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Q U E S TA T E S I

“ Te c n o l o g i e  s o s t e n i b i l i  p e r  i l  s o c i a l  h o u s i n g ” :   l a  m i a  t e s i  a f f r o n t a 

i l  t e m a  d e l l ’ e d i l i z i a  s o c i a l e  c e r c a n d o  d i  c a p i r e  s e  p u ò  a n c o r a 

d i v e n t a r e  u n  c a m p o  d i  r i c e r c a  e  s p e r i m e n t a z i o n e  a r c h i t e t t o n i c a 

c o m e  l o  è  s t a t o  i n  p i ù  o c c a s i o n i  n e l l ’ u l t i m o  s e c o l o .

L a  r i c e r c a  s i  è  s v i l u p p a t a  i n  d u e  f a s i :  u n a  p r i m a  a t t i v i t à  d i  s t u d i o 

d e l l a  v i c e n d a  s t o r i c a  d e l l ’ a b i t a z i o n e  s o c i a l e  i n  I t a l i a ,  c o n  a l c u n i 

c o n f r o n t i  e u r o p e i ,  f i n o  a d  a n a l i z z a r e  i l  n u o v o  q u a d r o  c h e  s i  è 

a n d a t o  d e l i n e a n d o  d a l l a  f i n e  d e g l i  a n n i  ’ 9 0  e  c h e  c a r a t t e r i z z a   l a 

s i t u a z i o n e  a t t u a l e .

S u c c e s s i v a m e n t e ,  l a  p r o g e t t a z i o n e  d i  u n  p i c c o l o  i n t e r v e n t o  d i 

e d i l i z i a  a b i t a t i v a  c h e  s i  p r o p o n e  d i  r i s p o n d e r e  a g l i  a t t u a l i  p r o f i l i 

d e l l a  d o m a n d a ,  p u n t a n d o  a  s c e l t e  t i p o l o g i c h e  e  c o s t r u t t i v e  c o e r e n t i .

N e l  t r e n t e n n i o  1 9 5 0 - ’ 8 0 ,  n e l l ’ E u r o p a  u s c i t a  d a l l a  S e c o n d a  g u e r r a 

m o n d i a l e ,  e  i n  I t a l i a  i n  p a r t i c o l a r e ,  l ’ e d i l i z i a  p o p o l a r e  h a  v i s s u t o 

u n  p e r i o d o  d i n a m i c o ,  r i c c o  d i  i n t e r v e n t i  n o r m a t i v i  d a  p a r t e  d e l l o 

S t a t o ,  ( s u  t u t t e  l a  l e g g e  F a n f a n i ,  e  l e  n o r m e  G e s c a l )  c h e  h a n n o 

p e r m e s s o  d i  r e a l i z z a r e  m o l t i  d e g l i  e d i f i c i  a n c o r a  o g g i  u t i l i z z a t i ,  

a c c e l e r a n d o  l a  r i p r e s a  e c o n o m i c a  e  s o c i a l e .

D o p o  g l i  a n n i  ’ 8 0 ,  l e  r i c e r c h e  e  l e  s p e r i m e n t a z i o n i  i n  c a m p o 

a r c h i t e t t o n i c o  s i  s p o s t a n o  v e r s o  a l t r i  t e m i ;  s u p e r a t a  l a  n e c e s s i t à 

d i  f o r n i r e  u n a  c a s a  a  m i l i o n i  d i  p e r s o n e ,  i l  t e m a  d e l l ’ a l l o g g i o 

s e m b r a  p e r d e r e  i l  f o r t e  r i l i e v o  s o c i a l e  c h e  a v e v a  a v u t o  n e i 

d e c e n n i  p r e c e d e n t i .  F i n o  a  r i t e n e r e  c h e  i l  t e m a  d e l l ’ a l l o g g i o  e  i n 

p a r t i c o l a r e  d e l l ’ a l l o g g i o  s o c i a l e ,  n o n  a v e s s e  p i ù  l a  n e c e s s i t à  d i 

e s s e r e  s p e r i m e n t a t o  e  a p p r o f o n d i t o .

O g g i  l a  s i t u a z i o n e  r i g u a r d a n t e  l a  s p e r i m e n t a z i o n e  n o n  è  m o l t o 

d i v e r s a :  s o n o  a n c o r a  m o l t o  l i m i t a t i ,  i n f a t t i ,   g l i  s t u d i  e  l e 

r i c e r c h e  s u l  t e m a  d e l l ’ a l l o g g i o  s o c i a l e .  C i ò  c h e  è  n u o v a m e n t e 

0 .  P R O G R A M M A D E L L A T E S I
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m u t a t a ,  i n v e c e ,  è  l ’ e m e r g e n z a  d i  u n a  n u o v a  d o m a n d a  d i  c a s a  e  l a 

d r a m m a t i c a  e s i g e n z a  s o c i a l e  d i  f o r n i r e  u n  a l l o g g i o  a  m i l i o n i  d i 

f a m i g l i e   c h e  n o n  s e  l o  p o s s o n o  p e r m e t t e r e .

L e  d i n a m i c h e  c h e  g u i d a n o  q u e s t a  n u o v a  o n d a t a  d i  r i c h i e s t a  d i 

a l l o g g i  s o n o  m o l t e p l i c i ,  s i a  d i  n a t u r a  s o c i a l e  c h e  e c o n o m i c a . 

S u l  p i a n o  s o c i a l e : 

-  l ’ a u m e n t o  d e l  n u m e r o  d e l l e  f a m i g l i e ,  p a s s a t e  d a  2 2 . 2 2 6 . 0 0 0 

n e l  2 0 0 o  a  2 4 . 6 4 2 . 0 0 0  n e l  2 0 1 0 ,  c o n  u n  a u m e n t o  d e l  9 , 8 %  i n  u n 

s o l o  d e c e n n i o ;

-  l a  “ n u c l e a r i z z a z i o n e ”  d e l l e  f a m i g l i e   e  l a  l o r o  c o n t r a z i o n e 

d i m e n s i o n a l e ,  f i n o  a g l i   a t t u a l i  2 , 4  c o m p o n e n t i  p e r  n u c l e o ;

-  l ’ i n v e c c h i a m e n t o  d e l l a  p o p o l a z i o n e ;

-  l ’ a u m e n t o  d e l l a  p o p o l a z i o n e  s t r a n i e r a ,  c o n  o l t r e  3 . 9 0 0 . 0 0 0 

d i  i m m i g r a t i  r e g o l a r i . 

S u   q u e l l o  e c o n o m i c o :

-  l ’ a u m e n t o  d e l l a  p o v e r t à  a s s o l u t a :  i n  I t a l i a  1 . 1 6 2 . 0 0 0  f a m i g l i e 

( 4 , 7 % )  c o r r i s p o n d e n t i  a  3 . 0 7 4 . 0 0 0  i n d i v i d u i  v i v o n o  s o t t o  l a  s o g l i a 

d i  p o v e r t à ;

-  l ’ a u m e n t o  d e l l a  p o v e r t à  r e l a t i v a ,  c h e  i n v e s t e  o g g i   2 . 6 5 7 . 0 0 0 

f a m i g l i e  ( 9 , 3 % )  e  l ’ a u m e n t o  d e l l e  f a m i g l i e  a  r i s c h i o  d i  p o v e r t à 

( 9 2 0 . 0 0 0  f a m i g l i e ,  p a r i  a l  3 , 7 %  d e i  n u c l e i ) .

Q u e s t i  d a t i  e v i d e n z i a n o  l a  d i m e n s i o n e  d e l  p r o b l e m a  a b i t a t i v o  e 

s m e n t i s c o n o  l ’ o p i n i o n e  c h e  s i  t r a t t i  d i  u n a  q u e s t i o n e  m a r g i n a l e : 

n e l  2 0 1 0  i n  I t a l i a  a l m e n o  1 . 1 6 2 . 0 0 0  n o n  h a n n o  l e  r i s o r s e  p e r  p a g a r e 

u n  a f f i t t o ,  n e m m e n o  a  c a n o n e  a g e v o l a t o ,  e  4 . 7 3 9 . 0 0 0  f a m i g l i e  n o n 

r i e s c o n o  a  p a g a r e  u n  a f f i t t o  a i  p r e z z i  d e l  l i b e r o  m e r c a t o ,  m a   n o n 

h a n n o  l a  p o s s i b i l i t à  d i  e n t r a r e  n e l l e  g r a d u a t o r i e  p e r  l ’ a s s e g n a z i o n e 

d i  u n  a l l o g g i o  s o c i a l e .

D a  q u e s t a  p a n o r a m i c a  s u l l e  d i m e n s i o n i  d e l  d i s a g i o  a b i t a t i v o , 

p r e n d e  s p u n t o  l a  p r o g e t t a z i o n e  d e l  m i o  s i s t e m a  c o s t r u t t i v o ,  c h e 

s i  p o n e  c o m e  o b i e t t i v o  q u e l l o  d i  r i d u r r e  i  c o s t i  d i  c o s t r u z i o n e 

t r a m i t e  l a  s t a n d a r d i z z a z i o n e  d e i  c o m p o n e n t i ,  c o n s e n t e n d o  d i 

c o n s e g u e n z a ,  u n  m i n o r  c o s t o  d i  c o s t r u z i o n e  e  q u i n d i  l a  p o s s i b i l i t à 
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d i  c a n o n i  d i  a f f i t t o  r i d o t t i ,  m a n t e n e n d o  b u o n i  s t a n d a r d  d i  q u a l i t à 

d e g l i  a l l o g g i ,  s o s t e n i b i l i t à  a m b i e n t a l e  e  r i s p a r m i o  e n e r g e t i c o .

L e  l i n e e  g u i d a  c h e  h a n n o  p o r t a t o  a l l a  p r o g e t t a z i o n e  d e l  s i s t e m a 

s o n o :

-  m o d u l a r i t à  d e g l i  s p a z i  a b i t a t i v i

-  z o n i z z a z i o n e  f u n z i o n a l e

-  r a z i o n a l i z z a z i o n e   i m p i a n t i s t i c a

-  i l l u m i n a z i o n e  n a t u r a l e

-  i n d u s t r i a l i z z a z i o n e  d e i  s i s t e m a  c o s t r u t t i v o

-  s t a n d a r d i z z a z i o n e  d e i  c o m p o n e n t i .

I l  r i s u l t a t o  è  u n  c a t a l o g o  d i  a l l o g g i  d i  d i v e r s e  m e t r a t u r e ,  a g g r e g a b i l i 

s e c o n d o  t r e  t i p o l o g i e  r e s i d e n z i a l i .

-  a  b a l l a t o i o

-  i n   l i n e a

-  a  t o r r e

M e s s o  a  p u n t o  q u e s t o  s i s t e m a  c o s t r u t t i v o ,  è  s t a t o  p r o g e t t a t o  u n 

i n t e r v e n t o  i n  u n  c o n t e s t o  s p e c i f i c o ,  p e r  v e r i f i c a r e  l ’ a p p l i c a b i l i t à 

d e l l e  s o l u z i o n i  s v i l u p p a t e  e d  e s p l o r a r n e  a l c u n e  p o s s i b i l i t à .
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1 . 1  -  D a l  d o p o g u e r r a  a i  g i o r n i  n o s t r i ,  f a s i  d e l l o  s v i l u p p o 
i n  E u r o p a 

“Lo svi luppo del  social  housing nel l ’Europa occidentale ,  dal  1945 f ino 

agl i  anni  Novanta,  può essere diviso in  tre  fasi . 

-  La prima,  dal  1945 al  1960,  è  def ini ta  la  “fase del la  r ipresa”.

Local izzata in  un periodo carat ter izzato dal la  r iparazione dei  danni 

causat i  dal la  guerra e  dal la  necessi tà  di  af frontare i l  problema 

del la  mancanza di  abi tazioni .  Le opere principal i  consis tevano nel la 

costruzione di  immobil i  residenzial i  che,  grazie  a  important i  sovvenzioni 

e  f inanziamenti   s tatal i ,  soprat tut to  a  favore del la  c lasse lavoratr ice 

di  medio l ivel lo ,  venivano af f i t tat i  con canoni  inferiori  ai  valori  di 

mercato. 

La problematica principale  era rappresentata dal la  mancanza di 

at tenzione verso la  gest ione degl i  immobil i . 

-  La seconda fase,  dal  1960 al  1975,  v iene def ini ta  “fase del la  cresci ta”.

Carat ter izzata da una maggiore at tenzione verso la  qual i tà  edi l iz ia  ed 

i l  r innovamento urbano,  è  una fase in  cui ,  specie  al l ’ iniz io  degl i  anni 

Set tanta,  emersero s igni f icat iv i  cambiamenti ,  qual i  un maggior benessere 

economico,  una maggiore disponibi l i tà  di  al loggi  e  la  progressiva 

di f fusione del la  proprietà. 

Quest i  fat tori ,  accompagnati  da alcune conseguenze negat ive  dei 

programmi di  social  housing post-bel l ic i  (bassa qual i tà ,  scarsa gest ione 

degl i  immobil i ) ,  comportarono un calo del la  domanda di  al loggi  social i

-  La terza fase,  dal  1975 al  1990,  v iene def ini ta  “del le  nuove real tà  per 

l ’edi l iz ia” 1. 

Carat ter izzata  da for t i  cambiamenti  del  contesto economico e  dal la 

mutazione del  ruolo s ta ta le  che r iduce i l  proprio impegno economico nel 

set tore  del l ’edi l iz ia  sociale ,  perché concentrato ad affrontare  i  problemi 

legat i  agl i  e levat i  l ivel l i  d i  inf lazione e  di  spesa pubbl ica . 

La conseguenza è  l ’or ientamento del  set tore  res idenziale  verso i l  mercato 

1 A. Salza, “Housing sociale”, L’industria delle costruzioni, n° 407, maggio-giugno 2009, pp. 5-6

1 .  E D I L I Z I A S O C I A L E  I N  I TA L I A
D A L 1 9 5 0  A L 1 9 8 0
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final izzato al la  proprietà  degl i  immobil i ,  e  gl i  a l loggi  social i  r iducono 

la  propria  quota  totale  e  s i  r ivolgono a  gruppi  sempre più r is t re t t i  d i 

popolazione. 

Tale  approccio non è  condiviso da tut t i  i  governi ,  in  quanto in  a lcuni 

paesi ,  come Olanda e  Austr ia ,  i l  for te  coinvolgimento del lo  Stato s i  è 

protrat to  a lmeno f ino al l ’ inizio degl i  anni  Novanta . 

I l  t rend del la  terza fase  prosegue ancora oggi ,  sebbene nel  corso del 

tempo s iano migl iorate  le  condizioni  economiche general i ,  la  cr is i  che 

negl i  ul t imi  anni  ha colpi to  anche i  paesi  più r icchi  ha r iportato al la  luce 

un tema che s i  pensava essere  s ta to  accantonato.  

Sono inol t re  emerse nuove problematiche e  tendenze che hanno 

inf luenzato le  dinamiche del  mercato abi ta t ivo,  qual i  l ’evoluzione del la 

composizione demograf ica  e  sociale  del la  popolazione,  l ’es igenza di 

recuperare  le  per i fer ie  degradate ,  una diversa  dis t r ibuzione dei  reddi t i , 

che conduce ad un nuovo s t i le  di  vi ta  e  a  nuove scel te  abi ta t ive. 

Le famigl ie  che hanno un più elevato potere  di  spesa cercano condizioni 

di  vi ta  migl ior i  e  s i  r ivolgono verso contest i  abi ta t ivi  di  l ivel lo  e levato. 

Dal l ’a l t ro  la to ,  i l  crescente  squi l ibr io  t ra  reddi t i  medi  e  cost i  abi ta t ivi 

ha comportato l ’aumento del  numero dei  senzatet to ,  del le  persone 

che hanno bisogno del l ’ass is tenza sociale ,  del le  famigl ie  che vivono 

in  condizioni  disagiate  e  di  quel le  che semplicemente non r iescono a 

pagare i l  mutuo o l ’aff i t to ,  t roppo car i  per  i l  loro potere  d’acquis to .

1.2 -  Dal  dopoguerra ai  giorni  nostri ,  la  s i tuazione in Ital ia
Le dinamiche regis t ra te  in  I ta l ia  nel lo  s tesso per iodo non furono molto 

diverse  da quel le  sopra descr i t te ,  specie  per  quel lo  che r iguarda la 

successione in  t re  dis t inte  fas i .

Così  come accadde negl i  a l t r i  paesi  del l ’Europa,  furono alcuni 

important i  e lementi  a  generare  la  necessi tà  di  una rapida ed eff ic iente 

innovazione tecnologica,  cul turale  e  sociale ,  def ini t i  come “motore 

del l ’ innovazione”,  che furono nel lo  specif ico,  la  necessi tà  di  soddisfare 

un bisogno pr imario come l ’abi tazione,  la  necessi tà  di  fornire  a l loggi 

nel  minor  tempo possibi le  e  la  necessi tà  di  adat tare  le  proposte  abi ta t ive 
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ad un contesto sociale  for temente mutato a  causa del la  guerra .

Da questo punto di  vis ta  lo  svi luppo edi l iz io  i ta l iano,  è  s ta to 

carat ter izzato negl i  ul t imi  c inquanta  anni  da t re  per iodi  ben dis t int i , 

anch e  se  parzialmente  intrecciat i  e  sovrappost i  t ra  loro. 

Queste  t re  fas i  sono s ta te  molto diverse  t ra  loro nel le  motivazioni  che le 

hanno prodot te ,  nel la  sostanza e  nel le  conseguenze che hanno provocato 

nel le  c i t tà ,  nel  terr i tor io  e  nel l ’economia,  ma soprat tut to ,  sono s ta te 

diverse  per  l ’a t teggiamento con cui  la  società  i ta l iana ha guardato a 

quel lo  che oggi  viene def ini to  come “i l  problema del la  casa”.

In maniera  schematica s i  potrebbero r iassumere le  t re  diverse  fasi  grazie 

a l  graf ico r iportato in  Fig.1.

-  La pr ima,  corr isponde al  per iodo del  pr imo dopoguerra ,  negl i  anni 

del la  r icostruzione,  carat ter izzat i  da una domanda prevalentemente 

quant i ta t iva che doveva far  f ronte  a l la  carenza di  a l loggi  ed al la  immediata 

necessi tà  di  r iportare  la  popolazione provata  dagl i  event i  bel l ic i  ad una 

qual i tà  di  vi ta  accet tabi le ;  ha infat t i  la  sua cresta  negl i  anni  c inquanta , 

per  poi  iniziare  a  calare ,  pr ima gradualmente intorno agl i  anni  sessanta 

poi  sempre più rapidamente negl i  anni  set tanta ,  raggiungendo i l  suo 

minimo a caval lo  t ra  gl i  anni  ot tanta  e  novanta . 

Da questo per iodo in  poi  s i  nota  una l ieve r isal i ta ,  per  motivi  di  carat tere 

ovviamente diverso,  ed un andamento che tende a  s tabi l izzars i  nel  tempo 

su valor i  re la t ivamente bassi .

-  La seconda,  corr isponde al  per iodo che ha avuto i l  suo apice t ra  gl i  anni 

set tanta  e  gl i  anni  novanta ,  nel  corso del  quale  ha preso i l  sopravvento 

una domanda di  t ipo qual i ta t ivo;  negl i  anni  del  dopoguerra  infat t i ,  per  i 

Figura 1.  Le tre fasi  che hanno 
caratterizzato i l  settore del le 
costruzioni  dal la  f ine del la 
seconda guerra mondiale .
N. Sinopoli, V. Tatano , Sulle tracce 
dell’innovazione : tra tecniche e archi-
tettura, Milano, F. Angeli, 2002, p.22
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motivi  sopra ci ta t i ,  la  r icerca del la  qual i tà  era  un problema marginale  e 

secondario,  che diventa  invece di  assoluta  importanza,  come lo  conferma 

anche la  tendenza a  sal i re  sempre più rapidamente,  nel  corso degl i  anni 

set tanta  e  ot tanta  in  corr ispondenza al  calare  del la  pr ima,  per  cont inuare 

a  crescere  nei  nostr i  anni ,  dove inizia  a  manifestars i  anche la  terza fase .

-  La terza,  inf ine,  che inizia  a  manifestars i  intorno agl i  anni  set tanta  e 

che r iguarda in  par t icolare  gl i  anni  a t tual i ,  è  parzialmente  sovrapposta 

a  quel la  precedente ,  ed è  carat ter izzata  dal la  necessi tà  di  prestare 

maggiore  a t tenzione al l ’ambiente  ed ai  consumi e  che viene def ini ta 

come la  fase  del la  domanda “sostenibi le” .

Secondo Sinopol i 2,  è  possibi le  notare  come le  t rasformazioni  del la 

domanda abi ta t iva nel  nostro paese,  non possano essere  vis te  come una 

ser ie  di  fas i  successive che s i  susseguono una dopo l ’a l t ra  negl i  anni  in 

modo dis t into,  f ine di  una fase e  inizio del la  successiva ma,  a l  contrar io , 

ogni  s ingola  fase  con le  sue carat ter is t iche più o meno evident i  è  presente 

in  ogni  momento insieme al le  a l t re  con una diversa  intensi tà . 

Le t re  fas i  che hanno carat ter izzato le  t rasformazioni  del la  domanda di 

abi tazioni ,  inol t re ,  s i  sono scontrate  ed intrecciate  nel la  s tor ia  recente  del 

nostro paese con alcuni  momenti  pol i t ic i  e  social i  ed alcuni  avvenimenti 

is t i tuzional i  interni  a l  set tore  del le  costruzioni ,  Fig.2,  che ne hanno 

condizionato intensi tà  e  durata  e  che hanno inf luenzato in  modo più o 

meno decis ivo i  percorsi  dei  processi  di  t rasformazione del le  tecniche, 

dei  mater ia l i  e  dei  proget t i  s tesso di  Archi te t tura . 

2. Sinopoli Nicola, Ingegnere, laureato a Padova nel 1963, professore ordinario di Tecnologia dell’Architettura all’Istituto Universi-
tario di Architettura di Venezia.

Figura 2.  Le tre ondate 
col locate nel l ’ambito degl i 
avvenimenti  pol i t ic i  ed 
ist i tuzionel i  maggiormente 
ri levanti .
N. Sinopoli, V. Tatano , Sulle tracce 
dell’innovazione : tra tecniche e archi-
tettura, Milano, F. Angeli, 2002, p.22
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Gli  avvenimenti  che hanno interessato i l  se t tore  del le  costruzioni  sono 

s ta t i ,  nel l ’ordine3: 

-  i  pr imi  grandi  intervent i  di  prefabbricazione nel le  aree metropol i tane 

varat i  a l l ’ inizio degl i  anni  sessanta; 

-  i  pr imi  intervent i  organici  di  recupero dei  centr i  s tor ic i  del la  metà 

degl i  anni  set tanta; 

-  i  pr imi  grandi  intervent i  di  r is t rut turazione urbanis t ica  esegui t i  a 

par t i re  dal la  seconda metà degl i  anni  Ottanta . 

Tra gl i  avvenimenti  is t i tuzional i  più important i  invece possono essere 

col locat i 4:

-  i l  p iano INA -  Casa (1949)  che ha carat ter izzato negl i  anni  del  pr imo 

dopoguerra  i l  per iodo del la  r icostruzione; 

-  la  legge cost i tut iva del la  GESCAL (1960)  che ha carat ter izzato l ’ intero 

arco degl i  anni  sessanta; 

-  la  cost i tuzione del le  Regioni  a  s ta tuto ordinar io  dei  pr imi  anni  set tanta; 

-  la  legge di  r i forma del la  casa del ineata  dal la  Legge 457 nel  1978; 

-  l ’a t tuazione del  mercato Unico Europeo dei  pr imi  anni  novanta .

1.3 -  L’Ital ia  degl i  anni  ‘50

1.3.1 -  I l  piano INA-Casa

Gli  anni  ’50 rappresentano,  s ia  per  l ’ I ta l ia  che per  gl i  a l t r i  paesi  europei , 

i l  per iodo del la  r ipresa e  del la  r icostruzione dopo la  dis t ruzione portata 

dagl i  event i  bel l ic i  del la  seconda guerra  mondiale .

Come descr i t to  nel  paragrafo precedente ,  infat t i ,  dopo un pr imo per iodo 

di  r iorganizzazione pol i t ica  e  mater ia le  del  Paese,  viene individuata 

come necessi tà  pr imaria  la  r isoluzione del  “problema del la  casa”.

E’ proprio in  quest’ambito che i l  governo i ta l iano compie i  maggior i 

sforzi  e  t ra  le  iniziat ive legis la t ive più important i ,  promosse dal lo  s tesso, 

sul  tema del l ’edi l iz ia  res idenziale  pubbl ica ,  una menzione par t icolare 

deve essere  r iservata  senza dubbio al la  “Legge del  28 febbraio 1949”, 

3 N. Sinopoli, V. Tatano , Sulle tracce dell’innovazione : tra tecniche e architettura, Milano, F. Angeli, 2002, p.22

4 N. Sinopoli, V. Tatano , Sulle tracce dell’innovazione : tra tecniche e architettura, Milano, F. Angeli, 2002, p.22 
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nota anche come “Legge Fantani”,  dal  nome del  minis t ro  del  Lavoro 

che la  promosse,  con cui  vennero approvat i  i  “provvediment i  per 

incrementare l ’occupazione operaia,  agevolando la  costruzione di  case 

per  lavoratori”. 

La legge prevede un imponente  piano di  costruzione di  case su tut to  i l 

terr i tor io  nazionale  in  grado di  dare  r isposta  a l la  preoccupante  emergenza 

occupazionale5. 

I l  p iano,  r isul ta to  del la  r ie laborazione di  a lcune proposte  già  espresse, 

anche pr ima del la  guerra ,  sul la  quest ione del la  casa popolare6,  prende 

i l  nome di  “Piano INA- Casa”,  perché è  l ‘ INA Assicurazioni ,  coinvol ta 

da Fanfani ,  a  offr i re  sostegno sul  piano amminis t ra t ivo,  a l l ’ iniziat iva.

I l  suo f inanziamento,  come s tabi l i to  dal la  legge s tessa ,  è  garant i to  da 

un s is tema misto,  a l  quale  devono par tecipare  lo  Stato,  i  lavorator i 

dipendent i  e  i  dator i  di  lavoro,  a t t raverso una t ra t tenuta  sul  salar io 

mensi le ,  per  un per iodo di  tempo di  due set tenni  consecut ivi 7.

L’organo is t i tui to  per  la  formazione del  piano è  formato da un Comitato 

di  a t tuazione,  organo normativo e  del iberante  presieduto dal l ’ ingegnere 

Fi l iber to  Guala ,  e  da un Consigl io  diret t ivo,  chiamato Gest ione INA-

Casa,  per  la  cura  degl i  aspet t i  urbanis t ic i  e  archi te t tonici ,  presieduto 

dal l ’archi te t to  Arnaldo Foschini . 

La s t rut tura  del l ’organo è  completata  da un uff ic io  tecnico e  da una 

commissione tecnica consul t iva chiamata ad esprimersi ,  in  par t icolare , 

sui  s is temi costrut t ivi  e  i  mater ia l i  edi l iz i . 

A l ivel lo  locale ,  sono individuat i  gl i  ent i  che gest iscono gl i  appal t i : 

l ’ is t i tuto Nazionale  per  le  Case degl i  Impiegat i  del lo  Stato (INCIS),  gl i 

Is t i tut i  Autonomi per  le  Case Popolar i  ( IACP),  ma anche Amminist razioni 

provincial i  e  comunal i  cui  s i  aggiungono,  nel  secondo set tennio,  consorzi 

e  cooperat ive.

Le modal i tà  di  appl icazione del  piano proposte  sono due,  la  pr ima, 

proposta  da Guala  viene bocciata  e  consis teva nel l ’adozione di  proget t i 

t ipo,  idea s t re t tamente col legata  a l la  introduzione di  e lementi  costrut t ivi 
5.  Paola  Di  Biagi ,  La grande r icostruzione :  i l  p iano INA-casa e  l ’ I tal ia  degl i  anni  Cinquanta ,  Roma,  Don-
zel l i ,  2001.
6.  Cfr.  P.  Nicoloso,  Genealogia del  piano Fanfani .  1939-50 ,  in  P.  Di  Biagi ,  op.  c i t .  
7 .  Legge n.  1148 del  26 novembre 1955:  Proroga e  ampliamento dei  provvedimenti  per  incrementare 
l ’occupazione operaia  agevolando la  costruzione di  case per  lavorator i .
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unif icat i  ed al l ’ industr ia l izzazione edi l iz ia ,  mentre  la  seconda,  proposta 

da Foschini ,  v iene approvata  e  prevede la  formazione di  un albo di 

proget t is t i  a  cui  aff idare  i  s ingol i  proget t i .  L’uff ic io  Tecnico viene 

aff idato ad Adalber to  Libera ,  ma s i  avvale  anche del la  consulenza di 

a l t r i  professionis t i ,  tu t t i  romani ,  come Mario Ridolf i ,  Giuseppe Vaccaro, 

Mario De Renzi . 

La scel ta  di  Libera  non è  casuale ,  archi te t to ,  romano di  adozione,  aveva 

condot to ,  negl i  anni  di  inat t ivi tà  a  causa degl i  event i  bel l ic i ,  s tudi  sul la 

proget tazione di  a l loggi- t ipo per  la  produzione in  ser ie  insieme a  Gio 

Pont i ,  comprendendo in  ant ic ipo l ’ importanza del  tema del l ’a l loggio 

negl i  anni  del la  r icostruzione. 

Nei  due set tenni  INA Casa vengono poi  pubbl icat i  quat t ro  fascicol i  che 

contenevano le  regolamentazioni  re la t ive al  funzionamento del l ’a t t ivi tà 

costrut t iva,  le  modal i tà  di  proget tazione di  edif ic i  e  quart ier i ,  in  modo 

da fornire  un supporto concreto ai  proget t is t i .

-  I l  pr imo del  1949,  era  dedicato al l ’a l loggio e  raccogl ieva schemi 

planimetr ic i  re la t ivi  a  quat t ro  different i  t ipi  edi l iz i ,  casa a  schiera  a 

uno o due piani ,  casa mult ipiano cont inua o isolata  e  le  loro possibi l i 

soluzioni  dis t r ibut ive.  Gli  a l loggi  propost i  corr ispondevano a  soluzioni 

da due a  c inque vani ,  ognuno precisamente dimensionato,  45,  60,  75 e 

90 mq (ampliat i  a  50,  70,  90 e  110 mq nel  secondo set tennio) ,  Fig.3. 

-  I l  secondo fascicolo del  1950,  era  dedicato al la  proget tazione urbanis t ica 

e  proponeva esempi  di  proget t i  e  real izzazioni  contemporanei  e  non, 

i ta l iani  e  s t ranier i ,  scel t i  per  introdurre  le  idee base del l ’urbanis t ica 

organica.  Venne s tabi l i ta  una densi tà  par i  a  500 abi tant i  per  e t taro, 

portat i  a  300 nel  secondo set tennio. 

Gli  ul t imi  due fascicol i  furono redat t i  nel  1956 sul la  base dei  r isul ta t i 

o t tenut i  nel  pr imo set tennio,  considerato come fase sper imentale . 

-  Nel  terzo,  grazie  a l le  considerazioni  espresse dai  col laudator i  e  del le 

indicazioni  forni te  dagl i  assegnatar i ,  vengono individuate  s ia  le  soluzioni 

non funzional i  e  non gradi te  agl i  abi tant i ,  come edif ic i  con più di  t re 

piani ,  a l loggi  a i  piani  terra ,  appartamenti  duplex in  c i t tà ,  scale  non 

chiuse ecc. ,  s ia  quel le  soluzioni  che invece hanno r iscosso approvazione 
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da par te  dei  f rui tor i ,  soggiorno non passante ,  ingresso protet to ,  lavatoi 

interni  e  s tendi toi  individual i ,  p iù  balconi . 

-  I l  quar to  e  ul t imo fascicolo raccogl ie  le  norme e  le  c i rcolar i  emesse 

dal la  Gest ione.

Per  favorire  l ’obiet t ivo pr incipale  del  piano,  assorbire  manodopera,  la 

fase  del la  costruzione è  aff idata  a  un cant iere  ar t igianale  e  t radizionale8, 

carat ter izzato da un l ivel lo  di  meccanizzazione quasi  completamente 

assente  e  conseguentemente da un massiccio impiego di  manodopera non 

special izzata;  i l  tu t to  gest i to  da una molt i tudine di  piccole  e  piccol iss ime 

imprese che carat ter izzano i l  se t tore  edi le  in  I ta l ia . 

Tale  cant iere  impone quindi  un modo di  costruire  ordinar io  e  non 

consente  innovazioni  tecniche di  nessun t ipo,  scoraggiando,  a  differenza 

di  c iò  che succede negl i  a l t r i  paesi  europei ,  quals ias i  esper imento di 

prefabbricazione. 

I l  p iano par te  i l  1  apr i le  e  in  tempi  rapidiss imi ,  i l  7  lugl io ,  s i  apre  i l  pr imo 

cant iere  a  Col leferro,  in  provincia  di  Roma,  su proget to  del  giovane 

Riccardo Morandi .  I l  31 ot tobre sono già  a t t ivi  ben 649 cant ier i  spars i 

sul  terr i tor io  nazionale  ed i l  numero cresce molto rapidamente grazie 

anche ad  una eff icace azione pubbl ic i tar ia ,  tanto che al la  scadenza 

del la  legge,  gi  a l loggi  costrui t i  saranno 355.000. 

I l  p iano consente  inol t re  i l  r i lancio del la  professione di  archi te t to  e 

ingegnere,  a t t raverso una importante  occasione di  lavoro offer ta  a  tut t i 

i  proget t is t i  i ta l iani ,  configurandosi  dunque come un vero e  proprio 

laborator io  archi te t tonico e  costrut t ivo.

I l  piano quindi ,  predisposto per  r isolvere  un problema occupazionale 

a t t raverso la  costruzione di  case da assegnare a  r iscat to  o  in  aff i t to  (per 

favorire  i  cet i  meno abbient i ) ,  produce nei  quat tordici  anni  di  a t tuazione 

i l  p iù  importante  intervento di  edi l iz ia  pubbl ica  real izzato in  I ta l ia . 

8 .  Gl i  aspe t t i  re la t iv i  a l la  cos t ruz ione  de i  quar t ie r i  INA casa  sono  indagat i .  In  R.  Capomol la ,  R .  Vi t tor in i 
(a  cura  d i ) ,  L’Archi te t tura  INA casa  1949-1963,  aspe t t i  e  problemi  d i  conservaz ione  e  recupero ,  Gangemi , 
Roma 2003.  
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Figura 3.  INA-Casa,  Schemi per l ’e laborazione dei  progett i  edi l iz i  del  primo settennio,  1949
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1.3.2 -  Le case ed i  quartieri  INA-casa,  caratterist iche ed 
esempi

I  quartieri  INA - casa grazie al  loro carattere t ipico,  dettato dalle imposizioni 

present i  sui  manual i  pubbl icat i  e  sul  “Manuale  del l ’Archi te t to”,  curato da 

Ridolf i ,  a i  qual i  era  consuetudine fare  r i fer imento per  la  proget tazione, 

s i  dis taccano ancora oggi  dagl i  indifferenziat i  agglomerat i  urbani  che 

carat ter izzano le  per i fer ie  del le  nostre  c i t tà . 

Figura 4.  Immagine tratta dal  Manuale del l ’Architetto curato da Ridolf i .

Dal punto di  vis ta  urbanis t ico,  rappresentavano e  rappresentano 

tut tora  un’anomalia  nel lo  svi luppo dei  centr i  urbani  i ta l iani ,  in  quanto 

la  cresci ta  avvenuta  f ino al lora  era  carat ter izzata  da uno svi luppo 

graduale ,  composto per  la  maggior  par te  da piccole  uni tà  abi ta t ive,  che 

sot tol ineavano una pianif icazione quasi  spontanea e  che in  segui to , 

avverrà  per  sommatoria ,  spesso disordinata ,  di  par t i .

 I l  model lo  urbano del la  r icostruzione i ta l iana,  infat t i ,  s i  basava sul la 

“spontanei tà  del la  concentrazione”9,  che prevedeva una cresci ta  urbana 

indiscr iminata ,  disordinata ,  carat ter izzata  inol t re  dal la  quasi  totale 

assenza di  ogni  s t rumento di  pianif icazione.

9.  Ferracut i ,  Marcel loni ,  op.  c i t .  p .  61.
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La tendenza sopra descr i t ta  era  favori ta  dal l ’offer ta ,  da par te  degl i 

operator i  pr ivat i ,  d i  aree per i fer iche a  basso costo,  per  l ’ insediamento 

dei  nuovi  quart ier i  di  edi l iz ia  res idenziale  pubbl ica  e  la  successiva 

real izzazione a  spese pubbl iche del le  infrastrut ture  pr imarie  che 

consent ivano i  col legamenti  dei  nuovi  quart ier i  a l la  c i t tà  es is tente  e  la 

conseguente  valor izzare  le  aree intermedie.

Nasce quindi  una nuova concezione di  quart iere  che deve,  in  qualche 

modo,  anche segnare i l  cambiamento pol i t ico e  sociale ,  ma che non 

r inuncia ,  a l la  t radizione.

La divers i f icazione composi t iva va r icercata ,  secondo Libera ,  anche 

at t raverso l ’ar t icolazione del le  par t i  del  quart iere ,  un quart iere 

pol icentr ico in  cui  l ’uni tà  di  abi tazione ha una sua propria  indipendenza 

funzionale  e  una sua propria  f is ionomia archi te t tonica e  media  i l  rapporto 

t ra  i l  quar t iere  e  la  casa,  favorendo i  rapport i  di  vicinato. 

In  quegl i  anni  l ’ I ta l ia  ha prevalentemente forni to  i l  servizio casa a  chi 

ne aveva bisogno s ia  che s i  t ra t tasse  di  case costrui te  ex novo,  s ia  che 

s i  t ra t tasse  di  case r is t rut turate  e  date  in  aff i t to . 

Per  far  f ronte  ad una s i tuazione di  emergenza abi ta t iva,  l ’offer ta  in 

termini  di  proget t i  e  di  edif ic i  era  spesso affret ta ta  e  conseguentemente 

di  bassa qual i tà ,  questo per  far  f ronte   ad una domanda puramente 

quant i ta t iva.

In sporadici  casi ,  r iconducibi l i  a i  migl ior i  intervent i ,  le  vecchie  regole 

del l ’ar te  del  costruire  prendevano i l  sopravvento sui  valor i  immobil iar i  e , 

soprat tut to ,  nel  caso degl i  intervent i  promossi  dai  commit tent i  pubbl ic i , 

producevano s ingol i  manufat t i  o  inter i  quart ier i  di  grande qual i tà10. 

“Le regole  del l ’arte  v igent i  nel le  abi tazioni  di  quel  periodo,  prevedevano 

s trut ture e  murature in  mattoni  sol i tamente faccia a vis ta ,  s trut ture di 

copertura in  legno,  f inestre  di  legno proget tate  una per  una e  costrui te 

da un art igiano falegname e  lat toneria bat tuta a mano.  Gli  impiant i 

erano quant i f icabi l i  nel  minimo indispensabi le ,  gl i  impiant i  e le t tr ic i 

erano real izzat i  con cavi  r ivest i t i  in  treccia di  cotone f issat i  al  muro 

con isolatori  di  porcel lana,  i l  r iscaldamento (quando presente)  era 

10.  Cfr.  AA.VV.,  Dieci  anni  del  piano INA-casa ,  INA-casa,  Roma,1965.  
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garant i to  da una s tufa a legna,  i  serviz i  igienici  erano l imitat i  ad un 

lavabo,  una latr ina e  una vasca a sedere. . .  Nella maggior parte  degl i 

intervent i ,  d i  carat tere  pret tamente speculat ivo,  invece,  la  qual i tà  del 

proget to  e  del la  costruzione scomparivano e  sot to  la  guida di  proget t is t i 

rozzi  e  superf ic ial i  la  s trut tura a te laio in  cemento armato,  i  solai  e  i 

te t t i  d i  laterocemento e  i  muri  in  mattoni  forat i ,  spesso non isolat i  la 

facevano da padrone 11.

Dal  punto di  vis ta  archi te t tonico,  esclusa programmaticamente ogni 

innovazione costrut t iva,  i l  lavoro degl i  archi te t t i  s i  concentrava 

sul la  configurazione del le  facciate  che divengono i l  tema centrale  e 

carat ter izzante  del  proget to  e  che esteso a  tut t i  quegl i  e lementi  che 

disegnano gl i  spazi  es terni ,  pubbl ic i  e  pr ivat i ,  def iniscono l ’aspet to 

complessivo ed i l  carat tere  del  quart iere .

Altro s t rumento che aff ianca i  proget t is t i  è  “I l  problema sociale , 

Costrut t ivo ed economico del l ’abi tazione” di  I renio Diotal levi  e  Franco 

Marescot t i  pubbl icato a  Milano nel  1984 che,  però,  con le  sue tavole 

basate  su r igide indagini  sociologiche e  t ipologiche non r iscuote ,  grande 

successo t ra  i  proget t is t i .

11. Nicola  Sinopol i ,  Valer ia  Tatano,  Sulle  tracce del l ’ innovazione :  tra tecniche e  archi te t tura ,  Milano,  F. 
Angel i ,  2002,  pp.23-24

Figura 5.  Tavola tratta da:  Irenio Diotal levi ,  Franco Marescott i  “Il 
problema sociale ,  Costrut t ivo ed economico del l ’abi tazione”,Milano,  1984
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Privat i  di  un ruolo gerarchicamente def ini to ,  tut t i  g l i  e lementi  costrut t ivi 

sono post i  sul lo  s tesso piano e  mostrano la  loro funzione;  i l  muro 

portante ,  i l  te la io  di  cemento armato,  i l  pannel lo  di  tamponamento, 

la  fascia  del  serramento,  a  sua vol ta  scomposta  in  archi t rave-velet ta , 

f inestra ,  davanzale ,  parapet to . 

Motivo di  for te  carat ter izzazione formale del le  facciate  sono i  balconi ,  le 

f inestre ,  che acquis tano i l  ruolo di  un vero e  proprio ogget to  da def inire 

in  ogni  det tagl io ,  e ,  in  par t icolare ,  le  logge;  un elemento funzionale 

nuovo e  obbl igator io  introdot to  per  favorire  la  vi ta  famil iare  a l l ’aper to . 

Anche la  copertura ,  assume nuova r i levanza;  del  te t to  a  fa lde,  s is tema 

t radizionale  che accentua anche i l  carat tere  “domest ico” del le  case,  ma 

anche del le  rare  coperture  a  terrazza,  sono esibi t i  tu t t i  g l i  accessori : 

pluvial i ,  gronde,  agget t i ,  parapet t i ,  comignol i  r icco assort imento di 

soluzioni  è  dovuto non solo al la  capaci tà  dei  s ingol i  proget t is t i ,  ma 

anche al  r i fer imento al le  consuetudini  costrut t ive local i  che prevedono 

l ’uso di  mater ia l i  divers i ,  dal  cemento armato a  vis ta  per  cordol i  e 

intelaiature ,  a l  tufo,  a l la  pietra ,  a l l ’ intonaco colorato,  a l  mat tone pieno 

Figura 6.  Tavola tratta da:  Irenio 
Diotal levi ,  Franco Marescott i  “Il 
problema sociale ,  Costrut t ivo ed 
economico del l ’abi tazione”,Milano,  1984
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o forato in  una inf ini tà  di  apparecchiature  f ino al le  ar t icolate  soluzioni 

adot ta te  per  logge e  balconi :  vetrocemento,  grat icci  di  la ter iz io ,  gr igl ia t i 

d i  calcestruzzo,  di  s tecche di  legno e  di  lamiera  di  acciaio,  r inghiere  di 

ferro. 

I l  s is tema costrut t ivo scel to ,  muratura  portante  nel la  s t ragrande 

maggioranza dei  casi  e  ossatura  in  cemento armato r iservata  a l le  case 

al te  e  pr ivata  di  ardi tezze,  condiziona l ’ impianto del l ’a l loggio,  che 

deve tener  conto,  nel le  case basse,  del la  muratura  portante  (dimensione 

del la  magl ia  scatolare  o  posizione dei  muri  di  spina o,  ancora,  del la 

successione di  set t i  paral le l i  e ,  in  quel le  a l te ,  del l ’ossatura  in  cemento 

armato 12. 

Per  gl i  esempi  di  Archi te t ture  s i  r imanda al le  schede al legate .

1.3.3 -  Timori  sul la  prefabbricazione,  r icostruzione senza 
progresso tecnico

A differenza di  c iò  che avveniva in  a l t r i  paesi  europei ,  nei  qual i  gl i 

s tudi  e  le  r icerche di  quegl i  anni  in  tema di  industr ia l izzazione e 

prefabbricazione s i  t rasformavano in  pol i t iche di  r icostruzione che 

davano luogo al la  fondazione di  organismi di  control lo  del la  qual i tà 

che agiranno nel  tempo da supporto del le  pol i t iche tecniche nazional i , 

g l i  anni  ‘50 non sono s ta t i  in  I ta l ia  anni  di  innovazione tecnologica;  le 

“regole  del l ’ar te”  cont inuavano a  fare  pressione su ogni  tentat ivo di 

r innovamento del le  tecniche e  dei  processi  produt t ivi .

Tut te  le  novi tà  che s i  affacciavano in  Europa,  in  I ta l ia  s i  potevano 

vedere sol tanto al la  Triennale  di  Milano,  dove,  a  par t i re  dal  1945 con 

la  VIII  Triennale  e  successivamente nel  1951 con la  IX Triennale ,  s i 

incominciava a  discutere  di  industr ia l izzazione del l ’edi l iz ia ,  e  s ta to 

del l ’abi tazione in  I ta l ia  ed Europa e  dove s i  documentavano s is temi 

di  costruzione ed esperienze s t raniere  di  grande contenuto innovat ivo, 

ma che producevano un impat to  prat icamente nul lo  nei  confront i  del le 

pol i t iche tecniche adot ta te  dal le  nostre  autor i tà  central i  e  local i .

12.  Dario Cost i ,  Casa pubbl ica e  c i t tà  :  esperienze europee,  r icerche e  sperimentazioni  proget tual i  ,Par-
ma,  MUP :  Parma Urban Center,  2009,  p .  151.  
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Nell’ agosto del  1948,  mentre  la  legge Fanfani  s ta  approdando in  senato, 

sul  Corriere del la  Sera ,  v iene pubbl icato un ar t icolo di  Gio Pont i , 

in t i tolato “Finestre  tut te  ugual i  nel le  case del  piano Fanfani” 13.

In  questo ar t icolo,  l ’Archi te t to  sost iene che i l  mil ione e  250.000 al loggi , 

previs t i  nei  pr imi  set te  anni  del la  legge,  s iano diff ic i l i  da  real izzare 

se  s i  prendono in  considerazione i  s is temi di  produzione del l ’edi l iz ia 

t radizionale .  Sempre secondo Pont i ,  infat t i ,  è  necessar io  r ivolgere  lo 

sguardo a  c iò  che s ta  succedendo negl i  a l t r i  paesi  europei  ed introdurre 

anche nel  set tore  edi le  la  produzione in  ser ie .  Per  Pont i  la  produzione 

in  ser ie  non equivale  ad avere edif ic i  tut t i  ugual i ,  ma a  produrre  un 

migl ioramento del la  qual i tà  del l ’Archi te t tura ,  tant’è  che uno dei  suoi 

mott i  a l  f ine di  raccogl iere  consensi  era  “Esat to ,  c ioè bel lo”.

Sarà  poi  lo  s tesso Fanfani  a  r ispondere a  ta le  ar t icolo manifestando i l 

suo interesse per  i l  concet to  di  produzione unif icata ,  aprendo così  un 

dibat t i to  che tut tavia  s i  concluderà con un nul la  di  fa t to .

Pont i ,  infat t i ,  met te  a l  pr imo posto la  casa,  Fanfani  l ’economia 

e  l ’occupazione,  ed in  questo senso la  r iconversione tecnologica 

del l ’ industr ia  edi l iz ia  diff ic i lmente  può coincidere  con l ’obiet t ivo di 

incremento occupazionale .

Anche al l ’ interno del l ’organo is t i tui to  per  la  formazione del  piano 

INA-casa c’è  chi  propende per  una r icostruzione basata  sul le  tecniche 

di  prefabbricazione,  è  Fi l iber to  Guala ,  che dopo essere  s ta to  e le t to 

presidente  del  Comitato di  a t tuazione,  proporrà  di  adot tare  una ser ie  di 

proget t i  t ipo compost i  da elementi  industr ia l izzat i .

La proposta  verrà  bocciata  a  favore di  quel la  di  Foschini .  Lo s tesso 

Foschini  in  quegl i  anni  svolge un ruolo di  pr imo piano in  tema di 

prefabbricazione,  nel  1945 infat t i  v iene nominato presidente  del la 

commissione di  s tudio del la  casa prefabbricata ,  a l la  quale  avevano 

aderi to  anche al t r i  numerosi  archi te t t i  d i  quegl i  anni .  I l  tema del la 

prefabbricazione era  infat t i  p iù  che mai  a t tuale ,  non solo in  I ta l ia  ma 

in  tut t i  i  paesi  europei  che s i  t rovavano a  doversi  confrontare  con la 

necessi tà  di  una rapida r icostruzione per  sopperire  a l le  dis t ruzioni 

13.  G.  Pont i ,  Finestre  tut te  ugual i  nel le  case del  piano Fanfani ,  in  Corr iere  del le  Sera ,  25 agosto 1948.
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portate  dagl i  event i  bel l ic i .  Gl i  anni  precedent i  a l la  legge Fanfani  sono 

infat t i  molto prol i f ic i  anche in  I ta l ia ,  con numerosi  s tudi  e  dibat t i t i  e 

con la  formazione di  comitat i  e  proget t i  sul  tema.

I l  “comitato I tal iano per  la  produt t iv i tà  Edi l iz ia” svi luppava,  sot to 

l ’ inf luenza di  un programma internazionale  operante  t ra  1951 e  i l 

1961,  la  pr ima iniziat iva organica i ta l iana nel  campo del la  r icerca e 

del la  sper imentazione nel  set tore  edi le  chiamata “proget to  edi l iz io 

sperimentale”.  Negl i  s tess i  anni ,  un al t ro  proget to  chiamato “proget to 

Aep 174”,  s i  poneva l ’obiet t ivo di  fornire  a l le  pol i t iche di  r icostruzione 

postbel l ica  metodi  e  s t rumenti  r ivol t i  a l l ’aumento del la  produt t ivi tà  nel 

set tore  del le  costruzioni  e  qual i tà  dei  proget t i  e  dei  manufat t i  real izzat i .

A ol t re  c inquant’anni  di  dis tanza s i  può dire  che i l  grande meri to  di 

quest i  due programmi s ia  s ta to  quel lo  di  occuparsi  per  la  pr ima vol ta  in 

I ta l ia  del  tema del l ’ industr ia l izzazione edi l iz ia  non solo come semplice 

adozione di  par t i  e  tecniche di  prefabbricazione,  ma come metodo di 

gest ione complessiva del  processo di  proget tazione-produzione.  D’al t ra 

par te  va senz’al t ro  det to  che quest i  due proget t i  r imarranno prat icamente 

fermi agl i  s tudi  con pochiss ime sper imentazioni  prat iche e  che,  con i l 

passare  del  tempo presero quel l ’ interesse inizialmente  r iscontrato anche 

da par te  di  archi te t t i  ed ingegneri ,  soprat tut to  a  causa del  for te  r i tardo 

nel  set tore  edi le  e  tecnologico. 

Con la  legge Fanfani  nel  1949 s i  vede poi  la  def ini t iva conclusione 

del  per iodo di  interesse verso l ’ industr ia l izzazione edi le ,  a  favore di 

tecnologie  t radizional i  che avevano i l  vantaggio di  r iuscire  ad offr i re 

un numero maggiore  di  post i  lavoro,  e  che quindi  r ispet tavano a  pieno i 

pr incipi  fondator i  del la  legge.

1.4 -  L’Ital ia  degl i  anni  ‘60

Conclusa la  pr ima fase di  r icostruzione del  pr imo dopoguerra ,  inizia  una 

nuova fase,  non solo di  r icostruzione,  ma una vera  e  propria  metamorfosi 

sociale  che coinvolge tut te  le  c i t tà  i ta l iane ed europee. 

Verso la  f ine degl i  anni  ‘50 e  per  gran par te  degl i  anni  ‘60,  infat t i ,  la 
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ricostruzione del le  abi tazioni ,  del le  industr ia le  e  del  terziar io ,  iniziava 

a  provocare in  I ta l ia  ed in  Europa for t iss ime migrazioni  dal le  campagne 

verso ci t tà  e  pol i  industr ia l i ,  ed i l  cambiamento sociale  che ne der ivava 

era  una progressiva t rasformazione,  da cont inente  nel  quale  i  contadini 

erano in  grandiss ima maggioranza a  cont inente  di  operai  e  impiegat i . 

La crescente  popolazione urbana,  l ’ incapaci tà  del la  manodopera ar t igiana 

di  garant i re  i  r i tmi  di  produzione necessar i  per  sopperire  a l l ’aumento 

del la  domanda e  la  progressiva cresci ta  di  r ichieste  di  a l loggi  generate 

dal le  nuove migrazioni  avevano spinto alcuni  paesi  europei  (Francia  e  i 

paesi  scandinavi  in  pr imis)  ad adot tare  in  maniera  convinta  e  diffusa le 

tecniche di  prefabbricazione per  la  costruzione del le  abi tazioni . 

La prefabbricazione prevedeva lo  spostamento al l ’ interno del la  fabbrica 

di  gran par te  del le  lavorazioni  del  cant iere;  nel lo  s tabi l imento,  infat t i , 

venivano real izzat i  i  component i  di  base del l ’a l loggio,  le  par t iz ioni 

ver t ical i ,  i  solai  e  le  las t re  di  copertura ,  per  poi  essere  successivamente 

t rasportat i  e  assemblat i  in  cant iere . 

L’I ta l ia  come già  più vol te  scr i t to ,  aveva adot ta to  una pol i t ica  opposta , 

decisa  a  non aff idars i  a l le  industr ie ,  ma convinta  di  r i lanciare  la  propria 

economia at t raverso l ’offer ta  di  lavoro ar t igiano.  Dopo anni  di  grande 

disordine,  gl i  anni  ‘60 sono s ta t i  invece gl i  anni  di  svol ta  sot to  i l 

p iano urbanis t ico,  nacquero i  pr imi  piani  per  l ’edi l iz ia  economica e 

popolare  promossi  dal la  legge 167/62,  s i  varavano i  pr imi  programmi 

di  sper imentazione nei  set tor i  del la  edi l iz ia  scolast ica  e  res idenziale  e 

s i  sciolse  l ’ INA-Casa,  che lasciò posto ad un nuovo ente  di  promozione 

e  f inanziamento per  gl i  intervent i  di  edi l iz ia  res idenziale  pubbl ica , 

chiamato Gescal  (Gest ione Case dei  Lavorator i ) . 

La Gescal ,  cost i tui ta  con la  legge 60/63,  portava al la  promulgazione di 

a lcune norme tecniche denominate  “Norme Gescal”14,  che per  tut to  i l 

decennio successivo hanno condizionato i l  modo di  fare  edi l iz ia  pubbl ica 

in  I ta l ia ,  chiudendo def ini t ivamente l ’esper ienza del l ’ INA-casa,  che 

at t raverso l ’ imposizione di  tecniche ar t igiane,  aveva determinato la 

r icostruzione del  paese nel  decennio precedente .

14.  Gescal ,  Gest ione case per  lavorator i ,  Norme tecniche di  esecuzioni  del le  costruzioni  con speciale 
r i fer imento al la  proget tazione,  Roma,  1964.  
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Le norme Gescal  r ichiedevano,  t ra  l ’a l t ro ,  una proget tazione più 

consapevole  degl i  intervent i  del l ’edi l iz ia  res idenziale  pubbl ica:  la 

r ichiesta  del la  cosiddet ta  “proget tazione integrale” e  del la  “proget tazione 

coordinata” del le  opere cost i tuiva un pr imo tentat ivo importante  di 

innovazione procedurale .  Facendo s t re t to  r i fer imento ai  r isul ta t i  del 

“Proget to  Edi l iz io  Sperimentale” le  norme Gescal  r iaffermavano l ’ idea 

secondo la  quale  l ’ innovazione non agisce sol tanto sul  prodot to ,  ma 

anche sul  processo produt t ivo,  sul l ’organizzazione e  sul  ruolo dei 

pr incipal i  a t tor i  coinvol t i  e  che la  qual i tà  complessiva di  un intervento 

edi l iz io  non dipende solo dal la  corret tezza del  proget to  archi te t tonico 

e  dal l ’appropriato uso dei  mater ia l i  e  del le  tecniche costrut t ive,  ma 

anche dal l ’adozione di  un approccio proget tuale  a t to  a  garant i re ,  “un 

ef f ic iente  coordinamento di  tut te  le  forze e  competenze interessate  al la 

produzione,  dal la  programmazione al la  proget tazione,  al l ’esecuzione e 

al la  gest ione,  ot tenendo di  conseguenza un aumento di  produt t iv i tà” 15. 

Con la  Gescal  s i  apre  per  l ’ I ta l ia  un per iodo di  sper imentazione,  con 

l ’occasione per  una pr ima appl icazione su larga scala  del le  tecnologie 

di  prefabbricazione. 

I  pr imi  intervent i  di  prefabbricazione venivano local izzat i  s ia  in  I ta l ia 

che nel  res to  d’Europa nel le  per i fer ie  del le  grandi  aree metropol i tane.  I 

pr imi  quart ier i  prefabbricat i  i ta l iani  sorgono a  Milano nel  1962 in  segui to 

a  una convenzione sot toscr i t ta  dal  presidente  del l ’ Is t i tuto Autonomo per 

le  Case Popolar i  e  un gruppo di  grandi  imprese che avevano acquis ta to 

a l l ’es tero alcuni  brevet t i  dei  s is temi di  prefabbricazione.  Questo 

intervento s i tuato nel  Gratosogl io ,  consis teva nel la  costruzione di  21.000 

al loggi  di  edi l iz ia  res idenziale  pubbl ica  interamente prefabbricat i . 

La s t rada del la  prefabbricazione veniva vis ta  in  quegl i  anni ,  anche in 

I ta l ia ,  come l ’unico mezzo  per  l ’ innovazione del  set tore  del le  costruzioni . 

Le imprese di  prefabbricazione,  f ino a  quel  momento lasciate  in  dispar te 

o  re legate  a l la  costruzione di  intervent i  minori ,  chiedevano ora  car ta 

bianca sui  proget t i  e  cancel lavano totalmente  dal la  loro memoria 

l ’esper ienza del l ’ INA-Casa,  che nei  quat tordici  anni  di  gest ione aveva 

15.  Nicola  Sinopol i ,  Valer ia  Tatano,  Sulle  tracce del l ’ innovazione :  tra tecniche e  archi te t tura ,  Milano,  F. 
Angel i ,  2002,  p .26.  
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comunque espresso con i  lavori  di  Albini ,  Gardel la ,  Bbpr,  Ridolf i ,  e 

Gorio una ot t ima archi te t tura . 

La grande s tagione di  r i f less ione composi t iva che aveva carat ter izzato 

gl i  anni  ‘50 veniva annul la ta  dal la  mat i ta  impugnata  come una zappa 

dagl i  ingegneri  e  dai  tecnici  del la  produzione:  la  pianta  s i  banal izzava 

in  una r isposta  puramente burocrat ica  agl i  s tandard di  legge;  i l  prospet to 

s i  cementava in  pannel l i  d i  facciata  che portavano impudicamente in 

pr imo piano i  segni  del  fondo del la  cassaforma,  solo raramente mit igat i 

da squal l ide piastrel le  di  gres  degne del  pavimento di  un bagno pubbl ico 

i l  d isegno urbano veniva det ta to  dal l ’ot t imizzazione del  cant iere  e  dal le 

vie  di  corsa  del le  gru16.

La s tor ia  i ta l iana del la  prefabbricazione è  profondamente diversa  da 

quel le  di  a l t r i  paesi ,  in  essa  ad esempio non s i  r iscontra  quel  minimo di 

dubbio e  quel l ’a t tenzione che aveva spinto gl i  archi te t t i  inglesi  e  f rancesi 

nel la  r icerca,  nei  control l i  tecnologici  e  nel la  r icerca di  cer t i f icazioni 

qual i ta t ive r i lasciate  dal le  fabbriche per  i  component i  prodot t i .

E’ a l t res ì  vero,  che tut te  queste  a t tenzioni  non s i  sono sempre t radot te  in 

quart ier i  di  buona qual i tà ,  ma i l  control lo  proget tuale  è  s ta to  s icuramente 

ammirevole  e  funzionale  e  per  lo  meno ha garant i to  dei  l imit i  a l la  l iber tà 

del le  imprese,  che hanno così  prodot to  del le  case di  qual i tà  non eccelsa , 

ma che comunque funzionavano.

In I ta l ia  no.  Qui  nel  nostro paese le  imprese hanno preteso car ta  bianca 

ed hanno preso i l  sopravvento su tut t i  g l i  a l t r i  sogget t i  coinvol t i  nel 

processo di  costruzione;  i  commit tent i ,  sono s ta t i  spesso complici  del le 

imprese ed hanno assunto i l  ruolo di  semplici  pagator i ,  ed i  proget t is t i 

sono spesso s ta t i  accantonat i  a i  margini  del  proget to  diventando f igure 

di  secondo piano. 

E’ questa  probabi lmente  la  causa pr incipale  del  fa l l imento del la 

prefabbricazione in  I ta l ia ,  tenendo ben presente  che,  come anche 

chiaramente espresso dal le  norme del la  Gescal ,  sarebbe dovuto essere 

una intervento corale . 

Solo dopo i  pr imi  anni  f renet ic i ,  r i tmat i  dal le  scadenze dei  cant ier i  che 

16.  Nicola  Sinopol i ,  Valer ia  Tatano,  Sulle  tracce del l ’ innovazione :  tra tecniche e  archi te t tura ,  Milano,  F. 
Angel i ,  2002,  p .28.
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ormai  s i  apr ivano in  tut te  le  grandi  aree metropol i tane,  iniziavano le 

pr ime occasioni  di  confronto che portarono anche a  intervent i  di  buona 

qual i tà .

In  quest i  anni  intanto la  pressione del la  domanda quant i ta t iva era 

progressivamente diminui ta ,  non scomparsa,  ma quel la  che inizialmente 

era  s ta ta  indicata  come la  “pr ima fase” era  prat icamente conclusa.

Da qui  in  poi  i  c i t tadini  iniziano a  non accontentars i  più di  avere  un 

te t to  sot to  cui  vivere ,  costrui to  non importa  dove,  con quals ias i  tecnica 

costrut t iva e  a t t rezzato con i l  minimo indispensabi le ,  ma s i  desidera 

avere  case più grandi ,  megl io  servi ta  e  megl io  a t t rezzata .  Inizia  così  la 

“seconda fase” quel la  del la  domanda qual i ta t iva.

1.5 -  L’Ital ia  degl i  anni  ‘70

Gli  anni  ‘70 sono r icchi  di  event i  non solo in  campo archi te t tonico, 

urbanis t ico ed edi l iz io .

I l  pr imo evento degno di  nota  è  l ’a t tuazione in  I ta l ia  del le  Regioni  a 

s ta tuto ordinar io ,  che iniziavano ad operare  proprio in  quest i  anni .  Tale 

r i forma modif icava profondamente la  programmazione degl i  intervent i 

edi l iz i  che,  nei  decenni  precedent i  era  s ta ta  a t tuata  prevalentemente nel le 

grandi  c i t tà ,  e  ora  invece era  l ’ intero terr i tor io  ad esserne sot toposto. 

La nuova pianif icazione regionale ,  più at tenta  a l le  specif ic i tà  dei  s ingol i 

luoghi  e  a l l ’ar t icolazione del la  domanda reale  di  abi tazioni  e  servizi , 

aumentava le  occasioni  di  intervento per  l ’edi l iz ia  res idenziale  pubbl ica . 

I  nuovi  s t rumenti  urbanis t ic i  ed i  nuovi  piani  regolator i ,  for temente volut i 

dal le  amminis t razioni  regional i ,  in iz iavano a  dare  un asset to  più ordinato 

del le  c i t tà  ed i  pr imi  piani  di  edi l iz ia  economica e  popolare ,  i  cosiddet t i 

p iani  Peep,  incominciavano a  r idurre  gl i  intervent i  indiscr iminat i  di 

costruzione nel le  aree l ibere  nel le  per i fer ie  e  a  met tere  aree fabbricabi l i 

a  disposizione degl i  intervent i  del l ’edi l iz ia  res idenziale  non speculat iva. 

In  quegl i  anni  inol t re ,  contrar iamente a  c iò  che accadeva in  precedenza, 

specie  negl i  anni  del la  Gescal ,  i l  concet to  di  “s is tema edi l iz io” e 

di  “proget tazione di  s is tema”17 diventava di  uso comune,  def ini to 

17.  P.  L.  Spadol ini ,  Design e  tecnologia ,  Luigi  Parma,  Bologna,  1974.  
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come insieme di  decis ioni  f ra  loro correlate  e  interagent i  sul  piano 

del l ’archi te t tura ,  del la  tecnologia  e  del  model lo  organizzat ivo,  e 

incomincia  a  fars i  s t rada anche quel la  r ichiesta  di  qual i tà .  Grazie  a l 

nuovo ruolo del la  pianif icazione regionale ,  l ’edi l iz ia  res idenziale 

pubbl ica ,  tendeva progressivamente ad espandersi  anche nei  piccol i 

centr i ;  s i  potrebbe dire  che l ’edi l iz ia  res idenziale  pubbl ica  s i  t rasfer iva 

“in provincia” con intervent i  di  dimensioni  minori  e  specif ic i , 

r idimensionando drast icamente la  tagl ia  dei  s ingol i  insediamenti ,  che 

passavano da diverse  cent inaia ,  ta lvol ta  migl ia ia  di  abi tazioni   a  poche 

decine di  a l loggi .

Era la  cr is i  def ini t iva per  la  prefabbricazione,  da un la to  la  domanda 

di  a l loggi  non accet tava più la  qual i tà  inf ima proposta  f ino ad al lora  e 

dal l ’a l t ro ,  a  causa dei  piccol i  cant ier i  degl i  anni  set tanta ,  non vi  erano 

più motivi  che giust i f icassero i l  r icorso ai  suoi  metodi  produt t ivi .

La nuova domanda di  qual i tà  abi ta t iva e  la  r iduzione del la  dimensione 

dei  s ingol i  intervent i  edi l iz i ,  imponeva,  ad ogni  modo,  la  t rasformazione 

e  i l  progresso del le  tecniche costrut t ive.

I l  culmine del la  cr is i  del la  prefabbricazione i ta l iana veniva toccato nel 

1977,  quando la  regione Lombardia ,  a t t raverso un concorso pubbl ico, 

r ichiese la  proget tazione di  una ser ie  di  edif ic i  a l  f ine di  individuare un 

pacchet to  di  “proget t i  t ipo” con i  qual i  real izzare  i l  suo piano-casa.

In occasione di  ta le  concorso gran par te  del le  imprese appartenent i 

a l  nucleo “stor ico” del la  prefabbricazione edi l iz ia  non par tecipava 

nemmeno,  e  le  poche che presentavano un proget to  venivano scar ta ta 

dal la  commissione giudicatr ice .

Oltre  a l l ’a t tuazione del le  Regioni  vi  sono al t r i  due important i  fa t tor i 

che inf luenzarono i  cambiamenti  degl i  anni  set tanta;  i l  pr imo è  la  cr is i 

energet ica  e  la  conseguente  a t tenzione ad aspet t i  d i  r isparmio,  ed i l 

secondo è  i l  recupero edi l iz io .

La pr ima vera  cr is i  energet ica  del la  nostra  s tor ia  avveniva nel  1973 

con l ’aumento del  prezzo del  petrol io  da 3 a  27 dol lar i  a l  bar ie  e ,  come 

r isposta  a l la  cr is i ,  molt i  paesi  europei  lanciavano le  pr ime pol i t iche di 

r isparmio energet ico e  contenimento dei  consumi di  combust ibi le .
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Queste  pol i t iche portavano a  una graduale  ma necessar ia  t rasformazione 

nel le  tecnologie  costrut t ive;  gl i  impiant i  s i  modif icavano,  le  case 

incominciavano ad essere  più at tentamente isolate  ed i l  proget to 

incominciava a  porre  in  pr imo piano la  var iabi le  energet ica . 

Nel la  pr ima fase di  svi luppo,  f ino al la  metà  degl i  anni  ’60,  l ’a t tenzione 

era  posta  prevalentemente sui  metodi  di  costruzione (prefabbricazione 

e  industr ia l izzazione dei  get t i  d i  calcestruzzo)  ora  invece la  cr is i 

energet ica  spostava l ’a t tenzione dai  cant iere  di  costruzione verso i l 

proget to  ed i  prodot t i ;  impiant i ,  mater ia l i  isolant i  e  a t t rezzature  per  la 

misurazione e  i l  control lo  dei  consumi diventavano ogget to  di  a t tenta 

r i f less ione.  Par t icolarmente importante  era  l ’ innovazione dei  prodot t i 

edi l iz i ;  l ’argi l la  espansa,  i  mat toni  e  i  b locchi  in  la ter iz io  a lveolare  o  in 

calcestruzzo al leggeri to  ad elevato isolamento,  i  s is temi di  isolamento 

dal l ’es terno,  gl i  inf iss i  a  tenuta  migl iorata ,  i  prof i l i  per  f inestre  a 

tagl io  termico,  i l  vetrocamera,  le  res ine espanse,  la  lana di  vetro,  ol t re 

a  una mir iade di  component i  e  semilavorat i  dest inat i  agl i  impiant i , 

incominciavano a  diventare  di  uso corrente .

L’industr ia  chimica,  che f ino agl i  anni  ‘70 forniva al l ’edi l iz ia  poco 

più che le  vernici  e  le  tubazioni  in  Pvc,  grazie  a l la  nuova domanda di 

prodot t i  per  l ’ isolamento termico,  aumentava in  maniera  decis iva i  suoi 

fa t turat i  nel  set tore  del le  costruzioni .

Anche grazie  a l  nuovo interesse per  prodot t i  dotat i  di  prestazioni  di 

isolamento superior i  a  quel le  del  t radizionale  muro di  mat toni ,  s i  può dire 

che gl i  anni  del la  seconda ondata  s iano s ta t i  gl i  anni  nel  corso dei  qual i 

è  decol la ta  una industr ia  edi l iz ia  degna di  questo nome:  incominciava 

a  configurars i  in  termini  moderni  un indot to  edi l iz io ,  precedentemente 

l imitato ad una presenza industr ia le  nel  solo campo dei  mater ia l i  di  base 

(cemento,  la ter iz io ,  vetro in  las t re ,  sani tar i ) 18.

Sempre in  quest i  anni  s ia  in  Europa che in  I ta l ia ,  diventa  sempre 

più r i levante  i l  recupero edi l iz io ,  in  opposizione net ta  r ispet to  a i 

decenni  precedent i ,  promuovendosi  molto velocemente come i l  grande 

protagonis ta  del le  nuove normative.

18.  Nicola  Sinopoli ,  Valer ia  Tatano,  Sulle  tracce del l ’ innovazione :  tra tecniche e  archi te t tura ,  Milano,  F. 
Angel i ,  2002,  p .35.  
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Il  recupero edi l iz io  nel  corso di  questa  seconda fase assumeva,  però, 

due forme t ra  loro molto diverse .  Dapprima i l  recupero s i  manifestava 

in  modo molto discreto e  r iguardava l ’adeguamento dei  servizi  dei 

s ingol i  a l loggi :  s i  instal lavano i  bagni  laddove non c’erano,  s i  dotavano 

le  abi tazioni ,  spesso non r iscaldate  se  non con s tufe  a  legna,  di  un 

impianto autonomo di  r iscaldamento,  s i  cambiavano le  f inestre  e  gl i 

scuri ,  s i  interveniva sul le  f ini ture  interne.  Questo t ipo di  recupero,  un 

recupero di  t ipo leggero,  anche se  nel  corso degl i  anni  ‘70 s i  t radurrà  in 

un deciso migl ioramento del le  condizioni  del lo  s tock edi l iz io  nazionale .

L’al t ro  aspet to  del  recupero edi l iz io  r iguardava invece i  centr i  urbani ,  che 

venivano progressivamente interessat i  da intervent i  di  r is t rut turazione 

urbanis t ica .  

1.6 -  L’Ital ia  degl i  anni  ‘80

Gli  anni  ot tanta ,  sono gl i  anni  in  cui  i l  fabbisogno abi ta t ivo nel le 

per i fer ie  del le  grandi  aree metropol i tane,  dopo essers i  svi luppato nel 

corso di  tut to  i l  decennio precedente ,  va lentamente arrestandosi ,  causa 

la  diminuzione del la  cresci ta  del la  popolazione. 

I  problemi da r isolvere  sono ancora molt i ,  a  par t i re  dal la  qual i tà 

del l ’a l loggio,  ma le  conoscenze e  i  r isul ta t i  raggiunt i  appaiono suff ic ient i 

e  gl i  operator i  del  set tore  appagat i . 

La residenza pubbl ica  da qui  in  avant i  viene messa in  secondo piano 

e  non s i  t rova più al  centro degl i  interessi  del la  cul tura  archi te t tonica 

i ta l iana che r ivolge l ’a t tenzione ad indagare nuovi  versant i .  Si  va in 

contro ad un per iodo di  for te  cr i t ica  verso posizioni  precedent i ,  nel lo 

specif ico al la  tarda cul tura  razional is ta  che ha dominato f ino a  questo 

momento,  determinando la  suddivis ione del le  funzioni  nel le  c i t tà  e  la 

disposizione degl i  edif ic i ,  espresso l ’organizzazione del l ’a l loggio e 

l ’ imposizione di  s tandard minimi19. 

Anche nel  res to  d’Europa la  s i tuazione è  molte  s imile ,  Da Le Corbusier 

a  Klein,  nessuno sembra salvars i  dal l ’ondata  di  cr i t iche e  a l la 

19.  El io  Bosio,  Warner  Sir tor i ,  Abi tare .  I l  proget to  del la  residenza sociale  fra tradiz ione e  innovazione , 
Maggiol i  Edi tore ,  novembre 2010,  p .87.  
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disapprovazione dovut i  a i  deludent i  r isul ta t i  raggiunt i  in  molt i  contest i 

urbani  nel le  var ie  fas i  di  r icerca per  un’abi tazione di  buona qual i tà .

L’aspet to  più importante  è  che in  I ta l ia ,  gl i  anni  Ottanta  non fanno 

regis t rare  decis ivi  avanzamenti ,  per lomeno r iguardo al la  proget tazione 

funzionale  del l ’a l loggio.  Gli  archi te t t i  s i  occupano prevalentemente 

di  l inguaggio del le  forme,  emancipandosi  dal  peso del la  cul tura 

funzional is ta 20. 

Un esempio importante  che mostra  con chiarezza i l  cambiamento di 

tendenza che s ta  avvenendo,  non solo in  I ta l ia ,  è  la  pr ima mostra  di 

archi te t tura  organizzata  a l la  Biennale  di  Venezia  nel  1980,  nel  quale  s i 

evince come le  a t tual i  possibi l i tà  tecniche e  normative,  non consento la 

naturale  evoluzione degl i  sforzi  compiut i  negl i  anni  addietro.

Persino in  campo urbanis t ico e  conseguentemente t ra  gl i  urbanis t i  d i 

professione,  matura  la  consapevolezza del  cambiamento;  gl i  s t rumenti 

messi  a  disposizione dal  Movimento Moderno non sono più in  grado di 

far  f ronte  a l la  rapida t rasformazione del  terr i tor io  e  a l lo  svi luppo del la 

società .  Par tendo proprio dal la  cr i t ica  a i  piani  urbanis t ic i ,  s i  avvia  una 

lenta  fase  di  t rasformazione ed evoluzione che porterà ,  nel  decennio 

successivo,  a l l ’ introduzione di  nuovi  s t rumenti ,  p iù  idonei  a  governare 

i  meccanismi del  terr i tor io  e  del  mercato immobil iare ,  in  grado di 

soddisfare  le  es igenze di  personal izzazione del le  different i  popolazioni .

In  I ta l ia ,  pr ima che s i  r icominci  a  discutere  di  quest ioni  funzional i 

r iguardant i  lo  spazio del la  res idenza,  s i  deve at tendere l ’ introduzione 

del la  legge sul le  prescr iz ioni  tecniche at te  a l l ’e l iminazione del le  barr iere 

archi te t toniche,  legge n.  13 del  9  gennaio 1989. 

Da questo momento,  tut t i  g l i  edif ic i  costrui t i  sono considerat i  a l la 

s t regua di  t re  l ivel l i  qual i ta t ivi :  accessibi l i tà ,  vis ibi l i tà  e  adat tabi l i tà . 

Fat te  salve le  eccezioni  consent i te ,  la  legge prescr ive un sano pr incipio 

et ico,  a  f ronte  del  quale ,  a l le  persone con r idot te  o  impedi te  capaci tà 

motorie  o  sensorial i  è  garant i ta  una buona fruibi l i tà  del lo  spazio. 

Deve essere  accessibi le  a lmeno i l  5% degl i  a l loggi  previs t i  in  un nuovo 

intervento di  edi l iz ia  res idenziale  pubbl ica ,  mentre  tut t i  devono possedere 

20.  El io  Bosio,  Warner  Sir tor i ,  Abitare.  I l  proget to  del la  residenza sociale  fra tradiz ione e  innovazione , 
Maggiol i  Edi tore ,  novembre 2010,  p .88.
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almeno i  requis i t i  d i  vis ibi l i tà ,  in  prat ica  un l ivel lo  infer iore ,  l imitato 

a  una porzione degl i  spazi  per  non impedire  spostamenti  fondamental i 

a l la  persona disabi le . 

L’ar t icolazione interna del le  abi tazioni  non è  sostanzialmente modif icata , 

ma la  legge r idef inisce gl i  s tandard dei  local i  sot topost i  a l la  necessi tà 

di  determinare i  minimi di  manovra di  una sedia  a  rotel le :  rotazione 

di  360 gradi ,  spazio necessar io  150x150 cm rotazione di  180 gradi , 

140x170 cm; rotazione di  90 gradi ,  1l0x140 cm.  Nel la  cucina,  sot to  i 

pr incipal i  apparecchi  e  i l  p iano lavoro,  deve essere  previs to  un vuoto 

per  agevolare  l ’accostamento di  una persona su sedia  a  rotel le .  Nei  bagni 

va consent i to ,  lo  spazio necessar io  a l l ’accostamento la terale  del la  sedia 

a l la  tazza e ,  dove previs t i ,  a l  bidè,  a l la  vasca,  a l la  doccia ,  a l  lavatoio e 

a l la  lavatr ice ,  inf ine,  l ’accostamento frontale  a l  avabo21. 

A par te  la  Legge n 13,  c iò  che s i  preannuncia  per  i l  decennio successivo 

sembra avere implicazioni  ben più important i .  Superata  la  necessi tà 

di  dare  un te t to  a  mil ioni  di  persone,  infat t i ,  c iò  che emerge sempre 

più insis tentemente è  l ’es igenza di  real izzare  edif ic i  non più anonimi 

e  r ipet i t ivi ,  ma dotat i  di  una precisa  ident i tà  e  qual i tà  archi te t tonica 

che r isponda e  r ispecchi  lo  s t i le  di  vi ta  degl i  abi tant i  del le  var ie  aree 

urbane.  Non più solo un r i fugio o uno spazio di  r iproduzione del la  forza 

lavoro,  come nel la  società  industr ia le ,  bensì  un luogo rappresentat ivo 

del la  dimensione personale ,  emancipata  ed in  costante  evoluzione.

21. Legge 9 gennaio 1989, n. 13,”Disposizioni per favorire il superamento e l’eliminazione delle	barriere	architettoniche	negli	edifici	
privati.”(Pubblicata nella G. U. 26 gennaio 1989, n. 21). 
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2.1 -  Definizione

I l  termine Social  Housing non ha un s ignif icato immediato e  condiviso,  

infat t i  i  Paesi  membri  del l ’Unione Europea s i  dis t inguono per 

l ’e terogenei tà  s ia  del le  s i tuazioni  abi ta t ive nazional i  che del le   pol i t iche 

adot ta te  in  tema di  abi tazione;  i l  concet to  di  social  housing tende quindi 

a  var iare  da un Paese al l ’a l t ro . 

I l  CECODHAS, “Comitato europeo per  la  promozione del  dir i t to  a l la 

casa”,  def inisce i l  social  housing come “ le  soluzioni  abi tat ive  per 

quei  nuclei  famil iari  i  cui  bisogni  non possono essere soddis fat t i  a l le 

condiz ioni  di  mercato e  per  le  qual i  es is tono regole  di  assegnazione” 1. 

Tale  def inizione,  ormai  r iconosciuta  ed accol ta ,  s i  fonda su quel le 

pecul iar i tà  del  social  housing che sono comuni  a i  divers i  Paesi :

-  i l  ruolo ad esso at t r ibui to ,  che può essere  generalmente espresso come 

quel lo  di  soddisfare  i  b isogni  abi ta t ivi  del le  famigl ie  in  termini  di 

accesso e  permanenza in  abi tazioni  digni tose e  a  prezzi  accessibi l i ;

-  la  necessi tà  di  aumentare  l ’offer ta  di  a l loggi  a  prezzi  accessibi l i , 

a t t raverso la  costruzione,  la  gest ione,  e  l ’aff i t to  di  a l loggi  social i ;

-  la  def inizione di  cr i ter i  di  assegnazione,  s ia  in  termini  socio-economici 

s ia  re la t ivamente ad al t r i  t ip i  di  vulnerabi l i tà .

E’ importante  notare  che i l  concet to  di  social  housing,   per  quanto 

spesso ident i f icato con gl i  a l loggi  social i  dat i  in  aff i t to ,  comprende 

anche quel le  abi tazioni  in  vendi ta  a  prezzi  accessibi l i  per  la  proprietà , 

pr ivata  o  cooperat iva,  del le  famigl ie .

2.2 -  Obiett ivi  e  ruolo del  social  housing

Lo scopo pr incipale  di  ogni  pol i t ica  abi ta t iva,  è  quel lo  di  ass icurare  a  tut ta 

la  popolazione un abi tazione adeguata  per  cost i ,  qual i tà  e  dimensioni , 

ma non solo,  perché le  pol i t iche abi ta t ive s i  pongono,  oggi ,  ul ter ior i 

obiet t ivi  qual i ta t ivi  e  social i ,  def ini t i  secondo un ordine di  pr ior i tà  che 

1.  Definizione di  social  housing adot ta ta  dal  Cecodhas a  Salonicco nel  Novembre 2006.

2 . H O U S I N G   I N  E U R O PA
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può var iare  di  Paese in  Paese. 

Ad esempio possono proporsi  di  combat tere  l ’esclusione sociale ,  di 

favorire  i l  mix sociale ,  di  contr ibuire  a l l ’equi l ibr io  del  mercato abi ta t ivo, 

di  promuovere i l  r isparmio energet ico,  o  di  offr i re  suff ic ient i  garanzie 

agl i  aff i t tuar i  contro lo  sfrat to . 

I l  successo di  ta l i  pol i t iche dipende dal la  combinazione di  s t rumenti 

divers i ,  ed i l  social  housing è  uno di  quest i  s t rumenti . 

La funzione specif ica  aff idata  a l  social  housing nei  divers i  Paesi  europei , 

come sopra accennato,   può essere  def ini ta  come quel la  di  soddisfare  i 

b isogni  abi ta t ivi  del la  popolazione in  termini  di  accesso e  permanenza 

in  abi tazioni  adeguate  e  a  prezzi  accessibi l i . 

In  par t icolare ,  i l  social  housing è  r ivol to  a  quei  nuclei  famil iar i  o  a 

quei  sogget t i  i  cui  bisogni  abi ta t ivi  non possono essere  soddisfat t i  a i 

corrent i  prezzi  di  mercato,  perché al  di  sot to  di  cer te  sogl ie  di  reddi to  o 

in  condizioni  di  vulnerabi l i tà . 

I l  compito del  social  housing però non concerne solamente la  quant i tà 

di  a l loggi  disponibi l i  ed i l  problema del l ’onerosi tà  degl i  s tess i ,  ma pone 

par t icolare  a t tenzione anche al la  qual i tà  degl i  a l loggi  e  del l ’ambiente 

c i rcostante ,  nel l ’ot t ica  di  evoluzione del le  es igenze del la  popolazione.

Per  questo motivo,  due del le  pr ior i tà  sono quel le  di  res taurare  e 

r innovare,  in  base agl i  s tandard più at tual i ,  lo  s tock esis tente ,  e  quel la 

di  migl iorare  l ’eff ic ienza energet ica  degl i  edif ic i .

Alcuni  svi luppi  recent i ,  i l  decentramento del le  pol i t iche per  la  casa,  la 

pr ivat izzazione degli  a l loggi  di  proprietà  pubblica e  i  tagl i  a i  f inanziamenti 

pubbl ic i ,  hanno coinvol to  diret tamente i l  social  housing,  contr ibuendo 

ad estendere i l  campo del le  sue responsabi l i tà  o  a  r ivalutarne le  pr ior i tà . 

Si  è  quindi  affermata per  esso anche la  pr ior i tà  di  incrementare  i l  mix 

sociale  e  promuovere la  coesione sociale . 

A ta l i  pol i t iche inol t re ,  viene assegnata  la  responsabi l i tà  di  contr ibuire 

a l lo  svi luppo di  “comunità  sostenibi l i”  local i ,  a t t raverso un approccio 

integrato con partners  local i  qual i  imprese,  scuole,  polizia ,  rappresentat ive 

local i  e  forni tor i  di  servizi ,  con l ’obiet t ivo di  rendere ta l i  aree luoghi  in 

cui  s ia  piacevole  vivere ,  che conoscano uno svi luppo economico locale 
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e soddisf ino i  bisogni  emergent i  dei  nuovi  nuclei  famil iar i .

2.3 -  Signif icato di  welfare

Welfare  s ignif ica “sis tema sociale  in  cui  lo  Stato of fre  a  tut t i  i  c i t tadini 

una serie  di  garanzie  r iguardant i  i  b isogni  fondamental i  e  i  serviz i 

di  pubbl ica necessi tà” 2  e  nel l ’evoluzione del  suo s ignif icato e  del le 

sue component i  compare sempre più spesso ed in  maniera  sempre più 

importante  i l  concet to  di  casa. 

A	 tal 	 proposi to 	 la 	 c lass i f icazione	 dei 	 s is temi	 di 	 welfare 	 proposta 	 dal	

sociologo danese Gøsta  Esping -  Andersen in  “The Three Worlds  of 

Welfare Capital ism” 3 ,  nel  tempo r ipresa e  raff inata ,  fornisce una pr ima 

ut i le  c lass i f icazione per  def inire  schematicamente i l  ruolo del la  pol i t ica 

in  tema di  abi tazione,  nei  divers i  paesi  europei .  

Tale	 classi f icazione	 evidenzia 	 t re 	 t ipologie 	 r iconoscibi l i 	 d i 	 welfare 	 in	

base al le  loro diverse  carat ter is t iche. 

Questa  t r ipar t iz ione inol t re ,  è  fondata  sul le  different i  or igini  dei  dir i t t i 

social i  che ogni  Stato concede ai  propri  c i t tadini .

2.3.1 -  I l  regime socialdemocratico

Questo pr imo model lo ,  proprio dei  paesi  nordici  e  per  a lcuni  servizi  anche 

del l ’ I ta l ia ,  è  carat ter izzato invece dal l ’universal i tà  del le  prestazioni , 

vi  sono quindi  dei  servizi  che vengono offer t i  a  tut t i  i  c i t tadini  senza 

nessuna differenza. 

Tale  model lo  promuove l ’uguagl ianza di  s ta tus  passando così  dal 

concet to  di  ass icurazione sociale  a  quel lo  di  s icurezza sociale ,  fornendo 

un Welfare  che s i  propone di  garant i re  a  tut ta  la  popolazione degl i 

s tandard di  vi ta  qual i ta t ivamente più elevat i .  

La disponibi l i tà  di  un’abi tazione adeguata  di  conseguenza è  considerata 

come un dir i t to  sociale ,  e  come ta le  non prevede prove dei  mezzi  per 

l ’accesso.

2.  Gabriel l i  Aldo,  Grande Dizionario I tal iano ,  Milano,  Hoepl i ,  2008.  
3 .  Gosta  Esping-Andersen,  The Three Worlds  of  Welfare Capital ism ,  Pr inceton Universi ty  Press , 
1990.  
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2.3.2 -  I l  regime conservatore

Modello t ipico dei  paesi  del l ’Europa cont inentale  e  per  a lcuni  servizi 

anche del l ’ I ta l ia ,  nel  quale  i  d i r i t t i  der ivano dal la  professione eserci ta ta , 

le 	 prestazioni 	 del 	 welfare 	 sono	 legate 	 a l 	 possesso	 di 	 determinat i	

requis i t i ,  in  pr imo luogo l ’eserci tare  un lavoro.  In  base al  lavoro svol to 

s i  s t ipulano del le  ass icurazioni  social i  obbl igator ie  che sono al l ’or igine 

del la  copertura  per  i  c i t tadini . 

I  d i r i t t i  social i  sono quindi  col legat i  a l la  condizione del  lavoratore .

2.3.3 -  I l  model lo  l iberale  di  welfare state 

Modello proprio dei  paesi  anglosassoni ,   s i  basa sul la  capaci tà  del  mercato 

immobil iare  di  a l locare  eff ic ientemente le  r isorse ,  ed è  fondato sul la 

precedenza ai  poveri  meri tevol i ,  in  questo modo l ’ intervento pubbl ico 

ed i l  social  housing sono r iservat i  a i  più poveri  e  a  quei  sogget t i  che non 

sono in  grado di  inser i rs i  adeguatamente nei  meccanismi di  mercato, 

individuat i  sul la  base di  r igide prove dei  mezzi  a  disposizione. 

Tale  regime r i f le t te  una teor ia  pol i t ica  secondo cui  è  ut i le  r idurre  a l 

minimo l’ impegno del lo  Stato,  individual izzando i  r ischi  social i . 

I l  r isul ta to  è  un for te  dual ismo tra  c i t tadini  non bisognosi  e  c i t tadini 

ass is t i t i .

I l  CECODHAS in una pubbl icazione del  2007 4 ha suggeri to  una 

classif icazione più precisa  r ispet to  a  quel la  sopra descr i t ta  per 

ident i f icare  i  d ivers i  approcci  dei  paesi  europei  in  termini  di  pol i t iche 

abi ta t ive.

Tale  c lassi f icazione segue due f i loni  di  anal is i :  la  dimensione del  set tore 

di  social  housing da un la to ,  e  i  cr i ter i  di  a l locazione dal l ’a l t ro . 

Sul la  base dei  cr i ter i  di  a l locazione sono individuat i  due model l i 

pr incipal i : 

-  i l  model lo  universal is t ico considera  i l  bene casa,  di  qual i tà  digni tosa e 

a  prezzi  accessibi l i ,  come una dir i t to  di  tut t i  i  c i t tadini  la  cui  forni tura 

4. 	 	European	housing	review, 	 rapporto	sul 	mercato	 immobil iare 	 res idenziale 	europeo	2010, 	 in 	ht tp: / /www.
r ics .org.
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è di  responsabi l i tà  pubbl ica ,  perciò di  società  municipal i  oppure 

organizzazioni  senza scopo di  lucro. 

L’assegnazione degl i  a l loggi  avviene t ramite  l is te  d’at tesa  con o senza 

cr i ter i  di  pr ior i tà ,  mentre  gl i  ent i  local i  hanno la  facol tà  di  r iservare  un 

cer to  numero di  a l loggi  vacant i  per  quei  nuclei  famil iar i  che presentano 

un urgente  bisogno abi ta t ivo. 

In  ta le  approccio gl i  aff i t t i  sono determinat i  in  base ai  cost i ,  e  per  le 

famigl ie  più disagiate  es is tono garanzie  d’aff i t to  e  indenni tà  abi ta t ive; 

-  i l  model lo  “ targeted” s i  basa invece sul  fa t to  che i l  mercato s ia  i l 

pr incipale  sogget to  ad inf luenzare gl i  obiet t ivi  del le  pol i t iche abi ta t ive 

e  in  questo senso r iconosce come beneficiar ie  del  social  housing 

solo quel le  famigl ie  per  le  qual i  i l  mercato non è  in  grado di  offr i re 

un’abi tazione digni tosa a  prezzi  accessibi l i . 

Al l ’ interno di  questa  problematica esis tono due t ipi  di  approccio: 

“General is ta”  e  “Residuale” 

L’approccio “General is ta”  assegna gl i  a l loggi  a  famigl ie  che r icadono 

al  di  sot to  di  una cer ta  sogl ia  di  reddi to  seguendo la  t radizione di  social 

housing propria  del l ’Europa Occidentale . 

In  quest’approccio inol t re ,  gl i  aff i t t i  social i  hanno un totale  massimo 

pref issato e  le  famigl ie  beneficiano di  agevolazioni  ed indenni tà  abi ta t ive 

che sul la  base del  reddi to  coprono par te  del l ’aff i t to . 

L’approccio “Residuale” invece r iguarda una categoria  più r is t re t ta 

di  beneficiar i ,  t ip icamente i  nuclei  famil iar i  più disagiat i  (disabi l i , 

d isoccupat i ,  anziani ,  geni tor i  sol i ,  e tc . ) .  Generalmente a  ta le  approccio 

corr isponde l ’assegnazione diret ta  di  una s is temazione da par te  del le 

autor i tà  local i  in  base al  bisogno. 

Gli  aff i t t i  social i  sono determinat i  in  base ai  cost i  o  a l  reddi to . 

Dai  dat i  raccol t i  dal la  tabel la  r iportata  qui  sopra,  s i  evince che esis tono 

grandi  differenze t ra  i  Paesi  europei  per  quel lo  che r iguarda le  dimensioni 

del  set tore  del l ’aff i t to  sociale5. 

5.  La dimensione del  set tore  di  social  housing è  determinata  sul la  base dei  dat i  disponibi l i  come 
percentuale  del lo  s tock in  aff i t to  sociale  a l l ’ interno del lo  s tock abi ta t ivo totale  in  c iascun Paese 
(CECODHAS, 2007) .
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Il  Paese che presenta  i l  p iù  grande set tore  di  aff i t to  sociale  sono i  Paesi 

Bassi ,  con una percentuale  par i  a l  35%. 

Si  può notare  inol t re  che i  Paesi  del l ’Europa set tentr ionale  ed occidentale 

tendono ad avere un set tore  sociale  di  dimensioni  maggior i  r ispet to  a i 

Paesi  medi terranei  e  la  percentuale  di  abi tazioni  in  aff i t to  sociale  sul 

totale  del le  nuove costruzioni  invece,  var ia  ampiamente da un Paese 

al l ’a l t ro 6. 

Anal izzando i  dat i  raccol t i  nel  2005,  ta l i  percentual i  vanno dal  30% 

del l ’Austr ia  e  dal  20,7% del la  Danimarca,  a l  6% del  Belgio e  addir i t tura 

a l lo  0 ,02% del la  Let tonia . 

Negl i  ul t imi  anni  le  r isorse  pubbl iche sono s ta te  sost i tui te  da invest iment i 

pr ivat i ,  che però tendono a  concentrars i  sul la  costruzioni  di  abi tazioni 

pr ivate  per  i  nuclei  famil iar i  già  benestant i ,  la  costruzione di  a l loggi 

social i  a  prezzi  accessibi l i  invece è  molto bassa e  l imitata ,  in  pr imo 

luogo per  i l  fa t to  che i l  f inanziamento pubbl ico per  questo scopo è 

oramai  sempre più scarso.

Inf ine,  anche gl i  aff i t t i  medi  s i  divers i f icano t ra  loro,  r i f le t tendo le 

condizioni  economiche dei  divers i  Paesi .  Gl i  aff i t t i  regolat i  sono par i  in 

media  a l  5% del  valore  di  mercato in  Li tuania ,  16% in Ir landa,  26% in 

I ta l ia ,  71% in Francia ,  f ino al  94% in Svezia .

I l  peso del le  spese abi ta t ive sul  bi lancio famil iare  va dai  valor i  più bassi 

di  Malta  e  Cipro (r ispet t ivamente 8,7% e 12,9%) al  più al to  del la  Svezia 

(28,2%).  Nel la  maggior  par te  dei  Paesi  ta le  incidenza s i  a t tes ta  t ra  i l 

6.  Federcasa e  Minis tero del le  Infrastrut ture  su dat i  Eurostat ,  pubbl icate  in  “Housing s ta t is t ics  in  the 
European Union,  2005/2006”.  

Figura 1.  Fonte:  CECODHAS, 
Social  Housing Observatory, 
2007.
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20% e i l  25%.

Le anal is i  di  Eurostat  segnalano inol t re  un dato preoccupante ,  ed è 

la  percentuale  di  persone a  r ischio di  povertà  in  Europa che nel  2000 

r isul tava par i  a l  23%. Nel lo  s tesso anno,  s i  s t ima che la  percentuale  di 

nuclei  famil iar i  con diff icol tà  economiche dovute  a i  cost i  abi ta t ivi  sono 

par i  a l  34,8%, di  cui  i l  18,6% espost i  a  grande diff icol tà . 

2.4 -  Attual i  pol i t iche di  social  housing e  ampliamento del le 
aree di  intervento

A part i re  dagl i  anni  ’80 in  Europa,  ed in  par t icolare  in  I ta l ia ,  s i  è 

ass is t i to  ad un costante  e  generale  r iasset to  del le  pol i t iche,  carat ter izzato 

pr incipalmente da una r iduzione del l ’ intervento pubbl ico;  decentramento 

del le  pol i t iche abi ta t ive,  r iduzione del  f inanziamento pubbl ico, 

pr ivat izzazione del lo  s tock abi ta t ivo pubbl ico,e  implementazione più in 

generale  di  pol i t iche di  sostegno al la  proprietà ,  sono i  fa t t i  pr incipal i 

che negl i  ul t imi  decenni  hanno interessato i l  social  housing nei  Paesi 

europei .

I l  cambiamento del  ruolo del lo  Stato in  tema di  social  housing va 

r icercato in  un processo che s i  è  affermato a  par t i re  dagl i  anni  ’80,  i l 

cui  effet to  è  s ta to  i l  parziale  t rasfer imento del le  competenze e  del le 

responsabi l i tà  in  ta le  mater ia  a  l ivel lo  regionale  o  locale . 

Lo scopo era  quel lo  di  rendere le  pol i t iche abi ta t ive più f less ibi l i  ed  

a t tente  a l le  es igenze local i ,  s tabi lendo interazioni  più s t re t te  t ra  a t tor i 

local i  e  famigl ie  beneficiar ie . 

A ta l  proposi to  le  “housing associat ions” inglesi  e  olandesi  forniscono 

un esempio di  is t i tut i ,  local i ,  senza scopo di  lucro adat t i  a  r ispondere 

al le  nuove domande abi ta t ive. 

Dagl i  anni  ’80 s i  è  poi  affermata anche la  dinamica di  pr ivat izzazione 

del lo  s tock abi ta t ivo sociale ,  la  quale  avviene sol i tamente con diverse 

modal i tà ;  una di  queste  è  i l  t rasfer imento di  tut t i  i  d i r i t t i  d i  proprietà 

agl i  aff i t tuar i  res ident i .  Svi luppatasi  nel  Regno Unito ed estesasi  poi 

anche in  a l t r i  paesi ,  I ta l ia  compresa,  questa  modal i tà  è  def ini ta  t ramite  i l 
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principio del  “r ight- to-buy”,  introdot to  nel  1980 e  prevede la  possibi l i tà 

per  gl i  aff i t tuar i  di  acquis tare  a  prezzi  scontat i  gl i  a l loggi  di  housing 

sociale  nei  qual i  r is iedono da un suff ic iente  per iodo di  tempo7. 

Ciò ha due effet t i  par t icolarmente r i levant i  e  controversi .  Innanzi tut to ,  la 

vendi ta  a  prezzi  par t icolarmente scontat i  del lo  s tock esis tente  determina 

una bassa capaci tà  f inanziar ia  per  la  costruzione di  nuovi  a l loggi ,  ed 

in  secondo luogo,  può crears i  una s i tuazione per  la  quale  i l  d i r i t to 

a l l ’acquis to  è  eserci ta to  soprat tut to  dagl i  aff i t tuar i  più benestant i  e /o 

che r is iedono nel le  aree meno degradate . 

Alternat ivamente al la  cessione totale  del l ’a l loggio,  sono previs te  forme 

di  proprietà  condivisa ,  specie  nei  paesi  come Regno Unito,  I r landa, 

Finlandia .  In  base a  quest i  schemi l ’ individuo acquis ta  una par te 

del l’abi tazione,  e  sul la  restante paga un aff i t to  scontato al l ’organizzazione 

responsabi le ,  spesso rappresentata  dal l ’housing associat ion;  nel  tempo, 

possono essere  acquis i te  quote  ul ter ior i  f ino al la  completa  proprietà 

del l ’abi tazione. 

La legis lazione olandese prevede un al t ro  dir i t to  di  occupazione 

intermedio	 det to 	 “ t ight 	 ownership”: 	 gl i 	 a l loggi 	 sono	 vendut i 	 con	 uno	

sconto del  25-30% sul  prezzo di  mercato,  ma in  cambio di  ta le  sconto 

l ’acquirente  dividerà  ogni  futuro incremento (o decremento)  di  prezzo 

con l ’housing associat ion.  L’al loggio inol t re  non potrà  essere  r ivenduto 

sul  mercato aperto,  bensì  a l l ’housing associat ion s tessa . 

La pr ivat izzazione del lo  s tock abi ta t ivo pubbl ico,  avviene pr incipalmente 

per  due ordini  di  motivi :  per  real izzare  entrate  da reinvest i re  in  una 

successiva real izzazione di  edif ic i  social i ,  e  per  perseguire  l ’e terogenei tà 

del  dir i t to  di  occupazione.

Paral le lamente al la  pr ivat izzazione,  che come abbiamo vis to  ha 

contr ibui to  a  res t r ingere i l  se t tore  del  social  housing in  molt i  Paesi 

negl i  ul t imi  decenni ,  i l  s is tema abi ta t ivo s i  è  progressivamente lasciato 

inf luenzare dal le  pressioni  economiche e  dal  mercato,  diventando più 

competi t ivo ed in  molt i  casi  fuori  budget  per  gl i  s tess i  f rui tor i .

I l  decentramento del le  pol i t iche abi ta t ive e  la  r iduzione dei  f inanziamenti 

7.  Cinque anni  per  i  contrat t i  d i  aff i t to  s t ipulat i  a  par t i re  dal  18 gennaio 2005,  due anni  per  i  contrat t i 
precedenti .
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pubblici  hanno s ignif icato da un la to  maggiori  l iber tà  e  responsabi l i tà 

per  molt i  operator i  di  social  housing,  ma dal l ’a l t ro  anche la  necessi tà  di 

perseguire  gl i  obiet t ivi  social i  con minori  r isorse  pubbl iche. 

Dal l ’ inizio degl i  anni  ’80 poi ,  i l  control lo  e  la  produzione s tandardizzata 

che carat ter izzavano i l  social  housing negl i  anni  precedent i ,  hanno 

lasciato spazio ad un numero crescente  di  rapport i  contrat tual i  t ra 

operator i  indipendent i  e  le  autor i tà  competent i .

Tut te  queste  dinamiche negl i  ul t imi  tempi  hanno spinto i  governi  dei 

Paesi  europei  a  r ivedere le  proprie  pr ior i tà  in  mater ia  abi ta t iva. 

La necessi tà  di  r idurre  i  crescent i  cost i  abi ta t ivi  ha spinto i  governi 

ad indir izzare  le  forni ture  di  a l loggi  social i  verso quei  gruppi  con 

bisogni  special i ,  d isabi l i ,  anziani  e  giovani  nuclei  famil iar i ,  o  con 

reddi t i  bassi  e  per  f ronteggiare  l ’ insuff ic iente  offer ta  di  a l loggi  a  prezzi 

accessibi l i  hanno quindi  previs to  nuovi  f inanziamenti  e  programmi per 

promuovere la  costruzione di  questo t ipo di  a l loggi .  Tal i  programmi 

però non prevedono solamente nuove costruzioni ,  ma anche i l  res tauro e 

i l  r innovamento del lo  s tock esis tente . 

Gli  operator i  di  social  housing e  le  società  sopra ci ta te ,  hanno inf ine 

r isposto ai  cambiamenti  social i ,  economici  e  pol i t ic i  degl i  ul t imi 

decenni  divers i f icando la  propria  offer ta  e  a l largando i l  campo d’azione, 

intraprendono le  cosiddet te  “non-landlord act ivi t ies”  (NLAs),  a t t ivi tà 

c ioè che vanno ol t re  la  forni tura  t radizionale  di  social  housing ed i 

servizi  che ad essa sono associat i .

Le NLAs s i  concentrano su due aspet t i  in  par t icolare:  sui  bisogni 

specif ic i  di  a lcuni  gruppi  di  utent i  in  termini  di  ass is tenza e  sostegno,  e 

sul la  s i tuazione del  terr i tor io  urbano in  cui  l ’organizzazione interviene. 

Ad esempio,  gl i  edif ic i  di  social  housing costrui t i  negl i  anni  ’50 -  ’70 

per  ospi tare  la  c lasse  lavoratr ice ,  tendono a  concentrars i  in  aree urbane 

dove le  infrastrut ture  economiche e  social i  sono scarse  o  inesis tent i  e 

l ’ inser imento nel  mondo del  lavoro r isul ta  diff icol toso. 

La concentrazione di  ta l i  edif ic i ,  sol i tamente omogenei  per  s t rut tura , 

utenza e  dir i t to  di  occupazione,  viene spesso associata  a  problemi di 

vandal ismo,  segregazione spaziale  e  sociale ,  a l ienazione e  vandal ismo. 
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La par tenza del le  famigl ie ,  inol t re ,  che per  un migl ioramento del le 

proprie  condizioni  di  vi ta  hanno la  possibi l i tà  di  t rasfer i rs i  a l t rove, 

contr ibuisce a  s t igmatizzare  ul ter iormente queste  aree.

I  servizi  a l la  persona forni t i  dagl i  operator i  di  social  housing mirano 

proprio a  migl iorare  la  qual i tà  del la  vi ta  degl i  utent i  che s i  r i t rovano 

in  s i tuazioni  s imil i  a l l ’esempio di  cui  sopra;  c iò  può s ignif icare 

fornire  ass is tenza domici l iare ,  faci l i tare  l ’accesso ai  servizi  sani tar i ,  o 

organizzare  a t t ivi tà  r icreat ive.

Oltre  a l l ’ass is tenza,  gl i  operator i  di  social  housing offrono o faci l i tano 

anche una ser ie  di  servizi  a l la  persona suddivis ibi l i  in  t re  different i 

gruppi .  I l  pr imo comprende servizi  cosiddet t i  d i  lusso,  r ivol t i  agl i 

aff i t tuar i  più benestant i  per  accrescere  l ’a t t ra t t iva del l ’uni tà  abi ta t iva. 

Quest i  in  par t icolare  sono servizi  piut tosto recent i ,  present i  soprat tut to 

nei  Paesi  Bassi ,  dove la  quota  di  nuclei  famil iar i  a  medio reddi to  nel 

set tore  del  social  housing è  maggiore  che in  a l t r i  Paesi  europei .  I l  secondo 

t ipo di  servizi  persegue invece l ’ inclusione sociale ,  a iutando gl i  utent i 

a  superare  i  problemi che ostacolano la  loro par tecipazione al la  vi ta 

sociale  a t t iva.  Ciò comprende la  forni tura  di  servizi  per  l ’ infanzia ,  o  di 

sostegno al l ’ inser imento nel  mercato del  lavoro.  I l  terzo gruppo inf ine 

comprende quei  servizi  che rendono possibi le  una minore spesa per  gl i 

aff i t tuar i  del  social  housing,  ad esempio contrat t i  col le t t ivi  per  energia 

o  per  ass icurazioni ,  e  servizi  di  lavanderia  e  pul iz ie .

I  servizi  a l  terr i tor io  invece sono f inal izzat i  a l  migl ioramento del le 

condizioni  del l ’area o del la  comunità  a l l ’ interno del la  quale  le 

associazioni  di  social  housing operano ed in  par t icolare  le  loro iniziat ive 

sono sempre più mirate  a l la  gest ione eff ic iente  del le  r isorse  energet iche 

e  terr i tor ia l i .

In  questo senso intervengono per  migl iorare  la  qual i tà  e  l ’aspet to  del lo 

s tock abi ta t ivo esis tente ,  ma al lo  s tesso tempo anche per  migl iorare 

l ’eff ic ienza energet ica  degl i  edif ic i ,  nel  r ispet to  del le  indicazioni 

contenute  nel  protocol lo  di  Kyoto,  per  la  r iduzione del le  emissioni  di 

CO 2. 



47

2.5 -  L’attuale  contesto economico e  sociale 

L’economia mondiale  a t tualmente è  carat ter izzata  da una ser ie  di 

fenomeni  che sono in  grado di  r i lanciare  o ,  a l  contrar io ,  deter iorare  i l 

s ignif icato di  social  housing.  I l  se t tore  del  social  housing,  infat t i ,  s i 

t rova a  doversi  confrontare  con dei  processi  che s tanno portando ad un 

radicale  cambiamento e  che interessa i l  mercato,  non solo immobil iare 

e  la  società ,  dove la  domanda di  a l loggi  social i  è  s t re t tamente legata 

a l le  inf luenze der ivant i  dal le  mutazioni  del le  dinamiche demograf iche, 

economiche e  social i .  In  pr imo piano vi  è  s icuramente l ’aumento 

demograf ico,  che se  pur  con percentual i  di  cresci ta  infer ior i  r ispet to 

a  per iodi  passat i ,  r imane un elemento di  notevole  importanza per  tut to 

quel lo  che r iguarda i l  s is tema sociale  ed economico,  in  quanto porta  ad 

esempio a  nuove r ichieste  di  lavoro,  di  abi tazioni ,  di  servizi  pubbl ic i ,ecc.  

Inol t re  la  speranza di  vi ta  s i  è  a l lungata ,  i l  tasso di  nasci te  è  diminui to 

e  di  conseguenza la  popolazione europea s ta  invecchiando.

Figura 2.  Tabel le  tratta da
“Housing Stat is t ics  in the 
European Union” elaborata 
secondo dati  Eurostat 
Europo 2008 

E sempre secondo le  s t ime Eurostat  la  percentuale  di  ul t raot tantenni  è 

dest inata  ad aumentare  in  maniera  sensibi le  entro i l  2030.
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Appare chiaro come una popolazione più anziana abbia  bisogno di 

maggiore  assis tenza sociale  e  di  abi tazioni  adeguate  per  s tandard 

di  s icurezza e  assenza di  barr iere  archi te t toniche e  ta le  aspet to  è 

par t icolarmente r i levante  anche al la  luce del  fa t to  che una grande 

percentuale  degl i  anziani  vive sola ,  e  ta le  tendenza è  dest inata  ad 

aumentare ,  Eurostat  s t ima infat t i  che nel  2010 vivrà  da solo circa  un 

terzo degl i  ul t ra  sessantacinquenni . 

La quest ione del la  r iduzione del le  dimensioni  dei  nuclei  famil iar i  è  un 

Figura 4.  Tabel le  tratta da
“Housing Stat is t ics  in 
the European Union” 
elaborata secondo dati 
Eurostat  Europo 2008

Figura 3.  Tabel le  tratta da
“Housing Stat is t ics  in the 
European Union” elaborata 
secondo dati  Eurostat
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tema piut tosto importante  nel la  società  moderna,  che per  molt i  vers i 

s i  discosta  dal  tema di  cui  t ra t t iamo,  ma che sempre maggiormente 

inf luenza le  scel te  degl i  individui  che s i  r i t rovano spesso in  s i tuazioni 

di  diff icol tà  economica,  con un lavoro precar io  e  senza un te t to  sot to  cui 

vivere ,  ad esempio s ingle  e  padri  di  famigl ia . 

Perciò è  una problematica che non r iguarda solo gl i  anziani ,  ma la 

società  nel  suo complesso. 

All’aumentare  del la  percentuale  di  nuclei  compost i  da una sola  persona 

in  cerca di  una s is temazione però,  s i  deva sommare anche l ’aumento 

del  numero di  nuclei  famil iar i  più numerosi  che fanno r ichiesta  di  un 

al loggio sociale ,  perché anch’essi  nel le  s tesse  s i tuazioni  di  diff icol tà . 

Credo s ia  importante  notare  che ciò avviene indipendentemente dal  fa t to 

che la  popolazione aumenti  o  diminuisca,  e  che vi  s ia  a l la  base un aspet to 

a l larmante che r iguarda le  possibi l i tà  economiche di  persone e  famigl ie .

Figura 5.  Tabel le  tratta da
“Housing Stat is t ics  in the 
European Union” elaborata 
secondo dati  Eurostat

All’aumento del la  popolazione,  contr ibuisce in  quant i tà  importante  l ’a l to 

l ivel lo  di  immigrazione verso i  paesi  europei ,  in  par t icolare  del l ’Europa 

meridionale  e  occidentale . 

Oltre  a l le  persone che necessi tano di  abi tazioni  social i  come quel le 

sopra ci ta te ,  s i  aggiungono quindi  gl i  immigrat i ,  per  cui  la  disponibi l i tà 

di  un al loggio adeguato,  diventa  condizione essenziale  per  evi tare  una 

s i tuazione di  esclusione sociale  nel  paese s t raniero. 

Gli  immigrat i  e  le  minoranze etniche esprimono quindi  a  loro vol ta 

nuove domande abi ta t ive,  che f iniscono con l ’eserci tare  pressioni  sul 
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set tore  abi ta t ivo sociale . 

Sul la  base di  queste  dinamiche demograf iche e  social i ,  cambia dunque i l 

prof i lo  degl i  utent i  di  social  housing;  c i  s i  a l lontana infat t i  dal  model lo 

t radizionale  di  famigl ia  ed aumentano le  cosiddet te  famigl ie  a l largate 

o  i  nuclei  di  un solo componente ,  di  geni tor i  sol i  e  s i  regis t ra  una for te 

presenza di  s t ranier i . 

Figura 6.  Tabel le  tratta da
“Housing Stat is t ics  in the 
European Union” elaborata 
secondo dati  Eurostat

Sempre più spesso le  giovani  famigl ie  e  gl i  anziani  r ientrano nei  gruppi 

target  del  social  housing. 

I l  social  housing deve quindi  r ispondere a  queste  nuove domande e 

bisogni . 

Gli  anziani  o  i  d isabi l i  necessi tano di  a l loggi  adeguat i  a l le  loro 

condizioni ,  nonché di  servizi  ta l i  da  poter  res tare  indipendent i  nel le 

proprie  abi tazioni .

Per  quanto r iguarda gl i  immigrat i ,  b isogna invece considerare  s ia  i l 

b isogno abi ta t ivo s ia  i l  problema del l ’ integrazione;  a  ta l  proposi to  in 

molt i  paesi  s i  nota  un for te  implemento del le  pol i t iche per  i l  mix sociale 

anche nel  set tore  del  social  housing. 

Se da un la to  la  domanda per  i l  social  housing ha subi to  negl i  ul t imi 

anni  un mutamento,  dal l ’a l t ro  s i  r iscontra  un for te  sbi lanciato r ispet to 

a l l ’offer ta .  Sono molt i  i  paesi  europei ,  t ra  cui  l ’ I ta l ia ,  nei  qual i  la 

domanda eccede di  gran lunga l ’offer ta .

 Alcuni  dei  fa t tor i  espl icat ivi  di  un ta le  eccesso di  domanda sono quel l i 

d i  natura  demograf ica  e  sociale  anal izzat i  in  precedenza,  a i  qual i  s i 
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aggiunge un l ivel lo  di  nuove costruzioni  che è  insuff ic iente  a  soddisfare 

la  crescente  domanda di  a l loggi  di  buona qual i tà  a  prezzi  accessibi l i . 

Al l ’ interno di  c iascun paese questo disequi l ibr io  tende a  corr ispondere 

con la  divergenza t ra  offer ta  abi ta t iva e  lavorat iva e  anche nei  paesi  che 

mostrano un cer to  equi l ibr io  t ra  domanda e  offer ta  abi ta t iva ci  s i  t rova 

a  f ronteggiare  un’offer ta  insuff ic iente  nel le  aree,  come le  grandi  c i t tà ,  a 

maggior  svi luppo economico.  La popolazione s i  concentra  infat t i  in  ta l i 

aree,  a t t i ra ta  dal le  maggior i  opportuni tà  di  lavoro,  dai  servizi  e  dal le 

univers i tà . 

La naturale  conseguenza di  questa  concentrazione è  l ’aumento dei  prezzi 

abi ta t ivi  che r isul ta  molto superiore  a l le  possibi l i tà  dei  nuclei  famil iar i 

a  basso reddi to ,  diventando un’ul ter iore  barr iera  a l la  loro integrazione 

nel  mercato del  lavoro.

Anche un set tore  del l ’aff i t to  non suff ic ientemente svi luppato,  e  ta lvol ta 

governato da prezzi  esorbi tant i ,  contr ibuisce ad aggravare la  s i tuazione 

del l ’offer ta  di  a l loggi .

Negl i  ul t imi  anni  infat t i ,  la  l iberal izzazione degl i  aff i t t i  ed i l  conseguente 

aumento dei  cost i  abi ta t ivi  hanno messo molt i  nuclei  famil iar i  di  f ronte 

a l  problema del l ’onerosi tà  del la  casa.

Un’al t ra  carat ter is t ica  comune ai  mercat i  abi ta t ivi  dei  paesi  membri 

del l ’Unione Europea è  l ’a l ta  e  crescente  percentuale  di  case in  proprietà . 

Le pol i t iche pubbl iche hanno cer tamente giocato un ruolo importante 

s ia   per  la  necessi tà  di  r idurre  la  spesa pubbl ica ,  s ia  nel l ’ot t ica  di  un 

sis tema	 di 	 welfare 	 “asset-based”	 e 	 in 	 par te 	 per 	 ragioni 	 di 	 consenso,	

hanno infat t i  sostenuto l ’accesso al la  proprietà  a t t raverso la  vendi ta 

di  a l loggi  social i ,  pol i t iche f iscal i  favorevol i  e  a l t re  misure pubbl iche 

vol te  a  r idurre  i  cost i  del l ’acquis to . 

Paral le lamente,  però,  s i  è  ass is t i to  ad una cont inua cresci ta  dei  prezzi  e 

a l l ’aumento del  rapporto t ra  valore  del  prest i to  e  valore  del l ’ immobile . 

Questo aspet to  ha reso ancora più preoccupante  la  s i tuazione dei 

nuclei  famil iar i  a  basso reddi to ,  dove la  maggiore  onerosi tà  del le  spese 

abi ta t ive,  l ’ impossibi l i tà  di  acquis tare  un casa,  e  la  precar izzazione 

del  mercato del  lavoro portano ad una s i tuazione di  grande diff icol tà 
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non solo economica.  Infat t i  se  da un la to  l ’espansione del la  soluzione 

proprietar ia  può r isul tare  inevi tabi le  per  la  r iduzione del le  tasse  e 

del la  spesa pubbl ica ,  dal l ’a l t ro  la  proprietà  può avere effet t i  negat ivi 

sul la  s i tuazione sociale  degl i  individui  r ischiando di  esacerbare  le 

disuguagl ianze t ra  chi  possiede o meno l ’abi tazione di  res idenza.
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3 . 1  -  H o u s i n g  s o c i a l e  i n  F r a n c i a 

La Francia ,  ha una lunga t radizione e  cul tura  in  tema di  social  housing. 

I l  pr incipio a  cui  s i  lega oggi  i l  social  housing è  quel lo  di  HLM 

(Habitat ions à  Loyer  Modéré) ,  introdot to  con la  legge quadro del  7  agosto 

1957.  Esis te  anche un tes to  legis la t ivo specif ico per  questo set tore:  i l 

Codice del l ’Edi l iz ia  e  del l ’Abitazione (Code de la  Construct ion et  de 

l ’Habi ta t ion,  CCH).  Questo codice s tabi l isce che gl i  organi  di  HLM 

possono essere  s ia  pubbl ic i  che pr ivat i ,  ma opportunamente regis t ra t i 

come ta l i ,  dal lo  Stato.  I  loro compit i  sono quel l i  d i ,  costruire ,  acquis tare , 

r innovare e  gest i re  a l loggi  dest inat i  a l l ’aff i t to  di  nuclei  famil iar i  in 

condizioni  modeste ,  ma anche quel l i  d i  operare  per  favorire  la  coesione 

sociale  ed evi tare  fenomeni  di  segregazione. 

I l  ruolo del lo  Stato è  comunque centrale .  Infat t i ,  o l t re  a  garant i re  prest i t i 

a t t raverso la  Cassa Deposi t i  e  Prest i t i ,  def inisce i  bisogni  abi ta t ivi , 

approva i  proget t i ,  e  determina l ’ammontare  dei  sussidi  dest inat i  a l 

social  housing. 

Oltre  a  c iò ,  s ta  aumentando anche l ’ importanza degl i  ent i  local i ;  ess i 

infat t i  control lano i  proprietar i  locator i  del  set tore  sociale ,  co-f inanziano 

i  programmi di  social  housing,  e  sono incar icat i  del la  pianif icazione 

urbana. 

Al  f inanziamento del  social  housing provvedono quindi  lo  Stato,  gl i 

ent i  local i  e  gl i  a t tor i  social i  interessat i .  Anche le  imprese con più di 

10 lavorator i  dipendent i  contr ibuiscono al  f inanziamento del  social 

housing con una tassa  abi ta t iva sui  salar i ,  chiamata “1% logement”,  a  cui 

corr isponde in  real tà  i l  versamento del lo  0 ,45% degl i  s tess i ,  dest inata  a 

favorire  la  s is temazione abi ta t iva dei  loro dipendent i . 

L’assegnazione degl i  a l loggi  invece,  res ta  competenza del l ’apposi ta 

commissione di  c iascun organismo di  HLM.

Chi  desidera  ot tenere  un al loggio sociale ,  deve regis t rare  la  propria 

candidatura  presentando una domanda presso gl i  organismi competent i , 

3 . U N  C O N F R O N T O  E U R O P E O
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e s i  vedrà assegnato un numero dipar t imentale  unico.

Dal  2007 gl i  organismi pubbl ic i  di  HLM precedentemente esis tent i  sono 

s ta t i  unif icat i  nel l ’agenzia  pubbl ica  del l ’abi tazione (Off ice  Publ ic  de 

l ’Habi ta t ,  OPH),  mentre  sono quat t ro  i  t ipi  di  organismi pr ivat i  di  HLM 

riconosciut i  dal  codice:  le  imprese social i  per  l ’abi tazione (Entreprises 

sociales  pour  l ’habi ta t ,  ESH);  le  società  anonime cooperat ive di 

produzione e  le  società  anonime cooperat ive di  interesse col le t t ivo per 

HLM; le  società  anonime di  credi to  immobil iare  (Sociétés  Anonymes de 

Crédi t  Immobil ier,  SACI)  e  le  fondazioni  di  HLM. 

Tal i  organismi r ientrano nel  campo di  responsabi l i tà  del  Minis tero 

del l ’Abitazione (Minis tère  du Logement) .

Esis tono nel  complesso più di  800 organismi di  HLM francesi .  Di  quest i , 

i l  34% sono OPH, i l  36% sono ESH, i l  10% SACI e  i l  20% cooperat ive. 

Essi  gest iscono ol t re  quat t ro  mil ioni  di  a l loggi  social i ,  nei  qual i  vivono 

circa dieci  mil ioni  di  persone,  par i  a  450.000 nuclei  famil iar i 1.

Per  accedere agl i  a l loggi  HLM è necessar io  essere  c i t tadini  f rancesi ,  o 

r is iedere  in  maniera  permanente  e  regolare  in  Francia ,  e  superare  una 

prova dei  mezzi .  Le sogl ie  di  reddi to  sono f issate  in  funzione del  numero 

di  persone component i  i l  nucleo famil iare ,  del  f inanziamento cui  sono 

sogget t i  g l i  a l loggi  suscet t ibi l i  d i  essere  assegnat i  a  ta le  nucleo,  e  del la 

loro posizione geograf ica  PLAI (Prêt  Locat i f  Aidé d’Intégrat ion) ,  PLUS 

(Prêt  Locat i f  à  Usage Social)  e  PLS (Prêts  Locat i f  Social)  sono alcuni 

degl i  a iut i  f inanziar i  per  gl i  a l loggi . 

I l  pr imo consis te  nel  f inanziamento di  a l loggi  “molto social i” ,  dest inat i 

quindi  a i  nuclei  più disagiat i ;  i l  secondo f inanzia  a l loggi  social i 

considerat i  “s tandard”;  i l  terzo inf ine f inanzia  a l loggi  dest inat i  ad 

ospi tare  nuclei  famil iar i  le  cui  r isorse  eccedono quel le  r ichieste  per 

l ’accesso agl i  a l loggi  f inanziat i  dai  prest i t i  PLUS, ma che tut tavia 

incontrano del le  diff icol tà  nel la  r icerca di  una s is temazione,  soprat tut to 

nel le  aree ad al ta  domanda abi ta t iva. 

Nel  2006,  inol t re ,  è  s ta to  introdot to  un nuovo incent ivo f iscale  noto 

come “Borloo populaire”,  vol to  a  s t imolare  gl i  invest iment i  nel le 

1.  Tal i  dat i  sono aggiornat i  a l  31 agosto 2007 e  pubbl icat i  da “L’union sociale  pour  l ’habi ta t”.  
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costruzioni  dest inate  a l  mercato aff i t tuar io  più che sociale .  In  cambio di 

una deduzione f iscale2,  l ’ invest i tore  s i  impegna ad aff i t tare  l ’a l loggio 

per  gl i  a l loggi  “più che social i” . 

In  generale ,  i l  l ivel lo  degl i  aff i t t i  nel  set tore  sociale  è  più basso r ispet to 

a l  l ibero mercato,  di  c i rca  i l  30-40%. 

Inol t re ,  l ’aff i t tuar io  sociale  ha dir i t to  a  mantenere l ’occupazione 

del l ’a l loggio senza l imit i  di  durata  se  r ispet ta  i l  suo contrat to .

L’ammontare  del  canone di  aff i t to  è  determinato molt ipl icando i l  prezzo 

al  metro quadrato per  la  superf ic ie  del l ’a l loggio.  I l  prezzo al  metro 

quadrato è  f issato dal l ’organismo di  HLM al l ’ interno di  una forbice 

determinata  amminis t ra t ivamente,  che t iene a  sua vol ta  conto del la 

posizione geograf ica  e  del la  categoria  del l ’a l loggio. 

Nel  2005 nel la  zona par igina,  ta le  prezzo andava in  media  dai  4 ,82 euro 

al  mq per  un al loggio “molto sociale” (PLAI) ,  a i  5 ,43 euro per  uno 

“standard” (PLUS),  f ino agl i  8 ,14 euro per  un al loggio “un po’più che 

sociale” (PLS) e ,  considerato che la  dimensione del l ’a l loggio sociale 

medio è  di  60 mq,  i  prezzi  s t imat i  erano r ispet t ivamente ci rca  290€, 

325€ e  490€,  contro i  21 euro al  mq (1260€)  per  le  abi tazioni  pr ivate .

Ogni  anno,  i l  consigl io  di  amminis t razione del l ’organismo di  HLM 

determina gl i  aumenti  dei  canoni  per  l ’anno successivo. 

Inf ine,  è  previs ta  una maggiorazione del  canone d’aff i t to  per  quei 

nuclei  res ident i  in  a l loggi  social i  che nel  corso del la  locazione hanno 

vis to  aumentare  i l  proprio reddi to  f ino a  superare  le  sogl ie  f issate  per 

l ’assegnazione del l ’a l loggio.

All’ interno degl i  organismi di  HLM, le  cooperat ive sono le  special is te 

per  l ’accesso sociale  a l la  proprietà .  Le modal i tà  proposte  sono t re .

La pr ima consis te  nel la  vendi ta  a l lo  s ta to  futuro di  completamento (Vente 

an l ’é ta t  futur  d’achèvement ,  VEFA):  essa  consis te  in  un contrat to  in 

base al  quale  i l  vendi tore  cede immediatamente al l ’acquirente  i  propri 

dir i t t i  sul  terreno così  come la  proprietà  del le  costruzioni  es is tent i .  Le 

opere successive diventano invece di  proprietà  del l ’acquirente  a  mano 

2.  Gli  invest iment i  che r ientrano nel  programma possono essere  ammort izzat i  a l  6% per  i  pr imi  7  anni, 
poi  a l  4% per  2  anni  e  inf ine al  2 ,5% per  6  anni :  nel  complesso,  i l  65% può essere  ammort izzato su 15 
anni .  



56

a mano che vengono completate:  l ’acquirente  è  tenuto a  pagarle  in  base 

al l ’avanzamento dei  lavori ,  mentre  i l  vendi tore  res ta  responsabi le  dei 

lavori  f ino al  r icevimento del l ’opera.

La seconda prevede l’aff i t to con possibi l i tà  di  r iscat to ( locat ionaccession), 

che permette  a i  nuclei  famil iar i  con reddi t i  a l  di  sot to  di  determinate 

sogl ie  di  diventare  progressivamente proprietar i  del  proprio al loggio.

Nel la  terza inf ine,  le  cooperat ive possono impegnarsi  nel la  costruzione 

di  una casa indipendente  su un terreno che i l  futuro proprietar io  possiede 

già  o  che la  cooperat iva contr ibuisce a  t rovare.

Le cooperat ive di  HLM sono anche f i rmatar ie  del la  car ta  “case a  100000 

euro”,  con cui  i l  governo s i  propone di  dare  la  possibi l i tà  a  nuclei 

famil iar i  con r isorse  modeste  di  accedere al la  proprietà  di  a l loggi  di 

qual i tà  con 100000 euro.

3.1.1 -  Gli  svi luppi  recenti

La popolazione francese,  così  come quel la  degl i  a l t r i  paesi  europei ,  è 

aumentata  molto velocemente a  par t i re  dagl i  anni  ’90,  e  s i  s t ima che nei 

prossimi anni  cont inuerà ad aumentare  con lo  s tesso t rend.  Quest’aumento 

è  dovuto in  maniera  consis tente  a l  numero di  immigrat i  e  di  appartenent i 

a  minoranze etniche,  che rappresentano una par te  importante  degl i  utent i 

di  social  housing.

Allo s tesso tempo,  diminuisce la  dimensione ma aumenta i l  numero 

dei  nuclei  famil iar i  che r icercano una s is temazione abi ta t iva. 

L’invecchiamento del la  popolazione e  un maggior  numero di  nuclei 

famil iar i  di  s ingle  e  di  coppie  senza f igl i  espr imono una domanda 

crescente  per  a l loggi  di  piccole  dimensioni .

A par t i re  dal  1997 i  prezzi  abi ta t ivi  hanno avuto un incremento cont inuo, 

superiore  a l la  cresci ta  dei  salar i ,  c iò  ha comportato,  negl i  ul t imi  decenni , 

l ’aumento del la  concentrazione di  famigl ie  povere nel  set tore  sociale .

Nel  2006 i l  35% dei  nuclei  famil iar i  soddisfava i  requis i t i  d i  reddi to  per 

accedere agl i  a l loggi  “molto social i” ,  i l  71% per  accedere agl i  a l loggi 

social i  “s tandard” e  l ’89% per  gl i  a l loggi  “più che social i”3. 

3.  Whitehaed e  Scanlon,  2007.  



57

Livel l i  d i  costruzione insuff ic ient i  hanno da par te  loro determinato una 

cr is i  abi ta t iva,  che colpisce soprat tut to  le  famigl ie  a  reddi to  medio-

basso e  i  centr i  urbani . 

La costruzione di  nuovi  a l loggi  social i  è  diminui ta  percentualmente 

dal la  metà  degl i  anni  ’90,  e  anche se  ora  s ta  aumentando nuovamente 

resta  controbi lanciata  da opere di  demolizione.

I l  Piano per  la  Coesione Sociale  adot ta to  nel  giugno del  2004 interviene 

quindi  per  svi luppare l ’offer ta  di  a l loggi  in  aff i t to  a  prezzi  accessibi l i 

s ia  nel  set tore  pubbl ico che pr ivato,  per  promuovere l ’accesso sociale 

a l la  proprietà ,  e  per  contrastare  la  segregazione spaziale  e  sociale  che 

aff l igge alcune aree,  in  par t icolare  quel le  in  cui  s i  concentra  i l  social 

housing.  

A ta le  segregazione è  s ta ta  indubbiamente legata  la  r ivol ta  del le  banl ieues 

del  2005,  cui  ha fat to  segui to  un’intensif icazione del le  pol i t iche di 

r innovamento urbano. 

Un’apposi ta  agenzia  nazionale  (Agence Nat ionale  de Rénovat ion Urbaine, 

ANRU) s i  occupa di  programmi qual i  la  demolizione e  i l  r impiazzo di 

a lmeno un quarto del  mil ione di  a l loggi  social i  nel le  peggior i  condizioni , 

e  i l  r innovamento di  a l t re  400000 uni tà .  L’obiet t ivo che quest i  programmi 

s i  pongono è  quel lo  di  accrescere  e  migl iorare  i l  mix sociale  demolendo 

e  r icostruendo lo  s tock abi ta t ivo non più adeguato,  migl iorando gl i 

impiant i  pubbl ic i ,  e  incoraggiando le  a t t ivi tà  commercial i  local i .
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Figura 1.  La tabel la  è  tratta dal la  pubblicazione del  CECODHAS European Social  Housing 
Observatory “HOUSING EUROPE 2007”.
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3.2 -  Housing sociale  nel  Regno Unito

I l  tema del l ’housing nel  Regno Unito e  in  par t icolare  a  Londra s i  fonda su 

una sol ida t radizione che,  s in  dai  pr imi  del  Novecento ad oggi ,  prosegue 

avvalendosi  di  pol i t iche governat ive che ne or ientano costantemente lo 

svi luppo in  base al le  dinamiche economiche e  social i  e  a l  modif icars i 

degl i  s t i l i  d i  vi ta .

Gli  ent i  local i  e  le  Housing Associat ions  (HA) sono i  pr incipal i  a t tor i 

che operano nel  set tore  di  social  housing inglese,  sono organizzazioni 

indipendent i  e  senza scopo di  lucro regolate  dal la  Housing Corporat ion, 

l ’agenzia  governat iva che assegna anche i  sussidi  pubbl ic i . 

Le HA regis t ra te  nel la  Housing Corporat ion sono det te  Registered Social 

Landlords  (RSLs) ,  e  su di  esse  gl i  ent i  local i  non possono eserci tare 

nessun control lo . 

I l  se t tore  del le  HA si  è  ampliato molto dal l ’ inizio degl i  anni  ’80 ad 

oggi ;  nel  1979 esso rappresentava solo l ’1% del lo  s tock abi ta t ivo totale , 

nel  2005 raggiungeva invece l ’8%4. 

I l  se t tore  del  social  housing comprende al loggi  in  aff i t to ,  schemi di 

proprietà  condivisa ,  e  schemi per  i  lavorator i  del  set tore  pubbl ico 

impiegat i  nel le  aree del l ’educazione,  salute  o  s icurezza. 

La grande pecul iar i tà  del  s is tema di  social  housing inglese però,  è 

rappresentata  dal  Right  to  Buy ,  o  dir i t to  d’acquis to:  introdot to  nel  1980, 

consis te  nel  dir i t to ,  per  i  locatar i  degl i  ent i  local i  e  di  a lcune HA, di 

acquis tare  a  prezzi  scontat i  l ’a l loggio in  cui  r is iedono da un suff ic iente 

per iodo di  tempo (cinque anni  per  le  locazioni  iniziate  dal  18 gennaio 

2005 in  poi ,  solo due anni  in  precedenza) .

I  due fat tor i  discr iminant i  per  determinare l ’assegnazione o meno di 

un al loggio sociale  sono la  disponibi l i tà  di  ta l i  a l loggi ,  e  l ’e leggibi l i tà 

del  r ichiedente ,  infat t i  non possono essere  utent i  di  social  housing gl i 

immigrat i  i l  cui  s ta tus  non comporta  pieni  dir i t t i ,  e  chi  ha vissuto per  un 

lungo per iodo al l ’es tero.

Ad alcuni  gruppi  social i  deve comunque essere  garant i ta  una “ragionevole 

preferenza”:  i  senzatet to  o  chi  r ischia  di  diventar lo ,  le  persone che vivono 

4.  Whitehead e  Scanlon,  2007.  
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in condizioni  insalubri ,  insoddisfacent i  o  di  sovraffol lamento,  e  coloro 

che devono t rasfer i rs i  per  motivi  di  salute  o  a l t r i  b isogni  par t icolar i . 

In  genere i  candidat i  sono classif icat i  sul la  base di  un s is tema a  punt i , 

che considera  i l  tempo passato in  l is ta  d’at tesa  per  i l  social  housing,  i l 

l ivel lo  di  bisogno abi ta t ivo e  a l t re  pr ior i tà . 

E’ inf ine previs to  un accesso preferenziale  a l  social  housing per  coloro 

che s i  t rovano in  “bisogno pr ior i tar io”,  come ad esempio le  donne 

incinte ,  i  nuclei  famil iar i  con f igl i  a  car ico,  le  persone vulnerabi l i  a 

causa di  disabi l i tà  mental i  e  f is iche,  o  per  l ’e tà  ( in  par t icolare  t ra  i  16 

e  i  21 anni) ,  e  le  persone in  cura ,  in  pr igione o in  servizio nel le  forze 

armate.

Dal  2000 è  s ta to  introdot to  un nuovo s is tema per  l ’assegnazione degl i 

a l loggi  chiamato Choice-Based Let t ings ,  der ivante  da un model lo 

olandese,  s t rut turato in  maniera  ta le  da tenere  in  considerazione le 

preferenze degl i  utent i ,  o l t re  a i  cr i ter i  di  pr ior i tà . 

In  par t icolare  consis te  nel la  possibi l i tà ,  per  i  candidat i  a l  social  housing, 

o  a i  locatar i  di  social  housing che desiderano t rasfer i rs i ,  d i  presentare 

domanda per  l ’a l loggio che meglio r isponde al le  loro esigenze,  t ra  quel l i 

vacant i ,  che le  HA pubbl icano su giornal i  e  s i t i  in ternet  special izzat i . 

Per  l ’effet t iva assegnazione s i  ut i l izzano comunque cr i ter i  di  pr ior i tà 

che tengono conto dei  parametr i  suddet t i .

A par t i re  dal  2002,  i  canoni  di  aff i t to  di  ent i  local i  e  HA (ed i  loro aumenti) 

sono f issat i  sul la  base di  una formula nazionale ,  “rent  restructuring”, 

che t iene conto del  valore  del la  proprietà ,  del  salar io  medio locale ,  e 

del la  dimensione del le  camere da le t to . 

Nel  2007 Whitehead e  Scanlon hanno s t imato che la  differenza t ra  gl i 

aff i t t i  medi  social i  e  pr ivat i  (senza dis t inguere per  posizione e  qual i tà 

del l ’a l loggio)  è  di  c i rca  i l  40% nel  set tore  del le  HA e di  quasi  i l  50% nel 

set tore  degl i  ent i  local i .  Tal i  differenze,  però,  s i  ampliano o s i  r iducono 

nel le  diverse  aree:  in  a lcune regioni  del l ’ Inghi l terra  del  Nord esse sono 

relat ivamente piccole ,  mentre  nel le  aree ad al ta  pressione abi ta t iva come 

Londra possono superare  i l  60%. 

I  sussidi  dal  la to  del l ’offer ta  agl i  ent i  local i  sono così  aumentat i  negl i 
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ult imi  anni  per  conformare a  ta l i  s tandard lo  s tock esis tente ,  invertendo 

i l  t rend che l i  aveva vis t i  d iminuire  f in  dagl i  anni  ’80. 

Nel  complesso,  tut tavia ,  i  sussidi  pubbl ic i  tendono a  concentrars i 

sui  locatar i  a  basso reddi to .  Essi  beneficiano del  cosiddet to  Housing 

Benef i t ,  sussidio vol to  a  r idurre  l ’onerosi tà  del  canone d’aff i t to .  I l  suo 

ammontare  dipende da una ser ie  di  fa t tor i  t ra  cui :  i l  reddi to  famil iare  e 

i  r isparmi,  i l  numero di  persone a  car ico,  e  l ’ammontare  del  canone di 

aff i t to . 

I  nuclei  famil iar i  con reddi t i  e  r isparmi più al t i  r icevono un Housing 

Benefi t  più basso:  ol t re  una cer ta  sogl ia  di  reddi to  i l  sussidio s i  r iduce 

del  65%, e  s i  r iduce anche per  r isparmi superior i  a l le  6000 £ f ino in 

genere ad annul lars i  per  r isparmi superior i  a l le  16000 £. 

L’Housing Benefi t  è  pagato dagl i  ent i  local i ,  che quindi  lo  scalano 

diret tamente dal l ’aff i t to  dovuto dai  propri  locatar i .  Per  i  g iovani 

s ingle  a l  di  sot to  dei  25 anni  s i  ut i l izza un s is tema det to  Single  Room 

System ,  basato sul l ’assunzione che essi  condividano i l  proprio al loggio 

indipendentemente dal  t ipo di  s is temazione in  cui  effet t ivamente vivono. 

Ad esempio se  un giovane con meno di  25 anni  che beneficia  del l ’Housing 

Benefi t  scegl ie  di  vivere  solo in  un monolocale ,  diff ic i lmente  r iuscirà  a 

coprire  i  propri  cost i  abi ta t ivi .

Nel le  pagine sopra s i  è  già  accennato al  Right  to  Buy ;  i  locatar i  degl i 

ent i  local i ,  ma ta le  dir i t to  viene mantenuto anche per  i  locatar i  degl i 

a l loggi  t rasfer i t i  dagl i  ent i  local i  a l le  HA, hanno i l  d i r i t to  di  acquis tare 

a  prezzi  scontat i  l ’a l loggio in  cui  r is iedono da almeno due anni  (oppure 

da cinque anni ,  se  i l  contrat to  di  aff i t to  è  successivo al  18 gennaio 

2005) . 

La diminuzione del  prezzo del l ’a l loggio dipende dal la  durata  del  per iodo 

da aff i t tuar io  nel l ’a l loggio che s i  vuole  acquis tare:  dal  35% di  sconto 

dal  valore  di  mercato per  chi  vi  r is iede da cinque anni  f ino al  50% di 

sconto per  chi  vi  ha vissuto vent i  anni . 

Gli  schemi di  proprietà  condivisa  invece,  che prendono i l  nome di 

HomeBuy  sono i  metodi  più recent i  introdot t i  dal  governo inglese per 

favorire  l ’accesso al la  proprietà  di  quei  nuclei  famil iar i  che non possono 



62

permetters i  l ’acquis to  di  una casa sul  l ibero mercato.

Esis tono t re  t ipi  di  HomeBuy:  New Build HomeBuy,  Open Market 

HomeBuy e  Social  HomeBuy .

I l  New Build HomeBuy  prevede la  condivis ione del la  proprietà  con una 

HA: gl i  acquirent i  acquis tano almeno i l  25% di  una nuova costruzione, 

e  pagano un aff i t to ,  par i  a l  3% del  valore ,  sul la  res tante  par te  posseduta 

dal la  HA. 

L’Open Market  HomeBuy ,  prevede che l ’acquirente  acquis t i  i l  75% del la 

proprietà  a t t ingendo ai  propri  r isparmi e  contraendo un prest i to  sul 

mercato dei  capi ta l i ,  mentre  i l  res tante  25% è f inanziato a  condizioni 

più favorevol i . 

I l  Social  HomeBuy  rappresenta  invece una nuova opportuni tà  per  quei 

locatar i  che non possono beneficiare  del  Right  to  Buy,  o  che non possono 

permetterselo. 

Essi  possono così  acquis tare  una quota  iniziale  minima par i  a l  25% 

del la  loro casa,  mentre  sul la  res tante  par te  –  che i l  proprietar io  locatore 

cont inua a  possedere – pagano un aff i t to  par i  in  genere al  3% annuo. 

I  locatar i  di  proprietà  condivisa  in  case indipendent i  sono responsabi l i 

d i  tut ta  la  manutenzione,  mentre  nei  condomini  devono provvedere al la 

manutenzione del  proprio appartamento e  contr ibuire  f inanziar iamente 

a  quel la  degl i  spazi  es terni  comuni  curata  dal  proprietar io  locatore . 

Qualora  i l  locatar io  di  proprietà  condivisa  apport i  migl ior ie  a l l ’a l loggio 

ta l i  da  aumentare  i l  suo valore ,  c iò  sarà  tenuto in  considerazione quando 

vorrà  acquis tare  ul ter ior i  quote  del l ’a l loggio.

3.2.1 -  Gli  svi luppi  recenti

Si è  det to  che in  Inghi l terra  la  missione del  social  housing è  quel la 

di  fornire  una s is temazione abi ta t iva ai  nuclei  famil iar i  che ne hanno 

maggiormente bisogno,  in  genere quel l i  con reddi t i  bassi .  Appare quindi 

chiaro che nel  set tore  di  social  housing tendano a  concentrars i ,  nuclei 

famil iar i  con component i  molto giovani  o  molto anziani ,  pensionat i  o 

economicamente inat t ivi ,  immigrat i  e  geni tor i  sol i .  Ciò è  conseguenza 
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anche del  Right  to  Buy,  che ha messo i  nuclei  famil iar i  meno disagiat i 

nel la  condizione di  acquis tare  i l  proprio al loggio. 

Tra i l  1979 e  i l  2006 circa 1.650.000 al loggi  di  ent i  local i  sono s ta t i 

vendut i  in  questo modo.  I l  se t tore  sociale  è  così  passato dal  rappresentare 

c i rca  un terzo del lo  s tock abi ta t ivo totale  a l l ’ inizio degl i  anni  ’80 

al l ’a t tuale  20% circa.

Ciò nonostante  l ’aumento dei  prezzi  abi ta t ivi  e  la  carenza di  a l loggi  a 

prezzi  accessibi l i  hanno aumentato la  pressione sul  set tore  sociale  e  le 

l is te  di  a t tesa  s i  sono notevolmente al lungate .

Le pol i t iche abi ta t ive,  a  causa del la  differenza di  quant i tà  di  a l loggi 

disponibi l i  nel le  diverse  aree,  s i  sono concentrate  sul  recupero e 

r innovamento in  par t icolare  del le  aree urbane del  Nord,  a  bassa domanda 

abi ta t iva. 

Negl i  ul t imi  dieci  anni  vi  sono s ta t i  anche grandi  migl ioramenti  per  c iò 

che r iguarda gl i  s tandard degl i  a l loggi  social i .  At tualmente la  pol i t ica 

abi ta t iva inglese è  def ini ta  dal  Piano per  le  comunità  sostenibi l i  del 

2003,  in  cui  sono espost i  i  provvedimenti  del  governo inglese aff inché 

tut t i  g l i  a l loggi  social i  soddisf ino i  Decent  Homes Standard  entro i l 

2010. 

Sono s ta t i  infat t i  f issat i  a lcuni  s tandard minimi di  decenza che gl i 

a l loggi ,  s ia  pubbl ic i  che pr ivat i ,  devono soddisfare  entro i l  2010.

Oltre  a  c iò ,  vi  è  la  necessi tà  di  implementare  pol i t iche per  promuovere la 

creazione di  comunità  sostenibi l i  mixed-income ,  così  come di  recuperare 

e  r innovare le  aree degradate .  Infat t i  in  questa  direzione s i  muove la 

programmazione economica e  f inanziar ia  più recente ,  per  i l  2008-2011, 

in  cui  sono s tanziate  somme per  i l  f inanziamento di :  la  costruzione di 

45000 al loggi  a l l ’anno entro i l  2011 (6,5 mil iardi  £) ;  la  real izzazione 

del le  infrastrut ture  nel le  aree di  cresci ta  (1 ,7  mil iardi  £) ;  le  sovvenzioni 

per  incent ivare  gl i  ent i  local i  ad aumentare  l ’offer ta  abi ta t iva (550 

mil ioni  £) ;  programmi per  i l  r innovamento urbano e  la  real izzazione 

di  comunità  miste  (2  mil iardi  £) ;  programmi per  la  promozione del la 

integrazione e  coesione sociale  (50 mil ioni  £) . 

La nuova agenzia  nazionale  per  l ’housing ed i l  r innovamento,  creata 
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nel  2007,  lavora a  come real izzare  quest i  obiet t ivi .  Le HA, da par te 

loro,  a l la  forni tura  di  a l loggi  in  aff i t to  a  prezzi  accessibi l i  aff iancano 

l ’offer ta  di  abi tazioni  per  le  persone vulnerabi l i  o  anziane,  di  case in 

proprietà  a  prezzi  accessibi l i  e ,  in  misura crescente ,  di  case dest inate  a l la 

vendi ta  sul  mercato aperto.  Le HA stanno facendo ingent i  invest iment i 

per  i l  r innovamento di  a lcune aree e  per  la  forni tura  di  una vasta  gamma 

di  servizi  local i  come asi l i ,  doposcuola ,  e  centr i  di  r iqual i f icazione 

professionale .

L’obiet t ivo è  quel lo  di  contr ibuire  a l  successo dei  percorsi  educat ivi  e 

lavorat ivi  di  chi  r is iede nel le  aree in  cui  esse  operano,  di  promuovere 

l ’ integrazione e  di  rendere ta l i  aree un luogo salubre e  s icuro in  cui  la 

gente  desidera  vivere .
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Figura 2.  La tabel la  è  tratta dal la  pubblicazione del  CECODHAS European Social  Housing 
Observatory “HOUSING EUROPE 2007”.
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3.2.2 -  Design for Manufacture (DfM),  iniziat iva del 
Governo Inglese

Premessa

Nel set tembre del  2004,  a l l ’ interno del la  conferenza del  par t i to  laburis ta , 

l ’Onorevole  John Prescot t ,  che nel la  pr ima fase del  governo Blair  (1997-

2001)  detenne insieme al l ’ incar ico di  Vice Primo Minis t ro ,  la  car ica  di 

minis t ro  del l ’Ambiente  e  dei  Trasport i ,  lanciò una sf ida per  costruire 

case ad un costo di  60.000£,  c i rca  72.000€.

Inizialmente  i  più cinici  interpretarono questa  proposta  del l ’Onorevole 

come una provocazione,  un t rucco dal lo  spiccato interesse pol i t ico per 

a t t i rare  nuovi  consensi ,  d imenticando forse ,  che fu lo  s tesso Prescot t 

negl i  anni  precedent i  a  spingere i l  Regno Unito ad aderire  a l  Protocol lo 

di  Kyoto,  curandone personalmente le  misure at tuat ive;  a l t r i  scet t ic i 

invece bat tezzarono la  proposta  come i r real izzabi le .

La sf ida lanciata  durante  ta le  conferenza fu segui ta  con at tenzione, 

inizialmente  dal l ’uff ic io  del  Pr imo Minis t ro  e  successivamente dal 

Department  for  Communit ies  and Local  Government  (DCLG),  a l  quale 

fu  chiesto di  t rasformare quel la  che inizialmente  era  solamente una 

proposta ,  in  una concreta  real izzazione.

Nel  2004 le  dieci  maggior i  società  di  costruzioni  edi l i  incorporavano 

più del la  metà  di  tut te  le  forni ture  r ichieste  s ia  di  mater ia l i  che di 

real izzazione di  edif ic i  nel  Regno Unito,  vedendo raddoppiare  per  la 

pr ima vol ta  dal  1990 la  loro quota  di  mercato.

Quando i l  boom edi l iz io  degl i  anni  80’ s i  concluse,  quest i  house bui lders 

sopra ci ta t i ,  dovet tero r iconsiderare  le  loro aziende e  la  loro posizione 

sul  mercato mantenendo inut i l izzat i  i  terreni  in  precedenza acquis i t i 

nel l ’a t tesa  che i  prezzi  degl i  immobil i  tornassero ad aumentare;  negl i 

anni  successivi  c iò  condusse a  perdi te  important i  per  a lcune del le  più 

grandi  società  di  costruzione,  che a  sua vol ta  condusse ad un radicale 

cambiamento dei  prezzi  di  mercato degl i  immobil i .

Gli  anal is t i  del la  c i t tà  focal izzarono quindi  la  loro at tenzione sul le 
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dinamiche del  mercato immobil iare ,  sui  sogget t i  che acquis ivano i 

terreni  ed i  re la t ivi  prezzi  con cui  ta l i  immobil i  erano valutat i ,  f idandosi 

del le  valutazioni ,  peral t ro  non dis interessate ,  del le  società  edi l i .

Un’indagine condot ta  in  Gran Bretagna da CABE (Commission for 

Archi tecture  and the Buil t  Environment)  sul la  qual i tà  del l ’edi l iz ia 

res idenziale  real izzata  f ra  1995 e  2005 ha evidenziato come la 

proget tazione e  la  real izzazione di  edif ic i  res idenzial i ,  r isul tano di 

buona qual i tà  solo nel  18% dei  casi ,  e  appena accet tabi l i  in  ol t re  la  metà , 

mentre  quasi  i l  30% evidenzia  cat t iva qual i tà  proget tuale  e  prestazioni 

tecniche insoddisfacent i .

Nonostante  la  presenza diffusa di  prodot t i  mediocr i ,  quando non scadent i , 

i  prezzi  r isul tano però essere  in  cont inuo aumento,  tanto che in  UK, 

dove nel lo  s tesso per iodo i l  se t tore  res idenziale  ha vis to  aumentare  di 

quasi  i l  50% i  cost i  di  costruzione e  anche di  più i  valor i  del le  aree, 

molt ipl icando le  quotazioni  del  mercato immobil iare ,  facendo l ievi tare 

l ’ invenduto ed aggravando al lo  s tesso tempo la  domanda insoddisfat ta , 

s t imata  in  ol t re  1  mil ione di  a l loggi  nel  solo West  England.

Sorsero quindi  nuove preoccupazioni  che focal izzarono l ’a t tenzione 

su tematiche qual i  i l  costo di  costruzione,  l ’aff idabi l i tà  del l ’offer ta  in 

termini  economici  e  di  tempo,  e  l ’ impat to  che le  pianif icazioni  a t tual i 

avranno sul le  generazioni  future .

Così  vi  fu  una nuova sf ida che le  aziende leader  s i  r i t rovarono a  dover 

affrontare ,  dirot tando par te  dei  loro fondi  e  dei  loro invest iment i  sul la 

modernizzazione del le  tecniche costrut t ive.

In alcuni  casi  questo portò al l ’ut i l izzo di  s tabi l iment i  per  la  real izzazione 

di  nuove uni tà  abi ta t ive secondo le  tecniche del la  costruzione off-s i te .

La Banca d’Inghi l terra  nel  2005 promosse un indagine chiamata Housing 

Supply	 Review, 	 scr i t ta 	 dal l ’economista 	 Kate 	 Barker 	 re la t iva	 al le	

problematiche legate  del l ’offer ta  immobil iare  nel  Regno Unito,  dove 

s i  evidenziava come,  nonostante  i  cost i  del le  abi tazioni  fossero al t i ,  c i 

fosse la  necessi tà  di  aumentare  ta le  offer ta  del  15%, ed anzi ,  a lcuni  dat i 

r icavat i  da ta le  anal is i  portavano al la  conclusione che fosse necessar io 

un implemento di  abi tazioni  superior i  a l  40%; a  ta l  proposi to  nel  2005 
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il  governo inglese s i  impegnò ad aumentare  l ’offer ta  di  abi tazioni  di 

200.000 uni tà  entro i l  2016.

Il  concorso

Già nel  1905,  in  Inghi l terra  fu  indet to  un concorso che aveva come 

ogget to  la  forni tura  di  a l loggi  a  basso costo per  le  famigl ie  che s i 

spostarono dal la  c i t tà  di  Londra a  quel la  che nacque come la  pr ima ci t tà 

giardino	del 	mondo, 	Letchworth, 	 fondata 	da	Raymond	Unwin	 secondo	 i	

pr incipi 	di 	Ebenezer 	Howard, 	 fondatore 	del l ’ idea	di 	“Garden	ci ty”.

Molte 	del le 	case	che	furono	costrui te 	a 	Letchworth	ut i l izzarono	elementi	

prefabbricat i ,  con lo  scopo di  r idurre  i  cost i  ed i  tempi  di  costruzione, 

per  quel la  che intendeva essere  una ci t tà  completamente autosuff ic iente , 

basata  su una pianif icazione at tenta  e  precisa . 

I l  concorso Design for  Manufacture  è  un equivalente  moderno di  ta le 

iniziat iva,  ma con la  volontà  di  divenire  un esempio ed un model lo 

r ivol to  a l  futuro.

I l  DfM lanciato dal  governo br i tannico nel l ’apr i le  del  2005,  nasce per 

s t imolare  un cambiamento nel  set tore  del le  costruzioni ,  contr ibuendo 

ad indir izzare  gl i  invest iment i  del  set tore  edi le  verso i  moderni  metodi 

di  costruzione,  promuovendo r icerca e  svi luppo di  nuovi  prodot t i 

e  processi ,  d imostrando che è  possibi le  migl iorare  l ’eff ic ienza degl i 

edif ic i ,  r iducendo i  cost i  e  i  tempi ,  senza sacr i f icare  la  qual i tà  del l ’opera 

f inale;  inol t re  s i  propone come esempio concreto di  un nuovo approccio 

che può essere  repl icato su scala  più ampia.

I l  tentat ivo è  quindi  quel lo  di  fornire  una vetr ina in  grado di  offr i re 

una vasta  gamma di  edif ic i  res idenzial i  di  eccel lente  qual i tà ,  costrui t i 

in  maniera  reddi t iz ia ,  contenendo i  cost i  grazie  ad un proget tazione 

molto accurata  e  a l la  razional izzazione dei  s is temi costrut t ivi ,  senza 

sacr i f icare  gl i  s tandard di  qual i tà  e  sostenibi l i tà .

Gli  obbiet t ivi  chiave del  concorso consis tevano nel l ’ individuazione di 

10 s i t i  a l l ’ interno del  terr i tor io  br i tannico sui  qual i  real izzare  un pr imo 

lot to  di  1000 edif ic i  come dimostrazione del le  notevol i  potenzial i tà 
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del l ’ iniziat iva,  dove i l  30% doveva presentare ,  ol t re  agl i  spazi  comuni , 

due camere da le t to  ed una superf ic ie  ut i le  di  76,5 m2 e  un costo di 

costruzione par i  a  60.000 s ter l ine ciascuno (equivalent i  a l l ’epoca a  c i rca 

1000 Euro/m 2) ,  nel  quale  non erano compresi  gl i  oneri  di  urbanizzazione, 

i l  res tante  70% di  a l t re  pezzature ,  ma real izzato con le  s tesse  tecnologie 

e  analoghi  s tandard di  costo.

Altr i  important i  obiet t ivi  erano,  la  real izzazione di  edif ic i  sostenibi l i  ed 

eco-eff ic ient i  cer t i f icat i  a  l ivel lo  “Very good” secondo la  metodologia 

BREAM “Eco-Homes”,  garantendo quindi  s tandard di  consumi 

energet ic i  par i  o  superior i  a l la  nostra  Classe B,  ut i l izzando solo 

mater ia l i  a  basso impat to  ambientale  (non meno del  l ivel lo  B secondo i l 

Green Guide to  Housing Speci f icat ion  del  BRE),  la  dimostrazione che 

l ’eff ic ienza può essere  raggiunta  ponendo l ’a t tenzione sugl i  appal t i ,  la 

re ingegnerizzazione del  proget to  e  i  processi  di  costruzione,  a l  f ine di 

mit igare  e  r idurre  l ’ impat to  dei  cost i  di  costruzione.

Dimostrare  che è  possibi le  avere  cost i  effet t ivi  di  costruzione ed edif ic i 

di  eccel lente  qual i tà ,  senza t ra lasciare  gl i  s tandard di  sostenibi l i tà  e  le 

r isorse  del  terr i tor io ,  garantendo un eff ic iente  c ic lo  di  vi ta  ut i le  di  a lmeno 

60 anni  ed essere  coerent i  con gl i  s tandard di  qual i tà  degl i  insediamenti 

del l ’ Engl ish Partnenrship,  l ’Agenzia  pubbl ica  per  l ’edi l iz ia  sociale  e 

la  r iqual i f icazione urbana (densi tà  del l ’ordine di  40 al loggi /Ha,  ot t ima 

accessibi l i tà  pedonale ,  integrazione con i l  contesto f is ico e  sociale) .

Agire  come catal izzatore  per  i l  cambiamento del  set tore  edi le  verso una 

direzione in  cui  gl i  edif ic i  sono vis t i  come opere proget ta te ,  forni te  e 

consegnate ,  r iducendo al lo  s tesso tempo sprechi  di  mater ia le ,  di  tempo, 

l imitando i  difet t i  e  gl i  incident i  sul  lavoro.

Non ul t imo,  l ’obiet t ivo di  dimostrare  che ta le  approccio può essere 

repl icato anche in  s i t i  es terni  a l  concorso.
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Fasi  del  concorso

-  Fase 1 prequal i f icazione

Il  1°  apr i le  2005 fu inviato un quest ionario di  prequal i f ica  (PQQ) a  tut t i 

coloro che r ichiedevano informazioni  sul  concorso,  a i  f ini  di  s tabi l i re  i l 

grado di  interesse del l ’ iniziat iva. 

Ai  r ichiedent i  venne chiesto di  dimostrare  le  loro capaci tà  e  conoscenze 

tecniche al  f ine di  proporre  proget t i  d i  qual i tà ,  s ia  che fossero s ingole 

imprese o consorzi ,  adeguatamente supportat i  da  professionis t i  e 

consulent i  e ,  nel  caso di  consorzi ,  venne r ichiesta  l ’ indicazione 

del l ’azienda pr incipale .

Le s ingole  organizzazioni  che mostrarono interessere  a  par tecipare  a l 

concorso furono 179,  molte  del le  qual i  però s i  unirono in  consorzi  ed in 

totale  vennero presentate  53 proposte .

-  Fase 2

Per  tut to  i l  mese di  maggio 2005,  i  53 sogget t i  che avevano manifestato 

interesse verso i l  concorso vennero valutat i  e  di  quest i  solamente 33 

r isul tarono idonei  a  proseguire ,  presentando una proposta  sul  possibi le 

svi luppo di  un lot to  preciso local izzato a  Oxley Park,  nel l ’urbanizzazione 

di  Mil ton Keynes. 

Nel  mese di  lugl io  2005 le  proposte  furono valutate  da una giur ia  di 

esper t i  selezionat i  dal  DCLG (Department  for  Communit ies  and Local 

Government)  per  ot tenere  una vasta  gamma di  parer i  re la t ivi  a  var i 

interessi  nel  set tore  immobil iare .

In  aggiunta  c i  s i  avvalse  anche del la  consulenza di  aziende qual i 

“calfordseaden“ e  “MTECH” per  quel lo  che r iguardava l ’anal is i  dei 

cost i  e  dei  processi  di  pianif icazione.

I  cr i ter i  di  valutazione furono: 

• 	 i l 	design, 	 le 	norme	specif iche	e 	di 	qual i tà

• 	 la 	mappatura	dei 	processi 	di 	produzione, 	 forni tura 	e 	costruzione

• 	 la 	 vi ta 	 dei 	 component i , 	 le 	 performance, 	 le 	 sostenibi l i tà 	 e 	 l ’ impat to	

ambientale
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• 	 i l 	migl ioramento	e 	 l ’ innovazione

• 	 la 	salute 	e 	 la 	s icurezza	del le 	persone.

• 	 Tra	 i 	 33	 par tecipant i , 	 vennero	 selezionat i 	 i 	 migl ior i 	 16, 	 9 	 dei 	 qual i	

r isul tarono i  vinci tor i  del la  seconda fase del  concorso. 

-  Fase 3

I  nove gruppi  selezionat i  nel la  seconda fase sono poi  s ta t i  invi ta t i  a 

formulare  proposte  det tagl ia te  sul l ’edif ic io  presentato ed inol t re  venne 

r ichiesto di  dimostrare  come l ’eff ic ienza del  loro proget to  sarebbe poi 

s ta ta  appl icata  ad uno svi luppo completo del  s i to;  ta le  proposta ,  presentata 

t ramite  “Invi tat ion to  Negot iate“,  invi to  a  negoziare ,  serviva per 

ver i f icare  la  sensibi l i tà  del l ’ intervento al lo  svi luppo del la  pianif icazione 

locale  del  s i to ,  comprendendo inol t re  un’offer ta  f inanziar ia .

Le proposte  sono s ta te  valutate  da entrambe le  giur ie ,  s ia  quel la 

del l ’Engl ish Partnerships  locale ,  responsabi le  del  s i to ,  che dal la  giura 

del  Design for  Manufacture .

La giur ia  locale  spesso includeva come giudici  anche i  diret t i  in teressat i , 

ovvero i  funzionari  local i  del la  pianif icazione comunale  e  questo fu 

fondamentale  s ia  per  i l  modo tempest ivo con cui  furono consegnat i  i 

s i t i ,  s ia  per  quanto r iguardava i l  legame t ra  lo  svi luppo già  previs to  del 

terr i tor io  ed i l  nuovo intervento.

In segui to  a l la  valutazione compiuta  dal l ’Engl ish Partnerships  venne 

poi  forni ta  a l la  giur ia  del  DfM una s intesi  per  ogni  offer ta  r icevuta  in 

modo da semplif icare  ed assis tere  la  seconda valutazione.

Con queste  valutazioni  vennero poi  individuate  le  proposte  vinci t r ic i , 

le  pr ime quat t ro  annunciate  nel  mese di  novembre 2005 e  le  a l t re  sei , 

annunciate  nel l ’arco del  2006.

Sempre nel  2006 ci  furono due important i  iniziat ive per  la  propaganda 

dei  successi  ot tenut i  con i l  concorso,  la  pr ima fu l ’es ibizione del le 

innovazioni  proposte  nei  proget t i  presso The Bui lding Centre  a  Londra nel 

maggio 2006,  la  seconda nel  giugno del lo  s tesso anno fu la  pubbl icazione 

del  “Design for  Manufacture Lessons Learnt” una raccol ta  dei  dieci 

pr incipal i  insegnamenti  t ra t t i  dal  concorso. 
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- Fase 4

L’ul t ima fase del  concorso è  quel la  re la t iva al la  real izzazione del le 

proposte  presentate .

Nel l ’apr i le  del  2006 venne consegnato i l  pr imo s i to ,  la  pr ima casa del 

DfM completata  fu  quel la  a  Oxley Woods,  nel l ’urbanizzazione di  Mil ton 

Keynes nel l ’apr i le  2007 e  agl i  inizi  del  2008 erano s ta t i  terminat i  i 

lavori  di  costruzione nel la  metà  dei  s i t i  propost i .

A marzo 2010 venne poi  pubbl icata  i l  “Design for  Manufacture Lessons 

Learnt  2”,  per  evidenziare  le  informazione apprese dal  monitoraggio 

det tagl ia to  del le  fas i  di  costruzione.

Sit i

Paral le lamente al le  valutazioni  del le  proposte  r icevute  vennero 

individuat i  e  scel t i ,  grazie  a l l ’ Engl ish Partnerships  and South East 

England Development  Agency (SEEDA) i  s i t i  dei  pr imi  dieci  intervet i 

previs t i  nel  bando del  concorso.

Tut t i  i  s i t i  propost i  avevano le  seguent i  carat ter is t iche:

• 	 Proprietà 	 del l ’ intero	 s i to 	 comprese	 le 	 s t rade	 di 	 accesso	 e 	 nessuna	

rest r iz ione qual i  contrat t i  d i  aff i t to  da affrontare

• 	 I 	 s i t i 	 dovevano	 essere 	 dismessi 	 o 	 già 	 designat i 	 ad	 uno	 svi luppo	

residenziale

• 	 Almeno	 un	 s i to 	 doveva	 essere 	 a 	 nord	 ed	 uno	 nel la 	 zona	 ogget to 	 del	

Firs t -Time Buyers’ Ini t ia t ive (FTBI) .

• 	 I l 	 s i to 	 doveva	 essere 	 in 	 grado	 di 	 garant i re 	 l ’ inizio	 del le 	 opere	 nel la	

primavera del  2006

• 	 Le	 condizioni 	 del 	 s i to 	 e 	 dei 	 suoi 	 vincol i 	 dovevano	 essere 	 chiar i 	 e	

pienamente compresi ,  prefer ibi lmente  con uno s tudio relat ivo completo 

già  presente  e  nessun intervento di  bonif ica  necessar io .

• 	Nessuna	presenza	di 	vincol i 	ecologici , 	archeologici 	o 	ambiental i

Di segui to  sono r iportat i  i  s i t i  individuat i  ed i  re la t ivi  proget t is t i .
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1.Oxley Woods,  Mil ton Keynes 
Taylor  Wimpey

2.Upton,  Northampton 
Barrat t  Developments

3.  Aller ton Bywater, 	near 	Leeds	
Barrat t  Developments

4.  Former Renny	Lodge	Hospi ta l , 	Newport	
Pagnel l 
SixtyK Consort ium, Crest  Nicholson

5.Stone Rise,  Dartford 
Countryside Consort ium

6.  School  Road,  Hast ings 
Wil l iam Verry

7.  Former Linton Hospi ta l ,  Maidstone 
SixtyK Consort ium, Crest  Nicholson

8.  Former 	Park	Prewett 	Hospi ta l , 	Basingstoke	
Persimmon Homes

9. 	Rowan Road,  Merton SixtyK Consort ium, 
Crest  Nicholson

10.  Oxford Road,  Aylesbury Vale 
Wil l iam Verry

Figura 3.  Immagina tratta 
da “Lessons Learnt  2” 
pubblicato per i l  concorso 
“Design for Manufacture”
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3.3 -  Housing sociale  nei  Paesi  Bassi

In  nessun al t ro  Paese europeo i l  se t tore  di  social  housing arr iva a 

rappresentare  i l  35% del  mercato abi ta t ivo come nei  Paesi  Bassi 5.  Tale 

percentuale  corr isponde ad un numero di  c i rca  2 ,4  mil ioni  di  a l loggi , 

forni t i  da  c i rca  500 housing associat ions e  fondazioni .  Solo una par te 

res iduale  degl i  a l loggi  social i  è  di  proprietà  pubbl ica:  nel  corso degl i 

anni  ’90 infat t i  molte  compagnie  abi ta t ive municipal izzate  sono s ta te 

pr ivat izzate .

Le housing associat ions sono associazioni  pr ivate  senza scopo di  lucro, 

devono essere  r iconosciute  a  l ivel lo  governat ivo come at tor i  nel  set tore 

del l ’housing sociale ,  e  operano sot to  la  supervis ione del  Minis tero 

del l ’Abitazione.  I l  r iconoscimento sancisce le  responsabi l i tà  del le 

associazioni :  esse  devono avere la  pr ior i tà  di  a l loggiare  quel le  persone 

che,  a  causa del  proprio reddi to  o  di  a l t re  c i rcostanze,  s i  t rovano in 

diff icol tà  nel  t rovare una s is temazione digni tosa,  in  par t icolare  anziani 

e  disabi l i ;  devono garant i re  gl i  s tandard qual i ta t ivi  del  proprio s tock 

abi ta t ivo,  ass icurare  la  propria  sol idi tà  f inanziar ia ,  provvedere al la 

consul tazione dei  propri  aff i t tuar i  e  contr ibuire  a l la  vivibi l i tà  del le  aree 

in  cui  operano.

Aspet to  importante  del le  housing associat ions,  ed è  questa  s icuramente 

la  pecul iar i tà  pr incipale  del  s is tema olandese di  social  housing,  le 

organizzazioni  di  social  housing sono f inanziar iamente indipendent i  dal 

governo centrale:  nel  1993,  s iglando un accordo che diventerà  legge 

nel  1995 e  conosciuto col  nome di  “Bruter ing”,  i l  governo dà i l  v ia  ad 

un’imponente  operazione f inanziar ia  che prevede l ’es t inzione tut ta  in 

una vol ta  dei  prest i t i  pendent i  e  dei  sussidi  t ra  Stato e  organizzazioni  di 

social  housing,  rompendo così  la  re lazione f inanziar ia  che intercorreva 

t ra  ess i .  Al le  housing associat ions restano r iconosciut i  solo benefici 

f iscal i ,  come l ’esenzione dal l ’ imposta  sul le  società  e  dal l ’ IVA.

Per  i l  se t tore  del  social  housing esis tono due organismi di  s icurezza in 

grado di  a t t i rare  prest i t i  ad un tasso di  interesse infer iore  dal lo  0 ,5% 

al l ’1 ,5% r ispet to  a  quel lo  ot tenuto sul  mercato dei  capi ta l i  da  a l t r i  i s t i tut i 

5.  CECODHAS, 2005.  
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qual i  ad esempio gl i  ospedal i :  i l  Fondo di  garanzia  per  gl i  a l loggi  social i 

(WSW) e i l  Fondo centrale  del l ’abi tazione (CFV).

I l  WSW è un’organizzazione senza scopo di  lucro f inanziar iamente 

indipendente  dal  governo che agisce come garante  per  i  prest i t i  a l le 

housing associat ions.  Qualora  una housing associat ions s i  r i t rovi  in  una 

s i tuazione f inanziar ia  incompatibi le  con le  es igenze del  Fondo e  s ia 

giudicata  r ischiosa,  può r ivolgers i  a l  CFV.

I l  CFV è un ente  pubbl ico che fornisce assis tenza f inanziar ia  a l le 

associazioni  in  diff icol tà ,  con l ’obiet t ivo di  r ipr is t inarne la  sol idi tà  e 

cont inui tà  f inanziar ia ,  e  permettere  loro di  tornare  a  far  par te  del  WSW. 

I l  governo centrale  non opera quindi  da garante  diret to ,  sebbene s ia 

previs ta  da par te  sua e  dei  Comuni  una “contro-garanzia” nel  caso in  cui 

i  Fondi  s tess i  incorrano in  diff icol tà  f inanziar ie . 

Gli  a l loggi  gest i t i  dal le  housing associat ions sono dest inat i  ad ampi 

gruppi  del la  popolazione.  Nei  Paesi  Bassi ,  infat t i ,  i l  se t tore  di  social 

housing non è  carat ter izzato da t ipologie  di  persone specif iche che 

usufruiscono del lo  s tesso,  e  in  questo modo t ra  l ’a l t ro  vi  è  la  posi t iva 

assenza di  un effet to  di  s t igma per  chi  vi  r is iede. 

Le housing associat ions s tesse  gest iscono i l  processo di  assegnazione 

degl i  a l loggi ,  basandolo su considerazioni  re la t ive al la  dimensione 

del l ’a l loggio e  del  nucleo famil iare ,  ol t re  che al  l ivel lo  di  reddi to .

Nel lo  specif ico,  vis to  che gl i  a l loggi  a  basso costo sono ancora l imitat i 

r ispet to  a l  fabbisogno,  nonostante  l ’ incremento del le  nuove costruzioni , 

le  housing associat ions hanno la  responsabi l i tà  di  assegnarl i  a  coloro 

che presentano effet t ivamente i  reddi t i  p iù  bassi .

L’assegnazione viene effet tuata  in  base a  l is te  d’at tesa  o  t ramite  un 

s is tema di  offer te . 

Le l is te  di  a t tesa  t radizional i  prevedono l ’ iscr iz ione dei  r ichiedent i 

presso gl i  ent i  local i  o  i l  proprietar io  locatore  s tesso,  e  ogni  vol ta  che s i 

modif ica  la  loro s i tuazione personale  è  necessar ia  una nuovo iscr iz ione. 

La posizione al l ’ interno del la  l is ta  è  determinata  da un s is tema di  punt i 

basato sul le  carat ter is t iche dei  r ichiedent i ,  con cr i ter i  di  pr ior i tà .

I l  s is tema di  offer te ,  oggi  in  grande aumento,  s i  basa invece sul  model lo 
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di  Delf t ,  che prevede la  pubbl icazione su giornal i  special izzat i  di 

annunci  re la t ivi  ad al loggi  vacant i  da par te  del le  housing associat ions. 

Successivamente,  i  candidat i  potranno comunicare  la  s is temazione 

prefer i ta  via  internet ,  te lefono o posta . 

L’obiet t ivo è  dunque quel lo  di  real izzare  un s is tema basato non solo su 

cr i ter i  di  bisogno,  ma anche sul le  preferenze degl i  utent i . 

Alcuni  a l loggi  sono r iservat i  per  gruppi  specif ic i  come ad esempio gl i 

anziani  e  i  d isabi l i ,  o  anche coloro che entrano nel  pr imo al loggio e 

coloro che vogl iono disporre  di  un al loggio migl iore .  Alternat ivamente, 

l ’a l loggio vacante  può essere  assegnato in  base ad un s is tema di  punt i 

che consider i  anche la  durata  del la  regis t razione.

I l  l ivel lo  di  aff i t to  considerato ragionevole per  un’abi tazione indipendente 

è  determinato da un s is tema di  valutazione a  punt i .  I l  to ta le  dei  punt i 

ut i l izzat i  per  valutare  i  d ivers i  aspet t i  del l ’abi tazione può andare da 40 

a  250:  nel  2006,  la  t raduzione in  valore  monetar io  di  40 punt i  era  par i  a 

c i rca  166 euro,  mentre  un al loggio da 250 punt i  aveva un aff i t to  mensi le 

di  c i rca  1107 euro. 

In  media ,  un’abi tazione olandese ot t iene at torno ai  131 punt i ,  cui 

corr isponde un aff i t to  mensi le  di  c i rca  570 euro;  i l  70% dei  punt i 

assegnat i  r iguarda la  superf ic ie  dei  vani ,  compresi  bagno e  cucina, 

mentre  i l  res tante  30% viene dal la  valutazione di  isolamento termico, 

r iscaldamento,  t ipo di  abi tazione,  servizi  sani tar i  e  cucina,  posizione, 

spazi  es terni  pr ivat i ,  prossimità  a  parchi ,  fermate di  mezzi  pubbl ic i , 

scuole ,  negozi ,  e tc . ,  ma anche di  condizioni  sfavorevol i ,  come i l  degrado 

del  quart iere  o  l ’ inquinamento acust ico e  del l ’ar ia ,  e  di  servizi  come la 

presenza di  s is temi di  a l larme o di  a t t rezzature  per  disabi l i . 

Non sono at tualmente considerat i  però,  aspet t i  qual i  l ’eff ic ienza 

energet ica  e  l ’ammontare  degl i  invest iment i  effet tuat i  per  migl iorare 

l ’a l loggio;  nel la  modernizzazione del  s is tema saranno inser i t i  anche 

quest i  aspet t i .

Questo s is tema di  valutazione ha un ruolo anche nel  determinare le 

indenni tà  di  aff i t to  per  i  nuclei  famil iar i  a  basso reddi to .  L’indenni tà  di 

aff i t to  può essere  ot tenuta  dagl i  aff i t tuar i  del le  housing associat ions, 
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ma anche da quel l i  del  set tore  pr ivato.  Per  individuarne i  beneficiar i , 

sono f issate  innanzi tut to  sogl ie  massime di  reddi to  e  r icchezza,  che 

dis t inguono per  numero di  component i  del  nucleo famil iare  e  per  e tà . 

Successivamente,  per  determinare l ’ammontare  del le  indenni tà ,  s i 

appl ica  una s t rut tura  per  sogl ie . 

In  a lcuni  Comuni ,  ad esempio Amsterdam e Zoetermeer,  es is te  un s is tema 

di  indenni tà  aggiunt ivo,  f inanziato da fondi  comunal i . 

3.3.1 -  Gli  svi luppi  recenti

Se dopo la  Seconda guerra  Mondiale ,  in  tut ta  Europa,  i l  problema 

da affrontare  con pr ior i tà  era  la  scars i tà  di  abi tazioni  da un punto di 

vis ta  quant i ta t ivo,  oggi  invece hanno maggior  importanza gl i  aspet t i 

qual i ta t ivi . 

Nel  complesso,  la  qual i tà  degl i  a l loggi  nei  Paesi  Bassi  r isul ta  buona: 

un’indagine del  2000 s t ima che i l  92% degl i  a l loggi  s ia  di  qual i tà 

“buona” o “molto buona”,  e  solo i l  2% “cat t iva”6. 

Più del la  metà  degl i  a l loggi  popolar i  sono abi tazioni  monofamil iar i , 

spesso a  schiera ,  ed in  generale  lo  s tock abi ta t ivo è  più giovane r ispet to 

a  quel lo  di  a l t r i  Paesi  europei .

Le housing associat ions,  che or iginar iamente s i  occupavano solamente 

del la  costruzione e  del la  gest ione degl i  a l loggi  in  aff i t to  sociale ,  ora  sono 

at t ive anche nel la  costruzione di  a l loggi  dest inat i  a l la  proprietà  e  nel lo 

svi luppo di  offer te  anche nel  campo del l ’occupazione,  del l ’ is t ruzione e 

del l ’ass is tenza al la  persona,  operando per  migl iorare  la  vivibi l i tà  del le 

aree in  cui  sono present i . 

L’obiet t ivo è  quel lo  di  favorire  la  coesione sociale  e  migl iorare  la  qual i tà 

del la  vi ta  degl i  utent i  e  di  chi  vive nel le  aree interessate . 

Negl i  ul t imi  anni  è  in  corso di  implementazione un ampio programma di 

recupero dei  centr i  c i t tadini  e  del le  per i fer ie  degradate .

Le dinamiche demograf iche di  aumento del  numero dei  nuclei  famil iar i  e 

di  invecchiamento del la  popolazione portano nuovi  bisogni  nel  mercato 

abi ta t ivo e  inf luenzano le  a t t ivi tà  di  costruzione e  r is t rut turazione, 

6.	Dati	del	Ministero	dell’Abitazione,	Pianificazione	del	Territorio,	e	Ambiente,	2000
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volte  a  far  s ì  che gl i  anziani  possano restare  indipendent i  nel le  proprie 

abi tazioni  i l  p iù  a  lungo possibi le . 

Un al t ro  importante  svi luppo r iguarda gl i  immigrat i  e  i  r ichiedent i 

as i lo:  nel  2007 i l  governo olandese ha approvato un’amnist ia  generale 

per  quel l i  t ra  loro che hanno vissuto per  un cer to  numero di  anni  nei 

Paesi  Bassi  senza s ta tus  legale .  Ciò ha important i  implicazioni  per  i l 

mercato abi ta t ivo e  le  housing associat ions,  che devono fronteggiare  la 

domanda espressa da queste  persone ma anche contr ibuire  a l  processo 

di  integrazione. 

A questo proposi to ,  le  housing associat ions par tecipano at t ivamente 

al l ’organizzazione di  a lcuni  fes t ival  a  carat tere  mult icul turale ,  ad 

esempio,  e  in  a lcuni  quart ier i  di  Amsterdam si  è  cercato di  adat tare 

i  proget t i  d i  costruzione al le  preferenze di  determinat i  gruppi  e tnici : 

è  questo i l  caso del  quart iere  di  Zuidoost ,  dove i  palazzi  sono s ta t i 

costrui t i  con la  forma di  un recinto al l ’ interno del  quale  s i  t rovano 

gl i  spazi  comuni ,  perché gl i  abi tant i  afr icani  avevano mostrato una 

preferenza in  questo senso.

I l  coinvolgimento degl i  utent i  del  social  housing r iveste  un ruolo 

fondamentale  s ia  dal  punto di  vis ta  del l ’ integrazione s ia  da quel lo  del 

migl ioramento dei  servizi  offer t i .  I l  rapporto che s i  cerca di  instaurare  è 

bi la terale:  da un la to  le  housing associat ions,  forniscono servizi  vol t i  a 

migl iorare  la  qual i tà  del la  vi ta  dei  propri  utent i ,  dal l ’a l t ro  gl i  utent i  s i 

fanno par te  a t t iva e  proposi t iva per  contr ibuire  a l  decoro e  a l la  s icurezza 

del  quart iere ,  e  a l  buon funzionamento dei  servizi .
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Figura 4.  La tabel la  è  tratta dal la  pubblicazione del  CECODHAS European Social  Housing 
Observatory “HOUSING EUROPE 2007”.



80



81

4 . 1  -  L’ e d i l i z i a  r e s i d e n z i a l e  s o c i a l e  e  l ’ a l l o g g i o  s o c i a l e 
i n  I t a l i a 

In  I ta l ia ,  a l  termine social  housing,  s i  a t t r ibuisce un s ignif icato più 

circoscr i t to  r ispet to  a  quel lo  coniato da Cecodhas (ci ta to  nel  capi tolo 

2) ,  ed ormai  comunemente adot ta to ,  dal  momento che viene ut i l izzato 

per  indicare  quegl i  ” intervent i  di  pol i t ica abi tat iva di  interesse pubbl ico 

che vanno ol tre  i  conf ini  tradiz ional i  del la  edi l iz ia  residenziale  pubbl ica 

e  che vedono i l  concorso di  sogget t i  pr ivat i  e  non prof i t” 1.

Questa  differente  assegnazione di  s ignif icato ha t rovato una sua 

formalizzazione anche in  sede normativa,  con la  def inizione di  “Edi l iz ia 

res idenziale  sociale” e  di  “Alloggio sociale”.

La legge f inanziar ia  del  2008 ( legge 244/2007)  def inisce appunto, 

l ’Edi l iz ia  res idenziale  sociale . 

Per  incrementare  i l  patr imonio immobil iare  dest inato al la  locazione a 

canone sociale ,  s i  int roduce una nuova t ipologia  di  immobil i  def ini ta 

“residenza di  interesse generale  dest inata  a l la  locazione”,  comprensiva 

di  “edi f ic i  non di  lusso local izzat i  in  Comuni  ad al ta  tensione abi tat iva 

e  v incolat i  al la  locazione a canone sostenibi le  per  almeno 25 anni”. 

In  ta l  modo,  s i  introduce i l  pr incipio per  cui  i  fabbricat i  dest inat i  a l la 

locazione di  lunga durata ,  anche se  di  proprietà  pr ivata ,  rappresentano 

un bene ed offrono un servizio economico di  interesse generale  e  come 

ta l i  r ientrano nel la  def inizione di  a l loggio sociale .

I l  decreto interminis ter ia le  del  22 apri le  2008 def inisce le  carat ter is t iche 

del l ’a l loggio sociale ,  intendendo per  esso:  “ l ’uni tà  immobil iare adibi ta 

ad uso residenziale  in  locazione permanente  che svolge la  funzione di 

interesse generale ,  nel la  salvaguardia del la  coesione sociale ,  di  r idurre 

i l  d isagio abi tat ivo di  individui  e  nuclei  famil iari  svantaggiat i ,  che non 

sono in  grado di  accedere al la  locazione di  al loggi  nel  l ibero mercato. 

L’al loggio sociale  s i  conf igura come elemento essenziale  del  s is tema di 

1. Cittalia,fondazioni Anci ricerche, I Comuni e la questione abitativa. Le nuove domande sociali, gli attori e gli strumenti operativi, 

p. 49. 
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edi l iz ia  residenziale  sociale  cost i tui to  dal l ’ insieme dei  serviz i  abi tat iv i 

f inal izzat i  al  soddis facimento del le  es igenze primarie .  Rientrano in  tale 

def iniz ione gl i  al loggi  real izzat i  o  recuperat i  da operatori  pubbl ic i  e 

privat i ,  con i l  r icorso a contr ibut i  o  agevolazioni  pubbl iche -  qual i 

esenzioni  f iscal i ,  assegnazione di  aree od immobil i ,  fondi  di  garanzia, 

agevolazioni  di  t ipo urbanis t ico -  dest inat i  al la  locazione temporanea 

per  almeno ot to  anni  ed anche al la  proprietà.” 2 

Inol t re ,  nel lo  s tesso decreto viene specif icato che:  “ i l  serviz io  di  edi l iz ia 

residenziale  sociale  v iene erogato da operatori  pubbl ic i  e  privat i 

priori tariamente tramite  l ’of fer ta  di  al loggi  in  locazione al la  quale  va 

dest inata la  prevalenza del le  r isorse disponibi l i ,  nonché i l  sostegno 

al l ’accesso al la  proprietà del la  casa,  perseguendo l ’ integrazione di 

diverse fasce social i  e  concorrendo al  migl ioramento del le  condiz ioni 

di  v i ta  dei  dest inatari .” 3  

Oltre  a i  s ignif icat i  a t t r ibui t i  a l l ’ interno dei  decret i ,  v i  è  poi  un’accezione 

del  temine social  housing vol ta  ad enfat izzare ,  gl i  aspet t i  d i  carat tere 

s t re t tamente sociale  e  cul turale ,  in  modo da racchiudere al  suo interno 

tut ta  una ser ie  di  iniziat ive di  carat tere  locale:

-  agenzie  social i  immobil iar i ;  per  sostenere  nel la  r icerca di  un aff i t to , 

persone e  famigl ie  in  condizioni  di  f ragi l i tà ,  svolgendo una funzione di 

faci l i tazione e  di  garanzia; 

-   a l loggi  per  l ’ inclusione sociale;  micro comunità  protet te ,  pensioni 

e  a lberghi  social i ,  f inal izzat i  a  sogget t i  specif ic i  qual i ,  persone in 

emergenza a  causa di  uno sfrat to  o  di  un rot tura  nei  rapport i  famil iar i , 

immigrat i  e  r i fugiat i ,  famil iar i  di  malat i  r icoverat i  lontano da casa,  ecc;

-  res idenze con servizi  di  t ipo comunitar io;  mini  appartamenti  con 

servizi  comuni ,  dest inat i  a l la  social izzazione,  a l la  cura  degl i  ambient i 

domest ic i ,  a l l ’ass is tenza domici l iare ,  ad esempio dest inat i  a  persone 

anziane o a  donne sole  con bambini ;

-  proget t i  abi ta t ivi  che puntano sul  coinvolgimento diret to  e  a t t ivo dei 

res ident i ,  nel la  fase  di  proget tazione e  real izzazione,  così  come nel la 

manutenzione e  nel  mantenimento,  proget t i  d i  autocostruzione,  di  auto 

2.  D.M. 22 Apri le  2008,  Art .  1 ,  Comma 2. 
3.  D.M. 22 Apri le  2008,  Art .  1 ,  Comma 3.  
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recupero e  di  cohousing.

Protagonis t i  di  queste  esper ienze sono,  in  prevalenza,  i  sogget t i  del 

terzo set tore ,  in  par tenar ia to  con gl i  Ent i  local i .

4.2 -  I  diversi  s ignif icat i  attribuit i  al  social  housing

Come si  è  accennato nel  paragrafo precedente ,  vi  sono dunque divers i 

modi  di  intendere i l  social  housing oggi  in  I ta l ia  ed al t re t tant i  s ignif icat i 

a t t r ibui t igl i :

-  la  pr ima def inizione,  che s i  a l l inea a  quel la  europea del  Cecodhas e  che 

include nel  social  housing tut to  l ’ insieme degl i  intervent i  di  sostegno 

pubbl ico al l ’abi tare;

-  la  seconda def inizione,  che individua nel  social  housing un’area di 

pol i t ica  abi ta t iva non r icompresa nel la  t radizionale  edi l iz ia  res idenziale 

pubbl ica  e  che da questa  s i  differenzia  per  la  f less ibi l i tà ,  per  i l  target 

(non i  più poveri ,  ma una fascia  più ampia di  persone in  diff icol tà) ,  e 

per  i  sogget t i  coinvol t i  (non solo gl i  a t tor i  pubbl ic i ,  ma anche i l  pr ivato 

e  i l  non prof i t ) ;

-  la  terza def inizione,  che ident i f ica  con i l  termine social  housing una 

modal i tà  di  par tenar ia to  t ra  sogget t i  pubbl ic i  e  pr ivat i  per  l ’ invest imento 

di  r isorse  a  favore del la  r iqual i f icazione urbana e  del la  real izzazione di 

nuovi  intervent i  edi l i ;

-  la  quarta  def inizione,  che classi f ica  come social  housing l ’ insieme del le 

iniziat ive vol te  a  promuovere un’offer ta  abi ta t iva per  target  specif ic i , 

nel l ’ambito di  una più ampia pol i t ica  di  coesione sociale . 

Sintet izzando i  var i  s ignif icat i  a t t r ibui t i ,  è  possibi le  provare a  f issare 

gl i  e lementi-quadro del  social  housing  in  I ta l ia .

Definiremo dunque i l  social  housing  come un programma di  azione che:

-  real izza una funzione d’ interesse generale  vol ta  a  promuovere la 

coesione sociale  sul  terr i tor io;

-  interviene pr ior i tar iamente su un’area di  disagio sociale  non estremo, 

un’area esclusa dai  benefici  pubbl ic i  per  i  p iù  bisognosi  e  a l  contempo 

non in  grado di  accedere al  l ibero mercato;
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- impegna la  sussidiar ie tà  or izzontale ,  met tendo a  f rut to  la  par tecipazione 

e  le  r isorse  di  a t tor i  pubbl ic i ,  pr ivat i  e  non prof i t ;

-  integra  pol i t iche del la  casa e  pol i t iche social i ,  associando agl i  intervent i 

edi l iz i  un’azione di  accompagnamento sociale .

4.3 -  La quest ione abitat iva 

La casa e  la  quest ione abi ta t iva,  sono tornate  ad essere  un tema 

centrale  per  la  società  e  l ’economia i ta l iana,  dopo essere  s ta te  per  anni 

considerate  problemi ormai  del  tut to  r isol t i  e  perciò considerat i  di 

interesse marginale ,  specie  a  par t i re  dagl i  anni  ‘90,  quando i l  problema 

del la  casa sociale  scompare dal l ’a t tenzione di  s tudiosi  e  pol i t ic i . 

“I l  r i torno del la  quest ione abi tat iva,  per  alcuni  versi  enfat ic i  un r i torno 

anche eccessivo,  ha tre  motivazioni  principal i : 

-  la  prima è  economica,  e  dipende dal  boom speculat ivo del  mercato 

immobil iare,  dal l ’eccezionale  cresci ta  del  numero del le  compravendi te 

e  dei  prezzi ,  dal la  quant i tà  di  nuove costruzioni  che s i  sono real izzate 

e  s i  s tanno ancora real izzando,  dal  complesso scenario di  domanda e 

of fer ta  che ha carat ter izzato l ’eccezionale  c ic lo  immobil iare che va dal 

1998 ad oggi . 

-  La seconda è  demograf ica e  s i  esprime nel la  r ipresa del la  domanda 

primaria,  non vis ta ,  non previs ta:  un boom sorprendente  dì  nuove 

famigl ie ,  più che di  popolazione,  ha carat ter izzato i l  nostro paese negl i 

anni  2000,  r iportandoci  a  model l i  d i  espansione residenziale  da anni 

‘60. 

-  La terza ha a che fare con la  pol i t ica abi tat iva:  i l  pubbl ico a part ire 

dal la  seconda metà degl i  anni  ‘80 ha smesso di  occuparsi  di  casa e 

di  abi tazioni  social i .  In  breve ha r idot to  a  zero la  sua at tenzione e  le 

r isorse.  E la  fascia più debole  del la  domanda è  cresciuta:  quel la  dei 

senza casa in  proprietà” 4.  

Un numero in  costante  aumento di  persone e  famigl ie  è  oggi  diret tamente 

toccato,  in  I ta l ia ,  dal  problema del la  casa e ,  per  molt i  di  ess i ,  ta le 

4.  L.  Bel l ic ini ,  Ritorna i l  problema del la  casa ,  Casabel la ,  Milano,  Mondadori ,  n  774,  febbraio 2009,  pp. 
12-15.
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problema assume i  contorni  di  una vera  e  propria  emergenza.

Risolvere  la  quest ione abi ta t iva s ignif ica ,  in  pr imo luogo,  fornire 

un bene che r isponda al le  aspet ta t ive di  chi  soffre  in  maniera  diret ta 

di  un bisogno non soddisfat to ,  ed in  questo caso del la  mancanza di 

un’abi tazione digni tosa.

Sarebbe r idut t ivo,  tut tavia ,  pensare  che la  quest ione abi ta t iva r iguardi 

solo un numero l imitato di  persone,  o  una cer ta  t ipologia  sociale ,  in 

quanto,  come anal izzato anche nei  capi tolo precedent i  le  t ipologie 

di  persone bisognose di  un al loggio digni toso sono moltepl ic i  e  la 

percentuale  di  individui   ad esse appartenent i ,  in  cont inua cresci ta .

“La quest ione abi tat iva,  incidendo sul la  coesione sociale  e  sul la 

compet i t iv i tà ,  ha un impatto complessivo sul lo  svi luppo del le  c i t tà  e 

sul la  cresci ta  del  paese. 

E’ suf f ic iente  a  questo proposi to  r icordare:

-  l ’e f fe t to  del la  mancanza di  abi tazioni  disponibi l i  per  la  formazione 

del le  nuove famigl ie ,  con i l  conseguente  r i tardo nei  processi  di 

autonomizzazione dei  giovani;

-  l ’e f fe t to  paral izzante  del la  quest ione abi tat iva sul  mercato del  lavoro 

e  in  part icolare sul la  mobil i tà  abi tat iva per  motivi  di  lavoro;

-  i l  b locco del l ’ “ascensore sociale”,  cui  contr ibuisce l ’ indisponibi l i tà 

di  al loggi  a  prezzi  ragionevol i  per  gl i  s tudent i  universi tari ,  nonché la 

di f f icol tà ,  per  Universi tà  e  Is t i tut i  di  Ricerca,  di  at trarre “intel l igenze” 

dal l ’ I tal ia  e  dal l ’es tero presso le  proprie  sedi;

-  i l  crol lo  demograf ico che pone l ’ I tal ia  tra i  paesi  con i l  p iù  basso 

tasso di  nasci te  in  Europa.

Pochi  accenni  sono suf f ic ient i  a  sot tol ineare,  inol tre ,  come la  quest ione 

abi tat iva rappresent i  oggi  una del le  determinant i  per  la  v i ta  del le  c i t tà 

e  la  loro coesione sociale:

-  l ’abbandono da parte  dei  resident i  dei  quart ier i  central i  del le  c i t tà 

e  l ’aumento del  pendolarismo,  con la  conseguente  cresci ta  di  quart ier i 

dormitorio nel le  c inture del le  aree urbane;

-  le  condiz ioni  di  sovraf fol lamento abi tat ivo vissute  in  part icolare da 

s tranieri  di  recente  immigrazione e  i l  formarsi ,  nel le  c i t tà ,  di  enclave 
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monocul tural i  e  mono-etniche;

-  i l  d i lagare del  mercato nero degl i  af f i t t i ,  con s i tuazioni  di  i l legal i tà 

di f fusa;

-  l ’es tendersi  di  baraccopol i  e  di  al loggi  di  fortuna;

-  i l  peso,  talvol ta  determinante ,  giocato dal l ’aumento del  costo degl i 

af f i t t i  e  dei  mutui  sui  processi  di  impoverimento del le  famigl ie”5.

4.4 -  Le pol i t iche abitat ive

In  I ta l ia  a l  contrar io  di  c iò  che accade in  a l t r i  paesi  europei ,  vi  è  un al to 

numero di  famigl ie  proprietar ie  di  casa. 

Questo fat tore  ha senza dubbio contr ibui to ,  negl i  anni ,  a l la  bassa 

considerazione del la  quest ione abi ta t iva nel l ’agenda pol i t ica  nazionale . 

“Dalla metà degl i  anni  90,  alcuni  fat t i  sono intervenut i  a  cambiare 

radicalmente  la  s i tuazione6:

-  l ’aumento vert iginoso del  prezzo del le  case e  degl i  af f i t t i  r ispet to  ai 

reddi t i  e  ai  consumi del le  famigl ie7;

-  la  nuova domanda di  case derivante  dal  forte  aumento del  numero di 

nuclei  famil iari  (di  dimensioni  sempre più r idot te8;

-  una nuova e  irruenta domanda abi tat iva legata ai  f lussi  migratori”9.

 L’emergenza sul  terr i tor io  è  faci lmente  ravvisabi le  in  quanto assume 

valor i  in  costante  cresci ta  r iguardant i ,  i l  numero di  sfrat t i  per  morosi tà ; 

la  cresci ta ,  nel le  aree urbane,  di  a l loggi  di  for tuna e  baraccopol i ;  la 

cresci ta  di  disagio sociale  diffuso,  l ’aumento di  processi  di  indebi tamento 

e  di  impoverimento del le  famigl ie .

Tal i  fa t tor i  hanno contr ibui to  a  far  inser i re  di  nuovo la  quest ione 

abi ta t iva al l ’ interno del l ’agenda nazionale .

5.  Ci t ta l ia , fondazioni  Anci  r icerche,  I  Comuni  e  la  quest ione abi tat iva.  Le nuove domande social i ,  g l i  a t tori 
e  gl i  s trumenti  operat iv i ,  pp.  8-9.  
6 .  Ci t ta l ia , fondazioni  Anci  r icerche,  I  Comuni  e  la  quest ione abi tat iva.  Le nuove domande social i ,  g l i  a t tori 
e  gl i  s trumenti  operat iv i ,  p .  10.  
7 .  Nel  per iodo 1998-2006 le  quotazioni  del le  abi tazioni  usate  sono aumentate  complessivamente del l ’87,5% 
in termini  nominal i  e  del  57,9% in termini  real i  -  Nomisma,  “Primo rapporto sul  mercato immobil iare 
2007”.  
8 .  In  I ta l ia  negl i  anni  2000 s i  è  regis t ra ta  una s t raordinar ia  cresci ta  del  numero di  nuclei  famil iar i :  dal  2001 
al  2007,  l ’ incremento  annuo del le  nuove famigl ie  è  s ta to  di  298mila  uni tà .  Fonte:  “Quarto Rapporto Ancab 
Cresme sul  mercato del la  casa in  I ta l ia” ,  giugno 2009. 
9 .  Si  consider i  a  ta l  proposi to  che la  popolazione s t raniera  res idente  t ra  i l  1°  gennaio 2002 (1.356.590 
s t ranier i  res ident i )  e  i l  1°  gennaio 2009 (3.891.295)  è  cresciuta  del  186,8%. Fonte:  Is ta t .  
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“Di fronte  ad un problema complesso come quel lo  abi tat ivo è  necessario 

met tere  in  campo una plural i tà  di  intervent i ,  con i l  coinvolgimento di 

tut t i  g l i  at tori ,  anche in  considerazione dei  diversi  target  da raggiungere.

La r isposta al  disagio abi tat ivo non può che essere art icolata lungo una 

s trategia pluri l ivel lo ,  vol ta  a:

-  def inire  s trumenti  normativi  e  f iscal i  f inal izzat i  innanzi tut to  a  faci l i tare 

l ’af f i t to ,  promuovendo i l  p ieno ut i l izzo del  consis tente  patr imonio s f i t to 

es is tente  e  l ’emersione degl i  af f i t t i  in  nero;

-  potenziare i l  sostegno al le  famigl ie  in  condiz ioni  di  di f f icol tà 

economica e  prevenire  gl i  s frat t i  per  morosi tà  at traverso contr ibut i  per 

l ’ integrazione al l ’af f i t to  ( i  buoni  casa);

-  promuovere intervent i  di  r iqual i f icazione e  di  r igenerazione urbana;

-  conferire  agl i  ent i  local i  patr imonio immobil iare da rendere disponibi le;

-  r i lanciare l ’of fer ta  abi tat iva per  le  fasce social i  più povere con 

l ’edi l iz ia  residenziale  pubbl ica a canoni  social i ;

-  faci l i tare l ’accesso al  mercato del l ’af f i t to  per  famigl ie  in  grado di 

pagare un af f i t to  moderato at traverso i l  social  housing”10.

10.  Ci t ta l ia , fondazioni  Anci  r icerche,  I  Comuni  e  la  quest ione abi tat iva.  Le nuove domande social i ,  g l i 
a t tori  e  gl i  s trumenti  operat iv i ,  p .  11.  

Figura 1.  Fonte:  Cresme e 
Istat  “Le pol i t iche abitat ive in 
Ital ia:  r icognizione e  ipotesi  di 
intervento” (2007) .
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4.5 -  La normativa:  gl i  svi luppi  più recenti

Negli  ul t imi  anni ,  in  par t icolare  t ra  i l  2007 e  i l  2009,  a  l ivel lo  nazionale 

sono s ta t i  assunt i  a lcuni  important i  provvedimenti  sul le  pol i t iche 

abi ta t ive.  I l  Piano nazionale  di  edi l iz ia  abi tat iva 11,  ha  def ini to  sei  l inee 

di  intervento per  l ’ immediato avvio di  una ser ie  di  intervent i  pr ior i tar i  e 

real izzabi l i  d i  edi l iz ia  res idenziale  pubbl ica  sovvenzionata ,  local izzat i 

soprat tut to  in  quei  Comuni  in  cui  la  domanda di  a l loggi  social i ,  r isul tante 

dal le  graduator ie ,  è  molto al ta .

Attraverso la  costruzione di  nuove abi tazioni  o  i l  recupero di  quel le 

es is tent i ,  i l  Piano mira  ad incrementare  l ’offer ta  di  abi tazioni ,  da dest inare 

pr ior i tar iamente al le  categorie  social i  svantaggiate ,  in  par t icolare:

-  i  nuclei  famil iar i  a  basso reddi to ,  anche monoparental i  o  monoreddi to;

-  le  giovani  coppie  a  basso reddi to;

-  gl i  anziani  in  condizioni  social i  o  economiche svantaggiate;

-  gl i  s tudent i  fuori  sede;

-  i  sogget t i  con sfrat to  esecut ivo;

-  a l t r i  sogget t i  in  possesso dei  requis i t i  d i  cui  a l l ’ar t icolo 1 del la  legge 

n.9 del  2007 12;

-  gl i  immigrat i  regolar i  a  basso reddi to ,  res ident i  da almeno dieci  anni 

nel  terr i tor io  nazionale  o  da almeno cinque anni  nel la  medesima regione.

Con i l  decreto minis ter ia le  del  18 novembre 2009,  sono s ta t i  s tanziat i 

550 mil ioni  di  Euro 13,  e  gl i  s tess i  fondi  r ipar t i t i  t ra  le  Regioni ,  per  c i rca 

200 mil ioni  di  euro,  per  l ’avvio degl i  intervent i ,  a  par t i re  da quel l i  d i 

competenza degl i  ex IACP o dei  Comuni ,  già  inol t ra t i  a l  Minis tero del le 

Infrastrut ture  e  dei  Trasport i  e  carat ter izzat i  da immediata  fa t t ibi l i tà .

Per  quel lo  che r iguarda i  fondi  immobil iar i 14,  invece,   i l  Piano nazionale 

di  edi l iz ia  abi ta t iva avvia  le  procedure per  la  modal i tà  di  par tecipazione 

ad uno o più fondi  immobil iar i  chiusi ,  le  cui  quote  possono essere 

11.  Con i l  DPCM 16 lugl io  2009 è  s ta to  approvato i l  Piano nazionale  di  edi l iz ia  abi ta t iva,  di  cui  a l l ’ar t .  11 del 
Decreto legge 112,  25 giugno 2008,  convert i to  con modif icazioni  nel la  legge 6 agosto 2008 n.133. 
12.  L’ar t icolo del la  legge fa  r i fer imento a  par t icolar i  categorie  social i  per  le  qual i  sono sospese le  procedure 
esecut ive di  r i lascio del l ’abi tazione (condut tor i  con reddi to  annuo lordo complessivo famil iare  infer iore 
a  27.000 euro,  che s iano o abbiano nel  proprio nucleo famil iare  persone ul t rasessantacinquenni ,  malat i 
terminal i  o  portator i  di  handicap con inval idi tà  superiore  a l  66 per  cento, . . ) .
13.  Lo s tanziamento fa  r i fer imento al  Fondo per  i l  programma straordinar io  di  edi l iz ia  res idenziale  pubbl ica 
previs to  dal l ’ar t icolo 21 del  Decreto legge 1 ot tobre 2007 n.  159.  
14.  Per  un approfondimento,  cfr.  AA.VV, “Introduzione ai  Fondi  immobil iar i  per  i l  social  housing”,  Ci t ta l ia 
-  Anci  r icerche,  2008.
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sot toscr i t te  esclusivamente da invest i tor i  is t i tuzional i  di  lungo termine. 

Quest i  fondi  immobil iar i  serviranno a  f inanziare  un’ul ter iore  re te  di 

fondi  o  di  a l t r i  s t rumenti ,  dest inat i  a l la  valor izzazione di  aree urbane 

degradate  ed al la  real izzazione di  a l loggi  social i . 

I l  Piano per  i l  r i lancio del l ’edi l iz ia ,  proposto dal  Governo e  def ini to 

in  un’intesa t ra  Stato e  Regioni15,  è  f inal izzato a  f ronteggiare  la  cr is i 

economica at t raverso i l  r i lancio del  set tore  edi le ,  in  modo da r ispondere 

anche ai  bisogni  abi ta t ivi  dei  nuclei  famil iar i .

“L’intesa tra Stato e  Regioni  ha previs to  l ’ impegno,  da parte  di  queste 

ul t ime,  di  approvare,  entro 90 giorni ,  proprie  leggi  in  materia urbanis t ica 

per:

-  regolamentare intervent i  -  che possono real izzarsi  at traverso piani /

programmi def ini t i  t ra  Regioni  e  Comuni  -  per  migl iorare anche la 

qual i tà  archi te t tonica e/o energet ica degl i  edi f ic i  entro i l  l imi te  del 

20% del la  volumetria esis tente  di  edi f ic i  residenzial i  uni-bi  famil iari;

-  discipl inare intervent i  s traordinari  di  demoliz ione e  r icostruzione con 

ampliamento per  edi f ic i  a  dest inazione residenziale  entro i l  l imi te  del 

35% del la  volumetria esis tente ,  per  migl iorare la  qual i tà  archi te t tonica, 

l ’e f f ic ienza energet ica promuovendo l ’ut i l izzo di  font i  energet iche 

r innovabi l i  secondo cri ter i  di  sostenibi l i tà  ambientale;

-  introdurre forme sempli f icate  e  celeri  per  l ’at tuazione degl i  intervent i 

edi l iz i  in  coerenza con i  principi  del la  legis lazione urbanis t ica ed 

edi l iz ia  e  del la  piani f icazione comunale. 

In  questo ambito,  per  quanto r iguarda gl i  aspet t i  d i  competenza del lo 

Stato centrale ,  i l  Governo s i  è  impegnato a presentare un apposi to 

decreto di  sempli f icazione.”16 

Nel gennaio del  2010,  le  Regioni  che hanno approvato le  proprie 

normative in  mater ia  erano 17. 

15.   Provvedimento Conferenza Unif icata  1  apr i le  2009.  
16.  Ci t ta l ia , fondazioni  Anci  r icerche,  I  Comuni  e  la  quest ione abi tat iva.  Le nuove domande social i ,  g l i 
a t tori  e  gl i  s trumenti  operat iv i ,  pp.  13-14.  
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4.6 -  I l  patrimonio residenziale  e  l ’ insoddisfazione del la 
domanda sociale

In  questo paragrafo saranno r iportat i  una ser ie  di  dat i  e  s ta t is t iche 

estrapolate  da rapport i  e laborat i  da is t i tut i  di  r icerca e  perciò r i tenut i 

aff idabi l i .

Nel  2005 in  I ta l ia  secondo le  s t ime elaborate  da Is ta t ,  s i  contavano 

28.368.000 abi tazioni ,  a  f ronte  di  23.600.370 famigl ie  res ident i . 

“In  un calcolo teorico vi  sono 4,8 mil ioni  di  abi tazioni  in  più r ispet to 

al  numero del le  famigl ie .  Ma si  trat ta  di  un conto improprio,  infat t i 

in  I tal ia  molte  case non sono occupate ,  o  sono ut i l izzate  per  vacanza, 

oppure sono ut i l izzate  per  parzial i  at t iv i tà  non residenzial i  (s tudi , 

ecc.) .  Per  fare megl io  i  cont i  è  necessario confrontare le  famigl ie  con 

le  abi tazioni  occupate”17.

Nel 2005,  su uno s tock abi ta t ivo di  28,3 mil ioni  di  abi tazioni ,  s i  può 

s t imare che,  da un minimo di  5 ,7  mil ioni  di  abi tazioni  a  un massimo 

di  5 ,9  mil ioni ,  non s iano occupate  s tabi lmente  (nel  2001 erano circa 

5,6 mil ioni) .  Si  t ra t ta  di  abi tazioni  lasciate  disabi ta te ,  oppure ut i l izzate 

come casa di  vacanza,  o  ancora dest inate  a  parzial i  a t t ivi tà  lavorat ive. 

Questo s ignif ica  che circa i l  20% del lo  s tock abi ta t ivo non è  ut i l izzato 

come abi tazione pr imaria ,  ed al lo  s tesso tempo che in  I ta l ia  vi  sono 

più famigl ie  res ident i  che abi tazioni  pr imarie;  24,3 mil ioni  di  famigl ie 

res ident i 18 e  22,3/22,5 mil ioni  di  abi tazioni  occupate . 

In  sostanza per  consent i re ,  in  un calcolo teor ico,  la  soddisfazione 

del  “fabbisogno abi ta t ivo pr imario pregresso” al  2005,  servirebbero, 

nel l ’ ipotesi  minima 900.000 abi tazioni  e  nel l ’ ipotesi  massima 1.100.000 

abi tazioni .

Quest i  dat i  s tanno ad indicare ,  seppur  con una discrepanza di  qualche 

anno r ispet to  ad oggi ,  dove la  s i tuazione peral t ro  non è  cer tamente 

migl iorata ,  che nel  corso del  pr imo decennio del  2000 ci  s i  t rova in  una 

s i tuazione decisamente peggiore  di  quel la  che aveva carat ter izzato gl i 

anni  ‘80 e  gl i  anni  ‘90. 

17.  L.  Bel l ic ini ,  “Ritorna i l  problema del la  casa”,  Casabel la ,  Milano,  Mondadori ,  n  774,  febbraio 2009, 
p .13 
18.   “Bilancio demograf ico”,  Is ta t ,  2007. 
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È interessante  a  ta l  proposi to  notare  come,  ut i l izzando i  dat i  del le 

font i  censuarie ,  nel  1991 mancavano solo 173.000 abi tazioni  per  dare , 

teor icamente,  ad ogni  famigl ia  una casa,  e  nel  2001 ne mancavano solo 

158.000.  Nel  2005 questo fabbisogno è  tornato a  valor i  paragonabi l i  o 

addir i t tura  superior i  a  quel l i  del  1981,  del  1971 e  del  1961. 

Per  arr ivare  a  quant i f icare  la  domanda di  a l loggi  social i  a t tualmente 

insoddisfat ta  è  necessar io ,  per  pr ima cosa,  determinare la  domanda 

potenziale ,  ossia  i l  numero complessivo del le  famigl ie  i ta l iane resident i , 

che s i  t rovano nel le  condizioni  economiche di  accedere ad un al loggio 

di  edi l iz ia  res idenziale  pubbl ica .

Tale  s t ima considera  sol tanto i  nuclei  famil iar i  cost i tui t i  e  res ident i  nel 

paese,  lasciando fuori  fe t te  consis tent i  di  domanda sociale  perche non 

sono nel le  condizioni  di  accedere al l ’edi l iz ia  pubbl ica .

Ad esempio perché i r regolar i  come una quota  immigrat i  c landest ini , 

oppure perché non cost i tuiscono nucleo famil iare  autonomo come 

student i  e  giovani  in  famigl ia . 

Per  questa  indagine,  e laborata  dal l ’ Osservator io  Fi l leaCasa,  nominata 

“Disagio abi ta t ivo” e  pubbl icata  nel  2010 s i  fa  r i fer imento al l ’ indagine 

campionaria  del la  Banca d’I ta l ia19. 

La domanda potenziale  di  edi l iz ia  sociale  s i  s t ima,  a l  2008,  in  c i rca 

2 .252.000 famigl ie ,  ovvero i l  9% del  totale  del le  famigl ie  res ident i  a 

quel la  data  nel  paese,  ed i l  42% di  quel le  in  aff i t to . 

Più di  1  mil ione di  esse  sono concentrate  nel le  14 aree metropol i tane 

indicate  in  f igura 2,  t ra  le  qual i  spiccano Milano,  Torino,  Roma e Napol i .

Dai  dat i  r icavat i  e  s intet izzat i  nel la  tabel la  r iportata  in  f igura 3 ,  s i  può 

determinare inol t re  che,  le  Regioni  dove la  domanda di  a l loggi  social i ,  in 

termini  assolut i  è  massima,  sono Lombardia ,  Piemonte,  Emil ia  Romagna 

e  Campania.

Dopo aver  s t imato la  domanda potenziale  di  edi l iz ia  sociale ,  passiamo a 

determinare la  consis tenza degl i  a l loggi  messi  realmente a  disposizione 

di  ta le  utenza.  Tale  valore  s i  ot t iene sommando,  per  c iascuna Regione 

ed area metropol i tana,  i l  numero degl i  a l loggi  di  edi l iz ia  res idenziale 

19.  Si  t ra t ta ,  in  par t icolare ,  del la  percentuale  di  famigl ie  aff i t tuar ie  e  del la  dis t r ibuzione del  reddi to 

famil iare  in  deci l i  (BI;  Indagine sul  reddi to  del le  famigl ie) . 
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pubblica gest i t i  dal le  diverse  aziende casa (Iacp,  Aler,  Ater…) a  quel lo 

dei  var i  patr imoni  comunal i . 

I  valor i  così  determinat i  rappresentano,  con buona approssimazione,  i l 

patr imonio complessivo teor icamente a  disposizione degl i  avent i  dir i t to .

Bisogna però considerare  che esis te  una consis tente  percentuale  di 

a l loggi  occupat i  da non avent i  dir i t to  e  da famigl ie  che permangono 

negl i  a l loggi  ERP con reddi t i  superior i  a  quel l i  corr ispondent i  a l la 

sogl ia  di  accesso 20. 

20.  La permanenza negl i  a l loggi  ERP è garant i ta  entro i  l imit i  del la  fascia  di  copertura ,  generalmente par i 

a l  doppio di  quel la  di  accesso.  

Figura 2.  Percentuale  e 
c lassi  di  insoddisfazione 
del la  domanda sociale . 
Federcasa,  Istat  e 
Banca d’Ital ia  2009.

Figura 3.  Percentuale  e 
c lassi  di  insoddisfazione 
del la  domanda sociale . 
Regioni .  Federcasa, 
Istat  e  Banca d’Ital ia 
2009.
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Attraverso le  s t ime di  Federcasa,  possiamo calcolare  in  un 60% la  quota 

di  a l loggi  realmente disponibi l i  per  le  famigl ie  in  fascia  di  accesso. 

È dunque questo i l  dato che consider iamo per  determinare la  domanda 

insoddisfat ta  di  edi l iz ia  sociale .

A fronte  di  un patr imonio pubbl ico complessivo par i  a  953.00021 a l loggi 

(780.000 gest i t i  dagl i  ex Iacp e  173.000 comunal i ) ,  la  disponibi l i tà  reale 

è  s t imata  intorno ai  571.000 al loggi ,  Fig.3.

I l  patr imonio in  assoluto più consis tente  è  local izzato in  Lombardia , 

seguono a  dis tanza Lazio e  Campania.  Naturalmente la  maggior  par te 

degl i  a l loggi  pubbl ic i  sono local izzat i  nei  r ispet t ivi  Capoluoghi  di 

regione (Milano,  Roma e Napol i ) .

In  I ta l ia  la  percentuale  di  proprietar i  di  case è  molto elevata:  nel  2008, 

secondo i  dat i  Is ta t 22,  l ’81,5% del le  famigl ie  era  proprietar ia  del la  casa 

in  cui  vive.

Sempre secondo i  dat i ,  d i  queste  i l  16,3% paga un mutuo,  la  cui  ra ta 

mensi le  è  mediamente par i  a  465 euro. 

Un ul ter iore  s tudio di  Nomisma evidenzia  come i l  37% dei  4 ,5  mil ioni 

di  famigl ie  che nel  2009 sostenevano le  spese per  un mutuo dichiar i  di 

avere  diff icol tà  a  r imborsare  la  ra ta  mensi le .

Le famigl ie  che invece vivono in  aff i t to ,  sempre secondo i  dat i  Is ta t , 

sono i l  17,1%, e  questo dato dis tanzia  in  maniera  par t icolare  l ’ I ta l ia 

dal la  maggioranza degl i  a l t r i  paesi  europei23. 

La spesa media per  i l  canone locat ivo è  sal i to  a  362 euro mensi l i  (era 

par i  a  351 euro nel  2007 e  340 nel  2006) ,  con differenze terr i tor ia l i  t ra 

centro nord (dove è  par i  r ispet t ivamente a  443 e  390 euro)  e  sud (279 

euro al  mese) .  Con l ’a iuto del la  tabel la  r iportata  in  Fig.  4 ,  è  importante 

notare  come nel  corso degl i  anni ,  i l  costo degl i  aff i t t i  ha  inciso in  modo 

progressivamente sempre più accentuato sul  reddi to  dei  nuclei  famil iar i .

Una r icerca condot ta  da Nomisma nel  2009 ha sot tol ineato come nel 

per iodo compreso t ra  i l  1991 ed i l  2009,  a  f ronte  di  una cresci ta  del le 

disponibi l i tà  famil iar i  del  18%, l ’ incremento dei  canoni  di  mercato nel le 

21.  Per  i l  patr imonio ex Iacp s i  considera  i l  to ta le  degl i  a l loggi  in  locazione gest i t i ;  anno di  r i fer imento 
2006 (Federcasa,  2007).  
22.  Is ta t ,  “I  consumi del le  famigl ie  -  Anno 2008”,  lugl io  2009.  
23.  Cecodhas,  “Current  developments  in  housing pol ic ies  and housing markets  in  Europe:  implicat ions for 
the social  housing sector” ,  2006.  
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Figura 4.  Evoluzioni 
di  prezzi  e  canoni  di 
abitazioni  e  del  reddito 
famil iare nel  periodo 
1991-2007.  Elaborazioni 
Nomisma 2008.

aree urbane è  s ta to  par i  a l  105%24. 

L’incidenza del la  locazione di  un’abi tazione di  70 mq sul  reddi to  del le 

famigl ie  i ta l iane è  così  passata  dal  10,2% dei  pr imi  anni  Novanta ,  

a l l ’a t tuale  17,6% (+74%).

Questo dato è  ancora più preoccupante  se  s i  considera  che le  famigl ie 

“benestant i” ,  come è  s ta to  più vol te  sot tol ineato,  tendono ad or ientars i 

verso una casa di  proprietà  e  di  conseguenza,  coloro che accedono al 

mercato del l ’aff i t to  sono prevalentemente le  famigl ie  meno abbient i . 

Considerando la  dis t r ibuzione per  quint i  di  reddi to  famil iare  equivalente , 

s i  osserva come le  famigl ie  in  aff i t to  s i  concentrano (nel  58,1%) nel le 

due fasce più basse di  reddi to ,  mentre  l ’ incidenza degl i  aff i t t i  nel la 

fascia  più al ta  raggiunge solo l ’8 ,2%.

Esis te  una concentrazione degl i  aff i t t i  nel  centro del le  aree metropol i tane 

(27,6%),  e  nel  nord e  sud I ta l ia  ( in  entrambi  i  casi  con percentual i 

superior i  a l  20%).

Dal le  tabel le  successive emerge,  per  i l  2007,  una spesa media del le 

famigl ie  per  l ’abi tazione in  aff i t to  par i  a l  27,4% del  reddi to;  quando 

l ’aff i t to  è  a  prezzi  di  mercato,  invece,  l ’ incidenza arr iva a  sf iorare  i l 

30%. La spesa per  l ’abi tazione grava per  ben i l  31,2% sul  reddi to  del le 

famigl ie  che appartengono al la  fascia  di  reddi to  più bassa,  mentre  incide 

per  l ’8 ,4% sul  reddi to  del le  famigl ie  che appartengono al la  fascia  più 

al ta .

24.  Fonte:  Nomisma,  dicembre 2009.  Nel lo  s tesso documento s i  evidenzia  come,  nel lo  s tesso per iodo,  i 
prezzi  del le  abi tazioni  sono cresciut i  del  164%.
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Figura 5.  Elaborazione Cittal ia 
su dati  Istat  (2009) .
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Figura 6.  Elaborazione Cittal ia 
su dati  Istat  (2009) .
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4.7 -  Fattori  di  spinta del la  domanda

4.7.1 -  La famigl ia

Un fat tore  di  spinta  importante  del la  domanda abi ta t iva è  cost i tui to  dal la 

sua cresci ta  quant i ta t iva;

l ’ incremento del  numero di  famigl ie ,  in  par t icolare ,  negl i  nel l ’ul t imo 

decennio ha regis t ra to  valor i  e levat i  ed in  cont inuo aumento.

Tale  processo è  s ta to  accompagnato dal la  costante  diminuzione del 

numero di  component i  dei  nuclei  famil iar i . 

In  par t icolare  in  I ta l ia ,  dal  2000 al  2007 i l  numero del le  famigl ie  è 

cresciuto di  ol t re  2  mil ioni ,  mentre  i l  numero medio dei  component i  di 

una famigl ia  è  passato da 2,52 del  2003 a  2 ,44 del  2007,  Fig.7-8.

Figura 7 .  L’andamento del 
numero di  famigl ie  in Ital ia , 
2000-2007.  Elaborazione 
Censis  su dati  Istat  - 
Bi lancio demografico.

Figura 8.  Andamento del 
numero di  componenti  per 
famigl ia  in Ital ia ,  2003-
2007.  Elaborazione Censis 
su dati  Istat  -  Bi lancio 
demografico.
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L’atomizzazione del la  famigl ia  in  I ta l ia  è  cer tamente un fenomeno che

interessa tut to  i l  terr i tor io  nazionale ,  ma che s i  presenta  in  maniera  più

incis iva nel le  regioni  del  centro nord r ispet to  a  quel le  del  sud.

I  fa t tor i  a l la  base di  questo cambiamento del la  composizione 

famil iare ,  sono moltepl ic i ,  in  par t icolare  la  denatal i tà ,  l ’a l lungamento 

del l ’aspet ta t iva di  vi ta  e  l ’ instabi l i tà  nei  rapport i  di  coppia .  Quest’ul t imo 

fat tore ,  in  par t icolare  è  un fenomeno costantemente in  cresci ta  negl i 

ul t imi  anni .  Nel  corso degl i  anni  s i  è  passat i  da 185,6 separazioni  del 

1997 a  273,7 separazioni  ogni  1 .000 matr imoni  nel  200725.

Par imenti  in  cresci ta  i l  numero dei  divorzi  nel  decennio 1997-2007, 

passat i  da 99,8 a  165,4 ogni  1 .000 matr imoni  (+ 66%).

Quest i  dat i  sono important i  in  quanto va r icordato che in  I ta l ia ,  oggi , 

accedono al  mercato del l ’aff i t to ,  come s i  è  vis to ,  in  prevalenza le  famigl ie 

numerose (che vivono in  I ta l ia  anche i l  problema di  un’accentuata 

povertà) ,  da  un la to ,  e  le  persone sole ,  dal l ’a l t ro .  Altro aspet to  importante 

è  la  cresci ta  del  numero del le  famigl ie  composte  da un solo geni tore  con 

f igl i .

4.7.2 -  I  giovani

I  dat i  r iportat i  in  questo paragrafo sono estrat t i  da  una r icerca svol ta  da 

Is ta t ,  chiamata “La vi ta  quot idiana nel  2007”,  marzo 2009.

Nel  2007,  i l  59,1% dei  giovani  t ra  i  18 e  i  34 anni  viveva con i  geni tor i , 

ta le  percentuale  corr isponde a  7 ,144 mil ioni  di  persone. 

Con l ’unica eccezione del  2006,  i l  t rend nel  per iodo 2001-2007 evidenzia 

un calo costante  dei  giovani  che vive con almeno un geni tore . 

Si  t ra t ta  soprat tut to  di  occupat i ,  c i rca  i l  47,4% ed in  leggera cresci ta 

r ispet to  a l  2006,  dove la  c i f ra  era  del  46,7%, s tudent i  c i rca  i l  31,6%, e 

giovani  in  cerca di  occupazione circa i l  18,2%. 

È importante  notare  come vi  s iano for t i  d i fferenze nei  percorsi  di  usci ta 

dal la  famigl ia  di  or igine sul  terr i tor io  nazionale ,  differenze che hanno 

moltepl ic i  cause social i  economiche e  cul tural i .

Nel  2007 s i  confermano le  divers i tà  present i  sul  terr i tor io  nazionale:  i 

25.  “Separazioni  e  divorzi  in  I tal ia”,  Is ta t ,  2007.  
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giovani  del  sud e  del le  isole  r imangono più a  lungo in  famigl ia  r ispet to 

a i  coetanei  del  nord e  del  centro. 

Differenze terr i tor ia l i  important i  es is tono anche relat ivamente al la 

condizione occupazionale:  la  percentuale  dei  giovani  occupat i  che vivono 

ancora in  famigl ia  è  più al ta  a l  nord,  62,5% e 60,8% r ispet t ivamente nel 

nord-est  e  nel  nord-ovest ,  a  differenza del  centro 47,5%, del le  isole 

33,8% e del  sud 33,6%.

Nel  2005 è  s ta to  calcolato i l  fabbisogno abi ta t ivo dei  giovani  di  e tà 

compresa t ra  i  26 e  i  35 anni ,  che hanno un impiego,  se  pur  in  forme 

f less ibi l i ,  ma che,  nonostante  l ’ indipendenza economica,  non possono 

permetters i  un’abi tazione propria26.

È interessante  notare  che questo spicchio di  potenziale  domanda 

abi ta t iva sf iora  i  4  mil ioni  di  persone;  su 100 giovani  che lavorano e  che 

potrebbero acquis tare  un’abi tazione,  la  maggioranza (56,7%) vive con 

i  geni tor i ,  i l  33,9% vive in  aff i t to  e  i l  9 ,4% vive in  coabi tazione,  come 

coppia  (2 ,9%) o s ingle  (6 ,5%). 

I  potenzial i  giovani  acquirent i  s i  t rovano prevalentemente nel  nord-

ovest  (30,1% del  totale)  e ,  in  par t icolare ,  in  Lombardia  (18,7%);  ma 

anche al  sud c’è  una fet ta  consis tente  di  fabbisogno abi ta t ivo (28,1) ; 

nord-est  e  centro coprono ciascuna una quota  di  potenziale  domanda del 

22% circa.

Nel la  valutazione del le  diff icol tà  ad accedere al  mercato del la  casa,  s ia 

di  proprietà  che in  aff i t to  è  da tenere  conto,  che i  giovani  con un lavoro 

at ipico,  sal tuar io  o  precar io ,  nel  nostro paese cost i tuiscono i l  21,5% del 

totale  dei  giovani  occupat i  e  che ta le  quota  è  tendenzialmente cresciuta 

negl i  ul t imi  anni  di  c i rca  3  punt i  percentual i  (nel  2001 erano i l  18,8%).

Colpisce,  poi ,  i l  rapporto t ra  i  dat i  i ta l iani  e  i l  res to  del l ’Europa.  Secondo 

una r icognizione condot ta  nel  200327,  la  percentuale  di  giovani  maschi 

t ra  i  18 e  i  34 che viveva con i  geni tor i  in  I ta l ia  raggiungeva i l  61% (per 

le  ragazze ci  s i  a t tes tava sul  57%),  a  f ronte  di  percentual i  degl i  a l t r i 

paesi  europei  assolutamente più basse.

26.  Censis-Sunia-Cgil ,  “Vivere in  aff i t to  -  più case in  aff i t to ,  più mobil i tà  sociale  e  terr i tor ia le” ,  apr i le 
2007.
27.  European Foundat ion for  the improvement  of  Living and Working Condit ions,  “Qual i ty  of  l i fe  in  Europe 
-  Firs t  European Qual i ty  of  Life  Survey 2003”.  
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4.7.3 -  Gli  anziani

I  dat i  r iportat i  in  questo paragrafo sono estrat t i  da  una r icerca svol ta  da 

Is ta t ,  sul la  “Strut tura demograf ica” nel  nostro paese del  2008.

Gli  anziani  rappresentano,  un al t ro  segmento di  popolazione 

par t icolarmente esposto al  problema del la  casa del la  scarsa  r ispondenza 

del la  soluzione abi ta t iva al le  es igenze ed al le  r isorse  individual i .

Questo problema r imanda a  dimensioni  demograf iche notevol i  dato 

che l ’ I ta l ia ,  come tut t i  i  Paesi  avanzat i ,  presenta  a l t iss imi  tass i  di 

seni l izzazione.  Le famigl ie  con persona di  r i fer imento con più di  65 

anni ,  ad esempio,  sono 7,75 mil ioni  che corr ispondono a  più di  un terzo 

del  totale  ed inol t re ,  ormai  un i ta l iano su 5 ha più di  65 anni . 

Si  t ra t ta  di  quasi  12 mil ioni  di  persone,  c i rca  1 .340.000 dei  qual i  hanno 

superato la  sogl ia  degl i  85 anni  e  quindi ,  solo in  casi  rar i ,  sono del  tut to 

indipendent i .

Questo segmento del la  popolazione è  in  costante  aumento. 

Basi  pensare  che solamente nel  per iodo dal  2002 al  2007,  i l  numero 

del le  persone over  65 anni  è  aumentato di  c i rca  1 ,1  mil ioni  (+ 10,7%), 

regis t rando un tasso di  cresci ta  t r iplo r ispet to  a  quel lo  generale  del la 

popolazione (+ 3,6%).

Gli  anziani  sono portator i  di  bisogni  molto par t icolar i ,  anche r ispet to 

a l la  dimensione abi ta t iva,  che at tengono almeno a  t re  fa t tor i :

-  quel lo  economica,  t ra t tandosi  in  gran par te  di  persone a  reddi to 

mediobasso;

-  quel lo  f is ico,  re la t iva cioè al l ’adeguatezza del lo  spazio abi ta to  r ispet to

al le  specif iche esigenze;

-  quel lo  sociale ,  t ra t tandosi  spesso di  persone sole .

Per  quanto r iguarda gl i  aspet t i  re la t ivi  a l  reddi to ,  da un’indagine Censis 

del  2008 sul le  famigl ie  in  aff i t to ,  r isul ta  che ben i l  90,4% di  quel le 

composte  da anziani  dichiara  di  avere  un reddi to  famil iare  che non 

supera i  20.000 euro.  Dal la  s tessa  indagine r isul ta ,  inol t re ,  che sul  totale 

del le  famigl ie  in  aff i t to  con reddi to  f ino a  10 mila  euro,  per  i l  39% si 

t ra t ta  di  famigl ie  di  anziani ,  mentre  f ra  quel le  t ra  i  10 e  i  15 mila  euro 

la  percentuale  degl i  anziani  è  par i  a l  34%.
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Ne consegue che gl i  anziani  rappresentano nel  quadro at tuale  una del le

categorie  più esposte  a l  caro-aff i t t i . 

In  par t icolare  l ’ incidenza del la  spesa abi ta t iva per  le  famigl ie  di  anziani 

in  aff i t to  nel  mercato pr ivato è  par t icolarmente elevata  laddove s i 

incrociano bassi  reddi t i  (pensioni  social i )  e  la  local izzazione in  una 

grande area urbana.  In  questo caso per  reddi t i  f ino a  10.000 euro i l 

costo del l ’aff i t to  incide in  media  per  i  due terzi  del  reddi to;  percentuale 

che scende naturalmente per  le  fasce di  reddi to  superior i  mantenendosi 

comunque al ta :  48% e 39% rispet t ivamente per  reddi t i  f ino a  15.000 e 

f ino a  20.000 euro. 

Ulter ior i  bisogni  s i  or iginano da par t icolar i  correlazioni  t ra  condizioni

economiche e  abi ta t ive.  Molt i  anziani  a  basso reddi to  vivono in  immobil i

sovradimensionat i  r ispet to  a l le  loro esigenze,  con al t i  cost i  di  gest ione.

Non va t rascurata  la  t ipologia  edi l iz ia  e  le  condizioni  del l ’ immobile ,  in 

molt i  casi  non adeguate  a i  bisogni  di  cui  gl i  anziani  sono portator i . 

Si  pensi  a l le  case senza ascensore,  agl i  immobil i  fa t iscent i ,  a l le  case 

isolate .  Quest i  fa t tor i ,  tenendo presente  la  for te  correlazione t ra 

anziani tà  e  disabi l i tà ,  spesso s i  configurano come vere  e  proprie  barr iere 

archi te t toniche in  grado di  penal izzare  for temente la  qual i tà  del la  vi ta 

degl i  anziani .

Inf ine un ul t imo importante  tema è  quel lo  del la  social i tà :  la  fascia 

di  popolazione anziana è  quel la  che affronta  un maggior  r ischio 

di  isolamento proprio perché nel la  maggioranza dei  casi  s i  t rova a 

vivere  da sola .  Inol t re  la  nuclear izzazione spinta  del le  famigl ie  e  la 

progressiva diff icol tà  di  quest’ul t ime ad offr i re  ass is tenza ai  parent i 

anziani ,  f iniscono per  impat tare  diret tamente sul la  qual i tà  del la  vi ta 

del le  persone in  e tà  avanzata .

Complessivamente circa  i l  27% degl i  anziani  dichiara  di  abi tare  da solo 

in  casa,  a l l ’ interno di  questa  categoria  r iscontr iamo un 79% di  individui 

di  sesso femmini le .
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4.7.4 -  Gli  immigrati

Nell’anal is i  del le  categorie  social i  che sono invest i te  più diret tamente 

da condizioni  di  disagio abi ta t ivo,  un approfondimento specif ico deve 

essere  dedicato in  pr imo luogo al la  popolazione immigrata .

I l  nostro s i  è  t rasformato,  nel  giro di  pochi  decenni ,  in  un paese interessato 

da for t i  f lussi  migrator i  con una presenza sul  terr i tor io  connotata  da 

carat ter i  di  s tabi l i tà  e  di  lunga durata .

Per  quest i  motivi  i  f lussi  migrator i  sono al l ’or igine di  una nuova e  for te 

domanda sociale  di  abi tazioni . 

La possibi l i tà  e  la  necessi tà  di  disporre  di  un’abi tazione digni tosa 

rappresenta  un passaggio fondamentale  per  ogni  proget to  di  inclusione 

del le  persone e  del le  famigl ie  migrant i . 

Dal l ’a l t ro  la to ,  per  chi  amminis t ra  i l  terr i tor io ,  ta le  possibi l i tà 

rappresenta  una r isorsa  necessar ia  per  scongiurare  fenomeni  di  degrado 

urbano,  di  sfrut tamento e  di  sovraffol lamento.

In I ta l ia  la  popolazione s t raniera  res idente  è  cresciuta  del  151% nel 

per iodo 2003-2009 28 ,  arr ivando a  sf iorare  i  3 ,9  mil ioni  di  uni tà  nel  2009 

e  a  rappresentare  i l  6 ,5% del la  popolazione nazionale . 

L’incidenza del la  popolazione s t raniera  è  più elevata  in  tut to  i l  centro 

nord con valor i  r ispet t ivamente del  9 ,1% e del  8 ,6% nel  nord est  e  nel 

nord ovest  e  del  8 ,3% del  centro,  mentre  nel  sud la  quota  di  s t ranier i 

res ident i  è  del  2 ,4%29.

A differenza dei  c i t tadini  i ta l iani ,  g l i  immigrat i  nel  nostro Paese vivono 

prevalentemente in  aff i t to:  nel  2007 solo i l  12,3% degl i  s t ranier i  viveva 

28. Negli anni 2003-2004 sull’aumento degli stranieri hanno inciso anche i provvedimenti di regolarizzazione (legge n. 189 del 30 
luglio 2002 e legge 222 del 9 ottobre 2002).
29. Fonte: elaborazione su dati Istat.

Figura 9.  Elaborazione 
Cittal ia  su dati  Istat  (vari 
anni) .
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in una casa di  proprietà ,  mentre  i l  64% era  in  aff i t to . 

Inol t re ,  i l  35,8% si  t rova in  una s i tuazione di  disagio abi ta t ivo a  causa 

di  condizioni  di  sovraffol lamento (19,6%) o di  a l t re  condizioni  precar ie , 

come per  esempio in  r icoveri  di  for tuna,  16,2%.
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5.1 -  Povertà in Ital ia:  def inizioni  di  povertà assoluta e 
relat iva

In  un Paese eterogeneo,  e  mult icul turale  come l ’ I ta l ia ,  appare normale 

come le  differenze social i  r isul t ino estremamente marcate  a  causa di  una 

ser ie  di  e lementi ,  che non sempre sono quant i f icabi l i ,  c lass i f icabi l i  e 

soprat tut to  governabi l i .

Tal i  differenze s i  concret izzano in  maniera  par t icolare  e  spesso sfocino, 

in  quel lo  che r isul ta  essere  uno degl i  e lementi  pr incipal i ,  in  quanto 

motore di  questa  nuova emergenza abi ta t iva e  del la  r isul tante  domanda, 

che può essere  semplif icato in  una parola  emblematica,  povertà .

Anche se  i l  termine “povertà” è  di  uso comune,  è  indispensabi le  del ineare 

meglio i  contorni  e  le  implicazioni .  A ta l  proposi to ,  credo s ia  molto 

importante  sot tol ineare  la  differenza t ra  povertà assoluta e  povertà 

relat iva ,  in  quanto racchiudono al  loro interno due diverse  s i tuazioni 

social i  ed economiche e  conseguentemente due diverse  t ipologie  di 

domande.

Quando s i  par la  di  povertà assoluta  c i  s i  r i fer isce al l ’ idea del la  semplice 

sopravvivenza o a  quel la  di  un l ivel lo  di  vi ta  r i tenuto minimo accet tabi le . 

In  questo caso,  i l  termine povertà  è  quasi  s inonimo di  “miser ia  nera”, 

c ioè di  quel la  s i tuazione nel la  quale  la  carenza e  ta lvol ta  la  totale 

mancanza di  r isorse  a  disposizione del l ’ individuo,  o  del la  famigl ia ,  è 

così  profonda che la  sua s tessa  vi ta  è  messa in  per icolo o,  quantomeno 

condot ta  in  condizioni  disperate . 

Questa  accezione di  povertà  è  spesso usata  con r i fer imento ad alcuni 

Paesi  del  terzo mondo,  così  come per  quei  casi  di  povertà  es t rema che 

s i  possono anche r iscontrare  a i  margini  del le  r icche società  industr ia l i .

In  questo caso la  dis t inzione t ra  poveri  e  non poveri  è  assai  semplice e , 

a lmeno per  quanto r iguarda i  Paesi  Europei ,  comporta  che la  povertà  s ia 

r is t re t ta  ad un numero l imitato,  ma non ininf luente  di  casi . 

Sempre al la  povertà  assoluta  viene col legato anche un secondo caso, 

5 .  P R O F I L O  D I  U T E N Z A E  S E L E Z I O N E  D E L -
L A D O M A N D A
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cioè quando invece che al la  mera sopravvivenza ci  s i  r i fer isce ad uno 

s tandard di  vi ta  che viene r i tenuto “minimo accet tabi le” . 

In  questo caso per  discr iminare i  poveri  dai  non poveri  s i  def inisce 

previamente un insieme di  bisogni  r i tenut i  essenzial i  e  le  r isorse  che 

ne permettono un soddisfacimento minimo;  le  persone,  o  le  famigl ie , 

che non dispongono di  queste  minime r isorse  vengono qual i f icate  come 

povere. 

I  bisogni  che classi f icat i  come essenzial i  sono l ’a l imentazione,  l ’a l loggio, 

i l  vest iar io ,  la  salute  e  l ’ igiene.  A questa  l is ta  di  bisogni  s i  aff ianca 

una l is ta  di  consumi che ne permettono i l  minimo soddisfacimento, 

t ramutando poi  i  consumi,  a t t raverso i  prezzi  di  mercato,  nel la  somma 

di  denaro necessar ia .  Si  ot t iene così  una sogl ia  di  reddi to  minimo che 

s tabi l isce i l  “confine del la  povertà”.

Questo metodo d’ individuazione del la  povertà  ha i l lustr i  precedent i : 

esso	 fu	 usato	 da	 Rowntree	 nel 	 1901	 già 	 nel la 	 sua	 pr ima	 r icerca	 sul la	

povertà  nel la  c i t tà  inglese di  York e  def inta  come “ la  s i tuazione di 

def ic ienza in  cui  i l  reddi to  annuo,  di  una famigl ia  t ipo composta da due 

persone,  r isul ta  inferiore al  reddi to  annuo s tabi l i to” 1. 

Questo s tesso metodo è  s ta to  usato per  dividere  i  paesi  del  mondo in 

r icchi  e  più o meno poveri .  Una sua appl icazione,  inf ine,  s ta  a l la  base 

del la  def inizione di  sogl ie  d’ intervento di  molte  forme di  pol i t ica  sociale . 

La più comune ed anche la  più interessante  f ra  queste  è  quel la  del 

cosiddet to  “minimo vi tale  garant i to”. 

Questa  forma di  ass is tenza s i  propone di  garant i re  a  tut t i  un l ivel lo  di 

vi ta  minimo fornendo al le  famigl ie  a  più basso reddi to  quel  supplemento 

di  denaro necessar io  per  acquis tare  quei  beni  e  servizi  che assicurano 

quel  soddisfacimento minimo accet tabi le  dei  bisogni  fondamental i  sopra 

elencat i .

Riassumendo,  questa  concezione del la  povertà ,  def ini ta  come “assoluta” 

e  quindi  legata  a  necessi tà  f is iologiche di  base,  s i  r icol lega a  concet t i 

qual i  i  b isogni  pr imari ,  i l  minimo vi ta le ,  i l  fabbisogno nutr iz ionale 

minimo,  la  disponibi l i tà  di  beni  e  servizi  essenzial i  per  la  sopravvivenza. 

1. F. Zajczyk, op.cit.,p.364
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In sostanza è  “assoluta in  quanto prescinde dagl i  s tandard di  v i ta 

prevalent i  al l ’ interno del la  comunità di  r i fer imento” 2.

Per  le  carat ter is t iche sopra descr i t te  è  importante  porre  a l la  base di 

ogni  considerazione sul la  povertà  una def inizione di  “povertà relat iva”, 

correlata  agl i  s tandard di  vi ta  prevalent i  a l l ’ interno di  una data  comunità 

e  comprendente  bisogni  che vanno al  di  là  del la  semplice sopravvivenza, 

dipendente  dal l ’ambiente  sociale ,  economico e  cul turale  e  che quindi 

var ia  nel  tempo e  nel lo  spazio. 

La def inizione di  “povertà relat iva” provoca però alcune perplessi tà . 

Ad esempio,  se  la  povertà  viene def ini ta  e  misurata  facendo r i fer imento 

al le  condizioni  di  vi ta  medie  del la  società  presa in  esame,  s i  ot tengono 

r isul ta t i  sorprendent i . 

In  questo caso,  infat t i ,  un paese r i tenuto complessivamente povero può 

contenere una percentuale  di  poveri  infer iore  di  quel la  contenuta  da 

un paese r icco,  così  come in  un paese complessivamente r icco possono 

essere  considerate  povere persone che in  a l t r i  paesi  complessivamente 

poveri  non sarebbero r i tenute  ta l i .

L’esempio estremo nasce dal  confronto fra  e  paesi  del  terzo mondo e 

l ’Europa.

La pr ima apparente  incongruenza s i  spiega r ichiamando i l  col legamento 

t ra  povertà  e  disuguagl ianza. 

Un paese complessivamente povero,  ma carat ter izzato da una 

disuguagl ianza molto r idot ta  avrà  un tasso di  povertà  anch’esso molto 

r idot to  perché una gran par te  del la  popolazione vive in  condizioni  di 

vi ta  che sono comprese entro un piccolo interval lo . 

Un paese mediamente r icco,  invece,  che è  percorso da una for te 

disuguagl ianza,  s i  t roverà ad avere un al to  numero di  poveri  perché 

molte  persone vivono in  condizioni  lontane dal la  media ,  ol t re  la  sogl ia 

di  povertà .

Quel lo  che è  importante  considerare  quando s i  ragiona in  termini  di 

povertà  re la t iva,  è  che la  pr ima operazione essenziale  è  def inire  l ’ambito 

terr i tor ia le ,  o  sociale ,  di  r i fer imento,  perché è  a l l ’ interno di  esso che s i 

2. R. Cellini, Politica economica: Introduzione ai modelli fondamentali,	McGraw-Hill,	Milano	2005,	p.155
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colgono le  re lazioni  di  disuguagl ianza e  quindi  di  povertà . 

Ad esempio,  se  s i  fanno coincidere  le  f ront iere  social i  con quel le 

nazional i ,  s i  può calcolare  la  diffusione del la  povertà  in  c iascuno dei 

paesi  appartenent i  a l la  Comunità  Europea e  con i  dat i  raccol t i  fare  una 

graduator ia  del le  diverse  nazioni  europee,  secondo i l  loro indice di 

povertà  ( l ’Eurostat  f issa  l inee di  povertà  nazional i ) . 

Se al  contrar io ,  s i  considera  la  Comunità  europea come un unico spazio 

sociale ,  per  s t imare la  diffusione del la  povertà  in  Europa bisogna pr ima 

calcolare  un valore  medio di  r i fer imento e  poi  confrontare  con esso le 

condizioni  di  vi ta  di  tut t i  g l i  europei .

E’ superf luo dire  che i  r isul ta t i  saranno divers i  da quel l i  o t tenut i  in 

precedenza. 

Riassumendo,  con i l  termine “povertà relat iva” s i  intende “una condiz ione 

di  deprivazione inseri ta  al l ’ interno di  una vasta rete  di  relazioni  social i , 

c ioè di  disuguagl ianza che carat ter izzano una data società in  un dato 

momento” 3. 

L’idea di  base di  questa  povertà  è  che la  condizione del  povero dipenda 

non sol tanto dal  reddi to  individuale ,  come nel  caso del la  povertà 

assoluta ,  ma dal  contesto nel  quale  i l  reddi to  viene percepi to .

5.2 -  I  numeri  del la  povertà in Ital ia

5.2.1 -  Povertà assoluta

I  dat i  e  le  tabel le  re la t ive a  questo paragrafo sono prese da un’indagine 

condot ta  da Is ta t  dal  t i tolo “La povertà in  I tal ia  nel  2009” e  pubbl icata 

nel  2010.

Nel  2009,  in  I ta l ia ,  1 .162 mila  famigl ie ,  par i  a l  4 ,7% del le  famigl ie 

res ident i ,  r isul tano in  condizione di  povertà  assoluta  per  un totale  di  3 

mil ioni  e  74 mila  individui ,  par i  a l  5 ,2% del l ’ intera  popolazione. 

Come già  s intet izzato nel  paragrafo precedente  “ la  s t ima del l ’ incidenza 

del la  povertà assoluta viene calcolata sul la  base di  una sogl ia  di  povertà 

3. R. Cellini, Politica economica: Introduzione ai modelli fondamentali,	McGraw-Hill,	Milano	2005,	p.157.
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che corrisponde al la  spesa mensi le  minima necessaria per  acquis ire  i l 

paniere di  beni  e  serviz i  che,  nel  contesto i tal iano e  per  una determinata 

famigl ia ,  sono considerat i  essenzial i  a  conseguire  uno s tandard di  v i ta 

minimamente accet tabi le” 4.

Le famigl ie  con una spesa mensi le  par i  o  infer iore  a l  valore  del la  sogl ia , 

vengono classif icate  come assolutamente povere.

I l  numero di  famigl ie  assolutamente povere è  pressoché ident ico a  quel lo 

s t imato nel  2008,  ma le  loro condizioni  medie  sono peggiorate . 

Peggiora  in  termini  di  incidenza e  r ispet to  a l  2008 la  condizione del le 

famigl ie  con persona di  r i fer imento operaia  (dal  5 ,9% al  6 ,9%),  che s i 

associa  a l l ’aumento osservato t ra  le  coppie  con 1 f igl io  (dal  2 ,7% al 

3 ,6%);  ta le  peggioramento,  può essere  messo in  re lazione con la  perdi ta 

di  occupazione del  coniuge/f igl io . 

Un leggero migl ioramento,  s i  osserva t ra  le  famigl ie  con persona di 

r i fer imento lavoratore  in  proprio (dal  4 ,5% al  3 ,0%).

4. cfr. Volume Istat Metodi e Norme, La misura della povertà assoluta, 22 Aprile 2009.

Figura 1.  Povertà assoluta per 
ripartizione geografica.  Anni 
2006-2009 (valori  %). 
Estratta da “La povertà in 
I tal ia  nel  2009” Istat .

Figura 2.  Estratta da “La povertà in I tal ia  nel  2009” pubblicazione Istat ,  2010
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Si conferma anche lo  svantaggio,  del le  famigl ie  più ampie e  di  quel le 

mono geni tore  e  con almeno un anziano ( in  par t icolare ,  quando l ’anziano 

è  la  persona di  r i fer imento) .

Aumenta l ’ incidenza del la  povertà  anche per  quanto r iguarda le  fasce 

di  e tà  dei  giovani ,  in  maniera  par t icolare  t ra  i  35 ed i  44 anni ,  per  i 

motivi  socio cul tural i  legat i  a l la  diff icol tà  di  t rovare un lavoro s tabi le 

e  conseguentemente al la  impossibi l i tà  di  s taccars i  dal la  famigl ia ,  e  t ra 

i  55 ed i  64 anni . 

Figura 4.  Estratta da “La povertà in I tal ia  nel  2009”  pubblicazione Istat ,  2010

Diff ic i l i  appaiono le  s i tuazioni  associate  con la  mancanza di  occupazione 

o con bassi  prof i l i  occupazional i :  t ra  le  famigl ie  con a  capo una persona 

occupata ,  le  condizioni  peggior i  s i  osservano t ra  gl i  operai  o  ass imilat i 

(6 ,9%),  mentre  i  valor i  più elevat i  s i  r i levano quando la  persona di 

Figura 3.  Estratta da “La povertà in I tal ia  nel  2009”  Istat ,  Roma, 2010
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Figura 5.  Estratta da “La povertà in I tal ia  nel  2009” ,  Istat ,  Roma, 2010

Figura 6.  Estratta da “La povertà in I tal ia  nel  2009”,  Istat ,  Roma, 2010

r i fer imento è  in  cerca di  occupazione (14,5%) e  nel le  famigl ie  in  cui  non 

sono present i  occupat i  né r i t i ra t i  dal  lavoro (21,7%). 

5.2.2 -  Le sogl ie  di  povertà assoluta 

Nella  tavola  che segue,  es t ra t ta  sempre dal la  r icerca effet tuata  da Is ta t , 

vengono r iportat i  i  valor i  del le  sogl ie  di  povertà  assoluta  per  i l  2009 

relat ivi  a l le  t ipologie  famil iar i  più diffuse in  I ta l ia ;  ess i  rappresentano i 

valor i  r ispet to  a i  qual i  s i  confronta  la  spesa per  consumi di  una famigl ia 

a l  f ine di  c lass i f icar la  in  assolutamente povera o non povera.  Ad esempio, 

un adul to  (18-59 anni)  che vive solo è  considerato assolutamente povero 

se  la  sua spesa è  infer iore  o  par i  a  760,71 euro mensi l i  nel  caso r is ieda 

in  un’area metropol i tana del  Nord,  a  682,23 euro qualora  viva in  un 

piccolo comune set tentr ionale  e  a  512,62 euro se  r is iede in  un piccolo 

comune meridionale . 
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5.2.3 -  La povertà relat iva 

Anche in  questo caso i  dat i  e  le  tabel le  sono t ra t t i  da  uno s tudio svol to 

da Is ta t  “La povertà  in  I ta l ia  nel  2009” e  pubbl icata  nel  2010. 

In  I ta l ia ,  nel  2009,  le  famigl ie  in  condizioni  di  povertà  re la t iva sono 

2 mil ioni  657 mila  e  rappresentano i l  10,8% del le  famigl ie  res ident i ; 

questa  c i f ra  corr isponde a  c i rca  7  mil ioni  810 mila  individui  poveri ,  i l 

13,1% del l ’ intera  popolazione. 

La s t ima del l ’ incidenza del la  povertà  re la t iva ( la  percentuale  di  famigl ie 

e  persone povere sul  totale  del le  famigl ie  e  persone resident i )  viene 

calcolata  sul la  base di  una sogl ia  convenzionale  chiamata l inea di 

povertà ,  che individua i l  valore  di  spesa per  consumi al  di  sot to  del 

quale  una famigl ia  viene def ini ta  povera in  termini  re la t ivi . 

La sogl ia  di  povertà  re la t iva per  una famigl ia  di  due component i  è  par i 

Figura 7.  Estratta da “La povertà in I tal ia  nel  2009”,  Istat ,  Roma, 2010
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alla  spesa media  mensi le  per  persona,  che nel  2009 è  r isul ta ta  di  983,01 

euro.  Le famigl ie  composte  da due persone che hanno una spesa mensi le 

par i  o  infer iore  a  ta le  valore  vengono classif icate  come povere.  Per 

famigl ie  di  ampiezza diversa  i l  valore  del la  l inea s i  ot t iene appl icando 

una opportuna scala  di  equivalenza che t iene conto del le  economie di 

scala  real izzabi l i  a l l ’aumentare  del  numero di  component i . 

Figura 8.  Povertà relat iva per 
ripartizine geografica.  Anni 
2006-2009 (valori  %). 
Estratta da “La povertà in 
I tal ia  nel  2009” Istat .

Negli  ul t imi  quat t ro  anni ,  Fig.8,  l ’ incidenza di  povertà  re la t iva è  r imasta 

sostanzialmente s tabi le  e  ta le  s tabi l i tà  s i  r ipropone per  quasi  tut t i  i 

sot togruppi  di  popolazione. 

I l  valore  del l ’ incidenza di  povertà  re la t iva mostra  una f less ione,  a 

l ivel lo  nazionale ,  per  le  famigl ie  con occupat i  (senza r i t i ra t i  dal  lavoro): 

l ’ incidenza di  povertà  s i  r iporta  sui  l ivel l i  del  2007 (dal  9 ,7% del  2008 

al  9 ,0% del  2009) ,  in  par t icolare  quando la  persona di  r i fer imento è  un 

lavoratore  in  proprio (dal l ’11,2% al l ’8 ,7%). 

I l  r isul ta to  è  essenzialmente indot to  dal  fa t to  che,  t ra  i l  2008 e  i l  2009, 

aumenta i l  peso,  t ra  le  famigl ie  di  lavorator i  in  proprio,  di  quel le  res ident i 

a l  Nord.  Una diminuzione del l ’ incidenza,  che s i  mant iene tut tavia  su un 

valore  decisamente elevato,  s i  osserva anche t ra  le  famigl ie  con persona 

di  r i fer imento in  cerca di  occupazione (dal  33,9% al  26,7%). 

Sono,  quindi ,  entrate  in  questo gruppo famigl ie  tendenzialmente in  s ta to 

di  non povertà  (cfr.  Rapporto Annuale  par.  3 .1) . 

Nel  Nord la  s i tuazione non è  s ignif icat ivamente mutata  r ispet to  a l  2008, 

mentre  nel  Centro l ’ incidenza di  povertà  re la t iva aumenta t ra  le  famigl ie 

con a  capo un operaio (dal  7 ,9% al l ’11,3%),  cost i tui te  per  i  due terzi  da 

coppie  con f igl i .  Tra  esse  diminuisce la  percentuale  di  famigl ie  con più 

di  un occupato,  a  conferma del  fa t to  che,  nel  2009,  i  g iovani  che hanno 

perso i l  lavoro appartenevano in  maniera  superiore  a l la  media  a  famigl ie 
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con persona di  r i fer imento operaia  (cfr.  Rapporto Annuale  2010,  par. 

3 .5) .  I l  Mezzogiorno,  inf ine,  dopo l ’aumento osservato t ra  i l  2007 e 

i l  2008,  non presenta  var iazioni  s ignif icat ive,  confermando un valore 

quat t ro  vol te  superiore  a  quel lo  r i levato nel  res to  del  Paese. 

Figura 9.  Estratta da “La povertà in I tal ia  nel  2009”,  Istat ,  Roma, 2010

In  s intesi ,  i l  fenomeno del la  povertà  re la t iva cont inua a  essere 

maggiormente diffuso t ra  le  famigl ie  più ampie,  in  par t icolare  con t re  o 

più f igl i ,  soprat tut to  se  minorenni ;  l ’ incidenza di  povertà  t ra  le  famigl ie 

con due o più component i  in  cerca di  occupazione (37,8%) è  di  quat t ro 

vol te  superiore  a  quel la  del le  famigl ie  dove nessun componente  è  a l la 

r icerca di  lavoro (9%).

L’intensi tà  del la  povertà ,  che indica in  termini  percentual i  di  quanto la 

spesa media  mensi le  equivalente  del le  famigl ie  povere s i  col loca al  di 

sot to  del la  l inea di  povertà ,  nel  2009,  è  r isul ta ta  par i  a l  20,8% (era  i l 

21,5% nel  2008) . 

La diminuzione del l ’ intensi tà  è ,  tut tavia ,  legata  a l la  diminuzione del 

valore  del la  l inea di  povertà:  le  famigl ie  povere mostrano una spesa 

media equivalente  che,  nel  2009,  è  di  c i rca  6  euro infer iore  a  quel la  del 

2008 (779 euro al  mese,  contro i  784 euro del  2008) . 

Osservando i l  fenomeno con un maggior  det tagl io  terr i tor ia le ,  l ’Emil ia 

Romagna rappresenta  la  regione con la  più bassa incidenza di  povertà 
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(pari  a l  4 ,1%),  seguono la  Lombardia ,  i l  Veneto e  la  Liguria ,  con valor i 

infer ior i  a l  5%. 

Figura 10.  Estratta da “La povertà in I tal ia  nel  2009”,  Istat ,  Roma, 2010

Un quarto del le  famigl ie  con cinque o più component i  ( i l  24,9%) r isul ta 

in  condizione di  povertà  re la t iva.  Si  t ra t ta  per  lo  più di  coppie  con t re 

o  più f igl i  e  di  famigl ie  con membri  aggregat i ,  t ipologie  famil iar i  t ra  le 

qual i  l ’ incidenza di  povertà  è  par i  r ispet t ivamente al  24,9% e al  18,2%. 

Se al l ’ interno del la  famigl ia  sono present i  più f igl i  minori ,  i l  d isagio 

economico aumenta:  l ’ incidenza di  povertà ,  par i  a l  15,2% tra  le  coppie 

con due f igl i  e  a l  24,9% tra  quel le  con almeno t re ,  sale  a l  17,2% e al 

26,1%, r ispet t ivamente,  se  i  f igl i  sono minori .

La povertà  t ra  le  famigl ie  con almeno un anziano è  superiore  a l la  media 

(12,4%),  soprat tut to  se  gl i  anziani  sono due o più (15,1%). 

Tale  tendenza è  più marcata  a l  Nord ed al  Centro ( le  incidenze t ra  le 

famigl ie  con almeno due anziani  sono par i  a  7 ,7% e 10,5% contro medie 

r ipar t iz ional i  del  4 ,9% e 5,9%),  dove s i  osserva una povertà  re la t ivamente 

più diffusa anche t ra  i  monogeni tor i  (5 ,8% e 7,2% r ispet t ivamente) .  La 
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povertà  r isul ta ,  inf ine,  meno diffusa t ra  i  s ingle  e  le  coppie  senza f igl i 

di  giovani /adul t i  (di  e tà  infer iore  a i  65 anni) :  l ’ incidenza è  par i  a l  2 ,8% 

tra  i  pr imi  e  a l  5 ,8% tra  le  seconde. 

Figura 11.  Estratta da “La povertà in I tal ia  nel  2009”,  Istat ,  Roma, 2010

Figura 12.  Estratta da “La povertà in I tal ia  nel  2009” ,  Istat ,  Roma, 2010

La diffusione del la  povertà  t ra  le  famigl ie  con a  capo un operaio o 

assimilato (14,9%) è  decisamente superiore  a l l ’ incidenza osservata  t ra  le 

famigl ie  di  lavorator i  autonomi (6,2%) e ,  in  par t icolare ,  di  imprendi tor i 

e  l iber i  professionis t i  (2 ,7%).  La diff icol tà  a  t rovare un’occupazione 

o un’occupazione qual i f icata ,  determina l ivel l i  d i  povertà  decisamente 

elevat i :  è  povero i l  26,7% del le  famigl ie  con a  capo una persona in 

cerca di  lavoro.  Le s i tuazioni  più diff ic i l i  appaiono,  inol t re ,  quel le  del le 
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famigl ie  in  cui  non vi  sono né occupat i  né r i t i ra t i  dal  lavoro ( i l  42% è 

povero):  s i  t ra t ta  di  anziani  sol i  senza una s tor ia  lavorat iva pregressa e 

di  persone escluse dal  mercato del  lavoro che vivono in  coppia  con f igl i 

o  che sono geni tor i  sol i .

Grave è  anche la  condizione del le  famigl ie  senza occupat i  che,  a l  loro 

interno,  combinano la  presenza di  r i t i ra t i  dal  lavoro e  di  component i  a l la 

r icerca di  occupazione:  per  queste ,  l ’ incidenza di  povertà  s i  a t tes ta  a l 

33,8%. Si  t ra t ta ,  nel la  maggior  par te  dei  casi ,  d i  coppie  con f igl i  adul t i 

e  di  famigl ie  con membri  aggregat i ,  d i  famigl ie  c ioè dove la  pensione 

proveniente  da una precedente  a t t ivi tà  lavorat iva rappresenta  l ’unica 

fonte  di  reddi to  famil iare . 

Figura 13.  Estratta da “La povertà in I tal ia  nel  2009”,  Istat ,  Roma, 2010

Figura 14.  Estratta da “La povertà in I tal ia  nel  2009”,  Istat ,  Roma, 2010

In  generale ,  le  famigl ie  con occupat i  mostrano incidenze di  povertà  più 

contenute ,  anche se  r isul ta  povero quasi  un terzo (28,8%) di  quel le  in 

cui  l ’occupazione s i  associa  a l la  r icerca di  lavoro,  famigl ie  che nel la 
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maggioranza dei  casi  sono cost i tui te  da coppie  con due o più f igl i . 

La povertà  è  quindi  molto legata  a l la  diff icol tà  ad accedere al  mercato 

del  lavoro e  la  presenza di  occupat i ,  e  conseguentemente di  reddi t i  da 

lavoro,  o  di  r i t i ra t i  dal  lavoro ,e  quindi  di  reddi t i  da  pensione provenient i 

da una passata  occupazione,  non sempre garant isce al la  famigl ia  r isorse 

suff ic ient i  a  sostenere  i l  peso economico di  component i  a  car ico. 

Non a  caso,  i  l ivel l i  p iù  bassi  di  incidenza di  povertà  s i  osservano t ra 

le  famigl ie  dove tut t i  i  component i  sono occupat i  (3 ,6%) o dove la 

presenza di  occupat i  s i  combina con quel la  di  component i  r i t i ra t i  dal 

lavoro (6,5%).  Nel  pr imo caso s i  t ra t ta  soprat tut to  di  giovani  occupat i , 

s ingle  o  in  coppia;  nel  secondo di  famigl ie  di  monogeni tor i  e  di  famigl ie 

con membri  aggregat i  dove la  pensione del / i  geni tore/ i  s i  combina con 

l ’occupazione dei  f igl i . 

5.2.4 -  Le famigl ie  a  r ischio di  povertà e  quel le  più povere 

La classif icazione del le  famigl ie  in  povere e  non povere,  ot tenuta 

a t t raverso la  l inea convenzionale  di  povertà ,  può essere  maggiormente 

ar t icolata  ut i l izzando sogl ie  aggiunt ive,  come quel le  che corr ispondono 

al l ’80%, al  90%, al  110% e al  120% di  quel la  s tandard.  Tal i  sogl ie 

permettono di  individuare divers i  gruppi  di  famigl ie ,  dis t int i  in  base 

Figura 15.  Estratta da “La povertà in I tal ia  nel  2009”  pubblicazione Istat ,  2010
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alla  dis tanza del la  loro spesa mensi le  equivalente  dal la  l inea di  povertà . 

Esaminando i  gruppi  di  famigl ie  sot to  la  sogl ia  s tandard,  r isul tano 

“sicuramente” povere,  hanno cioè l ivel l i  d i  spesa mensi le  equivalente 

infer ior i  a l la  l inea s tandard di  ol t re  i l  20%, circa 1 mil ione 163 mila 

famigl ie ,  i l  4 ,7% del  totale  del le  famigl ie  res ident i .  I l  6 ,1% del le  famigl ie 

res ident i  in  I ta l ia  r isul ta  “appena” povero (ha una spesa infer iore  a l la 

l inea di  non ol t re  i l  20%) e  t ra  queste  più del la  metà  (c ioè i l  3 ,3% 

del  totale  del le  famigl ie)  presenta  l ivel l i  d i  spesa per  consumi molto 

prossimi al la  l inea di  povertà  ( infer ior i  di  non ol t re  i l  10%). 

Anche t ra  le  famigl ie  non povere esis tono gruppi  a  r ischio di  povertà; 

s i  t ra t ta  del le  famigl ie  con spesa per  consumi equivalente  superiore ,  ma 

molto prossima al la  l inea di  povertà:  i l  3 ,7% del le  famigl ie  res ident i 

presenta  valor i  di  spesa superior i  a l la  l inea di  povertà  di  non ol t re  i l 

10%.

5.3 -  Definizione del  concetto di  prodotto 

I  cambiamenti  demograf ic i ,  social i  ed economici  del  nostro paese 

hanno comportato l ’evoluzione del la  cosiddet ta  “missione” degl i  Ent i 

di  gest ione del l ’edi l iz ia  sociale ,  che s i  è  andata  adeguando al le  nuove 

esigenze.

L’evoluzione dei  model l i  d i  utenza obbl iga a  r innovare l ’offer ta  del le 

t ipologie di  al loggi ,  in maniera part icolare nel  set tore dell’al loggio sociale, 

che ospi ta  i  sogget t i  debol i  cui  abbiamo accennato precedentemente; 

non più solamente al loggi  per  famigl ie  più o meno numerose,  ma al loggi 

per  anziani  sol i  o  in  coppia ,  a l loggi  per  s tudent i  e  giovani  lavorator i , 

r icerca di  forme di  convivenza intergenerazionale  (cohousing)  e  di 

model l i  abi ta t ivi  adeguat i  ad ospi tare  gl i  extracomunitar i  con i  loro 

divers i  modi  di  vi ta .

A monte,  inol t re ,  vi  è  la  r icerca di  coesione sociale  e  di  legami di 

sol idar ie tà  sempre più diffusi  nei  quart ier i  di  edi l iz ia  sociale ,  ma anche 

nei  centr i  c i t tà .

La tendenza odierna è  quel la  di  promuovere,  proget tare  e  real izzare 
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intervent i  sostenibi l i  s ia  dal  punto di  vis ta  sociale ,  ambientale  ed 

economica.

Ciò che oggi  differenzia  l ’housing sociale  dal le   t radizional i  pol i t iche 

abi ta t ive,  è  la  volontà  di  fornire  soluzioni  abi ta t ive (non solo case)  a 

coloro che,  s ia  per  ragioni  economiche che per  l ’assenza di  un’offer ta 

adeguata ,  non r iescono a  soddisfare  i l  proprio bisogno sul  mercato.

-  intervent i  di  housing sociale  condot t i  da sogget t i  pr ivat i  e  privato 

social i  che tendono a focal izzarsi  su s i tuazioni  di  disagio solvibi l i , 

re lat ive  ad utent i  che non r iescono a sostenere un af f i t to  di  mercato ma 

che possiedono comunque una capaci tà  di  reddi to  che generalmente  l i 

esclude dal l ’ERP;

-  intervent i  di  housing sociale  condot t i  da privat i  e  privat i /social i  r ivol t i 

a  fasce di  disagio estremo,  meno frequent i  e  legat i  al la  disponibi l i tà 

del le  r isorse e  al la  sostenibi l i tà  dei  proget t i ;

-  intervent i  di  housing sociale  condot t i  da sogget t i  del  terzo set tore, 

spesso sostenut i  da ent i  local i  e  dal le  fondazioni  bancarie ,  che r ichiedono 

f inanziamenti  a  fondo perduto per  at t ivare agenzie  per  l ’af f i t to ,  residenze 

per  l ’ inclusione sociale ,  residenze di  t ipo condiviso5. 

La r icerca di  format  t ipologici  dest inat i  a l la  res idenza special is t ica  è 

ogget to  di  sper imentazione che vede come protagonis t i  i  proget t is t i ,  i 

produt tor i  di  mater ia l i  per  l ’edi l iz ia ,  ma anche le  cooperat ive social i 

che contr ibuiscono al la  formazione di  comunità  equi l ibrate  e  in  grado 

di  garant i re  la  sostenibi l i tà  degl i  intervent i .

Di  segui to  viene proposta  una classif icazione degl i  intervent i  e  degl i 

obiet t ivi  r iconducibi l i  a  5  macrocategorie ,  e lencate  da Nomisma in  una 

pubbl icazione int i tolata  “Social  housing,  una rassegna del le  iniz iat ive 

in  corso” del  gennaio 2011:

1.  Concezione archi te t tonica

-  Tipologia  costrut t iva f less ibi le  in  grado di  dare  r isposte  a  categorie 

social i  con diverse  necessi tà :  famigl ie  monogeni tor ia l i ,  famigl ie 

monoreddi to ,  giovani ,  mil i tar i ,  persone in  mobil i tà  lavorat iva,  s ingle

-  Concept  archi te t tonico:  spazio che accogl ie  un insieme integrato di 

5. Social housing, una rassegna delle iniziative in corso, Nomisma, gennaio 2011, p.2
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at t ivi tà 	 carat ter izzate 	 dal l ’agire 	 in 	 network	 di 	 is t i tuzioni , 	 ent i 	 pr ivat i ,	

real tà  del  terzo set tore

-  Model lo  di  “abi tare  sociale” in  cui  la  res idenza è  supportata  da una 

for te  s t rut tura  di  spazi  pubbl ic i  e  di  servizi  che creano nuove s inergie 

con i l  quar t iere  es is tente  e  contr ibuiscono al  corret to  inser imento del la 

nuova comunità  a l l ’ interno del  quart iere .

-  Model lo  di  “abi tare  sociale” in  cui  la  res idenza è  supportata  da una 

for te  s t rut tura  di  spazi  pubbl ic i  e  di  servizi  che creano nuove s inergie 

con i l  quar t iere  es is tente  e  contr ibuiscono al  corret to  inser imento del la 

nuova comunità  a l l ’ interno del  quart iere .

-  Housing sociale  temporaneo con offer ta  di  servizi  di  integrazione e 

promozione sociale  s ia  per  gl i  inqui l ini  che per  gl i  abi tant i  del  quart iere .

2.  Valenza Urbana

-  Dare vi ta  ad una vera  e  propria  comunità  di  res ident i  capace di 

valor izzare  l ’ambito sociale  non solo del  condominio ma del  quart iere  e 

del l ’ intera  c i t tà .

-   Real izzare  un insieme di  a l loggi  e  di  servizi  che contr ibuisca al la 

formazione di  una comunità  sostenibi le  ed equi l ibrata .

-  Promuovere un paesaggio urbano at t raverso le  re lazioni  t ra  interno/

esterno,  pubbl ico/pr ivato,  specif ico/generico

-  Processo integrato di  social  housing:  dal la  scel ta  del  s i to ,a l la 

costruzione e  a l l ’accompagnamento del la  nuova comunità  di  abi tant i

3.  Accessibi l i tà  al  bene casa

-  Ridurre  i  cost i  di  gest ione del la  casa at tuando soluzioni  abi ta t ive a 

basso fabbisogno energet ico ed impat to  ambientale .

-  Par tenar ia to  pubbl ico -  pr ivato al  f ine di  garant i re  una funzione di  t ipo 

sociale  agl i  intervent i  di  housing ed i l  r iconoscimento del la  casa come 

”servizio”.

-  Real izzare  abi tazioni  a  basso costo,  eco-compatibi l i ,  es te t iche, 

a t t raverso processi  produt t ivi  innovat ivi ,  tecnologie  energet iche 

al l ’avanguardia ,  archi te t tura  essenziale .

-  Costruzioni  di  e levato grado qual i ta t ivo (f ini ture  e  r isparmio 

energet ico) ,  ma economicamente accessibi l i .
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- Cost i  contenut i  (1000€/mq) at t raverso:  tempi  di  real izzazione brevi  e 

ot t imizzazione dis t r ibut iva,  senza r inunciare  a l la  qual i tà  di  f ini ture  e 

dotazioni  impiant is t iche;  massima manutenibi l i tà . 

4.  Sostenibi l i tà  ambientale  ed ef f ic ienza energet ica

-  Edif ic io  in  c lasse  energet ica  A (29kWh/mq/anno)  o  GOLD (ZEROkWh/

mq/anno) .

-  Classe energet ica  A e  B.

-  Attenzione al l ’esposizione solare  e  a l la  vent i lazione incrociata

-  Raggiungimento di  c lasse  energet ica  A con l ’ut i l izzo di  energie 

der ivant i  da font i  r innovabi l i  

-  Sostenibi l i tà  ambientale ,  cer t i f icazione energet ica ,  contenimento cost i 

di  costruzione,  f less ibi l i tà ,  versat i l i tà  à ,  r iduzione cost i  di  gest ione.

-  Innovazione tecnologia:  geotermia,  fotovol ta ico.

-  Proget tazione ecocompatibi le  basata  sul la  r icerca del  contenimento dei 

consumi energet ic i  e  sul l ’ impiego di  mater ia l i  r ic ic labi l i  da  ut i l izzare 

s ia  per  le  par t i  edi l i  che per  l ’arredo.

-  Innovazione tecnologia:  te ler iscaldamento,  isolamento termico e 

acust ico,  impianto di  vent i lazione meccanica control la ta ,  proget tazione 

del  verde in  mo odo da valor izzare  i l  rapporto con l ’ambiente . 

Proget tazione del l ’ involucro in  modo da r idurre  la  dispers ione di  calore 

invernale  e  le  r ientranze termiche est ive. 

5.  Innovazione tecnologica

-  Sis tema misto cemennto/ legno 

-  Sis tema costrut t ivo industr ia l izzato che permette  una grande f less ibi l i tà 

t ipologica e  favorisce l ’ impiego di  different i  soluzioni  tecnologiche 

di  produzione industr ia le ,  garantendo qual i tà  c  cer t i f icata  a  monte del 

proget to  specif ico.

-  Metodo di  costruzione denominato “Sis tema Abruzzo” che prevede 

la  a  real izzazione in  loco di  s t rut ture  in  cemento armato monoli t ico, 

ut i l izzando special i  casseformi,  le  cui  paret i  sono in  pol is t i rolo e 

contengono una s t rut tura  in  ferro.

-  Moduli  abi ta t ivi  rapidamente assemblabi l i  per  dare  r isposta  a i  bisogni 

pr imari  di  casa.



123

- Sis temi di  prefabbricazione leggera con impiego di  mater ia l i  r ic ic labi l i .

-  Edif ic io  real izzato con s is tema industr ia l izzato:  ki t  di  component i 

modular i  ed interfacciabi l i  che a  seconda del le  e  es igenze (utenza, 

cost i ,  carat ter is t iche ambiental i )  possano essere  messi  in  opera senza a 

r icorrere  ad una ul ter iore  fase  proget tuale .

-  Gli  edif ic i  e  gl i  a l loggi  sono real izzat i  con un s is tema di  component i  m 

modular i  prefabbricat i ,  s tudiat i  per  consent i re  una notevole  quant i tà  di 

var iant i  nel la  composizione e  personal izzazione de egl i  spazi  domest ic i .

-  Moduli  costrut t ivi  e  funzional i  da catalogo di  c lasse  energet ica  A. 

Unità  minima di  28 mq.

-  I l  s is tema di  industr ia l izzazione consente  una r iduzione f ino al  40% 

circa dei  tempi  esecut ivi  t radizional i  e  con r iduzione dei  cost i  di 

esecuzione e  di  gest ione.

-  Proget t i  d i  industr ia l izzazione edi l iz ia ,  basat i  su una ser ie  di  component i 

a t t i  a  garant i re  una r icca f less ibi l i tà  real izzat iva in  funzione del la  più 

divers i f icata  domanda residenziale . 

La classe energet ica  a  A è  i l  r isul ta to  del la  for te  integrazione t ra  edif ic io 

e  impianto.

-  Uti l izzo,  nel la  fase  costrut t iva,  di  bioedi l iz ia ,  mater ia l i  r ic ic la t i .

-  Cant iere  real izzato completamente “a  secco”,  tempi  di  costruzione 

r idot t i  del  50% rispet to  a l  cant iere  t radizionale .

-  Strut tura ,  involucro e  impiant i  sono real izzat i  separatamente per 

essere  poi  assemblat i  in  s i to ,  consentendo una r iduzione dei  tempi  di 

costruzione f ino al  50% % con un costo sot to  i  1 .000€/mq.

In s intesi ,  l ’ innovazione è  nel le  tecnologie  e  nei  mater ia l i  ut i l izzat i , 

nel  gioco di  f less ibi l i tà  e  di  ser ia l i tà ,  di  r ipet iz ione nel  proget to  del le 

res idenze,  per  soddisfare  var iazioni  nel  tempo del la  domanda abi ta t iva. 

Ma al  tempo s tesso,  nel la  sostenibi l i tà  ambientale  degl i  edif ic i  e  nel la 

qual i tà  archi te t tonica a  basso costo.
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5.4 -  Conclusione

Dai dat i  raccol t i  ed anal izzat i  in  precedenza,  s i  evince che vi  sono 

due dis t inte  e  profondamente different i  t ipologie  di  povertà  e , 

conseguentemente di  t ipologie  di  utenza del  social  housing.

La pr ima,  quel la  c lass i f icata  sot to  la  dici tura  di  “povertà  assoluta”, 

comprende tut t i  quei  sogget t i  che per  var ie  cause,  già  ampiamente 

descr i t te ,  non ha le  possibi l i tà  economiche per  svolgere  una vi ta  digni tosa 

e ,  per  r imanere in  tema con la  mia tes i ,  non ha la  possibi l i tà  di  pagare un 

aff i t to  a i  prezzi  di  mercato,  ne tantomeno ai  prezzi  degl i  a l loggi  social i . 

Per  questa  categoria ,  purtroppo,  non vi  sono molte  possibi l i tà  di  entrare 

in  breve tempo in  possesso di  un al loggio e  per  far  f ronte  a l l ’emergenza 

le  soluzioni  sono quel le  descr i t te  nei  paragraf i  precedent i ,  condivis ione 

di  a l loggi ,  temporanea s is temazione presso s t rut ture  di  beneficenza, 

s is temazioni  presso abi tazioni  di  famigl iar i  e  conoscent i ,  ecc.

La seconda,  quel la  c lass i f icata  sot to  la  dici tura  di  “povertà  re la t iva”, 

comprende quei  sogget t i  che hanno un reddi to  ta le  per  cui  sono 

impossibi l i ta t i  s ia  ad entrare  nel  mercato degl i  a l loggi  di  proprietà ,  s ia 

in  a l loggi  con aff i t t i  a  prezzi  di  mercato.Per  questa  fascia  di  popolazione, 

sul la  quale  sarà  focal izzata  l ’a t tenzione di  questa  tes i ,  la  soluzione 

possibi le  è  quel la  di  offr i re  a l loggi  social i  di  buona qual i tà ,  con aff i t t i 

a  prezzi  agevolat i .
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6 .  I L P R O G E T T O  D E L S I S T E M A 
C O S T R U T T I V O

6.1 -  I l  “nuovo” tema del l ’abitazione
Negli  ul t imi  t rent’anni  gl i  interessi  e  le  sper imentazioni  dei  proget t is t i 

s i  sono al lontanat i  dal  tema del la  casa che aveva invece susci ta to  un 

intenso dibat t i to  nel  t rentennio precedente .  Tut tavia ,  l ’abi tazione è 

tornata  ad essere  ogget to  di  a t tenzione e  dibat t i to ,  inaugurando una 

nuova s tagione di  r icerca e  sper imentazione che r iguarda tut t i  i  paesi 

europei ,  I ta l ia  compresa. 

I  cambiamenti  social i  e  pol i t ic i  del l ’ul t imo decennio e ,  soprat tut to , 

la  più recente  cr is i  economica,  hanno messo in  evidenza una ser ie  di 

anomalie  che r iguardano un bene pr imario e  i r r inunciabi le  per  ogni 

individuo come la  casa. 

In  par t icolare  nel le  grandi  c i t tà  di  tut ta  Europa,  ma la  s i tuazione è  molto 

s imile  anche in  c i t tà  medie  e  centr i  minori ,  contrar iamente a  quanto s i 

pensava solo qualche anno fa ,  i l  problema di  una abi tazione di  buona 

qual i tà ,  a  cost i  accessibi l i ,  non coinvolge solo le  fasce social i  più 

debol i ,  lavorator i  precar i ,  famigl ie  mono reddi to ,  e  immigrat i ,  ma s i 

es tende anche ad alcune fasce del  ceto medio,  tanto da avere  r iportato 

al l ’a t tenzione la  “casa popolare” un tema che sembrava dest inato a 

r imanere a  margine del la  moderna sfera  proget tuale . 

I l  d ibat t i to  che s i  va aprendo e  svi luppando però,  non r iguarda solo la 

necessi tà  di  dare  una casa a  chi  non se  la  può permettere ,  ma investe 

quest ioni  di  maggior  respiro come lo svi luppo del l ’edi l iz ia  sociale  vis ta 

anche come r isorsa  per  r i lanciare  s icurezza e  inclusione sociale ,  due t ra 

i  problemi più urgent i  in  molt i  contest i  urbani ,  e  tende a  prendere in 

considerazione al t r i  important i  aspet t i :

-  i l  rapporto t ra  spazio pr ivato e  spazio pubbl ico,  con la  conseguente 

r icerca sul  rapporto t ra  t ipo edi l iz io  e  dimensione urbana; 

-  la  sostenibi l i tà  ambientale  ed economica degl i  intervent i  edi l iz i , 

in tesa  come r ipensamento complessivo s ia  del le  scel te  urbanis t iche e 

archi te t toniche che dei  processi  e  s is temi costrut t ivi  e  dei  modi  d’uso; 

-  la  quest ione del l ’ ident i tà ,  con la  sper imentazione sul la  f less ibi l i tà  e 
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 sul la  possibi l i tà  da par te  del l ’abi tante  di  organizzare  e  modif icare  gl i 

spazi  domest ic i . 

Al t ro  aspet to  interessante  da prendere in  considerazione,  in  questa 

fase  di  t rasformazione,  o  megl io  r iproposizione del la  concezione del 

tema residenziale ,   è  la  volontà  di  rendere la  gente  più par tecipe del la 

qual i tà  e  del le  condizioni  del  proprio ambiente  di  vi ta  a l l ’ interno del le 

c i t tà ,  aspet to  completamente opposto a  c iò  che accadeva in  per iodi 

precedent i ,  specie  in  tema di  edi l iz ia  economica,  nel  quale  i  c i t tadini 

che ne usufruivano non erano chiamati  ad esprimersi .

Tut t i  quest i  aspet t i  aprono scenari  inat tes i  e  possibi l i tà  proget tual i  ancora 

da esplorare ,  lasciando spazio,  forse ,  a  tecnologie  poco conosciute  o 

t roppo presto accantonate . 

6.2 -  Sociale ,  economica,  popolare

“Nel l inguaggio archi te t tonico contemporaneo i  termini  “Case 

popolari” ed “edi l iz ia  economica” hanno perso i l  loro profondo e 

originario s igni f icato,  divenendo solo s fumature di  un unico concet to 

che s i  può r iassumere sot to  i l  generico binomio in  l ingua inglese di 

Social  Housing.  Intorno ai  termini  “case popolari” ed “edi l iz ia 

economica” ruota i l  vasto patr imonio s torico e  cul turale  del le  pol i t iche 

pubbl iche di  tutela sociale ,  che hanno nel l ’ul t imo secolo r iconosciuto 

al l ’archi te t tura un ruolo fondamentale”1.L’Europa non è  oggi  sogget ta 

a l  fenomeno del l ’ inurbamento globale ,  che vedrà nei  prossimi quaranta 

anni  una cresci ta  del  numero dei  c i t tadini  res ident i  nel le  grandi  e  medie 

c i t tà  f ino a  raggiungere i l  rapporto di  quat t ro  a  uno con gl i  abi tant i  dei 

piccol i  centr i .  I l  2008,  infat t i ,  è  s ta to  l ’anno del  superamento nel  mondo 

del le  popolazioni  urbane su quel le  non urbane2.  Questo dato,  aff iancato 

al l ’acuirs i  dei  fenomeni  di  polar izzazione sociale  e  a l la  sempre più dura 

recessione economica,  rende inevi tabi le  l ’aumento del le  emergenze,  non 

solo ambiental i ,  ma anche social i . 

“A questa emergenza di f f ic i lmente  le  leggi  del  mercato e  del  prof i t to , 

1. Nicola Braghieri, “Sociale, economica, popolare”, Casabella, n°774, febbraio 2009, Milano, Mondadori , pp 16-22

2. Fonte dati Istat, “Censimento 2010”
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alle  qual i  la  pol i t ica del l ’al loggio è  s tata legata negl i  ul t imi  decenni , 

r iusciranno a trovare una via d’usci ta  senza cost i  social i  insostenibi l i . 

Se  s i  t iene presente  che nel  secondo dopoguerra durante  i  quat tordici 

anni  di  at t iv i tà  di  r icostruzione l ’ INA-Casa real izzo 350,000 al loggi ,  nei 

qual i  s is temò quasi  un mil ione e  mezzo di  abi tant i ,  ogni  c i fra vent i lata 

dal  “piano Casa” inseri to  nel la  f inanziaria 2009 pare poca cosa” 3. 

Impostare  un discorso compiuto intorno al la  quest ione del l ’abi tazione 

sociale ,  non s ignif ica  oggi  affrontare  i l  problema di  un’edi l iz ia  dest inata 

esclusivamente al le  c lass i  popolar i ,  ma s i  rende necessar io  a l largare  i l 

panorama ad una pol i t ica  res idenziale  che s i  prende car ico di  quest ioni 

legate  a l  benessere  generale  del la  comunità .  Tal i  quest ioni  sono le  più 

ampie:  dal la  c lass ica  necessi tà  di  fornire  un te t to  a  chi  è  escluso dal 

mercato immobil iare ,  a l le  nuove emergenze ambiental i  e  cul tural i . 

L’edi l iz ia  sociale ,  di  fa t to ,  non è  più uno s t rumento diret to  di  garanzia 

e  ass is tenza ai  “poveri” ,  ma diviene una concreta  possibi l i tà  anche per 

quel la  che viene def ini ta  “fascia  gr igia”,  ovvero quel la  consis tente  par te 

del la  società  europea,  ed in  cont inua cresci ta ,  garant i ta  da un tenore 

di  vi ta  der ivato dal la  somma di  uno o due s t ipendi  minimi in  grado di 

“consumare”,  ma che sempre più s tentano a  sostenere  le  r ichieste  del 

l ibero mercato,  ovvero non s i  possono permettere  di  acquis tare  una casa 

al  prezzo corrente ,  né tantomeno la  t rovano con un aff i t to  accessibi le . 

In  ta l  modo diventano cl ient i  del  mercato sovvenzionato come unica 

possibi l i tà  di  accesso al  “bene pr imario” del la  casa. 

“I l  tema del la  casa diventa,  di  nuovo,  ogget to  di  una r icerca,  af frontata 

in  modi  molto diversi  nei  vari  paesi  europei ,  relat ivamente a procedure 

e  s trategie  governat ive ,  ma in  ogni  caso promosse mediante  concorsi  di 

proget tazione e  documenti  di  programmazione generale  e  centrate  sul la 

necessi tà  di  tornare ad un intervento s tatale .  In  al tre  parole ,  l ’abi tazione 

sociale  è  comunemente intesa come l ’occasione e  lo  s trumento per  la 

r iqual i f icazione urbana in  un s is tema complesso e  integrato di  gest ione 

del  terr i torio” 4. 

3. Nicola Braghieri, “Sociale, economica, popolare”, Casabella, n°774, febbraio 2009, Milano, Mondadori , pp 16-22

4. L’industria	delle	costruzioni,	n°	407,	maggio-giugno	2009,	numero	monografico,	“Housing	sociale” 
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La quest ione è ,  infat t i ,  legata  a l la  volontà  di  migl iorare  la  condizione 

abi ta t iva,  poiché ci  s i  è  r icordat i  che l ’abi tazione r iveste  un ruolo 

fondamentale  nel la  qual i tà  del la  vi ta  del l ’abi tante  e ,  quindi ,  del 

benessere  del la  società .  “La ricerca di  un benessere sociale  di f fuso e 

egual i tario s i  concentra sui  presuppost i  per  uno svi luppo sostenibi le 

appl icat i ,  soprat tut to ,  al la  sostenibi l i tà  sociale ,  da raggiungere anche 

at traverso i  principi  del la  proget tazione residenziale”.  Dalle  prime 

r i f less ioni  sul la  densi tà  abi tat iva e  sui  quart ier i  del la  c i t tà  di f fusa, 

che trasversalmente  hanno coinvol to ,  dagl i  Stat i  Unit i  al l ’Europa,  s i 

è  approdat i  al la  “mixi tè ,  sociale  e  funzionale ,  e  al la  “sostenibi l i tà”, 

ormai  indissolubi l i  nei  nuovi  programmi abi tat iv i .  L’obiet t ivo comune è 

di  “costruire  luoghi  in  cui  la  gente  vogl ia  v ivere e  di  cui  possa essere 

orgogl iosa” (s logan del  programma inglese)  o  di  “dare al la  gente  quel lo 

che vuole ,  dove vive” (documento di  indir izzo olandese)” 5. 

Post i  di  f ronte  ad un panorama nuovo,  la  pr ima esigenza è  quel la  di 

conoscere  logiche e  dinamiche del le  condizioni  di  vi ta  a t tual i .  Gl i  s tudi 

s ta t is t ic i  e  le  indagini  sociologiche svol te  in  quest i  anni  da is t i tui t i 

autorevol i  c i  mostrano una compagine sociale  nuova,  segnata  soprat tut to 

dal la  modif icazione del la  famigl ia  t radizionale  a  favore di  nuove e  diverse 

forme di  coabi tazione»’immigrazione impone di  considerare  le  es igenze 

di  a l t re  cul ture  del l ’abi tare  e  di  accogl ier le  in  abi tazioni  adeguate . 

“È stato già af fermato che la  r icerca s ia  mossa dal la  mutazione dei 

modi  di  abi tare e  dal la  grande occasione che of fre  l ’abi tazione sociale 

nel  migl iorare le  condiz ioni  abi tat ive .  In  real tà ,  l ’adat tamento del le 

abi tazioni  al le  nuove esigenze è  già at tuato dagl i  s tess i  abi tant i  con 

trasformazioni  spontanee che def iniscono le  nuove t ipologie . 

In  archi te t tura questa at tenzione s i  traduce in  proget t i  sperimental i 

basat i  sul la  f less ibi l i tà ,  la  modif icabi l i tà  e  la  modulari tà  degl i  e lement i 

che compongono l ’al loggio” 6.  La r icerca sul l ’a l loggio e  la  var iazione 

t ipologica,  promossa nei  proget t i  e  nel le  sper imentazioni  di  s tudio, 

r iesce diff ic i lmente  ad essere  real izzata .  Sempre più spesso,  nel le 

res idenze costrui te ,  essa  è  r idot ta  a l l ’accostamento di  abi tazioni  di 

5.	L’industria	delle	costruzioni,	n°	401,	maggio-giugno	2008,	numero	monografico,	“Housing	sociale	in	Olanda	2003-2008”
6.	L’industria	delle	costruzioni,	n°	407,	maggio-giugno	2009,	numero	monografico,	“Housing	sociale”
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diversa ampiezza,  ma t ipologicamente t radizional i .

“La ricerca t ipologica,  nei  casi  in  cui  emerge,  s i  esprime nel la  complessa 

sovrapposiz ione di  e lement i  diversi ,  o  nel la  composiz ione di  un modulo 

base con elementi  addiz ional i” 7. 

Attraverso considerazioni  di  carat tere  sociologico ed economico s i  tenta 

di  def inire  i  carat ter i  e  la  dimensione dei  nuovi  quart ier i ,  pensat i  come 

piccole  uni tà  quasi  autosuff ic ient i ,  con servizi  a l  c i t tadino,  piazze, 

luoghi  di  sosta  e  aree verdi .  Una l inea di  r icerca che in  a lcuni  casi , 

come in  Inghi l terra ,  è  la  base del l ’a t t ivi tà  svol ta  nei  centr i  di  r icerca 

nazional i ,  del le  guide e  indicazioni  approntate  negl i  ul t imi  anni  e ,  più 

in  generale ,  del le  pol i t iche abi ta t ive e  terr i tor ia l i . 

Nascono così  complessi  quart ier i  che uniscono l ’ innovazione t ipologica 

al  recupero dei  valor i  del  vi l laggio o del le  t ipologie  t radizional i . 

In  pochi  casi  la  sostenibi l i tà  è  la  base per  la  sper imentazione di  nuovi 

modi  di  abi tare ,  e  ancora meno i l  pr incipio per  lo  svi luppo di  insediamenti 

completamente sostenibi l i  come a  Friburgo o a  Mlmo. 

“Lo studio di  s is temi  sostenibi l i  per  l ’abi tazione produce un’interessante 

e  cont inua innovazione tecnologica che,  nei  casi  più fe l ic i  come alcune 

sperimentazioni  tedesche e  austr iache e  i l  programma “Casa Clima” in 

I tal ia ,  investe  e  orienta s ia  le  scel te  dei  material i  s ia  quel le  volumetriche. 

I l  tentat ivo è  di  individuare indir izz i  e  regole  non solo per  garant ire  la 

sostenibi l i tà  tecnologica dei  fabbricat i ,  ma per  integrare tal i  s is temi 

nel l ’archi te t tura” 8.  Nel  quart iere  Eden Bio,  proget ta to  da E.  Erancois 

a  Par igi ,  i l  rapporto con l ’e lemento naturale  serve a  migl iorare  le 

prestazioni  biocl imat iche del l ’edif icato e  la  qual i tà  del la  vi ta  mediante 

un contat to  diret to  con la  natura ,  approdando,  in  ul t ima anal is i ,  a l la 

def inizione di  una nuova specie  di  pianta . 

Considerando poi  l ’accezione più ampia di  “sostenibi l i tà” ,  che include 

l ’aspet to  sociale ,  economico e  ambientale ,  a lcune r icerche tentano di 

t rovare soluzioni  che abbiano basso impat to  ambientale  e  raggiungano 

un al to  l ivel lo  di  soddisfazione degl i  inqui l ini  con cost i  di  costruzione 

7. M. Aprile,	“Temi	di	ricerca	sull’housing”,	L’industria	delle	costruzioni,	n°	407,	maggio-giugno	2009,	numero	monografico,	

“Housing sociale” 
8.	M.	Aprile,	“Temi	di	ricerca	sull’housing”,	L’industria	delle	costruzioni,	n°	407,	maggio-giugno	2009,	numero	monografico,	

“Housing sociale” 
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e di  vendi ta  contenut i .  È i l  caso,  in  I ta l ia ,  del  proget to  100K€ di  Mario 

Cucinel la  e  I ta lcementi  in  costruzione a  Set t imo Torinese,  per  abi tazioni 

di  100 mq che saranno vendute  a  100 mila  euro. 

Le sper imentazioni  in  a t to  non assicurano,  naturalmente,  r isul ta t i  sempre 

eccel lent i ,  ma s t imolano quel la  buona concorrenza t ra  proget t is t i , 

necessar ia  per  l ’ innovazione teor ica  e  proget tuale  in  archi te t tura .

E’ in  quest i  scenari ,  che prende corpo la  mia tes i .

I l  tentat ivo è  quel lo  di  dare  una r isposta  a l le  a t tual i   necessi tà  dei  nuclei 

famil iar i  che necessi tano di  un’abi tazione a  basso costo,  necessi tà 

e lencate  nei  capi tolo precedent i . 

Anal izzando infat t i  le  tematiche social i  che ruotano intorno al  tema di 

una reale  necessi tà  di  un al loggio ho cercato di  s intet izzare  quel l i  che 

possono essere  una ser ie  di  obiet t ivi  da tenere  in  considerazione al  f ine 

di  real izzare  un prodot to  che meglio s i  adat t i  a l le  a t tual i  necessi tà  del la 

popolazione.

I l  dimensionamento del le  abi tazioni ,  è  i l  pr imo importante  aspet to  da 

tenere  in  considerazione,  come anal izzato in  precedenza,  infat t i ,  v i  è 

una mutazione del la  s t rut tura  famil iare  che vede diminuire  i l  numero di 

persone al l ’ interno del  nucleo,  con i l  conseguente  aumento di  persone 

s ingle  e  di  r ichieste  di  a l loggi  di  piccolo tagl io .

La varietà e  la  f less ibi l i tà  planimetr ica ,  come r isposta  ad usi  e  necessi tà 

different i  del le  diverse  t ipologie  di  utenza.

L’aggregazione del le  varie  “pezzature” in  moltepl ic i  t ipi  edi l iz i ,  come 

r isposta  a l le  diverse  s i tuazioni  e  necessi tà  archi te t toniche r iscontrabi l i 

nel le  possibi l i  aree di  intervento.

La modulari tà ,  come s t rumento di  una possibi le  s tandardizzazione ed 

industr ia l izzazione dei  component i .

A ta l  proposi to ,  infat t i ,  la  scel ta  del  s is tema tecnologica è  un fat tore 

fondamentale ,  e  la  sper imentazione di  una s t rut tura  modulare  a  set t i 

por tar t i  pensata  con la  tecnologia  del l ’ X-Lam, consente  ta le  ipotesi , 

d i  s tandardizzazione,  con i l  conseguente  contenimento dei  cost i  di 

produzione ed assemblaggio che le  tecnologie t radizional i  non consentono. 

Non è  t rascurabi le  in  questo senso anche la  reale  possibi l i tà  di  accurat i 
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control l i  in  fase  di  produzione a  favore di  qual i tà  e  s icurezza.  La scel ta 

del l ’ut i l izzo di  una tecnologia  industr ia l izzata  e  s tandardizzabi le  è  s ta ta 

guidata  anche da questo fat tore ,  la  possibi l i tà ,  c ioè,  di  avere  un prodot to 

di  a l ta  qual i tà ,  control la to  e  prodot to  da manodopera special izzata .  Penso 

s ia  importante  sot tol ineare  i l  b isogno di  una sper imentazione accurata 

su tema del l ’edi l iz ia  economica residenziale ,  perchè credo possa essere 

l ’anel lo  di  giunzione t ra  la  f iorente  produzione degl i  anni  del  dopoguerra 

e  la  non sempre adeguata  produzione at tuale . 
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6.3 -  Tipi  edi l iz i

Primo aspet to  di  grande importanza per  la  proget tazione del  s is tema è 

s ta to  l ’ individuazione di  quei  “ t ipi  edi l iz i”  che meglio potevano svolgere 

la  funzione di  a l loggio sociale .

Tra le  t ipologie  present i  più ut i l izzate  infat t i ,  a  mio avviso,  non tut te 

hanno i  requis i t i  per  svolgere  ta le  funzione.  Nel lo  specif ico,  possiamo 

r icondurre  a  l ivel lo  generale  le  t ipologie  res idenzial i  a  sei  schemi classici 

dis t r ibut ivi  da cui  poi ,  con innumerevol i  possibi l i tà  di  r icombinazione, 

s i  possono der ivare  la  maggior  par te  degl i  edif ic i  abi ta t ivi .

Le t ipologie  res idenzial i  edi l iz ie  di  base sono:

-  edi f ic io  in  l inea

-  edi f ic io  a  bal latoio

-  edi f ic io  a  corridoio

-  edi f ic io  a  torre

-  edi f ic io  a  schiera

-  edi f ic io  uni famil iare9.

Di queste  sei ,  ne  sono s ta te  prese in  considerazione t re ,  mentre  le  a l t re 

t re ,  per  motivi  different i  non sono s ta te  considerate .

I  pr incipi  base di  queste  scel te  sono s ta t i ,  la  possibi l i tà  di  poter  cost i tuire 

un edif ic io  plur i famil iare  e  di  conseguenza un elemento di  mix sociale 

e  di  grande densi tà  insediat iva,  la  possibi l i tà  di  poter  offr i re  una buona 

i l luminazione naturale  degl i  ambient i  interni  e  la  possibi l i tà  di  r idurre 

i  cost i  di  costruzione.

Per  quest i  motivi  i  t ip i  edi l iz i  su cui  mi  sono soffermato r isul tano essere 

la  t ipologia  a  bal la toio,  la  t ipologia  in  l inea e  la  t ipologia  a  torre . 

9. E. Bosio, W. Sirtori, Abitare. Il progetto della residenza sociale fra tradizione e innovazione, Maggioli Editore, 2010, p. 192

Schemi aggregativi  di  edif ic i  residenzial i , 
E. Bosio, W. Sirtori, Abitare. Il progetto della residenza 
sociale fra tradizione e innovazione, Maggioli Editore, 
2010, p. 192
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6.3.1 -  Edif ic i  a  bal latoio

La casa a  bal la toio è  una t ipologia  di  res idenza plur i famil iare  composta 

da più abi tazioni  dis impegnate  da un corr idoio esterno,  i l  “bal la toio”, 

lungo i l  quale  le  abi tazioni  sono disposte  a  pet t ine.  All’est remità  o 

a l l ’ interno del  bal la toio sono sol i tamente posizionat i  i  col legamenti 

ver t ical i ,  scale  ed ascensori . 

La casa a  bal la toio s i  diffuse specialmente nel  Nord Europa nei  pr imi 

decenni  del  ‘900 per  r ispondere al l ’a l ta  r ichiesta  di  abi tazioni  a  basso 

costo. 

Essa infat t i ,  s i  presta  faci lmente  a l la  proget tazione ed al la   costruzione 

con elementi  s tandardizzat i  e  prefabbricat i ,  permettendo con poche 

col legamenti  ver t ical i  di  servire  molt i  a l loggi ,  r iducendo in  questo modo 

i  cost i  re la t ivi  a l la  costruzione degl i  impiant i  di  col legamento ver t ical i . 

“Orientat ivamente oggi  questa t ipologia è  spesso ut i l izzata per 

abi tazioni  di  piccolo tagl io ,  mono o bi local i ,  per  s ingle  o  coppie ,  con 

una dimensione at torno ai  30-40 mq per  al loggio;  la  sua conf igurazione 

permette  però la  possibi l i tà  di  ampliare le  uni tà  abi tat ive  at traverso 

un’at tenta proget tazione modulare,  oppure di  unire  due cel lule 

e lementari ,  sul lo  s tesso piano o su piani  sovrappost i ,  o t tenendo così 

al loggi  di  tagl io  superiore oppure t ipologie  miste”10.

La tutela  del la  pr ivacy ed i l  tema del l ’ introspezione,  in  una t ipologia 

questo t ipo sono molto important i ,  e  già  ampiamente dibat tut i  nel  corso 

degl i  anni .  I  motivi  sono faci lmente  intuibi l i ,  i l  lungo corr idoio esterno 

che dis t r ibuisce l ’ intero edif ic io  infat t i ,  s i  comporta  coma una sor ta  di 

percorso esterno facente  par te  del l ’edif ic io  s tesso che col legando tut t i 

2. E. Bosio, W. Sirtori, Abitare. Il progetto della residenza sociale fra tradizione e innovazione, Maggioli Editore, 2010, p. 

192 

Fig. 1 Schema tipologie edificio a ballatoio
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gli  a l loggi  crea un moto cont inuo di  persone che entrano in  re lazione con 

al loggi  pr ivat i .  I l  problema del l ’ introspezione r ichiede di  essere  mit igato 

adot tando var ie  s is temi,  t ramite  accorgimenti  s t rut tural i  e  dis t r ibut ivi , 

(a lcuni  dei  qual i  schematizzat i  in  Fig.  2) ,  s ia  t ramite  l ’ausi l io  di  s is temi 

di  schermatura.

Nel  pr imo caso,  quel lo  più comune,  i l  r ischio di  introspezione è  molto 

al to  e  sarà  necessar io  adot tare  dei  s is temi di  schermatura,  nel  secondo 

caso l ’ introspezione è  s icuramente r idot ta ,  ma l ’ i l luminazione degl i 

a l loggi  a i  piani  infer ior i  ne r isente  notevolmente,  nel la  terza invece 

viene adot ta to  un s is tema di  bal la toio dis tante  dal  volume degl i  a l loggi ,  

che saranno poi  col legat i  t ramite  passerel le .

Fig.  2  Schema introspezione, 
sezioni  bal latoio. 

Le due zone “giorno” e  “not te”  che s i  individuano normalmente nel le 

abi tazioni ,  s i  basavano in  or igine sul l ’uso dei  vani  in  re lazione al le 

a t t ivi tà  diurne e  a l  r iposo not turno.  Oggi  questa  divis ione è  meno net ta 

e  meno r igida:  spesso s i  usa la  zona giorno anche di  not te  e  viceversa. 

La dis t inzione quindi  oggi  s i  r i fer isce più al  t ipo di  a t t ivi tà  che s i 

svolgono:  vi ta  di  re lazione nel le  zone giorno e  a t t ivi tà  più pr ivata  nel le 

zone not te .  Tenendo presente  che in  genere esis tono due possibi l i  affacci 

per  un fabbricato,  uno verso la  s t rada e  l ’a l t ro  verso giardini  e  cor t i 

interne,  abbiamo pertanto due possibi l i tà  di  suddivis ione z .g . /z .n .  di  un 

appartamento.  Nessuna del le  due è  perfet ta :  bisogna valutare  caso per 

caso quel la  che è  la  s i tuazione del  contesto in  cui  s i  opera . 

La dis t r ibuzione al l ’ interno del l ’a l loggio è  prefer ibi le  che avvenga in 

posizione bar icentr ica  r ispet to  a l la  profondi tà  del  corpo di  fabbrica, 

essenzialmente per  due motivi :

-  per  minimizzare  lo  spazio del  connet t ivo ( ingressi ,  corr idoi) ,  perché 

tut te  le  s tanze verrebbero servi te  con i l  minor  percorso,  con diramazioni 

a  pet t ine dal l ’ ingresso e/o corr idoio;

-  per  non avere s tanze di  passaggio,  che renderebbero i l  tu t to  meno 
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funzionale ,  facendo diminuire  l ’arredabi l i tà  di  a lcune s tanze,  soprat tut to 

i l  soggiorno,  perché l ’a t t raversamento crea dei  percorsi  (come dei 

corr idoi  vir tual i )  dentro la  s tanza.

6.3.2 -  Edif ic i  in l inea

I l  model lo  di  edif ic io  più diffuso nel le  nostre  c i t tà  è  i l  cosiddet to 

condominio,  termine generico usato per  indicare  generalmente una casa 

plur i famil iare  in  l inea a  più piani ,  con un vano scale  che quasi  sempre 

serve due al loggi  per  piano. 

Fig.  3  Schema edif ic io  in l inea 
con variante del la  posizione  
del  corpo scala

I l  termine “in l inea” vuol  s ignif icare  che s i  possono creare  uni tà 

aggregabi l i  l inearmente:  ad esempio più edif ic i  in  l inea possono formare 

un isolato. 

I  due al loggi  a  piano non sono obbl igator i ,  ma permettono di  avere 

affaccia  l iber i  da introspezioni  per  tut t i  g l i  a l loggi ,  e  consento di  avere 

due affacci  i l luminat i  naturalmente per  ogni  a l loggio,  cosa che invece 

non sarebbe possibi le  servendo t re  appartamenti  con lo  s tesso corpo 

scala . 

Con t re  o  più al loggi  per  piano,  le  introspezioni  sono più frequent i  e 

uno o più appartamenti  potrebbero r isul tare  con un solo la to  esposto 

al l ’es terno i l luminato naturalmente.

Come accade per  l ’edif ic io  a  bal la toio,  anche in  questo caso sol i tamente 

ci  s i  t rova in  una s i tuazione dove sono present i  solamente due affacci 

contrappost i ,  e  le  conseguent i  possibi l i  d ivis ioni  z .g . /z .n .  sono in  senso 

paral le lo  o  t rasversale  r ispet to  a l le  facciate ,  come nel lo  schema di 

segui to . 
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6.3.3 -  Edif ic i  a  torre

La t ipologia  del la  casa a  torre  è  adat ta  per  un insediamento intensivo, 

in  quanto grazie  a l l  suo svi luppo in  a l tezza consente  un minore ut i l izzo 

del  suolo. 

Tal i  edif ic i  presentano,  pur  nel le  loro diverse  forme,  a lcuni  e lementi 

comuni  che concorrono al la  def inizione del la  t ipologia:

-  isolamento su tut t i  i  f ront i

-  r ipar t iz ione in  uni tà  abi ta t ive dis t inte  per  c iascun piano

-  a lmeno un elemento dis t r ibut ivo ver t icale  contenente  i l  corpo scale  e 

ascensore

-  svi luppo sol i tamente considerevole  in  a l tezza.

 Normalmente questa  t ipologia  di  edif ic io  può fornire  da un unico grande 

al loggio f ino a  molt i  a l loggi  per  piano,  a lcuni  dei  qual i  normalmente 

r isul teranno monoaffacio.

Nei  casi  s tandard gl i  a l loggi  saranno di  un numero compreso t ra  2 

( t ipologia  non intensiva)  e  4  ( t ipologia  intensiva) ,  servi t i  da  una scala 

centrale  non necessar iamente bar icentr ica .  L’elemento di  col legamento 

ver t icale ,  può assumere different i  posizioni  r ispet to  a l  volume 

del l ’edif ic io ,  ossia  interno,  quando è  nel  volume,  es terno,  quando i l  suo 

posizionamento r isul ta  essere  a l  di  fuori  del  per imetro contenente  gl i 

a l loggi ,  oppure in  posizione intermedia,  c ioè con una par te  inser i ta  nel 

volume pr incipale  e  l ’a l t ra  es terna.  Ognuna di  queste  t ipologie  comporta 

effet t i  s ia  formali  r ispet to  a l la  geometr ia  del l ’edif ic io  e  del le  facciate , 

s ia  in  termini  di  r isparmio energet ico. 

Fig.  4  Schema possibi l i 
disposizioni  del la  zona notte  e 
del la  zona giorno
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6.4 -  I l  progetto del  s istema

6.4.1 -  I l  modulo 60cm

La comune def inizione di  modulo può faci lmente  far  perdere  quel la 

complessi tà  e  quel le  valenze di  fondo che l ’hanno reso ogget to  di  s tudio 

e  r icerca f in  dal l ’ant ichi tà ,  met tendo in  evidenza sol tanto l ’aspet to 

negat ivo,  t ipico ad esempio del le  per i fer ie  urbane,  c ioè la  r ipet iz ione 

senza f ine,  la  monotonia  dei  r isul ta t i  a l  l imite  del l ’a l ienazione. 

Infat t i  i l  modulo (der ivato del  diminut ivo la t ino di  modus,  modulus) 

è  generalmente def ini to  come la  misura,  l ’e lemento,  la  dimensione,  la 

base uni tar ia  di  un insieme 11.  Occorre  invece affrontare ,  soprat tut to  in 

archi te t tura ,  a lmeno un pr imo approfondimento,  per  met tere  in  evidenza 

che i l  modulo è  s ì  una conveniente  uni tà  di  misura,  ma ha lo  scopo di 

regolare  le  proporzioni  di  una costruzione o di  un ordine archi te t tonico. 

Può dunque var iare  da edif ic io  a  edif ic io  e  avere  con i l  manufat to  una 

relazione anche molto complessa per  offr i re  la  possibi l i tà  di  dare  qual i tà 

e  senso a  una costruzione.  Lo s t re t to  rapporto che intercorre  t ra  modulo e 

proporzione viene dai  Romani ,  che t radussero con “proport io” i l  termine 

greco “simmetria”,  che or iginar iamente s ignif icava commensurabi l i tà , 

c ioè la  possibi l i tà  di  misurare  più termini  con un unico modulo.  Si 

affermava così  un metodo di  proget tazione che coinvolgeva tut te  le 

re lazioni  spazial i ,  conferendo ai  loro rapport i  i l  carat tere  di  essere 

r igorosamente deducibi l i  l ’uno dal l ’a l t ro  secondo una regola .  C’era  una 

conseguenza immediata:  una maggiore  credibi l i tà  del le  scel te  spazial i 

operate ,  dovuta  proprio al  fa t to  di  poterne dimostrare  i l  procedimento.

Le s tesse  parole  che Le Corbusier  pronunciava r i ferendosi  a l  Modulor, 

es tendendone i l  concet to  a  qualunque t ipo di  modulo:  “È uno s trumento 

di  lavoro,  uno s trumento preciso. . .  non infonde i l  ta lento e  tanto meno 

i l  genio.  Non rende intel l igent i  gl i  ot tusi:  of fre  loro la  faci l i tà  che può 

r isul tare dal l ’ impiego di  misure s icure.  Ma siete  voi  che scegl ie te  sul la 

scorta i l l imitata del le  combinazioni”12 .  I l  termine modulo è  indicat ivo 

11. G. Aldo, Grande Dizionario Italiano, Hoepli, Milano 2008

12. Le Corbusier, Le modulor, 1948 
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di  ordine,  è  l ’e lemento base del l ’archi te t tura  che non determina l ’aspet to 

del l ’edif ic io ,  ma procura sol tanto un’intelaiatura  per  proget tare  sul la 

car ta ,  c ioè un supporto al le  re lazioni  bidimensional i  (pianta-prospet to) . 

La scel ta  del  modulo di  60cm è dovuta  a l la  volontà  di  rendere semplice 

i l  procedimento di  s tandardizzazione del l ’ intero s is tema,  facendo 

coincidere  i l  modulo del l ’edif ic io  con le  dimensioni  modular i  det ta te 

dal la  produzione,  per  i  pannel l i ,  i  serramenti  e  gl i  arredi .  Come vedremo 

successivamente la  scel ta  di  un modulo ed in  par t icolare  di  questo,  non 

ha precluso la  possibi l i tà  di  una grande var ie tà  di  possibi l i tà  s ia  di 

disposizione interna che di  dimensionamento esterno,  anche in  a lcuni 

sporadici  casi  grazie  a l l ’ut i l izzo di  un sot tomodulo,  30cm.

6.4.2 -  L’unità minima: al loggi  minimi con fasce funzional i 
paral le le  al le  facciate

“L’organizzazione per  fasce funzional i  paral le le  al l ’edi f ic io  è  ut i l izzata 

prevalentemente nel le  t ipologie  edi l iz ie  a  bal latoio.  Gli  al loggi  sono 

comunemente speculari  a  due a due,  per  assicurare l ’accoppiamento dei 

serviz i ,  consent ire  in  questo modo una migl iore razional izzazione ed 

economia del la  costruzione.  Nel la  prima fascia,  adiacente  al  bal latoio, 

sono local izzat i  l ’ ingresso,  la  cucina,  i l  bagno,  mentre  nel la  seconda 

trovano posto l ’ambiente  soggiorno con angolo per  i l  pranzo,  a  contat to 

con la  cucina,  e  la  s tanza da le t to .  Una loggia esterna,  quando è  presente , 

implementa la  dotazione di  superf ic ie  complessiva del l ’al loggio. 

Questo t ipo di  organizzazione possiede alcuni  vantaggi:  consente  una 

buona local izzazione dei  local i  di  serviz io  (bagno e  cucina) ,  sol i tamente 

orientat i  a  nord,  poiché necessi tano meno di  al tr i  di  luce naturale 

diret ta;  determina l ’aumento del la  privacy del  soggiorno e  del la  s tanza 

da le t to  che non s i  trovano diret tamente a contat to  con lo  spazio pubbl ico 

del  bal latoio.  È purtroppo penal izzata la  f less ibi l i tà ,  gl i  spazi  previs t i 
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mantengono perlopiù inal terata la  f is ionomia;  neppure l ’apertura tra 

gl i  ambient i  giorno e  not te ,  dove è  previs ta ,  a  vol te  è  suf f ic iente  per 

garant ire  più f luidi tà  al lo  spazio a disposiz ione. 

Uti l izzata per  la  prima vol ta  negl i  anni  Trenta del  secolo scorso da 

Alexander Klein,  nel  quart iere  Bad-Durrenberg a Lipsia,  questo t ipo di 

organizzazione ha vis to  nel  corso degl i  anni  molte  soluzioni  variant i , 

anche se  nessuna ha fat to  regis trare sostanzial i  modif iche. 

Molte  hanno cercato di  migl iorare la  f less ibi l i tà  interna del lo  spazio, 

at traverso l ’ introduzione di  porte  più ampie o pannel l i  scorrevol i ,  in 

modo da permettere  una certa interscanibiabi l i tà  del le  funzioni  nel le 

s tanze” 13. 

6.4.3 -  Alloggi  di  tagl io  medio e  grande:  al loggi  con ambienti 
separati  e  contrapposti

“L’organizzazione per  ambient i  separat i  e  contrappost i  è  quanto di 

più comune s i  possa trovare nel l ’edi l iz ia  pubbl ica contemporanea in 

Europa,  trat tasi  di  edi f ic i  in  l inea,  a  corte  o  a  torre.  Tale  organizzazione 

può essere fat ta  r isal ire  al  proget to  di  matrice  funzional is ta  che,  a 

segui to  del l ’anal is i  condot ta  sul le  funzioni ,  separa e  contrappone 

per  ragioni  legate  al la  prat ic i tà  e  al l ’esposiz ione gl i  spazi  dedi t i  a l le 

at t iv i tà  diurne da quel l i  per  at t iv i tà  not turne.  Nel le  t ipologie  edi l iz ie 

a  scala centrale ,  l ’ ingresso è  col locato sul la  mezzeria del l ’al loggio,  in 

modo da dis impegnare con faci l i tà  da un lato l ’ambiente  soggiorno con 

cucina inclusa o separata in  un locale  autonomo,  dal l ’al tro le  s tanze 

da le t to  e  i l  bagno.  I l  soggiorno s i  apre al l ’es terno sul la  loggia o sul 

balcone,  e lementi  che non sono più semplici  ornamenti  del la  facciata ma 

estensioni  vere e  proprie  del  locale ,  previs t i  per  aumentare la  superf ic ie 

e  migl iorare la  qual i tà  del lo  spazio a disposiz ione.  Negl i  al loggi  a 

superf ic ie  maggiore,  i  bagni  sono almeno due e  nel  migl iore dei  casi 

sono present i  guardaroba f iss i  o  local i  r ipost igl i”14.  

13. E. Bosio, W. Sirtori, Abitare. Il progetto della residenza sociale fra tradizione e innovazione, Maggioli Editore, 2010, p.44
14. E. Bosio, W. Sirtori, Abitare. Il progetto della residenza sociale fra tradizione e innovazione, Maggioli Editore, 2010, p.57
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6.4.4 -  Linee guida del  s istema

A part i re  dal  modulo di  60 cm, per  le  cui  motivazioni  s i  r imanda al 

paragrafo precedente ,  sono s ta te  tenute  in  considerazione una ser ie  di 

regole  det ta te  dal la  necessi tà  di  una proget tazione at tenta ,  anche se  non 

det tagl ia tamente anal izzata ,  necessi tà  di  r isparmio in  termini  economici 

di  costruzione e  di  gest ione.  Per  i  det tagl i  graf ic i  s i  r imanda al la  TAV. 2.

Per  pr ima cosa s i  è  messo a  punto uno schema nel  quale  vengono 

individuate  le  necessar ie  dotazioni  di  ogni  a l loggio,  ovvero: 

B -  bagno, 

D -  dis impegno, 

K -  cucina,

C -  camera,

S -  soggiorno.

A part i re  da schema si  è  poi  proget ta to  lo  schema planimetr ico suddiviso 

nel le  t re  zone funzional i , 

-  zona not te ,

-  zona giorno,

-  servizi .

Questa  suddivis ione del lo  spazio ha poi  consent i to  una l ineare 

dis t r ibuzione degl i  ambient i  che r ispet tano alcune semplici  ma 

fondamental i  pr incipi  per  una buona qual i tà  interna e  del l ’economici tà 

del  proget to .

Pr imo punto è  la  disposizione dei  servizi  in  una fascia  ben dis t inta  e 

l ineare ,  in  questo modo s i  vanno a  r idurre  notevolmente quel le  sono 

le  spese necessar ie  per  la  dis t r ibuzione degl i  impiant i ,  d isponendo 

in  un’unica parete  a t t rezzata  tut te  le  dotazioni  impiant is t iche di 

bagno e  cucina,  r iducendo in  ta l  modo anche spreco di  superf ic ie . 

I l  passo successivo,  r ipercorrendo quel le  che erano s ta te  le  idee di 

industr ia l izzazione degl i  anni  ‘70,  potrebbe comportare  la  proget tazione 

di  una cel lula  ben def ini ta  ed assemblata  in  fabbrica,  composta  da tut te 

le  dotazioni  impiant is t iche e  di  arredo,  di  cucina e  bagno,  da t rasportare 

e  posizionare al l ’ interno del l ’a l loggio.  Questa  par te  r imane solamente a 

t i tolo di  s tudio in  quanto non è  s ta ta  approfondi ta . 
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La suddivis ione in  zona giorno e  zona not te ,  invece,  consentono di  avere 

una dis t r ibuzione interna ordinata  che mira  ad aumentare  la  qual i tà  del 

confort  a l l ’ interno del l ’a l loggio.

Legato ad esso c’è  i l  problema,  necessi tà ,  di  avere  ambient i  ben espost i 

ed i l luminat i  naturalmente.

Infat t i ,  in  entrambe le  configurazioni  A e  B,  chiar i te  megl io  nel  paragrafo 

successivo,  gl i  ambient i  interni  sono s ta t i  proget ta t i  con profondi tà  di 

max 5m,  a l  f ine proprio di  agevolare  l ’ i l luminazione diret ta  naturale , 

ed i l  conseguente  r isparmio energet ico ed aumento del la  qual i tà  interna 

degl i  spazi .

Queste  necessi tà  hanno portato quindi  a  svi luppare i l  proget to  degl i 

a l loggi  adot tando una forma semplice e  regolare  di  un paral le lepipedo 

al lungato in  una direzione,  che a  seconda del le  diverse  configurazione 

A o B,  diviene profondi tà  o  larghezza del l ’a l loggio.  La conseguenza di 

questa  scel ta  s i  è  t radot ta  nel la  possibi l i tà  di  adot tare  un s is tema a  set t i 

por tant i ,  d ispost i  paral le lamente al  la to  maggiore  del l ’a l loggio.

Questa  carat ter is t ica ,  consente  di  pensare  ad una possibi le 

industr ia l izzazione e  s tandardizzazione degl i  e lementi  s t rut tural i , 

rendendo ancora maggiore  la  possibi l i tà  di  r isparmio in  termini  di 

costruzione del l ’edif ic io . 
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6.4.5 -  Dimensione degl i  al loggi

Date le  premesse sopra scr i t te  del l ’ut i l izzo di  un modulo di  60cm e 

sul la  base anche di  un incontro con ACER Bologna15,  sono s ta te  scel te 

le  seguent i  dimensioni  base 40,  60,  70mq.

I l  proget to  del  s is tema s i  basa su due different i  impostazioni  dimensional i , 

oss ia  una pr ima soluzione prende in  considerazione come elemento f isso 

la  profondi tà  degl i  a l loggi ,  prevedendo come variabi le  la  larghezza 

degl i  s tess i ,  la  seconda invece t iene f issa  la  larghezza degl i  a l loggi  e 

considera  come var iabi le  la  profondi tà .

Entrambe le  impostazioni  prendono come punto di  par tenza l ’a l loggio di 

60mq che,  per  comodità  e  semplif icazione chiamerò M, gl i  a l t r i  due da 

40 e  70mq r ispet t ivamente S ed L.

L’al loggio M (Fig.5) ,  basato sul  modulo da 60cm, con dimensioni  di 

6 ,60m x 10,20m al l ’ interasse del le  paret i  per imetral i .

I  6 ,60m di  profondi tà  sono suddivis i  in  due campate  da 3,30m ciascuna 

(al t ro  modulo da 60cm) nei  qual i  t rova posto la  s t rut tura ,  posta  quindi 

in  senso longi tudinale  r ispet to  a l la  pianta . 

Tale  dimensione è  s ta ta  scel ta  in  quanto in  grado di  ass icurare  una 

profondi tà  del la  s tanza ta le  da consent i re  l ’a l loggiamento di  tut te  le 

funzioni ,  s ia  zona giorno che zona not te ,  s ia  i  servizi ,  senza avere 

spreco di  superf ic ie ,  che in  queste  t ipologie  di  a l loggi  r isul ta  già  appena 

suff ic iente .

nel la  direzione t rasversale ,  invece 10,20m corr ispondente  ad una 

dimensione media dei  corpi  di  fabbrica,  dimensione che consente  di 

disporre  l ’a l loggio in  entrambi  gl i  or ientamenti ,  godendo di  una buona 

i l luminazione naturale . 

Nel la  configurazione s tandard MA1 (Fig.6) ,  lo  spazio interno è  s ta to 

diviso in  compart i ,  uno dei  servizi ,  ne  fanno par te  bagno dis impegno 

e  zona cot tura ,  uno del la  zona not te  e  uno del la  zona giorno,  quest i 

15. Mi sembra importante  c i tare  anche un incontro molto interessante  avvenuto con l ’Arch Masinara ,  di 
ACER Bologna,  nel  quale  sono venute  a l la  luce una ser ie  di  problematiche e  di  r isposte  re la t ive chia-
ramente al  tema del l ’a l loggio,  su tut t i  i l  tema economico relat ivo al l ’approvvigionamento dei  fondi  per 
real izzazione di  queste  t ipologie  di  a l loggio,  i l  prezzo degl i  aff i t t i  e  la  dimensione del le  t ipologie  sol i ta-
mente offer t i .  Grazie  a  questo incontro sono s ta te  infat t i  r is t re t te  le  possibi l i tà  dimensional i  degl i  a l loggi 
e  f issat i  i  valor i  degl i  s tess i ,  prendendo per  buoni  gl i  esempi  mostrat imi  dal l ’Archi te t to .
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ult imi  due sono dispost i  longi tudinalmente r ispet to  a l l ’or ientamento 

del la  pianta .

Fig.  5  Schema dimensionale 
t ipologia M

Fig.  6  Schema dimensionale 
t ipologia M

Nello specif ico al l ’ interno t rovano spazio:

-  soggiorno pranzo  29mq

- camera matr imoniale   15mq

- camera s ingola   10mq

- bagno    5mq

- dis impegno   2mq

L’elemento fondamentale  di  questa  t ipologia ,  come anche del la  t ipologia 

L,  è  i l  b locco dei  servizi ,  posto su una fascia  t rasversale  r ispet to  a l la 

disposizione del la  pianta  che,  grazie  a l la  sua t ras lazione,  diviene 

l ’e lemento generatore  del la  t ipologia  MA2 (Fig.7) .

Questa  t ipologia  segue i  ragionamenti  già  espressi  per  la  MA1,  con la 

differenza che i l  b locco servizi  non è  più posto al  margine del l ’a l loggio 

ma bensì  in  posizione centrale  anche se  non perfet tamente bar icentr ica .

La t ras lazione di  questo corpo infat t i  genera la  possibi l i tà  di  suddividere 

lo  spazio interno in  una configurazione opposta  r ispet to  a l la  precedente 

con zona giorno e  zona not te  disposte  t rasversalmente al l ’or ientamento 

del la  pianta .  Come vedremo nel  paragrafo successivo,  questa  possibi l i tà 
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di  t ras lazione da prevedere in  fase  proget tuale  apre  le  porte  a  numerose 

configurazione di  aggregazione,  con la  possibi l i tà  di  svi luppare le 

t ipologie  res idenzial i  già  anal izzate  in  precedenza.

Nel lo  specif ico al l ’ interno t rovano spazio:

-  soggiorno pranzo  23mq

- camera doppia   15mq

- camera doppia   14mq

- bagno    5mq

- dis impegno   3mq

Fig.  7  Schema dimensionale  t ipologia 
MA2

Fig.  8  Schema dimensionale  t ipologia SA

È importante  notare  come in  entrambe le  configurazioni  le  zone di 

col legamento come i  corr idoi  ed i  dis impegni  sono r idot t i  a l  minimo, 

evi tando in  questo modo lo  spreco di  mq.

Partendo da questo al loggio,  sono poi  s ta t i  svi luppat i  gl i  a l loggi  S,ed L, 

e  come descr i t to  sopra,  sono s ta te  possibi l i  due diverse  configurazioni .

Nel la  pr ima,  quel la  che t iene come dimensione f issa  la  profondi tà  di 

6 ,60m la  t ipologia  SA,  40mq (Fig.8) ,  è  s ta ta  pensata  come un elemento 

quadrato,  con interassi  come nel la  t ipologia  M di  3 ,30m nel la  quale 

anche in  questo viene posizionata  la  s t rut tura .
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Anche in  questa  t ipologia  è  presente  l ’e lemento dei  servizi  dispost i  su 

un’unica fascia ,  che a  differenza di  c iò  che succede nel la  t ipologia  M, 

r imane però sempre f issa  su un la to  del l ’a l loggio. 

Nel lo  specif ico al l ’ interno t rovano spazio:

-  soggiorno pranzo  18mq

- camera doppia   14mq

- bagno    5mq

- dis impegno   2mq

Fig.  10 Schema dimensionale  t ipologia 
LA

L’ul t ima t ipologia ,  LA, s i  basa sempre sul le  idee proget tual i  menzionate 

per  la  t ipologia  M.

6,60m di  profondi tà ,  suddivisa  in  due campate  da 3,30m ciascuna 

dove viene posizione la  s t rut tura  e  disposta  longi tudinalmente r ispet to 

a l l ’a l loggio,  11,80m di  larghezza (modulo di  60cm) e  72mq (Fig.10) .

Anche nel la  configurazione LA1 (Fig.11) ,  lo  spazio interno è  s ta to 

diviso in  compart i ,  servizi ,  zona not te  e  zona giorno,  con quest i  ul t imi 

due dispost i  longi tudinalmente r ispet to  a l l ’or ientamento del la  pianta .

Fig.  9  Schema dimensionale  t ipologia 
SA
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Nello specif ico al l ’ interno t rovano spazio:

-  soggiorno pranzo  33mq

- camera doppia   14,5mq

- camera doppia   14,5mq

- bagno    5mq

- dis impegno   2mq

Fig.  11 Schema dimensionale 
t ipologia LA1

Anche in  questo caso l ’e lemento fondamentale  è  i l  volume dei  servizi , 

che s i  r ipropone sempre uguale  in  tut te  le  t ipologie ,  posto su una fascia 

t rasversale  r ispet to  a l la  pianta  e  che grazie  a l la  sua t ras lazione diventa 

l ’e lemento generatore  del la  t ipologia  LA2 (Fig.12) .

Anche in  questo caso i l  b locco servizi  non è  più posto al  margine 

del l ’a l loggio ma bensì  in  posizione centrale  anche se  non perfet tamente 

bar icentr ica ,  suddividendo lo  spazio interno in  una configurazione 

opposta  r ispet to  a l la  precedente  con zona giorno e  zona not te  disposte 

t rasversalmente al l ’or ientamento del la  pianta . 

Nel lo  specif ico al l ’ interno t rovano spazio:

-  soggiorno pranzo  31mq

- camera doppia   15mq

- camera doppia   14mq

- bagno    5mq

- dis impegno   3mq

Riassumendo,  nel la  pr ima impostazione,  abbiamo 3 t ipologie  di  a l loggi , 

S,M,L r ispet t ivamente di  6 ,60x6,60m – 10,20x6,60m – 11,80x6,60m.

Delle  t ipologie  M ed L sono poi  disponibi l i  2  different i  configurazioni 

del lo  spazio interno,  una con i l  b locco dei  servizi  posto al  margine 

del l ’a l loggio e  le  zone not te  e  giorno disposte  longi tudinalmente r ispet to 

a l la  pianta ,  e  una con i l  b locco dei  servizi  disposto centralmente  e  le 

zone not te  e  giorno disposte  t rasversalmente r ispet to  a l la  pianta .
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Prendendo sempre come base di  par tenza l ’a l loggio M, che r imane 

ident ico al  precedente ,  per  quel lo  che r iguarda la  seconda impostazione, 

invece,  viene presa come dimensione f issa  la  larghezza degl i  a l loggi 

mentre  la  var iabi le  è  la  profondi tà ,  che a  differenza del l ’ impostazione 

precedente  con due campate  da 3,30m ognuna,  diventa  su due campate 

diverse ,  una da 3,30m e l ’a l t ra  da 3,90 (viene ut i l izzato i l  modulo da 

30cm).

Questa  seconda impostazione,  ot tenuta  con la  differenza di  interasse 

apre  la  s t rada a  nuove possibi l i  esper ienza di  aggregazione. 

La t ipologia  S2,  38mq (Fig.13) ,  è  s ta ta  proget ta ta  come al loggio di 

dimensioni  7 ,20m (3,30m + 3,90m) di  profondi tà  e  5 ,10m di  larghezza, 

quest’ul t ima misura r isul ta  essere  la  metà  di  10,20m, lunghezza degl i 

a l loggi  maggior i . 

Questa  impostazione,  come vedremo nel  paragrafo successivo,  consente 

di  accorpare gl i  a l loggi  in  un edif ic io  compatto,  a  vantaggio di  r isparmio 

energet ico e  di  cost i  di  costruzione.

Fig.  12 Schema dimensionale  t ipologia 
LA2

Fig.  13 Schema dimensionale  t ipologia SB
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Anche in  questa  impostazione del l ’a l loggio è  presente  l ’e lemento 

dei  servizi  dispost i  su un’unica fascia ,  disposto su la to  maggiore 

del l ’a l loggio. 

Nel lo  specif ico al l ’ interno t rovano spazio:

-  zona l iving   26mq

- bagno    5mq

- dis impegno   3mq

Fig.  14 Schema dimensionale  t ipologia SB

L’ul t ima t ipologia  è  la  L3 (Fig.15) ,  73 mq sempre basata  sul la  t ipologia 

M, segue i  ragionamenti  fa t t i  per  la  t ipologia  S2,  perciò gl i  interassi 

r imangano invariat i  3 ,30 e  3 ,90m (7,20 m) e  la  larghezza è  quel la  del la 

t ipologia  M 10,20m.

Fig.  15 Schema dimensionale 
t ipologia LB

Nello specif ico al l ’ interno t rovano spazio:

-  soggiorno pranzo  26mq

- camera doppia   15mq

- camera doppia   14mq

- bagno    5mq

- dis impegno   3mq

- r ipost igl io    3mq
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Otre ai  t ipi  sopra elencat i  da considerare  come model l i  base,  per  ampliare 

i l  catalogo degl i  a l loggi  propost i  sono s ta t i  int rodot t i  quat t ro  a l loggi  di 

dimensioni  leggermente superior i  a l le  precedent i ,  per  far  f ronte  a  quel le 

necessi tà  di  spazio che s i  possono ver i f icare  e  che vanno considerate 

eccezioni ,  ad esempio famigl ie  con cinque o sei  component i .

Queste  t ipologie  r ientrano sempre nel la  logica degl i  schemi sopra 

r iportat i .  Esse infat t i  non solo al t ro  che la  naturale  combinazione di 

unione di  par t i  degl i  a l loggi  t ipo.  E’ importante  notare  che la  forma ad 

L di  queste  quat t ro  t ipologie  di  a l loggio ne consente  un ut i l izzo mirato 

al  f ine di  proget tare  edif ic i  compat t i .

La t ipologia  XLB1 (Fig.  17) ,  è  formata da un al loggio M + la  campata 

minore del l ’a l loggio S,  in  s intesi  ad un al loggio M viene aggiunto un 

modulo di  5 ,1  x  3 ,3m, producendo un al loggio di  84mq.

Fig.  16 Schema dimensionale 
t ipologia LB

Fig.  17 Schema dimensionale 
t ipologia XLB1

La t ipologia  XLB2 (Fig.  18)  ad esempio,  è  formata da un al loggio M + 

la  campata  maggiore  del l ’a l loggio S,  in  s intesi  ad un al loggio M viene 

aggiunto un modulo di  5 ,1  x  3 ,9m, producendo un al loggio di  87mq.
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Infine la  t ipologia  D (Fig.  20) ,  è  formata da un al loggio L + la  campata 

minore del l ’a l loggio S,  in  s intesi  ad un al loggio L viene aggiunto un 

modulo di  5 ,1  x  3 ,3m, producendo un al loggio di  90mq.

Fig.  18 Schema dimensionale 
t ipologia XLB2

Fig.  19 Schema dimensionale 
t ipologia XLB3

La t ipologia  C (Fig.  19) ,  è  formata da un al loggio L + la  campata 

maggiore  del l ’a l loggio S,  in  s intesi  ad un al loggio L viene aggiunto un 

modulo di  5 ,1  x  3 ,9m, producendo un al loggio di  93mq.

Fig.  20 Schema dimensionale 
t ipologia XLB4
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6.4.6 -  Flessibi l i tà

In  pr imo luogo s i  deve chiar i re  che i l  termine f less ibi l i tà  ha una 

Connotazione dinamica e  t rasformativa ed è  interpretabi le  come la 

possibi l i tà  di  un adat tamento spaziale  che garant isce adeguabi l i tà  a 

condiz ioni  di f ferenziate  e  di f ferenziabi l i  nel  tempo 16.  

La f less ibi l i tà ,  nel la  sua accezione diffusa,  r iguarda gl i  spazi 

del l ’abi tazione e  la  loro dis t r ibuzione,  la  possibi l i tà  di  impiego di 

divers i  s is temi s t rut tural i  ed impiant is t ic i ,  le  soluzioni  costrut t ive e  le 

tecnologie ,  r i fer i te  a l la  scel ta

 dei  mater ia l i ,  dei  component i  e  del le  re la t ive modal i tà  di  messa in  opera 

“La f less ibi l i tà  tecno-t ipologica in  par t icolare  rappresenta  l ’effet t iva 

capaci tà  degl i  spazi  di  un organismo edi l iz io ,  considerato come sis tema 

tecnologico e  tecnico,  di  var iare  in  condizioni  d’uso e  nel  tempo i l  proprio 

asset to  spaziale-dis t r ibut ivo per  adeguarlo a  differenziate  es igenze, 

garantendo un elevato l ivel lo  di  f ruibi l i tà  a t t raverso una t rasformabil i tà 

is tantanea e  cont inuat iva nel  tempo,  ot t imizzando le  r isorse  necessar ie 

per  f ruir lo ,  ut i l izzar lo  e  gest i r lo” . 

La f less ibi l i tà  tecno-t ipologica è  rappresentat iva del l ’ inscindibi le  e 

biunivoca relazione esis tente  t ra  prestazioni  ambiental i  e  prestazioni 

tecnologiche,  per  cui  le  une non possono concret izzars i  senza le  a l t re . 

In  una logica spaziale ,  la  f less ibi l i tà  tecno-t ipologica diviene espressione 

di  mult i funzional i tà ,  mezzo per  incrementare  i l  valore  d’uso del lo  spazio 

abi ta t ivo. 

Per  quel  che concerne i  t ipi  propost i  nel  paragrafo precedente ,  va 

sot tol ineata  l ’a t tenzione al la  f less ibi l i tà  spaziale ,  prevedendo,  con 

l ’ impostazione adot ta ta ,  di  poter  var iare  la  disposizione interna degl i 

a l loggi  s ia  in  fase  proget tuale ,  s ia  in  fase  di  ut i l izzo.

Per  ognuno dei  t ipi  propost i  sono infat t i  s ta te  prodot te  una ser ie  di 

var iant i  come esempio del la  adat tabi l i tà  del lo  spazio interno.

Ne vengono r iportat i  a lcuni  esempi ,  sot tol ineando ad ogni  modo 

la  possibi l i tà  di  avere  un numero notevole  di  var iant i  e  var iabi l i  a 

discrezione del  proget t is ta . 

16. G. Aldo, Grande Dizionario Italiano, Hoepli, Milano 2008
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6.5 -  Modalità di  aggregazione

Come descr i t to  in  precedenza,  i  t ip i  edi l iz i  anal izzat i  e  presi  in 

considerazioni  a l  f ine di  un possibi le  ut i l izzo per  edif ic i  dest inat i  a l 

social  housing sono t re :  i l  bal la toio,  l ’edif ic io  in  l inea e  la  torre .

Ognuno di  quest i  t ipi  ha del le  pecul iar i tà  che possono essere  sfrut ta te 

a  favore di  proget to .  I l  s is tema costrut t ivo proget ta to ,  r iportato nel 

paragrafo precedente ,  s i  divide in  due rami,  A e  B ed è  composto in 

totale  da 11 diverse  uni tà ,  differenziate  in  dimensioni  e  or ientamento 

planimetr ico.

Le t ipologie  A e  B sono s ta te  apposi tamente pensate  come par te  di  uno 

s tesso s is tema costrut t ivo,  seguono le  s tesse  l inee guide ed in  a lcuni 

casi  sono par te  integrante  l ’uno del l ’a l t ro . 

Per  quel lo  che r iguarda le  modal i tà  di  aggregazione,  invece,  r imango 

separat i  e  ben dis t int i ,  cost i tuendo gl i  s tess i  t ipi  edi l iz i ,  ma solo i  rar i 

casi ,  non r iportat i ,  in tegrabi l i  t ra  di  loro. 

Come graf icamente descr i t to  nel la  TAV. 3,  i l  s is tema costrut t ivo può 

essere  ut i l izzato per  comporre  divers i  aggregat i  appartenent i  a l le  t re 

t ipologie  edi l iz ie  e lencate  in  precedenza. 

Le pref igurazioni  r iportate  in  ta le  tavola ,  sono s ta te  scel te  perchè 

r ispet tano le  necessi tà  di  economici tà  e  semplici tà  dis t r ibut iva già 

menzionat i  in  occasione del  paragrafo 6.4.4.

Va ad ogni  modo sot tol ineato che gl i  schemi aggregat ivi  r iportat i 

vogl iono essere  solo la  proposizione di  una metodologia  di  lavoro ed un 

elenco del le  possibi l i  appl icazioni  di  aggregazione del  s is tema,  che s i 

apre  ad al t re  numerose possibi l i tà .

Non sono s ta te  indicate  le  modal i tà  di  aggregazione in  a l tezza,  questo 

perchè,  lavorando con la  necessi tà  di  r idurre  i l  costo di  costruzione,  di 

proget tare  secondo pr incipi  di  sostenibi l i tà  e  r isparmio energet ico,  ed 

avendo a  disposizione un s is tema con s t rut tura  a  set t i  por tant i ,  r isul tano 

prefer ibi l i  le  modal i tà  di  aggregazione che s i  l imitano ad una semplice 

sovrapposizione di  piani ,  che consentono di  mantenere un volume 

compatto.
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Questo non l imita  in  a lcun modo la  possibi l i tà  di  avere  var iazioni 

planimetr iche,  in  quanto i l  s is tema costrut t ivo è   s ta to  pensato su due 

diverse  misure di  campata ,  3 ,3m e 3,9m.

6.6 -  XLAM: un materiale  “nuovo”

I  pannel l i  d i  legno massiccio  a  s t ra t i  incrociat i  XLAM sono pannel l i  d i 

grandi  dimensioni ,  formati  da più s t ra t i  di  tavole ,  sovrappost i  e  incol la t i 

uno sul l ’a l t ro  in  modo che la  f ibratura  di  ogni  s ingolo s t ra to  s ia  ruotata 

nel  piano del  pannel lo  di  90° r ispet to  agl i  s t ra t i  adiacent i .  I l  numero di 

s t ra t i  e  i l  loro spessore può var iare  a  dipendenza del  t ipo di  pannel lo 

e  del  produt tore  del lo  s tesso.  I l  numero minimo di  s t ra t i  per  ot tenere 

un pannel lo  XLAM è di  3;  ma per  ot tenere  un comportamento f is ico 

e  meccanico eff icace sot to  tut t i  i  punt i  di  vis ta  e  corr ispondente  a l la 

def inizione di  e lemento mult is t ra to ,  i l  numero minimo di  s t ra t i  dovrebbe 

essere  uguale  a  5 .  Come le  osservazioni  seguent i  potranno chiar i re ,  i l 

pannel lo  formato da 3 s t ra t i  presenta  nel  proprio piano una direzione 

par t icolarmente debole  dal  punto di  vis ta  del le  carat ter is t iche s t rut tural i 

e  meccaniche,  anche se  res ta  comunque,  un pannel lo  XLAM a tut t i  g l i 

effet t i .  I  pannel l i  XLAM sono prodot t i  con legno di  conifera ,  come 

la  maggior  par te  degl i  e lementi  di  legno per  uso s t rut turale  real izzat i 

secondo le  tecnologie  più moderne.  I  pannel l i  XLAM sono generalmente 

real izzat i  con legno di  abete  ( in  prevalenza abete  rosso) ,  ma possono 

essere  prodot t i  anche con legno di  lar ice  o  douglasia .  L’uso di  a l t re 

specie  legnose è  possibi le ,  ma è  a l lo  s ta to  a t tuale  è  r iservato a  protot ipi 

e  a l la  r icerca mirante  a  svi luppare proprio l ’uso di  a l t re  specie  legnose 

per  la  real izzazione di  e lementi  s t rut tural i . 

6.6.1 -  Lo strato di  tavole

I  s ingol i  s t ra t i  sono compost i  da tavole  di  spessore var iabi le ,  di  regola 

f ra  15 e  30 mm. Anche la  larghezza del le  s ingole  tavole  è  var iabi le 

e  s i  s i tua di  regola  f ra  gl i  80 ed i  240 mm. Nel le  intenzioni  di  chi 

ha svi luppato i  pannel l i ,  ess i  avrebbero potuto essere  real izzat i  con 
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mater ia le  di  qual i tà  infer iore  a  quel lo  usato per  la  produzione di  legno 

lamellare;  l ’evoluzione e  i l  mercato hanno portato i  divers i  produt tor i 

a  svi luppare le  proprie  s t ra tegie  per  poter  real izzare  pannel l i  XLAM 

in condizioni  ot t imal i ,  e  in  par t icolar  modo ot t imizzando i  cost i  del la 

mater ia  pr ima,  c ioè del le  tavole  di  legno.  Essenziale  per  la  qual i tà  del 

prodot to  f ini to  è  la  qual i tà  del le  tavole  dal  punto di  vis ta  meccanico e 

del  r ispet t ivo prof i lo  prestazionale . 

Le tavole  usate  per  la  produzione di  pannel l i  XLAM devono r ispet tare 

i  medesimi cr i ter i  del le  tavole  per  la  produzione di  legno lamellare 

incol la to .  Si  t ra t ta  c ioè di  mater ia le  c lass i f icato secondo la  res is tenza e 

appartenente  ad una ben precisa  c lasse  di  res is tenza. 

6.6.2 -  Dimensioni  e  formati  dei  pannel l i  XLAM

I  pannel l i  XLAM possono essere  def ini t i  come “pannel l i  d i  grandi 

dimensioni  in  relazione al  loro impiego per  la  real izzazione di  e lement i 

s trut tural i  per  l ’edi l iz ia” 17.  Non esis tendo una def inizione unif icata  del 

prodot to ,  ogni  produt tore  ha svi luppato e  def ini to  la  propria  offer ta 

in  meri to  a l la  disponibi l i tà  di  dimensioni  e  composizione del  proprio 

“prodot to  XLAM”. Le differenze,  f ra  i  d ivers i  prodot t i  d isponibi l i  sul 

mercato,  sono tut t ’al t ro  che t rascurabi l i .  I  pannel l i  XLAM sono disponibi l i 

in  dimensioni  che possono raggiungere 24,0 m in una direzione,  e 

4 ,80 m nel l ’a l t ra  e  uno spessore di  5000 mm. Entro quest i  l imit i ,  le 

dimensioni  massime del la  produzione del  s ingolo pannel lo  var iano in 

modo notevole .  In  modo al t re t tanto notevole  var iano le  dimensioni  del lo 

spessore dei  s ingol i  s t ra t i  e  del la  composizione del  pannel lo:  in  a lcuni 

casi  s i  producono pannel l i  con s t ra t i  doppi ,  in  modo da ot tenere  una 

prevalenza del  le  carat ter is t iche meccaniche in  una del le  due direzioni 

del  spiano del  pannel lo .  La produzione s tandard prevede pannel l i  che di 

regola  non superano,  nel la  dimensione più corta ,  l ’a l tezza di  un piano 

d’edif ic io ,  per  evident i  ragioni  di  opportuni tà  proget tuale  e  costrut t iva, 

ma anche per  evident i  ragioni  di  t rasporto del  pannel lo  f into.

17. Schickhofer, A. Bernasconi, Pannelli di legno, prestazioni misure, impieghi nell’edilizia, Promo-Legno, Milano 2011.
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6.6.3 -   Sistemi di  connessioni  per elementi  di  compensato 
di  tavole

Util izzando elementi  in  compensato di  tavole  di  grandi  dimensioni  , 

per  la  real izzazione di  un edif ic io  sono necessar ie  poche giunzioni  a 

contat to .  Fondamentalmente s i  fa  dis t inzione t ra  giunzioni  a  contat to 

parete-parete ,  parete-fondazione,  parete-solaio-parete  e  solaio-solaio. 

I l  col legamento,  in  grado di  t rasmettere  gl i  sforzi  f ra  s ingol i  e lementi 

di  grandi  dimensioni  avviene sol i tamente mediante  connet tor i  meccanici 

t ramite  i  consuet i  s is temi di  connessione per  le  s t rut ture  di  legno 

come.  per  esempio,  bul loni  per  i l  legno,  as te  f i le t ta te  incol la te ,  chiodi , 

spinot t i ,  v i t i  cal ibrate ,  nonché al t r i  mezzi  di  col legamento provvis t i  di 

omologazione.

Nel le  giunzioni  a  contat to  parete-solaio-parete  e  parete-fondazione, 

insorgono per  lo  più sforzi  di  compressione a  causa del  peso proprio 

degl i  e lementi  massicci ,  por tant i  e  i r r igident i ,  del le  paret i  e  dei  solai . 

Solo in  condizioni  di  car ico par t icolar i  (condizioni  di  car ico dovute  a l 

montaggio)  e /o  in  presenza di  una geometr ia  par t icolare  del  fabbricato 

(edif ic i  mult ipiano con paret i  i r r igident i  dal la  larghezza r idot ta)  possono 

presentars i  sforzi  di  t razione nel le  giunzioni  a  contat to .  Queste  forze 

di  t razione,  per  l imitare  l ’apr i rs i  dei  giunt i ,  devono essere  portate  in 

fondazione mediante  un adeguato ancoraggio18.

6.6.4 -  Dettagl i  costrutt ivi  t ipo

I  par t icolar i  costrut t ivi  di  segui to  r iportat i  esemplif icano alcune del le  più 

important i  giunzioni  degl i  e lementi  di  compensato di  tavole  impiegat i  in 

edi l iz ia  res idenziale  (ut i l izzo di  e lementi  di  parete  di  a l tezza par i  ad un 

interpiano) .  Nel la  maggior  par te  dei  det tagl i  costrut t ivi  s i  presuppone che 

le  s ingole  lamelle  degl i  e lementi  di  compensato di  tavole  s iano incol la te 

la teralmente.  Se ciò non accade,  la  tenuta  del  giunto nei  confront i  del 

vento deve essere  garant i ta  in  a l t ro  modo,  ad esempio con nastr i  adesivi 

e  te l i  d i  plast ica .  I  s ingol i  connet tor i  devono essere  dispost i  in  base al le 

18. S. Weger, L’altro massiccio, progettare e costruire con l’XLAM, Promo-Legno, Milano 2011
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esigenze di  natura  s ta t ico-costrut t iva.

1 -  Giunzioni  a  contat to  solaio-solaio (giunto t rasversale)

Per  motivi  legat i  a l la  produzione ed al  t rasporto,  le  larghezze degl i 

e lementi  di  compensato di  tavole  sono l imitate  (a  seconda del  prodot to 

larghezza massima di  3 ,0  m f ino a  4 ,8  m).  Si  rende quindi  necessar ia  la 

giunzione dei  s ingol i  e lementi  per  ot tenere  solai  di  maggior i  dimensioni . 

Una possibi l i tà  è  rappresentata  dal  giunto a  intagl io  bul lonato.  Questo 

giunto viene appl icato,  di  sol i to ,  nel la  direzione portante  pr incipale  del 

solaio,  dato che con esso può essere  t rasmesso solo i l  tagl io  e  non la 

f less ione (cerniera) .  Soprat tut to  per  sol leci tazioni  non uniformemente 

r ipar t i te  sul  solaio,  possono presentars i ,  nel la  giunzione,  t razione o 

compressione perpendicolare  a l la  f ibratura  e  perciò sussis te  i l  per icolo 

di  fessurazione t rasversale . 

Disponendo coprigiunt i  (ad esempio di  legno compensato,  pannel l i  a  t re 

s t ra t i ,  Kerto) ,  incassat i  nel le  par t i  superiore  ed infer iore  degl i  e lementi 

di  legno compensato di  tavole ,  può essere  real izzata  una connessione 

r igida a  f less ione.  È possibi le ,  inol t re ,  incol lare  quest i  e lementi  ( la 

pressione necessar ia  è  ot tenuta  con bul loni  o  chiodi) ;  questa  operazione 

di  incol laggio è  tut tavia  da evi tare  in  cant iere .

Fig.  21 Giunto longitudinale  a  cerniere tra due elementi  di  solaio

Fig.  22 Giunto longitudinale 
r igido tra due elementi  di  solaio
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2 -  Giunzioni  a  contat to  parete-solaio-parete

Le giunzioni  f ra  gl i  e lementi  di  solaio e  gl i  e lementi  di  parete  sot tostant i 

possono essere  esegui te  t ramite  l ’ introduzione di  vi t i  avvi ta te  nel la 

superf ic ie  di  tes ta  del l ’e lemento piano,  t ramite  as te  f i le t ta te  incol la te  o 

con l ’aggiunta  di  angolar i  d’acciaio.  Con quest i  s is temi di  connessione, 

possono essere  t rasmessi  a i  solai  s ia  i  car ichi  or izzontal i  (p .  es .  i l  vento 

sugl i  e lementi  di  parete)  che gl i  sforzi  di  t razione. 

Fig.  23 Giunzione parete-solaio-
parete,  esempi rappresentativi 
del la  real izzazione del la 
connessione

Fig.  24 Giunzione parete-solaio-
parete non real izzata a regola 
d’arte

I l  col legamento parete-solaio-parete  può essere  anche real izzato con 

l ’a iuto di  prof i l i  d i  legno appl icat i  in  s tabi l imento al l ’e lemento di  solaio. 

Come mater ia le  per  quest i  corrent i  or izzontal i  special i  s i  prestano bene 

gl i  s t ra t i f icat i  e  i  compensat i  di  pial lacci ,  i  prof i l i  d i  legno di  quercia 

o  di  robinia  oppure di  a l t re  Lat i fogl ie .  Apposi t i  spazi  vuot i  r icavat i 

nel l ’e lemento di  compensato di  tavole  permettono avvi tare  as te  f i le t ta te 

incol la te  montate  in  sede di  preassemblaggio degl i  e lementi . 

Fig.  25 Giunzione parete-solaio-
parete con profi l i  di  legno
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La bul lonatura  diret ta  (con bul loni  per  i l  legno)  del l ’e lemento di  solaio 

con i l  sot tostante  e lemento di  parete  deve essere  evi ta ta ,  poiché sussis te 

i l  per icolo di  bul lonare i l  legno di  tes ta .  Inol t re ,  per  connessioni 

s t rut tural i  con bul loni  per  i l  legno di  diametro nominale  infer iore  a  10 

mm, devono essere  real izzate  a lmeno quat t ro  sezioni  res is tent i . 

Fig.  26 Giunzione parete-solaio-
parete,  bul lonatura del  legno di 
testa da evitare

3 -  Giunzioni  a  contat to  parete-parete  (giunto d’angolo)

I l  col legamento d’angolo parete-parete  può essere  r isol to  con divers i 

t ipi  di  connessioni  bul lonate . 

Fig.  27 Giunzione parete-parete, 
possibi l i tà  di  real izzazione del 
col legamento d’angolo mediante 
bullonatura

Fig.  28 Giunzione parete-
-parete,  possibi l i tà  di 
real izzazione del  col legamento 
d’angolo mediante bullonatura 
e  profi l i  di  legno

Un al t ro  possibi le  t ipo di  col legamento parete-parete  è  dato da elementi 

di  connessione a  forma di  gancio o a  coda di  rondine.  Quest i  s is temi 

di  connessione,  se  adeguatamente preparat i ,  permettono i l  montaggio 

(autocentrante)  degl i  e lementi  di  compensato di  tavole  senza ul ter ior i 

accorgimenti . 

Fig.  29 Giunzione parete-parete, 
possibi l i tà  di  real izzazione del 
col legamento d’angolo mediante 
bullonatura e  profi l i  di  legno
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4 -  Giunzioni  a  contat to  parete-fondazione

Per  ass icurare  gl i  e lementi  di  parete  a l lo  zoccolo o al  solaio di  calcestruzzo 

sono disponibi l i  una ser ie  di  s is temi di  connessioni . 

Fig.  30 Giunzione parete-fondazione,  disposizione di  lamiere ed angolari  d’acciaio come 
rinforzo ed ancoraggio per gl i  sforzi  di  trazione
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6.6.5 -  Comportamento al  fuoco di  edif ic i  XLAM

Tenendo conto di  quanto det to  f inora è  possibi le  t rarre  a lcune regole 

general i  r iguardo al  comportamento al  fuoco di  edif ic i  XLAM.

La normativa i ta l iana at tualmente in  vigore non pone alcun divieto 

al la  real izzazione di  edif ic i  a  s t rut tura  di  legno anche di  molt i  piani . 

Esis tono del le  l imitazioni  in  par t icolar  modo sul la  res is tenza minima al 

fuoco del le  s t rut ture  portant i  e  separant i  che prescindono dal  mater ia le 

con i l  quale  la  s t rut tura  è  real izzata  e  che per  un elevato numero di 

piani  (ol t re  i  50 m di  a l tezza)  rendono di  fa t to  più diff ic i le  l ’ut i l izzo di 

s t rut ture  portant i  in  legno.

Resta  aper ta  la  discussione se  per  i  pannel l i  a  s t ra t i  incrociat i  lasciat i 

a  vis ta  debba essere  r ichiesto i l  requis i to  di  reazione al  fuoco,  ol t re  a 

quel lo  di  res is tenza.  Non c’è  una indicazione precisa  nel la  normativa a 

r iguardo,  ma occorre  considerare  che,  cost i tuendo i  pannel l i  del le  paret i 

o  solai  una importante  f razione del la  superf ic ie  totale  del  compart imento, 

è  opportuno che vengano t ra t ta t i  s ia  come s t rut tura  ( res is tenza)  che come 

r ivest imento (reazione) .

Per  quel  che r iguarda la  veloci tà  di  carbonizzazione non esis tono ancora 

valor i  di  r i fer imento in  normativa.  L’unico r i fer imento appl icabi le 

parrebbe essere  quel lo  del la  tabel la  3 .1  del l ’Eurocodice 5 par te  1-2, 

nel la  quale  per  i  “pannel l i  a  base di  legno divers i  dal  compensato”, 

viene dato un valore  di  0 ,9  mm/min.  Tut tavia  ta le  valore  è  r i fer i to 

unicamente a  pannel l i  d i  spessore uguale  o  infer iore  a  20 mm e per tanto 

non cer tamente ai  pannel l i  a  s t ra t i  incrociat i .  Dal le  prove sper imental i 

f inora effet tuate  s i  è  osservato che in  real tà  i  valor i  del la  veloci tà  di 

carbonizzazione del  pannel l i  sono più s imil i  a  quel l i  del  legno massiccio 

(0,65 mm/min)  che appare l ’unico appl icabi le19.

In  ogni  caso,  considerando i  pacchet t i  costrut t ivi  usualmente ut i l izzat i 

per  solai  e  paret i ,  le  s t rut ture  portant i  di  legno sono generalmente 

protet te  dai  mater ia l i  di  r ivest imento interni  ed esterni ,  che forniscono 

un ul ter iore  grado di  protezione al  fuoco al le  s t rut ture  portant i .

19. M. Piazza, M. del Senno, A. Bernasconi, Il legno e il fuoco, nozioni di base e introduzione al calcolo, Promo-Legno, Milano 
2011.
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Ad esempio secondo la  EN 1995-1-2 un r ivest imento del la  parete  o  di 

un solaio con un pannel lo  di  car tongesso s tandard da 15 mm di  spessore 

fornisce un’ul ter iore  res is tenza al  fuoco di  19 min se  posato con 

un’intercapedine vuota  superiore  a i  2  mm di  spessore;  se  l ’ intercapedine 

è  ad es .  di  4  cm ed è  r iempita  con lana di  roccia  ta le  valore  aumenta f ino 

a  35 min (occorre  considerare  poi  che dopo i l  col lasso del  pannel lo  di 

r ivest imento s i  ha un t ransi tor io ,  corr ispondente  a l la  carbonizzazione

di  uno s t ra to  del  pannel lo  di  25 mm, in  cui  va considerata  una veloci tà 

di  carbonizzazione del  pannel lo  doppia ,  dopo i l  quale  possono essere 

considerat i  i  valor i  s tandard) .  Anche la  protezione data  dal  r ivest imento 

esterno del l ’edif ic io  ha la  sua importanza per  impedire  che l ’ incendio 

che eventualmente s i  ver i f ichi  ad un piano del l ’edif ic io  s i  possa 

propagare,  per  combust ione dei  l is te l l i  d i  supporto del  cappot to  isolante 

es terno o del lo  s tesso mater ia le  isolante  combust ibi l i ,  a i  piani  superior i . 

Da questo punto di  vis ta  l ’appl icazione di  un r ivest imento esterno 

aderente  a l  cappot to  è  s icuramente da prefer i re ,  come è  da prefer i re  un 

r ivest imento cont inuo come l’ intonaco r ispet to  a  uno discont inuo come 

un r ivest imento con pannel l i  d i  legno-cemento o ceramica o con doghe 

di  legno.

Casi  di  incendio recent i  occorsi  per  cause di  var ia  natura  in  edif ic i  a 

s t rut tura  di  legno XLAM hanno dimostrato come in edif ic i  nei  qual i  le 

s t rut ture  portant i  non erano lasciate  a  vis ta ,  anche per  incendi  di  durata 

prolungata ,  i l  danno s t rut turale  s ia  s ta to  molto l imitato.

Signif icat ivo da questo punto di  vis ta  è  s ta to  i l  caso del l ’abi tazione di 

3  piani  proget ta ta  e  costrui ta  nel  2007 dal l ’ Ing.  Giuseppe Moschi .  Un 

incendio causato da un errore  di  montaggio del l ’ innesco del la  canna 

fumaria  di  una s tufa  nel la  canna a  doppia  camera isolata  di  passaggio 

nel  solaio.  La casa,  non ancora abi ta ta ,  ha subi to  la  propagazione 

del l ’ incendio per  c i rca  20 ore  senza che nessuno potesse intervenire .  I 

danni  osservat i  a l  termine del l ’ incendio hanno interessato una porzione 

complessiva di  c i rca  4  mq t ra  paret i  interne ed esterne e  di  c i rca  3  mq 

di  solaio,  senza tut tavia  che s i  ver i f icasse alcun cedimento s t rut turale , 

anche locale .  I l  danno s t rut turale  è  s ta to  successivamente faci lmente 
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riparato mediante  l ’appl icazione di  protesi  s t rut tural i  real izzate  con la

s tessa  tecnica costrut t iva con la  quale  i  pannel l i  sono s ta t i  real izzat i .

Piut tosto lo  sfor tunato evento occorso al l ’ Ing.  Moschi  ha evidenziato 

come sia  importante  considerare  anche i l  comportamento al  fuoco dei 

mater ia l i  isolant i  e  di  r ivest imento ut i l izzat i  nei  pacchet t i  costrut t ivi  di 

paret i  e  solai .  Nel  caso in  esame ad esempio l ’ incendio s i  è  or iginar iamente

innescato per  carbonizzazione,  causata  dal le  a l te  temperature  raggiunte , 

dei  pannel l i  del  solaio e  poi  s i  è  propagato a  causa del la  presenza di 

isolant i  s intet ic i  inf iammabil i  f ino al le  canal izzazioni  dei  bagni  e  poi , 

per  effet to  camino,  a i  piani  superior i .  Per tanto,  nel l ’ot t ica  di  operare 

una buona proget tazione occorre  comunque valutare  i l  comportamento al 

fuoco non solo del le  s t rut ture  portant i  ma anche dei  mater ia l i  di  f ini tura ,

comunque computate  nel  calcolo del  car ico d’ incendio se  di  legno e 

isolant i .

Si  r iportano di  segui to  a lcuni  brevi  cenni  c i rca  i l  comportamento al 

fuoco di  a lcuni  mater ia l i  di  isolamento e  f ini tura .

Pannel l i  d i  f ibra di  legno 

Realizzat i  generalmente per  aggregazione termica di  f ibre  di  legno, 

r isul tano faci lmente  inf iammabil i .  Tut tavia  generalmente gl i  isolant i 

vengono protet t i  da  uno s t ra to  di  intonaco o car tongesso o pannel lo  di 

legno non r isul tando mai  diret tamente espost i  a l  fuoco,  in  ta l  caso,  se  i l 

mater ia le  è  confinato cioè non è  presente  una camera d’ar ia  in  adiacenza 

al  mater ia le ,  i l  fuoco non r iesce a  propagarsi  a l l ’ interno del lo  s t ra to 

anche se  può r imanere covante;  se  invece è  presente  una camera d’ar ia 

la  f ibra  di  legno brucia  ed i l  fuoco s i  può propagare anche velocemente 

al l ’ interno del la  parete  o  del la  copertura .

E’ per tanto opportuno che gl i  isolant i  a  f ibra  di  legno s iano sempre 

confinat i  da mater ia l i  che contrast ino l ’aff lusso di  ar ia  e  l imit ino quindi 

la  propagazione del l ’ incendio. 

Pannel l i  d i  f ibra di  legno mineral izzata

Si t ra t ta  di  pannel l i  d i  f ibra  di  legno legata  con mater ia l i  qual i  i l  cemento 

usat i  per  la  real izzazione di  r ivest iment i  isolant i  e  di  controsoff i t ta ture .

Rispet to  a i  pannel l i  d i  f ibra  di  legno hanno una maggiore  resis tenza 
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meccanica,  un peso maggiore  ed un migl ior  comportamento al  fuoco,  in 

par t icolare  generalmente sono in  c lasse  1  (DM 26/08/84)  di  reazione al 

fuoco e  confer iscono resis tenza al  fuoco al le  s t rut ture  che proteggono 

(mediamente 1mm di  spessore per  ogni  minuto di  protezione al  fuoco) .

La resis tenza al  fuoco può essere  compromessa dal la  presenza dei  giunt i 

se  mal  real izzat i ,  generalmente sui  pannel l i  v iene posato un intonaco 

con rete  che garant isce la  cont inui tà ;  questo accorgimento è  comunque 

necessar io  per  qualunque t ipo di  pannel lo  di  r ivest imento al  quale  viene

demandata  la  funzione di  protezione al  fuoco.

Pannel l i  d i  sughero

I l  sughero è  un ot t imo materiale  isolante e  presenta un buon comportamento 

al  fuoco.  I l  sughero naturale  ha una bassa veloci tà  di  combust ione senza 

bisogno di  a lcun t ra t tamento ignir i tardante .

Viene generalmente ut i l izzato in  pannel l i  d i  media  e  a l ta  densi tà  o  può 

essere  forni to  anche in  forma granulare .

Anche i l  sughero viene generalmente classi f icato in  c lasse  1  o  2  (DM 

26/08/84)  di  reazione al  fuoco.

Isolant i  s intet ic i

Dal punto di  vis ta  del  comportamento al  fuoco presentano divers i 

svantaggi :  sono combust ibi l i ,  propagano velocemente la  f iamma,  possono 

emettere  fumi tossici  e  nocivi  e  in  a lcuni  casi  a  segui to  del la  combust ione 

s i  r i t i rano creando in  ta l  modo del le  intercapedini  a l l ’ interno del le  qual i 

i l  fuoco s i  propaga molto velocemente.

Sono generalmente classi f icat i  in  c lasse  di  reazione 4 o 5 (DM 26/08/84) .

Pannel l i  d i  legno compensato

I l  legno compensato è  composto da sot t i l i  s t ra t i  d i  legno incol la t i  f ra 

loro con la  f ibratura  incrociata ,  è  proprio la  f ibratura  incrociata  che 

confer isce al  mater ia le  una notevole  s tabi l i tà  dimensionale  anche

in caso di  incendio,  per  questo motivo ta le  mater ia le  ha una ot t ima 

r isposta  nei  confront i  del la  tenuta  a l  fuoco (requis i to  “E” del la  res is tenza 

al  fuoco) .

Essendo composto pr incipalmente da legno la  sua reazione al  fuoco è 

quel la  del  legno (classe 3 o 4 in  funzione del lo  spessore,  con par t icolar i 
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vernici  lo  s i  può portare  in  c lasse  1) .

Generalmente i l  legno compensato in  caso di  incendio non emette  fumi 

tossici ,  c iò  in  dipendenza dei  col lant i  usat i . 
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7.1 -  Introduzione

Terminata  la  proget tazione del  s is tema costrut t ivo,  vi  era  la  necessi tà  di 

tes tar lo  in  un intervento di  real izzazione.

In questa  fase ,  la  scel ta  del l ’area è  s ta ta  del  tut to  casuale ,  non vie  era 

infat t i  da  par te  mia la  volontà  di  proget tare  un “semplice” intervento di 

social  housing,  ma di  tes tare  i l  s is tema costrut t ivo e  di  ver i f icarne la 

reale  capaci tà  a  cost i tuire  edif ic i  che s i  adat t ino al le  var ie  s i tuazioni .

7.2 -  L’area

L’area in  oggeto è  col locata  a  Bert inoro,  comune i ta l iano di  10.905 

abi tant i  del la  provincia  di  Forl ì -Cesena.  I l  centro abi ta to  è  posto a 

c i rca  15 km dal  capoluogo,  Forl ì .  Si to  sul le  col l ine romagnole,  a  pochi 

chi lometr i  a  monte del la  Via Emil ia ,  f ra  Forl ì  e  Cesena,  a  sud del la  c i t tà 

di  Forl impopoli ,  Bert inoro s i  s tagl ia ,  come ogni  borgo medievale ,  sul la 

c ima di  un monte ( i l  monte Cesubeo) .

L’area è  composta  da due diverse  zone,  la  pr ima già  ogget to  del  PSC 

è l ’ambito 12.6,  superf ic ie  terr i tor ia le  c i rca  27.000 mq,  a  cui  viene 

assegnata  una S.U.L.  di  c i rca  4000 mq.

7 .  P R O G E T T O :  E S E M P I O  D I 
R E A L I Z Z A Z I O N E  A B E RT I N O R O

Fig.  1   Estratto di  PSC, scheda 
ambito insediat ivo A12.6
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Fig.  2   Immagine satel l i tare 
ambito insediat ivo A12.6

L’al t ra  è  quel la  a t tualmente occupata  dal  campo sport ivo,  che sarà 

presto local izzato nel le  vicinanze del  polo scolast ico,  e  dal  parcheggio 

pubbl ico,  con superf ic ie  terr i tor ia le  di  c i rca  18000 mq,  a l  quale  viene 

assegnata  una S.U.L di  c i rca  1500 mq.

Fig.  3   Immagine satel l i tare 
ambito campo sportivo
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7.3 -  I l  progetto

All’ interno di  quest’area l ’amminis t razione comunale  prevedeva due 

diverse  soluzioni ,  una densamente costrui ta ,  comprendente  la  S.U.L di 

entrambe le  aree,  c i rca  5400 mq,  e  una meno densa,  di  4000 mq.

I l  PSC del  Comune di  Bert inoro prevede che i l  30% di  ta le  S.U.L s ia 

dest inato a  terzier io  ed i l  res tante  70% a residenze.

Sono poi  previs te  una ser ie  di  dotazioni :

parcheggi  pubbl ic i  (20 mq ogni  100 mq di  SUL) 

verde pubbl ico (32 mq ogni  100 mq di  SUL)

Ciclopis ta  (6  ml  di  largh.  2 .5m ogni  100 mq di  SUL).

L’area in  quest ione s i  presenta  come già  det to  suddivisa  in  due diverse 

zone,  l ’ambito 12.6,  è  un lot to  carat ter izzato da una for te  pendenza e 

da una forma al lungata ,  la  zona del  campo sport ivo invece s i  presenta 

pianeggiante ,  ma del le  for t i  pendenza poste  tut to  intorno al l ’area.

La scel ta  proget tuale  è  r icaduta  sul la  seconda opzione proposta  dal la 

pubbl ica  amminis t razione,  costruire  perciò,  4000 mq di  S.U.L.

Inizialmente  par t icolare  a t tenzione è  s ta ta  posta  sul l ’ intorno, 

anal izzando quel le  che sono le  preesis tenze già  radicate  nel  paese e  che 

ne carat ter izzano la  forma e  l ’andamento.  A ta l  proposi to  sono s ta te 

individuate  una ser ie  di  t ipologie  di  aggregazione prevalent i  a l l ’ interno 

del  comune di  Bert inoro:  edif ic i  a  cor te ,  edif ic i  uni  e  bifamil iar i ,  e  la 

cor t ina cont inua che def inisce i l  f ronte  s t rada e  che segue l ’andamento 

del l ’ intero paese,  adat tandosi  a l le  pendenze del  terreno.  Quest’ ul t ima 

è  s icuramente l ’e lemento che maggiormente carat ter izza i l  paese di 

Bert inoro,  ed è  s ta to  i l  pr imo spunto da ut i l izzare  a l l ’ interno del  proget to .

Si  è  scel to  di  ut i l izzare  solamente una par te  del l ’area,  quel la  a t tualmente 

occupata  dal  campo sport ivo,  in  quanto pianeggiante  ed in  quanto 

adiacente  a l la  zona già  edif icata .

I l  proget to  s i  basa quindi  su alcuni  e lementi  pr incipale:

-  la  r iproposizione del l ’ idea di  cor t ina cont inua 

-  l ’ inser imento al l ’ interno del  lot to  di  una s t rada carrabi le  con la 

funzione di  servire  i l  nuovo parcheggio

-  i l  parcheggio pubbl ico,  previs to  dal l ’amminis t razione
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- ed i l  verde.

I l  verde 

I l  verde non è  s ta to  ogget to  di  uno s tudio par t icolare ,  s i  è  quindi  deciso 

di  lasciar lo  molto aperto ed ar ioso e  cercando di  r iproporre ,  a t t raverso 

i  percorsi  c ic lopedonal i ,  l ’andamento del  terr i tor io ,  disegnando l inee 

curve che r ipropongono l ’ immagine del la  curva del la  l ivel lo .

Adiacent i  a l  f ronte  nord degl i  edif ic i  sono s ta t i  post i  una ser ie  di  or t i .

I l  parcheggio e  la  s trada

All’ interno del l ’area,  l ’amminis t razione comunale  intendeva disporre  un 

parcheggio di  c i rca  200 post i  auto,  da poter  ut i l izzare  quot idianamente 

per  le  es igenze del l ’ intero paese.  Da un’anal is i  del le  dinamiche proprie 

del  paese,  s i  è  notato come però questo parcheggio sarebbe s ta to  ut i l izzato 

a  pieno regime sol tanto in  episodi  sal tuar i ,  t ip icamente r iconducibi l i 

a l la  fes te  di  paese,  e  che r isul tano non r ispecchiare  la  quot idiani tà  del la 

vi ta  a l l ’ interno di  Bert inoro,  ma episodi  eccezional i .

Per  quest i  motivi  l ’ idea di  proget to  va contro quel le  che sono le  r ichieste 

di  un parcheggio a  mio avviso sovradimensionato,  e  diff ic i lmente 

integrabi le  a l l ’ interno del l ’area e  del  paese.

All’ interno del  proget to  è  s ta to  e l iminato i l  parcheggio at tualmente 

esis tente  ed è  s ta to  r iposizionato a  r idosso del la  pendenza posta  a  sud 

del  lot to  sopra la  quale  s i  snoda la  s t re t ta  s t rada che conduce al l ’ interno 

del  paese.  I l  parcheggio non è  vis ibi le  dal  planivolumetr ico,  questo 

perchè s i   va  a  posizionare al l ’ interno del la  scarpata .

E’ s ta to  pensato infat t i  d i  sagomare la  pendenza,  in  modo da poter 

inser i re  i l  parcheggio al  suo interno,  costruendo una s t rut tura  di 

contenimento in  cemento armato.  Questo elemento è  s ta to  local izzato 

in  questo luogo per  quest ioni  non solo relat ive al  minor  impat to  vis ivo, 

la  vegetazione presente  infat t i  nasconde la  presenza del  parcheggio,  ma 

anche per  aumentare  i l  confort  s ia  del le  automobil i ,  che r isul tano essere 

completamente in  ombra per  tut ta  la  giornata ,  s ia  del le  abi tazioni  di 

proget to ,  dis tanziate  dal lo  s tesso di  c i rca  13m e protet te  da una fascia 

verde che le  divide anche dal la  s t rada carrabi le .
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La cort ina cont inua

Come accennato in  precedenza,  una del le  l inee guida del  proget to ,  è 

s ta ta  quel la  di  voler  r iproporre  l ’andamento del  paese carat ter izzato da 

una cort ina cont inua che crea un lungo fronte  s t rada dando al l ’ insieme 

un carat tere  urbano.

Unendo questa  volontà  con la  necessi tà  di  r ispet tare  le  quant i tà  r ichieste 

dagl i  s t rumenti  urbanis t ic i  e  le  necessi tà  di  creare  edif ic i  per  i l  social 

housing di  dimensioni  adat te  ad un contesto come i l  paese di  Bert inoro, 

che mal  s i  presta  a  ta le  intervento,  nasce quindi  l ’ idea di  proget tare  3 

edif ic i  s ingol i  separat i  l ’uno dal l ’a l t ro ,  che sommati  vanno a  coprire 

l ’ intera  quota  di  S.U.L r ichiesta .

All’ interno di  quest i  edif ic i  sono s ta te  poste  s ia  la  funzione residenziale , 

i l  70 % del la  S.U.L come prescr i t to  da PSC, s ia  i l  terziar io ,  per  i l  res tante 

30%.

I  t re  edif ic i  post i  con i l  f ronte  sud paral le lo  a l l ’andamento del  terreno, 

e  a l la  adiacente  scarpata ,  s i  affacciano su questo la to  su una s t rada 

ciclopedonale ,  che t iene uni to  l ’ intero insieme di  edif ic i  e  che r ichiama 

quel  carat tere  urbano t ipico del la  cor t ina cont inua con un affaccio 

diret to  sul la  s t rada.  I l  percorso non segue un andamento l ineare ,  ma 

bensì  f ras tagl ia to ,  per  aumentare  i l  r ichiamo al  carat tere  urbano e  per 

creare  degl i  spazi  pubbl ic i  di  incontro.  Gli  spazi  di  separazione dei 

t re  edif ic i  divengono in  questo modo anch’essi  dei  punt i  di  incontro 

per  i  rapport i  social i  e  a l lo  s tesso tempo dei  percorsi  di  passaggio che 

consentono di  arr ivare  a l  grande parco posto sul  re t ro  degl i  edif ic i  e  che 

prosegue f ino ad unirs i  a l l ’edif icato esis tente ,  creando in  questo modo 

un percorso naturale  a l l ’ interno del  paese.

Adiacente  a l la  s t rada pedonale  è  s ta to  posto un f i l t ro  verde,  che svolge la 

dupl ice  funzione di  schermo dal la  s t rada carrabi le  e  che va ad integrars i 

con i l  percorso ciclopedonale .
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Gli  edi f ic i

Come sopra accennato,  per  far  f ronte  a l le  r ichieste  del la  pubbl ica 

amminis t razione di  ut i l izzare  i l  30% del la  SUL totale  per  i l  terziar io ,  è 

s ta to  necessar io  integrare  a l l ’ interno di  due dei  t re  edif ic i  res idenzial i 

questa  funzione.

I l  piano terra  del l ’edif ic io  più a  ovest  e  del l ’edif ic io  centrale  verrà 

adibi to  ad at t ivi tà  di  var io  genere non meglio specif ica  ne dal  comune 

ne al l ’ interno del  proget to ,  in  quanto non conoscendo le  a t tual i  necessi tà 

c i  s i  l imita  a  dare  un’informazione sommaria  del la  funzione ad essi 

aff idata .

I  piani  superior i ,  invece,  vale  a  dire  pr imo e  secondo piano,  sono 

residenzial i  di  carat tere  sociale ,  real izzat i  tes tando quel lo  che è  i l 

s is tema costrut t ivo proget ta to  in  precedenza e  par te  centrale  del la  tes i .

La var ie tà  t ipologica del  s is tema ha reso possibi le  real izzare  piani  con 

diverse  metrature  possibi l i  d i  a l loggio,  e  la  sua f less ibi l i tà  ha anche 

reso possibi le  la  var iazione planimetr ica  t ra  i  d ivers i  piani ,  così  da 

contr ibuire  in  maniera  posi t iva al  tema del l ’ integrazione sociale .

All’ interno di  quest i  pr imi  due edif ic i  sono s ta t i  post i  6  a l loggi  per 

piano,  quindi  un totale  di  dodici  a l loggi  per  edif ic io .

I l  terzo edif ic io ,  invece,  è  di  carat tere  leggermente diverso,  non vi  è 

presenza infat t i  d i  terziar io ,  bensì  di  a l loggi  da aff i t tare  o  vendere al 

prezzo del  l ibero mercato s i tuat i  a l  secondo piano.  In  questo edif ic io  vi 

sono sei  a l loggi  a  piano terra  e  pr imo piano,  t re  a l loggi  non social i  a l 

piano secondo.  I  t re  appartamenti  col locat i  a l l ’ul t imo piano sono s ta t i 

pensat i  come una sor ta  di  mesonet te  su un unico piano,  a l  quale  viene 

dato in  dotazione anche un giardino pensi le  r ivol to  a  sud ovest  affacciato 

sul  bal la toio ma completamente schermabile  grazie  a l l ’ut i l izzo di  una 

elemento movibi le .  Per  cercare  di  creare  uno spazio maggiormente pr ivato 

per  inqui l ini  di  quest i  t re  a l loggi ,  è  s ta to  creato un apposi to  percorso 

pedonale  sopraelevato r ispet to  a l  piano del  parco,  che s i  col lega su un 

la to  con i l  bal la toio e  sul l ’a l t ro  va ad adagiars i  sul la  sommità  del la 

pendenza posta  a  ovest  del  lot to ,  col legando in  maniera  diret ta  e  pr ivata 

l ’a l loggio ed i l  paese.  Tale  e lemento è  s ta to  pensato per  r icordare  i l 
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vialet to  di  casa nel  quale ,  sul  la to  a  contat to  con costrui to  urbano può 

essere  instal la to  un cancel lo .  Questa  differenziazione,  ass ieme a  quel la 

appl icata  a i  pr imi  due edif ic i ,  è  s ta ta  introdot ta  anche come forma di 

parziale  autof inanziamento s ia  del  costo di  costruzione degl i  immobil i , 

s ia  del la  gest ione degl i  s tess i ;  la  logica di  questa  differenziazione 

r is iede nel la  possibi l i tà  di  abbassare  i l  prezzo degl i  aff i t t i  degl i  a l loggi 

social i ,  rendendol i  di  conseguenza più faci lmente  accessibi l i ,  grazie  a i 

contr ibut i  di  chi  compra o chi  aff i t ta  local i  a  prezzo di  mercato.

Al  piano interrato r isul tano present i  del le  cant ine di  proprietà  dei 

res ident i .

Dopo aver  descr i t to  in  maniera  sommaria  la  suddivis ione funzionale 

e  spaziale  dei  var i  edif ic i ,  credo s ia  importante  chiar i re  i l  perchè di 

determinate  scel te ,  specie  a  r iguardo del la  t ipologia  res idenziale  scel ta .

La scel ta  del l ’edif ic io  a  bal la toio,  è  s ta ta  det ta ta  da un’anal is i  dei  var i 

t ipi  edi l iz i  ut i l izzat i  di  sovente  per  intervent i  di  res idenza sociale , 

approfondimento già  discusso nei  paragraf i  precedent i ,  nei  qual i  veniva 

no messi  in  evidenza t re  t ipologie ,  la  torre ,  la  l inea,  i l  bal la toio.

Se anal izziamo infat t i  le  t re  t ipologie  e  ne confront iamo le  carat ter is t iche 

not iamo tut t i  hanno come elemento a  favore la  possibi l i tà  di  edif icare  in 

maniera  densa,  i l  che dat i  i  cost i  dei  terreni  è  un elemento posi t ivo per 

r idurre  a l  massimo i  cost i  del l ’ intervento.

Notiamo poi  che in  un ambito come quel lo  di  Bert inoro,  dove 

l ’amminis t razione ha posto come l imite  massimo di  costruzione in 

a l tezza 9,70m, appare un controsenso adot tare  una t ipologia  res idenziale 

chiamata a  torre .

Ragionando quindi  secondo un’espansione longi tudinale  la  scel ta  è 

caduta  sul  bal la toio pr incipalmente per  un fat tore  economico.

La dis t r ibuzione ver t icale  del l ’edif ic io  a  bal la toio,  infat t i ,  può essere 

r idot to  come nel  mio caso a  due sol i  corpi  scala  post i  nel le  tes ta te 

del l ’edif ic io  che vanno a  fornire  divers i  a l loggi  t ramite  appunto i l 

bal la toio,  r iducendo in  questo modo i  cost i  re la t ivi  a l  corpo scala . 

Per  confronto va fat to  notare  che invece l ’edif ic io  in  l inea fornisce 

sol i tamente due sol i  a l loggi  per  piano.
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La scel ta  del  bal la toio,  però ha anche dei  la t i  negat ivi ,  i  pr incipal i  sono 

di  carat tere  sociale 

-  introspezione

e di  carat tere  tecnologico

-  formazione di  pont i  termici .

Per  quanto concerne l ’ introspezione imposta  da questo t ipo di  edif ic io , 

per  anni  sono s ta te  fa t te  discussioni  e  r icerche al  f ine di  a l leviare  questo 

problema,  anche in  questo caso ho già  t ra t ta to  l ’argomento nei  capi tolo 

precedent i ,  senza però r iuscire  a  t rovare un metodo univocamente 

r iconosciuto ed accet ta to .

Nel  caso in  esame,  l ’ introspezione è  s ta ta  r idot ta  in  quest i  modi .

Pr ima di  tut to  la  dimensione del l ’edif ic io ,  essendo un corpo di  fabbrica 

lungo circa 48m con 2 corpi  scala  dispost i  sul le  tes ta te ,  ed avendo 

solamente se  a l loggi  per  piano,  appare evidente  come sia  abbastanza 

l imitata  la  percorrenza davant i  a l le  res idenze al t rui ,  anche senza 

l ’ut i l izzo di  par t icolar i  accortezze.

Nonostante  c iò ,  è  s ta to  pensato di  inser i re  una chiusura posta  a l l ’a l tezza 

del  centro del  bal la toio suddividendo i l  b locco in  due par t i  d is t inte 

composte  da 3 al loggi  per  par te ,  così  facendo s i  avrà  che i l  f lusso di 

persone passant i  è  dimezzato e  r idot to  ad un massimo di  2  sole  famigl ie 

che t ransi tano davant i  ad un al loggio.  Oltre  a  c iò  è  s ta to  inser i to  un 

s is tema di  schermatura davant i  a l le  f inestre  composto da una veneziane 

posizionata  sul  la to  es terno del l ’ inf isso.  Se pur  a  conoscenza di  metodi 

più funzional i ,  specie  quel l i  s t rut tural i  dove ad esempio vengono 

introdot t i  p iani  sfalsat i ,  ho scel to  di  mantenere l ’edif ic io  i l  p iù  semplice 

e  l ineare  possibi le ,  non solo per  economizzare  i l  costo di  costruzione, 

ma anche per  r idurre  possibi l i  ed eventual i  barr iere  archi te t toniche.

Per  quanto r iguarda invece la  problematica tecnologica del la  possibi le 

formazione di  pont i  termici ,  s i  è  scel to  di  ut i l izzare  due volumi dis t int i , 

corpo degl i  a l loggi  e  bal la toio.  Questa  suddivis ione ha permesso la 

proget tazione di  un corpo di  fabbrica molto compatto e  termicamente 

isolato senza la  presenza di  pont i  termici ,  e  di  aff iancare  ad esso una 

s t rut tura  in  acciaio indipendente  e  non isolata .
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Questa  scel ta  ol t re  ad avere  migl iorato le  prestazione del l ’edif ic io ,  ha 

anche consent i to  di  diminuire  i  cost i  re la t ivi  a l  r iscaldamento dei  vani 

scala ,  in  quanto completamente esterni .  Ol t re  a  c iò ,  questa  scel ta  ha 

consent i to  di  r idurre  gl i  effet t i  degl i  event i  s ismici  su corpi  di  fabbrica 

costrui t i  con mater ia l i  di fferent i .  Nel lo  specif ico i  due volumi sono 

s ta t i  dis tanziat i  di  25cm, per  evi tare  appunto che la  s t rut tura  in  metal lo 

potesse andare a  danneggiare  i l  corpo di  fabbrica degl i  a l loggi  costrui to 

in  XLAM. I l  problema del  col legamento di  quest i  due corpi  è  s ta to  r isol to 

inserendo un elemento di  giuntura  s ismico,  appl icato in  corr ispondenza 

del la  sogl ia  di  ingresso ad ogni  a l loggio.

E’ s ta ta  previs ta  anche l ’ instal lazione di  una r inghiera  sul  bordo del 

bal la toio adiacente  a l  volume degl i  a l loggi ,  per  evi tare  che possano 

essere  cors i  per icol i  durante  la  sosta  o  i l  t ransi to  nel  bal la toio. 

Esposiz ione degl i  edi f ic i

L’impianto non ha un’esposizione ot t imale .

Tut t i  e  t re  gl i  edif ic i  hanno i l  f ronte  pr incipale  esposto a  sud-ovest .

Per  r idurre  gl i  effet t i  d i  surr iscaldamento est ivo indot to  da ta le 

esposizione sono s ta te  introdot te  una ser ie  di  schermature sul  la to 

es terno del  bal la toio.  Queste  schermature sono real izzate  con del le 

s t rut ture  r ipiegabi l i  ed or ientabi l i  composte  da una rete  metal l ica  che 

funge da schermatura ma che non impedisce i l  completo passaggio del la 

luce naturale .  Questo elemento,  a  differenza del le  schermature composte 

da doghe,  evi ta  la  possibi l i tà  di  poter  essere  scalata ,  creando per icolo,  e 

consente  anche una buona protezione del la  pioggia ,  fungendo da sporto. 

In  corr ispondenza dei  corpi  scala  invece,  è  s ta ta  appl icata ,  sempre sul 

la to  es terno del  bal la toio,  una lamiera  t raforata .

Sul  re t ro  del l ’edif ic io  invece,  esposto a  nord-est  non è  s ta ta  appl icata 

nessuna par t icolare  schermatura in  quanto l ’ i r raggiamento è  pressochè 

assente .  Sono s ta te  instal la te  del le  veneziane da esterno in  corr ispondenza 

del le  f inestre ,  che per  i l  t ipo di  disposizione planimetr ica ,  corr ispondono 

agl i  ambient i  del le  camere da le t to ,  fungendo perciò da elemento 

oscurante .
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Data l ’esposizione degl i  edif ic i  è  s ta to  pensato di  sfrut tare  l ’ i r ragiamento 

solare  con dei  pannel l i  fotovol ta ic i  post i  sul la  sommità  del  bal la toio ed 

incl inat i  di  30 gradi  r ispet to  a l l ’or izzontale ,  in  modo da poter  captare  i 

raggi  solar i  anche nel le  ore  pomeridiane quando i l  sole  s i  t rova a  ovest .

Part icolari  costrut t iv i  e  material i

Per  quel lo  che r iguarda i  par t icolar i  costrut t ivi  r imangono val ide tut te 

le  informazioni  già  forni te  nel  capi tolo di  descr iz ione del  s is tema 

costrut t ivo e  del le  tecnologia  ut i l izzata .

Inol t re  s i  r imanda al le  tavole  di  proget to  a l legate ,  ed al le  schede al legate 

a  segui to .
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