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di Sergio Urbani

%ndazione
Housing Sociale

La Fondazione Housing Sociale

La Fondazione Cariplo ha affrontato per la pri-
ma volta il tema del disagio abitativo nel 2000,
contribuendo alla realizzazione di progetti ri-
volti alle fasce pil fragili della popolazione.

Consapevole della limitatezza delle risorse di-
sponibili per le erogazioni a fondo perduto, la
Fondazione nel 2004 ha iniziato la sperimenta-
zione di un modello innovativo, che si basa sui
principi della sostenibilita e dell’investimento
responsabile (in questo caso non a fondo per-
duto), per ampliare la gamma dei possibili stru-
menti di intervento e per associare alle proprie
iniziative di sostegno del territorio lombardo
anche altre istituzioni pubbliche e private.

Sono nati cosi il Progetto Housing Sociale e la
Fondazione Housing Sociale (FHS), la cui attivi-
ta si & sviluppata lungo quattro assi principali:
la promozione della finanza etica, e in partico-
lare di fondi immobiliari dedicati all’ housing
sociale, lo sviluppo di modelli gestionali non
profit, valorizzando il contributo che questo
settore pud dare rispetto al bisogno abitativo,
elaborazione di strumenti finalizzati alla pro-
gettazione degli interventi, da condividere con
tutti gli operatori del settore e il partenariato
con la Pubblica Amministrazione, cercando di
elaborare i contenuti delle iniziative in modo
coordinato e sussidiario rispetto alle politiche
pubbliche per la casa, sociali e in generale di
sviluppo del territorio.

Dopo la promozione del Fondo immobiliare
etico “Abitare Sociale 1” (Fondo AS1), primo
fondo nel suo genere in ltalia, divenuto poi
un riferimento per il settore, il progetto € ora
focalizzato sulla realizzazione degli interventi
immobiliari sociali previsti.

Il Progetto Housing Sociale ha una duplice
valenza: da un lato di impresa economica, in
quanto prevede livelli di investimento molto si-
gnificativi che hanno richiesto la definizione di
solide modalita di gestione che fornissero agli
investitori privati le necessarie garanzie, dall’al-
tro istituzionale, in quanto mira a produrre non
solo delle iniziative, ma anche, e soprattutto,
nuove proposte e modelli organizzativi che
mostrino come la Pubblica Amministrazione, il
Terzo Settore e gli operatori privati possano di-
venire partner efficaci per affrontare il bisogno
abitativo.

Definizione di Housing Sociale

L’Housing sociale € un programma integrato di
interventi che comprende l'offerta di alloggi,
servizi, azioni e strumenti rivolti a coloro che
non riescono a soddisfare sul mercato il pro-
prio bisogno abitativo, per ragioni economiche
o per l'assenza di un’offerta adeguata. La fina-
lita & quella di migliorare e rafforzare le condi-
zioni abitative di queste persone attraverso la
formazione di un contesto residenziale di qua-
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lita all’interno del quale sia possibile non solo
accedere a un alloggio a canone calmierato, ma
partecipare attivamente alla sperimentazione
di nuove, o rinnovate, forme dell’abitare, nelle
quali gli inquilini sono chiamati alla costruzione
di una comunita sostenibile.

Gli interventi di housing sociale si caratteriz-
zano per:

e linterazione tra soggetti pubblici e privati;

e |’assunzione come target sociale di diverse
fasce della popolazione, con riferimento al
reddito o focalizzandosi sulle esigenze di
particolari categorie (come gli anziani, i pre-
cari, i disabili, le famiglie monogenitoriali, i
giovani, ecc.);

e [offerta di differenti soluzioni abitative e di
contratto e/o di accesso, corrispondenti ad
una ricca e diversificata composizione socia-
le;

e |o sviluppo di interventi con destinazioni
miste (ossia residenziali, commerciali, cultu-
rali-ricreative o anche per attivita artigianali,
ecc.);

e [apertura del proprio campo d’azione a ser-
vizi di varia natura: socio-assistenziali, sani-
tari, di accompagnamento, o servizi finanzia-
ri e di sviluppo della comunita, rivolti sia ai
residenti che al vicinato;

e il coinvolgimento dei residenti nei processi
decisionali per la gestione della comunita e
delle residenze.

Il ruolo della Progettazione nell’Housing Socia-
le

La ricerca progettuale relativa all’housing so-
ciale, sperimentata da decenni in alcuni Paesi
europei, ha prodotto preziose indicazioni sulle
prassi e sulle scelte formali da adottare per fa-
vorire il raggiungimento di determinati obiettivi
sia in ambito sociale sia in termini di qualita
dell’abitato.

L’esito di un confronto tra la prassi italiana
e le procedure messe a punto in paesi quali
’Olanda e U'Inghilterra ha dato inizio alla defini-
zione di un impostazione progettuale specifica
per ’housing sociale, che tiene conto di diversi
aspetti non solo immobiliari.

In quest’ottica la progettazione di un interven-
to di housing sociale si caratterizza principal-
mente nel considerare gli aspetti immobiliari,
non come un fine ultimo, ma come uno degli
elementi da valorizzare all’interno di un ap-
proccio integrato che dedica particolare enfasi
a tematiche di carattere sociale.

Secondo questa impostazione, la progettazione
architettonica diviene parte di un sistema di
un processo articolato che, a differenza di un
normale progetto immobiliare, & solo in parte
focalizzato sulla realizzazione degli edifici. Il
processo, infatti, si estende alla gestione degli
alloggi e al presidio della vita della comunita e
dei suoi servizi, pianificando un’attivita di ac-
compagnamento che diventa parte integrante e
necessaria dell’attivita di investimento.

Si potrebbe obiettare che storicamente non
mancano esempi di progettazione di interventi
residenziali che hanno dato particolare enfasi
alla dimensione sociale. Molto spesso, nono-
stante la cura, gli obiettivi di partenza sono
stati disattesi nella fase di attuazione, dal no-
stro punto di vista principalmente a causa della
mancata estensione del disegno urbano e ar-
chitettonico a un progetto gestionale integrato.

Cosa si intende per progetto gestionale inte-
grato?

Un processo di sviluppo dei contenuti che
metta a sistema le singole parti del progetto
(spazio privato, spazio pubblico, servizi, ge-
stione futura, ecc.) e che tenti di coordinare
le dimensioni rilevanti — economico-finanziaria,
gestionale, sociale, architettonica ed ambienta-
le — all’interno di un disegno complessivo.

Il progetto gestionale integrato costituisce la
struttura fondamentale della proposta proget-



tuale di FHS e articola insieme i seguenti con-
tenuti:

Pianificazione economico-finanziaria dei vari
aspetti dell’intervento (sviluppo immobiliare,
aspetti sociali, ambientali e gestionali). Ogni
aspetto progettuale, di qualsiasi natura esso
sia, viene inserito nel perimetro progettuale
sulla base di una valutazione della sua sosteni-
bilita, autonoma o anche sostenuta da sussidi
esterni o interni al progetto.

Gestione sociale degli immobili: lo sforzo pro-
gettuale & per una quota molto significativa de-
dicato alla promozione e all’accompagnamento
di un team di gestione degli immobili che sara,
auspicabilmente, formato in buona parte da fu-
turi inquilini.

Definizione di un profilo di riferimento della co-
munita futura che assicuri un mix sociale equi-
librato e orientato alla formazione di criteri per
’assegnazione degli alloggi.

Progettazione dei servizi: inserimento, all’inter-
no del nuovo intervento residenziale, di servizi
locali e urbani che rafforzino le relazioni del
nuovo intervento con il quartiere esistente e, di
particolare importanza per lo housing sociale,
inserimento di servizi residenziali collaborativi
che, con un adeguato accompagnamento so-
ciale, favoriscano la formazione del senso di
comunita e di appartenenza.

Progettazione architettonica con particolare fo-
calizzazione sulla definizione degli spazi di re-
lazione, interni ed esterni agli edifici, volta alla
formalizzazione di un manufatto che valorizzi
la dimensione sociale dell’abitare e le relazioni
con I’ambito nel quale si inserisce.

Sostenibilita ambientale e stili di vita sosteni-
bili: viene elaborata una visione molto ampia
del concetto di sostenibilita, che parte dall’effi-
cienza energetica come una delle basi del pro-
getto edilizio e punta all’incentivazione di stili
di vita sostenibili come componente rilevante
per conseguire i risultati piti ambiziosi del pro-
getto.

Awvio e accompagnamento: previsione di una
fase di accompagnamento per l'avvio e il con-
solidamento delle infrastrutture sociali della
comunita che duri per molti anni dopo la co-
struzione degli edifici.

Coordinamento con le politiche comunali: pro-
gettazione dell’intervento immobiliare sociale
in partenariato con ’Amministrazione comuna-
le per massimizzarne il coordinamento con le
politiche per la casa.

Come premesso, nella prospettiva dell’housing
sociale il progetto architettonico non costitui-
sce di per sé un fine, ma € piuttosto la sintesi
formale - all’interno di un approccio integrato
- di scelte maturate in varie dimensioni pro-
gettuali.

In questo senso, il progetto di housing sociale
interpreta il concetto di sostenibilita a diversi
livelli, cercando di conseguire equilibri di lungo
termine nella dimensione sociale, economica
e ambientale, facendo principalmente leva su
un approccio alla progettazione che cerca di
incentivare stili di vita che contribuiscano alla
riduzione degli sprechi.

Una prima implicazione di questa impostazio-
ne riguarda alcuni aspetti della buona proget-
tazione che in questa prospettiva coincidono
con l'applicazione dei criteri fondamentali della
progettazione sostenibile. Quella che chiamia-
mo buona progettazione dovrebbe consentire
di minimizzare i consumi energetici dell’edi-
ficio e i costi di costruzione, producendo an-
che sotto tale profilo un ambiente costruito di
qualita, accogliente e gestibile nel tempo, in
modo efficace ed economico. Non & poco: € un
progetto ambizioso e questi obiettivi richiedo-
no una fase di pianificazione molto attenta e
dettagliata.

Prendiamo ad esempio la scelta di materiali e
tecnologie in grado garantire la durata degli
immobili e di minimizzare problemi quali ponti
termici e infiltrazioni. Questa scelta, oltre ad
avere evidenti implicazioni economiche legate
alla gestione degli edifici, consente di ridurre i
rischi di degrado sociale dell’abitato che spes-
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so sono influenzati anche dal degrado fisico
degli ambienti.

Adottare un approccio integrato significa, in-
fatti, considerare ogni scelta avendo sempre
presente lintero ciclo di vita dell’intervento
che, come gia detto, non si conclude con la
realizzazione dell’edificio. Considerare l'intero
processo significa anche, all’interno di contenu-
te disponibilita economiche quali sono quelle
dello housing sociale, poter pianificare gli inve-
stimenti sul lungo periodo.

Ancora un esempio: I'impegno economico che
dedico oggi alla costruzione della comunita o a
particolari scelte tecnologiche é indispensabile
per generare domani risparmi, in questo caso
dovuti ad una maggiore autosufficienza della
comunita o ad una pilt duratura resistenza del
manufatto architettonico. Sono queste valuta-
zioni che in sé non costituiscono una grande
rivoluzione ma che, se adottate nel loro insie-
me in un progetto che sia in grado di realizzare
una prassi controllabile e misurabile orientata
a obiettivi di lungo termine, diventano elemen-
ti indispensabili per la realizzazione di inter-
venti di housing sociale sostenibili. Come si
pud vedere si tratta di innovare, ma anche di
recuperare una conoscenza che in ltalia si &
sviluppata come un sapere frammentato e non
comunicabile attraverso esperienze significati-
ve ma episodiche.

Ritornando quindi al tema della progettazio-
ne nell’accezione di questa interpretazione
dell’housing sociale, si pud concludere che un
processo di sviluppo immobiliare sostenibile
deve attribuire centralita alla fase di proget-
tazione e pianificazione dell’intervento, intesa
come un momento fondamentale per un ap-
proccio realmente efficiente nel tempo.

La definizione di strumenti e indirizzi condivisi
che approfondiscano tutte le tematiche tecni-
che e progettuali legate all’housing sociale, di-
venta un obiettivo indispensabile per favorire
questo processo e rappresenta per la Fonda-
zione un fine istituzionale prioritario. Il passo
successivo potrebbe essere quello di cogliere,
nell’occasione insita nell’attuale sviluppo del

settore dello housing sociale, la possibilita di
sperimentare tout court, anche in ltalia, meto-
di di pianificazione del processo edilizio che
consentano al settore edilizio di fare un passo
Verso una necessaria innovazione.
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Questo volume & il catalogo ragionato dei progetti presentati al Concorso Internazionale di
Progettazione di Housing Sociale per le aree di via Cenni e Figino a Milano. Il Concorso é stato indetto
nel 2009 da Polaris Investment Italia SGR Spa in nome e per conto del fondo “Abitare Sociale 1”.

256 sono i progetti presentati per le due aree. | partecipanti hanno prodotto una notevole
quantita di interessanti riflessioni e soluzioni progettuali sul tema della casa.

Questo libro contiene una selezione dei progetti pit significativi raggruppati secondo alcuni
contenuti ricorrenti e specifici degli interventi urbani residenziali:

e la tipologia edilizia

e il progetto dello spazio aperto

e il progetto degli spazi semi-pubblici
e il progetto della casa

e l’involucro degli edifici

L’obiettivo € quello di restituire 'importante lavoro fatto dai progettisti nella forma di un repertorio
ragionato di soluzioni architettoniche che possa offrire interessanti spunti di riflessione sull'housing
sociale.

La Fondazione Housing Sociale, nata a Milano nel 2004 per promuovere lo sviluppo e il
rafforzamento dell’housing sociale seguendo i valori della Fondazione Cariplo, oggi opera su tutto il
territorio nazionale con un organico formato da professionisti in parte finanziari e in parte
specializzati nel montaggio sociale, urbanistico e architettonico delle iniziative.

Ha attivato una rete di collaborazioni che vanno dalla Cassa Depositi e Prestiti a fondazioni di origine
bancaria attive nel settore dell’housing sociale a protagonisti del settore dell’edilizia sociale fra cui
il mondo della cooperazione abitativa, le EX-IACP e I'imprenditoria edile. :

www.fhs.it
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