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Verso uno Smart Community Welfare per una risposta al 
disagio abitativo

Abstract. L’implementazione di una rete abitativa sociale richiede l’adozione di 
politiche di welfare in un quadro normativo nazionale condiviso, nonché di mo-
delli organizzativi, progettuali e comunitari, abilitati dalla pervasività delle ICT, 
tali da consentire un cambio di paradigma nella struttura dualistica del mercato 
immobiliare. In seguito ad un’analisi condotta su più livelli e al coinvolgimen-
to di enti gestori di Housing Sociale, emergono linee guida programmatiche – 
nell’ambito delle policy per la casa – e progettuali – nell’ambito dello spazio fisico 
e digitale in grado di favorire relazioni socio-assistenziali peculiari – rispetto alla 
promozione di un network abitativo sociale alternativo, attraverso un approccio 
in grado di integrare gli ambiti considerati (Smart, Community, Welfare).

Parole chiave: Welfare Abitativo; Housing Sociale; SDG 11; ICT; Smart Com-
munity Welfare.

 L’emergenza pandemica ha esa-
cerbato la dimensione del disa-

gio abitativo. Una composizione sociale sempre più eterogenea, 
causata dal verificarsi di fenomeni di ordine diverso contempo-
raneamente (immigrazione, invecchiamento della popolazione, 
contrazione dei nuclei familiari, crisi economiche ed ambienta-
le, precarietà del mondo del lavoro) (De Luca et al., 2009), ri-
chiede un rapido ‘aggiornamento’ del mercato immobiliare. La 
‘fascia grigia’, alla cui domanda abitativa il settore dell’Housing 
Sociale (HS) si propone di far corrispondere un’offerta, è infatti 
composta da utenti esclusi per motivi economici, sociali e cul-
turali dal mercato immobiliare degli affitti e delle compraven-
dite private e che, al tempo stesso, non possiedono i requisiti per 
usufruire del supporto abitativo pubblico (Aprile, 2013). Forni-
re risposta ad una questione così articolata richiede pertanto 
un’azione integrata, da condurre su più livelli: quello del welfa-
re, ovvero delle policy nazionali ed europee per la casa; quello 
delle singole comunità, intese come progettualità sociale per la 

gestione comune di risorse e dotazioni; quello del progetto dello 
spazio, fisico e virtuale, all’interno del quale le relazioni pecu-
liari dell’abitare sociale, che intercorrono tra gli stakeholder 
coinvolti e tra gli ambiti indagati, siano favorite o potenziate. A 
partire da tali premesse, il contributo propone una lettura criti-
ca della crisi abitativa mediante un’indagine su più livelli. In 
particolare:
– attraverso l’analisi dei dati e dei trend di andamento nei 

contesti nazionali, vengono presentati modelli virtuosi di 
Welfare Abitativo (WA); 

– attraverso l’analisi di esperienze selezionate, viene eviden-
ziata la centralità delle logiche di community engagement 
ed empowerment rispetto ad una gestione comunitaria del 
sistema residenziale;

– attraverso l’analisi di casi studio e progetti pilota, viene 
indagato il ruolo chiave delle ICT (Information and Com-
munication Technologies) nella gestione dello spazio, fisico 
e virtuale, in cui siano abilitate dinamiche relazionali e 
socio-assistenziali a supporto di modelli innovativi di HS. 

Vengono infine illustrati i risultati di un’indagine a scala loca-
le, articolata attorno ai temi proposti, che ha coinvolto soggetti 
attivi nell’ambito dell’edilizia sociale, frutto di un rapporto di 
ricerca di alta formazione1. Le linee guida desunte, program-
matiche e progettuali, vengono riportate nelle discussioni, nel-
la prospettiva per cui l’integrazione multiscalare tra gli ambiti 
indagati (Smart, Community, Welfare) possa infine abilitare la 
dimensione di un rinnovato network abitativo sociale. 

Introduzione

Towards a Smart 
Community Welfare as a 
response to the housing 
emergency

Abstract. The implementation of a social 
housing network requires the adoption of 
welfare policies within a shared national 
regulatory framework, as well as new 
organisational, design and community 
models, enabled by the pervasiveness of 
ICT, in order to allow a paradigm shift in 
the dualistic structure of the real estate 
market. Following an analysis conducted 
on several levels and the involvement of lo-
cal social housing authorities, we identified 
guidelines that are both programmatic – in 
the context of policies for the home – and 
project-related – regarding the physical and 
digital space, able to foster peculiar social-
care relationships. In this perspective, the 
integration of the domains considered 
(smart, community, welfare) could promote 
an alternative social housing network.

Keywords: Housing Welfare; Social Hous-
ing; SDG 11; ICT; Smart Community Wel-
fare.

Introduction
The pandemic has exacerbated the 
scale of the housing emergency. The 
increasingly heterogeneous social 
composition is caused by the occur-
rence of phenomena of a different 
nature at the same time (immigration, 
ageing of the population, contraction 
of households, economic and environ-
mental crises, precariousness of work) 
(De Luca et al., 2009), thus requiring 
an immediate ‘update’ of the real estate 
market. The social housing (SH) sector 
aims to provide an answer to the hous-
ing demand of the so-called ‘grey area’, 
composed of users excluded from the 
real estate mechanisms (rents and pri-
vate purchases) for economic, social, 
and cultural reasons and who do not 
qualify for public housing support at 
the same time (Aprile, 2013). There-
fore, responding to such a complex 
issue requires an integrated action to 

be carried out on several levels: the 
welfare, or rather the national and 
European policies for housing; the 
individual communities, intended as 
social planning for the common man-
agement of resources and facilities; 
the project of the space, both physical 
and virtual, within which to boost the 
peculiar relationships of social living 
among the stakeholders involved and 
between the domains investigated.
Starting from these premises, this pa-
per proposes a critical reading of the 
housing issue through a multi-level 
investigation. In particular:
– through the analysis of data and 

trends in national contexts, the sec-
ond section presents virtuous mod-
els of housing welfare (HW);

– through the analysis of selected 
experiences, the third section high-
lights the centrality of the commu-
nity engagement and empowerment 
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 Alcuni elementi connotano in 
generale l’attuale emergenza 
abitativa nell’Unione Europa, le 

cui competenze dirette non riguardano tuttavia le politiche per 
la casa. Tra questi, un’estrema frammentazione della domanda, 
una relazione diretta tra problemi abitativi e questioni sociali di 
vario ordine, una progressiva diminuzione della spesa pubblica 
per il settore e una diffusa ritirata dello Stato dalle policy per la 
casa (Governa and Saccomani, 2008). Distinzioni significative 
tra i modelli di WA in Europa possono essere comunque effet-
tuate sulla base di variabili quantitative. Tra queste, le stime 
generali sulla spesa pubblica per ‘Housing and community ame-
nities’2 in percentuale del PIL, posizionano l’Italia soltanto al 
18° posto tra i Paesi europei (0,5%). Tra i Paesi con un trend di 
investimenti in forte crescita troviamo la Spagna (c.ca 0,45% del 
PIL) che, soltanto nel 2007, era all’ultimo posto in Europa per 
numero di alloggi sociali insieme alla Grecia. Questo dato assu-
me però maggiore significatività se rapportato alla consistenza 
dello stock abitativo sociale nazionale. Di fatto, «non sempre si 
conferma la classica distinzione tra il modello sociale del Nord 
Europa […] e quelli del Sud, notoriamente con uno stato sociale 
meno sviluppato» (De Luca et al., 2009): Belgio, Austria, Dani-
marca e Olanda, ad esempio, presentano una spesa minore o 
pari a quella sostenuta in Italia (rispettivamente c.ca 0,3%, 
0,3%, 0,2%, 0,5% del PIL) ma uno stock di alloggi sociali consi-
derevolmente maggiore (Fig. 1). 
La ricostruzione dei trend, a partire dagli anni Ottanta, rispet-
to all’edificazione di nuovi alloggi sociali sul totale delle nuove 
edificazioni, ha evidenziato infine un andamento generalmente 
in calo a livello europeo (Fig. 2). Le statistiche sui Permessi di 

Welfare Abitativo: modelli 
a confronto

logic with respect to the community 
management of the housing system;

– through the analysis of case studies 
and pilot projects, the fourth sec-
tion focuses on the key role of ICT 
(information and communication 
technologies) in providing spaces, 
both physical and virtual, in which 
relational and social care dynamics 
are enabled to support innovative 
SH models.

Finally, the fifth section briefly illus-
trates the results of a survey, structured 
around the above-mentioned topics. 
It involved SH local authorities and is 
the product of an advanced training1 
research relationship. The deduced 
programmatic and project-related 
guidelines are reported in the discus-
sions (sixth paragraph), presenting the 
perspective of a multi-scale integra-
tion between the domains investigated 
(smart, community, welfare) to finally 

enable a renewed social housing net-
work dimension.

Housing welfare: models in compari-
son
Some factors bring together the cur-
rent housing emergency in the Eu-
ropean Union, which incidentally, 
does not directly regulate the hous-
ing policies. Among these are the 
extreme fragmentation of demand, a 
direct relationship between housing 
problems and social issues of various 
kinds, a progressive decrease in public 
expenditure for the sector and a wide-
spread retreat of the State from hous-
ing policies (Governa and Saccomani, 
2008). However, one can still make 
significant distinctions between HW 
models in Europe based on quantita-
tive variables. Among these, the gen-
eral estimates of public expenditure for 
‘Housing and community amenities’ 

(Glossary Eurostat2) as a percentage 
of GDP see Italy only in 18th position 
among the European countries (0.5%). 
Among the countries with a strong 
growth investment trend there is Spain 
(about 0.45% of GDP), which, only in 
2007, was in last place in Europe (to-
gether with Greece) for the number 
of social homes. This figure, however, 
takes on significance in relation to the 
consistency of the national SH stock. 
In fact, the classic distinction between 
the social model of Northern Europe 
and those of the south, notoriously 
with a less developed welfare state, is 
not always confirmed (De Luca et al., 
2009): in Belgium, Austria, Denmark 
and the Netherlands, for example, 
public expenditure is lower or equal 
to that in Italy (approximately 0.3%, 
0.3%, 0.2%, 0.5% of GDP, respectively) 
but they have a considerably higher 
stock of SH (Fig. 1). 

We finally reconstructed the trend 
from the 1980s with respect to the 
construction of new SH out of the total 
of new constructions, which is gener-
ally in decline at European level (Fig. 
2). The statistics on building permits 
in Italy (ISTAT, 2018) show that the 
percentage of new SH represents only 
2.4% of the total of new housing built. 
Among the most virtuous countries, 
Austria in particular maintains a very 
low public expenditure in the sector, 
a high stock of SH and a substantially 
stable trend of new social building 
constructions. This successful model 
is due to a structural policy: the City 
of Vienna requires the housing de-
velopers to allocate 30% of each new 
building to SH and the investment by 
housing developers is encouraged by 
tax and building benefits (De Luca et 
al., 2009). In Belgium, the Community 
Land Trust programme in Brussels 

01 | Confronto tra i diversi paesi europei sulla percentuale di HS sul totale dello stock abitativo (basato su Housing Europe, 2021).
 Comparison between different European countries on the percentage of social housing in the total housing stock (based on Housing Europe, 2021)
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Costruire in Italia (ISTAT, 2018) dimostrano come la percen-
tuale di nuovo HS rappresenti soltanto il 2,4% sul totale dei 
nuovi alloggi costruiti. Tra i Paesi più virtuosi in assoluto, l’Au-
stria mantiene in particolare una spesa pubblica molto bassa 
nel settore, un alto stock di HS e un trend di nuove edificazioni 
sostanzialmente stabile. Questo modello di successo è dovuto a 
una politica strutturale per la casa: la Città di Vienna impone 
ai costruttori di destinare ad HS il 30% di ogni nuovo edificio 
e l’intervento dei privati è incentivato da agevolazioni fiscali ed 
edilizie (De Luca et al., 2009). In Belgio, l’esperienza di Commu-
nity Land Trust a Bruxelles, che acquisisce i terreni, realizza gli 
alloggi e li vende, per un periodo di 50 anni (offrendo possibili-
tà di rinnovo) ad un prezzo congruo rispetto alle reali possibili-
tà di chi fa richiesta, costituisce un esempio virtuoso di alloggi 
‘permanentemente accessibili’ (UN, 2021). 

 L’incremento della domanda di 
abitazioni sociali, a partire da-
gli anni Novanta, è in parte do-

vuto ad un radicale cambiamento nella composizione dei nuclei 
familiari. Il Piano Casa (D.L. 25 giugno 2008 n.112), in partico-
lare, ha posto l’attenzione sulla necessità di incrementare il pa-
trimonio residenziale per specifiche tipologie di utenti (nuclei 
familiari monoreddito, giovani coppie, anziani con disagi di 
tipo sociale o economico, studenti fuori sede, immigrati regola-
ri a basso reddito) (Ingaramo, 2015). La platea di utenti cui il 
settore dell’HS si rivolge è pertanto estremamente eterogenea, 
dal punto di vista anagrafico, sociale e culturale. La costruzione 
di una comunità in cui possano convivere e cooperare utenti di 
diversa provenienza dipende da numerose variabili, tra queste: 

il progetto alla scala del quartiere, strettamente legato alla pos-
sibilità di creare delle interazioni sociali, alla percezione della 
sicurezza e alla possibilità di raggiungere facilmente tutti gli 
spazi a piedi; la previsione di una mixité abitativa; la presenza di 
spazi da dover ‘curare’ collettivamente e al contempo poter av-
vertire come ‘propri’. 
Questi, in particolare, opportunamente dimensionati e attra-
verso dotazioni specifiche, rivestono un ruolo primario nella 
creazione di un senso di appartenenza ad una comunità, inte-
so come volontà di rispondere alle esigenze con un impegno 
collettivo, capace di innescare dinamiche di problem solving di 
quartiere (McMillan and Chavis, 1986) e partecipazione civica. 
Il Villaggio Matteotti di Giancarlo De Carlo a Terni (1969-1975) 
rappresenta un esempio ben riuscito di corretta configurazione 
degli spazi di relazione e di vicinato, anche grazie alla parteci-
pazione degli abitanti in alcune scelte di progetto (De Matteis 
et al., 2014), considerata come propedeutica per la costruzione 
di ‘comunità sane’ (De Carlo, 1948). Le esperienze seleziona-
te, riportate in figura 3, sono particolarmente virtuose rispetto 

Comunità, empowerment 
ed engagement

acquires land, builds the housing and 
sells it for a period of 50 years (offering 
the possibility to renew the contract). 
The selling price is commensurate with 
the actual means of those who apply, a 
virtuous example of ‘permanently ac-
cessible’ housing (UN, 2021).

Communities, empowerment and 
engagement
The increasing demand for SH is partly 
due to a radical change in the composi-
tion of households since the 1990s. In 
Italy, the so-called Piano Casa (Hous-
ing Plan) (Decree-Law 25 June 2008, 
n. 112) has focused on increasing resi-
dential housing stock for specific types 
of users (single-income households, 
young couples, elderly people with so-
cial or economic difficulties, non-resi-
dent students, low-income legal immi-
grants) (Ingaramo, 2015). The catch-
ment area of the SH sector is therefore 

extremely heterogeneous, from an age, 
social and cultural point of view. The 
construction of a community in which 
users from different backgrounds can 
coexist and cooperate depends on sev-
eral variables, including: the project 
of the neighbourhood, closely linked 
to the possibility of creating social in-
teractions, the perception of security 
and the possibility of easily reaching 
all spaces by foot (French et al., 2014); 
the provision of a social mixité; the 
presence of spaces to ‘take care of ’ col-
lectively, which at the same time feel as 
‘one’s own’. 
In particular, these spaces play a primary 
role in creating a sense of belonging to a 
community if properly dimensioned and 
through specific equipment. This feeling 
is intended as a willingness to respond to 
needs through a collective commitment, 
capable of triggering neighbourhood 
problem-solving dynamics (Mcmillan 

02 | Nuovi alloggi sociali sul totale dei nuovi alloggi costruiti in Europa nel 2018 (sopra). Evoluzione dello stock di alloggi sociali sul totale dello stock abitativo (sotto). Elaborazione degli autori 
sulla base di: a. Housing Europe, 2021; b. Catella, 2019; c. Dol and Haffner, 2010.

 New social housing stock out of total new housing built in Europe in 2018 (above). Evolution of the social housing stock in the total housing stock (below). Elaborated by authors on: a.Housing 
Europe, 2021; b.Catella, 2019; c.Dol and Haffner, 2010
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and Chavis, 1986) and civic participa-
tion. The Matteotti Village by Gian-
carlo De Carlo in Terni (1969-1975) is 
a successful example of the correct 
configuration of the relationship spaces 
in a neighbourhood, also thanks to the 
participation of the tenants in some 
project choices (De Matteis et al., 2014), 
considered as preparatory to the con-
struction of ‘healthy communities’ (De 
Carlo, 1948). The experiences selected 
and reported in Figure 3 are particularly 
virtuous in terms of identifying and im-
plementing offline community engage-
ment and empowerment strategies in SH 
contexts, able to activate successful social 
and relational dynamics. It is now recog-
nised that the presence of well-organised 
groups can ensure a better quality in ser-
vice provision, which, in the absence of 
an adequate community organisation, 
would not be that effective. 

Smart: ICT for the dwelling and the 
person in the SH context
Technical and cultural progress in the 
field of ICT assumes a specific value 
in the SH context as it addresses issues 
related to a (more) ‘fragile’ housing 
heritage and users. Indeed, the scien-
tific community and the market look 
to SH as a key sector to experiment 
innovative forms of residency from 
the technological and cultural point 
of view (Ingaramo, 2015). National 
and European pilot actions and guide-
lines (European Innovation Partner-
ship on Active and Healthy Ageing, 
Digital Agenda, Smart Specialisation 
Strategies) open up market scenarios 
related to product innovation, pro-
cesses and services, where the role of 
research is also central in linking sup-
ply and demand. Among the different 
applications of ICT in the SH sector, 

those related to the management of the 
building systems constitute the most 
mature experiences (Fig. 4), given the 
necessity to rationalise the available 
resources.
However, the most disruptive ICT ap-
plications within SH regards service 
provision and virtual space creation, 
considered to be more and more cen-
tral to the community life dimension. 
In this sense, the proliferation of urban 
digital platforms and neighbourhood 
apps represents a first strategy of com-
munity empowerment through dy-
namics of online engagement. In this 
regard, the experiences of Quartiere 
Giardino and Cascina Merlata in Mi-
lan are significant: a dedicated app al-
lows access to a ‘library of things’: the 
neighbourhood book library, informa-
tion content, carsharing services and 
the reservation of common spaces. In 

Antwerp, Belgium, the Circular South 
project promotes pro-environmental 
behaviour through a mechanism of lo-
cal reward (virtual coins) to be used in 
the neighbourhood for accessing ser-
vices or purchasing goods.
Finally, there are specific applications 
in the social care field. Ambient As-
sisted Living (AAL), a set of solutions 
at the product or technological service 
level, allows individuals to increase 
their autonomy, social participation 
and cognitive efficiency. The research 
programme Active and Assisted Liv-
ing finances projects with a view to 
promoting the elderly and/or disabled 
person’s independence. Among the 
projects in progress: the development 
of sensors for 3D localisation (IANVS 
project), scan-and-speak software to 
increase security and social interac-
tion (i-evAALution), personal non-

03 | Alcuni dei casi studio analizzati quali esempi di community empowerment ed engagement attraverso il progetto. 
 Some of the case studies were analysed as examples of community empowerment and engagement through the design

03 | 
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all’individuazione e all’implementazione di strategie di com-
munity offline engagement ed empowerment in contesti di HS, 
in grado di attivare dinamiche sociali e relazionali di successo. 
È ormai riconosciuto, infatti, che la presenza di gruppi ben or-
ganizzati può determinare una migliore qualità nell’erogazione 
dei servizi, che, in mancanza di un’adeguata organizzazione co-
munitaria, non sarebbe altrettanto efficace.

 Nel contesto dell’abitare sociale, 
il progresso tecnico e culturale 
nel campo dell’ICT assume una 
valenza propria, in quanto si ri-

volge ad un patrimonio abitativo e ad un’utenza (più) ‘fragili’. La 
comunità scientifica e il mercato guardano infatti all’HS come a 
un settore chiave per sperimentare forme di residenzialità inno-
vative dal punto di vista tecnologico e culturale (Ingaramo, 

2015). Azioni pilota e linee guida nazionali ed europee (Europe-
an Innovation Partnership on Active and Healthy Ageing, Digital 
Agenda, Smart Specialisation Strategies) aprono scenari di mer-
cato legati all’innovazione di prodotti, processi e servizi, in cui il 
ruolo della ricerca risulta centrale anche nel collegare domanda 
e offerta. Tra le diverse applicazioni delle ICT nel settore dell’HS, 
quelle relative alla gestione del prodotto edilizio rappresentano 
di fatto le esperienze più mature (Fig. 4), stante la necessità di 
ottimizzare l’utilizzo delle risorse a disposizione.
Le applicazioni ICT più dirompenti nell’ambito dell’HS riguar-
dano però l’erogazione di servizi e la creazione spazi virtuali, 
considerati sempre più centrali rispetto alla dimensione del vive-
re comunitario. La proliferazione di piattaforme digitali urbane 
e app di quartiere rappresenta in quest’ottica una prima strategia 
di empowerment comunitario attraverso dinamiche di online en-
gagement. Significative, a tal proposito, le esperienze di Quartiere 

Smart: ICT per la casa e 
la persona nel contesto 
dell’HS

04 | Individuazione degli ambiti e delle tecnologie ICT per la casa e la persona
	 Identification	of	ICT	fields	and	technologies	for	the	home	and	the	person

 | 04
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Giardino e Cascina Merlata, a Milano, dove un’applicazione de-
dicata consente l’accesso ad una libreria delle cose, alla biblioteca 
di quartiere, a contenuti informativi, ai servizi di car sharing e 
alla prenotazione di spazi comuni. Ad Anversa, Belgio il progetto 
UIA Circular South promuove i comportamenti pro-ambientali 
attraverso l’attribuzione di una moneta virtuale di comunità, 
spendibile nel quartiere per l’accesso a servizi o l’acquisto di beni. 
Si segnalano infine le applicazioni specifiche in campo socio-
assistenziale. L’Ambient Assisted Living, insieme di soluzioni a 
livello di prodotto o servizio tecnologico, permette a un indivi-
duo di incrementare i suoi margini di autonomia, partecipazio-
ne sociale ed efficienza cognitiva. Il programma di ricerca Active 
and Assisted Living finanzia progetti nell’ottica di favorire l’in-
dipendenza di persone anziane e/o con disabilità. Tra i progetti 
in corso: lo sviluppo di sensori per la localizzazione 3D (IANVS 
project), software scan-and-speak per incrementare la sicurezza 
e l’interazione sociale (i-evAALution), sensori personali non in-
vasivi per la regolazione automatica del comfort ambientale per 
persone affette da demenza senile (GREAT), o ancora tecnolo-
gie indossabili per la riabilitazione fisica (CO-TRAIN). In Italia, 
Innovaal, società consortile a partecipazione pubblico-privata, 
sostiene la ricerca e l’imprenditorialità per lo sviluppo di tec-
nologie assistenziali contro patologie diffuse come il diabete e 
il morbo di Alzheimer. Nell’ambito dell’e-health, segnaliamo i 
progetti La Casa del Parco a Torino, promosso dall’Ospedale 
Molinette, e Abitare Sicuri a Bolzano, svolto in collaborazione 
con IBM, in cui l’utilizzo di sensori indossabili ha evidenziato 
una riduzione dei costi assistenziali di circa il 31%.

 Il coinvolgimento di soggetti at-
tivi nella gestione di forme di-
verse di abitare sociale ha costi-

tuito occasione di confronto e validazione rispetto all’imposta-
zione della ricerca. L’indagine raccoglie e rielabora le risposte di 
n=42 soggetti attivi nel settore e nell’ambito delle cooperative 
coinvolte dal rapporto di formazione e ricerca, di cui si riporta-
no i risultati delle risposte ritenute più significative (campione 
significativo secondo il teorema del limite centrale con n>30). 
Obiettivo del confronto è quello di identificare le principali bar-
riere rispetto alla soluzione dell’attuale emergenza abitativa a 
scala locale, priorizzare le criticità riscontrate, far emergere o 
esplicitare, attraverso la predisposizione di nuove figure profes-
sionali, di dotazioni spaziali specifiche e di tecnologie abilitanti 
a servizio, possibili relazioni tra gli ambiti proposti. Il questio-
nario, scelto come metodologia di indagine (DoRS, 2019), è stato 
articolato in tre sezioni (Welfare, Community, Smart). 
Dalla sezione Welfare (Fig. 5) si evince come la relazione sempre 
più stretta tra questione abitativa e problemi di ordine diverso sia 
riconosciuta come l’elemento che esercita un’influenza maggiore 
sulla definizione dell’attuale emergenza abitativa. Emerge, inol-
tre, come il ruolo dei privati sia ritenuto fondamentale rispetto 
al potenziamento dell’offerta abitativa sociale, e come questo 
sia da incentivare anche mediante forme ad-hoc di partenariato 
pubblico-privato. Quasi la metà degli intervistati ritiene infine 
difficile l’accesso ai canali di finanziamento a livello nazionale, 
per mancanza di adeguata o tempestiva informazione e comu-
nicazione tra gli enti gestori e tra questi e i soggetti finanziatori.
Dalla sezione Community (Fig. 6), emerge come l’utenza pre-
valente del settore dell’HS sia costituita da persone singole o da 

Un’indagine locale con gli 
stakeholder

invasive sensors for automatic regu-
lation of environmental comfort for 
people with senile dementia (GREAT) 
and wearable technologies for physical 
rehabilitation (CO-TRAIN). In Italy, 
Innovaal, a public-private consortium 
company, supports research and en-
trepreneurship for the development 
of assistive technologies against wide-
spread diseases such as diabetes and 
Alzheimer’s. In the context of e-health, 
we point out the projects ‘La Casa 
del Parco’ promoted by the Molinette 
Hospital in Turin and ‘Abitare Sicuri’ 
in Bozen, carried out in collaboration 
with IBM, where the use of wearable 
sensors has shown a reduction in wel-
fare costs of about 31%.

A local investigation
The involvement of local authorities 
and researchers in the field of SH was 
an opportunity to validate the ap-

proach of the research. The investiga-
tion collects and presents the most sig-
nificant responses of n=42 people in-
volved in the research relationship1 (a 
valid sample if n>30 according to the 
central limit theorem). The aim of the 
survey is to identify the main barriers 
to the solution of the current housing 
emergency at a local scale; prioritise 
the critical issues encountered; bring 
out or make relationships between the 
domains explicit by the predisposition 
of new professional figures, specific 
spatial features and enabling technolo-
gies. The questionnaire, chosen as a 
survey methodology (DoRS, 2019), 
has been divided into three sections 
(Welfare, Community, and Smart). 
The ‘Welfare’ section (Fig. 5) shows 
how the increasingly close relationship 
between housing issues and problems 
of different order is broadly recognised 
as the element that exerts a greater in-

fluence on the current housing emer-
gency. It also emerges that the role of 
private individuals is considered fun-
damental with regard to the strength-
ening of social housing supply, and 
how this should also be supported by 
ad hoc forms of public-private part-
nership. Finally, almost half of the 
respondents are likely to consider it 
difficult to access funding channels at 
national level due to a lack of adequate 
or timely information and communi-
cation between the managing institu-
tions and between these and the fund-
ing entities.
From the section ‘Community’ (Fig. 
6), it emerged how the prevalent us-
ers of the SH sector are single per-
sons or households composed of two 
persons, mostly aged between 41 and 
60years old. The respondents identi-
fied cultural, financial and personal 
differences as the most critical factors 

to intervene on in order to encourage 
the development of a community con-
sciousness. Finally, two questions were 
included concerning services, profes-
sional figures and spaces to support the 
community. Among the services con-
sidered most important, the figures of 
the nurse, caregiver, psychologist and 
community babysitter emerge. The 
most requested spaces are the shared 
green areas or vegetable gardens, the 
‘library of things’ and the living rooms.
In the third section, ‘Smart’ (Fig. 7), it 
emerged that the main barriers to ac-
cess innovative financing programmes 
are still a lack of a proper knowledge 
on these instruments and the difficulty 
to build strong projects to access funds, 
also due to the lack of partnerships 
between the stakeholders involved. 
Within the residential system, the ap-
plications attracting greater interest 
are in the relational domain concern-
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nuclei composti da due persone, in età prevalente dai 41 ai 60 
anni. Gli intervistati hanno individuato nelle differenze cultura-
li, finanziarie e anagrafiche fattori maggiormente critici sui qua-
li intervenire in modo specifico per favorire lo sviluppo di una 
coscienza comunitaria. Sono infine state inserite due domande 
riguardanti servizi, figure professionali e spazi a supporto della 
comunità. Tra i servizi ritenuti più importanti, emergono le figu-
re dell’infermiere, della badante, dello psicologo e della baby sit-
ter di comunità. Gli spazi più richiesti sono il giardino o l’orto in 
condivisione, la ‘biblioteca delle cose’ e il soggiorno in comune.
Dalla sezione Smart (Fig. 7), emerge innanzitutto come le prin-
cipali barriere che ostacolano l’accesso a programmi di finanzia-
mento innovativi risultino ancora costituite dalla mancata cono-
scenza di tali strumenti e dalla difficoltà di strutturare progetti per 
l’accesso ai fondi, anche a causa della mancanza di relazioni con-
solidate tra gli stakeholder coinvolti. Nell’ambito del sistema resi-
denziale, emergono come di maggiore interesse le applicazioni in 
ambito relazionale, relative alla gestione delle emergenze e alla co-
municazione con gli inquilini, seguite dal monitoraggio dei con-
sumi energetici e idrici e dalla manutenzione edilizia. Nell’ambito 
delle tecnologie per la persona, sono maggiormente apprezzate le 
applicazioni a servizio della socialità e dell’assistenza. L’80% degli 
intervistati ritiene infine che il ruolo delle tecnologie abilitanti sia 
di fondamentale importanza nell’ambito dell’Ageing.

 La complessità sistemica della 
crisi abitativa, testimoniata dal 
caleidoscopio di soluzioni e 
modelli abitativi sociali che 

l’Europa sperimenta, è di natura triplice. Essa è innanzitutto 

Discussione dei risultati 
e conclusioni: verso uno 
Smart Community Welfare

ing emergency management and com-
munication with tenants, followed by 
energy and water consumption moni-
toring and building maintenance. In 
the field of personal technologies, so-
cial and care applications are most ap-
preciated. Finally, 80% of respondents 
consider the role of enabling technolo-
gies as of fundamental importance in 
the field of ageing.

Discussion of results and conclu-
sions: towards a Smart Community 
Welfare
The systemic complexity of the housing 
crisis is witnessed by the kaleidoscope 
of SH solutions and models existing in 
Europe, and it has a threefold nature. 
It is primarily the result of the absence 
of a regulatory reference framework 
at EU level or at least at national level 
(in the case of Italy). From the elabora-
tions reported (Section 2), it emerged 

that it is possible to combine a virtuous 
management with a reduced public ex-
penditure, but this would require ad-
equate regulation to prevent the sector 
financialisation from having a negative 
effect in terms of housing affordabil-
ity. Therefore, from a programmatic 
point of view, a national SH defini-
tion should be formalised within the 
framework of the European one3 pro-
vided by CECODHAS in 2007 – now 
Housing Europe – taking into account 
the specificities of the Italian context, 
where other assistance forms remain 
(‘Edilizia Residenziale Pubblica’ – Pub-
lic Housing, ‘agevolata’, ‘convenzionata’ 
or ‘sovvenzionata’), often reinterpreted 
according to local regulations. The op-
portunity to allocate part of future resi-
dential interventions to SH requires ad 
hoc forms of public-private partner-
ship, where the leading role of the pub-
lic entity is necessary to ensure effec-

tive governance at all levels. Finally, it 
should be necessary to define require-
ments and modalities at local, regional 
and national level for the regulation of 
and access to new housing services, 
creating a virtual space in which it is 
possible to match supply and demand. 
The lack of response (or a partial one) 
by the real estate market to the demand 
for accessible residences is therefore 
due to its polarisation into a highly du-
alistic system, based on the concepts 
of private property and rent. Besides, 
it constitutes one of the main barriers 
to the implementation of the commu-
nity social dimension with its density 
of material and immaterial relations 
both among tenants and stakeholders. 
To this end, it is desirable to promote 
hybrid forms of co-ownership and 
co-management of social residential 
systems in order to provide ‘perma-
nently accessible’ housing. Facilitat-

ing communication at local, regional 
and national level among applicants, 
authorities and stakeholders involved 
in the process of construction/recov-
ery, management and maintenance of 
the residential heritage is still neces-
sary. The creation of dedicated digital 
platforms could constitute a database 
of experiences and best practices, in-
forming and supporting local authori-
ties on how to access possible funding 
channels (knowledge networking), 
too. This could finally encourage the 
creation of new relationships to sup-
port robust social projects.
From a project-related point of view, 
the question of the definition of a space 
– physical and digital – in which to en-
sure adequate intensity to these rela-
tionships remains central. The project 
of social housing requires an interme-
diate dimension between dwelling and 
city so as to ensure the management 

05 | Risultati del questionario: Welfare
 Questionnaire results: Welfare
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conseguenza della mancata presenza di un framework normati-
vo di riferimento a livello dell’UE o almeno nazionale (nel caso 
dell’Italia). Dalle elaborazioni riportate (Par. 2) è emerso come 
sia possibile coniugare una gestione virtuosa con una spesa 
pubblica ridotta, ma ciò necessiterebbe di una regolamentazio-
ne adeguata, per evitare che la finanziarizzazione del settore 
possa comportare un effetto addirittura negativo in termini di 
housing affordability. Dal punto di vista programmatico, dun-
que, è anzitutto auspicabile che, nel quadro della definizione 
europea di HS3 fornita dal CECODHAS nel 2007 – oggi Hou-
sing Europe – venga formalizzata una definizione nazionale, 
tenute conto le specificità del contesto italiano, dove altre forme 
di assistenzialità permangono (Edilizia Residenziale Pubblica, 

agevolata, convenzionata, o sovvenzionata), declinate peraltro 
secondo regolamentazioni locali. L’opportunità di destinare 
quota dei futuri interventi residenziali ad alloggi sociali neces-
siterebbe di forme ad-hoc di partenariato pubblico-privato, in 
cui il ruolo leader del soggetto pubblico garantirebbe una gover-
nance efficace a diversi livelli. Occorre infine definire requisiti e 
modalità, a livello locale, regionale e nazionale per la regola-
mentazione e l’accesso ai nuovi servizi abitativi, costituendo 
uno spazio virtuale in cui far incontrare domanda e offerta. 
La mancata o parziale risposta del mercato immobiliare alla 
domanda di residenze accessibili è poi dovuta alla sua polariz-
zazione in un sistema fortemente dualistico, basato sui concetti 
di proprietà privata e affitto, che costituisce una delle principali 

06 | Risultati del questionario: Community
 Questionnaire results: Community
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barriere rispetto all’implementazione della dimensione comu-
nitaria e della densità di relazioni materiali e immateriali che 
l’abitare sociale presuppone. A tal fine, è auspicabile favorire 
forme ibride di co-proprietà e co-gestione dei progetti di resi-
denzialità sociale, al fine di fornire alloggi ‘permanentemente 
accessibili’. Mettere in comunicazione, a livello locale, regionale 
e nazionale, soggetti richiedenti, autorità e stakeholder coinvol-
ti nel processo di costruzione/recupero, gestione e manutenzio-
ne del patrimonio residenziale risulta pertanto necessario. La 
predisposizione di piattaforme digitali dedicate che, da un lato, 
possano costituire un database di esperienze e progetti best-
practices e, dall’altro, informare e supportare gli attori rispet-
to alle modalità di accesso a possibili canali di finanziamento 
(knowledge networking), potrebbe favorire la creazione di nuove 
relazioni a supporto di progettualità sociali strutturate.
Da un punto di vista progettuale, infine, la questione della 
definizione di uno spazio fisico e virtuale all’interno del qua-
le garantire congrua intensità a queste relazioni rimane diri-
mente. Il progetto dell’abitare sociale richiede una dimensione 
intermedia propria, quella tra alloggio e città, tale da garantire 
il godimento e la gestione dei ‘beni in comune’, intesi come pra-
tica che appartiene all’orizzonte dell’esistere insieme (Mattei, 
2011) in un contesto spaziale modulabile e flessibile. L’accesso 
alla rete diventa così abilitante rispetto alla promozione di logi-
che di online engagement, prevedendo, ad esempio, la creazione 
di piattaforme per la prenotazione di aree in comune, l’orga-
nizzazione di eventi privati o di comunità, la comunicazione 
tra inquilini o tra questi ed enti gestori. L’esperienza dimostra 
come modelli avanzati di WA non possano prescindere dalla 
dimensione comunitaria dell’abitare, in una semantica che en-

fatizzi il carattere della socialità come peculiare dell’agire abi-
tativo (Marrone, 2013). Il cambio di paradigma nella gestione 
dell’emergenza abitativa presuppone che una comunità venga 
costruita prima ancora che insediata. Selezionare gli abitanti, 
permettere loro di conoscersi e costruire gruppi di interesse 
certamente costituisce il presupposto per la nascita e lo svilup-
po di una comunità solida. A tal fine, l’inserimento di figure 
professionali in relazione alle tipologie dei gruppi destinatari, 
legate al supporto psicologico, assistenziale e relazionale degli 
individui risulta fondamentale e da prevedere sin dalle prime 
fasi di progetto comunitario (Par. 5). 
La dimensione di uno Smart Community Welfare (SCW) (Fig. 
8) si configurerebbe dunque come dimensione comunitaria 
dell’abitare all’interno di un più ampio network abitativo so-
ciale, in cui la rete di relazioni (materiali e immateriali) che 
lo interessano abiliterebbero dinamiche gestionali, relaziona-
li, socio-assistenziali di comunità. In questa prospettiva, uno 
SCW costituirebbe dunque un ‘multi-servizio abitativo’, in cui 
il godimento dei beni legati all’abitare si fonderebbe su un ra-
dicato senso di appartenenza ad una comunità (inteso come 
peculiare dell’abitare sociale) e in cui il digitale giocherebbe un 
ruolo abilitante nell’alimentare logiche di community empower-
ment ed engagement, favorendo la comunicazione e il knowled-
ge networking su più livelli e tra i soggetti interessati. Alla base 
del progetto residenziale sicuro e universalmente accessibile si 
collocherebbe, dunque, anzitutto un progetto sociale, capace di 
mettere insieme i singoli come comunità, nella più ambiziosa 
visione di «progetto da società civile» (Floridi, 2021).

and enjoyment of the ‘common goods’, 
or rather the dimension of ‘existing 
together’ (Mattei, 2011), supported 
by modular and flexible spaces. Thus, 
access to the network becomes cen-
tral in online engagement practice, for 
instance, by providing platforms for 
the reservation of common areas, the 
organisation of private or community 
events, communication between ten-
ants and between them and local au-
thorities. The research points out how 
advanced models of HW cannot be 
detached from the community dimen-
sion of social living, emphasising the 
character of sociality as peculiar (Mar-
rone, 2013). The paradigm shift in the 
management of the housing emer-
gency needs a community to be built 
even before it is settled. Selecting the 
future residents, allowing them to get 
to know each other and building inter-
est groups is certainly the prerequisite 

for the birth and development of a 
solid community. To this end, the role 
of professionals is related to the man-
agement of specific target groups. They 
should give support in the psychologi-
cal, healthcare and relational field, and 
their fundamental presence is to be ex-
pected from the very early stages of the 
community project (Section 5). 
The dimension of Smart Community 
Welfare (SCW) (Fig. 08) would there-
fore be defined as the community di-
mension of living within a broader 
social housing network. Within it, its 
peculiar system of relationships (ma-
terial and immaterial) would enable 
specific management and relational 
and social care community dynamics. 
In this perspective, a SCW dimension 
would thus constitute a ‘multi-service 
housing’ in which the enjoyment of 
housing-related goods would be based 
on a deep-rooted sense of belonging to 

a community (intended as peculiar to 
social living). Digital tools would play 
an enabling role in community em-
powerment and engagement logic, en-
couraging communication and knowl-
edge networking on multiple levels 
and between stakeholders. Therefore, 
at the base of the safe and affordable 
housing project, there would be a so-
cial project first, bringing together in-
dividuals as a community in the most 
ambitious vision of a project as civil 
society (Floridi, 2021).

NOTES
1 Program I.N.P.U.T. (by Consorzio 
Nazionale M. Ruini) in collabora-
tion with a local housing cooperative 
(Scientific Referent – Politecnico di 
Torino: Prof. R. Pollo). The research 
relationship involves five social coop-
eratives, with the aim of consolidating 
innovative projects to promote active 

policies of HW. The questionnaire was 
then extended to SH operators in Tu-
rin and to researchers in the field of 
housing, who the authors would like to 
thank for their collaboration.
2 «Housing development; commu-
nity development; water supply; street 
lighting; R&D related to housing and 
community amenities; housing and 
community amenities n.e.c». (EURO-
STAT, 2019).
3 The set of activities providing hous-
ing and services with a strong social 
connotation, suitable for those who 
have difficulty meeting their housing 
needs on the market for economic 
reasons due to their inability to obtain 
credit, the absence of an adequate offer 
or because of special problems.
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NOTE
1 Programma I.N.P.U.T. (Consorzio Nazionale M. Ruini) in collaborazione 
con una Cooperativa a Proprietà Indivisa (Referente Scientifico – Politecni-
co di Torino: Prof. R. Pollo). Il rapporto di ricerca coinvolge cinque coope-
rative sociali per consolidare progettualità innovative per promuovere po-
litiche attive di WA. La somministrazione del questionario è stata allargata 
a soggetti gestori di HS a Torino e a ricercatori nell’ambito della questione 
abitativa, che gli Autori ringraziano per la collaborazione. 
2 «Housing development; community development; water supply; street 
lighting; R&D related to housing and community amenities; housing and 
community amenities n.e.c.» (EUROSTAT, 2019)
3 L’insieme delle attività utili a fornire alloggi e servizi con forte connota-
zione sociale, adeguati a coloro che hanno difficoltà a soddisfare il proprio 
bisogno abitativo sul mercato per ragioni economiche, per la loro incapacità 
di ottenere un credito, per l’assenza di un’offerta adeguata o perché colpiti da 
problemi particolari
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