali ,  san ita ri,  le  sc uol e .  Il  Cont ra t to  d i  Quarti e re  p rev edev a l’ a t tuazi one  d i  una  s erie  d i 
i n te rv en ti  s ull ’ ed ili zi a  resi denzi a le  pubb lic a  (parzi al mente  gi à  a li enata ),  s ui  c orti li  e  s ugl i 
s paz i  es te rn i,  c ome l a  riqual if ic az i one  di  a ree  pedona li  c on  pi az ze t te  a t t rez za te  e  barri e re 
an t i rumore  e  l a si stemaz ione  de ll e  a ree  v erdi  e  de i parc heggi  c omun i . La  sc a la  dei  s erviz i 
e ra  però  part ic o la rmente  i mportan te ,  al  f ine  d i  rompere  l ’is ol amento  i n  cu i  i l  quart i e re 
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v ers av a  nonostan te  l a  sua  posiz ione  cen t ral e ,  a  causa  de ll a  vic inanz a  c on  l’ ass e  fe rrovi a ri o 
ed  il c av al cavi a d i cors o Dante .  E rano qui ndi  p revi s ti il  rec upero  di  nuovi s pazi  c omun i (ex  
l oca li  c ommerc ia li ,  ex  deposi to  c omunal e  e  s a la  pubbli ca ) da  adi bi re  a  c en t ro  di  i ncon t ro  per 
anzi ani  e  gi ov ani  e  l a  c reazi one d i  una  s a la  pol if unz i onal e  so t to  l a  s ede de ll’ AT C.  Il  p roge t to 
d i  rec upero  co i nv ol ge  42  pa l azz ine  c os t rui te  neg li  anni  V enti  d i  p ropri e tà  de ll’  A tc  d i  T ori no , 
d i  qua tt ro  p i ani  ci as cuna e  c ara tte rizz a te  da  un  tagli o  degl i  all oggi  mo lto  p icc o lo  G li  a ll ogg i 
c o inv ol ti  e rano  in  to tal e  823  (d i  cu i  250  gi à  c eduti  i n  p ropri e tà ) portat i  a  800  (d i  c u i  12 
dup l ex ) a t t rav erso  l a  ri st ru t tu razi one.  I resi den ti  e rano  per la  maggi o r parte  pers one s ol e  o 
anzi ani  o  gen it ric i  con  un ic o  fi gl i o/a  ed  il  30%  dei  resi dent i  ris ul tav a  in  c aric o  ai  s erviz i 
s oci ali .  Le  c ara tte ris ti che  degli  al loggi ,  l a  lo ro  di v ers if ic az ione  propri e ta ri a  e  la  f ragi li t à  degl i 
u ten ti  hanno is pi ra to  l a metodo log ia  di  i n te rv ento  bas ata  s u  un  pi ano dell a  mob ili t à  c he 
p rev ede un  c ambi o  deg li  al loggi  a ll’ i nte rno  dell o  s tess o  pal az zo  e  s ul la  c reaz ione  di  “ modul i 
d i  ris t rut tu raz ione”  per pi an i  e  per c o lonne i nt roduc endo una s t ru ttu ra  tec nol ogic a  da 
s ov rapporre  a quell a  es is ten te  e  con tenente e lementi  di  do taz ione  aggi un ti va . 
O l t re  a ll’ in te rven to  fis ic o  il  p rogramma propone due pri nc i pa li  fi loni  d i  i n te rv en to :  l e  azi oni  d i 
s vil uppo l oc al e  partec i pa to  e  le  a tt ivi t à  di  f o rmaz i one  l av oro  . 
Le  azi oni  d i  sv il uppo l oca le  parteci pa to  co i nv ol gono una mol tepli ci t à d i soggett i  qual i 
A mmin is t raz ione  c omuna l e  (s erviz i  s oci o -assi s tenzi ali ,  s oci oeducati vi ,  c ul tu ral i ), 
Ci rc os c riz i one  1  (servi zi  s oci o -as sis tenzi al i ),  A T C (s erviz io  p rogettazi one ,  manutenzi one , 
i nquil i na to , condomi ni ),  A S L (d iparti mento  s a lu te  mental e e  tossi cod ipendenz e,  s erviz i o 
i n fe rmi eri st ic o  te rri t o ri al e ),  e p riv a to  operan te  ne l  s oc ia l e (Quat t ro  c oopera ti v e  s oci a li  ed  una 
as soci az ione  operan t i  ne l  s e t to re  de i  s erviz i  all a  persona,  t re  ass oci az ioni  d i  v o lon ta ri a to 
pensi oni ,  F orum de l  te rz o  s e tto re ) e  svi luppano mol tepli ci  se rvi zi  al la  persona:  ass is tenz a 
domic ili a re  di  c ondomin io ,  a tt ivi t à  ri c rea t iv e,  cu l tu ra li  e d i medi az ione  e  gest ione  de i  c onf li t ti ; 
s e rviz i o di  l avanderi a ; s portel l o di  s egre ta ri a to  s oci al e ; in te rv en ti  di educ a ti va  te rri t o ri al e  e 
d i  s t rada ;  ass is tenz a ai  pensi onat i;  s e rvi zi o di  s pes a  a domic ili o ,  s os tegno, s oci a liz zazi one 
i n tegrazi one per uten ti  de l  s erv izi o  mental e ,  i niz i at iv e  d i  ci t t ad i nanza a tt iv a . 
Le  a t tiv i tà  di  f o rmazi one a l l av oro  i nd iv iduano c ome s ogget ti  is ti t uzi onali ,  qua t t ro  c oopera ti v e 
s oci ali  e  una  ass oci azi one  operan ti  ne l se t to re dei  s ervi zi  a ll a  pers ona,  t re  as s oci az i on i d i 
v o lon ta ri a to  de i  pensi onat i  c he  svi l uppano at t ivi t à  per l’i n tegrazi one  deg li  u ten ti  de l  s erviz i o 
d i  s a lu te  mental e ;  i niz i at iv e  d i  “ cit t adi nanz a a t ti va” ;  p roge t to  d i  i n tegraz i one  s oci al e  per 
l avora to ri  s v an taggi at i (f ondi  un i one  europea) ;  c reazi one  di  partnersh ip  t ra  a t to ri  l oc a li ; 
i nseri mento  l av ora ti vo  i n  i mpres e  s oc ia li  per l a  manutenzi one  de i  s erv izi  e  il  rec upero  de l 
quart ie re  i n  as s oci azi one  c on  due c en t ri  d i  fo rmazi one  pro fes si onal e;  i ns eri mento  l avora ti v o 
de ll e  donne d is oc c upate resi dent i negl i in te rven ti  di  s vil uppo loc al e .  
 
 
 

L’aggiunta del proget to Polic ity 
 
 
Nel la  fas e  fi nal e  de l  p roge tto ,  A T C T ori no  ha  saputo c og li e re  l ’opportun ità  del  p roge t to 
europeo Po lic i ty 21,  per aggi ungere  un  u l te ri o re  e l emento  qual it a ti v o  a l  p rogramma.  I l 
p roge t to,  c ompl eta to  rec entemente ,  p revedev a l’i nstal l azi one  di  una  re te  de i 
t e l e ri sc al damento  a  s erv izi  d i  30  degli  edi fi ci  del  CdQ (622 all oggi ) e  dall a  sede AT C, 
a li menta ta  da  una c ent ra le  di  t ri generazi one , l’i nsta ll azi one  d i  i mpi ant i f o tov ol taic i  per una 
po tenz a  total e  di  100  kwp (edi fi ci  c oi nvo lt i :11);  l a  s os ti t uz i one  di  c i rc a  500  s errament i  c on 
v e t ri  bas s o-emis siv i  (all oggi  co inv ol ti :  180  ci rca);  l’i nstal l azi one  di  l ampade ad  i nduzi one  per 
l ’il l uminazi one  degli  s paz i comuni  e di  con tato ri i nd ivi dual i di  ac qua con  te l el et tu ra ; il  t u t to 
c o ll ega to  ad  un  ges to re  tel ematic o  dei  fl us si  energe ti ci .  Gl i  i mpi ant i  fo tov ol tai ci  per un  to ta l e 
d i  100  k W  s ono c o ll oc a ti  s ul  te t to di  11 edi fi ci  e su i f rangis o le  dell ’ed if ici o  pl u ri pi ano  del l a 
s ede AT C. 
I l  nuov o  i mpi anto  di  t rigeneraz ione  i ns tal l ato  nell a  sede AT C fo rn i rà  c al o re  e  ac qua s an ita ri a 
a l  quarti e re  t rami te  la  re te  d i  t el e risc a ldamento ;  c al o re  e  ra f f res camento  a ll ’ed if ici o  A T C ed 
i nol t re  c onv ogl ie rà  tu tta  l’ energ ia  e le t t ri c a  p rodo tta  in  re te .  La  riqual if ic az i one  del  c ompl es s o 
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d i  ab itaz i on i  si  c omple ta  cos ì  c on  un  i nte rv en to  des ti na to  a  ri durre  i  c ons umi  energet ici  per 
g li  abi tant i e  l e  emis si oni  d i  CO 2 de ll’ in te ro  quarti e re . 
 
 

 
Nuovi modelli  finanziari  a costo zero per 
l ’amministrazione: Casa Spa, Ater Roma 
 
 
La c arenz a  di  ris o rs e  pubb lic he  per af f ron ta re  l a  ri quali fi c azi one  de l  pa t rimoni o  di  edi liz i a 
s oci al e , che  v ers a  s pes so  i n  c a tt iv e c ond izi oni  a c aus a  de ll’ a rre t ra to di  manutenzi one 
ac cumul a to  nel  t empo c ome c ons eguenz a del l’ es igu ità  degl i  a ff i tt i  c he  non c ons entono 
marg i ni  per i n te rv eni re ,  è  o rmai  un  da to  di  f at to  c ons ol i da to .  I l  pa t rimoni o  i nadeguato  c he 
nec es si ta  di  in te rven ti  i mportan ti  di  ri nnovo  imp ian ti st ic o  e s t rut tu ral e  ammonta  ad  ol t re 
450 .000 al l ogg i e  qu i nd i non  è  pens abil e  di  af f ron ta re  i n  tempi  b rev i ques ti  numeri  c on 
ri s o rs e  pubbl ic he. 
Da ann i  g li  ent i  ges to ri  s tanno immagi nando dell e  st ra tegi e  appropria te  per i n te rv eni re , 
u t il izz ando al  mass imo l e  ris o rs e di s poni b ili  e sf ru t tando a l megli o  l e  opportun ità  of fe rte 
da ll a  v al o ri zz az i one  de l pa t ri moni o,  a tt ravers o l a t ras fo rmazi one degli  s paz i i nu ti liz za t i e l a 
ri c e rc a  d i  partenari a ti  pubbl ic opriv a to .  I nas pet tatamente ,  un  a iu to  è  g iun to  dall e  po li tic he  d i 
ri s parmi o energe ti c o e  dal l a l i bera liz z azi one del le  fon ti  di  energi a .  La di sponi bi li t à di  v ast i 
s paz i di s pon ib ili  per l’i nstal l azi one di  pannel li  f o tov ol tai ci , da una parte,  l a  poss ib ili t à d i 
s ost it u i re  gl i  i mpi an ti  d i  risc a ldamento  esi sten ti  c on  i mpi an ti  d i  cogenerazi one  da  met te re  a  
d i sposiz ione  di  a l t re  ammin is t raz ion i  o  di  p ri v at i  o ff re  l a  poss ib ili t à  di  ri cav are  ri so rs e  da 
des ti nare a ll a ri qua li fi cazi one  degli  edi fic i  d i edi li zi a resi denzi al e  pubbl ic a . 
G li  esempi  c omi nc iano  ad  ess ere  p res ent i  un  po’  in  tu t ta  l a  peni so l a:  ne  p resenti amo al cun i 
f ra  i  p iù  si gni fi c at ivi  i n  quanto  es pl o rano de ll e  pi ste  di  i nte rv en to  innov a ti ve  c he  poss ono 
es sere  faci l mente  t rasfe ri te  ad  a lt re  si t uazi oni :  un  i n te rv en to  su  vas ta  sc al a , pos si bi le  s ol o i n 
p res enz a di  un  pa t rimoni o  di  ampi e  di mensi oni ,  qua le  quell o  del l’ Ate r di  Roma,  un  in te rv en to 
c he  punta  a  ri so lv ere  i n  un c ol po  s ol o  due  probl emi :  l a  p res enz a di  ami anto  e  l a  nec es si tà  d i 
ri f ac i mento  de ll e  c opertu re .  T u tt i  ques t i i nte rv en ti  u ti liz z ano uno s t rumento qual e  i l 
F inanz iamento  T rami te  T erzi  (T hi rd  P art  Fi nanci ng  - F TT ),  s t rumento  di  i ngegneri a 
f i nanzi a ria  che  p rev ede la  fo rni tu ra gl obal e , da  parte  di  una  s oci e tà  es te rna,  dei  s erviz i d i 
d i agnosi ,  fi nanzi amento ,  ges ti one ,  ins ta ll az ione  e  manutenzi one  nec es sari  all a  rea liz zazi one 
d i  i mpi ant i t ec nol ogi ci . Dal le  p res tazi oni  dell ’i mpi anto  deriv erà quel  ri sparmio  energe ti co-
f i nanzi a rio  che  garan ti sc e  l’ ammortamento  dell ’i nv est imento i niz ia l e e  del  pagamento  de i 
s erviz i 
e roga ti .  Il  FT T  è  a ttua to a t t rav erso  il  ri co rs o  a  una  E nergy  Servi ce  Company  (E S CO ),  s oci e tà 
es te rna speci ali zz a ta  i n  s erviz i energe t ici ,  il  c ui  c ompi to è  di  p roporre  ad  un u til iz za to re d i 
energ i a l’ es ec uzi one  di  un  i n te rv ento  di  raz i ona liz zazi one energet ic a ,  o f f rendosi  di  s os tenere 
l ’i nv es t imento ed  il  ris ch io  lega to a ll’ ev en tua li t à d i un  mancato  ri sparmio ,  a  f ron te  del l a 
s ti pul a  di  un  con t ra tto  pl u ri ennal e  i n c ui  si ano  f is sa ti  gl i u ti li  de ll a  s tess a . 
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TOSCANA 
 
 
I l  p rob l ema c he  si  pone i n  T os cana ag li  opera to ri  de ll’ a ll ogg io  soci al e  è dupli c e,  i n  quanto 
es sendo l a  p roprie tà  dei  f abbri c at i c omunal e ,  ne l c as o  d i  ri ch i es ta  di  un  f i nanzi amento  non  c i 
s ono garanzi e  acc es s ori e  dell a  p ropri e tà  e  la  s ol a  garanz i a  è  da ta dal l’ a tt ri buzi one  de i 
c anoni  d i l oc az ione  e /o  de i p rov enti  di  v end i ta  al l’ en te  gesto re .  In  questo  quadro ,  Cas a 
S .p .A,  l a  s oc ie tà  pubb lic a  per la  gest ione  degli  a ll ogg i  di  edil izi a  resi denzi al e  pubb li ca  d i 
F i renz e  .  si  è  posta  il  p rob l ema d i  come po te r c on t ribu i re,  d i  c onc erto  c on  i  Comun i 
i n te ress a ti ,  all a  so l uzi one  de l p robl ema de ll a  p res enz a ne ll e  c opertu re  di  al cun i c ompless i 
ed il izi .  Di  e te rni t  e  dei  c ost i  da  sostenere  per l a l o ro mes s a i n  si curezz a .  A  ques to sc opo 
Cas a S .p .A .  ha  pensato  d i u ti liz zare  l a  rec ente  normati v a di  a ttuaz ione  e  i ncen ti vazi one 
i n t rodo t ta  da l D.M.  10 .02.2007 c he  ha  s tab ili t o  i  c ri te ri  e le  modali t à  per inc en ti v are l a 
p roduzi one di  energi a e le t t ri c a da  i mpi ant i s ol a ri  f otovo lta ici . 
Ha  proc eduto  qui ndi  ad  una s tud io  d i  f a t ti bi li tà  tecn ic o-ec onomic a  di  un  i n te rv en to  c he 
p rev eda la  ri moz i one  e s malt i mento del le  c opertu re in  e te rn it  es is ten ti ,  il  montaggi o d i una 
nuov a c opertu ra  c on  l’ i ns tall az i one  di  c ampi  fotovo l ta ici ,  ric e rc ando l’ equ ili b ri o economi co-
f i nanzi a rio  a t t rav ers o  i  ric av i  deriv an ti  dag li  i nc en ti vi  p revi s ti  da l  c onto  energi a  (i ns tal lazi one 
de ll ’i mpi anto  fo tov o ltai c o e  v endi ta del l’ energ i a p rodot ta ).  I l  pun to di  partenz a del  pi ano 
f i nanzi a rio  è  c he  il  fi nanz iamento  dov rà  copri re  i l  100%  del  c os to  e  l a  s ol a  garanzi a  de l 
f i nanzi amento  è da ta dal la  canal izz azi one  del  c on to  energi a  e  dall a  v endi ta del l’ energ i a 
p rodot ta,  ment re  l a  tempis ti ca  d i  ri mbors o  del  f inanz iamento  dov rà  tenere  c on to 
de ll ’a t ti vazi one del l’i mpi an to fo tov ol taic o .  I ris ul ta ti  di  ta l e v eri fi ca  sono posi ti vi ,  ne l s ens o 
c he  al  v eri fi c a rsi  di  dete rmi na te c ondi zi oni ,  qual i l a di mens ione , l a morfol ogi a e  i l 
s o leggi amento  del le  c opertu re  in te res s ate  dal l’i ns tal lazi one  de l  c ampo fo tov ol tai c o,  e  d i 
c ons eguenz a il  rend i mento  o t ti mal e  de ll’ i mp ian to  fo tov ol tai co  i nsta ll ato ,  e le  modali t à  del l a 
p rov vis ta  f i nanzi a ri a , nec ess ari a  a  fa r f ronte  all ’i nv es t imento,  s u l merca to  c redi ti zi o , 
pun tando a l  mutuo  a  tas s o  f iss o  per 18-20  anni ,  gli  i nt ro it i  deriv an ti  dall a  s ommatori a  de l 
c on to  energi a  per l a  p roduzi one  e l et t ric a  c os ì  real izz a ta  e  dal l a  v end ita  del l’ energ ia  e le t t ri c a 
p rodot ta,  s ono all i nea ti  con  gl i oneri  fi nanzi a ri  necess ari per c api re  le  spese  del l’i n te ra 
operazi one.  I l  pi ano  fi nanzi a ri o  qui ndi  d i mos t ra  c he  l’ operazi one  è  poss ib il e  e  gi à  i  p ri mi 
es empi  s ono s tat i  real izz a ti .  La  Regi one dal  c anto  s uo  p romuov e e  coordi na  g li  i nte rven ti  e  
c on t ri bui sc e  a  s os tenere  l e  a t ti vi t à  d i  v eri f ic a  e  p roget tazi one ,  da  un  punto  d i  vi s ta  tec n ic o  e 
f i nanzi a rio .  Si  s ti ma c he  i  c os ti  d i  ques to  p rogramma ammonti no  c ompl es siv amente  a  55  
mi li on i  d i  euro .  La  resa  ec onomic a ,  i n  un  a rco  di  20  anni ,  dell a  v endi ta  d i  energi a  e  degl i 
i ncen ti vi  p rev is ti  dal  G ov erno  (Dec re to  Mi nis te ri a le  10-2-2007 per l’ is tall az i one  di  pannell i 
f o tovo ltaci ) s arà  di  ci rc a  64  mili oni  d i  euro .  Ne ris ul ta  un  u ti le  d i  9  mil ion i  di  euro  c he  va  a  
c opri re  i cos ti  di  ri moz ione  e  smalt i mento del l’ ami anto  dell e  c opertu re  e te rn it .     
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LAZIO 
 
 
O l t re  1 .000  a ll ogg i  rec upera ti  eco l og ic amente ,  ovv ero  un  i n te rv ento  di  ci rc a  160  mil ioni  d i 
euro  i n  t re  c ompl es si  E rp  si tua ti  nel l’ es t rema peri f e ri a  dell a  Capi tal e  real iz za to  a  c osto  z ero 
per l ’A TE R del  Comune di  Roma.  È  l a  p ri ma vo l ta  c he  un ’ azi enda d i  edil izi a  pubbli c a 
res idenz i al e it a li ana  rac cog li e l a sf ida  de l c osi ddet to  “ conto  energ ia”  e  u ti liz z a il  p ro jec t 
f i nanci ng  per un’ operazi one  d i  ques ta  d i mensi one ,  che  ha  t re  obi e tt ivi :  ris anare  i l  p ropri o 
pa t ri mon io  immobil i a re,  ris pet ta re  l’ adeguamento  energe tic o  i mpos to dal la  legge,  non 
s pendere  s ol di  pubb li ci  per l ’i nv es ti mento .  Un proget to  ambizi oso  a  due  ann i  da ll a  ra ti fi ca  i n 
I t a li a  del  P ro toc oll o  di  K y oto . 
Con s erre  so la ri ,  pare t i  v ent il a te ,  copertu re  e  muri  v egeta li  sa rà  real iz za to  l ’ adeguamento 
energe ti co ,  e  ne ll o  stess o  tempo l a  nec es s ari a  manutenz i one  s t raord i nari a  av verrà  
u t il izz ando anche le  i nnova t iv e  azi oni  d i  b i oed ili zi a.  P anne lli  s ol a ri ,  sis temi  ol ogra fic i 
f o tovo lta ici  e min iwi nd s aranno i nv ec e  i ns tal la t i per l a p roduz ione  d i energi a  e l et t ric a i n 
mi sura  mass imamente  c ompati b il e  per ess ere  anc he v enduta .  T ut to  ci ò  avv errà  c on  f i nanz a 
d i  p roget to ,  ov vero  ric o rrendo ai  p riv at i  c he ,  t rami te  gara  pubbli ca ,  si  sono aggi udic a ti  l a 
rea li zz az i one  dei  l av ori  (iv i  c ompresi  l ’abbatt i men to  de ll e  barri e re a rc hi te t tonic he  e l a 
s is temazi one  a  v erde  deg li  spazi  es te rni ) e  l a  ges ti one  v entennal e  deg li  imp ian ti  d i 
p roduzi one  energe tic a .  Un i nv es t imento  c he  si  ammortiz z erà  ne i  p ri mi  di eci  ann i  e  c he 
p rodurrà  guadagni  ne i s ucc essi vi  d i eci .  A l t e rmi ne del l a convenzi one  v en tennal e , l’ AT E R 
d i ven te rà  p ropri e ta ri a  deg li  i mpi an t i.  I l  p roge t to  p rev ede di  rec uperare  3  MW h di  energ ia ,  d i 
p rodurne  16 MW h al l’ anno e  d i  evi ta re 100 .000 tonnell a te d i emi ssi oni  annue di  CO 2. 
I l  bando d i  p roj ec t  f inanc i ng  pubbl ic a to  ne l  2007 si  a rti c ol a  i n  t re  p rogrammi  d i  rec upero 
ec ol ogi co ,  c he  c omprendono l a  real iz zazi one  di  opere  edil izi e  d i  ri quali f ic azi one , 
l ’i ns tall azi one  di  i mp i an ti  per l a  p roduzi one  d i  energi a  da  fon te  energet ic he  al te rna ti ve  (FE R) 
e  l a rea liz zazi one d i vo l umi  tecn ici  e  di  s erv izi o .  G li  i n te rv en t i c oi nv ol gono t re  quarti e ri 
de ll ’A te r di  Roma:  T or S api enz a ,  n .  504  a ll ogg i ,  Cas al e  Cal e t to,  n .  440  al loggi  e  Deci ma,  n . 
72  a ll ogg i .  I l  c o rri s pe t ti vo  per l a  real izz azi one  dei  lav ori  è  c onness o  all a  ges ti one  ec onomi c a 
v en tennal e  dei  s ingol i i nte rv en ti  li mi tatamente  al la  v endi ta  dell ’energi a  el e tt ric a  p rodot ta 
da ll e  F E R,  a ll e  rel a tiv e  ta ri f fe  inc en t iv ant i,  al  mec c an is mo premia l e  per gl i  i nte rv en t i d i 
e f f ici enz a  energet ic a  neg li  edi fi ci ,  al la  c es si one  d i  v ol umet ri e  di  s erv izi o  nel l’ amb ito  del l e 
qua li  s ono c ompresi  i  v ol umi  tec ni ci  s t ret tamente  f unzi onali  a ll a  p roduzi one  e  gest i one  d i 
energ i a dal le  F E R (c he  res tano  es cl us i dal l a c ess ione).  Il  f i nanzi amento  a  caric o  de ll ’AT E R è 
qu i ndi  pari  ad  E uro  z ero ,  t ranne c he  per l’ i nte rven to  di  Deci ma,  per il  qual e  s ono previ st i 
anc he c ont ri bu ti  reg ional i.  Il  peri odo  med io  di  ammortamento  del  capi tal e  i nves ti t o è  p rev is to 
med i amente i n di eci  anni .  La ges ti one  manuten ti v a del le  opere  real izz a te  è  a  to tal e  c ari c o 
de l  p romotore  per l’ in te ra  dura ta  de ll a  c onv enz i one .  La  va l utazi one  de ll e  p ropos te  p remiav a 
anc he l a  p rev isi one  di  mec c an is mi  d i  parteci pazi one  deg li  abi tant i  all a  p rogettazi one  ed  al l a 
ges ti one del  p roge t to.  Il  mode ll o p ropos to  da  Ater Roma è  part ic ol a rmente  s ign if ic a tiv o  per l a 
d i mensi one  c he  c ons ente  d i  af f ron ta re  ne l  p roge t to  di  FTT  i n te rv en t i  di  ri qua li fic azi one  a  
s c al a  u rbana e  non  s ol o  d i  ed if ic io .  Il  numero  di  parteci pant i  all a  gara  (un  so l o  s ogget to ) ha 
però  tes ti moni a to l’ inadeguatezz a  del  s is tema dell e  ES CO  ad a ff ron ta re  ques ta  s ca l a d i 
p rob l emati c he .  Eppure  l a  c arenz a  di  ri so rs e  f i nanzi a ri e  per l a ri qua li fic azi one  renderà 
s empre  p iù  f requente il  ri co rs o a  questo  mode ll o d i in te rven to c he  c ons ente di  co inv ol gere 
c api tal i p riv a ti  s f ru ttando le  opportuni tà  d i v al o ri zz az ione  de l pa t ri moni o . 
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(Note) 

1  N e l  p e r io d o  d a l  1 9 9 3  a l  2 0 0 4  i l  t a s s o  d i  cr e sc i t a  d e g l i  aff i tt i  è  s ta t o  m e d ia me n t e  p iù  d i  3  v o lt e  s u p er io r e  a l  t as s o 
d i  c r e sc i ta  d e i  r e d d it i  fa m i l i ar i  (F o nt e :  Qu es t ion i  d i  e c o n om ia  e  f i na n z a,  Oc c as io n a l  p a pe r s,  “ L ’ac c es s o 
a l l ’ a b i t az io n e  d i  r e s id en z a  in  It a l i a” ,  Nu m er o  9  -  L u g l io  2 0 0 7,  d i  Giov a n n i  D’A les s io  e  R o m in a Ga m b ac o rt a ).  N e l 
p e r io d o  1 99 8  –  2 00 6  le  qu o t az io n i  d e l le  a b it az io n i  us a te  s o no  a um e n ta t e c om p le ss iv am e nt e  d e l 5 7, 9%  in t er m in i 
r e a l i  (F o n te : N om ism a,  “ P rim o r a pp o rt o s u l m er c at o imm o b i l i ar e 2 0 0 7 ).  
 
2  N e l  2 0 0 6  la  s p e s a  m e d ia  p e r  l ’ a b it az io n e  d e l le  f am ig l ie  i n  af f itt o  h a  r a g g iu nt o  i l  2 7 , 5%  de l  r e d d it o  f am i l i a r e 
( s p e sa  m ed ia  € 5 0 3 a l  m e s e c o nt r o u n  r e d d it o  me d io  p ar i  a  € 1 . 83 2 ),  d ov e  g e n er a lm e n te  la  s o g l ia  25%  in d ic a  u n a 
c o n d iz io ne  d i  s off e r en z a.  F o nt e : E la b or a z ion i  C it t a l ia  A N CI  R ic e rc h e  s u  d at i  Ist a t,  I n d a g in e  s u l  r e d d it o  e  le 
c o n d iz io n i d i v it a, tr at t o d a “ I C om u n i e  la q ue st i o n e a b it a t iv a” , ot t ob r e 2 0 0 8.  
 
3  D e c r et o  d e l M in is tr o  d e l le  i nf r as tr u tt ur e  e  d e i  t r as p o rt i  d i c o nc e rt o  c o n  i  M in istr i  d e l l a  s o l id ar ie tà  s oc ia le,  d e l le 
p o l i t i ch e  p er  l a  f am ig l ia,  e p e r l e  p o l it i ch e  g iov a n i l i  e l e  att i v it à  s p o rt iv e  d e l 2 2  a pr i l e  20 0 8  p u bb l i c at o  n el la  G. U . 
d e l  2 4  g iu g n o  2 0 0 8,  n.  1 4 6.  Pr im a  d e l  D e c re t o  I nt e rm in ist er ia le,  l a  l e g g e  f i n a nz ia r ia  d e l  20 0 8  ( le g ge  2 4 4/ 2 0 0 7 ) 
a v e v a  de f in it o  l a “ r es id e nz a  d i  i nt er e s se  g e n er a le  d es t in at a  a l l a  l o c az io n e” ,  c om p r e ns iv a  di  “ e d if i c i n o n  d i  l us s o 
lo c a l i zz a t i  i n  c om u n i  a d  a l ta  t e ns io n e  a b i ta t iv a  e  v in c o lat i  a l l a  l o c az io n e  a  c a n o ne  s o st e n ib i l e  p er  a lm e n o  2 5  a n n i”  
i n t r o du c e n d o  i l  p r inc ip io  s e c on d o  i l  q u a le  f a b b r ic at i  d e s tin a t i  a l l a  l o c az io n e  d i  l u n g a  d u r at a,  a n c h e  s e  d i  p r o p r ie t à 
p r i v at a,  r ap p r es e n ta n o  u n s er v i zio  e co n o m ic o  d i i nt e r es s e  g e n e r a le  e  c o m e ta l i  r ie n tr a n o  ne l la  d ef in iz io n e  d i 
a l l o g g io  s o c ia le. Ga z z ett a  U ff i c ia le  N. 1 4 6  de l  2 4 Giu g n o 2 0 0 8  MI NI ST E RO DELL E I NF RAST RUTT URE  DE CRET O 
22  ap r il e  2008  Def ini zion e  di  a llo ggio  so ci al e  a i  fini  d el l 'esen zi on e  d al l 'obb ligo  di  no ti fi ca  d eg li  a iut i  d i 
S t a to,  ai sen s i d eg li  ar ti co li  87  e 88  d el  T rat t at o i s ti tu ti vo  d ell a  Co muni t a ' europ ea.I L  MI N IST R O DE L L E 
I NF R AST R UT TU R E d i  c o n c er to  c on  I L  M IN IST R O DE L L A S OLI D AR IE TA ' S OCI A LE  I L  MI N IST R O DE L L E 
P OL ITI C H E P ER  L A  FA MI GLI A  I L  M IN IS TR O PE R  L E P OLI TI C HE  GI OV AN I LI  E  L E  ATT IV ITA '  SP ORT IV E        
V ist a  la  d e c is io n e  2 0 0 5/ 8 4 2/ CE  d e l la  C o mm iss io n e  e ur o p e a  r ig ua r d a nt e  l ' a p pl i c az io n e  d e l l ' ar t.  8 6,  p a r a gr af o  2 , 
d e l  T r att at o  C E  a g l i  a iut i  d i  S t at o  so tt o  f o rm a  d i  c om p e n sa z io n e  d eg l i  o b b l ig h i  d i  s er v iz io  p u b b l ic o ,  c o n ce s s i  a 
d e t e rm in at e  im pr e s e  in c ar i c at e  d e l la  g e st io n e  d i  s er v i z i  d ' i nt er e ss e  e c o n om ic o  g e n er a le;  V ist a  la  l e g g e  8  f e b b r a io 
2 0 0 7 ,  n.  9,  re c a nt e  «I nt e rv e nt i  p e r l a  r i d uz io n e  d el  d i s a g io  a b it a t iv o  p er  p a rt ic o la r i  c at e g o r ie s oc ia l i »  e d  in 
p a r t ic o la re  l ' ar t. 5  c h e  d is p o n e c h e ve n g a n o d e f in i t e, c o n a p p os i t o d ec r et o  d e l  M in ist r o d e l le i nf r as tr u tt ur e  d i 
c o n c er t o c o n i  M in is tr i  d e l l a s ol id a r iet a ' s oc ia le,  d e l le  p o l it i ch e  p er  l a fa m ig l ia, p e r l e  p o l it ic h e  g io v a n i l i e  l e 
a tt i v it a '  s p or t iv e,  p r e v ia  int e s a  c o n  la  C o nf e r e nz a  u n i f ic at a  d i  c u i  a l l ' a rt .  8  d e l  d e c r et o  le g isla t iv o  2 8  a g o st o  1 9 9 7 , 
n .  2 8 1,  l e  c a r at te r i st ic h e  e  i  r e q u is it i  d e g l i  a l l o g g i  s oc ia l i  e s e nt i  d a l l ' o bb l ig o  d i  n o t if i ca  d e g l i  a iu t i  d i  St at o,  a i  
s e n s i  d e g l i  ar t ic o l i  8 7  e 8 8  d e l T r at ta t o i st it u t iv o  de l la  C om u n it a ' e u r o p ea ; V is t a l ' i nt e s a, e s pr e ss a  d a l la 
C o n f er e n z a  u n i f ic at a  n e l la s e d ut a  d e l 2 0  m a r zo  2 0 0 8,  su l la  p r op o st a  d i  d e c re t o d i  c u i a l  r ic h ia ma t o  a rt.  5  d e l la 
l e g g e  8  f e b br a io  20 0 7,  n.  9,  pr e d isp o st a  d al  M in ist r o d e l le  i nfr a st r utt u r e d i  c o n c er to  co n  i  M in is tr i  d e l l a 
s o l id a r iet a ' s oc ia le,  d e l le  po l i t ic h e  p er  l a f am ig l ia,  p er  l e  po l i t ic h e  g iov a n i l i  e  l e  att i v it a '  s p o rt iv e ; D e cr et a :   A rt . 
1 .  D ef in iz io n i  1 . A i f i n i d e l l ' es e n z io n e  d a l l' o b b l i g o d e l la  no t if i ca  d e g l i a iut i  d i St at o  d i c u i a g l i  ar t ic o l i  8 7  e 8 8  d e l 
T r att at o  i s t it ut i vo  d e l la  C o m u n it a '  e ur o p e a,  i l  p r e s e nt e  d e cr et o  p r o vv e d e,  a i  s e n s i  d e l l' a rt .  5  d e l la  l e g g e  8  fe b b r a io 
2 0 0 7 ,  n.  9,  a l l a  de f in iz io n e  d i « a l lo g g io  s o c ia le » .  2 .  E '  d ef in it o  « a l log g io  s oc ia le »  l' u n i ta '  imm o b i l i ar e  a d ib it a  a d 
u s o  r es id e n z ia le  in  l oc a z io n e  p e rm a n e nt e  c he  sv o lg e  la  f u n zio n e  d i  i nt e re s se  g e n e ra le ,  n e l la  s a lv a g u ar d ia  d e l la 
c o e s io n e s oc ia le,  d i  r i d u rr e  i l  d is a g io  ab i t at iv o  d i  i n d iv id u i  e  n u c le i  fa m i l i ar i  sv a nt a g g iat i,  c h e n o n  s o n o  in g r a d o 
d i  a cc e d e r e a l l a  l o c az io n e  di  a l l o g g i n e l l i b e r o m er c at o.  L' a l l o g g io s oc ia le  s i  c o nf ig u r a c om e  e le m e nt o e s se n z ia le 
d e l  s i st em a  d i  ed i l i z ia  r e s ide n z ia le s o cia le  c ost i t u it o  d a l l ' i ns ie m e  d e i  s er v iz i  a b it at i v i  f i n a l iz z at i  a l 
s o d d isf a c im e nt o  d e l le  e s ig en z e  pr im ar ie.  3.  R ie nt r an o  n e l la  de f in iz io n e  d i c u i  al  c om m a 2  g l i  a l l o gg i  r e a l iz z at i  o 
r e c u p er a t i  d a  o p er at o r i  p u b b l ic i  e  p r i v at i,  c o n  i l  r ic o rs o  a  c o nt r ib ut i  o  a g e v o laz io n i  p u b b l ic h e  -  q u a l i  e se n z io n i 
f i sc a l i , a s se g n a z ion e  d i  a re e  o d  im m o b i l i,  f o n d i  d i g a r a nz ia,  a g e vo la z io n i  d i  t i po  u r b a nist i c o  -  d e st i n at i  a l l a 
l o c a z io n e te m p or a n e a  p e r  a lm e n o ot t o a n n i  ed  a nc h e  a l l a p r o pr iet a ’ . 4.  I l  s er v iz io  d i e d i l i z ia  r es id e nz ia le  s o c ia le 
v ie n e  er o g at o  d a o p e ra t or i  p u bb l i c i  e  p r iv at i  pr io r it a r iam e nt e  t ra m it e  l' o ff er t a d i  a l l og g i  i n l o c az io n e  a l l a  q u a le v a 
d e s t ina t a  la  p r ev a le nz a  d e l le  r i s or s e  d is p o n ib i l i,  n o n c h e'  i l  s o st e g n o  a l l ' ac c es s o  a l l a  p r o pr iet a '  d e l la  c as a , 
p e r s e g u en d o  l ' i nt e g r az io n e  d i  d i v er s e  fa s ce  s o c ia l i  e  c o nc o rr e n d o  a l  m ig l io r am e n to  d e l le  c o n d iz io n i  d i  v i t a  d e i 
d e s t ina t ar i.  5.  L 'a l l o g g io s o cia le , i n  q u a nt o  s e r v iz io  d i  i nt e r es s e e co n o m ic o  g en e r a le,  c o st it u i sc e  s ta n d a r d 
u r b a n ist i co  a g g iu n t iv o  d a  a s s ic u r ar e  m e d ia nt e  c e ss io n e  g r at u it a  d i  a r e e  o  d i  a l l o g g i ,  s u l l a  b a s e  e  c o n  le  m o d a l it a ' 
s t a b i l it e d a l le  no r ma t iv e  r e g io n a l i.     A rt.  2.  Ca r att e r i st ic h e  e r e q u is it i  1.  L e r e g io n i , i n  c o n c ert a z io n e c o n le  A n c i 
r e g io n a l i,  d ef in is c o n o i r e q u is it i  p er  l ' ac c es s o e  l a p e rm a n e nz a  n e l l' a l l o g g io s o cia le . 2.  I l  c a n o n e  d i  l oc a z io n e 
d e l l ' a l l o g g io  s o c iale  d i  c u i  a l l' a rt.  1,  co mm a  2,  e ' d ef in it o  d a l le r e g io ni , i n  co n c er t az io n e  c o n  le  A nc i  r e g io n a l i,  i n 
r e la z io n e a l l e  di v e rs e  c a p ac i t a'  e co n o m ic h e  de g l i  av e n ti  d i r itt o,  a l l a c om p o s iz io n e  d e l  n uc le o  f am i l i a r e e  a l l e 
c a r at te r i st ic h e  d e l l ' a l l og g io .  L ' a mm o nt a r e  de i  c a n o n i  d i  a ff it t o  p e r ce p i t i  da g l i  o p e r at or i  d e v e  c o mu n q u e  c op r i r e  i 
c o st i  f i s ca l i , d i  g e st io ne  e  d i  m a n ut e nz io n e  or d in a r ia d e l  p at r im o n io  t e n ut o  c o nt o,  a lt r es i ',  d e l l a  f u nz io n e  s o c ia le 
d e l l ' a l l o g g io  c om e  d ef in it o  d a l  p r es e nt e  d e cr e t o.  3.  I l  c a n o n e  d i  l oc a z io n e  d e l l' a l l o g g io  s o c ia le  d i  c u i  a l l ' a rt.  1 , 
c o mm a  3,  n o n p u o ' s u p er a r e q u e l lo  de r i va n t e d a i  v a lo r i r i su l t an t i d a g l i  ac c or d i  l oc a l i  s o tt os c r itt i  a i s e ns i  d e l l 'a rt . 
2 ,  c o mm a  3, d e l la  le g g e  9 d ice m br e  1 99 8 , n.  4 3 1,  e  su c ce s s iv e  m o d if i c az io n i e d  int e gr a z io ni  o vv e ro , q u a lor a  n o n 
a g g io r n at i ,  i l  v a lo r e  d et er m in at o  a i  se n s i  d e l l 'a rt .  3,  c om ma  1 1 4 ,  d e l la  l e g g e  2 4  d ic em b re  2 0 0 3,  n .  3 5 0,  e  p u o ' 
e s s e re  a rt i c o la t o  in  r e laz io n e  a l l a  d i v er s a  c a p a c it a '  e c o n om ic a  d e g l i  a ve n t i  d i r it to ,  a l la  c om p o s iz io n e  d e l n u c le o 
f a m i l ia r e  e  a ll e  c ar a tt er i st i c he  d e l l ' a l l o gg io . 4 .  A g l i  o pe r at o r i  pu b b l i c i  in d iv id u at i  c o m e s o g g ett i  e ro g at o r i  d e l 
s e r v iz io  di  e d i l iz ia  s o c ia le in  lo c az io n e  pe r ma n e nt e  s u l la  b as e  d e l le  v ig e nt i  n or m at iv e  e d a g l i  o p e r at o r i p u b b l ic i  e 
p r i v at i  se le z io n at i  m e d ia nt e  p r o ce d im e nt o  d i  e v id e n z a p u b b l i ca  p e r l a  r ea l i z za z io n e d e g l i  a l l og g i  d i  c u i  a l l 'a rt . 1 , 
c o mm a  3,  sp e tt a  u n a  co m p e ns a z io n e  co st i tu i t a d a l  c a n o n e  d i l o c az io n e  e  d a l le  e v e nt u a l i  d i v er s e  m is ur e  s t ab i l i t e 
d a l lo  St at o , d a l le  r e g io n i e  pr o v inc e  a ut o n om e  e d a g l i  en t i l o c a l i.  T a le c om p e n sa z io n e n o n  p uo '  ec c e d er e  q u an t o 
n e c e ss a r io  p er  c o p r ir e  i  c o st i  d e r iv a nt i  d a g l i  a d e mp im e nt i  d e g l i  o b b l ig h i  d e l  s e r v iz io  n o nc h e '  u n  e v e nt u a le 
r a g io n e v ole  u t i l e.  5.  L e  r e g io n i,  i n  c o nc e rt az io n e  c o n  le  A n c i  r eg io n a l i,  f is s a n o  i  r eq u is it i  p e r  b e n ef ic ia r e  d e l le 
a g e v o la z io n i  p er  l ' ac c es s o a l l a  pr o p r ie t a'  e  st a b i l i sc o n o  m o d a l it a ',  c r it e r i p e r l a  de t er m ina z io n e d e l  pr e zz o  d i 
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v e n d i ta ,  st a b i l it o  n e l la  c o nv e n z ion e  c o n  i l  c o m u n e,  p e r  i l  tr a sf e r im e nt o  d e i  b e n e f ic i  a g l i  a c q u i r en t i,  a n c h e 
s u c ce s s iv i  a l  p r im o,  t e n ut o  c o nt o  d e i  d i v e rs i  s us s id i  a cc o r d at i  p e r  l ' ac q u is t o,  l a  c os tr u z io n e  o  i l  r ec u p e r o.  6.  S a lv o 
d iv e r sa  d is c ip l i n a r e g io n a le,  i n r e laz io n e  a p a rt ic o la r i p r o gr a mm i  d ' i nt e r ve n t o, g l i  e nt i l o c a l i p o ss o n o  st a b i l i r e 
s p e c if i c i  c a n o n i,  c r it e r i d i  a cc e ss o  e  p e rm a n e n za ,  a s su m e n d o a  p ro p r io  t ot a le  c a r ic o  i  c o st i  d e l le  c om p e ns a z io n i 
s p e tt a nt i  a g l i  o p er at o r i,  d a  co p r i re  a n c h e  att r av e rs o  v a lor i zz a z io n i  pr e mia l i  d i  t ip o  u r b a n ist i c o.  7.  L ' a l l o g g io 
s o c ia le  de v e  es s er e  a d e gu a t o,  s a lu br e ,  s i c ur o  e  c o st ru i t o o  r ec u p e ra t o n e l  r is p et t o d e l le  c a r att e r is t ic h e  t e c n ic o -
c o st r utt i v e in d ic at e a g l i  art i c o l i 1 6  e 4 3  d e l la  l eg g e  5 a g os t o 1 9 7 8,  n. 4 5 7.  N e l c as o  d i s er v iz io  d i e d i l iz ia  s o c ia le 
in  l o c a z io ne  s i  c o n s id er a  a d e g ua t o  un  a l l o g g io  c o n  u n  n um e r o  d i  v a n i  ab i t a b il i  t e nd e n z ia lm e nt e  n o n  inf er io r e  a i 
c o m p o n en t i  d e l  n u c le o  f am i l i a r e  -  e  c om u n q u e  n o n  s u p er io r e  a  c in qu e  -  o l t re  a i  v a n i  a c c es s or i  q u a l i  b a g n o  e  
c u c in a.  L ' a l l o g g io  s o c ia le  d e v e  e ss e r e  c o st r u it o  s ec o n d o  pr in c ip i  d i  so st e n ib i l it a '  a mb ie nt a le  e  d i  r i s p ar m io 
e n e r g et i c o,  ut i l i zz a n d o,  ov e  p os s ib i le , f o nt i  e n e r g et ic h e  a lt e r na t iv e.  8.  L e  d is p os iz io n i d e l  pr e s e nt e  d e c re t o s o n o 
a p p l i c a b i l i  n e l l e  r e g io n i  a  st a tu t o  s pe c ia le  e  n e l l e  p r o v inc e  a u to n o m e  d i  Tr e nt o  e  B o lz a n o  c om p at ib i lm e n te  c o n  g l i  
s t at ut i  s p e c ia l i e  c o n le  r e la ti v e  n o rm e  d i at t u az io n e.  I l p r es e nt e  d ec r et o  s a ra '  p u bb l i c at o  n e l la  Gaz z ett a  Uff i c ia le 
d e l la  R e p u b b l ic a  it a l i a na . R o m a, 2 2  a pr i l e  2 0 08  I l  M in ist r o d e l le  i nfr a st r utt u r e D i  P ie tr o  I l  M in istr o  d e l la 
s o l id a r iet a ' s oc ia le F er r er o  I l M in is tr o  de l le  p o l it ic h e  pe r  la  f a m igl ia  B in d i  I l M in is tr o  pe r  le  p o l it ic h e  g iov a n i l i e  l e 
a tt i v it a '  s p ort i v e  M e la n d r i  R eg ist r at o  a l l a  C or t e  de i  c o nt i  i l  2 2  m a g g io  2 0 0 8  U ff ic io  c o nt r o ll o  a tt i  M in ist e r i  d e l le 
i n f r as tr ut t ur e e d a ss e tt o d e l t e r r it or io , r e g ist r o n. 5 , f o g l io n.  1 3 6 
 
4  L ’o b ie tt i vo  d i  ott e n er e  i l  m a ss im o r is u l ta t o e c o no m ic o  d a  u n ’at t iv i tà  p u ò  e n tr a r e in  c o nf l i tt o  c o n  i s u o i e v e nt u a l i 
c o n t en u t i s o cia l i  e  d i  i nt er e ss e  p u b b l ic o.  Non -p r of i t e  l im it ed- p r of it  s ign i f ic a  c he  u n  e nt e  h a d e i  v inc o l i  a l l a 
d i s tr i b u z ion e  ( a i  s o c i)  d e i  p ro p r i  r i s u lt at i  e c o no m ic i ,  c o n  la  c o n s e gu e n z a  c h e  g l i  ev e nt u a l i  av a n z i  de l la  g e st io n e 
d e v o n o  e ss e r e  in  tu tt o  o  in  p a rt e  r it e n ut i  e  d e st in at i  a  r a ff or z a re  i l  p a t r im o n io,  a  m ig l i or a r e  l ’ at ti v it à  o  a  
p e r s e g u ir e f i na l i t à a nc h e n o n e c o no m ic h e  c h e fa c c ia n o p a rt e d e l la m is s io n e d e l l ’e n t e. 
 

5  I n  It a l i a  l a  p e r c e nt u a le  d i  p r o pr iet a r i  d i  c a s e  s up e r a  l ’ 8 0%  ( la  p e rc e nt u a le  d e l le  f am ig l ie  c h e  p os s ie d e  la  c as a  in  
c u i  v iv e  c o mp r e n d e a nc h e  la t ip o lo g ia  d i  us u fr ut t o e  d i  us o  gr a t ui t o.  I n p a rt i co la r e,  le  f a m ig l ie  ch e  v i v o n o in  c a s a 
d i  p r o p r iet à  s o n o  p e r  l ’I st at  i l  7 3 , 3% .  I l  1 4, 5%  d i  t a l i  f a m ig l ie  p a g a  u n  m u t uo .  L a  m e d ia  d e l  m u t uo  è  d i  4 7 1  E u r o  a l  
m e s e) . F o nt e : I STA T, “ I c o ns u m i d e l le f a m ig l ie  –  A n n o 2 0 0 7” , L u g l io 2 00 8 . 
 
6  P e r  e d i l iz ia  s ov v e nz io n at a  s i  i nt e n d on o  t utt e  le  a b it a z io n i  r e a l i zz at e  d a  e nt i  p u b b l ic i  ( C om u n i  o  e x- IA C P)  c o n 
f i n a n zia m e nt o  d e l lo  St at o .  Si  t r att a  d e g l i  a l l o g g i  d i  e d i l i z ia  r e s id e n z ia le  p u b b l ic a  ( E. R. P.) ,  l e  c os id d et t e  “ c a s e 
p o p o la r i” . 
 
7  P e r  e d i l i z ia  c o nv e n z io na t a  s i  i nt e n d e  la  c o st r uz io n e,  p r ev ia  c on v e nz io n e  c on  i  C o m u ni ,  d i  ab i t az io n i  d es t ina t e 
a l l a  v e n d i ta  o  a l l a  l o c a z io n e  in  c u i  v a lo r e  d i  m er c at o  v ien e  s ta b i l i to  d a l l ’Am m in is tr a z ion e  C o m u n a le  c h e  r e n d e 
d is p o n ib i l i  l e  a r ee  a tt r av e rs o  d e i  b a n d i.  I l  c o st r utt o r e  o  la  C o o p er at i v a  ott e n g o n o  d a l  C om u n e  in  g e n er e  a n c h e 
a g e v o la z io n i  d i  t i p o  f i s ca le  e  r e la t iv e  a g l i  o n e r i  d i  u r ba n izz a z io n e.  P er  e d i l i z ia  a g ev o lat a  s i  i nt e n d o n o  le  a b it a z io n i 
r e a l i zz a t e  co n  la  c o n c es s io n e  d i  a g e vo la z io n i  p u b b l ic h e  c h e  p os s o n o  a n d ar e  d a  m ut u i  a  t a ss o  a g e v o lat o  a i  s in g o l i 
n u c le i f am i l i a r i a c on tr ib ut i  a f o n d o p er d ut o  c o n ce s s i a g l i o p er at o r i c h e r e a l i zz a n o g l i i n te r v en t i. 
 
8  I l r ap p o rt o  tr a  i c os t i d e l l ’ a b it az io n e  e i l budget  d e l le  f a m ig l ie  pr o p r iet ar ie  d i u n ’a b it az io n e  ne l  2 0 06  s i at te st a  a 
c i r c a l ’ 1 1, 3% . Fo n te : E la b o r az io n i C it t a l ia  A N CI  R ic er c h e s u d at i I st a t, ot t ob r e 2 0 0 8. 

9  L e  f a m ig l ie i n  aff i tt o  s o n o,  s ec o n d o le  p iù  r e c e nt i  st im e  Is t at  r e lat i v e  a l 2 0 0 7,  i l  1 7, 2% , u n  n um e r o  in c os t an t e 
c a lo  n e g l i u l t im i  an n i  ( 18 , 8%  n e l  2 0 0 5  e 1 7 ,7%  n e l 2 0 0 6 ).  F o nt e:  I STA T,  “ I c o ns um i  d e l le  f am ig l ie  – A n no  2 0 0 7” , 
L u g l io  2 00 8 . 

 1 0  I n  a l t er n at i v a  a l l ’ aff i tt o  p e rm a n e nt e  l ’ o p er a to r e  p u ò  sc e g l ie re  d i  l im i t ar e  l ’ af f itt o  a  1 2  a n n i  v e rs a n d o  u n a  s om m a 
a l  C o m u ne  c h e c o ns e nt a  a  q u e st ’u lt im o d i  re a l i zz a r e  a l tr o v e a l tr et t an t i a l l o g g i  da  lo ca r e  p er  i  s u cc e ss iv i 1 8  a n n i 
( p e r io d o  r e s id uo  r i s pe tt o  a i  t r e nt ’a n n i  d i  n o rm a le  a mm o rt am e nt o  d i  u n  in ve st im e nt o  im m o b i li a r e) ,  o p pu r e  d i  n o n 
r e a l i zz a r e la  v o lu m etr ia  pr e v is t a ma  d i v e rs a re  in c am b io  a l C om u n e  la  so mm a  e qu iv a le nt e a l l a  m a n ca t a 
r e a l i zz a z io n e d i a l l o g g i p er  l’ a ff it to  c o n v en z io n at o. H o u s ing  s o c ia le  e f o n d az io n i d i  o r ig in e b a nc a r ia. 

1 1  Gio v a n ni  C au d o c o n S of ia Se b a st ia n e l l i, D a l la C as a  al l ’A b it a r e, v o lu m e B ien n a le d i  V e n ez ia 2 0 0 8 

1 2  I l  D .L .  1 4 3/ 2 0 03  c o n se n te  a l l e  f o nd a z io n i  d i  or ig in e  b a nc a r ia  d i  eff et t ua r e  in ve st im e nt i  im m o b i l ia r i  d i v er s i  d a 
q u e l l i  s tr u m e nt a l i p er  un a  qu o ta  n on  s u p e r io r e a l 1 0%  d e l p at r imo n io. 

1 3  D i  c u i  1 0  c o nf er i t i  d a l l a  F o n d az io n e  C a r ip lo ,  p ro m ot o r e  d e l l ’ in i z iat i v a,  2 0  d a l la  C a ss a  D e p o si t i  e  Pr e s it i,  1 0  
r i s p et t iv am e n te  d a  R e g io n e  L o m b ar d ia,  B a nc a  I nt e s a  S a n  P ao lo ,  B a n ca  P o p o lar e  d i  M i la n o,  Ge n e r a l i 
A s s ic u r az io n i,  C a ss a  It a l i a n a d e i Ge om e tr i  e  2, 5 c ias c un a  da  T e lec o m I ta l i a  e  P i r e l l i R e a l E st at e . 
 
1 4  L a  F on d a z io ne  H o u s in g  S oc ia le  h a  r ec e nt e m e nt e  m od i f ic at o  i l  p r o p r io  st at ut o  a m p l ia n do  i l  c a m p o  d i  a tt iv i t à 
d a l la  r e g io n e  L om b a r d ia  a  t u tt o  i l  t e r r it or io  n a z io na le  e  a l l a r g a n d o  la  p ar t ec ip az io n e  a g l i  o r g a n i  d i  g ov e r n o  a d 
a l t r e a d a lt r e f o n d az io n i d i  or ig in e b a nc a r ia. 
 
1 5  Pr o vv e d im en t o d e l la B a n c a d ’It a l i a d e l 1 4  a p r i l e 2 0 0 5. 
 
1 6  C iò  a n c h e  p e rc h é  la  v e n d it a  f ra z io n at a  r ic h ie d e re b b e  m o lt o  t em p o,  c o n  a tt i v it à  c om p le ss e  e  r i s ch i  n o n  
s e m pr e f ac i lme n t e v a lut a b i l i.   
 
1 7  I f o n d i imm o b i l i ar i ‘ s p ec u lat i v i ’ p o ss o n o s up e r ar e  la s o g l ia d e l 6 0% . 
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 1 8  L o sc o nt o  pu ò  v a r iar e  in d ic at i v am e nt e  d a l 1 5 a l  45% a  s e c o nd a  d e l la  co n g iu nt u r a d i  m e rc at o,  d e l la d u ra t a 
r e s id u a  d e l  f o nd o  e  d e l le  ca r at te r i st ic h e  d e l  p at r im o n io.  I n  o cc a s io ne  d i  o p e r az io n i  s tr a o r d in a r ie  ( p o ss ib i l i  p e r  i 
f o n d i i n m o d o a n a lo g o a l l e  s o c ie t à)  l o  s c o nt o s i p u ò rid u rr e  o a d d ir it t ur a a zz e r ar e .                                   
 
 1 9  B a s e a z io na r ia d e l la  S GR , s u i d at i  f i n a nz ia r i d i  s i n te s i,  es p o n e nt i,  i nf o rm a z io n i  s u l  t eam  d i g e st io n e d e l  f o n d o 
( m o lt o  im p or t a nt e  p e r  g l i  i n v es t it or i  c h e ,  s pe s so ,  c h ied o n o  c h e  u n o  s p e c if ic o  r e ten t ion  p lan  r i d u c a  i  r i s ch i  d i  t u r n -
ov e r d e l t eam) , o p er a z io n i c o n c lus e d a l la S GR e d a l t eam e cc .. )                                                       
 
2 0  M o lt o  sp e s so  a n ch e  in  un  fo n d o  s o tt os c r itt o  p er  ca s sa  s i  p r e se n ta n o  a i  s ot t os cr i tt or i  d e l le  p o t en z ia l i  in i z iat i v e 
d i  i n v e st im e n to  ( c. d.  s eed ing  por tf o l i o)  p e r  m o st ra r e  la  c a p a c it à  de l la  S GR  e d  u n a  c o nc r et a  es p l i c it az io n e  d e l la 
s tr a t eg ia  d i  i n v est im e nt o.  I n  q u e st o  c a s o  p uò  e ss e r e  n ec e ss a r io  al l e st i r e  un a  Dat a  Room  n e l la  q u a le  i 
s o tt o sc r itt o r i  p os s a no  e ff ett u a r e  v e r if i c h e  pu n tu a l i  d i  a cc o r d i  pr e l im ina r i,  i n fo r ma z io n i  am m in ist r at i v e  e 
u r b a n ist i ch e  ec c..                                                                                                                                 
 
2 1  L ’a ut o r iz z az io n e  d e l  r e g o lam e nt o  d i  g e st io n e  d a  p a rt e  d e l la  B a nc a  d ’ It a l i a  r ic h ie d e  t ip i c am e nt e  9 0  g io r n i  (t e m p o 
m a s sim o p r ev ist o d a l la n or m at i v a).                                                                                                                   
 
2 2  L ’a vv io  d e l  f o n d o  p u ò  av v e n ir e  a n c h e  in  u n  m o me n to  p r e c e d en t e  a l l a  sc a d e nz a  d e l  p e r io d o  d i  s ot to s cr i z i o ne ,  s e 
p r e v ist o  d a l  R e g o lam e n to ,  r e n d e n d o lo  im me d iat a m e nt e  o p er at i v o  e  c o n tin u a n d o  in  p ar a l l e lo  a  r a c co g l ie r e  le 
s o tt o sc r iz io n i (c . d. Pr e -c lo s in g)  f i n o a l l a sc a d e nz a d e l p e r io d o d i co l l o c am e nt o.   
 

2 3  U n  f o n d o a d  ap p o rt o  pu ò  pr e v e d er e  c h e  le  r is o rs e  in iz ia l i  s ia n o c o nf e r it e a n c he  p er  c as s a. L a  s t ipu la  d e g l i at t i 
d ’a p p o rt o  p u ò in o lt r e a vv e n i r e a n c h e in  u n m om e nt o  s u cc e ss iv o a  q u e l lo d e l l ’ av v io d e l  F o n d o,  l ib e r a n d o le  q uo t e 
s o tt o sc r itt e d a l l ’ a p p or t an t e s o lo  a l  t r asf e r im e nt o  d e l  r e lat i v o imm o b i le. 
 

2 4  In  c a s o d i c es s ion e  d i a lc u n i imm o b i l i p r im a d e l la sc a d e n z a, i l f on d o  p u ò p r oc e d e r e o lt r e c h e  a l l a  d i st r i b uz io n e 
d e l le  p lus v a len z e r e a l iz z at e a nc h e  a  r e st it u i r e u n a p ar t e d e l l ’ in v es t im e nt o  in i z ia le eff e tt u at o d a i s ott o sc r it to r i 
a tt r a ve r s o d e i r im b or s i p a rz ia l i p r o- q u ot a. 
 

2 5  L a  st ip u la d e l la  c o n ve n z io n e p u ò  av v e ni r e  an c h e  in  u n  m om e n to  s uc c es s iv o  a  q u e l lo  i nd ic at o.  I l  d i r itt o  d i 
s u p e rf i c ie  è  o ne r os o :  i n  g e ne r e  i l  p r ez z o  de l  d i r it t o  d i  s u p e rf ic ie  v ie n e  f i ss at o  p a r i  a l  va lo r e  d i  m o n et i zz a z io n e 
d e l le  ar e e  a  s ta n d a r d. 
 

2 6  U n o  d e g l i  e lem e nt i  i n n ov at i v i  d e l P ro g e tt o  H o u s in g S oc ia le  p re v e d e  c h e  la  g e st io n e  v e n g a  aff i d at a  a g l i  s te s s i 
i n q u i l i n i  r i u n it i  i n c o o p e ra t iv a. 
 

2 7  P er c h é  s i  p os s a  d a r e  att u a z io ne  a i  c o n t en u t i  d e l  P ian o  C a s a  è  n e c es s a r io  u n  D P C M,  p r ev ia  d e l ib e r a  d e l  CI PE  e  
s u  pr o p o st a d a l M in ist r o d e l le i nf r ast r ut tu r e e d e i  tr a s p or t i. 
 

2 8   D L  1 1 2 / 2 0 0 8,  Ar t.  1 1,  co mm a  3 ,  le t  a) :  “ c os t it uz ione  d i  f ond i  im m ob i li a r i  des t ina t i  a l la  v a lor i z zaz ione  e 
a l l ’ i n c r em ent o  de l l ’ off e rt a  ab i ta t iv a , o vv e r o a l l a  pr om oz ione  d i  st r um ent i  f i nanz ia r i  imm ob i l i a r i i nnova t iv i  e  c on  la 
pa r t ec ipaz ione  d i  a l tr i  s ogge tt i  pubb l i c i o  p r iv at i , a rt i c o lat i  anc he in  un  s i st em a  int eg r at o  naz iona le  e  loc a le,  pe r 
l ’ a c qu is iz ione e la  r ea l i zz az ione d i  im mob i l i  pe r l ’ ed i l i zia  r es idenz ia le” . 
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PRINCIPI E obiettivi 

 

I  p rinci pi  s u  c ui  s i bas a  un  i n te rv en to  di  housi ng soci al e  v edono il  c o inv ol gi mento  e 
l ’i n tegrazi one  di  di mensi oni  p roge t tua li  di f fe ren ti  e  numerosi  a t to ri . 

A l  f i ne  di  un  pi ù  s emplic e  e rap ido  c oordi namento del le  parti  è  u til e  c he l’i n te rv en to  facc i a 
ri f e rimento a  una  v isi one  p roget tual e  c he  s ia : 

•  genera le ,  per ris ul ta re  appl ic abil e  ad aspet ti  anc he mol to d iv ers i t ra  di  l o ro ; 

•  a rtic ol a ta , per o f f ri re  a  tut ti  gli  at to ri deg li  e l ementi  ut ili  a i n te rp re ta re  l a  p ropria  quo ta d i 
p roge t to; 

•  i mmedi a ta ,  per ess ere  c omuni c ata  i n  modo faci le ,  s ia  al l’i n te rno  che  v erso  l’ es te rno . 

Dopo aver c oncl us o  l a  fas e  di  c omprensi one dei  vi nc ol i  e  del le  v oc azi oni  t e rrit o ria li  di  v i a 
Cenn i ,  il  g ruppo d i  l av oro  ha  sc e lto  come v is ione  p roget tua l e  “ una  comuni tà  per c res c ere” . I l 
f oc us  del  p roge t to  è  qui ndi  l a  c ost it uzi one  d i  una  comuni tà,  i n tes a  come re te  d i  rapport i 
s oci ali  bas a ti  s u  pers one c he  i nte ragi sc ono a t t rav erso  i nte res si  comuni  e  che  condi vi dono l e 
s tes s e  fasi  del la  vi t a .  Quell a  d i  v ia  Cenni  s arà  una  c omun ità  per c resc ere  perché  proget ta ta 
per favori re  l’ usci ta  di  c as a  dei  gi ov ani ,  ma anc he  d i  a l t re  persone c he  i n t raprendono una 
s t rada v ers o l’ autonomi a , la  c resci ta  e  i l conso li damento d i nuovi  nucl ei  famili a ri.  A ques to 
p roposi to  l’ i nte rv en to  p rev ede l a  c ost it uzi one  d i  s erv izi  a rt ic ol a ti  e  mi ra ti  e  l a  d is poni bil it à  d i 
ri s o rs e  e  s pazi  da  c ond ivi dere .  Il  mix  d i  res i denze e  s erviz i  è  p roget ta to  i n  modo da 
i ncoraggi a re  l e  persone a  s vi luppare  rapporti  d i  fi duci a ,  di  comprens ione  reci p roc a ,  v al o ri 
c ondi vis i  e  di  buon vi ci nato .  I  se rvi zi  sa ranno apert i  a  un  vi ci nato  e le t ti vo  ma anc he al l a 
c it t à .  In  ques to  modo il  p roge t to  i n tende c reare  una  nuov a cen t ral it à  c he  a rti c oli  resi denz e e 
s erviz i ,  dando a l  quarti e re  un  punto  di  aggregaz i one  che  oggi  non  esis te  e  all ’i n te rv ento  una 
d i mensi one  di  s oc i ali t à  c he  c on t ri buis c a  a ll o  s vil uppo d i  una  comuni tà  s tabil e  e  c re i 
oc casi oni  d i  i nc on t ro  c on  il  t e rri t o rio .  La  ric e rca  t i po log ic a  rel a ti v a  all ’ Housi ng  s oci al e , 
s peri mentata  da  dec enn i  i n  alc uni  P aesi  europei ,  ha  p rodot to  p rez ios e  i ndic azi on i  s ul l a 
d i st ri buzi one  s paz i al e  e  s ull e  sc el te  fo rmal i  da  ado t ta re  per fav ori re  i l  raggi ungi mento  d i 
de te rmina ti  ob ie t ti vi  si a  in  ambi to  s oci al e  c he  i n  te rmi n i  di  qual it à  del l’ abi tato .  Un c on f ron to 
t ra  il  modus  operandi  i t al iano  e la  p ras si  europea ha  porta to  a  numeros e  c onsi deraz i on i d i 
c a ra t te re  c ri ti co  e  d is ci pli nare . 

La  p ri ma t ra  ques te  ri guarda  l ’i mportanz a  da a t t ri bui re  al  ra f fo rz amento  de ll’ iden ti t à  de l 
l uogo e  all a  de fi ni zi one  de ll e  fu tu re  i nte razi oni  t ra  il  quarti e re  p reesi sten te  e  i l  nuov o 
i nsedi amento .  L’ a rea  di  v ia  Cenni ,  c he  s i t rova  a ll’ in te rno  d i  un  s et to re  densamente  c os t rui to 
ed  ab i ta to ,  ben  s ervi to ,  p rossi mo a  pol i  a tt ra t to ri  (l’ ospedal e  S .  Carl o  B orromeo,  l a 
F ondazi one  Don G nocc h i,  l o  s tadi o  S.  S i ro,  il  P arc o  del le  Cav e,  il  P arco  d i  T renno e 
B osc oi nci tt à ),  è  c arente  di  spazi  pubbl ic i v e rdi  e  d i  aggregazi one .  In  oc casi one 
de ll ’i n te rv en to  l’ a rea  dov rebbe es s ere  v al o rizz a ta  c ome una ris o rsa  da  des t inare  al l a 
rea li zz az i one  di  ambi ti  dedi c at i  all a  t ranqu ill it à  resi denzi al e ,  ani mat i  da  s erv izi ,  st ru t tu re  per 
l ’aggregazi one , occ as ione  d’i ncon t ro  t ra i  nuov i  resi den ti  e  l a  c omun ità  di  v ic ina to,  po tenzi al i 
f ru i t o ri  dei  s erviz i  l oc al i  ed  u rbani  of fe rti  dall ’i n te rv ento .  Il  p roge t to d i  vi a  Cenn i  andrebbe 
pens ato  c ome l’ oc c asi one  per t ras fo rmare  un  is ol a to  c onsi dera to  anon i mo e  i rris ol to  da l 
pun to  di  v is ta u rbani st ic o , i n un  at t ra t to re  loc al e  c he  o f f ra  occ as i on i  d i  s oc ia liz z azi one , 
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i n t ra tteni mento  e di  s vil uppo di  re ti s oci a li . I n un i nte rven to d i housi ng s oci al e  gli  s paz i 
pubb lic i del l’i n te rv ento  ac quis is cono parti c ol a re importanz a perché  rappresentano i l t e rreno 
d i  s cambi o ,  s ia  fi sic o  c he  si mboli c o,  t ra  il  nuov o i ns edi amento  e  l a  c omuni tà es is tente ;  si  può 
d i re  c he la  qua li t à del  nuov o  s paz io  pubbl ic o  e  i l va lo re  c he  ri es ce  a c reare  s ono l a “ do te”  
c he  l’ in te rven to porta al  quart ie re  esi s ten te.  L’ in te rv en to di  v ia  Cenn i è  c ara tte riz za to dal l a 
p res enz a di  uno  spazi o  ded ic a to  a i  gi ov ani  c he,  o lt re  ad  o f f ri re  dei  s erv izi  dedi c at i  al  lav oro 
e  a ll a  fo rmazi one ,  è  pens ato  per ac c og li e re  a t ti vi t à d i i nt ra t ten i mento  a  sc al a  u rbana.  Ques te 
a t t ivi t à  c he  pos sono rappres entare  per il  quart ie re  un‘ i mportan te  ris o rs a  devono es s ere 
c onc epi te mantenendo s empre d is ti n to  l o  s pazi o  pubbl ic o da quel lo  res idenz i al e.  La 
re l az i one  c on  l o  s pazi o  pubb lic o  de l  quarti e re ,  c ome abbi amo de tto ,  deve  es s ere si gni fic a ti v a 
s enz a  però  c ompromette re  l a  p rotezi one  de ll o  spazi o  s emi pubbli c o  i n te rno  a ll’ i nte rv en to .  La 
p roget tazi one  deg li  spazi  apert i  dev e  es sere  i n  g rado d i  garan ti re  una  c erta  c on ti nui tà 
paes agg is tic a ,  in  modo da  s fumare  i  di versi  li ve lli  d i  appartenenza a l  l uogo - da l  pubb lic o  a l 
p ri va to  e  v ic ev ersa  - s enz a  mai  c reare  del le  v ere  e  p ropri e  barri e re .  L ’o rgani zz az ione  del l o 
s paz i o aperto  deve  consenti re  di  av ere  una c hi a ra  s uddiv isi one  t ra  gl i  ambi t i acc es si bil i  a 
tu t ti  (l uogh i  pubbl ici  e  s ervi zi  loc ali  e  u rbani ) e  quell i  acc essi b ili  p rinci pal mente  agl i  i nqu ili n i 
(s pazi  aperti  i mmed ia tamente  vi ci ni  agl i  edi fi ci  e  s erviz i  i n tegrat ivi  a ll ’ ab ita re ) s enz a  c he 
ques ta  s eparazi one  si a  de te rmi na ta  dall a  p res enz a d i  barri e re  fis ic he  c ome rec inzi oni .  La 
de f i niz ione  degl i ambi ti  dov rà es s ere de te rmina ta p ri nci pal mente  da  el ementi  paes agg is tic i , 
c omposi ti vi  e  dall a  di sposiz ione  deg li  edi fic i .  S t ra teg ic a  i n  questo  senso  sarà  l a  c oll ocazi one 
de i  s erviz i  c he,  in  re lazi one  a ll e  div erse  modali t à  d’ us o ,  po t rà  s candi re  i  pass agg i  da  una 
t i pol ogi a  d i s pazi o  aperto  a ll’ a lt ra . 

Un u l te ri o re  e l emento  c he  è  i ndis pens abi le  v al u ta re  nell a  c omposiz i one  p l an i  vo lumet ri c a 
de ll ’i n te ro  i n te rv en to ,  o nel la  p roget taz ione  degl i edi fi ci ,  è  rappres enta to dal l a nec es si tà d i 
f av ori re  rea l tà  di  c as eggi ato  ges ti bil i e  c he c ons entano l a c os ti t uzi one d i un vic ina to , 
t enendo c on to  c he l’i n te rv en to  di  vi a Cenni  darà al l ogg io  a  ci rc a c en to t renta  famig li e . 

P art ic ol a re  a t tenzi one  deve  ess ere  pos ta  all ’ a rt ic ol azi one  e  a ll a  p roget tazi one  degli  s pazi  d i 
v ici na to  i n te rn i  all ’i n te rv ento :  s paz i  v erdi ,  spazi  ris e rv a ti  al  g i oc o  de i  bambin i,  s pazi  d i 
a t t ivi t à  per gl i adul ti ,  at ti vi t à  d i s e rv izi o ,  permeabil it à  pedonal e  ai  si ngoli  edi fi ci  e 
c o ll egament i  pedonali .  Tu t ti  ques ti  s pazi  dov ranno ess ere  p rogetta ti  a f fi nc hé  s i  mo l ti pli c hi no 
l e  pos si bi li t à  d’i nc on t ro  e  di  sc ambi o  al l’i n te rno  de ll’ in te rven to .  G li  spazi  verd i  e  di  g ioc o 
andranno pens ati  i n re l azi one al l e di v ers e  fas c e d’ e tà c on  l ’i n ten to d i c reare ,  per es empi o , 
deg li  s pazi  pi ù di s tan ti  da ll’ edi fi c ato  per gli  ado lesc enti , che  c ons entano l o ro  di  s ta re 
i nsi eme s enz a d is tu rbare  l a  c omun ità ,  e  s pazi  mol to  v ic in i  al  c as eggi a to  u ti li zz abil i  da i 
bambin i  c he  pot ranno c osì  s peri mentare  la  p ropria  au tonomia ,  ri manendo s empre  s o tto  l a 
c ustodi a  degli  adu lt i.  Ques ti  s ono s ol o  degli  es emp i  fi nali zz a ti  a  s ot tol ineare  la  necess ità  d i 
p roge t ta re  g li  spazi  apert i  s ec ondo un  di segno c he  s ia  in  g rado di  o ff ri re  mo l tepl ic i 
poss i bil it à  d i  f ruiz ione .  T ra  ques ti  s pazi  ne  v anno  previs t i  alc uni  f l ess ib ili  c he , 
opportunamente  i n tegra ti  a l  di segno genera le ,  pos s ano ess ere  pens ati  i n  un  s ec ondo tempo 
i n  base  a ll e  esi genz e dell a  nuov a c omun ità  e  c on  il  co i nv ol gi mento  de ll a  stess a ,  s enz a  c he 
ques to  c ompromet ta  il  p roge t to genera l e.  Per es empi o :  p icc o li  s pazi  v erd i co lt iv a ti  e cura t i 
dag li  i nqui li ni ,  ambi ti  da  po te r des ti nare  a  funzi oni  comuni ta ri e  c ome barbec ue e  pi c nic .  T ra 
g li  s pazi  s emi -pubb lic i  ri en t rano  anc he gl i  s paz i  c omun i  i n te rn i  all ’i mmob il e ,  qua li  porti neri a , 
andron i e  c orpi  s ca l e.  In  tut t i gl i in te rven ti  di  housi ng  s oci al e  è  data  mol ta  i mportanz a al l a 
port i neri a  c he  v i ene  t ra t ta ta  come una v era  e  p ropri a  rec epti on,  uno  spazi o  c he  ac cog li e  ma 
c he  è  anche fo rmal mente  rappres enta tiv o .  Cos ì  c ome l’ androne o  i ngres s o d i  ogni  si ngo l a 
s c al a dev e  ess ere  un  l uogo dov e ci si  può  fe rmare  a  c h iacc hi e ra re , dov e  è  poss i bil e  av ere 
una  bac hec a,  dov e i  bambi ni  pos sono l asci a re  deg li  ogget ti ,  i n  a lt ri  te rmi ni  un  luogo vi v ac e  e 
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non s ol o  di  t ransi to.  I n fi ne,  a ll a  gerarc hi a  degl i  s paz i  aperti ,  pubbl ic i,  semi -pubbl ici  e  p riv at i , 
de te rmina ta  dal  p roget to  dev e  c orri spondere  un ’ o rgan izz az i one  a lt re t tanto  g raduata  d i 
perc orsi  st radal i,  ci cl abil i  e  pedonal i,  c he  p rev ede l a  c oll oc azi one  de i  perc orsi  st radal i 
p ri nc i pa li  il  pi ù d is tan te pos si bi le  dall ’ab ita to . Un’ al t ra  v ari abi le  i mportan te del l a 
p roget tazi one  arch i te t ton ic a  è  l’ ada ttabi li t à  deg li  s pazi ,  resi denzi al i  e  non ,  a  nuov e funz ion i 
ed  esi genz e s enz a c he  ques to  c ompromet ta  l ’o rgani ci tà  del  di s egno compl essi v o 
de ll ’ed if ici o .  G li  s paz i  resi denzi a li  s ono fo rmati  da  a lc une t ipol ogi e  di  bas e  (bi loc al e , 
t ri loc al e,  quadril oc al e ) e  da  a lc une ti pol ogi e  speci ali  (a ll oggi  per g i ov ani  lav orato ri/ student i , 
a ll oggi  per fami gl i e so li dali ,  appartamenti  per “ mamme di  g i o rno” ) ques to  i mpli ca  una 
proget tazi one  c he  l i  renda faci lmente  acc orpab il i  e  adeguabi li  a  nuovi  bis ogni  e  normat iv e.  I l 
c onc e t to di  fl ess i bil it à  è un’i s tanza  i mportan te c he  però  s pes s o nell a  p rat ic a si  ri ve l a 
d i sc ut i bil e .  Gl i  e l ementi  c he  l a  rendono c ri ti c a s ono pri nci pa l mente  d i  t ipo  i mpi an ti st ic o , 
normat iv o,  st ru t tu ral e  ed  ec onomic o .  Lo  s vil uppo del  conce t to  d i  f less ib ili t à  dev e 
c onc ent ra rs i,  i n  questo  p rogetto ,  s u i  s eguenti  f ron ti :  uno  è  quel lo  de ll’ aggi o rnamento 
tec nol ogic o  del l’ edi fic i o  ne l  c ors o  de l  t empo,  c he  si gni fic a  po te r i n te rv eni re  s ugli  i mpi an t i 
f aci lmente  e  tempest iv amente ,  anche per l e  manutenzi oni  o rdi nari e ;  il  sec ondo è  quel l o del l a 
o t t im iz zazi one  s t ru t tu ra le  a l  fi ne  di  ri durre  i  v i nc oli  d is t ribu ti vi ;  i l  t e rz o  è  l a  poss ib il it à  d i 
s peri mentare ,  per gl i  s pazi  i nte rni  dei  s erv izi  e  per al cune ti pol ogi e  res idenz i ali  s peci al i  (per 
es empi o  per l e  fami gli e  so li dali ) l’ ada ttabi li tà  degl i  s paz i.  I n  partic o la re  per i  s e rviz i  è 
i ndi spens abi l e  pensare  ad  una di s t ri buzi one  degli  s pazi  c he  non vi nc o li  ec c ess iv amente  i 
l oca li  a ll a funzi one a  l o ro a t t ri bui ta,  ma che  li  renda fl es si bil i nel l’ us o duran te  i l gi o rno . 
Ment re  per gl i  all oggi  s peci al i  è  poss ib il e  i mmagi nare  una  rea lis ti c a  acc orpabil it à  degl i 
a ll oggi  o parti  d i essi .  Le  ti pol ogi e resi denzi al i e  i  s e rv izi  v anno di spost i nel l’ edi fic i o 
pens ando ac cura tamente  all e  rel azi oni  t ra  l e  div erse  ti pol ogi e ,  l e  qua li  dev ono d ipendere  da i 
d i versi  mod i di  v iv ere e  da i van tagg i d i ev en tua li  vi ci nanz e.  T u tto  questo  per garant i re una 
pro f ic ua  mix itè  di  ti pol ogi e  c he  può c orris pondere  anc he ad  una mix i tè s oci a le .  Il  p roge t to 
de i  s ervi zi  è  il  ri su lta to  del le  anal is i  c ondot te  con  ri f e ri mento  a i  bi sogni  d i  vi a  Cenn i ,  anc he 
d i  na tu ra  c ommerci al e  o  c omunque nec es sari  a  c omporre  un  adeguato  mi x  d i  funzi oni  s u l 
t e rri t o ri o .  I l  p rogramma è  sta to  fo rmul a to  s ull a  bas e  di  un ’ anal is i p rel i mi nare del l a 
s osteni bi li t à  ec onomic a,  del l a  c oerenz a  c on  il  c onc ept  compl essi v o  de ll’ in te rven to  e  de l 
c on t ri bu to  di  c iasc una a t tiv it à  all a  v a lo riz zazi one del  c ara t te re  del  l uogo.  I l c ri t e ri o  s egui to 
ne ll a  p roget taz ione  dei  s erviz i  è  l a  c reaz i one  dei  c.d .  S is temis erviz i o,  ovv ero  s erv iz i 
c ompos ti  da p iù  funzi oni  c o ll ega te  t ra  lo ro .  I Si s temis erv izi o  as soci ano funzi oni  a  s ca l a 
u rbana ad a t tiv it à  riv ol te a l vi ci na to  o a ll a s ol a  resi denz a, l ega te  t ra  l o ro  da una s peci fi c a 
u tenza  oppure  da  una tematic a  c omune (s al ute ,  ambi ente ,  ec c ).  Una c ara t te ris ti c a  dis ti n ti v a 
de i  s ervi zi  p roge t tat i  è  c he  ol t re  a  ri spondere  a  un  b is ogno sono con temporaneamente 
pens at i,  dov e  possi b il e,  per o f f ri re  al la  c omuni tà luoghi  di  i nc on t ro e  di  s oc ia liz z azi one . 
S ervi zi  l oca li  e  u rbani :  s e rv izi  c he  o l t re  a  s upporta re  l a  nuov a c omun i tà  si  aprono a ll a  real tà 
l oca le  p rees is tente ,  c ons ol i dando i l  t ess uto  soci al e  e  faci li t ando l ’i n tegrazi one  (c on t ri buendo 
a  evi ta re  l ’e f fe tto  del  c.d .  “ gated  v ill age” ).  I  s e rviz i  l oc al i  e  u rbani  pos s ono es s ere  pens ati  i n 
modo foc al izz a to  per c ategori e  s pec if ic he  di  uten ti  o ,  a l  c ont ra ri o,  inc roc iando t i po l og ie  d i 
u tenza  c he  ri s ul ti no  c ompl ementari  (ad  es empi o,  anzi ani  e  bambi ni );  il  f a tto  d i  ess ere  riv ol t i 
a  tu t ta  l a  c omun ità  fa  s ì  c he  ne ll o  s tes so  l uogo,  ad  es empi o ,  uno  spazi o  ric rea ti v o 
po li f unzi onal e ,  si  poss ano generare  nuove e  i n te ress anti  i n te razi oni .  S erviz i  i n tegra ti vi  per 
l ’ab ita re :  s paz i ,  l oc al i  e  do taz i on i  des ti nat i  i n  modo escl usiv o  (o  c omunque prev al ente ) a i 
nuovi  resi dent i,  c he  rendano p iù  vi vi bi le  l o  spazi o  res i denzi al e  e  dov e  g li  u ten ti  poss ano 
i n te rag i re  t ra  l o ro  per p rodurre  un  benefi ci o  ric onosc iu to  dall a  comuni tà  (ad  es empi o,  c urare 
i l  v e rde  c omune).  E’  all ’i n te rno  di  ques ti  spazi  c he  i  resi den ti  riv es tono  il  dupli c e  ruo lo  d i 
benefi ci a ri  e  a t to ri  dei  s erv izi .  Ques ti  s e rv izi  i n tegra ti vi  per l’ abi ta re  s ono pens ati  per 
aumentare i l g rado di  s oc i ali zz az ione  a ll’ in te rno del la  c omuni tà,  s ti mol ando l e  pers one a 
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organ izz arsi  e  a  c oll aborare t ra  l o ro  per t rovare  so l uzi oni  a  p rob lemi l ega ti  al la  vi t a 
quo t id iana  (da ll a  c ura  de i  bambin i  al l’ ac qui sto  del  c ibo) s pess o  a t ti v ando modell i  ec onomic i 
a l te rna t ivi  (es.  B anc a del  T empo,  G rupp i  d i  A cqui s to  S oli dal e ).  Servi zi  resi denz ia li :  s e rv iz i 
c ost it u it i  da ll’ as s egnaz i one  di  al l oggi  a  soggett i  de l  T erz o  S et to re a f fi nc hé  l i  u ti liz zi no  per 
os pi ta re  pers one con  b is ogn i  partic o la ri ,  i n  c ond izi one  di  sv an taggi o  e  d i  au tonomi a  ri do t ta , 
s v ol gendo un’ esp li ci ta  e ric onos ci uta  funzi one  s oc i o -ass is tenzi al e . Ques ti  s e rv izi  s a ranno 
ges ti ti  da  o rganiz zazi oni  speci ali zz a te  ne i  part ic ol a ri  bis ogni ,  c he  as sic ureranno l’ a t tuazi one 
d i  adeguati  p rogrammi  d i  ac compagnamento .  L’ ass egnazi one  de i  rel a ti vi  al loggi  avv errà  c on 
un  c erto  g rado d i  fl es si bi li tà  i n  modo da  ris pondere  megl io  a l  ti po  di  b is ogno s peci fi co  e  
a ll ’ andamento  dell a  c omuni tà.  F unz i on i  c ompati b ili  con  la  resi denz a:  servi zi  di  ca ra t te re 
c ommerc ia l e o pubbli c o,  pic c ol e a t tiv it à  p rodut tiv e  o del  t e rzi a ri o . I n  a lc uni  c as i i  s e rvi zi d i 
ques to  ti po  poss ono ess ere c oll ega ti  t ra  lo ro  o  c on  l e  a lt re  ti pol ogi e  di  s erviz i des c ri t t e i n 
p rec edenz a,  c reando una rete  di  s erv iz i al l a rga ta . 
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IL contesto 
 

L ’ a rea  è  si tuata  si  t rov a  ne ll a  z ona 7 ,  parte  ov es t  d i  Mil ano,  i n  un  se t to re  s emi -peri f e ri c o 
p ri vo  di  i ns edi ament i p rodut ti vi  ri lev an ti ,  ma c on  l a pi ù  al ta  c onc ent raz ione d i a ree v erd i d i 
t u t to  i l  c omune di  Mil ano ,  c resc iu to  t ra  gli  anni  S ess anta  e  S ettan ta  per dare  ris pos ta 
es senzi al mente  a i bi s ogn i res i denzi ali  c onness i al l’ es pansi one es te rna del la  c it t à . L’ a rea d i 
p roge t to  s i  t rov a  a i  margi ni  di  un  se t to re  densamente  c os t rui to  e  ab ita to ,  c os ti t ui t o  da 
d i f fe ren ti  con tes ti  u rban i:  t es su to  u rbano t rad izi onal e , edi liz i a aperta e  g rand i c ompless i 
u rban i monofunz i ona li .  

 

 

 

 

 

L ’ a rea  d i p roge tto  è ci rc ondata da  i ns edi ament i c on  fo rti  c onnotaz ion i f unzi onal i al c un i  de i 
qua li ,  per es tensi one  e  des ti naz ione  d’ us o ,  rappres entano v eri  e  p ropri  rec i nt i:  il  deposi to 
de ll ’AT M,  i  campi  s portiv i  dell ’ Uni one  S porti va  La  T ri est i na ,  l a  Cas erma S anta  B arbara,  l’ ex  
Campo d i  Marte  e ,  in  un  c erto  s ens o,  anche il  quarti e re  di  edi liz i a  popol a re  Fl emi ng .  Gl i 
e l ementi  c he  i n  ques to  s ens o  s ono p iù  vi nco l an ti  pe r l o  svi luppo dell ’a rea  s ono:  la  Cas erma 
S anta  B arbara  e  l ’ex  Campo di  Marte ,  il  c ui  f utu ro  è  tu tto ra  i ncerto .  La  t ras fo rmazi one  d i 



109 
 

 

 

ques te  a ree è  ogget to di  di sc us si one da  mo lt i anni  s enz a  c he  però  c i  si ano ad  ogg i p revis ion i 
c erte .  E’  sc on tato  qu ind i  c he  il  p roge t to  andrà  ad  i ns eri rs i  i n  un  c on testo  c he  sub i rà 
c ambi ament i  s ign if ic a tiv i  i n  un  fu tu ro  non  anc ora  de fi ni to.  L ’ a rea  è  c osteggi a ta  da  v i a 
Nov ara ,  i mportan te  ass e  radi a le  c he  avvi ci nandosi  all a  peri f e ri a  p rogres siv amente  c ambia  d i 
c ara t te re :  da  s t rada urbana di v en ta  un  c ol legamento  a sc orri mento  v e loc e vers o l e 
au tost rade .  Nel  t ra t to  in te res sa to  dal l’i n te rv en to,  l a  vi a  Novara  p res enta  g i à  un  cara t te re 
s uburbano,  anc he s e  nec ess ari amente  p romisc uo i n  quanto  s erv e  anche da  di st ri buzi one  de i 
f l us si  i n te rni  a l  quarti e re .  Ques to  as pet to non  è p riv o  d i  p rob lemati ci tà  perc hé ,  d i  f a t to ,  l a  v i a 
rappres enta  un  el emento  di  f o rte  d isc on ti nui tà  t ra  una  parte  e  l’ al t ra  de l  quart ie re .  L’ a rea  ha 
una buona acc essi bi li t à  v ei c ol a re  c on  mezz i  pubbl ici  e  p riv a ti :  l a  f requenza de i  c ol legament i 
garan ti t i  da i  mezz i  pubbl ici  è  s odd is fac ente .  Le  a ree  v erdi  di  vi ci nato  p resenti  nel l a  z ona 
s ono es igue  o  poc o  f rui bi li  ment re  s ono vi ci ni  e  fac il mente  raggi ungi bil i  al cuni  de i  g rand i 
parc hi  u rban i : P arc o  dell e  Cav e,  P arc o  di  T renno e  B osc oi nci tt à .  Il  quarti e re  non  pres enta 
part ic ol a ri  c ri tic i tà :  popol a to  i n  p reva l enz a  dal  c eto  medi o ,  luogo di  res idenz a p i ù  c he  d i 
l avoro ,  è  re l at iv amente  poc o esposto  a  fenomen i marca ti  di  di s ag i o e  di  mi c roc ri mina li tà  ed  è 
c ara t te riz z ato  i n  general e  da  una buona qua li t à del l’ edi fic a to . L’ i nte ra  z ona è  però 
apparen temente p ri v a di  un vero  e p ropri o  c en t ro di  ri f e ri mento  per l a vi ta  quo t id i ana  e 
s oci al e  degl i  abi tan ti . Nonos tante  l ’i mportan te do tazi one d i s ervi zi ,  mancano l uogh i d i 
aggregaz i one  e  l a  z ona è  c ara t te riz z ata  da  una t ranquil li tà  s c on fi nan te  ne ll’ anoni mato .  I l 
quart ie re  ha  i  s uoi  magg io ri  pun ti  di  f o rz a  ne i  s erv izi  si a  pubbli ci  s i a p riv a ti  ri v ol ti  all a  s al u te . 
T ra  l e  ecc e ll enz e l’ Os pedal e  San Carl o  Borromeo, c he  p res ta  un  s erviz i o s an ita ri o a  s ca l a 
u rbana e  nazi onal e  di  notevo le  i mportanz a ,  e  l a  F ondaz i one  Don G noc ch i  c he  o f f re  un 
s erviz i o  al tamente  s peci al iz za to  nel  campo dell a  di s ab ili t à  ed  i n  partic ol a re  nel l’ amb i to  del l a 
ri abi li t azi one e  de ll a ric e rca .  A nc he l’ o f fe rta  educ ati v a i n  z ona è s odd is fac ente : ci  s ono s i a 
s c uo l e pubbli c he  e  p ri va te  i n  g rado di  ris pondere  al le  esi genze del l’i n te ro  a rc o  sc o las tic o  s i a 
c en t ri  di  f o rmaz ione  per adul t i  e  d i  educ azi one  permanente.  I l  c ontes to  genera le  del l’ a rea 
appare  bi sognos o non tanto  di  i n te rv en ti  di  riqual if ic az ione  fis ic a  quanto  d i  a t ti vazi one d i re t i 
s oci ali  e  spazi  di  aggregazi one .  La  “ t ranqui ll a  anoni mia”  e  l a  sc ars a  i den ti t à  del  l uogo 
s embrano c os ti t ui re  i  p ri nci pali  os tac oli  da  s upera re  per i ndurre  p roc ess i  di  c ambi amento 
v o lt i a l recupero  di  una  di mensi one di  magg i o re s oci al it à  e  c ond ivi si one. 

L ’ A rea  di  p roget to  si  c oll oca  a  s ud-ov es t  d i  v ia  Nov ara  ed  è  del imita ta  a  nord  da  vi a  Cenn i , 
s o lo  i n  parte  as fal tata ,  a  es t  c on fi na  c on  un  l ot to  resi denzi al e  i  c ui  ac c ess i  sono s u  v i a 
Domok os  e  s u  v i a  Nov ara ,  e  a  s ud  l a  s epara  dall a  Caserma S anta  B arbara  e  dall ’ ex  Campo 
d i  Marte  una  s t rad i na  s te rra ta,  p rol ungamento  de ll a vi a Domok os.  Una parte  dell ’ex  Campo 
d i  Marte  è  oc cupato  da un importante  i ns edi amento  d i o rti  s pontanei  l a c ui c oll oc azi one  ha 
c ondi zi ona to  l a  v i ab ili t à ,  gi à  p ri ma provv is ori a  e  s te rra ta,  rendendo la  to rtuos a  e  d if fi ci lmente 
p ra t ic abi le .  A ovest  si  t rov a  l’ Uni one  S porti va  La  T ri es t ina ,  acc essi bi l e da  v ia  F l emi ng  e  a 
nord-ov es t l a v i a G abett i , s t rada ch i us a che  s epara l ’ a rea  di p roge tto  da l deposi to 
de ll ’A zi enda d i  T ras port i  Mi lanes i  di  vi a  Nov ara   Ne ll’ A rea  di  p roge t to  s i  t rov a  l a  c asci na  d i 
p ropri e tà  c omuna l e T orre t te di  T renno per l a qual e è  p revi sta  l a ris t ru t tu razi one  e l a 
des ti nazi one  dell ’  i mmob il e  a  s erv iz i  l oc al i  e  u rbani .  La  c as ci na  è  at tual mente  abi tata .  La 
p ropos ta  p roget tua le  dev e  qui nd i  p rev edere  che  l a  ris t rut tu raz ione  del l a  c as ci na  av v enga i n 
una  sec onda fase ,  ri s pe t to  a ll a  rea liz z azi one  degl i edi fi ci  res idenz i ali ,  s enz a  per ques to 
es cl udere  l a  poss ib il it à  di  at t ribui re  al l’i mmobil e ,  i n  un  s ec ondo tempo,  un ruol o  s i gn if ic a tiv o .   
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LA cascina MILANESE   
 

 

PERCORSO  STORICO 

La pres enz a de ll a  c as ci na  a ll’ i nte rno  de ll’ a rea  di  p roget to  ass ume un  ruo lo  d i  ril i ev o  e 
nec es si ta  d i  un  approfondi mento  si a  dal  pun to  di  vi sta  s to ric o  c he  t i po l og ic o .  Il  t e rrit o ri o 
mi lanes e  è  c arat te ri zz a to  fi n  dal  X  s eco lo  da ll a  p res enz a di  c as ci ne  dis loc ate  nel l e 
c ampagne e  i n  ta l un i  c as i i n  ci t t à.  Si  t ra ttava  per l o  pi ù  di  deposi ti  per p rodot ti  agric ol i  o 
f i enil i,  p res umi bi l mente c os t rui ti  i n  materi a le  deperi bil e , c ome pag li a  e  a rgi ll a,  e  tal v ol ta 
annessi  al l e  abi taz i on i  ci t t ad i ne .  Queste  c ost ruzi oni ,  a  parti re  dal  X II I  s eco l o,  in izi a rono  a 
c ara t te riz z arsi  c ome st ru t tu re  i ns edi a ti ve  c ompos it e ,  f at te  di  edi fi ci  di  abi tazi one  e  rus tic i , 
c on  una d if f us i one  sempre  magg i o re,  c ome ebbe modo di  t es ti moni a re  anc he B onv es i n  de  l a 
Ri v a  nel  1288.  Ma g i à  nel  1207,  ad  es empio ,  l e  numeros e  c asci ne  “ de  l a  Baz ana”  (a  s ud  d i 
Mi lano ,  nell a  P iev e  di  Cesano B os cone),  e rano  di  p ropri età  d i  v ecc hi  c et i  a ri s toc ra tic i,  e  
os pi tav ano i  “ cassi nari”  a i  qual i  e ra  sta ta  a f fi da ta l a c onduz i one  dei  f ond i.  La  “ Comparti zi one 
de ll e  fag i e” , una  fon te  f isc a le  del  1345 ri guardante  la  suddi vi si one  degli  oneri  t ri bu ta ri  f ra 
tu t ti  i  p ropri eta ri  c he  av ev ano poss edi ment i  l ungo l e  st rade  c he  dall a  parte  meri di ona le  del l a 
c it t à  si  di parti vano v ers o  il  c ontado,  c os ti t ui sc e  ogg i  un  ri f e ri mento  parti c ol a rmente  p rez ios o 
i n  quanto  fo rn isc e  un  v as to  e l enc o,  seppur parzi a le ,  dell e  c asci ne  s itua te  s ul  nos t ro 
te rri t o ri o .  Le  c asc i ne  p i ù  vic i ne  a ll e  mura  ci t t adi ne  e rano ovv i amente  l i mi ta te  per quanto 
ri guarda  l o s pazi o  di  te rreno  a  d is posi zi one,  come nel  c as o  dell e  s t ru ttu re  appena fuori P orta 
T ici nes e , c arat te ri zz a te per ess ere do tate  di s ol e 60  perti c he  di  te rra ,  ma quasi  s empre 
fo rn i te  d i  t o rc hi o  e  mu li no.  A ll ontanandosi  p rogres siv amente  dal l e  mura ,  si  po tev ano 
i ncon t ra re nuc l ei d i magg io r es tensi one , con  una t i po l og ia  di  c ol tu ra anc he p iù  v aria ,  c ome 
ad  es empi o  ne ll e  casci ne  sorte  a t to rno  a l  monas te ro  di  S an Barnaba al  G ra tos og li o ,  dov e  s i 
av ev ano v i gne ti  e  c erea li .  S appi amo che  nel  1437,  il  40%  de ll e  1 .526  pertic he  del le  c as ci ne 
d i  Bas met to , del l a Cros ta  e  de ll a  T orre tta ,  appartenenti  al  monas te ro  di  S an B arnaba,  e ra 
s is temato  a  p ra to  i rri guo :  c ol tu ra  l egata  a ll’ abbondanz a d i  c orsi  d’ acqua e  g ià  no tev o lmente 
d i f fus a,  c on  ogni  p robab ili t à ,  i n  rel az ione  all o  svi luppo de ll ’a ll ev amento ,  pera lt ro  non  s empre 
doc umenta to .  P er quanto  ri guarda  l o  sc hema arc hi te t tonic o  e ti pol ogi co  dell e  c as ci ne , 
s ebbene i n  tut ti  i  t ra t ta ti  d i  a rch ite t tu ra  v i  foss e  sempre  una parte  ded ic ata  a ll a  cas a 
c on tad i na  e a ll a azi enda agric ol a  (s i v eda ad es empi o  Leon B att is ta Al berti ,  S ebas ti ano 
S erli o ,  Andrea  P all adi o ,  Vi nc enz o Sc amozz i ,  fi no  a ll a  t ra tta ti st ic a  se t tec entesc a  del  Mi liz i a ), 
non  è  poss i bil e  ri f e ri rci  a  model li  ti pi zz a ti .  P os si amo i nv ec e  parl a re  d i  es empi:  uno  de i 
meg li o  documenta t i è  quel l o del la  c asci na  Rov erbe ll a  ne i p res si  di  P anti gli a te , di  p ropri e tà 
de ll a  fami gli a  Amic oni .  Un doc umento  t rec entesc o  a ttes ta  c he  l a  c asci na  e ra c ompos ta  da 
due gross i  c orp i  di  f abbri ca ,  uno  dei  qual i  c on  o ri en tamento  da  s et tent ri one  a  mezz ogi o rno . 
P art iamo propri o  da  ques t’ ul t imo.  A ttenendoci  a  quanto  ind ic a to  si  poss ono e l enc are 
ne ll ’o rd i ne :  due  camere ,  l a “ c ami nata”  o  s tanz a  del  camino  c on  port ic o  e c on  i “ s ol a ri a  de 
s upra” ,  qua tt ro  “ c as si  d i  cass ina  i n  qui bus  s unt  s tabi a  bes ti a rum” ,  ci oè  le  s tall e ,  c he  anc he 
ne ll a  c as ci na moderna  manterranno i l medesi mo orien tamento . Dopo le  s tal le  una  “ cax e l a” , 
p robab il mente  ad ib ita  al la  t ras fo rmazi one  dei  p rodot ti  deri v at i dal  l a t te,  due  g randi  c amere 
fo rn i te  di  port ic o , un’ a lt ra  “ cami na ta”  c on portic o  e p iano  s uperi o re . T u t to ci ò c os ti t uiv a  un 
un ic o  bl oc co  edil izi o  ci rc ondato s ui  t re  l a ti  da  un fos sa to , una del i mi tazi one e  al  c ontempo 
una pro tezi one c he  si  u t ili zz av a  mo lto  s pes s o i n al te rnat iv a  all e  s iepi  viv e  o morte . 
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A ll e  s pa ll e  del l’ edi fic i o,  o l t re  i l  c anal e ,  s i  av eva  un  b ro l o  ampi o  o tto  perti che ;  s ul  dav anti  l a 
c orte  c ol  pozz o  e  il  t o rch io ;  in  pos iz ione  dec ent ra ta ,  per evi ta re  peric ol i  d i  i nc endi o ,  il  f o rno . 
A  o ri en te ,  perpend ic ol a re  a l  p ri mo,  v i  e ra  un  s ec ondo edi fic i o  c os t it ui t o  da  “ c ass i  s ex  
c assi nae  cupati”  oss ia  s ei  c as si  c operti  d i  t egol e .  Ai  g randi  fondi  agri c oli  da  l o ro  con t rol la t i 
f i n  dal  X IV  s eco l o  (i  B riv i o  ad  es empi o  nel  1397 o ttennero  i n  en fi t eusi  perpe tua  l e  te rre  de l 
monaste ro  di  S anta  Mari a d i Cal v enz ano),  a lc une nobil i f ami gli e  mil anes i riusc i rono  a 
s ommare  (all a  fi ne  del  S e ttecento) quel li  deri van ti  dagli  ac qui st i  de i  t e rreni  degli  o rdi n i 
re l ig i osi  s oppress i.  P ropri o  c osì  g li  S tampa,  o lt re  a i  beni  da  l o ro  gi à  poss edut i  i n  quel l a 
z ona,  ent ra rono in  poss es s o  dell e  500  pertic he  del  s oppress o  monas tero  di  S .  Vi t t o re 
G rande di  Mi lano .  A cc anto  a  ques ti  g randi  p ropri e ta ri  t e rri e ri  ed  immobi li a ri ,  oc corre  
ri c o rdare  come l ’i mpennata  dell ’o rgani zz az i one  del  l av oro  agric ol o  dell ’a rea  mil anes e  s ia  una 
c ons eguenz a de ll’ a f fe rmarsi  dell a  fi gura  del  c osi dde t to  f i tt avo lo .  Quest i  i n fat ti ,  fi no  a  que l 
momento in te rmed i a ri o e  appal ta to re  di  f ondi , i niz iò  ad ac qui si re una menta li t à 
i mprendi to ri al e  ges tendo d i re ttamente  l’ az i enda,  con  c ont ra t ti  novennal i,  s f ru ttando 
l avora to ri  s al a ri a ti ,  v e rsando un  a f fi t to  ass ai  el eva to  ai  p ropri e ta ri ,  ma d iv entando d i  f a t to 
es so  s tes so  una s orta di  poten te padrone a ll’ i nte rno del la  c asci na dov e ,  c ome ri c o rda  i l 
Ca t taneo,  i  s a la ri at i  i n fat t i  “ non  c onosc ono ul te ri o ri  padroni” .  Cos ì ,  nel  cors o  del  XV I I I 
s eco l o,  si  c onc l ude  i l  p roc es so  di  t ip izz azi one  del l e c asc i ne  dal  pun to  di  vi sta  a rc h ite t ton ic o , 
t i pol ogic o  e  funzi onal e.  Gl i  e l ementi  es s enzi al i  c he  si  i nd ivi duano nel l a  g rande azi enda 
agric o la  del la  B as sa  sono:  l e  ab itazi oni  (que ll a  de i  s al a ria ti  e  que ll a  de l  f i tt abi le ),  i rus tic i  e  i 
l oca li  per l a  l av oraz i one  de i p rodot ti .  L’i mpi an to  c he  racc hi ude tal i cos t ruzi oni  è a  c orte 
c h ius a,  quantomeno s u  t re  l a ti ,  ma s pes s o  anc he il  quarto  l a to  v eniv a  ci n tato  da  un  muro.  I l 
portone d ’i ngress o  po tev a  t rovarsi  s ia  nel muro  d i ci n ta ,  quanto  pi ù s pess o  a t t rav erso  i l 
b l oc c o  de ll e  c as e  dei  sa l a ri a ti .  L’i mpi an to  c hi us o  nac que preva l en temente  per mot ivi  d i 
d i f es a  da  pos si bi li  f u rti  e  raz zi e,  mo l to  f requenti  nel le  c ampagne sopra t tut to  nel le  o re  
no t tu rne.  Una vo l ta  s prangato  il  portone , la  c asci na  e ra  quasi  una  fo rtez z a.  Esi stevano po i 
numerose  vere  casc ine-fo rtezz e ,  ovv erosi a  fo rti f ic ate  con  tan to  di  to rri  d’ av vis tamento  e 
pon t i  l ev a toi ,  d if f us es i  sopra t tu t to  nel  ‘ 400  e  ne l  ‘ 500 .  S ol o  a  part i re  dall a  metà  del  X IX 
s eco l o s i abbandonò la  s t ru t tu ra  a corte  c hi us a ,  anche per l ’ esi genz a d i ampli a re  s pess o  i l 
numero  dei  f abbri c at i,  s ul la  sc orta  dell a  d imi nuzi one  de i  f u rti  e  dell e  vi ol enz e  nel l e 
c ampagne,  conseguenz a di  mig li o ri  a t ti vi t à  di  pol izi a  e  d i  con t rol lo  de l  te rri t o ri o  da  parte 
de ll o  Sta to .  Al l’i n te rno  de ll a  c orte  (c ome appunto  v enne a  c hi amarsi  il  c ompl es so  del l a 
c asci na  c he  si  a f fac ci a  s u  di  un  c ortil e -ai a ,  s pazi o  comune e  c oll e t tiv o  d i  l avoro) s i  t rov ano 
dunque l e  abi taz ion i  de i  c on tad in i  c he  oc cupano un  fabbri ca to  a  corpo  sempl ic e  st re t to  e 
a ll ungato ,  p riv o  d i  qua ls iasi  e l emento  dec ora tiv o .  O gn i  fami gli a  d is pone d i  un  l oc al e  c on 
c ami no  a  pi ano  te rra ,  i l  l uogo del l a  vi t a  domest ic a ,  e  di  uno  a l  p i ano  s uperio re ,  en t rambi 
do ta ti  d i  due  fi nes t re  gi us tappos te .  Da ll a  stanz a  del  c ami no  si  ac c ede d i ret tamente  a l 
s o la ri um c on una ri p ida  sc al a  all a   f ra tesc a  c he  v e rrà  e li mi nata  quando l a  di st ri buzi one  a 
ba ll a toi o  p renderà  il  s oprav v ento . Ques te  abi tazi oni  de fi ni t e i n al c une c ons egne d ’a f fi t t o 
“ cassi  di  c as a” ,  nel l a  l o ro ri pet it iv it à  s eria l e ass umono quasi  l a  rig id i tà  di  un  modul o ,  da  20  a 
30  mq per l oc a le ,  e sono priv e  d i qual si asi  c omodi tà.  So l o ec c ezi onal mente  s ono dota te d i 
f o rne ll o  d i  c o tto  e  d i  ac quarol o  di  v iv o ,  c ome ris ul ta  i n  una  c ons egna del  1739.  La 
pavi mentazi one  de ll a  c ami na ta  e ra  c omunemente  d i  te rra  o  i n  qua lc he  c aso  d i  c o t to ,  ment re 
per i l  l oc al e  soprastan te ,  lo  s pazz acà,  vengono u ti liz z at i  “ matonc i ni ,  pi ane le ,  o  gerone” .  B en 
d i f fe ren te è  l a c as a del  fi tt avo l o o del  padrone del l a casci na . Ub ic ata  i n  una  posiz ione  c he 
permet te  un  con t rol lo  s ull ’a t ti vi t à  i nte rna  partic ol a ri  dec ora t ivi .  I  l oc al i  c he  l a  c ompongono 
s ono numeros i e  i l  c ol legamento  f ra p iano  te rreno  e  p i an i  s uperi o ri  av vi ene  t rami te  una  s ca l a 
i n te rna  i n  due  andate .  A nc he i  partic ol a ri  e rano  c urat i:  l o  s i  deduc e da  un  doc umento 
s econdo c ui  l a  c uci na  ha  “ s uol o  di  co t to  e  f i nes t re,  guarneri o  nel  muro  c on  anta ,  l ’ ac quaro l o 
d i  c o tto  buono, camino  e fogo l a ro  di  c o tto” .  S pes s o al l a c asa  del  f it t av o lo  s ono uni ti ,  o 
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quantomeno pros si mi ,  la  c anev a (ci oè  l a  ghi ac ci ai a ),  i l  l oc a le  de l  to rc hi o ,  l e  di s pense,  l a 
l avanderi a ,  l a  c as a  c he  serv e  per fabbric a  e ,  poc o  dis tante ,  i l  f o rno  c on  s uol o  e  vo lto  d i 
c o t to.  S tall e ,  fi eni li ,  portic i,  depos it i,  porci la ie  e  po ll ai  v engono c omunemente  acc omunat i 
s o t to  l a  denomi nazi one  di  rus ti ci .  L’ el emento  c he  c ara t te riz z a  l e  c as ci ne  de ll a  B ass a  è 
s ic uramente  l o  sta ll one  del l e  v ac c he,  lungo da  5  a  12  c ass i.  Ch i usi  a l  pi ano  te rreno  e  apert i 
i nvec e  ne l  s ov ras tan te  fi enil e ,  det to  c assi na .  S u i  l a ti  lunghi  si  t rov ano l e  mang i atoi e  e  l e 
p i cc ol e  fi nes t rel le  e  a l  c en t ro  de l  l oca l e  una  c orsi a  d i  pass aggi o  per es pl e ta re  i  l av ori  d i 
mung itu ra  e  pu liz i a.  La  s tal la ,  per garan ti re  un  maggi o r c al o re  duran te  l’ i nv erno,  è  
genera lmente cos t ru i ta  c on  una al tezz a  tan to che  “ un homo comune non toc c hi  appena c o l 
c apo” ,  c ome racc omandava il  F al ci  nel  XV I I  s eco lo .  V ers o  c orte  l a  fal da  de l  t e t to  si  p rol unga 
f i no  ad  appogg i a rsi  s ui  pi l as t ri  (un  portic o  usa to  come ric ov ero  per gl i  a t t rez zi  o  come stal l a 
es ti va ).  Legato  al la  no tev ol e  di f fusi one del l a  c ol ti vazi one  del l a  vi t e ,  il  loc al e  de l  t o rc hi o  è 
p res ente  d i  f requente  ne ll e  casc ine  d i  a rea  mil anes e  (a  parti re  dal  X V I  s eco l o ).  Lo  t rovi amo 
quasi  sempre  i n  p ros si mi tà  de ll a  c as a  del  fi t t av ol o  c he  s ov ri n tende di re ttamente  al l a 
v endemmia  e  all e  s uc c ess iv e  fasi  d i  vi ni f ic azi one .  
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CASCINE e te rrito rio 

 

CARTOGRAFIA  STORICA 

 

Lo  s tud io  e  l ’anal isi  del la  c artogra fi a  anc ora reperib il e  permet te  l’i ndi vi duazi one del l e 
c asci ne  es is ten ti  i n  que ll o  c he  oggi  è  i l  te rri t o ri o  del  comune di  Mi l ano .  Leggendo g li  an tic h i 
manufa tt i  è  pos si bi le  non  s ol o  l oca liz z are  i  v a ri  i ns edi amenti  (non  tu t ti  ov vi amente  anc ora 
es is ten ti ),  ma anc he da ta re  gl i  s tess i , e  ci ò  c onf ron tando l e  mappe dell e  v ari e epoc he al  fi ne 
d i  i nd ivi duare  i n  qual e  peri odo,  appros si mativ amente ,  una  c as ci na  v enne fondata .  Le  due 
mappe pi ù  an ti c he ,  buona fon te  per l a rappres entazi one  del l e c ampagne a t to rno  a  Mil ano , 
s ono quell e  p repara te  i n  occ as i one  de ll e  vis it e  pasto ra li  di  Carl o  B orromeo a  parti re  da l 
1566,  c he si  s v ols ero  ne ll e  p i evi  di  Segra te (F IG .1 ) e  di  Ces ano(F IG .2).  

 

 F I G. 31  Vis it a pa sto ra le d i Seg ra te 
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F I G .32  Vis ita  pa sto ra le d i Ce sano 

 

Ne l  1600 v enne i nv ec e  data  all e  s tampe la  p rima ediz i one  dell a  c arta  di  G iov anni  B a tt is ta 
Cl a rici o (FIG .3),  i n ti to l ata  “ c arta  dei  di n to rni  d i  Mi lano  per il  ragg io  d i  5  mig li a  di  b racc i a 
mi lanes i” .  Ques ta  mappa,  mol to  det tagli a ta  e  con  l’i ndi c azi one  di  t u tt i  gl i  i ns edi ament i  ru ral i 
c ompres i  i n  un  te rri to ri o  c he  si  sv il uppav a nei  s et te  ch il omet ri  di  d is tanz a  dal l e  mura 
s pagno l e,  permette  d i  reperi re  tu t te  l e  casc ine  esis tent i  a  questa  da ta,  av endone l’ au to re 
i nseri to  i l rel a ti vo  nome.  P er l’ epoc a s et tec entesc a  s ono ut il izz abi li l e 2387 mappe d i 
c ampagna del  ca tas to  te resi ano ,  reda t te  t ra  il  1721  e  il  1723 e  v ol u te  da  Carl o  VI  (anche s e 
po i  i l  c ompl es s o  l av oro  fu  te rmi na to  s o lo  nel  1760 s o t to  il  gov erno  di  Maria  T eres a).   La 
v a li di t à degli  ac c ertamenti  e  dell e  ril ev az ion i del  c a tas to te res i ano  durarono fi no al l a metà 
de ll ’O t toc ento , quando v enne s os ti t ui t o dal  nuovo  c a tas to per il  Lombardo-V eneto .  L ’ anal is i 
s i  c hi ude  c on  l a  carta  edi ta  da l  tenente  Gi ovanni  B renna,  del  1833-1842,  raf f iguran te  Mil ano 
a l  c ent ro  e  i l  t e rrit o rio  agric o lo  c i rc os tante ,  esteso  a  nord  f i no  a  S esto  S an Gi ov anni ,  a  es t 
f i no  a  P es ch ie ra ,  a  s ud  fi no  a  S an Gi uli ano /Qui n to  de  Stampi ,  ad  oves t  fi no  al  borgo  d i 
S eguro . 
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ANALIS I  A SCALA  T ERRITORIALE 

 

Le  c asc i ne  oggi  p res ent i  ne l t e rrit o rio  mil anese  s ono s ta te  i nfa t ti  ne l  pass a to  degli  i mportan t i 
c en t ri  p ri ma di  t u tto  ec onomi ci ,  ol t re  c he  ab ita ti vi  e  d i  s e rvi zi .  Ess e  e rano co ll oc a te,  per 
quanto  ri guarda  la  bas sa  mi l anese ,  i n  mani e ra d if f us a  ed is ol a ta  ne ll e  c ampagne,  e  ne 
c ost it u iv ano i l f ul c ro:  e rano  arte fi ci  de ll e  t rasfo rmaz i on i del  te rri t o ri o  i n cu i si  i ns eriv ano,  e 
c on temporaneamente  e rano anche es pressi one  di  ta l e te rrit o ri o.  La  F IG .4 , c he  ris al e  al  1578 
e  p rovi ene  dal  “ lib ro  dei  p ra ti  del  Monas te ro  d i Ch ia rava ll e”  mos t ra ch i a ramente 
l ’i ndis s ol ubil e  l egame t ra  i  manufa t ti  (ed  ent i tà  s oci al i  ed  economi che) del  monas te ro  e  del l e 
c asci ne  c on  ques ti  el ement i:  l a  “ st rada  per Nosedo”  e  l a  s ua  c ong iunzi one  c on  l a  “ st rada 
romana”  (l a  v i a  E mili a ),  i  t an ti  co rsi  d ’ac qua c he  a t t rav ersano i  c ampi  dai  f ontani li  di  V ai ano 
V a ll e  a l  monas te ro,  ec c .  

 

 

 

F I G .33  da  “L ib ro de i p ra t i de l Mona ste ro  d i C h ia ra va lle” . 157 8 

 

La  re l azi one c on  l’ ac qua,  ol t re  c he  ovv iamente  con  l a  te rra ,  appare  partic o la rmente  ev i den te . 
In fa t ti ,  g razi e  all a  i mmens a d is poni bil it à  di  ac que , l’ agri co ltu ra  mi lanes e  s i  d is ti nguev a ne l 
s uo  ess ere  id rau lic a :  in  questo  c ontesto ,  l e  c asci ne  e ra  anche i  l uoghi  d i  ges t ione  del l e 
ac que e  qui ndi  d i  cu ra  de l  t e rri t o ri o .  La  FIG.5  evi denzi a  c ome l a  c asc i na  S an G regori o  ed  i 
t e rren i  nel  s uo  i n to rno ,  c ompres o  l e  qua tt ro  marci t e ,  f oss ero  perc ep ite  ne l  Se t tec ento  c ome 
un  tu t t’ uno .  A ll o  stess o  modo,  appare  un  tut t’ uno  l’ a rea  d i  poc o  maggi o re  (FIG.6   rea li zz a ta 
ne l  1844),  c os ti t ui t a  a t tual mente  dal  P arc o  Lambro ,  in  c ui  le  d iv erse  c asc i ne  appai ono  c ome 
un  tas s ell o  i mportan te  di  un  si stema c ompl es so  c os ti t ui to  dal  fi ume,  dai  c ana li  e  da ll’ insi eme 
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d i  manufa t ti  (e l enc at i  nel  cart ig li o ),  per l a  rego lazi one  de l’i rri gazi one  (p res e ,  ch i us e , 
tombin i …) Quest i  poc hi  es empi  ri mandano a l  pi ù  genera le  si stema te rri t o ri al e  i n  c ui  l e 
c asci ne  s ono s to ri camente  s orte .  S e  guardi amo l e  ca rtogra fi e  de l  1888 ric onosc iamo gl i  ass i 
portan ti  di  t al e  sis tema (l e  s t rade  c he  fuori esc ono  dal  c apo luogo,  i  c anali  i  navi gl i  ed  i  f i umi , 
i  fon tanil i e  l e rogge,  l a  t rama degl i appezz ament i del  t e rreno  agric ol o , ecc . ) s u  c ui  s i 
i nseris cono l e  casci ne .  Nell a  F IG .7  s i  ri conos c o  fac il mente  l e  casc ine  a ttual mente  d i 
p ropri e tà  comunal e  V aj ano  (V ai ano  V al l e ),  Nos edo (Nos edo e  S an G iac omo),  G rande, 
Merezz a te  e  Cuc c agna.  In  que ll a  s uc cess iv a,  sono ri portat i  i  nomi del le  casc ine  di  T renno 
(o ra  Ri zz ardi  e  Cas ci ne t ta ),  Cott ic a ,  Bo l di nasc o ,  S an Romano,  B e ll a ri a ,  B rus ada,  Cas e 
nuov e,  T orre t te ,  L i nte rno , S ell a  Nuov a,  B asci ana , Geregnano,  Corba ,  Cassi naz z a.  In al cun i 
c asi , nel  t empo,  a tto rno ad  ess e si  s ono s vil uppat i degli  i ns edi ament i maggi o ri .  Al t re  v ol te , 
s ono s ta te  i ng loba te  ne l  t e rri to ri o  u rbani zz a to  d i  Mil ano.  P er ana li zz are  da l  pun to  di  v is ta 
te rri t o ri al e  l a  s it uaz ione  at tual e  del l e c asc ine  di  p ropri età  c omuna l e,  di  s egui to v engono 
ri porta te  quat t ro  tav ol e c he  l e  i nquadrano all a  s ca l a comunal e . 

 

 

 

F I G .34  Pra t i ma rc it o r i e ca mp i ne i p re ss i de lla ca sc ina  san  Greg o r io  ve cch io – f in e Set te ce nto 
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F I G .35  “ T ip o  v isu a le  d e ll ’and a men to  de lle  a cq ue  d ’ir r iga z ion e  de i fo nd i d e ll ’e red ità  Biu mi ne l co mun e 
d i Sa n Gre go r io”  - 184 4 
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F I G .36   I GM 1 888 .  In  e v iden za  i no mi d e lle  a tt ua li ca sc ine  d i p rop r iet à  co mun a le .            
Ela bo raz ion e PI M. 
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I L  S ISTEMA INSEDIAT IVO 

 

I n  li nea  genera le ,  si  vede come una parte  del le  c as ci ne  si a  oggi  sta ta  c ompl e tamente 
i ngl obate  dal l a  c it t à .  Un numero  c onsi sten te  è  s ta to  i nv ece  fo rtemente  inv es ti t o 
da ll ’u rbani zz az ione , ma ri mane ai  s uoi  margi ni ,  s egnando in  qua lc he modo il  c onf i ne  t ra l e 
a ree  v erdi  ed il  c ost ru ito .  Res tano escl us e  dai  f enomeni  di re t ti  di  u rban izz azi one  s ol o  a lc une 
c asci ne : una parte di  que ll e  p res enti  nel  quadrante  s ud del  Parc o A gri co l o e , i n mi s ura 
mi nore ,  quel l e  poste  al l’i n te rno  de l  parc o  Lambro .  Nell e  tav ol e  sono anc he ri portate  l e 
c asci ne  non di  p ropri e tà  c omuna le  (“ i ns edi ament i  ru rali” ):  s e  c ons i deri amo anche ess e , 
v edi amo tu t tav ia  c he ,  s opra t tut to  al  d i  f uori  de i  c onf i ni  c omunali ,  mol ti  di  ess e  si  t rov ano 
anc ora  i ns eri t e  i n  c on tes ti  agric ol i . S empre  in  ques ta tav o la  sono ri portat i  i  s e rviz i  c on 
v a lenze  s ov ra  l oca li .  Si  no ta  t ra  l’ al t ro  l a  concen t raz i one  di  a t ti vi tà  ric e t ti ve  nel  c ent ro  d i 
Mi lano , e  que ll a d i f ac ol tà uni v ers ita rie  s empre nel  c en t ro ed  i n  ci t t à studi ,  ne ll e vi ci nanz e 
de i  parc hi  Lambro  e F orl an i ni . 
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PAESAGG IO  E BENI  STORICO ARCHIT ETTONICI 

 

La  tav ol a  c he  s egue,  ri f e ri t a  al  sis tema paesis ti c o  ambien tal e  e  ai  beni  s to ric o  a rch i te t ton ic i 
mos t ra  pi ù  c hi a ramente  le  c ara tte ris tic he  dell e  a ree  v erd i  i n  c ui  l e  c as ci ne  s i  i ns erisc ono.  S i 
v edono l e  c asci ne , non  s ol o  quel l e di  p ropri e tà c omunal i,  i n te ress a te  dal l e ris ai e  (pos te i n 
mi sura  minore  a  nord  ov es t ,  t ra  c asc ina  Rizz ard i  e  c asc i na  S an Romano e  i n  parte  magg i o re 
a  s ud  ov es t ,  ai  due  la t i  del  Lambro  meri di ona l e ).  Una parte  min i ma d i  c as ci ne,  in  p reva l enz a 
que ll e  i ns erit e  nel  parc o  de ll a  V e t tabbi a ,  s ono a  di re t to c on ta tto  con  c ampi  c o lt iv a ti  a  p ra to  e 
a  s emi na tiv i .  Le  a lt re  c asc i ne  ad iac enti  o  ci rc onda te  da  a ree  verd i  s ono i n fi ne  i ns erit e  i n 
parc hi  u rbani  (tu t ti  i ns eri ti ,  t ranne i l  Parc o  Nord  ed  il  P arc o  Lambro ,  ne l  pi ù  ampi o  c on tes to 
de l  parc o  agric o lo ).  La  tav ol a  i ni zi a  a  fa r in t rav edere  l’ i mportanz a  dei  c orsi  d’ ac qua c ome 
e l ementi  di  i n te rp retazi one  dei  c ontest i i n c ui  l e c asc i ne  s ono i ns eri t e . I n  ess a ,  ad  es t , 
appare  c hi a ramente  il  fi ume Lambro ,  ment re  ad  ov es t ,  nel  t e rri to ri o  i n te res sa to  dal la  V i a 
d ’ ac qua per l’ Ex po,  l’ Ol ona  s i  i n te rrompe i n fa t ti ,  per ess ere  i n te rra to  ne l  suo  t ra t to 
s o t te rraneo all a  c it t à  e  in  parte  per ess ere  i mmess e nel  devi a to re  Ol ona.   
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ACQUE E  V INCOLI 

 

Ne l la  tav ol a  s eguente  v edi amo a  s ud  d i Mil ano ,  l a  ri cc hez za  di  c orsi  d’ ac qua minori  ma mol to 
f i t ti :  da l (f u tu ro ) parc o  de ll e  ris a ie ,  al  T ici nel l o f ino  al la  V et tabbi a  è  una  f it t a  re te ,  i nvec e  c he 
un  un ic o  fi ume,  che  i ntes s e  il  t e rrit o ri o  i n  modo cap ill a re  ed  al t ret tanto  i mportante .  Come 
v edremo p iù  av anti , ques to  s tud io  si  c onc ent re rà  s u  t re ambi ti  che  p renderemo i n 
c ons i derazi one  per i  p roge t ti  pil o ta.  Es si  s ono 1) i  parc hi  del  Fi ume Lambro  (Lambro  e 
F orlani n i ),  2 ) il  parco  del l a  V e t tabbi a ,  3 ) i  parch i  de ll a  v ia  d ’ ac qua/  va ll e  del  Lura  (P arc o 
de ll e  c av e ,  Bosc oi nci tt à  e  T renno).  Ques ti  c os ti t uis c ono dei  s is temi  te rri t o ri al i  compl essi ,  i n 
c u i l a  p res enz a del l e ac que è  c en t ra l e.  Ess e  tu t tavi a  appai ono c on  c ara t te ris ti c he  mol to 
d i vers e.  Il  f i ume Lambro , c he  at t ravers a a  ci e lo  aperto  tu t to  i l t e rri t o rio  c omuna l e,  s i 
p res enta  come un  e l emento  d i  g rande po tenzi a li tà  anc ora  da  ri quali fi c a re :  le  sue  ac que s ono 
a t tual mente  i nadat te al l’ u til izz o  agric ol o  e la  s ua  p res enz a vi ene  s pes so  v is su ta dagl i 
u t il izz a to ri  dei  parch i  c ome peric o los a  e  degradata .  Di v ers amente ,  i l  parc o  de ll a  V et tabb i a  è 
rec entemente s ta to  ri quali fi c ato  ed è  connota to  da ll a  p res enz a del  Depurato re  di  Nos edo c he 
permet te  l ’i mmis si one  i n  agri c ol tu ra  de ll e  sue  ac que i n  usc i ta  ed  è  e l emento  ri generato re  d i 
una  s eri e  d i  at t ivi t à  di  rec upero  ed  i nsi eme i nnov az i one  agric ol a  ed  i d raul ic a  (la  ri c reazi one 
d i  una  marci ta  posta  t ra l’ abbazi a e  l a  c as ci na S an  B ernardo , il  mu li no del l’ abbazi a , 
ec c. ).Div ers o  ancora  il  c as o  dei  parc hi  pos t i  l ungo  l a  vi a  d’ acqua prev is ta  per Ex po:  es so  è  
c onnota to dal la  marc a ta p res enz a de l dev i ato re  Ol ona, ma anche di  una  s eri e  d i a lt ri c o rs i 
d ’ ac qua mi nori ,  alc uni  dei  quali  gi à  ri qual i fic a ti .  Ques ta  a rea,  ric onosc ib il e  anc he c ome l a 
v a ll e  de l  Lura ,  v ede l a  p res enz a d i  i mportan ti  s pec c hi  d’ ac qua del  P arc o  dell e  cav e,  ed  è 
ogget to  d i  una  s eri e  d i  p roge t ti  i n  v is ta  de l’ Ex po.  In  quest i  t re c on tes t i  t e rrit o ri ali  - si  vedano 
l e  t re  T av o le  di  i nquadramento  es t,  s ud  ed  ov es t  –  l e  c as ci ne hanno gi oc a to e  gi oc ano 
tu t t’ o ra  ruol i d if f e rent i . P er ques to  anc he i  t re  p roget ti  pil o ta  p rev edono un  mix  funzi ona l e 
c on  perc en tuali  di f fe ren ti  dell e  d iv ers e  funzi oni p revis te  (agric ol a , s oci a le ,  s erv iz i al  parc o , 
ab i tat iv a…) T ornando al l a  tav .3 ,  vi ene  mos t rato  il  Sis tema dei  vi nc ol i  i n  c ui  l e  c as ci ne 
v engono a co ll oc arsi . I nnanzi tut to  ess e  poss ono es sere  s uddi vis e  t ra quell e  appartenenti  a 
P arc hi  Reg i ona li  (P arc o A gri co lo  S ud e  P arco  Nord). Di  ques te , ino lt re ,  alc une v anno a 
c adere  neg li  ambi ti  p rev is ti  dai  Pi ani  d i  Ci n tu ra  Urbana,  c he  ric hi edono una s eri e  di  ul te ri o ri 
p roc edure dec isi onal i.  Alc une c as ci ne,  ino lt re ,  ol t re  a i vi nc o li  s to ri co  monumenta li ,  s ono 
s o t toposte  ad  ul te ri o ri vi nc ol i  paes is ti co -ambi en tali  (D.l gs  42 /04). 
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INF RASTRUTTURE  

 

La  tav ol a   most ra  i l si stema del l e in f rast ru t tu re e  de ll’ acc es si bil it à ,  c on parti co l a re 
ri f e rimento  al  t ras porto  pubbl ic o  su  fe rro  (li nee  met ropol it ane  es is ten t i  e  p revi ste ,  f e rrov ie  e  
p ri nc i pa li  met ro  t ramvi e ) e  a ll a  mobi li t à l en ta  (pis te  ci cl abil i esis ten ti  e  p rev is te ).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



124 
 

 

 

I n  si ntesi , da pun to  di  vi s ta  te rri t o ri al e , pos si amo di vi dere le  c as ci ne del  c omune di  Mil ano 
t ra  que ll e  c he  anc ora  mantengono o  poss ono mantenere  p rev al en temente  l a  l o ro  funzi one 
ori gi naria  (azi ende agric o le /p rodut ti v e p iù  funzi oni  abi tat iv e  e s oci a li ) e  quel le  che  dev ono 
re i nv entars i  una  funz ione  te rri t o ri a le  per l o ro  i nnov a tiv a  ma po tenzi al mente  anc ora  ril ev an te 
per il  c ont ro ll o  e  l a  ri quali fi c azi one  te rri t o ri al e .  P ropri o  l a  l o ro  c ol l oc azi one ,  i n fa t ti ,  pos ta  ne l 
c ompl es s o  ne ll a  fasc i a  i n te rmedi a  t ra  s uo l o  u rbani zz a to  e  c on testo  agric ol o  permet te  l o ro  d i 
as sumere  l ’i mportan te  ruol o  di  c erni e ra  t ra  ques te  due  di mensi oni  che  s to ri c amente  hanno 
s egnato  nei  s ec ol i  l a  natu ra  di  Mil ano.  E’  i mportan te  da  ques to  pun to  di  vi sta  inquadrare 
l ’i ns ieme del le  c as ci ne  a ll’ i nte rno  dell e  t rasfo rmaz ion i  te rri t o ri al i  ogg i  i n  a tto  e  degl i 
s t rument i  u rbani s tic i  c he  l e  s tanno gov ernando.  In  parti c ol a re  d iv en tano c en t rali  l e 
i n tenzi onali t à del  PGT  at tual mente  i n  e l aboraz i one .  E ss e p revedono t ra l’ al t ro , i n una 
p ros pett iv a  di  med i o -l ungo peri odo ,  il  ri acc orpamento ,  s o t to  l’ unic a  p ropri e tà  pubbl ic a ,  de i 
t e rren i  post i  a t to rno a ll e  c as ci ne :  un’ az ione ,  ques ta ,  vi sta  come prec ond izi one  per l a 
ri qual if ic az ione  da l pun to  di  v is ta economi co  dell e  c as ci ne e  perc hé l e funzi oni  agri co l e 
to rn i no ,  dov e pos si bi le ,  c en t rali .  A cc anto  a ques to st rumento  u rbanis ti c o,  v anno 
c on temporaneamente  in tegrat i  una  s erie  di  al t ri s t rumenti  qua li ,  per es empi o ,  l’ is ti t uzi one  de i 
d i st re t ti  agri c oli .  Le  p ropos te  di  ques to  s tudi o  di  f a t ti bil i tà  v anno dunque i nquadra te 
a ll ’i n te rno  del l a  c orni c e  de ll e  poli t ic he  c omuna li .  Un  pat ri mon io  c he  v a  rec upera to.  A  Mil ano 
c i  s ono pi ù  di  50 c asc i ne  di  p ropri e tà c omunal e  mol te  del le  quali  abbandonate  o 
s o t t’ u til izz a te .  Di sposte  a  ragg i e ra  a ll ’i n te rno  de i  c on fi ni  del  c omune,  rappres entano es empi 
d i  a rc h ite t tu ra  agric ol a  l ombarda  di  g rande v al o re  s to ric o ,  c u ltu ral e  e  ambi en tal e .  Neg li  ann i , 
a l cune d i ques te c asci ne  s ono s ta te  i ngl obate  ne l t es su to  u rbano dal lo  s vil uppo dell a  ci t t à , 
a l t re  s i  t rov ano inv ec e  anc ora  i n  a ree  agric ol e  o  al l’i n te rno  d i  parc hi ;  alc une s ono tu t to ra 
parzi a lmente  u ti liz z ate  per l’ a t tiv i tà  agri c ol a,  al t re  s ono parzi al mente  abi tate  ma hanno pers o 
l a  d imens ione  agri c ol a ,  al t re  anc ora  s ono abbandona te  e  i n  rovi na.  Ques to  s tato  d i 
abbandono progress iv o , fuori  da  un  dis egno urbani st ic o  c hi a ro  e de fi ni to , ha  fav ori t o l a 
perd i ta  d i  un  pa t ri moni o  a rc hi te ttoni co  d i  g rande v al o re .  Una ris o rs a  d i  l uogh i  v o ta t i 
a ll ’ ag ric ol tu ra , a ll’ al i mentaz ione , a ll’ abi ta re e  al la  c ura  del  t e rri to ri o.  S e,  sto ric amente , 
l ’i den t it à  del l e  c asci ne  mil anesi  è  l egata  a ll’ abi t a re ,  al l’ ag ric o ltu ra  e  a ll ’a li mentaz i one ,  negl i 
ann i  rec ent i  a ques te  v oc azi one  se  ne  é  agg iun ta  un ’a lt ra  c he  si  è  s vil uppata  - a  v ol te  anc he 
i n  modo i n fo rma le  –  i nt recci andosi  c on  quel l a  o ri gi nari a  oppure  s os ti t uendol a .  Mol te  c as ci ne 
mi lanes i  sono s ta te  i nfa t ti  rec upera te  e  tenute  i n  vi t a  da  s ogget t i  del  t e rzo  s e t to re  e  
as soci az ion i  di  ci tt adi n i  c he  al  l o ro  i n te rno  hanno  t rov ato  s pazi  di s pon ib ili  e  f l ess i bil i  per 
os pi ta re  a tt iv it à  s oci al i  e  cu ltu ra li  di  d iv erso  t i po  e  s erv iz i  per i  ci t t ad in i :  c en t ri  d i 
ac cog li enz a,  c omun i tà  d i  al l oggi o  e  c ura ,  c en t ri  s oc ia li ,  spazi  per l a  c ul tu ra ,  l ’ a rte ,  l a 
d i da tt ic a  e  i l  t empo li bero. 
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cascina TORRETTE DI TRENNO  Via  Cenn i  11 , 

MIL ANO 
 
 

 

A  segui to del l’ ana li si p recedentemente  p roposta ,  andi amo ora  ad  ana liz zare ,  s empre 
s to ri c amente  e  t i po  l og ic amente ,  l a  casci na  T orre t t e  di  T renno,  p resente  all ’i n te rno  del l’ a rea 
d i  p roget to .  La  c arta  s ei c en tes c a  de l  Cl a rici o   ri porta  g ià ,  nel la  fasci a  occi denta le  de l 
s uburbi o  mil anes e,  una  c asci na  T oret ta , doc umentando qui ndi l a ve tus tà  d i ques to edi fi ci o . 
Ne l le  mappe del  Catas to  te res i ano(FIG.8) l a  Casci na ,  di  p ropri e tà  de i  P adri  B arnab it i , 
c ompare  a  s ud-ov est  de ll a  v ia  per Nov ara  ed  è  rappres enta ta  c ome un  edi fic i o  c on  pi an ta  a  
C,  aperta  v ers o  oc ci dente .  Le  co ltu re  ci rc os tan ti  s ono i den t if ic abil i  i n  p ra ti  i rrigui  e  
s emi na tiv o .  L 'i mpi an to  de ll a  Casc ina  non s ubi sc e  v a riazi oni  nel  peri odo  s uc cess iv o ;  ne l 
Catas to  de ll a  metà  de ll '800  (F IG.9)  è  p ra t i camente  i mmuta to  e  tal e  si  può  d i re  c he  ri marrà  
f i no  a  oggi .  Fa  ec cezi one  l a  p i ù  rec ente  c ost ruzi one  di  un  depos ito  port ic a to  c he , 
addoss andosi  al  muro  di  rec inzi one ,  c h iude  l 'unic o  l a to  ancora  l i bero  da edi fi ci . 

 

 

 

F I G .37  C ata sto  Te re s iano 
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F I G .38  C ata sto  L o mba rdo Ven eto 

 

 “…Lungo l a  di re tt ric e  appena l as ci a ta ,  ol t repass a ta p iazz a  Me l ozz o  da  F orl ì , s’ imboc c a l a 
v i a Novara  c he  pare  s a lu t i de fi ni ti vamente  la  c i tt à . 

I nc ont ri i p ri mi fos sa tel li c he  c orrono vi a l eggeri t ra l’ e rbe ed i fi la ri d’ a lberi,  e poc o  av ant i 
appa iono  nel l a campagna l e  mura  ros e d i vecc hi  c as ci nali ,  c on le  porte  dell e  s tall e  c he 
s ’ aprono l as ci ando s corgere  l e  bes ti e acc ov ac ci a te  e , s opra  le  s tal le ,  ac ca tas ta to ,  i l fi eno . 
Ne t rovi  d i  v ast iss i me,  c ome l e  Casc i ne  Cas enuov e e  la  Resc iona  su ll a  des t ra ,  e  l a  T orre t ta 
s u ll a  si n is t ra,  e  vi ene  s pontaneo ric os t rui re  c on  l a  fan tasi a  l ’ as pet to  di  s i gnorili  abi taz ion i 
s uburbane ora s emi dis t ru t te ,  fo rs e  a  causa  dell a  dec adenza…” 

Da “ P ass egg i ate  mil anes i f uori  porta”  a  c ura  d i  Raf fae l e B agno li  A lmanac co dell a  F ami gl i a 
Meneghi na  1965. 

 

 

La  T orre t te s i t rov a  i n Vi a  Cenni ,  11  (P.zz a A mat i , Vi a Domok os );  at tual mente  è  l a  c as ci na 
funzi onante  pi ù  v ici na  al  c en t ro  di  Mil ano .  In  o ri gi ne  da  qu i  pass av a l 'an ti ca  vi a  per Verc ell i , 
i n fat t i il  nome del la  c asc i na  deri v a  dal l a  p res enz a d i  una  to rret ta  di  guard i a romana s orta 
a t to rno  al  ci ppo  c he  de li mi tav a  il  t e rz o  mi gl io  (il  s econdo mi gli o  c orris pondeva al  borgo d i 
S an Pi e t ro in  S al a ).  P resente  g ià  p rima del  1600,  ris u ltava  di  p ropri e tà dei  P adri  B arnabi ti  ed 
e ra  rappres enta ta  c ome un  c orpo  a  “ C”  aperto  vers o  ov es t .  Le  c ol tu re  ci rcos tan ti  e rano  a 
p ra t i i rri gui  e semina ti vi . La  c as ci na non s ub ì g ross e vari az ioni  nei  s ec ol i succ es siv i ; 
p ra t ic amente  l’i mpi an to  ri s ul ta  i mmuta to  anc or oggi ,  f at ta  ec c ezi one  per un  port ic a to 
addoss a to  al  muro  di  rec inzi one.  Come i n  tu t te l e cl as si che  c asci ne  mil anes i,  in  mez zo a l 
c orti l e  c’ è  l’ ai a ,  a  nord-ovest  vi  s ono le  abi taz ion i  c on  un  fabbri ca to  a  due  pi ani ;  su l  l a to 
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opposto ,  as si eme a  edi fi ci  adi bi ti  a  deposi to  c ’è  l a  sta ll a  c o l  fi enil e  s ov ras tante  s orre tto  da i 
t rad iz ional i  g rat icc i  per l’ aeraz i one  del  f ieno ;  a  nord-est  ci  s ono i  magaz zi ni  ed  il  g rana i o,  d i 
f ron te  i l porti co  per il  ric ov ero  degl i a t t rez zi . 

 

 

 

F I G .39  PI AN T A PI AN O T ERR A                                                                      
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F I G .40  PI AN T A PI AN O PR I MO 

 

La  c as ci na  (fi g .10) è  s tata  acqui si ta  dal  Comune di  Mil ano  ne l  1938.  At tual mente  è  in  a f fi t t o 
a ll a   f ami gl ia  Ravagnati  c he  mant iene  anc ora  l a  s ua  funzi one  agric ol a .  Fi no  a  qua lc he 
dec enn i o fa  i n  ques ta  c as ci na abi tav ano 35-40 persone,  o ra  c i  s ono so lo  due fami gl ie . 

P ri ma de i  Rav agnati ,  l a  c asc ina  Torre t ta,  è  s ta ta  per qua lc he  tempo a f fi t t ata  al la  fami gl i a 
V enez i an i  c he  l ’av ev ano ril eva ta  di re t tamente  da i  monac i  B enedet ti ni .  La  c asci na  T orre t ta 
nasc e  qui ndi  c ome propri e tà  B enedet ti na .  Su l  muro  del  magazz ino ,  a  si ni s t ra  de l  portone  d i 
ac cess o ,  si  in t ravede un  a f f res co  v o tiv o  a  s fondo re li gi oso ,  pecc a to  c he  il  t e tto  si a  i n  parte 
s fondato  e  s opra  l e  t rav i  s i  i n t rav ede una porz ione  di  ci el o .  Il  t e rreno  d i  pert i nenza  del l a 
T orre t te  e ra  di  350  pert ic he i rri ga te con  l e  ac que del  F on tan il e 

G rande c on  s orgente  i n  Vi a  Novara ,  a ll’ inc roci o  c on  V i a  Cal dera,  ne i  p ress i  dell ’Os te ri a  “ Cà 
Ros sa”  e  de ll a  pas sere ll a  c ic lopedona le  d i  c ol l egamento  t ra  B os co i nci t t à,  il  P arco  d i  T renno 
ed  il  P arc o  de ll e  Cav e. La  s orgente  del  F on tan il e  G rande era  v eramente  i mponente . 
T rasfo rmato  dappri ma in  di sc ari c a d i materi al e  ed il e , venne de fi ni t iv amente i nte rra to  ne l 
1990 per il  raddoppi o  di  V ia  Nov ara  es egui to  in  oc casi one dei  Mond ia li  di  Calc i o. 
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F I G . 4 1  Ve dut a ae re a d e lla ca sc ina  T o r ret te  d i Trenn o 
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  L ’  I D E A  
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La  F I N E S T R A  sul co rt i le 

 
I l  p roge t to ha  p res o fo rma s eguendo una des t inazi one  c he  v ol es s e racc hi udere i n s e p rinci pi  
d i  c onv iv enz a  e  vo lon tà  d i c reare re lazi oni  s oc i ali .  La  fi nes t ra , parte  del  ti t ol o  di  p roge t to  ed 
e l emento  a rc hi te ttoni co  con fo rmante  e  de te rmi na te  ne ll a fas e  di  p roge t tazi one,  segna si a  
f is ic amente  c he  c onc et tual mente  tut to  il  l avoro .   I l ri mando hi tc hc oc ki ano (1 ) è  to rna to u ti le  
c ome ri f e ri mento  per numerosi  as pe t t i , che  s eppur l ontani  i n  c on tes to  l uogo e  ann i,  hanno 
rappres enta to fon te  d’ is pi raz i one  per l a t ra t tazi one di  un  tema c aro a ll’ a rch ite t tu ra qual e  
que ll o  de ll a c orte .  Dunque ne ll’ i mpostaz i one  del  l o tto ,  ne ll a d is posi zi one  degli  edi fi ci ,si  è  
v o lu ta  ri c reare  ques ta  corte  i n te rna  a  ri mando de ll a  t i pic a  i mpos tazi one  del l e c as e  a  c orte  e 
a  ric h iamo de ll a  vi ci na c asc i na  con  l a  qua le  i l  nuov o  i n te rv ento  dov ev a di al ogare .  La sc al a  di  
i n te rv en to  vede il  ric reare  un  i n te rno  di  di mensi oni  mol to ampi e  den t ro  a l qual e  p rendono 
v ita  s v ari a te  in te rrel azi oni  e  gi ocano un  ruol o  decis amente  i mportan te  numeros i a t to ri . Si  
parl a  d i  s pazi  v erd i e  s paz i per l e  at ti vi t à l ud ic he,  spazi  li be ri  e  di  pass agg i o,  perc orsi  
s egnat i e  perc orsi  li be ri ,  i l t u tto  a  c reare una  s eri e  di  rel az ioni  che  ani mo la  corte .  I  se rvi zi  
pubb lic i p resenti  (ges to re s oci al e ,  li vi ng  room,  e  u tensil e ri a/ lav anderia ) ges ti sc ono ques te 
re l az i on i  ne  c on taminano il  l o ro  ev ol versi  c reando punti  f oca li  e percorsi  c ons ueti  per c hi  
a t t ravers a  il  l o t to .   
Ma perché  una fi nes t ra  s ul  c orti l e?  Il  g rande s paz io  pubb lic o  c he  i nquadra  il  lo t to e  ne 
s tabil is ce  i l  c onf ine  s i a fi sic o  c he  c onc et tual e  c on  l a  ci t t à è   c onc epi to c ome una grande 
f i nes t ra . Un l uogo di  rit rov o con  a tt ivi t à  d i  ris to ran te  e  bar,  una  g rande te rrazz a  c ondi vis a  
da ll a  qua le  è  possi b il e oss erv are  l ’i n te ro  i n te rv en to  e  s cambi are  rel az ion i s oci al i . Una 
f i nes t ra  c ome di a f ramma t ra  l a ci t tà  e  l a  c orte,  un f inest ra  c he  apre  a  un  paes agg io  soci al e  
nuov o ma mantenendo c omunque uno s t ret to  l egame t ra l’i n te rv en to  e  l a  ci t t à s tess a  di  c ui  
ne  fa  parte .  
I l  tema de ll a  f i nest ra  è  t ra t ta to  i n  tut to  il  p roge t to c on  partic o la re  a ttenz i one ,  ri p roponendosi  
s o t to sv ari a te fo rme c he v anno da ll e  s emplic i  apertu re c he  sc and isc ono i  p ros pet ti ,  
ri p roponendos i t al vo l ta  so t to fo rma d i l ogge e  tal vo lta  aperte  s u  te rrazz e ,  a ll e  “  f inest re  s u l 
c i el o ” apertu re ric ava te  da i gi a rd in i  pensi li  c he  c ons entono un  apporto  l umi nos o a i pas saggi  
pos ti  a liv e ll o  z ero.  Il  rimando al l a fi nes t ra  i n  questo  c aso  è  s ol o  c onc e ttual e ,  t ra t tandosi  d i 
v e re  e p roprie  apertu re  c he  c ons entono a f facc i  a  apporto  l umi nos o . Nuov e pros pett iv e  c he 
rega l ano  paes agg i si ngol a ri .  I n  pi anta  i n  p ros pet to  e in  sezi one il  t ema ha  una t ra ttazi one  a  
360  gradi  rendendosi  c osi  el emento d i g rande i mportanz a  da  guadagnarsi  un pos to  d i  ril i ev o  
i n  tu t ta  l’ ev o luzi one  del  p roge t to. 
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P a e s a g g i  S O C I A L I  
 

 
La d imens ione  paesaggi s tic a  ha  av u to  g rande ril iev o nel l’ a tto  p roget tua le .  Il  tema de l  
paes agg io  soci al e  è sta to  oggetto  d’ es ame ri tenu to el emento  fondante  per una  prat ic a  
p roget tua l e a t tua le  e  c he  ris pe t tass e  i  p ri nc ip i del l’ ec o-sos ten ib ili t à . 

L ’ uman iz zazi one  del  paes aggi o  u rbano a tt ravers o  l a “ . . . t ras fo rmazi one  come proc es so  
pro t ra t to  nel  t empo. . .”  (2 ) (P .  E is enman) è un  c on t ri buto  c u ltu ral e  i ndi spens abi l e per una  
ri c e rc a  ana logi c a dei  p ri nci pi  ev ol u ti vi , c he  i nnes cano un  mutazi one ec o-s os ten i bil e  
de ll ’a rc hi tet tu ra . 
Le u topi e fa tt i bil i,  di  c u i parl a  Al do Rossi  (3 ),  c ons entono ag li  a rc hi tet ti  nel la  real tà  c os t rui ta 
d i  mod if ic a re  e  di  uman iz zare  l a  macc h ina  ab i ta ti v a d i Le  Corbusi e r(4 ),  a l f ine  di  rec uperare 
e  ri generare  i l l andsc ape geogra fi c o del la  ci tt à . 
I l  di al ogo t ra  l’ uomo e  l o  s paz io  in  c u i quo ti di anamente  abi ta,  garant isc e  l ’a rmoni a  e  l a 
qua li t à del  v iv ere , un  bene c he  è  l a  ragi one stess a  de ll a vi t a;  l’ of fe rta d i a ree  aperte  c on 
funzi oni  di  l uogh i aggreganti  dev e  av ere  una pri o ri t à ass ol u ta .  La pi azz a  c ome spazi o 
pu ls an te (c uore) di  un  c ontes to  c os t rui to  i n  c ui  l a  na tu ra  é p ro tagoni sta ,  s i in t roduc e l’ i dea  
de ll a  s t rada gi a rd ino ,  c ara  a  P onti  (5 ),  e generat ric e  di  un  paes agg io  u rbano non pi ù  s c hi av o  
de ll a  l av a  g ri gi a  di  c emento  ed  as fal to  “ .. . I p roge tt i dov ranno mi ra re a ll a qual it à  de l  
c on tes to. . .” . 
L ’ obi e tt iv o  é  di  conserv are una  c ont inu ità  geogra fi ca  del  paesaggi o  ant ropi c o,  al  fi ne d i 
s tabil i re un  c on f ron to  ev ol u tiv o  t ra ambi ente  e  p rogetto .  Ques to  p ri nci p io  s i  i ntegra  c on  il  
pensi e ro  d i  J ames  W ines fondatore  del  g ruppo ameri cano de i Si te  (7 ), che  c on  il  conce t to d i 
c on tes tua liz z azi one appl ic a to  al l’ a rc hi te ttu ra  p ropone una ri c e rc a  envi ronmental  s ul  
paes agg io ,  evi denz iando il  rapporto  t ra  uomo e  ambien te  e  c reando c os ì  un’ a rc hi tet tu ra  
c ompos ta di  ac qua, a ria ,  t e rra e  l uc e .  Il  ri conos c ere  al l’ abi tan te  de l si t o il  po te re  di  p rendere  
deci si oni ,  il  di rit t o  a  modi fic a re  i l l uogo i n  c ui  v iv e , ri nfo rz a ul te rio rmente  ques to legame 
i nsci ndi bi l e t ra  pers one e  il  gen i us  l oc i. 
I l  paesaggi o  c ome s pazi o  s imbol ic o  de ll a  c omuni tà  i ns edi a ta è  l a  quest i one  c he  
i nev itabi l mente si  s ono post i anc he gli  u rban is ti ,  i n  rel azi one  a ll a  p rogettazi one  di  f o rme di  
t e rri t o ri al iz zazi one  che  non si  li mi t ino  a  una  mera  c ri ogeni zz az i one  dell ’esi sten te  o , per 
c onv ers o,  al la  ni ch ili s tic a  ras segnaz ione  all ’omol ogazi one  azz eran te .  Se  i l paes aggi o  è  la  
c reazi one  di  un’i n te ra c ul tu ra  o  d i  un  i n te ro popol o,  la  s ua  perpe tuazi one e  i nc remento è  
c orre la t iv a a  c i ò c he  è  s tata  i ndi ca ta  c ome "l a  ric ost ruzi one  dell a  c omuni tà" . S e  "l a  c omun i tà  
c he  s os ti ene  s e  s tess a  fa  sì  c he  l’ ambi en te  na tu ra le  pos sa  sostenerl a  nell a  s ua  azi one" , il  
p ri mo requ isi to  per mantenere  l a pec u li a ri t à d i un  paesaggi o  è quel lo  di  non  i mporre  s ul  
l uogo log ic he economi che es ogene ed  es t ranee,  mode lli  e  ri tmi  di  s vil uppo che  non tengano 
c on to del le  pec ul ia ri tà  loc ali .  Come ri badi sc e  il  doc umento  p repara to ri o  del l a Conferenz a 
nazi onal e  per il  P aes aggi o  del  1999,  " per evi ta re  i ndebi t i appi a tt i menti ,  occ orre  fa r 
c omprendere  c on  ass ol u ta  c hi a rez za  che  i l paes aggi o è  s pec i fic it à ,  è  di f f e renz a,  è  l oc al ismo.   
Non s ono dunque ammi ssi b ili  di si nv ol te  operaz ion i d i t ras fe ri mento  a  div ersi  c ontest i  d i 
s o luzi oni  c he  v anno c erca te  di  v ol ta i n v ol ta  su ll a  base  dell e  s i ngo la ri tà  dell e  s it uaz i on i  da  
t ra t ta re" (8). 
È  a  part i re  da  queste  mot iv az ion i c he  da p iù  parti  si  è  i ni zi a to  a  ri sc opri re  l a  c ent ra li t à del  
s ens o  del  l uogo,  di  c ui  i l paes aggi o è  l a  man ifestazi one  pi ù  v isi bi l e (anc he s e  non tu t ta  
i mmedi a tamente  vis ib il e ),  c ome coappartenenz a d i  t e rrit o ri o e  c omuni tà  degli  abi tan ti ,  ma 
anc he d i t u tta  una  s eri e ins oppri mi bil e  (pena l a  v i rtua liz zazi one del  paes agg io ) d i 
d i mensi oni ,  da ll a  memori a  e  t radi zi onali t à  –  dunque  il  rapporto  c on  g li  as cendent i –  agli  
as pe tt i del la  con fo rmazi one  na tu ral e  ed  ec ol ogi ca ,  all e  s imbol iz zazi oni  ri t uali  e  s ac ra li  
deposi tate  c ome s egn i nel  t e rri t o ri o ,  a ll a  res pons ab ili t à  v ers o  i  v en tu ri .  La  fi si onomi a  di  un 
l uogo,  l a  s ua  c oerenz a espress iv a si n tet izz a ta  i n quel la  c ompl es s a uni tà  d i  s ens o  si mboli c o 
ed  este ti co  che  c hi ami amo paes aggi o  è sta ta , a  buon  di ri t t o , iden ti fi ca ta  t ramite  l ’i mmag ine  
de l  geni us l oci  o  de l cara t te re i nd ivi dual e  de l l uogo.  L ’i dea  che  una vera  e  p ropria  
pers onali t à  si  es prima nel  paes aggi o  è u ti le  a  c omprendere  il  s i gn if ic a to e  l ’i mportanz a  de ll a  
c oerenz a  c he ogni  a tto  te rri t o ri al izz an te dev e  poss edere per non  es sere  aggress iv o  e  
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potenz i al mente  d is so lu to re  de ll’ uni tà  es press iv a  de l l uogo. Quando una s erie  di  i n te rv en ti  
i nopportuni ,  dis ordi na ti ,  d iss onant i  si  a ttua  s ul  t e rri t o ri o ,  ess o  f i nis c e in  una progres siv a  
i ll egg i bil it à  e d is organ izz azi one  che  s i ri perc uote  c ome i mposs ib ili t à  d i  ric onos ci mento  da  
parte  dell a  c omuni tà ,  c on  ef fe tt i d i ul t e rio re  degrado,  i nc uri a ,  v anda lis mo ma anc he 
d i sgregaz ione  e mal ess ere s oci a le .  G ran  parte  de ll a  res pons ab ili t à  de l  degrado o  de ll a  
d i st ruzi one  i rrev ers ib il e  p rodot ti  s ul  t e rri t o ri o  ri cade propri o s ull ’i deo l og i a del l’i ndi sc u ti bil e  
p ri mato di  un’ ec onomi a c onc ep i ta  c ome redd it ivi t à  i mmedi ata ,  i nc urante  e  mi ope deg li  ef fe tt i 
a  l ungo te rmi ne ,  e s ull a  c onv inzi one che  ris pet to  a ll a  c ent ra li t à del  s uo  v al o re  non  s i a 
poss i bil e  porre  li mi ti  reali ,  tan to  meno quel li  l egat i a  s ign if ic a ti  apparentemente  i mmateri ali  
c ome l a bel l ezz a  o l a c ons erv az ione  de ll a  memori a . 
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S I S T E M A   F U N Z I O N A L E  
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Anal is i  i n t e r v e n t o   

 
 
L ’i n te rv en to ha  ri spe t ta to  tu t ti  i  l i mi ti  p revi st i dal  concors o,  p rec edentemente  ri p ropos ti ,  
ne ll ’a t tuazi one d i un  p roget to  che  c omprendes s e tu t te  l e  qua li t à e  c ara t te ris ti c he  da 
ri s pe t ta re  p roponendos i i no lt re  come i nnov at iv o  e cara t te ri st ic o . Lo  s chema d i i nte rv en to  e  
s i nte ti zz abil e  at t rav ers o dei  l ayer funzi onal i che  s ov rapponendos i hanno da to  vi ta  al l’i n te ro 
c ompl es s o.  Si  può  parl a re  d i un  l iv ell o  -1  c omprensiv o  di  parc hegg i  c an ti ne  e  v ani  t ec ni ci , 
un  liv e ll o 0  i n  c ui  pubb lic o  e  p riv a to t rovano momenti  d i  i nte rre lazi one  e  i n  c ui  gli  spazi  
apert i denotano un  c ompl es so  sis tema organiz z at iv o , ed  i n fi ne un  li v ell o  ul ti mo +1 ,  i  gi a rdi ni  
pensil i  e l ementi  di  c onnessi one , d i re t t ri ci ,  l egami c he  connettono s erv izi ,  e resi denz e 
c reando s pazi  c omun i  d i aggregazi one. 
Da l la  c i tt à  al  l o tto ,  è ques to il  perc ors o  c he  v errà  o ra  des c ri t to ,  e c he  si  p res enterà  c ome un  
s uss egu i rs i d i ev en ti  c he  v anno dai  s erv iz i di  quarti e re a i servi zi  de ll a  c omun ità  fi no agl i 
s paz i l ud ic i per l a  c omun ità .  S i è  v o lu to  rag i onare  s ul l a vi abil it à  permet tendo una perfe t ta 
f ru iz i one  del  l o tto  ne ll a  parte  pi ù adi acente  a ll a  ci t t à.  P arte  c he  si  p ropone di  of f ri re un  F oy er 
c on  bar e  ri sto ran te e  anness e s al a  per l a  musi c a e  c on fe renze ,  e il  c en t ro di  ri ab ili t az ione  
f is i ote rapi ca .  Ques t i se rvi zi  s ono i p iù  li mi t ro fi  a ll a  ci t t à e  s ono quel li  pi ù f rui b ili  a  li ve ll o  di  
quart ie re  se  si  parl a di  mobil it à  c on  au tov ei c oli .  La  permeab ili t à del  lo t to ci cl opedona l e è  
garan ti t a  da ll a  p res enz a di  una p is ta  cic l ab il e  c oll egamento  t ra  v i a Novara  e  vi a  F ra tell i Zo i a,  
un  percors o c he  cos teggi a  l ’i nte ro  l o t to  e  c he si  p ropone c on una s eri e  di  acc es si  ad ess o.  
A ll ’i n te rno  de l  l ot to  t rovi amo d isl oc a ti  su  t re  pun ti  s t ra teg ici  i  se rvi zi  per la  comuni tà d i 
ab i tan ti .  I s e rvi zi  s ono ris pe t tiv amente  : il  ges to re  s oci al e , l a liv i ng  room,  e  l’ u tensi le ri a  e  
l avanderi a .  I  t re  pun ti  s ono fac il mente  ragg iungi b ili  da tu tte  l e  part i del  l o t to,  di spost i a i p iani  
t e rren i  p rev edono del l e pi cc ol e  pi az z et te  d i f ron te come l uogh i  d i ri t rov o  dove  po te r sos ta re  
e  a ll o  s tess o  tempo l uogh i vis iv amente  ri conos ci bi li  e dunque di  f acil e  f ruiz i one .  Man mano 
c he  ci  addent riamo ne l l ot to  i nc on t ri amo nel la  parte  dedic a ta a  v erde , c ome prev is to  da  
c onc ors o,  gl i spazi  i neren t i le  a t tiv it à  l udi che  c he , a lte rnandosi  a z one c on  p i an tumazi one d i 
d i vers e s peci e  di  a l beri  t i pic i del  bosc o  l ombardo ,  c ompl e tano  il  mix  funz ional e  al  fi ne di  
o t tenere un  equ ili b rio  di  i n te rv en to .  La parte lud ic a  p rev ede l a  p res enz a d i un  c ampet to da  
bask e t , e  uno  sk a te  park .  E n t rambi  s ono faci l mente  f ru ib ili  dai  perc ors i ci cl opedonali  pens at i 
a f f inc hé  il  nuov o  i n te rv en to  pos sa  di ven ta re  un  nuovo punto  di  ri f e ri mento  per il  quart i e re.   
P ass ando dal  l iv ell o  z ero  a quel lo  meno uno,  t rov a  s pazi o  i l g rande parc heggi o  i n te rra to  c he 
p rev ede 160 pos t i au to  perti nenzi al i p iù  spazi  c ant i ne  e  v ani  tec nic i.  Il  parc hegg io   p rev ede 
en t ra ta  e  us ci ta da  v ia  Gabett i , e  permet to l’ ac cess o  ai  v ani  sc a la  dei  s ingol i edi f ici  
res idenz i ali . 
I l  l iv ell o  +1  p revede l a  p res enz a d i gi a rd in i pens ili ,  el ementi  ques ti  c he c reano s paz i v erdi  
anc he ad  un  l iv el lo  che  s ia  quell o  z ero .  S i è  pun ta to  mol to s ul  v erde e  s ul l’ u til iz zo  di  
numerose  aree d i c opertu ra  a  verde ,  s f rut tando a  pi ene  tut ti  i benef ici  che  s e  ne  pos sono 
t ra rre  da  ques to  ti po  d i c opertu re . I  gi a rdi ni  pensi li  permet tono  un  apporto  l umi nos o  a i  
pass aggi  a li ve ll o  z ero g razi e  a ll e  f inest re  su l ci el o ,  apertu re d i sv ari a te  d i mensi on i  c he 
c on t ri bui sc ono a  rendere  a c on t raddis ti nguere s til is tic amente  l ’i n te rv ento . 
A ll ’i n te rno  di  questo  s chema funz i ona le  s u  t re d iv e rs i l ay er si  vanno ad  i ns eri re i  qua tt ro  
ed i fic i  resi denzi a li . E di fi ci  c he raggi ungono un’ al tezz a  ri s pe t ti vamente  di  s e t te e  qua t t ro  
p i ani .  S ce l ta  dete rmina ta dal l a di s posi zi one  di  ques ti  a ll’ i nte rno  de l l ot to  per pote r garant i re 
un  perfet to  i rraggi amento  s ol a re  ed  ev ita re  l ’ombreggi amento  reci p roc o .  Gl i  ed if ici  v edono al  
l o ro  i n te rno  l a  fo rte  p res enz a di  e l ementi  v e rdi .  O lt re  ai  gi a rdi ni  pensi li  si  è  pensato  a  logge 
c omuni  e te rraz z e c omuni ,  c he  d iv entano e l emento fi l t ro  t ra  pubbl ic o  e  p ri v ato .  E lementi  
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arc hi te t ton ici  c he  anc ora una v ol ta sono s ce l ti  per garan t i re un  e l ev a to  c on t roll o  ambi en tal e  
o l t re  c he per c onc orre re  al  ragg i ungi mento  di  un’i dea : le  fac ci ate  nord,  es t  e ovest  sono 
proget tate  c on  part ic ol a ri  sis temi  di  ombreggi a tu ra  e  il  f ronte  s ud  p res enta  te rrazz e  c on  
s paz i ombreggi at i.  La  funz i one  de ll e  te rrazz e  è mol to  i mportan te :  es se  fanno da  “ tampone 
ambi en tal e”  p ro teggendo dag li  s balz i  cl imati ci  t ra la  stagi one i nv ernal e e  que ll a  es tiv a .  I l  
ri s ul tato  c he  si  vuol e  c ons egui re  è un’ est rema ri duz ione  de ll’ i mp ian ti s tic a  duran te tu t te  l e  
s tagi oni  de ll’ anno.  Quest i e lementi  c a ra tte rizz ano no tev ol mente  i l p roge tto  c reando un  g i oc o 
d i  pi eni  e vuo ti ,  i n  c ui  un ruo lo  i mportan te  è sv ol to  anche da ll e  l ogge,  c he  da  v ita  al  
p ros petto .  Gl i e lementi  v e rdi  v ariano  c ome numero e  posi zi one  nei  s ingol i edi fi ci ,  c ome le  
l ogge v erd i , i bal c on i,  il  t u t to  a  c reare  una  dis t ribuzi one  cao ti ca  ma c he nel l’i ns i eme è  
equ ili b ra ta .  
 

 
F I G .42  Sch e ma  vo lu met r ico de ll ’ in te rven to 
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TIPOLOGIE ab itative 
 
 
Le  resi denz e progetta te  ris pecc h iano  il  t agli o  p roposto  da l  c onc ors o ,  ris pe t tiv amente  da 50 , 
75  e  100  mq.  Si  è  parti ti  da  un  modu lo  5mx 10m  ragi onando s u  una gri gl ia  st ru t tu ral e  d i 5x 5  
e  o t tenendo c osi  so luzi oni  modul a ri  c he si  al te rnano c reando una c omposi zi one a lte rna ta  nei  
v ari p ian i.  I  v ani  sc a le  p res enti  ne i 4  c orpi  di  f abbric a  p ri nc ipa li  s e rv ono ris pe t tiv amente  da i  
due  a  t re  appartament i a  s econda del  pi ano . Si  è  op tat i  per ques ta  so l uzi one i n li nea  
c ons i derando ques ta  t ipo log ia  edil izi a  pi ù  c ons ona al  p roget to . O gn i  appartamento  a  
s econda de l t agli o  è do tato  di  l ogge balc oni  di  di f fe ren ti  mi sure  mantenendo una pro fondi tà  
mi ni ma di  150  c m.    
 
 

 
 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
S ono ri portate  a t it ol o  es empli fi c at iv o  due  ti pol og i e d i pi an te di  due d if f e rent i edi fi ci ,  i n  c ui  è 
poss i bil e  oss erv are  gl i sc hemi  di  ass embl agg i o dei  modu li  ab ita ti vi .  È ’ pos si bi le  nota re  
i nol t re  l a  sv ari ata  p roposta  dei  ba lc oni  c he hanno reso  i l  g ioc o dei  p ros pett i mol to  pi ù 
c ompl es s o e  part ic ol a reggi a to . 
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PROSPETTI 
 
 
 
V engono ora  ri portat i i p rospet ti  de i  qua tt ro  edi fi ci  resi denz ia li .  I l gi oco  dei  pi eni  e dei  v uo ti  
an i mato  dall e  l ogge balc oni  e  da ll e  te rrazz e  permette  un e f fe t to  d ’i ns ieme de l t u t to  
part ic ol a re . 
 

 

F I G .43  Sch e ma  vo lu met r ico de ll ’ in te rven to  in d ica t ivo  de i q ua tt ro  e d if ic i d e st ina t i a res ide n ze 
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PROSPETTI    B LO CCO  4                                                       sud 

 

 

nor d  
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 PROSPETTI    B LO CCO  1                                                        sud 
 

RENDER EFFECT 
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 PROSPETTI    B LO CCO  3                                                        sud 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

PROSPETTI    B LO CCO  2                                                       sud 
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Una  c o r t e  r i trovata  

 
 
I l  tema de ll a  c orte p rende vi ta al l’i n te rno del  p roge t to c reando nuove spazi ali t à  e  ri mandi  ad 
un  pas s ato  p ross i mo ricc o  di  s to ri a  e t radi zi one .  La v ecc hi a  c asci na  si mbol o  de ll’ a rc hi te t tu ra 
ru ra l e  de ll a  p i anura  padana ,  i n  c ui  l’ ai a  g i oc av a  il  ruol o  p ri nc ipe  all ’i n te rno  di  un  vis s uto  
c on tad i no  o rmai  appartenente a l pas s ato  ma che  ha lasc ia to  il  segno. Nel  p roget to , ho  v ol u to 
ri c reare ques to e lemento  fondante,  c he  ha  nel  s uo  ess ere  una  grande fo rz a s egn ic a . La  
v o lon tà d i aggregare ,  l a  c omun ità  c he  vi  parteci pa , tu tte  l e  c arte  i n regol a  per un  pos to  di  
ri li ev o  nell ’i nte rv en to . Le  gi ac itu re  deg li  ed if ici ,  genera te da  li nee  d i f o rza  che  hanno tenu to  
c on to del le  p reesi s tenze ,  qua li  l a  c as ci na,  ric reano ques ta  corte  ri t rov a ta , a  s ca l a e  
d i mensi oni  del  t u t to estes e ,  ma che  v uol e  mantenere  viv o  i l suo  ruol o . Al l’i n te rno si  
c ambi ano le  parti ,  e  ci  si  t rov a  di  f ron te  ad  una s eri e di  sen ti e ri e  pass aggi  c he  non v ogli ono  
d i stu rbare  l a fo rte p resenza di  al beri  e  v egetaz i one  el emento  p reponderan te e  di  g rande 
ri li ev o  per l’i n te rv en to.   
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Il   p a r c o  ur bano  

 

I l  tema de l  parco  è  un  ric hi amo a l sis tema dei  parc hi  p res enti  ne ll a  z ona (fi g .1 ). Si  è  v ol u to 
ri c reare a ll’ in te rno del la  corte  un vero  e  p ropri o pol mone v erde  s i mbo lo  dell ’ ec o-s os teni bi li t à 
de l  p roge t to .  La  fo rte p res enz a di  al beri  c aduci fogli  permet te  un  o tt i mo riparo  dall ’ecc es siv o  
i rraggi amento  es ti vo  e  un  buon apporto  di  l uc e  e s ol e duran te  i  peri odi  pi ù  f reddi .  La  vo l on tà  
d i  c reare  un  parc o  è mes s a a  s is tema dai  numeros i pas s agg i c he  c ons entono una perfe t ta  
f ru i bi li tà  dell a  c orte  mantenendo una gerarc hi a degl i spazi  c he  v ede pi ù  s uperfic i a  v erde  
a ll on tanando l a c ementi fi cazi one .    

 

F I G .44  R e la z ione  t ra l ’a rea  d i in te rve nt o e i l  s is te ma  p a rch i 
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T E C N O L O G I A   C O S T R U T T I V A  
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La  s t r u t t u r a  

 
 

La  s t ru t tu ra del l’ edi fi ci o è  reali zz a ta a  s ec c o,  con  l ’u t ili zz o  d i p ro fi li  i n  acc ia io .  L’ es igenz a 
s empre  p i ù a t tua le  di  c on t roll a re  l a  s os teni bi li tà  e  l’ i mpat to ambi enta le  si a dei  p roc es si  
i ndus t ri a li  c he del le  cos t ruzi oni  reali zz a te rendono l ’ acc ia i o al  vert ic e  de ll a cl as si fi ca  dei  
materi ali  da u ti liz zare  g raz ie  al l a sua  el ev a ta ric icl abi li t à,  i nol t re  l a  facil it à  e  l a v el oc ità  di  
montaggi o  i n c an t ie re  dell e  s t ru ttu re  p re fabbri c ate  l im i tano  i  c os ti  di  ges ti one ed  
appres tamento .  La  fl es si bi li t à del le  st ru t tu re in  ac ci ai o  e dei  c omponenti  p re fabbri c at i 
permet te i nf i ne  l a  poss i bil it à  fu tu ra  d i  adeguamento  e  ri quali fi c azi one degl i s pazi ,  d i 
ampli amento , d i s oprael evazi one,  per mezz o de ll o s montagg i o e  del  s uc cess iv o ri montaggi o 
e  per mez zo dell a  mass i ma l i bertà  ne ll a  fo rmaz i one  di  at tac c hi , s os tegni  ed  i rrig i di menti  in  
opera .  Per le  paret i  d i t amponamento  è s ta ta  u t ili zz a ta  l a  tec nol og i a a  s ecc o k nauf ,  c he ha  
permess o di  ragg iungere e lev at i li ve lli  dal  pun to  d i vi sta  de ll’ is ol amento  s ia  te rmi co  c he  
ac us ti c o.  Il  pacc het to  murari o  p revi sto  per l’ es te rno ha  c ons enti to  di  raggi ungere  ot t imi  li ve lli  
p res tazi onal i. 

 

 

 

S CHE MA  ST RUTT URA LE 

 

 

La  s t ru t tu ra qui  sopra  ri portata  è  p res a come c as o  s i mbo lo  a  c hi a ri re  la  di sposiz i one  
de ll ’o rd itu ra  dei  s ol ai  e  de l pas s o del le  t rav i.  Si  t rat ta  i n fa t ti  di  una  mag li a  rego la re  di  pil ast ri  
a ll a  qua l e si  af fi anc a  una di st ri buzi one del l e s ec ondarie  con  pass o  v aria to  a  sec onda de ll a  
p res enz a o meno dei  balc oni .   
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I  m a t e r i a l i  
 

Da l l’ es te rno  al l’i n te rno  degli  edi fic i  v engono ora  p res enta ti  i materi ali  u til iz za ti . 

T RAT TAMENTO  EST ERNO  F ACCIAT A: t ec nol ogi a  k nauf . Is ol manto  e un  i n tonaco s pec i al e  
c o iben te per es te rn i , p re -mi sc el a to e  p ronto  per l’appl ic azi one  a  mac ch i na  o  manual e , 
part ic ol a rmente  adat to  per l a  reali zz az i one  di  c appot ti  t e rmic i e  per l’ is ol amento  dell e  
s uperfic i  este rne . 
E  c ompos to  da  una parti co la re  mi sc el a  di  i nerti  e  leganti  i d rauli ci , c on  aggi unta  di  perl e d i 
po li st i rol o  es panso,  p rodot ti  di  s in tes i e  add it iv i che  fav ori sc ono la  rit enz ione  de ll’ acqua,  
l’ aderenza,  l a  pl as ti ci t à e  i mpermeabi li t à del la  superfi ci e . 
G razi e  a ll a  s ua parti c ol a re c ompos iz ione , I so l manto e  un is ol an te  te rmic o  dall ’e l ev a to  
rend i mento : 
1  - p ro tegge l e  mura tu re  es te rne  dall ’ac qua meteori c a 
2 - c ons ente  ec onomi e ris pe tto  ai  s is temi t radi zi ona li  di  c oi bentazi one . 
P er garant i re  l a c os tanz a del le  cara t te ri st ic he s peci fi che  dell ’i ntonac o,  il  c icl o  p rodut ti vo  
v i ene  ges ti t o da  un  s is tema tota lmente c omputeriz z ato .  I l  c ont ro ll o qual it à  de l  p rodo tto  fi ni t o  
v i ene  ef fe t tua to i n modo sis temat ic o  p ri ma del l a spedi zi one. 
 
CARATTERIST ICHE  T ECNICO -APPLICATIVE 
1.  Facil it a  di  l av orazi one 
2 .  Leggerezz a  a  staggi a tu ra 
3 .  Fl ess i bil it a  nei  t empi  di  l av orazi one 
4 .  Riduzi one  dei  tempi  improdut t ivi 
5 .  O tt ima aderenza  al  f ondo 
6 .  P os si bil it à  di  ut ili zz are  ogn i ti po  di  f i ni tu ra 
d i  s uperfic ie 
 
CARATTERIST ICHE  T ECNICO -COSTRUTT IVE 
1.  El ev a ta  resi stenz a  te rmic a 
2 .  Ig ros cop ia 
3 .  I ni n fi ammabili t à 
4 .  B uona res is tenz a al l’ u rto 
 
CARATTERIST ICHE  MECCANICHE 
1.  Resis tenz a  d i c ompressi one : 1 ,16  N/mm2 
2 .  A desi one a l f ondo:  0,25  N/mm2 
3 .  Resis tenz a  a  fl es si one:  0 ,42  N/mm2 
 
CARATTERIST ICHE  F ISICO -T ECNICHE 
1.  G ranu lomet ri a :  max .  2  mm 
2 .  Rapporto  ac qua prodotto :  0 ,53 l /K g 
3 .  Tempo d i l av orazi one : ci rca  1  o ra 
4 .  Es ecuzi one  fas e  di  g ra t tatu ra :  da  24 a  96 o re 
5 .  Tempo d i essi cc az ione :  14  gg. 
6 .  P ermeabi li t à a l v apore  ac queo µ : ≤15 
7 .  Conduci bi li t à te rmi c a λ:  0 ,062  W/m ° K 
8 .  P es o s peci f ic o s fus o:  225 kg /m3 
9 .  P es o s peci f ic o essi cc a to:  250  K g/m3 
10 .  Res a per s acc o  a  s pess ore  3c m: 2m2 
 
 
 



149 
 

 

 

IL  T ETTO  VERDE 
 
I l  te t to p iano ,  s e p rogetta to e  reali zz a to a  rego l a d ’a rte ,  è  s ic uro  e dura tu ro  come un  tet to  
pendente .  Da un  punto  d i vi sta  ec ol ogi co ,  i  t et ti  ve rd i s ono c ons ig li abil i  perchè  non si gil l ano 
i l t e rreno,mig li o rano il  mic rocli ma e sono i n  g rado  di  i mmagazzi nare  l’ acqua p i ov ana che ,  
a l t ri menti , i n c as o d i i ntens e  p reci pi taz i on i,  andrebbe a c onges ti onare  i  c ana li  di  s co lo . 
COPERTURA VERDE  EST ENS IVA 
Nel  c aso  di  c opertu ra  real izz a ta  c on verde  es tensi vo ,  l a  v egetazi one  non nec essi ta  d i c ure 
part ic ol a ri,  non avendo 
b i sogno d i i rri gaz i one  s uppl ementare  o  di  c onc i mazi one. 
P er tal i ti p i di  t e tt i t rov ano appl ic az ione  div ers e fami gli e  di  pi ante ,  qual i  musc hi ,  p i an te  
e rbac ee e tc .  G eneral mente  i  te t ti  v e rdi  p res entano una s t ru t tu ra  dall o  s pes s ore v ari abil e  t ra 
g li  8  ed  i  15  c m e  rendono poss ib il e  un  i mmagazz inamento  di  ac qua fi no  a  20l /mq.  Il  pes o del  
t e t to  può  v ari a re  da 80  a 150 k g/mq. 
 
 
 

INF ISS I 
 
Materi ali  i mpi egat i 
- p ro f il a ti  es t rusi  i n  l ega  p ri mari a  d i a ll umi ni o  E N AW -6060 (UNI  E N 755-2) T 5 
- guarn izi oni  (sta ti che  e  d i nami c he) i n el astomero  E P DM 
 
T rasmi ttanz a  te rmic a 
V al ore di  t ras mi t tanz a  medi o  de i  p ro fi li  Uf (parti  apri bi li ) pari  a 2 ,4  W /m²×K,  ric av a to da  
c a lc ol o  s ec ondo lo  s tandard  i n te rnazi onal e  UNI  E N ISO  100077-2 :2004 
 
Pro f ili 
 
- p ro fondi tà p ro fi li  s ti pi t e  e ba tten ti  porte :  66 ,5  mm 
- p ro fondi tà ba t ten ti  fi nes t re  e  portebal c one:  76 ,5  mm 
 
La  li nea  è  t rad izi onal e , i  ba t ten ti  per l e f inest re  e  porte -balc one, c omplanari  al l 'es te rno  ed a  
s ormonto  su l l ato  i n te rno ,  poss ono ess ere fo rni ti  in  v ari an te  anche c on  s agomatura  s tondata . 
I  p ro fi l at i maggi o rat i  per l e  porte fi nes t re  s ono s ta ti  di mens iona ti  i n  mani e ra  adeguata  per 
os pi ta re  agev o lmente una s erra tu ra  e  rel at iv a  doppi a  man ig li a . La  maggi o re  p rofondi tà  dei  
p ro f il a ti  c ons ente  l ' i ns tall azi one  di  v e t ri  con  s pes s ore  el eva to , i nd is pens abil i per l a  si c urezz a  
a ll 'e f f raz ione  neg li  i n fis si  dest i na t i ve t ri ne  c ommerc ia li . 
Le  porte,  compl anari  c on  p rofondi tà d i 66 ,5  mm, s ono s ta te  studi a te per una  s empl ic e  
l avorazi one  e  per o t ti miz z are il  montagg i o del le  moderne  s erra tu re  d i si curezz a  mu lt i pun to. 
 
Vet razi one 
I  p ro fi li  c ons entono il  montaggi o  d i  v e t ri  da  22 a  50 mm di  s pes sore  s u i fi ss i e  da  22  a  36 mm 
s u i ba tten ti .  I l b locc aggi o dei  ve t ri avvi ene t rami te  fe rmav et ri  di  ti po  rego la re ,  s tondato o  
tubo la re  c on  guarni zi oni  i n te rne  ed este rne .  La  guarn izi one d i t enuta  es te rna  è  c ont i nua  e  
non  pres enta  gi unz i on i negl i ango li . 
 
T ipol ogi e  reali zz abi li 
F inest re  ad un’ an ta ,  a  due  o pi ù  ante ,  ad  anta -ri ba l ta ,  porte -bal cone,  porte , v et ri ne ,  v asis tas ,  
b il ic i v e rt ic al i ed  o riz z on tal i e  s c orrev ol e  para ll el o . 
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F RANGISOLE  L IN E A  S  1 50  e str u sa 

 
Pal et te   
Ques to  ti po  di  pal e tta ,  d i  f o rma e ll iss oi dal e ,  é  di  15 c m d i l a rghez z a,  in  al lumin i o es t ruso ,  
s pes s ore 1 ,4 mm,  i n 
f i ni t u ra  anodiz z ata  o  v ernic i ata  ed  è  c hi usa  al le  es t remi tà  da  tes ta te  i n  a ll umi ni o  s tampato. 
I l  doppi o  ri n fo rz o  per tu tta  l a  l unghezz a  de ll a pal a  c ons ente di  a rriv a re  a  l unghezz e  fi no a  3 
met ri . 
 
Ne l  fo ro  cen t ral e  de ll e  testa te v engono p ian tate  dell e  bocc ol e  i n  pl as ti c a ad  a l ta  res is tenz a e  
au to lubrif ic ant i  per permet te re  l a ro taz ione  de ll e  pa le t te s ul  p ropri o ass e . Un’ est remità  de ll a  
pa l e tta  è muni ta d i un’ al e t ta s porgente  a t ta  ad agganci a re  l a  barra  di  c omando es te rna,  c he  
v i ene  a s ua  vo lta  fi ss ata  al le  pal e tte  a mez z o d i vi ti  i n  acc i ai o i nox  c on rondell e  e boc c ol e  i n 
b ronz o  au tol ubri fi can te . 

 
F I G .45  Ese mp io  d i f rang iso le  rea lizzat o in a llu min io  
 
T el ai   
S ono reali zz a ti  i n  p ro fi l at i d i al l umi ni o anodiz z ato  es t rus o ,  c on sezi oni  s pec ia li  e d imens i on i 
v ariab ili  a  s ec onda dell e  nec es si tà;  det ti  p ro fil i  s ono  predis pos ti  con  gui de per l a  posa  dei  
pern i  d i  rotaz i one  i n  acc i ai o i nox . I  p rof ili  di sponi b ili  s ono  d i s ezi one  50  x  50,  50  x  100  a 
s ezi one  re t tangol a re  e  50  x  65  e  60  x  100 a  s ez i one  arro tondata .  T al i p ro fi li  s ono  sos tenuti  
da  apposi te  mens o le  o  f is sa ti  di re t tamente a ll e opere  murari e.  La barra  di  c omando è 
rea li zz a ta in  al l umi ni o est rus o anod iz za to  e gl i  acc es sori  c he l a uni sc ono al l e pal e t te  sono i n  
ac ci ai o  i nox  ed  o ttone . 
 
Mens ol e   
Nec es s ari e  quando il  f rangi s ol e non  può ess ere  i ns tal la to  all ’i nte rno  de l v ano s erramento .  
S ono reali zz a te  di  opportune s ezi oni  a s ec onda dell e  esi genz e s tat ic he  e  p roget tuali  e  
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poss ono ess ere  i n  a ll umi ni o  anodi zz a to  o  v erni ci a to ,  i n  acc ia i o zi nc a to v ernic ia to  e in  ac ci ai o  
i nox . 
T al i mens ol e  s ono f iss a te  ad  i n te rass i c he  vari ano  t ra  1 ,2  e  3 ,0 Mt . A  s ec onda dei  p ro fil i 
u t il izz a ti . 
 
Comando manual e   
La ro taz ione  de ll e  pa le t te s ul  p ropri o ass e geomet ric o  per l’ angol azi one  di  120°  ci rc a vi ene 
e f fe t tua ta  a  mez zo di  un c omando manua l e c he  può es s ere di  ti po  te le fl ex  o  s empl ic emente 
ad  i mpugnatura  fuori f inest ra .  Il  p ri mo è  c ompos to  da  una guai na  fl es si bil e ,  un  c avo  in  
ac ci ai o  c on s pi ral e  di  s pi n ta e  ri du tto re  all oggi a to in  una p icc ol a  s c ato la  di  all umi n io  pos ta 
a ll ’i n te rno  del  l oc al e ;  il  sec ondo si  av v al e del l’ az ione  c ombi nata  di  un ’i mpugnatura ,  med i an te  
i l s uo  b rac ci o , e  dall ’i nc as t ro  di  un  fe rmo i n  apposi te as o le  su  un s et to re  a pos izi oni  
de te rmina te. 
 
 
 
RIVEST IMENTO  INT ERNO parquet  i n  bamboo (da  i n te rni ) 
 
I l  parquet  p re fi n it o  i n  bambù è  una fel ic e si n tesi  f ra bel l ezz a ,  p ra t ici t à  e  con ten i mento  de i 
c ost i (f ig .2 -3 ) 
 
Es t remamente  resi s ten te:  il  bamboo ha  una durezz a  s uperi o re  a i  pi ù  c omuni  l egni  per 
parquet  e  v an ta  o t ti me propri età  mecc anic he  (resi sten te  e  l eggero  - de t to  anc he "acc ia i o 
na tu ral e " -,  modu lo  di  el as ti ci t à  e lev ato ,  ri ti ro  mol to bas s o,  s tabil i tà  notevo l e );  
Prezz o :  i l  pavi mento  i n  bamboo ri su l ta  meno c os tos o  deg li  al t ri  parquet  in  legno mass el l o 
(per ques t ion i di  ric res ci ta s pontanea);   
I l  bambu si d is ti ngue per una  el ev a ta resis tenz a al l ´umi di tà e pos si ede poc o no te p ropri e tà 
an t i ba t te ri che  (a  p rov a di  t a rme e  di  muf fe,  an ti all e rg ic o);  
Bambu materi al e  eco l og ic o :  ni en te  de fo res taz ione ,  il  bamboo è  una  grami nac ea  a  ri c res ci ta 
s pontanea e  l a  s pec i e u ti liz za ta  per il  parquet non  è  quell a  di  c ui  s i nu t rono  i  panda;   
 
E cc one a lc une pec ul i a ri t à mol to  i n te ress ant i : 
 
CO ST RUZIO NE :  100%  bamboo,  ass i mis ura s tandard  60x 96x 15mm, G rado A , as s e 
to tal mente  impermeab ili zz a ta,  i ncas t ro mas c hi o -femmi na s u  tu t ti  i  l a ti ,  p re f in it e  c on  
ri v es ti mento  ec ol ogi co  sv edes e BO NA  UV  SY ST E M CO MME RCIAL (144g/m2,  8  s t ra ti  di  
Ure tano  Ac ri lic o  non  tos sic o  t rat ta to  100%  UV ).   (p rov e  d i t ipo  es egu i te  dal  CS I  S.p .A.  
l aborato ri o c ert i fic az i one  e  tes t ing  (g ruppo IMQ),  o rgani s mo no ti fic a to  UE  no.  0497,  V .l e  
Lombardi a  20,  20021 B o ll ate  (MI ), c on fo rmi  al la  Di re t ti v a per i  Materia li  da  Cos t ruz i one  
89 /106/CE E  s ec ondo l a  norma armoniz z ata  E N 14342:2005 + A 1:2008,  si s tema 3 di  
c erti f ic azi one) 
 
MA S SA  VO LUMICA  E S PE SS O RE:  700  kg /m3, 15  mm; 
RE AZ IO NE  A L F UO CO :  C f l -s  1 ; 
E MISS IO NE  DI  FO RMA LDE IDE:  E 1; 
CO NDUTT IV IT A ´ T E RMICA : 0 ,17 W /mK ; 
DURA B IL ITA ´ B IO LO G ICA :  Cl as s e 1 ; 
CO NTE NUTO  DI P E NTA CLO ROF E NO LO:  < 5  ppm; 
(tes t  es egu it i s ec ondo gli  standard in te rnazi onal i A ST M A meri can  Soci e ty  of  T es t ing 
and  Materi als ): 
 
UMIDITA ´:  8 -10% ; 
 
DURE ZZ A:  sc al a  B ri nne ll  4 .7  K g/mm2 (rov ere 3 .4 k g/mm2; teak  3.5  k g /mm2;  merbau 4.1  
k g /mm2;  w engè 4 .0  k g /mm2;  Douss i è 4 .0 k g/mm2; J atoba  4 .3  k g /mm2); 
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E ss enz a Durez za  (K g/mm2) 

B amboo 4 .7   

Merbau  4 .1   

W engè  4   

T eak   3 .5   

Rov ere   3 .4   

Douss i è 4 .0   

J a toba   4 .3   

 
S TA B ILITA ´ DIME NS IO NA LE :  ot ti ma;  testa to s ec ondo i  c omuni  s tandard  di  s tabil it à  
d i mensi onal e  per i  pav imenti  i n  l egno,  ha  mos t ra to un  c oef fi ci en te  di  c ambi amento  di  
0 ,00144,  2 ,5  vo lte  pi ù  s tab il e  de i c omuni  pav imenti  i n  l egno; 
 
INF IA MMAB IL ITA ´:  t es tato  s econdo l o s tandard A ST M E 648,  è  pass a to  c o l g rado  d i CLAS S  1 
s econdo l e norme NFP A  Nat i ona l F i re  P ro tec ti on  A ss oci a ti on ; 
 
RE S ISTE NZA  A LLO  S CIVO LA ME NT O:  tes tato  s ec ondo l o standard A ST M D2047,  il  
c oe f fic ien te d i a t t ri t o  è  pari  a 0 ,71; 
 
RE S ISTE NZA  A CO MP RE SS IO NE :  640  k g /c m2; 
 
RE S ISTE NZA  A T RA ZIO NE :  1948.20  kg /cm2; 
 
RE S ISTE NZA  A INDE NT AZ IO NE : tes ta to  sec ondo l o  s tandard   
A ST M 1037 (Janka  ball  hardness  tes t ),  ha  most ra to  una  durezz a  med ia  di  1450 PS I  (13%  p iù  
duro  del l ´ac ero e  27%  p i ù duro  de ll a  querc i a ross a); 
 
RE S ISTE NZA  A FLE SS IO NE :  testa to s ec ondo l o  s tandard  AST M D3043-87 ,  il  ris ul tato  è pari 
a  124  Mpa; 
 
MO DULO DI  E LA ST ICIT A ´:  945264 P SI ; 
 
RE S IL IE NZ A :  97 ,1 kJ /m2; 
 
RE S ISTE NZA  A RE AG E NT I  CHIMICI:  il  parquet in  bamboo non ha mos t ra to danni  a c on ta tto  
c on  l e  s eguenti  s os tanz e :  aci do ace t ic o (5% ), i d ross ido  di  ammoni o  (10% ),  a lc ool  et ili c o 
(50% ),  aci do  cl o rid ric o  (10% ),  perossi do  d i i d rogeno (3% ), s oda c aus ti c a (1% ), s ol uzi one  
de te rgente  t rementi na  (0,025% ); 
 
CO LLA NT E:  i  l is tell i  c he fo rmano un´ass e  s ono uni t i da  un  c o ll an te  non  toss ic o  (DY NE A ®, 
az ienda l eader mond ia l e ) c he  fa ri ent ra re  i l parquet  i n  bamboo negl i s tandard  europei  E 1  per 
quanto  ri guarda  l ´emi ss ione  di  f o rmal dei de  (test :0 .42  ppm;  ric hi es to : <1 .5  ppm).   
 
CA RA TTE RIST ICHE  T E CNICHE  DE L RIVE ST IME NTO  BO NA ® (test  es egui ti  i n  S v ezi a  
s econdo l o s tandard  E N-ISO  e s ec ondo l o  s tandard  tedesc o DIN Deutsc hes  Ins ti t ut  f ü r 
Normung) 
 
RE S ISTE NZA  A LL´A B RA S IO NE : tes ta to  sec ondo l o  s tandard  E N-14354 (12 /16),  ris ul tato  
4400-4600 revs  (v a lo re  ric hi es to  per riv es ti mento  c ommerc ia l e:  > 3000 rev s ); 
 
A DE S IO NE:  tes tato  s econdo il  metodo Hamberger Hobel ,  ri s ul ta to  25N (va l o re > 20N 
i den ti fic a  un´o t ti ma adesi one  del  ri ves ti mento  a l  materi al e  s o t tos tan te ); t es ta to  sec ondo l o  
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s tandard  E N-IS O 2409,  ris ul ta to  GT 0 /5B  (il  c oe ff ici en te di  di stacc o  de ll a v ernic ia tu ra  da l 
s upporto  è  s tato  pari  a 0 ); 
 
E MISS IO NE  DI  FO RMA LDE IDE:  tes tato  s ec ondo l o s tandard DIN5566,  i l ris ul ta to è  E 0; 
 
RE S ISTE NZA  A LL´IMPA TTO :  testa to s ec ondo l o  s tandard  E N-14354, ris ul ta to :  ness una 
c repa (i l t es t  è sta to  es egu ito  l as ci ando ripe tutamente  c adere  una pa lli na  d ´acc ia i o di  5 ,08  
c m di  di amet ro  del  peso  di  0 .535  k g  da  un´al tezz a  mass i ma di  45 c m).  
 

   
F I G .46  C a mp ion i de lle va r ie  t ona lita ’                F I G. 47 Ese mp io app lica t ivo             
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E CO-COMP A TIB ILITA ’/eco-sostenib ilità  
 
 
 
L ’i n te rv en to p rev ede un  s is tema i mpi an tis t ic o  a  s c al a  resi denzi a le : 
 
 
VENT IL AZIONE MECCANICA CONTROLLATA 
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F I G .48  Ese mp io  d i ve nt i la z io ne  cen t ra lizzata   (  v is ta in cop er tu ra) 
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IMP IANTO FOTOVOLTAICO 
 
Un  i mpi anto  fo tov ol tai c o permet te  di  t ras fo rmare  di re ttamente  l 'energi a  s ol a re  i n  energi a  
e l e tt ric a  i n  c orren te  con ti nua g razi e  a ll 'e ffe t to f o tov ol taic o .  I  v an tagg i del la  tec nol ogi a  
fo tovo lta ic a pos s ono riass umersi  in : 
- ass enz a di  qua lsi asi  t i po  d’ emi ssi one  i nqu inan te; 
- ri s parmi o dei  c ombus ti bi li  f ossi li ; 
- es t rema a f fi dab ili t à  po ic hé non esis tono parti  i n  movi mento 
(v i ta  u til e  s uperi o re  a 20  anni ) c on  cost i  d i manutenz i one  ri do t ti  a l  mi ni mo; 
- modu la ri tà  del  s is tema (per aumentare  l a  tag li a bas ta 
aumentare il  numero  de i moduli ). 
P er rendere c ompati bi le  l’ energ ia  genera ta  da i moduli  f otovo lta ici  c on  gli  el e tt rodomes ti ci  e  
l e  apparec c hi a tu re  u til izz a te  nel l e abi taz ion i,  oc corre  t ras fo rmare  l a c orrente  da 
c on ti nua in  al te rnata  all a  f requenz a e a ll a tens ione  di  f unz ionamento  de ll a  nost ra  re te 
e l e tt ric a .  Ques to si  ot t iene 
i n te rponendo t ra  i  modul i e  l a  re te  un  i nv erte r. 
I n  de fi ni ti va  un  te t to  fotovo l ta ic o  è  compos to  da : 
- modu li ; 
- s t ru t tu ra  di  s ostegno per i ns tal la re  i  modu li  s ul  t et to , s u un 
te rrazz o ,  s u  una  pare te ,  e tc . ; 
- i nv erte r; 
- quadri e le t t ri ci ,  c avi  di  co ll egamento . 
 
 

 
 
F I G .49  Sch e ma  f un z iona men to imp ian to fo to vo lta ico 
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IMP IANTO SOLARE  T ERMICO 

 

 
 
F I G .50  Sch e ma  f un z iona men to imp ian to so la re  t e rmico 
 
Ques t i lav orano i n  c ombi nazi one  c on il  si s tema di  t e le ris ca l damento ,  i l qual e , i nv ec e , s erv e  
per il  ri sc al damento  i nv ernal e  ed  i l  ra f f res c amento est iv o , che  s i  p revede di  reali zz are c on 
i mpi an ti  radi an t i a  bass a  tempera tu ra .   
I l  di mensi onamento dei  pannel li  è s ta to  c ondot to a  part i re dal l’i po tesi  di  popo lazi one  del  
nuov o i ns edi amento ed  en t ro  un  range di  consumo mi ni mo e  mas si mo di  ac qua c al da 
s ani ta ri a  p ro -c api te  g io rna li e ro. 
 

 
F I G .51  Ese mp io  d i r isca lda men to rad iant e 
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S i  p rev ede i nol t re  c he  i n ogni  abi tazi one si  ado t ti no si stemi  per 
l a  ri duz i one  dei  c ons umi  i d ri ci .  Ques ti  s ono c os ì  ri as sumib ili : 
1 .  real iz zazi one  di  condut tu re  b revi ,  c he  ri duc ono il  ris c hi o 
d i  ev entual i guas ti  ed  evi tano  dis persi oni  d i  c al o re  ne ll a d is t ri buz ione  de ll’ acqua c al da   
2 .  ins ta ll az ione  di  sc i ac quon i do ta t i di  t as to i nte rru t to re 
3 .  u ti liz zo  di  rubi ne tt i a  f rang ige t to,  c he  permet tono  di 
ri durre  i l c ons umo i d ric o  de l 30-50% 
4 .  u ti liz zo  di  el e t t rodomes ti ci ,  qual i lav as tovi g li e e  l ava t rici , 
a  bass o  c ons umo i d ric o . 
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1 .  ed ili zi a  SOCIALE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Il  problema della casa,  l ’edil iz ia soc iale,  le nuove proposte di 
organizzaz ione lavoro e territ orio.  Questa bibliograf ia s i propone di dare  
un elenco di l ibri ut i l i al f ine di ot tenere concett i e parole chiave sul t ema 
dell ’edil iz ia soc iale.  L’argomento v iene t rat tato senza pretesa di 
completezza ma con una gamma di t esti che inquadrano  l ’argomento dal 
punto di v is ta soc iologico al più prat ico s istema di assegnazione alloggi  
prev is to dalle leggi in v igore. S i è t rattato all ’ interno di questa raccolta 
anche la nuova  tecnologia e i l  n uovo appr occ io cost rutt ivo,  partendo da  
un excursus storico chiarif icatore e s ignif icativo a rappresentare 
l ’evoluz ione tecnologica.  Non mancano all ’ interno test i che fanno 
rif erimento all ’edil iz ia soc iale pubblica,  quali scuole e res idenze 
univers itarie e cent ri per anz iani,  uti l i  ad af f rontare lo sv iluppo 
proget tuale del concorso e per t rarre esempi di conv ivenza soc iale che 
spaziassero olt re la semplice res idenza.  Un modo per poter quin di  
analizzare un tema forte all ’ interno della pr oposta di proget to che è  
quello degli spaz i collet t iv i e di interrelaz ione. I l ibri t rattat i presentano 
esperienze s toriche e at tuali ponendo delle bas i su  quella che sarà la 
success iva esperienza proget tuale t rattata come argomento di t es i. 
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2 .  arc hi te ttu ra  SOSTENIBILE 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
L’at tualit à del t ema e le specif iche richieste del bando,  sulla t rat taz ione 
del proget to secondo i princ ipi della sostenibil i t à, ha permesso di creare 
una raccolta bibliograf ica che s i proponesse di t rat tare i l t ema in modo 
s ignif icat ivo andando a toccare tut t i  i  princ ipi ut i l i  per una maggior e  
chiarezza di questo e per una conoscenza più approfondita. 
O rientamento e irraggiamento,  dispos iz ione e relaz ione t ra i corpi di  
f abbrica,  salubrit à dell ’ambiente ed eco ef f ic ienza   sono solo alcuni dei 
t emi che vengono presentat i al f ine di raggiungere un qualit à del  
proget to che rispecchiasse gli odierni s tandard a bitat iv i dal punto di  
v is ta dei consumi.  Ma la raccolta non s i è fermata ad analizzare soltanto 
l ’edif ic io in se ma s i è estesa ad una ricerca che andasse ad analizzare  
esperienze europee ed it al iane di interi complessi res idenziali ed 
intervent i a l ivello di quart iere e c itt à.  Le esperienze estere,  dove fanno 
a capo i paesi del nord Europa,  sono state molto signif icat ive e hanno 
apportato numeros i spunt i proget tuali per q uanto riguarda  
l ’organizzaz ione del lotto di intervento la dispos iz ione dei serv iz i pubblic i 
e i nuov i metodi di s f rut tamento dell ’energia prodot ta da font i naturali.  A 
completare la t rattaz ione del t ema sono stato inserit i  rif eriment i 
bibl iograf ic i in cui v iene t rat tato i l  det taglio cost rutt ivi con numerose  
proposta tecnologiche e i nuovi metodi di impiego di material i 
ecocompat ibil i .  
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3 .  i l v e rde  URBANO 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
La raccolta s i propone di analizzare i l  t ema del verde in relaz ione alle 
c itt à in modo esaust ivo.  Ut i le alla ricerca attuata nel proget to,  volta alla 
realizzaz ione di una corte verde,  la raccolta propone una serie di t est i 
che spaziano dalla pi ù generica scelta delle specie di piante e alla lor o  
coltura,  f ino alla t rattaz ione dei grandi parchi urbani a  t i t olo 
esemplif icat ivo e ut i l i per spunt i c reat iv i.  La comparaz ione di alcune c itt à 
europee e i l  modo  in cui i l  t ema del verde è t rat tato sono indicat ive del 
metodo di approcc io che s i è voluto at tuare. Un approfondimento a larga 
scala che ha permesso poi scendere s ignif icat ivamente nel det taglio, 
andando  a t rat tare i l  lot to di intervento con la volontà di  ric reare una  
scenario verde che a ndasse al di là  del semplice t racc iato di percors i.  La  
bibliograf ia comprende test i che raggiungono i l  det taglio tecnologico al 
f ine di un approfondimento che non sia solo a scala urbana ma che porta 
a conoscenza dei vari s tep applicativ i delle nuove tecnologie di 
coperture verdi e giardini pensil i.    
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4 .  edil izi a  RES IDENZIALE 
 
 
 
 
 
 
 
 
La bibliograf ia s i propone di f ornire at t raverso un percorso s torico i l  
t ema dell ’edil iz ia res idenziale dai cas i s toric i a quell i  di at tualit à.  Come 
s i sono evolute le res idenze,  l ’al loggio e le nuove es igenze abitat ive.   
La collet t iv it à è aff rontata andando ad analizzare i cas i più signif icat iv i e 
che hanno rappresentato un modello negli anni. 
Perché è cambiato i l  modo di  concepire l ’abitaz ione,  quali sono  i f at tori 
di spinta che hanno apportato quest i cambiament i?  
Dall ’esperienza delle INA  casa ai nuovi habitat  col let t iv i,  la f less ibil it à 
t ipologica e le t ipologie c lassiche.  A lla base della raccolta c ’è la volontà 
di af f rontare l ’argomento sot to divers i punt i di vista ut i l i  al l ’approcc io 
proget tuale.  Il  t ema del soc iale e delle sostenibil i t à fanno da s fondo a 
tutta la raccolta. 
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5 . l a casc ina  LOMBARDA 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
Seppur ridot ta la bibliograf ia inquadra in manier a dignitosa i l  t ema della  
casc ina lombarda e nello specif ico milanese.  I t est i present i hanno 
permesso di inquadrare negli anni l ’evoluz ione di f orma e concezione del 
t ipo edil iz io andando a mettere in risalto i caratteri salient i di 
un’architet tura che segna i l  t errit orio lombardo.  La raccolta è esaust iva 
al f ine di comprendere l ’ importanza d ella pre es is tenza (CASCINA TORRET E 

DI  T RENNO ) al la quale i l nuovo intervento s i deve relaz ionare. 
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