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SITdA: 2007 una felice intuizione; 2012 una oggettiva necessita

- Lattuale congiuntura economica, con lemergenza «crescita ed
occupazione», obbliga ad una maggiore competitivita, e quindi
produttivita, che si ottengono solo attraverso una marcata innovazione;
da qui l'importanza del know-how e del fare ricerca.

Necessitano ancora pilt approfondite ed articolate competenze: in
questo una Societa Scientifica puo svolgere, per lo sviluppo, un ruolo
decisivo nel rendere competitiva lindustria delle costruzioni sul
mercato nazionale e su quelli esteri.

- Questo ruolo si puo svolgere su molteplici versanti:

a) per fornire risposte adeguate e concrete alle reali esigenze del Paese
vanno prese come riscontro le direttive governative (il piano citta con
il recupero delle periferie, il fabbisogno abitativo, il ruolo stragetico
dellenergia rinnovabile, la banda larga per il decollo delle smart city, il
controllo nel consumo del suolo);

b) per collaborare con le Pubbliche Amministrazioni vanno poste
a disposizione competenze sempre pit qualificate che agevolino
linterpretazione della domanda da soddisfare traducendola in input per
la progettazione e realizzazione;

¢) per migliorare la produttivita vanno individuate sempre piu efficaci
modalita sinergiche con I'imprenditoria privata.

- In questa logica una Societd Scientifica, accreditandosi attraverso
il complesso delle esperienze maturate dai propri Soci nei differenti
e specifici contesti territoriali, deve essere interpellata e potersi
esprimere, nelle opportune sedi a scala nazionale (Ministeri, ANCE,
CONFINDUSTRIA), sulle iniziative che si vanno ad intraprendere;

SITdA: 2007 a good intuition; 2012 an objective need

— The present economic situation as well as the priorities of «growth and employment»
have determined stronger competition and higher production levels achieved by enhancing
innovation; thus stressing the importance of further know-how and research studies.

Since further and more extensive skills are required, scientific communities may carry out a
decisive role in developing more competitive construction industries operating within both
the domestic and foreign markets.

— These above mentioned scientific communities can act on many fronts:

a) by taking as reference the government directives (the city’s urban plan with the
requalification of suburbs, the assessment of housing needs, the strategic role of renewable
energy sources, the spreading of broadband to launch the smart city concept, the control
over soil consumption) in order to provide an appropriate and concrete response to the
country’s real needs;

b) by working for Public Administrations and thus contributing to facilitate the
interpretation of those requests that need to be satisfied and therefore translated into the
input needed for the project’s actual implementation;

¢) by collaborating with private enterprises to improve productivity levels.

- According to this logic an active Scientific Community must be duly accredited before
responding and expressing itself within the appropriate institutional contexts at national

TECHNE 04| 2012
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mentre nelle realta locali i singoli Soci dovrebbero essere chiamati
a partecipare ai numerosi ‘tavoli tecnici di lavoro che si stanno
costituendo.

— Per questo, e per rendere piu efficace il nostro ruolo, bisognera
esplorare ed individuare adeguate sinergie con analoghe Societa
Scientifiche, ampliando lorizzonte anche a quelle europee in modo da
consolidare una dimensione internazionale.

- Anche le stesse modalita di collaborazione ed i contributi da fornire
dovrebbero essere molto pill incisivi e con un taglio maggiormente
operativo; questo probabilmente comportera una revisione dello Statuto.

- A supporto di tali impegni la SITdA mette a disposizione anche
due strumenti di comunicazione: TECHNE, che esce sia on-line che a
stampa, ed il sito «network tecnologi» (www.tecnologi.net); strumenti
con una connotazione comune ma obiettivi diversi: il primo rivolto
alla comunita scientifica internazionale, alle P.A. ed allimprenditoria
privata; il secondo per consolidare sinergie nella ‘rete’ costituita dai Soci
sull’intero territorio nazionale.

- Proprio per quanto in precedenza accennato, ogni numero di TECHNE
affronta un tema di attualita politica e di alta rilevanza scientifica: in
questo caso 'Housing sociale. Questo numero viene presentato a Milano
in occasione di una manifestazione internazionale come MADEexpo
2012, confermando in tal modo una particolare attenzione per la realta
produttiva del Paese; peraltro, proprio con ANCE e con la AFM Edilizia
¢ stato sottoscritto, nel corso del Convegno svoltosi in aprile a Roma e

level (Ministries, ANCE, CONFINDUSTRIA), with regard to the implementation of
projects/proposals; the stakeholders within their specific contexts should be called upon to
participate in the numerous ‘technical platforms.

— To make their role more effective adequate synergies with similar scientific communities
must be found by expanding the horizon also to the European ones in order to strengthen
the international dimension.

— The methods of collaboration and contributions offered should be much more effective;
this will probably imply a revision of the Statute.

- In support of these commitments SITdA provides two basic communication tools:
TECHNE, available both on-line and by press, including the website «network tecnologi»
(www.tecnologi.net); these tools by common connotation aim at different objectives: the
first mainly directed to the international scientific community, the Public Administration
and private enterprise, and the second one instead to consolidating the ‘network’ formed by
all the Members throughout national territory.

— Just as previously mentioned, each issue of Techne addresses a topic of current political

and particular scientific relevance: in this case regarding Social Housing; presented in Milan
at the 2012 Expo, confirming a particular emphasis on the country’s production factor; in

R. Palumbo TECHNE 04| 2012



organizzato congiuntamente con TANCE, un accordo quadro, di seguito
commentato da M. L. Germana, per operare nel settore della formazione
in stretta sinergia con le organizzazioni provinciali del’TANCE negli
specifici contesti locali.

Un dossier introduce la tematica anche attraverso contributi di operatori
esterni al mondo accademico con lobiettivo di delineare un quadro
di riferimento prevalentemente economico e sociale che accentua ed
evidenzia i contributi (saggi, progetti, risultati di ricerca, opinioni) che
gli studiosi e i Soci presentano; la sezione Network — Contributi dalle Sedi
universitarie — riporta riflessioni, esperienze in progress ed iniziative
correlate alle specificita dei contesti locali che nel loro complesso
costituiscono la rete SITdA sul territorio nazionale.

- In conclusione: molti sono gli impegni che nellimmediato si
dovranno affrontare testimoniando di possedere il know how necessario
per interpretare le esigenze della collettivita e per collaborare al
rilancio delleconomia nazionale; bisognera rinserrare le fila, evitando
disaggregazioni per essere ‘aperti, in modo compatto, ad un confronto,
non certo facile, con le esigenze della societa civile; il rischio, qualora si
fosse disuniti, e di essere ‘chiusi’ fra quattro mura.

fact, during a conference organized in partnership with ANCE in Rome last April, a framework
agreement was signed with ANCE and AFM Construction, followed by a review by M. L. Germana,
to train to operate in strong synergy with the provincial organizations of ANCE within their
specific local contexts.

A dossier introduces the topic also through contributions given by actors outside the academic
world with the objective of outlining a mainly economic and social frame of reference enhancing
and stressing the contributions (essays, projects, research results, opinions) presented by scholars
and members; the Network section - reports considerations, feedback, experiences in progress

and initiatives related to the specificities of local contexts yielding an overall clear picture of the
professional skill provided by the SITdA network across national territory, serving as clear evidence
of the level of expertise made available by its Members.

- In conclusion, there are many commitments to be faced in the immediate to clearly focus on
the necessary know-how or professional skills required to interpret the community’s needs and
to support the growth of domestic economy, this is the time to pull the strings together, and try
to avoid breaks and gaps in order to be ready to open up in a compact manner to respond to the
demands of contemporary society; what we risk, in case of lack of a compact unity, is to fall back
within four walls.
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La formazione dei professionisti impegnati sul fronte delle costruzioni:
I'impegno SITdA e 'Accordo con ANCE e AFM Edilizia

Maria Luisa Germana (Consiglio Direttivo SITdA)

A conclusione del Convegno Valorizzazione ed alienazione del patri-
monio immobiliare pubblico: una opportunita per la trasformazione
urbana (Roma, 29 maggio 2012), durante il quale ¢ stato presentato
il numero 3 di questa rivista, & stato siglato un Accordo Quadro tra
la «Societa Italiana di Tecnologia dellArchitettura», I'«Associazione
Nazionale Costruttori Edili» e '«Associazione Formazione Manage-
riale Edilizia»' finalizzato alla promozione di azioni comuni, mirate a
incentivare la formazione di figure professionali attrezzate ad affron-
tare gli scenari sempre pitt complessi del mondo delle costruzioni.

Dal punto di vista della SITdA, tale Accordo é stato considerato non
una formale dichiarazione di intenti, ma uno strumento operativo
per concretizzare due importanti punti della missione, focalizzati sin
dallatto statutario del 2007: «collegare 'universita con le professioni
e le istituzioni e cooperare nella formazione». Per questo motivo, nei
primi mesi del 2012 il Consiglio Direttivo si & particolarmente im-
pegnato per una elaborazione congiunta con ANCE e AFM Edilizia.

LAccordo di Roma trae premessa
da due documenti sottoscritti nel
2009: il Protocollo d’intesa tra ANCE, AFM Edilizia, CPA (Conferen-
za dei Presidi delle Facolta di Architettura) e CoPI (Conferenza dei
Presidi delle Facolta di Ingegneria Italiane) e Accordo Quadro tra il
Coordinamento della Rete dei Dottorati di Tecnologia dellArchitet-
tura OSDOTTA, 'AFM Edilizia e 'ISPREDIL (Istituto Promozionale
per I'Edilizia).

A tali documenti fa da sfondo la presa d’atto del ruolo esercitato dal
settore edilizio nelleconomia nazionale (ancora pill decisivo nelle
Regioni carenti in altri settori produttivi, come quelle meridionali) e
soprattutto la pili recente e talvolta ipertrofica evoluzione del quadro
legislativo e normativo nel campo delle opere pubbliche. Radicali tra-
sformazioni, enfatizzate dalla dimensione globale della competizio-
ne, hanno introdotto una maggiore complessita, imponendo obiettivi

Le premesse dell’Accordo

At the end of the congress Valorizzazione
ed alienazione del patrimonio immobiliare
pubblico: una opportunita per la
trasformazione urbana (Valorization and
alienation of the public building asset: an
opportunity for urban transformation)
(Rome, 29 May, 2012), during which the
third issue of this journal was presented, an
agreement (Accordo Quadro) was sealed
between the «Societa Italiana di Tecnologia
dellArchitettura», the «Associazione
Nazionale Costruttori Edili» and the
«Associazione Formazione Manageriale
Edilizia»', geared towards encouraging
communal actions, aimed at the training of
professional figures equipped to tackle the
ever more complex scenarios in the world of
construction.

From the point of view of SITdA, this
agreement was not considered a formal
declaration of intent, but an operative
instrument to concretize two important
points of the mission, which had been

a focus ever since the statutory act of

2007: «to link the university up with the

Training for
professionals engaged
on the construction
front: the SITdA
commitment and the
Agreement with ANCE
and AFM Edilizia

di qualita ed efficacia in tutte le fasi processuali degli interventi e
obbligando a considerare la programmazione, la progettazione, I'af-
fidamento, la realizzazione, il collaudo e lesercizio di ciascun bene
edilizio sfaccettature di un’unica realtd, da affrontare con unbottica
sistemica e processuale.

Il mondo imprenditoriale che punta su una visione etica del lavoro
ha maturato la consapevolezza dell’assoluta necessita di avvalersi di
professionalita qualificate, specializzate e dotate di competenze all’al-
tezza delle esigenze espresse dagli attuali scenari di riferimento. Una
necessita rafforzata anche dall'istanza governativa della Spending
Review, se si considera che molti degli sprechi pagati dalla colletti-
vita, a causa di opere pubbliche incompiute o ineflicienti, possono
ascriversi proprio a responsabilita di professionisti dalla formazione
inadeguata o non aggiornata.

Trattando di risorse umane, gli auspicati processi di miglioramento
si estendono necessariamente sul medio-lungo termine e richiedo-
no uno sforzo sinergico di tutti i soggetti istituzionali coinvolti. La
SITdA si ¢ proposta come interlocutore sensibile, in grado di com-
prendere ed accogliere le istanze del mondo imprenditoriale, metten-
dole in relazione con la realta accademica, anchessa rapidamente tra-
sformata, e questo grazie al proprio core disciplinare: la «Tecnologia
dell’Architettura», occupandosi dei processi di formazione, trasfor-
mazione e mantenimento dell’ambiente costruito, puo costituire un
efficace strumento di consapevolezza e di responsabilita da mettere
a disposizione di operatori privati e di amministrazioni pubbliche,
allo scopo di governare, nell'interesse comune, alcune tendenze di
cui oggi si apprezza I'incremento: la crescente dominanza delle com-
ponenti immateriali nel settore edilizio; l'avvicinamento procedurale
del progetto allesecuzione; il coinvolgimento nella responsabilita di
tutti gli operatori; levidenziazione dei nodi critici del processo e la
necessita di comprenderne tutte le fasi, all'interno di una visione uni-
taria che ne consenta la gestione ed il controllo.

professions and institutions and to co-
operate in training». For this reason, in
the first months of 2012, the Management
Board was particularly involved in a joint
elaboration with ANCE and AFM Edilizia.

Premises for the Agreement

The Rome agreement draws its premise
from two documents underwritten in
2009: the Protocollo d’intesa (agreement
protocol) between ANCE, AFM Edilizia,
CPA (Conferenza dei Presidi delle Facolta
di Architettura) and CoPI (Conferenza
dei Presidi delle Facolta di Ingegneria
Italiane) and the Accordo Quadro (frame
of reference agreement) between the co-
ordination of the OSDOTTA Rete dei
Dottorati di Tecnologia dellArchitettura
(network of PhD students in Architectural
Technology), AFM Edilizia and ISPREDIL
(Istituto Promozionale per Edilizia).

The formal recognition of the role (even
more decisive in Regions, such as those

in the south, deficient in other productive
sectors) carried out by the building sector
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in the national economy, acts as a backdrop
to these documents and especially the
more recent and occasionally hypertrophic
evolution of the legislative and normative
framework in the field of public works.
Radical transformations, emphasized by
the global dimension of competition, have
introduced greater complexity, imposing
objectives of quality and effectiveness in

all the process phases of the interventions
and demanding careful consideration of
programming, project-managing, entrusting
tasks, execution, testing and operation of
each constructed item, as aspects of a single
reality, to be tackled from a systemic and
process-based perspective.

The entrepreneurial world that endorses

an ethical vision of work has become
aware of the absolute necessity of availing
itself of qualified professionals, who are
specialized and possess skills that measure
up to the demands expressed by the
present-day scenarios of reference. This
need is also reinforced by the reference to
the governmental motion of the «Spending
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Le azioni SITdA sull’asse/formazione nel primo triennio hanno tro-
vato un momento di sintesi nel forum a margine del workshop pro-
gettuale organizzato da Maria Cristina Forlani a seguito del sisma
che nel 2009 ha interessato 'Abruzzo (Bologna, Caturano, Castagne-
to, Foti, Germana, Perriccioli, Ginelli, Davoli, Forlani e Di Sivo, in
Forlani, 2010, p. 383 e segg.). Esse si sono sviluppate attorno ai se-
guenti punti: applicazione della riforma universitaria; sviluppo di un
quadro sinottico delle offerte formative attuali nelle discipline della
Tecnologia dell’Architettura; ruolo della Tecnologia nella formazio-
ne dell’architetto; iniziative per la valorizzazione delleccellenza nella
Tecnologia.

Si & constatato (con riferimento alle concrete esigenze espresse dalla
realta operativa, sia a scala generale che guardando a situazioni spe-
cifiche, come quelle dei territori coinvolti dal sisma aquilano) che le
competenze tecnologiche potrebbero e dovrebbero coprire un ruolo
sempre piu strategico e ineludibile. A contrasto con cio, si ¢ paralle-
lamente riscontrato che, all'interno dell’istituzione universitaria, I'ap-
plicazione della L. n. 240/04 ha compromesso l'apporto della «Tecno-
logia dell’Architettura» in gran parte dei corsi di studio e, soprattutto,
negli Atenei pitt deboli: drastica riduzione degli insegnamenti; sop-
pressione di percorsi formativi indirizzati su nicchie specialistiche;
progressiva tendenziale estinzione del corpo docente.

La formula del workshop progettuale, compatta nella tempistica e
scevra da vincoli burocratici, ¢ stata molto apprezzabile sul piano
didattico, riuscendo a coinvolgere studenti e docenti di varie sedi e
dimostrando l'utilita di una forma di trasmissione e acquisizione del-
le conoscenze mossa dalla necessita di rispondere con immediatez-
za a circoscritte e urgenti domande. Ma, non secondariamente, tale
formula ¢ risultata importante anche su un piano dimostrativo, riu-
scendo a testimoniare le potenzialita dell'apporto della «Tecnologia
dell’Architettura» nel dialogo con Istituzioni ed Enti impegnati nella
trincea del territorio.

Dopo questa esperienza, era necessario spostare il piano d’intervento
della SITAA su un livello non pitt occasionale e localistico, allo scopo

Review», if one considers that much of the
wastage burdened on tax-payers, because of
unfinished or inefficient public works, can
be ascribed precisely to the responsibility
of inadequately-trained, out-dated
professionals.

of dictating certain trends, the growth

of which can today be appreciated: the
growing dominance of non-material
components in the building sector; the
shortening of procedure-time from project
to execution; the involvement of all workers

Being a question of human resources,

the desired processes of improvement
necessarily extend into the medium-long
term and demand a synergic effort on the
part of all institutional subjects involved.
SITdA has proposed itself as sensitive
interlocutor, capable of understanding

and receiving petitioning from the
entrepreneurial world, and relating it to the
academic world, which, thanks especially
to its disciplinary core, is also rapidly
changing. «Architectural Technology» deals
with processes of training, transformation
and upkeep of the built environment, and
might constitute an effective instrument for
developing awareness and responsibility;
this could be placed at the disposal of private
operators and public administrations,

with the aim, in the collective interest,
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in responsibility; the highlighting of critical
points in the process and the need to
understand all its phases, as part of a unitary
vision that consents overall management
and control.

SITdA actions, as regards the training axis in
the first three-year period, found a moment
of synthesis in the forum on the fringes of
the project-management workshop held

by Maria Cristina Forlani, following the
earthquake that struck Abruzzo in 2009
(Bologna, Caturano, Castagneto, Foti,
Perriccioli, Ginelli, Davoli, Forlani and Di
Sivo, in Forlani, 2010, p. 383 ss.). These
actions developed around the following
points: application of university reform;
development of a synoptic framework

of existing training proposals in the
disciplines of Architectural Technology;

M. L. Germana

di perseguire effetti ancora piu incisivi sul rinnovamento della didat-
tica e sull'apertura alla realta operativa, a partire dalla presa datto
delle condizioni asfittiche in cui versa l'istituzione universitaria e dal-
la crisi ormai strutturale del settore edilizio, ormai palese dai dati ri-
levati sull’andamento dei finanziamenti nelle costruzioni, denunciati,
ancora una volta, in occasione dell'assemblea annuale delTANCE del
13 luglio 2012 (Figg. 1 e 2).

Forte peggioramento della crisi nel 2012
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Investimenti in abitazioni: in forte calo le nuove iniziative; crescono
gli investimenti in riqualificazione del patrimonio abitativo
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01,02 Andamento degli investimenti
in costruzioni e in abitazioni
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2012).
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Il Protocollo d’intesa del 2009
puntava all’«attivazione di percor-
si ed attivita formative finalizzate alla creazione di tecnici altamente
specializzati nel campo del c.d. “building construction”, considerato
nella sua globalita (quindi dalla fase progettuale, a quella esecutiva
in senso stretto)», attraverso il perseguimento dei seguenti obietti-
vi: la predisposizione di piani di studi per corsi di laurea e laurea
magistrale, con particolare attenzione per la classe L/23 «Scienze e
tecniche dell'edilizia»; lattingimento per la docenza a figure impe-
gnate nel mondo imprenditoriale; l'attivazione di Master o corsi di
formazione 'fortemente professionalizzanti', con attenzione specifica
alle procedure di svolgimento delle gare pubbliche; I'incentivazione
delle attivita di tirocinio formativo, con la pubblicizzazione dei re-
lativi esiti, come premialita finalizzata ad agevolare 'immissione nel
mercato del lavoro.

Nel dar corpo alla stesura dell’Accordo Quadro firmato a Roma, la
SITdA ha inteso fornire un quadro generale comune, sullo sfondo
del quale indirizzare con azioni di supporto e stimolo i protocolli da
definire localmente, a partire dalle specificita territoriali, in termi-
ni di necessita da soddisfare ed opportunita da cogliere. La sua for-
mulazione, infatti, lascia aperta la possibilita di estendere gli accordi
ad altre istituzioni e/o soggetti pubblici e privati, anche sul fronte di
eventuali finanziamenti.

Per una pill completa informazione, si rimanda alla versione defi-
nitiva dellAccordo; si ritiene comunque utile mettere in evidenza
alcuni aspetti salienti dei suoi contenuti. Rispetto al Protocollo del
2009, sono stati apportati alcuni correttivi, nellottica di una maggiore
utilita e applicabilita dell'accordo: al campo del building construction
¢ stato aggiunto quello del management del processo edilizio e sono
state messe in rilievo le positive ricadute che possono scaturire dalle
azioni congiunte derivanti dall’Accordo sulle Pubbliche Amministra-
zioni, in termini di strumenti e competenze a supporto dellefficienza
imposta dell'attuale quadro, non solo legislativo, ma anche economi-
co e, non secondariamente, morale.

I contenuti del’Accordo

Per quanto riguarda il campo di applicazione, ’Accordo di Roma ha
potuto avvantaggiarsi dall'insieme di esperienze che confluiscono
nella SITdA, allinterno del quale inizia a essere metabolizzata la tra-
sformazione del mondo universitario a seguito delle ultime riforme.
Per quanto riguarda il primo e secondo livello di formazione uni-
versitaria, prendendo atto dell'impossibilita di attivare interi corsi di
studio mirati (insostenibili per il raggiungimento dei requisiti mi-
nimi previsti dalla L. n. 240/04 e succ.), '’Accordo punta ad attivi-
ta didattiche non curriculari nei corsi di studio per la formazione
dell’architetto, ma che possono risultare comunque utili a raggiunge-
re gli obiettivi dell'integrazione con il mondo dell'impresa e il com-
pletamento della formazione su fondamentali e specifici aspetti resi
pressanti dalla realta operativa. Quindi stage e tirocini formativi, ma
anche seminari, workshop ed eventi formativi vari, che prendano av-
vio da iniziative locali (anche reiterabili su piu sedi) e che possano
trovare uno spazio istituzionale tra le 'altre attivita formative' accre-
ditabili nei percorsi di studio.

Per il terzo livello di formazione, 'accordo s’'innesta su una riflessione
gia da tempo sviluppata nell'ambito della Rete dei Dottorati di ricerca
di Tecnologia dell’Architettura OSDOTTA, in merito alla necessita di
incentivare le occasioni di dialogo tra ricerca, istituzioni e imprese’.
Oltre a rimarcare la «disponibilita del’TANCE e del’AFM a individua-
re linee di ricerca su temi di comune interesse, individuati su comu-
ne accordo con SITdA», in particolare, viene richiamata la soluzione
del «dottorato di ricerca executive» per I'industria®, che, aggiungiamo
per inciso, non deve compromettere gli aspetti formativi, in termini
di risultati e competenze attesi, tipici del terzo livello di formazione
universitaria e condiviso nel quadro europeo della qualificazione dei
corsi di studio (EQF).

Ulteriore elemento di novita introdotto dall’Accordo di Roma ¢ il ri-
lievo attribuito alla formazione permanente, come campo di applica-
zione che richiede unattenzione specifica, in un settore in cui le ne-
cessita di aggiornamento sono particolarmente avvertite. Limpegno
condiviso si concentra quindi sull’attivazione di Master segnatamente

role of Technology in architects' training;
initiatives for the valorization of excellence
in Technology.

With reference to the concrete requirements
expressed by operational reality, both on
the general level and with regard to specific
situations, such as the areas affected by the
earthquake in L'Aquila, it was observed that
technological skills could and should cover
an ever more strategic and inexorable role.
At the same time it was discovered that,
within the Institution of the university, the
application of law n. 240/04 has impaired
the role of «Architectural Technology» in
most university courses and above all, in
the smaller universities, has brought about
a drastic reduction in teaching hours,
cancellation of specialized niche-studies and
a progressive trend towards extinction of
lecturing staff.

The formula for the project-management
workshop, free of bureaucratic restraints
and with compact timetables, was much
appreciated on the teaching level; it
managed to involve students and teachers
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from different areas and demonstrate

the utility of a form of transmission and
acquisition of knowledge driven by the
need to respond immediately to urgent
localized demand. This formula proved
equally important on the demonstrative
level, managing to show the potential of the
contribution of «Architectural Technology»
in the dialogue with institutions and bodies
operating locally.

After this experience it was necessary to
move the SITJA intervention plan on to a
level which was no longer occasional and
localized; the aim was to produce even more
incisive effects on didactic renovation and
on openings to operational reality. The point
of departure would be recognition of the
stifling conditions in which the university
finds itself allied to what is now a structural
crisis in the building sector, clearly visible
from the data gathered regarding trends

in financing of construction, denounced
once again on the occasion of the annual
assembly of ANCE, 13™ July, 2012 (q.v. Figs.
1and 2).

M. L. Germana

Contents of the Agreement

The 2009 Protocollo d’intesa aimed «to
activate courses and training activity geared
towards the creation of highly specialized
technicians in the field of “building
construction’, considered in its entirety
(thus from the project phase to the executive
phase in the strict sense)», via the pursuit
of the following objectives: preparation of
study-plans for degree courses and master's
degrees, with particular attention for class
L/23 «Scienze e tecniche dell'edilizia»
(Sciences and techniques of building);
possibility for teachers to avail themselves
of figures engaged in the entrepreneurial
world; activation of ‘highly professionalized’
Masters or training courses, with specific
attention to procedures involved in public
competitions; incentive of internships,

with publication of the relative results, as a
reward geared towards helping entry into
the job market.

In producing the drafts for the Accordo
Quadro signed in Rome, SITdA intended to
provide a common general framework; this

would be used as a background to orient the
protocols to be defined locally (with actions
of support and stimulation), beginning from
specific local aspects, in terms of needs to
be satisfied and opportunities to be grasped.
Its formulation, in fact, leaves open the
possibility of extending the agreement to
other situations and/or public or private
subjects, also with regard to possible
financing.

For more detailed information one can
consult the definitive version of the
Agreement attached here; however it might
be useful to stress certain key aspects
among the contents. Compared to the
Protocol for 2009, several amendments
have been made, with a view to greater
utility and applicability of the agreement:
«management of the building process»

has been added to the field of «building
construction» and the positive repercussions
have been highlighted; these might

trigger off joint actions deriving from the
Agreement on Public Administrations, in
terms of instruments and skills in support
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rivolti a specifici argomenti urgenti ed emergenti per le attivita pro-
fessionali e a corsi di aggiornamento rivolti a giovani imprenditori o
a funzionari delle Pubbliche Amministrazioni, per i quali si prospetta
una formula didattica replicabile in varie sedi.

. Lo .
Alcune prime applicazioni In alcuni casi, l'accordo siglato a

del Protocollo del 2009 Roma ¢ stato anticipato da alcu-
e auspici di prospettive ne meritorie iniziative locali, che
future si sono mosse in applicazione del

Protocollo d’intesa del 2009. Sen-
za alcuna pretesa di esaustivita, si ricordano, in ordine cronologico:
- il protocollo siglato nel 2010 tra Universita di Salerno e ANCE Sa-
lerno, per un Patto Formativo Locale Imprese in Area Vasta, finalizza-
to a promuovere lo sviluppo delle imprese edili con 'aggiornamento
dei dipendenti e la formazione di potenziali neoassunti*;

- laccordo tra PANCE Calabria (Collegio Regionale Costruttori Edili
della Calabria) e il Corso di laurea L/23, attivato presso I'Universita
Mediterranea di Reggio Calabria (purtroppo oggi ad esaurimento), di
cui ci da notizia Massimo Lauria, che ha gia ottenuto le approvazioni
del CdF del 14/12/2011 e nel SA del 28/02/2012 e che ¢ prossimo al
varo definitivo;

- il coinvolgimento della Fondazione Almagia del’ACER (Associa-
zione Costruttori Edili di Roma e Provincia) nel corso di laurea di
classe L/23 in Gestione del Processo Edilizio dell'Universita La Sapien-
za di Roma, che comprende il supporto, con testimonianze o lezioni,
ad alcuni insegnamenti come Economia e gestione dell'impresa, Rap-
presentazione del progetto cantierabile, Legislazione delle gare e de-
gli appalti pubblici, Estimo e aspetti tecnico-economici nella gestione
del cantiere, Manutenzione e gestione del patrimonio immobiliare®.
A queste iniziative ¢ facile prefigurare se ne aggiungeranno numerose
altre su tutto il territorio nazionale. UAccordo Quadro sulla formazio-
ne che la SITdA ha voluto portare avanti con ANCE e AFM Edilizia
potrebbe giovare alle iniziative in corso di elaborazione, indirizzan-
dole verso un contributo piu strutturato delle discipline tecnologiche

e offrendo la possibilita di basarsi sui risultati di molte riflessioni,
gia approfondite in modo condiviso. Cio in particolare si spera di
ottenere, nel caso del Protocollo di intesa in corso di definizione tra
le Facolta di Ingegneria e di Architettura dell’'Universita di Palermo,
ANCE Palermo e TAFM Edilizia, finalizzato alla formazione di com-
petenze professionali sui temi della progettazione esecutiva, del rile-
vamento di aree ed edifici, della gestione e valutazione economica dei
processi edilizi, della direzione tecnico-amministrativa dei processi
di produzione industriale di materiali e componenti per ledilizia e
della manutenzione e sicurezza®.

In definitiva, le firme di Roma non devono essere considerate un atto
conclusivo, ma l'avvio di unazione congiunta tra SITdA e ANCE che
deve trovare applicazione ex ante, nell'incentivare nuove proposte,
ma anche, si puo ipotizzare, in itinere ed ex post, per monitorare ini-
ziative locali che si auspicano numerose e concrete.

NOTE

' «L'ANCE ¢ l'associazione che rappresenta a livello nazionale gli imprenditori
privati di ogni dimensione e forma giuridica, operanti nei settori delle ope-
re pubbliche, dell'edilizia abitativa, commerciale, direzionale ed industriale.
L'AFM Edilizia ¢ l'associazione, fondata dall'’ANCE, destinata alla progetta-
zione, promozione e gestione degli interventi di formazione, ricerca e consu-
lenza per gli imprenditori, i dirigenti ed i quadri delle imprese di costruzioni e
per tutti gli operatori del settore edile» (dall’Accordo del 29/05/12). Chi fosse
interessato al testo completo dell'Accordo, puo chiederlo a segreteria@tecno-
logi.net.

2 Si vedano i volumi degli atti dei seminari estivi OSDOTTA, pubblicati
da FUP Firenze a partire dal 2006 e, per una estrema sintesi della questio-
ne, Germana, 2011, pp. 94, 95.

* Soluzione prospettata dall’Accordo del novembre 2011 tra CRUI e Con-
findustria Otto soluzioni misurabili per 'universita, la ricerca e I'innova-
zione, consultabile da http://www.crui.it. Per la specifica misurabilita di
tale soluzione, viene indicato il «Monitoraggio degli sbocchi professionali
dei dottorandi di ricerca e censimento delle iniziative condivise Impresa-
Universita e la Realizzazione della summer school per lorientamento alla
professione di ricercatore».

of the imposed efficiency of this framework,
this support being not only legislative, but
also economic and, not least, moral.

As regards the field of application, the Rome
Agreement managed to take advantage of
the collective experiences converging in
SITdA, in which the transformation of the
university world, in the wake of the latest
reforms, is beginning to be metabolized.

As regards the first and second levels of
university education, bearing in mind the
impossibility of activating entire, specific
study courses (unsustainable because of lack
of minimum requisites as laid down by the
law n. 240/04 and succ.), the Agreement
aims at non-curricular teaching activity

in study courses for architects; in any case
these should prove useful for achieving the
objectives of integration with the world of
business and all-round training regarding
fundamentals and specific aspects urgently
demanded by the job market. Therefore,
this means internships and training periods,
but also seminars, workshops and training
events, which materialize from local
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initiatives (repeatable in several centres),
and which can find an official place among
the ‘other training activities that are
awarded course-credits.

For the third level of education, the
Agreement can be grafted on to an idea
that has been gestating for some time in
connection with the OSDOTTA Network
for PhDs in «Architectural Technology»,
with regard to the need to provide incentives
to build up a dialogue between research,
institutions and businesses®. As well as
noting «the availability of ANCE and
AFM to individuate lines of research on
themes of common interest, singled out by
common accord with SITdA», in particular,
the solution of the «executive PhD student
for industry»* should be mentioned; here
we might add, that this solution must not
impair the training aspects, in terms of
expected results and skills, typical of the
third level of university education and
shared by the European framework of
course-qualifications (EQF).

A further novel element introduced by

M. L. Germana

the Rome Agreement is the prominence
given to permanent training as a field of
application requiring specific attention, in
a sector in which the need for retraining

is particularly apparent. The shared
commitment focuses on the activation

of Masters aimed specifically at urgent

and emerging topics for professional
activities, and refresher courses for young
entrepreneurs or functionaries of the Public
Administrations, for whom a teaching
model that can be reproduced, is envisaged.

Several initial applications of the 2009
Protocol and omens regarding future
prospects

The agreement signed in Rome has been
pre-empted in a few cases, by certain
meritorious local initiatives, which have
moved to apply the 2009 Protocollo d’intesa.
Without claiming to be exhaustive, we might
mention, in chronological order:

- the protocol signed in 2010 between the
University of Salerno and ANCE Salerno,
for a Patto Formativo Locale Imprese in

Area Vasta (lit. local training pact for
businesses over a large area), geared towards
encouraging the growth of construction
enterprises with retraining for employees
and training for potential new employees’;

- the agreement between ANCE Calabria
(Collegio Regionale Costruttori Edili della
Calabria) and the Degree course L/23,
activated at the Mediterranean University of
Reggio Calabria (today unfortunately fully
booked), about which news is provided by
Massimo Lauria, who has already received
the approval of the CdF (Consiglio di
Facolta) on 14/12/2011 and in the SA
(Senato Accademico) of 28/02/2012 and
who is ready to start;

- the involvement of the Fondazione
Almagia of ACER (Associazione Costruttori
Edili di Roma e Provincia) in the class
degree course L/23 in Gestione del Processo
Edilizio (Management of Building Processes)
at the University La Sapienza in Rome,
which includes support, via accounts and
lectures, for teaching Business economics
and management, Representation of the
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*«Lidea forza del progetto ¢ quella di puntare su un approccio formativo di
area vasta per intercettare nuove potenzialitd, promuovere nuove attivita,
generare crescita e lavoro. Particolare attenzione il Protocollo riserva allo
studio dei nuovi materiali in edilizia, alla biocompatibilita ed allecososteni-
bilita, ma anche al risparmio energetico e alla sicurezza nei cantieri». Vedi
http://www.editorialeagire.it/2010/07/02.

° Vedi http://www.fondazionealmagia.it/presentazione-del-corso/, in cui si
anticipa la giornata di orientamento per le matricole dell’A.A. 2012/13 (Pre-
sidente del CdL Anna Maria Giovenale).

¢ La stesura provvisoria del Protocollo prevede 'istituzione di una commis-
sione paritetica che si occupi di vigilare sui contenuti dei percorsi formativi
che investano la sfera dei lavori pubblici, proponendo eventuali integrazio-
ni ai competenti organi didattici. Il Protocollo inoltre comprende attivita
congiunte per la promozione di stage e tirocini, per progetti di ricerca da
sottoporre a bandi di finanziamento, per formazione post laurea.
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project under construction, Legislation for
competitive public tenders and contracts,
Estimates and techno-economic aspects in
managing a construction site, Maintenance
and management of the real estate assets’.
It is easy to prefigure numerous other
initiatives being added to these throughout
the country. The Accordo Quadro with
regard to training, which SITdA wanted

to carry forward with ANCE and AFM
Edilizia, might benefit the initiatives being
elaborated, by orienting them towards

a more structured contribution from
technological disciplines and offering the
possibility of basing oneself on the results
of stances that have already been studied in
depth and shared. It is hoped to achieve this
in the case of the Protocollo di intesa, which
is being set down between the Faculties

of Engineering and Architecture at the
University of Palermo, ANCE Palermo and
AFM Edilizia; this is geared towards training
professional skills with regard to themes of
executive project-management, survey of
areas and edifices, economic management

15

and assessment of building processes,
technical-administrative management

of processes of industrial production of
materials and components for construction
and maintenance and security®.

Ultimately, the signatures in Rome should
not be seen as a conclusive act, but the
beginning of a joint action between

SITdA and ANCE, which needs to find

ex ante application, so as to provide
incentive for new proposals, but one

might also hypothesize in itinere and ex
post application, in order to monitor local
initiatives that it is hoped will be numerous
and concrete.

NOTES

! «L'ANCE is the association representing,
at the national level, private entrepreneurs
of any size and juridical status, which work
in the sectors of public works, housing
construction, commercial, managerial and
industrial building. The AFM Edilizia is an
association founded by ANCE, working
on project-management, promotion and

M. L. Germana

management of training, research and
consultancy for entrepreneurs, managers
and construction company boards, and all
those working in the building sector» (from
the Accordo of 29/05/12).

2Q.v. the proceedings of the OSDOTTA
summer seminars, published by FUP
Firenze starting in 2006 and, for an extreme
synthesis of the issue, Germana, 2011, pp.
94, 95.

* A solution prospected by the agreement
of November 2011 between CRUI and
Confindustria Otto soluzioni misurabili
per luniversita, la ricerca e l'innovazione,
which can be consulted on http://www.
crui.it. For the specific measurability

of this solution, one should refer to
«Monitoraggio degli sbocchi professionali
dei dottorandi di ricerca e censimento delle
iniziative condivise Impresa-Universita
and la Realizzazione della summer school
per lorientamento alla professione di
ricercatore».

* «The strongpoint of the project is that of
focusing on a training approach on a large-

scale in order to seize fresh potential, to
promote new activities, to generate growth
and employment. The Protocol reserves
particular attention to the study of new
building materials, bio-compatibility and
eco-sustainability, but also to saving energy
and on-site security». Q.v. http://www.
editorialeagire.it/2010/07/02.

® Q.v. http://www.fondazionealmagia.
it/presentazione-del-corso/, in which
orientation day is brought forward

for freshers of academic year 2012/13
(President of CdL Anna Maria Giovenale).
¢ The provisional drafting of the Protocol
envisages the institution of a joint
committee monitoring the contents of
training programmes that touch on the
sphere of public works, and proposing
possible integration with the appropriate
teaching bodies. The Protocol also includes
joint activities to promote internships and
training periods, research projects to be
submitted to financing announcements, and
post-graduate education.
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PERCHE FARE RICERCA
PER IL FUTURO DELLABITARE

Maria Chiara Torricelli

WHY DO
RESEARCH ON
THE FUTURE
OF HOUSING

16
17

In 2009, SITdA, together with MADE
expo, organised a conference «for

the future of cities» and, with the
vision of Smart Cities, which rely on
human and cultural resources to build
competences, methodologies and
integration (Pagani, 2009), wanted

to propose «a Possible Road Map »
(Matteoli, 2009). A road to be traced
along the interfaces of the borders
between knowledge and competence,
between intervention scales and their
related methods and tools, one beyond
the traditional approach of project
management. With this issue devoted
to Social Housing, TECHNE intends
to resume that process starting from
the sharing of research experiences,
in order to propose a question
regarding a ‘housing’ problem,

which can respond to an emerging
demand within a perspective that,

in specific terms, we call systemic

EDITORIALE/
EDITORIAL

mariachiara.torricelli@unifi.it

La SITdA nel 2009 organizzo con il MADE expo una conferenza
«per il futuro delle citta» e, con la vision delle Smart Cities che
muovono dalle risorse umane e culturali per costruire compe-
tenze, metodologie e integrazione (Pagani, 2009), intese proporre
«un’ipotesi di percorso» (Matteoli, 2009). Un percorso da trac-
ciare lungo le interfacce dei confini tra saperi e competenze, fra
scale di intervento e relativi metodi e strumenti, oltre l'approccio
tradizionale della gestione del progetto. Con questo numero dedi-
cato all'abitare sociale TECHNE intende riprendere quel percor-
so a partire dalla condivisione di esperienze di ricerca, per porre
la questione di un problema della ‘casa, che sappia rispondere a
una domanda emergente in unbottica che, nel significato specifi-
co dei termini, chiamiamo ottica sistemica e sostenibile. Si tratta
di unbottica che, nonostante I'abuso e la retorica che accompagna
questi termini, rappresenta un atteggiamento ‘debole; che accetta
la inadeguatezza di fronte alla complessita, al divenire, all'impre-
vedibile, ma che non rinuncia alla progettualita. Quella progettua-
lita che & propria della cultura tecnologica del mondo occidentale,
ma oggi, in una visione globale e multiculturale, deve recuperare
il valore etico-sociale del progetto nelle sue diverse forme.

Il perché di una research question posta sul tema dell’abitare so-
ciale sta nella realta paradossale delle cittd nel mondo globale
e della connettivita tecnologica: luoghi di risorse e connettivita
sociale, ma anche di nuove marginalita e poverta; luoghi di cre-
ativitd, ma anche di consumo della cultura; luoghi di economie
informali innovative, ma anche di economie illecite o a bassissi-
mo reddito; luoghi di offerta di servizi, ma anche di insicurezza e
socialita inesistenti. Lattualita della questione dell’abitare sociale
si pone poi, per quanto riguarda pil in specifico il settore delle

as well as with illegal or very low-
income economies, and places with
service supply as well as a lack of
security and non-existing sociality.
Furthermore, the current situation
regarding social housing, and more
specifically the building sector, stands
out against the experiences which over
the last decades have tried to provide
an answer within different European
contexts with new operational

and sustainable. It is a perspective
that, despite the abuse and rhetoric
accompanying these terms, represents
a ‘weak’ attitude, which accepts
inadequacy in the face of complexity,
progress, and unpredictability,
without giving up designing skills.
This designing skill belonging to the
technological culture of the Western
world, currently having a global and
multicultural outlook, must regain the

ethical/social value of a project in its
different forms.

The reason for a ‘research question’
placed upon the issue of social housing
lies within the paradoxical reality of
cities in the global world and of the
technological connectivity: places
with resources and social connectivity,
but also with new marginalisation

and poverty, places with creativity as
well as cultural consumption, places
with innovative informal economies
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tools, proposed as a replacement for
traditional planning tools; such as the
integrated intervention strategies in
Italy from the second half of 1980’
like the Redevelopment Programmes,
the District Contracts, and the Urban
Transformation Societies (Mussinelli;
Schiaffonati, 2008). Once again it is
something concerning the building
industry’s capacity of providing
adequate answers, working within the
maintenance, redevelopment and new
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costruzioni, a fronte delle esperienze che in questi ultimi decen-
ni hanno tentato di darvi risposta in diversi contesti europei con
nuovi strumenti operativi, proposti come superamento dei tradi-
zionali strumenti di pianificazione. Strategie di intervento inte-
grato quali, in Italia, a partire dalla seconda meta degli anni ‘80,
i Programmi di Recupero, i Contratti di Quartiere, le Societa di
Trasformazione Urbana (Mussinelli; Schiaffonati, 2008). Si pone
ancora come tema che riguarda la capacita dell'industria delle co-
struzioni di fornire risposte adeguate, operando nei settori della
manutenzione, del recupero e delle nuove costruzioni. Caumento
della informalizzazione nell'industria delle costruzioni puo6 an-
che tornare a promuovere la riqualificazione della forza lavoro,
come non ha saputo fare la prefabbricazione dell’ edilizia (Sassen,
2006), ma esistono altre vie alla riqualificazione dellofferta, della
forza lavoro e della redditivita, in un settore industriale chiamato
a superare la crisi puntando sulla sostenibilita e la qualita? A que-
ste domande cercano di dare risposte le ricerche documentate nei
contributi in questo numero.

C? poi un problema di metodo, che in particolare l'area delle di-
scipline tecnologiche dellarchitettura considera responsabilita
del progetto, e conseguentemente ce un problema di metodo del-
la ricerca finalizzata al progetto. Dai contributi pubblicati emerge
la necessita di un approccio integrato e interdisciplinare ai pro-
blemi, la importanza di approcci partecipativi e collaborativi, la
importanza della sperimentazione e della verifica dei risultati. Le
tradizioni di ricerca proprie dell'area tecnologica sui temi dell’abi-
tare (dalle ricerche sul meta progetto, alle ricerche per la norma-
tiva tecnica delledilizia residenziale pubblica, alle ricerche sulla
industrializzazione edilizia) sono radici importanti delle ricerche

construction sectors. The increase

of ‘informalisation’ of the building
industry can even go back to promote
requalification of the workforce, as
building prefabrication was incapable
of accomplishing it (Sassen, 2006).
However, are there any other ways
leading to the requalification of
supply, the workforce and profitability
in an industrial sector called upon

to overcome the crisis by aiming

at sustainability and quality? The
research outlined in the contributions
to this issue of the journal tries to
answer these questions.

There is also a methodological
problem, particularly in the area

of the technological disciplines

of architecture considered to

be the responsibility of the

project. Consequently, there is a
methodological problem in the
research aimed at the project.

The contributions published here
highlight the need for an integrated
and interdisciplinary approach
towards problems, the importance
of participatory and collaborative
approaches, the importance of
experimentation and feedback

of results. Research traditions
belonging to the technological area
on housing issues (from research
on the meta-project, to research for
the technical regulation of public
residential housing, to research

on building industrialisation) are
important foundations for current
research: a renewed approach to
needs, environmental planning

and sustainability, supply chains
and process management. What

is probably lacking from current
research on the housing issue, which
distinguished research over the past
years, even if it is justified in light of

17 M. C.Torricelli

attuali: rinnovato approccio esigenziale, progettazione ambienta-
le e sostenibilita, filiere produttive e gestione dei processi. Quello
che forse manca alla ricerca attuale sul tema dell'abitare, che con-
traddistingueva la ricerca degli anni passati, anche se si giustifica
oggi allaluce di quanto sopra si € detto, & la capacita di valorizzare
i risultati necessariamente parziali, facendo rete, pili che sistema-
tizzando modelli e teorie, per arrivare a produrre proposte inno-
vative a fronte dellemergenza della questione abitativa.
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what was mentioned above, is the
capability of enhancing the results
which are necessarily partial, creating
a network, rather than systematising
models and theories, in order to
produce innovative proposals
confronting the housing emergency.
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PRESENTAZIONE DEL DOSSIER SU

DOSSIER

«CULTURA E STRATEGIE POLITICHE
DEL SOCIAL HOUSING»

Ferdinando Terranova

INTRODUCTION
TO THE ARTICLES
ON «CULTURE
AND POLITICAL
STRATEGIES OF
SOCIAL HOUSING»
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The extent of the internal migration
of the 50s and 60s from the South

to the North of Italy demanded a
response from the authorities to the
social needs of migrants; in particular,
housing becomes a ‘national issue’ as
well as the right to housing. Through
the mass struggle, the Fanfani Plan
and later the Gescal partially achieved
this goal. In these Plans, the interests
of developers and landlords combined
with the big companies directing
from the North of Italy, which were
attracting labour from the South.

The ideology that dominated the
operation, however, is that of home
ownership and not that of the creation
of a stock of public housing to rent
out. Such ideology entails long term
indebtedness of families. The funding
of the Fanfani-Ina Casa Plan and,
later, of the Gescal, takes place directly
by compulsory drawings from the

In Italia le imponenti migrazioni interne degli anni ‘50-60 dal
Sud al Nord impongono una risposta delle istituzioni alle masse
migranti: la casa diviene una ‘questione nazionale’ e l'abitazio-
ne un diritto. Tale obiettivo si realizza (parzialmente) attraverso
grandi lotte di massa con il Piano Fanfani e, successivamente,
con la Gescal. Nei Piani citati si coniugano interessi dei costrut-
tori e della rendita fondiaria con la regia delle grandi imprese
del nord, attrattrici di manodopera meridionale.

Lideologia che domina loperazione ¢ tuttavia quella della pro-
prieta della casa e non quella della creazione di uno stock di abi-
tazioni pubbliche da dare in affitto. Tale ideologia comporta un
indebitamento delle famiglie per lungo tempo. Il finanziamento
del Piano Fanfani-Ina Casa e, successivamente, di Gescal, avvie-
ne direttamente con il prelievo forzoso dalle buste-paga dei la-
voratori e, in minima parte, indirettamente dai datori di lavoro
(salario differito) e dai cittadini in quanto tali con 'integrazione
dello Stato (fisco).

Da quellepoca sono passati numerosi anni e I'ltalia vive oggi
una nuova stagione di emergenza abitativa, acuta soprattutto
nelle grandi aree metropolitane, in un contesto afflitto da une-
mergenza economica e sociale che si sta rivelando devastante
per le persone con tassi di disoccupazione e inattivita elevatissi-
mi (mai raggiunti in passato), con una crescita spaventosa delle
disuguaglianze sociali, con arricchimenti leciti e illeciti impen-
sabili e un sistema di tassazione e di tagli alla spesa sociale che
sta determinando fenomeni di impoverimento dei pit. Gli stu-
diosi sono concordi nel dichiarare definitiva la scomparsa del
ceto medio in Italia. Emergenza economica, come noto, gene-
rata nel 2007 dalla crisi dei mutui subprime emessi dalle banche
daffari americane per dare una casa a tutte quelle famiglie ame-

pay slips of workers and, for a small
share, indirectly from the employers
(deferred salary) and from the citizens
as such with the integration of the
national state taxes.

Many years have passed since then
and Italy is today living through a new
housing emergency, which is sharper
in the large metropolitan areas. In a
context affected by an economic and
social emergency that is proving to

be devastating for people with very
high unemployment and inactivity
rates (never reached before). At the
same time, there is a frightful growth
of social inequalities, with some
people getting lawfully or unlawfully
richer than ever before, and a system
of tax levying and social expenditure
cutting which is impoverishing

the majority. Scholars agree on
declaring that the middle class in Italy
has definitively disappeared. This

ISSN online: 2239-0243 | © 2011 Firenze University Pres | http://www.fupress.com/techne

economic emergency, as we know,
was generated in 2007 by the crisis of
subprime loans issued by American
merchant banks in order to give a
home to all those American families
who did not own one, and by the
consequent financial speculation,
which as from 1990 had worked
undisturbed at a planetary level,
powered by globalisation. A context
in which the deregulation wanted
by the single neo-liberalist thought
highlights the complicity of national
governments with the strategies of
multinational corporations or their
inability to counter these strategies.
Manufacturing, the mission of real
economy, has been delocalized to
countries where the exploitation of
labour is not currently restrained
with the consequent breach of
individual human, social, trade union
and environmental rights. All this
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ricane che non disponevano di unabitazione di loro proprieta
e dal conseguente scatenamento della speculazione finanziaria
che dal 1990 opera indisturbata a livello planetario, rafforzata
da una globalizzazione ove la deregolamentazione voluta dal
pensiero unico neoliberista evidenzia la complicita dei governi
nazionali con le strategie delle imprese multinazionali o la loro
incapacita di contrasto a tali strategie. La produzione, missione
delleconomia reale, ¢ delocalizzata in Paesi ove lo sfruttamento
della manodopera non trova attualmente dei limiti in termini di
diritti umani individuali, sociali, sindacali e ambientali. II tutto
¢ avvenuto con la complicita dei governi nazionali dei 15 Paesi
delleurozona.

Se la situazione italiana & critica per quanto riguarda le azioni
finora sviluppate per fronteggiare lemergenza abitativa occorre
evidenziare che altri Paesi delleurozona sono in situazioni assai
analoghe, ma con politiche abitative meglio definite e attive per
affrontare questemergenza, si vedano a questo proposito il con-
tributo del Cecodhas Housing Europe e quello relativo al Regno
Unito. La situazione si presenta ancora piu difficile per un Paese
candidato ad entrare nell'U.E., la Repubblica della Serbia, Paese
della ex Federazione Jugoslava esempio avanzatissimo storica-
mente con la Nuova Belgrado di un social housing tuttora ben
riuscito frutto di una collaborazione tra governo della federa-
zione e universita di Belgrado. Si veda a tal proposito l'articolo
sulla storia fino ai nostri giorni del social housing nellex Repub-
blica Federale Jugoslavia.

La criticita della condizione umana, soprattutto delle nuove ge-
nerazioni, e la precarieta, come eternizzazione della loro storia
lavorativa, pongono gia un primo problema rispetto alla filoso-
fia della proprieta dell’abitazione, salvo che si voglia ripercorrere

la strada dei mutui subprime dati dalle banche nord-americane
in maniera irresponsabile.

Occorrono, pertanto, programmi di edilizia pubblica e pianifi-
cazioni comprensoriali, in quanto ¢ inconcepibile che si conti-
nui la linea d’inzeppare i contenitori ‘citta metropolitane’ di altre
abitazioni. Su tali questioni si veda il mio saggio pubblicato sul
n.1 di TECHNE “Dalle case popolari al social housing. Successi
e miserie delle politiche sociali per la casa in Italia”

Dopo che si ¢ parlato, scritto e questionato per anni sullemer-
genza abitativa, poco si & fatto per affrontarla.

Un contributo che fa il punto su quel che si puo fare nella situa-
zione odierna per affrontare parte del problema della domanda
di casa ¢ contenuto nell’articolo di Federcasa.

Gli interventi per la casa prospettati dall’attuale produzione legi-
slativa sono tutti indiretti e rivolti a persone in grado di fornire
‘garanzie’ bancarie. Nello specifico cambia il regime Iva per le
locazioni e per le vendite, il bonus per il recupero edilizio passa
dal 36 al 50% nonché la semplificazione delle pratiche edilizie
attraverso lo sportello unico. Tutti provvedimenti a favore dei
costruttori e di coloro che dispongono gia della proprieta della
casa. Nessun cenno ad un Piano nazionale casa per fronteggiare
lemergenza abitativa.

I Decreto crescita ha partorito il Piano Citta con una dotazione
di 224 mln di Euro. Al dila dell'inconsistenza della somma mes-
sa a disposizione si ritorna ai programmi complessi per la riqua-
lificazione urbana, ad ennesime Cabine di regia Stato-Regioni-
Comuni che dovrebbero coordinare tutti i programmi dedilizia
settoriale (scuole, strutture sanitarie ed ospedaliere, servizi civi-
ci, ecc.) operanti su territori contigui. Lofferta si concretizzera,
purtroppo, in tempi storici date le procedure. Lurgenza abitativa

happened with the complicity of

the national governments of the 15
Eurozone countries.

If the Italian situation is critical, as
far as the measures developed so far
to address the housing emergency
we need to point out that other
countries of the Eurozone are in very
similar situations, but have housing
policies that are better defined and
more active in order to cope with

this emergency. On this, please, see
the contribution from Cecodhas
Housing Europe and the contribution
about UK. The situation is even more
difficult for a country who is applying
to join the E.U.: the Serbian Republic,
a country from the ex-Yugoslav
Federation, with the New Belgrade is
historically a very advanced example
of social housing which is still
successful today, being the result of a
collaboration between the federation
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government and Belgrade university.
See on this subject the article on the
history of social housing to date in
the ex Yugoslav Federal Republic.
This new critical human condition,
especially of younger generations,
and the consequent precariousness of
employment, as a permanent feature
of their working lives, constitute

an obstacle to the satisfaction of
home ownership, unless one wants
to go back to subprime loans given
irresponsibly by North American
banks.

We need, therefore, public housing
plans and district planning since it

is inconceivable to continue filling
up ‘metropolitan cities’ as containers
with more dwellings. On these issues,
see my essay published on no. 1 of
TECHNE “Dalle case popolari al
social housing. Successi e miserie
delle politiche sociali per la casa in

F. Terranova

Italia” [From council houses to social
housing. Successes and miseries of
social housing policies in Italy].

The housing emergency has been
spoken about, written about and
questioned for many years to little
effect.

A contribution that takes stock of
what can be done in the current
situation in order to address part

of the problem of the demand for
housing can be found in the article by
Federcasa.

The measures for housing proposed
by the current laws are all indirect
and targeted to people who can
supply bank ‘guarantees. More
specifically, the VAT rate for rents
and sales has changed, the so-called
bonus for building redevelopment
goes from 36 to 50%, and the
building application procedures have
been simplified through a single

desk-point. These are all measures in
favour of developers and those who
already own their home. No mention
is made to a national Housing Plan to
address the housing emergency.

The Growth Decree has produced

the City Plan with an endowment of
224 million euros. Notwithstanding
the inconsistency of the amount
allocated, we are going back to the
complex programmes for urban
regeneration, to yet another State-
Regions-Municipalities control room,
which should coordinate all the
sectorial building schemes (schools,
healthcare and hospital facilities, civil
services, etc.) affecting adjacent areas.
The supply will unfortunately become
a reality over an age-long time given
the procedures required. The housing
emergency will continue to be a
factor of tension in the large urban
areas, upsetting all the discourse of
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continuera ad essere fattore di tensione nei grandi agglomerati
urbani mandando a monte un discorso di coesione sociale, di
solidarieta e di sostegno alle famiglie.

Un secondo parto gemellare, sempre contenuto nel Decreto cre-
scita, riguarda le misure per l'attrazione di capitali privati per le
infrastrutture ricorrendo a prodotti finanziari, come obbliga-
zioni e titoli di debito da parte delle societa di progetto (project
bond).

In conclusione (ed ¢ il parere dellestensore di questa nota) si &
ben lontani da un chiaro disegno di pianificazione territoriale
che abbia quale visione ed obiettivo l'alleggerimento delle citta
metropolitane e il de-concentramento delle attivita produttive,
amministrative e di servizio dalle citta con seri investimenti in
infrastrutture ferroviarie e metropolitane veloci per garantire la
mobilita dei lavoratori. Il social housing, oggi, dovrebbe porsi
due obiettivi:

1) realizzare nuove abitazioni nei centri abitati delle aree metro-
politane (hinterland delle cittd metropolitane);

2) avviare, nelle citta metropolitane, seri processi di recupero e di
ristrutturazione della scadente edilizia abitativa pubblica (e pri-
vata) degli anni 1950-60 che abbisogna di consistenti interventi
di risanamento (investimenti pubblici o con garanzie fidejusso-
rie pubbliche per manutenzioni straordinarie).

Si auspica nei prossimi numeri di TECHNE un approfondimen-
to sullo stato dell’arte (una mappa delle realizzazioni, dei risana-
menti e delle ristrutturazioni) del social housing in Italia alla luce
delle decisioni politiche, tradotte negli attuali (e futuri) strumen-
ti legislativi e di bilancio, assunte dal 2007 ad oggi.

social cohesion, solidarity and support
to families.

A second twin birth, again set out

in the Growth Decree, concerns the

populated centres of metropolitan
areas (hinterland of metropolitan
cities); 2) starting serious processes
of recovery and restructuring of the

measures to attract private capital

for infrastructures by resorting to
financial products such as bonds and
certificates of indebtedness on the
part of the project companies (project
bond).

In conclusion (this is the author’s
opinion), we are still very far from a
clear design of territorial planning,
whose vision and goal is the relief

of metropolitan cities and the de-
concentration of manufacturing,
administrative and service activities
from the cities. This demands

serious investments in transport
infrastructures that are fast enough to
ensure the mobility of workers.

Social housing today should have two
goals: 1) building new housing in the

20

poor quality public (and private)
housing dating back to the 50-60s

in the metropolitan cities: this

needs remarkable redevelopment
interventions (public investments or
public guarantees for extraordinary
maintenance).

For the next issues of TECHNE we
hope for a better insight on the state
of the art of social housing in Italy (a
map of achievements, redevelopments
and restructurings) in the light of the
political decisions made from 2007
to date, translated into the current
(and future) legislative and budget
strategies.

F. Terranova
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Edilizia sociale nell'Unione Europea

Alice Pittini, CECODHAS Housing Europe Observatory, Brussels

Abstract. L'articolo che segue riassume i risultati del rapporto «2012 Housing
Europe Review» (Pittini and Laino, 2011), pubblicato dallo European Social Hou-
sing Observatory — il dipartimento di ricerca della comunita internazionale non a
scopo di lucro CECODHAS Housing Europe. La ricerca si concentra sull'edilizia
abitativa sociale nell'Unione Europea e si propone di fornire un quadro chiaro del
modo in cui sono strutturati i sistemi di edilizia popolare in tutta I'UE, pur indivi-
duando i principali sviluppi recenti nel settore. In questo articolo si prova a fare
una breve analisi del settore dell'edilizia sociale da diversi punti di vista: la diver-
sita delle definizioni a livello nazionale e le caratteristiche comuni in tutta Europa,
la dimensione del settore, che tipo di attori sono coinvolti nella fornitura di alloggi
sociali, chi puo beneficiare di un alloggio sociale nei diversi contesti nazionali,
come il settore si finanzia e quali sono le tendenze ¢ le sfide piu significative.

Parole chiave: Social Housing, Unione Europea, Operatori, Politiche, Modelli
di finanziamento

Ledilizia sociale nell Unione Eu-
ropea ¢ caratterizzata dalla di-
versita delle situazioni nazionali dell’housing, delle concezioni e
delle politiche degli Stati membri. Una varieta di approcci sono
implementati in tutta 1'UE, in termini di dimensioni, di affittuari,
fornitori, beneficiari e delle modalita di finanziamento all'interno
del settore.

Il tentativo di arrivare a un concetto europeo comune ¢ ulterior-
mente complicato dal fatto che la maggior parte dei paesi non ab-
biano adottato una definizione ufficiale di «housing sociale», e che
questo termine non sia usato ovunque. Invece, troviamo i termini
come «abitazione ad affitto moderato» in Francia (HLM), «resi-
denza condivisa» o «housing senza scopo di lucro» in Danimarca,
«promozione residenziale» in Germania, «<hounsing a profitto li-
mitato» o «housing popolare» in Austria, «residenza protetta» in
Spagna, «alloggio pubblico» in Svezia, ecc. Il termine «edilizia so-
ciale» & spesso usato come una sorta di scorciatoia per i diversi tipi
di possibilita di alloggio, che risponde alle procedure amministra-

Introduzione

Abstract: The following article sum-
marizes the findings of the report
«2012 Housing Europe Review» (Pitti-
ni and Laino, 2011), published by the
European Social Housing Observatory
—the research department of the inter-
national not for profit organisation CE-
CODHAS Housing Europe. This Re-
view focuses on social housing in the
European Union and aims at providing
a clearer picture of the way social hou-
sing systems are structured across the
EU, while identifying the main recent
developments in the sector. In this ar-
ticle we attempt a brief analysis of the
social housing sector from different
perspectives: the diversity of defini-
tions at the national level and common
characteristics across Europe, the size
of the sector, which kind of actors are
involved in social housing provision,
who can benefit from a social dwelling
in the different national contexts, how
the sector is financed and what are
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tive anziché ai meccanismi di mercato. Inoltre, 'housing munici-
pale/pubblico, in alcuni casi, non corrisponde necessariamente ad
alloggi sociali (si veda ad esempio la Svezia e la Repubblica Ceca).
Oltretutto, nei nuovi Stati membri dell'Unione Europea, la defini-
zione di alloggio sociale ha subito un cambiamento radicale. Nel
sistema socialista, I'housing pubblico includeva diverse forme di
conduzione: non solo appartamenti in locazione di proprieta del-
lo Stato o della comunita locale, ma anche settore cooperativo e
settore del proprietario-inquilino perché il prezzo, la distribuzio-
ne e le dimensioni delle abitazioni erano stati determinati dallau-
torita pubblica (a livello centrale o locale). Dopo la transizione,
due processi si sono svolti in parallelo: il decentramento delle re-
sponsabilita per le politiche abitative, cosi come la proprieta del
patrimonio immobiliare pubblico ai Comuni, e la privatizzazione
del parco a prezzi di saldo. Oggi, in pratica, ledilizia sociale nei
nuovi Stati membri dell' UE consiste in alloggi in locazione gestiti
dai Comuni (con l'eccezione della Polonia e, in misura minore,
della Slovenia dove, oltre agli alloggi comunali, anche le organiz-
zazioni non-profit svolgono un certo ruolo). In molti paesi, tutta-
via, i criteri recenti che sostengono la creazione di nuovi alloggi
popolari tendono a includere anche i fornitori e/o le cooperati-
ve senza scopo di lucro. Si potrebbe obiettare che, in generale,
in Europa centrale e orientale le politiche abitative, cosi come il
mercato immobiliare, sembrano essere in una fase di transizione
dal retaggio della cultura del 'vecchio' housing, e che in molti casi
il risultato ¢ piuttosto frammentato poiché non esiste ancora un
quadro normativo stabilito.

Tutti gli elementi di cui sopra contribuiscono a chiarire il moti-
vo per cui & molto difficile accordarsi su una definizione comune
del significato di social housing. Tuttavia, & possibile individuare

terms such as «Housing at Moderate
Rent» in France (HLM), «Common
Housing» or «Not-for-profit housing»
in Denmark, «Housing Promotion»
in Germany, «Limited-Profit Hou-
sing» or «People’s Housing» in Au-
stria, «Protected Housing» in Spain,
«public utility» housing in Sweden,
etc. The term «social housing» is
often used as a kind of shortcut for
different types of housing provision,

lenges.
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Introduction
Social housing in the European

Union is characterised by the wide di-

conceptions and policies across mem-

ber states. A variety of approaches are
implemented across the EU, in terms
of size, tenures, providers, beneficiari-
es, and funding arrangements within
this sector.

Trying to get to a common Europe-
an concept is further complicated by
the fact that most countries have not
adopted an official definition of «so-
cial housing», and this term is not
used everywhere. Instead, we find the
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which responds to administrative
procedures as opposed to market me-
chanisms. Furthermore, Municipal/
Public Housing in some cases does
not necessarily correspond to social
housing (see for instance Sweden,
Czech Republic).

In addition, in the new EU Member
States, the definition of social housing
has undergone radical change. In the
socialist housing system, state hou-
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alcuni elementi fondamentali di cio che caratterizza I"edilizia so-
ciale' in tutta I'UE, al fine di arrivare a una definizione operativa
utile. In base alla seconda relazione biennale sui servizi sociali di
interesse generale (European Commission, 2010), la fornitura di
alloggi sociali comprende «lo sviluppo, la locazione/vendita e ma-
nutenzione di abitazioni a prezzi accessibili e la loro assegnazione
e gestione, compresa eventualmente la gestione dei complessi re-
sidenziali e dei quartieri. Sempre pitt spesso, la gestione di alloggi
sociali puo comprendere gli aspetti sociali: ad esempio, i servizi
di assistenza sono coinvolti in programmi di edilizia abitativa o di
risistemazione dei gruppi specifici o nella gestione del debito per
le famiglie a basso reddito. Nella maggior parte dei casi, tuttavia,
istituti di assistenza specifici ricoprono la principale componente
e collaborano con gli istituti di social housing». L'accessibilita e
l'esistenza di regole per I'assegnazione di abitazioni (cioé assegna-
zione per via amministrativa, in contrasto con i meccanismi di
mercato) costituiscono pertanto le funzionalita di base comuni
del social housing nell UE.

Unaltra importante e fondativa caratteristica del settore dell'edi-
lizia sociale & il forte legame con le politiche pubbliche a livello
locale, sia attraverso la fornitura diretta da parte dei Comuni o
di fornitori indipendenti in qualita di partner di abitazioni locali,
sia dalle politiche sociali, spesso anche tramite la partecipazione
attiva degli istituti di social housing nella creazione di un adegua-
to mix sociale. La garanzia del contratto ¢ un altro elemento che
caratterizza ledilizia sociale, al contrario dei contratti di locazione
a breve termine che sono in alcuni casi tipici del settore locativo
privato (Ghekiere, 2007). Inoltre, gli istituti di alloggi sociali han-
no la missione di fornire un alloggio decente, conforme a stan-
dard di qualita sempre pit elevati.

sing included several forms of tenu-
re: not only state- or municipal-ow-
ned rental apartments, but also the
cooperative sector and the owner-
occupier sector, because price, allo-
cation and size of the dwellings were
decided by public authorities (state/
council level). After the transition,
two processes took place in parallel:
decentralisation of responsibility for
housing policies, as well as ownership
of the public housing stock to munici-
palities, and privatisation of the stock
at give-away prices. Today, in practice,
social housing in the new EU Member
States is rental housing managed by
municipalities (with the exception of
Poland and to a lesser extent Slovenia
where, in addition to municipal hou-
sing, non-profit organisations play
a role as well), although in several
countries recent schemes supporting
the creation of new social housing
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tend to include also non-profit provi-
ders and/or cooperatives. One could
argue that, in general, in Central and
Eastern European countries housing
policies, as well as the housing market
seem to be undergoing a transition
phase from the legacy of the ‘old’ hou-
sing, and in many cases the result is
quite fragmented as there is no legal
framework in place yet.

All the elements mentioned above cla-
rify why it is very difficult to agree on
any meaningful common definition of
social housing. However, it is possible
to identify some core elements of what
constitutes ‘social housing’ across the
EU in order to get to a useful opera-
tional definition. According to the
Second Biennal Report on social ser-
vices of general interest (European
Commission, 2010), social housing
provision encompasses «development,
renting/selling and maintenance of

A. Pittini

Dimensione e proprieta Sebbene gli alloggi sociali siano
forniti principalmente in affitto,
in molti paesi ¢ possibile anche la vendita delle abitazioni, cosi
come la costituzione di proprieta intermedie. Quest'ultimo ¢ il
caso, ad esempio, del Regno Unito, in cui le soluzioni di proprie-
ta in comune (in cui gli inquilini acquistano una quota della loro
abitazione e pagano l'affitto per il resto) sono diventate sempre
pitt importanti. Inoltre, in alcuni paesi del Mediterraneo come
la Grecia, la Spagna o Cipro, 'edilizia sociale ¢ fornita solo o
prevalentemente nella forma di alloggi a basso costo, in vendita.
Date le difficolta di individuare statisticamente I'insieme di al-
loggi sociali di proprieta (di particolare importanza in paesi
come la Grecia e la Spagna), la dimensione relativa del settore
¢ di solito illustrata dai dati sul complesso di social housing in
affitto, in proporzione all'insieme totale di un paese, come indi-
cato nel Grafico 1 (vedi anche Fig. 1).

Ol | Percentuale degli alloggi sociali in
locazione sul patrimonio abitativo totale.
Social rental housing as percentage of total

housing stock A%

AT%
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I Paesi Bassi sono il paese con la piu alta percentuale di alloggi so-
ciali in Europa, pari al 32% del patrimonio edilizio totale, seguito
da Austria (23%) e Danimarca (19%). Il Regno Unito, la Svezia, la
Francia e la Finlandia hanno anchessi un settore relativamente gran-
de dell'edilizia sociale e pubblica. Sul lato opposto di questo spettro,
la Grecia rappresenta un caso particolare in cui il social housing
¢ previsto solo nella forma di alloggio a basso costo di vendita. La
maggior parte dei paesi dell Europa centrale e orientale hanno quote
estremamente basse di alloggi in locazione sociale, con l'eccezione
della Repubblica Ceca e la Polonia (in parte dovuto al fatto che que-
sti paesi hanno mantenuto una quota maggiore delle azioni di pro-
prieta pubblica, anche dopo la transizione ad economie di mercato,
in contrasto con la maggior parte dei paesi della CEE in cui il patri-
monio immobiliare ex statale ¢ stato quasi interamente privatizzato
attraverso il trasferimento del diritto di proprieta agli inquilini).

Estonla
Romania
Bulgaria
Hurgary
Slovakia
Lithuania
Slovenla
Latvia
Ireland
Malta
Partugal
Greecs
Italy |
Cyprus |
Balglum !
Finland

Lipeem h‘l:llJTg e e W, |

Linited Kingdom

dwellings at affordable prices as well
as their allocation and management,
which may also include the manage-
ment of housing estates and neighbou-
rhoods. Increasingly, management of
social housing can encompass social
aspects: for example, care services
are involved in housing or rehousing
programmes for specific groups or
in debt-management for low-income
households. In most cases, however,
specific care institutions cover the acre
component and collaborate with social
housing providers». Affordability and
the existence of rules for the allocation
of dwellings (i.e. allocation by admini-
strative means, as opposed to market
mechanisms) therefore constitute the
core common features of social hou-
sing in the EUL.

Another important and defining cha-
racteristic of the social housing sector
is the strong link with public policies at

the local level, either through the direct
provision by municipalities or by inde-
pendent providers acting as partners of
local housing and social policies, often
including active participation by social
housing providers in creating social
mix. Security of tenure is another ele-
ment which characterises social hou-
sing, as opposed to short term tenancy
contracts which are in some cases typi-
cal of the private rental sector (Ghekie-
re, 2007). Furthermore, social housing
providers have the mission of provi-
ding decent housing, complying with
increasingly high quality standards.

Size and tenures

Although social housing is mostly pro-
vided for rent, in many countries sale
of dwellings is also possible, as well as
the provision of intermediate tenures.
The latter is the case for instance in the
UK, where shared ownership solutions
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La dimensione del settore dell'edilizia sociale si ¢ ridotto dal 1980
nella maggior parte dei paesi per i quali sono disponibili i dati, con
poche eccezioni come 'Austria, la Francia e la Danimarca, che han-
no sostenuto il loro livello di produzione di alloggi sociali.

Se guardiamo agli ultimi dieci anni, in diversi paesi il numero di can-
didati per I'housing sociale ¢ aumentato, mentre allo stesso tempo la
quota relativa di alloggi sociali sul totale del patrimonio complessivo
¢ diminuita (Andrews, Caldera Sanchez and Johansson, 2011).

In Inghilterra, le liste di attesa per le abitazioni di social housing
sono aumentate del 57% tra il 2001 e il 2006, arrivando a oltre
1,6 milioni di famiglie!, mentre in Francia sono state registrate
1.200.000 richieste (CECODHAS Housing Europe, 2011). Questa
tendenza sara probabilmente aggravata nella fase di attuale reces-
sione economica. In Irlanda, per esempio, il numero di chi ha bi-
sogno di case popolari nella zona di Dublino ¢ aumentato di oltre

UK, Sweden, France and Finland also
have a relatively large social and public
housing sector. On the opposite end
of this spectrum, Greece represents a
peculiar case in that social housing is
only provided in the form of low-cost
housing for sale. Most Central and Ea-
stern European countries have extre-
mely low shares of social rental hou-
sing, with the exception of the Czech
Republic and Poland (partly due to the
fact that these countries kept a bigger
share of the stock as publicly owned
even after the transition to a free mar-
ket economy, as opposed to most CEE
countries where the formerly state-ow-
ned housing stock was almost entirely
privatised through transfer of owner-
ship rights to sitting tenants).

The size of the social housing sector
has been shrinking since the 1980s
in the majority of countries where
the information is available, with few

(where tenants buy a share in their
dwelling and pay the rent on the rest
of it) have become increasingly impor-
tant. Furthermore in some Mediterra-
nean countries such as Greece, Spain
and Cyprus, social housing is provided
only or mainly in the form of low-cost
housing for sale.

Given the difficulties in statistically
identifying the stock of ‘social’ home-
ownership (of particular relevance in
countries such as Greece and Spain),
the relative size of the sector is usual-
ly illustrated by data on social rental
stock as a proportion of the total hou-
sing stock in a country, as reported in
Graphic 1 (see also Fig. 1).

The Netherlands is the country with
the highest share of social housing
in Europe, accounting for 32% of the
total housing stock, followed by Au-
stria (23%) and Denmark (19%). The
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i1 60% dal 2008, secondo i dati del consiglio comunale®.

Al contrario, secondo i dati disponibili, tra il 2000 e il 2008 gli
alloggi sociali come quota del patrimonio abitativo totale nei 15
paesi dell'UE sono rimasti costanti in Austria, Belgio, Danimarca
e Finlandia e diminuiti negli altri paesi (Dol and Haftner, 2010).

E difficile cercare di riassume-
re i diversi percorsi che hanno
caratterizzato la storia degli
alloggi sociali in tutta 'UE. Come spiegato nella letteratura del
caso (Levy-Vroelant, 2011), le prime esperienze di edilizia socia-
le sono state avviate da parte del settore privato, in particolare da
parte di imprenditori filantropi interessati alle condizioni di vita
dei lavoratori nelle loro fabbriche, come risposta alla richieste di
alloggi crescenti causati dallespansione industriale e urbana nel
XX secolo. In seguito, al fine di affrontare le pressanti esigen-
ze abitative del periodo successivo la seconda guerra mondiale,

Organizzazioni di Social
Housing
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molti stati nazionali in Europa hanno
inglobato le iniziative private con l'o-
biettivo di generalizzarle ad una scala
pitt ampia (anche se va notato che in
alcuni paesi quali la Danimarca e 'O-
landa, il social housing a disposizione
¢ sempre rimasto una prerogativa del
settore privato non-profit e di auto-
aiuto attraverso soluzioni cooperative
e associazioni). Gli anni 90 sono sta-
ti caratterizzati da un decentramento
delle responsabilita a livello regionale e
locale, di pari passo con un ritiro degli attori pubblici dalla cre-
azione di alloggi. Come gia evidenziato nell'edizione del 2007,
nel corso degli ultimi 20 anni c'é stata una tendenza a tornare al
coinvolgimento di iniziative private e non-profit attraverso una
vasta gamma di servizi sociali, anche se con continue e cospicue
sovvenzioni pubbliche, il finanziamento di programmi edilizi e
la regolamentazione settoriale.

Oggi, nella maggior parte dei ‘vecchi’ Stati membri dell'Unione
Europea, troviamo una combinazione di attori coinvolti, con la
fornitura pubblica (di solito da parte dei Comuni, direttamente o
attraverso societa dedicate di proprieta pubblica) che spesso coe-
siste con un settore privato in crescita, principalmente composto
da amministratori specializzati senza scopo di lucro o che perse-
guono fini di lucro limitati. E il caso ad esempio dell'Inghilterra,
dove le cooperative edilizie sono oggi i principali fornitori con il
54% del numero totale di alloggi sociali, mentre le autorita locali
gestiscono ancora il 46%. Allo stesso modo, nel numero totale
di alloggi sociali in Austria, il 60% ¢ di proprieta di Comuni e

exceptions such as Austria, France and
Denmark which have sustained their
level of social housing production.

If we look at the past decade, in seve-
ral countries the number of applicants
for social housing has increased, while
at the same time the relative share of
social housing in the overall stock has
fallen (Andrews, Caldera Sdnchez and
Johansson, 2011).

In England, housing waiting lists in-
creased by 57% between 2001 and
2006 to over 1.6 million households',
while in France 1.2 million applicants
are registered (CECODHAS Housing
Europe, 2011). This trend is most likely
to be exacerbated in the current eco-
nomic downturn. In Dublin, Ireland,
for instance the number of those in
need of local authority housing in the
Dublin area has increased by over 60%
since 2008, according to figures from
the city council®.

24

On the contrary, according to available
figures, between 2000 and 2008 social
housing as a share of the total housing
stock in the EU 15 countries has re-
mained constant in Austria, Belgium,
Denmark and Finland and diminished
everywhere else (Dol and Haftner,
2010).

Organisations
Housing

It is a very complex task to try and
summarise the different paths which
characterised the history of social hou-
sing throughout the EU. As explained
in relevant literature (Levy-Vroelant,
2011), the very first social housing ex-
periences were initiated by the private
sector, namely by philanthropist en-
trepreneurs concerned with the living
conditions of workers in their factori-
es, as a response to the emerging hou-
sing needs brought about by massive

providing Social

A. Pittini

industrialisation and urbanisation in
the early 20th century. Later on, in or-
der to face the pressing housing needs
of the post second Word War period,
many national states across Europe
took over those private initiatives with
the aim to generalise them to a wider
scale (although it should be noted that
in some countries such as Denmark
and the Netherlands social housing
provision has always remained a pre-
rogative of the private non-profit sec-
tor and self-help solutions through
cooperatives and associations). The
1990s were characterised by a decen-
tralisation of responsibilities to the
regional and local level, paralleled by
a retreat of public actors from housing
provision. As already pointed out in
the 2007 edition, over the past 20 years
there has been a trend to come back to
the involvement of private and not-for-
profit initiatives through a wide range

of social agencies, albeit with continu-
ing large-scale government subsidies
and financing housing programming
and sector regulation.

Today in most ‘old member states’ of
the European Union we find a combi-
nation of actors involved, with public
provision (usually by municipalities,
either directly or through dedicated
publicly owned companies) often coe-
xisting with a growing private sector,
mainly consisting of specialised non-
profit or limited-profit bodies. This is
the case for instance in England, where
housing associations are nowadays the
main providers with 54% of the total
social housing stock, while local au-
thorities still manage 46%. Similarly,
out of the total social housing stock
in Austria, 60 % is owned by muni-
cipalities and public companies, but
municipalities have withdrawn from
new construction over the last decade
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societa pubbliche, ma i Comuni si sono ritirati negli ultimi dieci
anni dalla nuova costruzione e il settore principale ¢ attualmente
quello a fine di lucro limitato. Gli ultimi quattro anni hanno visto
questa tendenza al rialzo, con gli enti locali nella maggior parte
dei casi in ritirata dalla produzione di nuovi alloggi sociali, ma
che si concentrano invece sulla gestione del complesso edilizio
esistente, lasciando il settore privato come principale responsa-
bile di nuovi sviluppi.

Diverso ¢ il caso dei paesi europei centrali e orientali dove, con
l'eccezione della Polonia e della Repubblica Ceca, con la privatiz-
zazione massiccia dell’housing avvenuta dopo il 1990, ai Comuni
sono stati lasciati patrimoni di edilizia residenziale pubblica molto
piccoli, che in gran parte costituiscono ancora l'unica forma so-
ciale oggi disponibile. Qui non ci sono stati grandi cambiamen-
ti in termini di fornitori negli ultimi quattro anni, nonostante in
alcuni casi siano stati creati nuovi

TABOI |

Tipi di fornitori di alloggi
sociali nella UE.

ti inseriti come possibili beneficiari di sovvenzioni pubbliche in
cambio dell'uso di alloggi per scopi sociali (affitti bassi, locazioni
agli inquilini nelle liste di attesa di social housing), di solito per un
periodo limitato di tempo. Questo & stato il caso della Germania
fino a quando il settore non profit istituzionale ¢é stato sciolto (nel
1989). 1l sistema tedesco si basa attualmente sull'assegnazione dei
finanziamenti pubblici, in particolare sotto forma di agevolazioni
fiscali, a qualsiasi tipo di fornitore di alloggi in cambio dell'utilizzo
temporaneo di una abitazione a fini sociali. Allo stesso modo in
Spagna tutti i tipi di sviluppatori immobiliari possono accedere a
prestiti agevolati se le abitazioni si qualificano come ‘case a canone
calmierato; e in Italia gli operatori privati possono partecipare ad
alcuni programmi di edilizia sociale, previo accordo con il Comu-
ne. Alcuni Paesi invece hanno solo di recente iniziato a utilizzare
opzioni simili (Czischke and Taffin, 2011).

regimi giuridici che consentono la

creazione di un settore non profit di

housing (Polonia, Slovenia).

La tabella 1 illustra la varieta dei oy
tipi di soggetti incaricati di fornire eigien
alloggi sociali in tutta I'UE. Bulgaria
E interessante notare che gli ulti- Cypes

mi anni hanno visto il crescente
coinvolgimento nella realizza- Crenmark
zione di alloggi sociali di attori
non specializzati (gli sviluppatori Findand
commerciali e i proprietari privati,

in contrasto con fornitori specia- {
lizzati ‘approvati’) che sono sta- .

and the main sector is currently the taly
Limited-Profit sector. The past four Malia
years have seen this trend increasing,
with local authorities in most cases
retreating from the production of new — |
social housing and concentrating on
the management of the existing stock,
leaving the private sector as the main q
one responsible for new developments. - {
Different is the case of most Cen-
tral and Eastern European countries
where, with the exception of Poland Slavenia
and the Czech Republic, with massive
housing privatisation after 1990, mu-
nicipalities were left with a very small
public housing stocks, which largely
still constitutes the only form of social

TABOI |
= = can apply for funding to provide social housing within certain funding schemes
A = they also include municipal companies, which are considered as part of the private sector
Lo = depending on the definition used
MR = there is officizlly no ‘social housing in Swedan, despite the existence of 2 municipal publicly owned sector, cooperative housing in the form of tenant cwnership,

and a system of negotiated rent setting for the whole rental sector
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Il costo di investimento e di
finanziamento dello sviluppo/
costruzione di nuovi alloggi ¢ il
problema cruciale poiché il costo di costruzione, nonché quel-
lo dei terreni, ¢ alto. I fornitori di alloggi possono gravare solo
marginalmente su fondi propri e quindi hanno bisogno di sti-
pulare prestiti e mutui. Inoltre, per ridurre tali costi, esistono
diversi regimi di aiuti pubblici che possono essere aperti per gli
sviluppatori indipendenti e le autorita locali. Pertanto, in qua-
si tutti i Paesi, finanziare i progetti di edilizia abitativa significa
combinare diverse fonti: prestiti bancari standard (mutui), sov-
venzioni pubbliche/prestiti, fondi di organizzazioni per I'edilizia
e, talvolta, anche i contributi degli inquilini.

Nella maggior parte dei Paesi, assistenza finanziaria per soste-
nere i costi di investimento in nuovi alloggi popolari avviene
attraverso fondi pubblici, prestiti o sovvenzioni e garanzie pub-
bliche, sia a livello nazionale che regionale. Inoltre, i Comuni

Modelli di finanziamento
diversi

* No investment in new public housing over the past 20 years.

** OEK is an independent public body, financed through contributions by workers and employees
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possono fornire finanziamenti aggiuntivi e terreni a prezzo ri-
dotto per la costruzione di alloggi sociali. Il sostegno dal settore
pubblico puo assumere diverse forme:

- sovvenzioni;

— prestiti pubblici di speciali istituti di credito di diritto pubbli-
co;

- tassi di interesse delle sovvenzioni (in caso di prestiti privati);
— garanzie statali (nel caso di prestiti privati).

Inoltre, nei casi in cui gli alloggi sociali siano forniti direttamen-

te da parte delle autorita locali, ¢ diverso se l'onere finanziario

ricade interamente sul bilancio comunale o su un finanziamento

complementare, attraverso trasferimenti dal bilancio centrale o
finanziamenti da programmi specifici.

Infine, va notato che un altro fattore molto importante per inco-

raggiare l'offerta di alloggi sociali ¢ la disponibilita di terreni a

prezzi scontati (come ad esempio in Austria, Italia e Lussembur-

go), nonché di privilegi fiscali

per i fornitori di alloggi sociali.

‘ Questi ultimi includono una

serie di esenzioni o riduzioni di

aliquote fiscali per i fornitori,

come per esempio sui proven-

ti o detrazioni di investimento,

quote di ammortamento, ridu-

TAB 02 | Tipi di sostegno pubblico

al finanziamento di alloggi sociali.

housing today. Here there have not been
major changes in terms of providers
of the past four years, despite in some
cases new legal arrangements allowing
for the creation of a non-profit housing
sector (Poland, Slovenia).

Table 1 below illustrates the variety in
the types of actors charged with the
mission of providing social housing
throughout the EU. Interestingly, recent
years have seen the increasing involve-
ment with social housing provision by
non-specialised actors (commercial de-
velopers and private landlords, as oppo-
sed to specialised ‘approved’ providers)
who have been included as possible re-
cipients of public subsidies in exchange
for the use of dwellings for social purpo-
ses (low rents, tenants from social hou-
sing waiting lists), usually for a limited
period of time. This has been the case
in Germany since the institutional non-
profit sector was dissolved (in 1989).
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zione delle vendite e tasse di proprieta, esenzione dall'imposta
sui redditi di capitale e aliquota IVA ridotta (Laino and Pittini,
giugno 2011).

Non tutti i suddetti strumenti possono essere considerati come
«finanziamento» in senso stretto, ma hanno un effetto sui costi
di finanziamento. Come indicato nella tabella 2, le responsabilita
di fornire finanziamenti pubblici per lo sviluppo dell'edilizia so-
ciale possono trovarsi a diversi livelli, spesso combinati: lo Stato
centrale, le Regioni (o province federali) e i Comuni. In alcuni
paesi, diversi regimi finanziari finanziano diversi tipi di fornitura
di alloggi. Sistemi di questo tipo esistono in molti paesi dell'UE,
ma non vi ¢ alcun finanziamento pubblico nei Paesi Bassi (solo
garanzie statali, come ultima risorsa in un sistema a tre livelli di
garanzia), o in Svezia. In Bulgaria, Lettonia, Lituania e Romania,
l'edilizia sociale ¢ solo di proprieta pubblica e finanziata esclusi-
vamente con i bilanci comunali o in alcuni casi con limitato fi-
nanziamento complementare a carico del bilancio dello Stato. Di
fatto, la situazione & la stessa nella Repubblica Ceca.

Infine, & interessante notare che si tratta di una pratica sempre pitt
diffusa quella di fissare una percentuale minima di alloggi sociali
in nuovi interventi di sviluppo, come condizione indispensabile
per ottenere nuovi permessi di costruire per gli sviluppatori priva-
ti. Per esempio in Inghilterra l'accordo Sezione 106 ¢ un accordo
giuridicamente vincolante tra l'Autorita di pianificazione locale
e gli sviluppatori, che richiede spesso agli sviluppatori di ridurre
al minimo gli impatti negativi sulla comunita locale e di svolgere
delle attivita da cui la comunita possa trarre profitto. Le autorita
di pianificazione territoriale locali possono richiedere agli svilup-
patori privati di contribuire a rispondere a questa esigenza. Quan-
do gli sviluppatori decidono di dare un contributo, questi sono

resi legalmente vincolanti ai sensi della Sezione 106 del Town &
Country Planning Act del 1990 come parte del processo per otte-
nere il permesso di costruzione.

Meccanismi simili sono in atto in molti altri paesi. Per esempio
in Irlanda (il 20% degli alloggi deve essere messo a disposizione
dell'edilizia sociale), in Spagna (il 30% della superficie edificabile
deve essere utilizzato per il social housing), nella regione belga
delle Fiandre (il 20% di ogni nuovo sviluppo immobiliare deve
essere costituito di oltre 10 case o 50 appartamenti). In Francia,
la solidarieta e la legge di rinnovamento urbano (SRU) stabilisce
l'obbligo di avere almeno il 20% di alloggi sociali in ogni Comune
che conta pitt di 3500 abitanti. Questi tipi di pratiche consentono
la pronta disponibilita di unita adatte ad essere utilizzate come
case popolari e sono state adottate allo scopo di aumentare il mix
sociale e di evitare la segregazione sociale e spaziale che si verifica
quando gli alloggi sociali sono concentrati in alcune aree. Tutta-
via, queste implicano che la disponibilita di alloggi sociali sia lega-
ta alla fornitura di alloggi sul mercato, non potrebbe quindi essere
particolarmente utile per aumentare la disponibilita di alloggi a
prezzi accessibili in tempi di crisi e di bassi livelli di costruzione
da parte di promotori privati.

L'altra fonte principale di finanziamento di nuovi progetti di so-
cial housing consiste nell'indebitamento del mercato privato, che
ha sempre pit un ruolo cruciale nel finanziamento di alloggi a
prezzi accessibili. Come Whitehead sottolinea (Whitehead, 2008),
in molti Paesi europei la forma tradizionale di finanziamento del
debito era o attraverso il settore pubblico, che consente finan-
ziamenti da fornire a tassi di interesse ‘senza rischi, o mediante
contributi in conto interessi ai proprietari sociali indipendenti che
consentono di intraprendere investimenti a costi ridotti. In molti

The German system is currently based
on the allocation of public funding,
especially in the form of tax privile-
ges to any kind of housing provider in
exchange for the use of a dwelling for
social purposes on a temporary basis.
Similarly in Spain, all sorts of develo-
pers can access preferential loans if the
dwellings qualify as ‘protected dwel-
lings, and in Italy, private providers
can participate to certain social hou-
sing schemes upon agreement with
their municipality. Some countries on
the other hand have only very recently
started using similar options (Czischke
and Taffin, 2011). See Table 1.

Different financing models

Investment cost of financing of deve-
lopment/new construction of housing
is the crucial problem as the cost of con-
struction, as well as land, is high. Hou-
sing providers can only finance so much
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out of own funds and therefore need to
borrow through loans and mortgages.
Furthermore, to reduce such costs, dif-
ferent public aid schemes exist which
may be open for independent providers
as well as local authorities. Therefore, in
nearly all countries, financing housing
projects means combining different
sources: standard bank loans (mortga-
ges), public grants/loans, own funds of
housing organisations and sometimes
also tenants’ contributions.

In most countries, there is financial as-
sistance to support the cost of investing
in new social housing through public
funds extending loans or grants, and
public guarantees, at both national and
regional level. Furthermore, municipa-
lities may also provide additional fun-
ding and land at reduced price for the
construction of social housing. Support
from the public sector can take various
forms:

A. Pittini

- grants;

- public loans from special public cre-
dit institutions;

- interest rates subsidies (in case of pri-
vate loans);

- government backed guarantees (in
case of private loans).

Furthermore, in cases where social
housing is provided directly by local
authorities, it makes a difference whe-
ther the financial burden lies entirely
on the municipal budget or there is
complementary  funding, through
transfers from the central budget or
funding from specific schemes.

Finally, it should be noted that a further
very important factor in supporting
the provision of social housing is the
availability of land at discounted prices
(such as for instance in Austria, Italy
and Luxemburg), as well as tax privile-
ges for social housing providers. With
regards to the latter, they include a va-

riety of exemptions or tax rate reduc-
tion to providers, for example income
and investment deductions, deprecia-
tion allowances, reduced sales and pro-
perty taxes, exemptions from capital
gains tax, and reduced VAT rate (Laino
and Pittini, June 2011). See Table 2.

Not all the above-mentioned instru-
ments can be considered as «finan-
cing, strictly speaking, but they have
an effect on the costs of financing. As
shown in Table 2 above, the responsibi-
lity to provide public funding for social
housing development can reside at dif-
ferent levels, often combined: the cen-
tral state, regions (or federal provinces)
and municipalities. In some countri-
es, different schemes finance diffe-
rent types of housing provision. Such
schemes exist in most EU countries,
but there is no public funding in the
Netherlands (only state guarantees, as
last resort in a three-level guarantee sy-
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casi sono state fornite garanzie aggiuntive da parte sia del governo
locale che centrale, per ridurre ulteriormente i costi dei tassi di
interesse. Tuttavia, in quasi tutti i paesi europei ledilizia sociale
era molto dipendente da speciali canali di finanziamento in cui
i costi erano molto inferiori a quelli di mercato. Nel corso degli
ultimi decenni, questo speciale trattamento ¢é stato molto ridotto.
Sono stati rimossi i sussidi ai tassi di interesse e si & spinto affinché
i costruttori si finanziassero sul mercato privato (anche se spesso
con garanzie esplicite o implicite in atto, nonché la sicurezza dei
redditi da locazione, grazie ad assegni di alloggio e supporto al
reddito). Ghekiere (Ghekiere and Laurent, 2009) definisce questo
fenomeno come «banalizzazione» del finanziamento dell'edilizia
sociale, vale a dire la tendenza, spinta politicamente ed econo-
micamente verso la soppressione degli intermediari, mettendo il
fornitore a diretto contatto con gli attori del mercato finanziario.
Ottenere prestiti bancari diventa sempre pit difficile in termini di
disponibilita decrescente e (attesa) di prezzi pill elevati dei finan-
ziamenti bancari. I fornitori di alloggi sociali, in particolare nel
Regno Unito e nei Paesi Bassi, sono ora alla ricerca di altre oppor-
tunita attraverso i mercati finanziari. In alcuni casi, per ottenere
buone condizioni questi si avvalgono della valutazione di societa
internazionali di rating per mostrare la solidita delle loro attivita
economiche, della governance e dell'affidabilita di gestione. Inol-
tre, i fornitori in diversi paesi stanno attuando forme innovative
di condivisione del rischio. Un esempio € il circuito austriaco di
capitali, introdotto nel 1993, che comporta la vendita di obbliga-
zioni tramite «banche abitative» per incanalare gli investimenti in
nuovi alloggi a prezzi accessibili e a tassi di interesse favorevoli.

Come evidenziato da Ghekiere (Ghekiere, 2009), la crisi finan-
ziaria ha dimostrato che un elemento chiave per la sostenibili-

ta di qualsiasi modello di finanziamento per l'edilizia sociale ¢
l'esistenza di un sistema di intermediazione, che si configura in
strutture aventi lo scopo di creare il collegamento tra il mercato
ed i fornitori, sotto la supervisione di urautorita pubblica e con
l'obbligo di fornire finanziamenti per l'edilizia sociale. Esempi di
questo tipo di intermediazione sono ad esempio il quadro poli-
tico e il sostegno in Austria (Bauer, 2009), il circuito protetto di
risparmio rappresentato dal Livret A in Francia, e il sistema di
tripla garanzia di cooperative edilizie olandesi (Garnier, 2009).
Una forte regolamentazione e il sostegno implicito da parte del
governo alle Housing Association nel Regno Unito hanno agito
come un indicatore della solidita creditizia.

I fornitori di alloggi possono anche ricorrere all'utilizzo di proprie
risorse ed eccedenze. Organizzazioni per l'edilizia ‘mature’ posso-
no sfruttare i loro bilanci, le riserve e i saldi attivi per investire in
nuovi interventi. I fondi raccolti possono essere riuniti per soste-
nere le organizzazioni piu deboli o per promuovere l'innovazione
ela concorrenza. E il caso, ad esempio, dei Paesi Bassi, Danimarca
e Francia, dove il settore dell'edilizia sociale ha istituito fondi di
rotazione che servono come garanzia e, nel caso della Danimarca,
come finanziamento delle ristrutturazioni degli alloggi.

Nel corso degli ultimi venti anni, poiché i mercati finanziari sono
stati liberalizzati e le opportunita di finanziamento sono aumen-
tate, ci sono stati anche tentativi di privatizzare il patrimonio
esistente e quindi di utilizzare il capitale proprio come garanzia
per ulteriori prestiti, sia per uso abitativo sia per ridurre I'indebi-
tamento pubblico (Whitehead, 2008). La vendita selettiva delle-
dilizia sociale ¢ diventata uno strumento fondamentale, sia per
soddisfare le aspirazioni degli affittuari (nel caso di vendita agli
inquilini che aspirano a possedere le loro case ma non possono

stem), or Sweden. In Bulgaria, Latvia,
Lithuania and Romania, social housing
is only publicly owned and financed
from the municipal budgets only or in
some cases with limited complementa-
ry funding from the state budget. De
facto, the situation is the same in the
Czech Republic.

Finally, it is interesting to note that it
is an increasingly widespread practice
to set a minimum percentage of social
housing in new developments as a
condition to obtain building permits
for private developers. For instance in
England, the Section 106 Agreement is
a legally binding agreement between
the Local Planning Authority and the
developers, which often requires de-
velopers to minimise negative impacts
on the local community, and carry out
tasks that would provide community
benefits. Local planning authorities
may require private developers to con-
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tribute to meeting this need. When de-
velopers agree to make contributions,
these are made legally binding con-
tracts under Section 106 of the Town
& Country Planning Act 1990 as part
of the process of gaining planning per-
mission. Similar mechanisms are in
place in many other countries. For in-
stance in Ireland (statutory 20% are to
be made available for social housing),
in Spain (30% of the land must be used
for protected housing), in the Belgian
region of Flanders (20% of each new
real estate development consisting
of over 10 houses/50 apartments) In
France, the Solidarity and Urban Re-
newal Law (SRU) sets the obligation
to have at least 20% of social housing
in every municipality, which counts
more than 3500 inhabitants. These
types of practices provide for ready
supply of suitable units to be used as
social housing, and have been adopted
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with to the aim of increasing social
mix and avoid social and spatial segre-
gation that occurs when social hou-
sing is concentrated in certain areas/
estates. Nevertheless, they imply that
social housing provision is tied to the
provision of market housing and the-
refore might not be particularly useful
to increase the availability of afforda-
ble housing in times of crisis and low
levels of construction by private deve-
lopers.

The other major source of financing
new social housing projects is bor-
rowing in the private market, which
is increasingly playing a role in finan-
cing affordable housing. As Whitehead
points out (Whitehead, 2008), in many
European countries the traditional
form of debt finance was either throu-
gh the public sector, enabling funding
to be provided at ‘risk free’ interest ra-
tes, or through interest rate subsidies

to independent social landlords ena-
bling investment to be undertaken at
lower cost. In many cases, additional
guarantees from either local or central
government were provided, to further
reduce interest rate costs. However, in
almost all European countries social
housing was very much dependent
on special circuits of finance where
costs were significantly below market
levels. Over the last decades, this spe-
cial treatment has been much reduced.
Interest rate subsidies have been re-
moved and providers have more and
more been expected to borrow on the
private market (although often with
explicit or implicit guarantees in place,
as well as the security of rental inco-
me thanks to housing allowances and
income-related support). Ghekiere
(Ghekiere and Laurent, 2009) refers to
this phenomenon as «trivialisation» of
social housing financing, i.e. the trend,
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permetterselo nel libero mercato) sia per generare risorse sup-
plementari per il miglioramento o la costruzione di nuovi alloggi
sociali (Czischke and Pittini, 2007). Tuttavia, va notato che le po-
litiche indiscriminate a sostegno dell'acquisto degli alloggi sociali
da parte degli inquilini hanno portato alla cessione della parte
di maggiore qualita e miglior posizione dell'insieme edilizio ed a
una parallela riduzione della disponibilita complessiva di allog-
gi sociali. Questo ¢ stato il caso, ad esempio, del Regno Unito al
punto che, alla luce della carenza di alloggi a prezzi accessibili, il
diritto di comprare & stato riformato in Scozia e nel Galles.
Inoltre, al fine di essere in grado di adempiere ai loro obblighi so-
ciali finalizzati a fornire case per i gruppi pill vulnerabili, alcune
organizzazioni di edilizia sociale cercano sempre piu di diversifi-
care i loro portafogli realizzando le cosiddette attivita collaterali
come mezzo per sovvenzionare le loro abitazioni sociali tramite
lo sviluppo di attivita redditizie (ad esempio costruzione di im-
mobili commerciali). In alcuni paesi, come il Regno Unito e i Pa-
esi Bassi, i fornitori di alloggi sociali forniscono unita residenziali
a prezzi accessibili per una casa di proprieta o attraverso forme
di proprieta intermedie per famiglie a basso o medio reddito.
Tuttavia, in Inghilterra, in seguito alla crisi finanziaria globale, la
possibilita di sovvenzionare in modo incrociato nuove iniziative
immobiliari con i proventi derivanti dalla vendita di immobili a
basso costo ¢ drasticamente diminuita.

Infine, alcuni modelli di finanziamento incorporano un piccolo
contributo di equita per I'inquilino (in alcuni casi il patrimonio
degli inquilini ¢ pit alto e consente il diritto di acquistare 'abita-
zione). Questo ¢ il caso, per esempio, della Danimarca, dell’Au-
stria e della Slovenia. Si potrebbe anche prevedere l'assistenza del
governo per famiglie a basso reddito utile a pagare questo contri-

pushed politically and economically, = new affordable housing at favourable

buto. Il peso relativo di tutti gli elementi di cui sopra dipende da
molti fattori, diversi ma interconnessi, tra cui la capacita dei pro-
prietari di indebitarsi sul mercato, i limiti delle plusvalenze passa-
te incorporate nel patrimonio abitativo, le strutture normative, gli
strumenti per garantire i contributi (in particolare dai proprietari
terrieri) e il grado di impegno del governo nel social housing. In
quasi tutti i Paesi troviamo un mix delle diverse fonti di finan-
ziamento di cui sopra per le nuove costruzioni e ristrutturazioni
e le differenze tra i Paesi sono cosi importanti che & impossibile
fare riferimento a un tipico modello di finanziamento per 'edilizia
sociale.

Per quanto riguarda i costi di gestione, che comprendono le spese
di funzionamento, la manutenzione e i rinnovamenti, queste sono
in gran parte coperte dagli affitti pagati dagli inquilini. Gli affitti
di alloggi sociali in Europa sono impostati utilizzando una vasta
gamma di metodi. L'approccio pitt comune ¢ quello di affitti basati
sul costo di costruzione, che richiede ai costruttori il pareggio o
di raggiungere un obiettivo di rendimento delle attivita (sia va-
lutati al costo storico che attualizzato). Questi vincoli finanziari
possono operare: a livello del settore sociale nel suo complesso
(Paesi Bassi), a livello del fornitore (Inghilterra), oppure al livello
di proprieta (Danimarca) (Whitehead, 2008). In alcuni casi, ven-
gono applicati dei plafond per garantire che gli affitti siano tenuti
al di sotto dei valori di mercato. Questo ¢ il caso ad esempio del-
la Francia, unita al fatto che il canone aumenta quando aumenta
il reddito familiare. Canoni di locazione collegati al reddito (che
sono applicati in Belgio, Italia, Irlanda, Lussemburgo e Portogallo)
sollevano questioni importanti per quanto riguarda la sostenibi-
lita finanziaria, soprattutto se le famiglie ospitate sono particolar-
mente concentrate tra i gruppi a basso reddito.

Housing providers can also resort to ~ borrowing elsewhere (Whitehead,

towards suppressing the interme-
diaries and putting the provider in
direct contact with the financial mar-
ket actors. Obtaining bank loans gets
more and more difficult in terms of
decreasing availability and (expected)
higher prices of bank funding. Social
housing providers, notably in the UK
and the Netherlands, are now looking
for other opportunities in the finan-
cial markets. In some cases, to obtain
good conditions, they are getting ra-
ted by international rating agencies to
show the soundness of their economic
activities and their governance and
management reliability. Furthermore,
providers in different countries are
implementing innovative ways of po-
oling risk. One example of this is the
Austrian special circuit of capital in-
volving the sale of bonds via «Housing
Banks» to channel investment into
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interest rates, introduced in 1993.

As highlighted by Ghekiere (Ghe-
kiere, 2009), the financial crisis has
shown that a key element for the su-
stainability of any financing model
for social housing is the existence of
a system of intermediation, i.e. struc-
tures meant to make the link between
the market and the providers, super-
vised by public authorities and under
an obligation to provide funding for
social housing. Examples of this type
of intermediation are for instance the
strong policy framework and support
in Austria (Bauer, 2009), the protected
savings circuit represented by Livret
A in France, and the triple guarantee
system of Dutch housing associations
(Garnier, 2009). Strong regulation and
implicit support by the government
to housing association in the UK also
acted as an indicator of credit strength.
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using their own resources and surplu-
ses. Mature housing organisations can
leverage their balance sheets, reserves
and surpluses to invest in additional
housing. Funds raised may be pooled
to support weaker organisations or to
promote innovation and competition.
This is the case for instance in the
Netherlands, Denmark and France,
where the social housing sector has
established revolving funds which
serves as guarantee and, in the case of
Denmark, to finance housing renova-
tion.

Over the last twenty years, as finan-
cial markets have been deregulated
and opportunities for borrowing have
increased, there have also been move-
ments to privatise the existing stock
and thus use the equity capital as col-
lateral for further borrowing either for
housing purposes or to reduce public

2008). Selective sale of social housing
has become a key tool for both sati-
sfying the aspirations of tenants (in
the case of sale to sitting tenants who
aim to own their homes and could
not afford it in the free market) and
for generating extra resources for the
improvement or new construction of
social housing (Czischke and Pittini,
2007). Nevertheless, it should be no-
ted that policies supporting indiscri-
minately the right to buy social dwel-
lings by sitting tenants have eventually
led to sale of the better located and
better quality part of the stock and a
reduction of the overall availability of
social housing. This has been the case
for instance in the UK, to the point
that in the light of the current shor-
tage of affordable housing the right
to buy has been reformed in Scotland
and Wales.
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Infine, per quanto riguarda la spesa pubblica, abbiamo fino ad
ora parlato solo dell'aspetto dell'offerta delle sovvenzioni diret-
tamente tese a ridurre i costi di nuovi sviluppi. Tuttavia esistono
anche sovvenzioni dal lato della domanda, principalmente sotto
forma di sussidi per gli alloggi agli inquilini a basso reddito che
vengono cosi ajutati nel pagamento dell'affitto. Per diversi Paesi,
come i Paesi Bassi e la Germania, il dibattito domanda-offerta ha
dominato le politiche sulla casa a partire dalla meta degli anni
Ottanta (Lawson, 2009). Questo ha portato a cambiamenti che
generalmente si sono tradotti in un calo dei sussidi per ‘mattoni
e malta’ e un notevole aumento della domanda di strategie di as-
sistenza. L'argomento pili comune a favore della concentrazione

della spesa pubblica sul lato dei sussidi alla domanda ¢ che in
questo modo si possano meglio indirizzare le risorse verso le fa-
miglie in stato di bisogno e che tali strumenti possano facilmente
essere adattati per rispondere ai cambiamenti delle condizioni
socio-economiche. Dall’altra parte i sussidi non hanno un impat-
to diretto sulla disponibilita di alloggi, che in alcuni casi & vera-
mente pressante e, se vengono resi disponibili anche per inquilini
nel mercato privato, possono finire per aumentare il livello dei
canoni di locazione. Non vogliamo entrare in questo dibattito,
ma & importante sottolineare che le indennita di alloggio sono
complementari ai finanziamenti per la realizzazione degli alloggi
sociali. Essi rappresentano una fondamentale fonte di finanzia-

Furthermore, in order to be able to
fulfil their social obligations to provide
homes for the most vulnerable groups,
some social housing organisations are
increasingly diversifying their portfo-
lios and undertaking so-called non-
landlord activities as a means to cross-
subsidise their social dwellings via the
development of profitable activities
(e.g. building of commercial proper-
ties). In some countries, such as the
UK and the Netherlands, social hou-
sing providers provide affordable hou-
sing for home ownership or through
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intermediate tenures to low to middle-
income households. Nevertheless, in
England following the global financial
crisis, opportunities to cross subsidise
new development from the sale of low
cost home ownership properties has
drastically diminished.

Finally, some funding models incor-
porate a small tenant equity contri-
bution (in some cases tenants’ equity
is higher and implies right to buy the
dwelling). This is the case for instan-
ce in Denmark, Austria and Slovenia.
There might be government assistance
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for low-income households to pay this
contribution.

The relative importance of all the ele-
ments mentioned above depends on
many different but interactive factors,
including the capacity of owners to
borrow on the market; the extent of
past capital gains embedded in the
housing stock; regulatory structures;
instruments to ensure contributions,
particularly from landowners; and the
extent of government commitment to
social housing. In almost all countries
we find a mix of several of the above-

TAB O3 |  Gliaffitti del social housing
e le indennita di alloggio.

Social housing rents and

housing allowances

mentioned sources of financing for
new construction and renovation, and
the difference between countries are
so significant that it's impossible to
refer to a one, typical financing model
for social housing.

As regards running costs, which inclu-
de the costs of operation, maintenance
and renewal, these are mainly covered
by rents paid by tenants. Rents in so-
cial housing in Europe are set using
a wide range of methods. The most
usual approach is to base rents on the
cost of construction, requiring provi-
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mento indiretto al settore dell'edilizia sociale, in quanto assicura-
no leffettivo pagamento degli affitti.

Anche relativamente ai gruppi
di destinatari e beneficiari che
possono accedere ai servizi di
edilizia sociale troviamo differenze significative tra i vari Pae-
si. Il modo pitt comune per definire l'ammissibilita per 'asse-
gnazione di un alloggio sociale ¢ la fissazione di massimali di
reddito. Il reddito massimo ¢ abbastanza alto per consentire la
miscelazione del reddito in alcuni paesi tra cui Francia, Austria
e Germania, mentre altrove ¢ fissato a livelli significativamente
bassi, per esempio in Italia. I criteri di accesso possono anche
essere definiti secondo criteri di necessita (condizioni abitative
al momento della domanda: senza fissa dimora, alloggio insalu-
bre, sovra-occupazione, convivenza forzata, ecc) e anche i crite-
ri relativi ai beneficiari e ai gruppi obiettivo (giovani, anziani o
persone disabili, famiglie numerose, persone disabili di mente,
dipendenti di alcune imprese, ecc.)

L'ammissibilita non ¢ sempre limitata. In Danimarca, ad esem-
pio, la registrazione nelle liste di attesa di edilizia popolare &
aperta a tutti. Ci sono, tuttavia, dei limiti per i costi di costru-
zione e per le dimensioni delle abitazioni, il che rende questo
tipo di abitazioni particolarmente adatto per determinati gruppi
in relazione al reddito medio basso. Di conseguenza i disoccu-
pati, gli anziani, le famiglie monoparentali e gli immigrati sono
in numero ampiamente superiore nel settore dell'edilizia sociale
danese. Allo stesso modo in Svezia, per l'assegnazione di alloggi
di edilizia residenziale di aziende pubbliche, non sono utilizzati
limiti di reddito. Questa ¢ una conseguenza del principio volto a

Beneficiari di edilizia
sociale

ders to break-even or to achieve a tar-

evitare la segregazione sociale fornendo l'accesso alle abitazioni
pubbliche a tutti i segmenti della societa.

Una volta completata la registrazione, alcuni criteri di priorita
vengono utilizzati per stabilire I'ordine di assegnazione ai diversi
candidati in lista. I criteri mirano a garantire che le persone con
le maggiori esigenze siano servite per prime. I criteri possono
anche variare a seconda delle esigenze locali e delle carenze nei
mercati immobiliari locali, ad esempio per la necessita di attirare
certi tipi di lavoratori dei settori chiave, professionisti, per forni-
re alloggi per studenti e giovani con l'obiettivo di rivitalizzare le
aree, per l'invecchiamento della popolazione, ecc.

Inoltre, molti Stati membri rafforzano le possibilita per un ente a
destinare abitazioni direttamente in base a propri criteri di prio-
rita. Nella maggior parte dei casi questo sistema di prenotazione
¢ normalmente controllato dal Comune, con l'obiettivo generale
di garantire e accelerare l'accesso agli alloggi sociali per i gruppi
destinatari e i casi di emergenza (persone senza fissa dimora,
famiglie che incontrano difficolta, persone a basso reddito), nel
contesto generale di politica sociale del Comune e nel suo obbli-
go legale di fornire alloggi alle persone escluse (Germania, Da-
nimarca, Irlanda, Regno Unito, Paesi Bassi, Svezia).

Vi & una tendenza generale protesa a limitare la fornitura di al-
loggi sociali mediante la definizione di rigorose categorie di be-
neficiari. Questo ¢ in particolare il caso dei Paesi Bassi, dove fino
a poco tempo fa l'accesso agli alloggi popolari non era mai stato
limitato in base al reddito ed era stato praticamente aperto a tutti
i cittadini. Tuttavia, il sistema e stato recentemente riformato —a
seguito di una decisione della Commissione Europea del 2010
- in modo tale da consentire la fornitura di alloggi sociali solo
alle persone svantaggiate o ai gruppi sociali piti svantaggiati,

get rate of return on assets (whether
valued at historic or current cost).
These financial constraints may ope-
rate at the level of the social sector as a
whole (the Netherlands); the provider
(England); or the estate (Denmark)
(Whitehead, 2008). In some cases,
caps apply to ensure that rents are
held below market values. This is the
case for instance in France, combined
with the fact that rent increases when
the household’s income increases. In-
come related rents (which are applied
in Belgium, Italy, Ireland, Luxemburg
and Portugal) raise major issues with
respect to financial viability, especially
if the households accommodated are
particularly concentrated among lo-
wer income groups.

Finally, as government spending is
concerned so far we have mentioned
only supply-side subsidies, i.e. those
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directly aimed at reducing the costs
of new developments. Nevertheless
there are also demand-side subsidies,
mainly in the form of housing be-
nefits to low income tenants to help
them with paying the rent. For several
countries, such as the Netherlands and
Germany, the supply-demand debate
has dominated housing policy since
the mid-1980s (Lawson, 2009). It has
led to changes, which generally inclu-
ded a decline in ‘bricks and mortar’
subsidies and a substantial increase
in demand assistance strategies. The
most common argument in favour of
concentrating government spending
on demand-side subsidies is that they
can better target households in need
and that they can quickly be adjusted
to respond to changes in socio-eco-
nomic conditions. On the other hand,
they do not have a direct impact on
housing supply, which in some cases
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is badly needed, and if they are availa-
ble also to tenants in the private rental
market they can end up increasing the
level of rents. We do not want to enter
this debate here, but it is important to
point out that housing allowances are
complementary to financing social
housing supply. They represent a fun-
damental source of indirect funding to
the social housing sector as they help
ensuring rents are actually paid.

Social housing beneficiaries

Also in terms of target groups and
beneficiaries who can access social
housing services we find significant
differences across countries. The most
common way to define eligibility to
the allocation of a social dwelling is
the use of income ceilings. The ma-
ximum income is set high enough
to permit income mixing in some
countries including France, Austria

and Germany, while it is set at signi-
ficantly low levels for instance in Italy.
Access criteria can also be defined ac-
cording criteria of need (housing con-
ditions at the time of the application:
homelessness, unhealthy accommo-
dation, over-occupation, forced coha-
bitation, etc) and even criteria relating
to the beneficiaries and target groups
(youths, elderly or disabled persons,
families with many children, mentally
disabled persons, employees of certain
undertakings, etc).

The eligibility is not always absolutely
restricted. In Denmark, for instance
registration on social housing waiting
lists is open to anyone. There are ne-
vertheless limits for costs of construc-
tion and size of the dwellings, which
makes this type of dwellings particu-
larly suitable for certain groups on low
to middle income. As a result unem-
ployed people, elderly, single parents,
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TAB 04 |

Criteri che consentono l'accesso in alloggi sociali nell'UE-27.

Criteria determining access to social housing in the EU 27.

- RHEHT

PUBLIC RLITH

Additional social eriteria o Limited-Profit

By Federal Provinces and

Austria Incame eilings prowdess) municipalities
st Income ceilings and no housing praperty | Additionsl prioity oiteia based on urgency af A
9 feambined with the househald size]. neads
Bulests Low-inceme, no housing or other property, | Friority o special needs + tenants in resti- A
9 permanent residence in the munlcipality tuted properties,
Czech Republic Varying across different housing typesichenins Uszally panty 10 low-income people HA
Displaced families and refugees + [new
Cyprus schames) for |ow-income famiies, large familiss, | HA NA
disabled
Denmark ;B:;:ﬂnm on walting list not shsolutely re- Priority categoras, based on local conditions | #y municipalities
3 Houszholds most in need. such as sldedly peo-
Estonia FERRIET D 1 S e S ple or tenants of “restituted” homes, disabled | NA
their heusing needs
peTLons.
Finland Un the bass of soclal needs and urgency HA
DALD astabished pocaty access for homeess
france Micomasaliinge peogle and others based on urgency of needs By thi: ekt
Germany Income ceilings datided by each Landsr. Yulnerable housahalds most in need iy municipalities
Workers and employees + special programmes
— targating vulnerable groups A A
Hun Ho centrl requintion, but usually income limits | No central requiations, But usually pricrity 1o-fam- HA
gary and no own housing property ilies with children,
Ireland Income ceilings Sl criteria detenmining vulnesability HA
il income ceilings, occupational or residential | Foint system based on hosuing conditions and hmtmm:":::ﬁi‘:&;:" ;:
. link with the municipality, 31 nationality. | number of dependent children s ¢
Latvia Low-income households Priotisy 1o elderly HA
Lithuania Vulnerable groups HA HA
Lumemburg Income ceilings and no housing property
Malta
The Netherlands VATYINGE: Mokl tagians: Snd senicipenties. Cos Households on relatively lower incomes By municipalities

rently income ceilings apply™

Yarying acmss municipgfities. wsually income

Homeless, low-income families and families

By  municipalities, arying

Poland krackets e across different types of hois-
Ingfschemes
Vatying according to the different pro-
Partugal s HA (17}
Varying across municipahties, usually lowsin-
Remania come households + (new schemes snce J009) ::::: r .g:;::]mupundtenmh i rast: KA
yaung professianats and Roma families i
Income eellings (low income bt still sbie fo af- S
Slovenia foad rentsk and poor housing conditions. Additional sociel ariteria e
Slovakia Varying across municipalities Priority cn the baus of need HA
(oher pricuity criteria are established by the Comu
Income ceilings and no housing property. 'n | .
Spain Jalfikiny dsiablediobeple oxililetumiler ok :Iidi:iu autonomas on thie basis of local situ- | HA
In case of serious shortage, the
municipal hausing mmpany may
Access 1o municipal bpusing = on ponciple open organize & wating s, some
Swedin for all WA fimes cowering dwellings pro-
wided by bath private and public
fandlds
UK PersonsiHouseholds in need and with residen- | Friority to homeless and others based on wrgency | ,
tial link to the municipality of needs
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nonché a talune categorie chiave di lavoratori, principalmente
individuati in termini di reddito.

In Francia, i massimali di reddito per accedere agli alloggi sociali
sono diminuiti del 10,3% nel 2009. Inoltre, la legge sul diritto alla
casa (comunemente indicato come DALOQ) introdotta nel 2007,
prevede l'accesso prioritario per i senzatetto e per altre categorie
svantaggiate in particolare necessita. La legge consente alle per-
sone di far causa all'autorita locale nel caso in cui la richiesta di
un alloggio non riceva risposta. Una tendenza simile verso l'isti-
tuzione di un diritto legale alla casa puo essere riscontrato anche
in altri Paesi. Il primo a introdurlo fu la Scozia: nel 2003 venne
adottato |' Homelessness Scotland Act: i Comuni vennero impegna-
ti non solo a reperire semplicemente una sistemazione, ma una
dimora permanente per le persone bisognose. Attualmente il si-
stema funziona sulla base di categorie prioritarie, ma verra pro-
gressivamente esteso fino alla sua applicazione a tutte le persone
che ne hanno bisogno entro il 2012. A partire da tale data, tutti i
cittadini scozzesi non adeguatamente alloggiati saranno in grado
di sporgere denuncia in tribunale per ottenere un alloggio perma-
nente dalle loro autorita locali qualora la loro domanda di alloggio
permanente non sia stata presa in considerazione.

Conclusioni In questo articolo abbiamo illu-
strato la complessita e la diversi-
ta dei regimi che caratterizzano il settore dell'alloggio sociale nei
27 Stati membri dell'Unione europea. Tuttavia, una serie di ten-
denze e sfide comuni per il settore puo essere oggi identificata,
come ad esempio la necessita di adattarsi al mutare delle condi-
zioni socio-demografiche e di aumentare la qualita e l'efficienza
energetica del patrimonio.

In generale, in tutta Europa vi ¢ la necessita di politiche che per-
mettano di rispondere alla crescente domanda di alloggi socia-
li e di altre opzioni di alloggi a prezzi accessibili, in particolare
alla luce della crisi attuale. Nell'Unione Europea, nonostante le
notevoli differenze tra i vari Paesi, tutte le statistiche disponibili
sottolineano il fatto che la spesa connessa agli alloggi sta assor-
bendo una parte crescente delle risorse finanziarie delle famiglie.
Le spese per la casa (compreso il costo dei servizi) stanno col-
pendo pilt duramente i poveri, che stanno attualmente spenden-
do in media fino al 41% del loro reddito per I'edilizia abitativa.
Un certo numero di statistiche indicano la maggiore difficolta
di accesso e di mantenimento di un alloggio adeguato, come un
aumento di senzatetto, di persone in debito su affitti e mutui, di
ri-possedimenti, e del numero di persone iscritte nelle liste di
attesa per gli alloggi popolari.

II settore dell'edilizia sociale ¢ oggi di fronte a una duplice sfida:
da un lato esso ¢ chiamato a rispondere alle crescenti esigenze
abitative che non sono soddisfatte dal mercato, dall’altro, sono
in diminuzione le risorse che sono state generalmente utilizzate
per finanziare il settore, anche in Paesi che storicamente hanno
una grande quota di alloggi sociali; queste, in alcuni casi hanno
subito tagli drammatici nel quadro dei piani di austerita fiscale.
E ancora da vedere se gli Stati membri europei sceglieranno di
sacrificare il settore dell'alloggio sociale per attenersi a rigorose
politiche di spesa o se invertiranno la tendenza all'abbandono
del sostegno all'edilizia sociale da parte dello Stato che ha ca-
ratterizzato nella maggior parte dei casi gli ultimi due decenni,
e che ha portato a una disponibilita insufficiente e al crescente
rischio di esclusione abitativa per i cittadini dell'UE.

and immigrants are by number largely
overrepresented in the Danish social
housing sector. Similarly, in Sweden in
the allocation of dwellings from public
housing companies, no income cei-
lings are used. This is a consequence of
the principle of avoiding social segre-
gation by providing access to public
dwellings to all segments of society.
Once registration is completed, crite-
ria of priority are often used to esta-
blish the order of allocation to diffe-
rent registered applicants. These crite-
ria aim to guarantee that persons with
the greatest needs are served first.
Criteria can also vary according to
the local needs and gaps in local hou-
sing markets, for instance the need to
attract certain types of key workers
or professionals, to provide housing
for students and young people with
the aim of revitalizing areas with an
ageing population, etc.
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Furthermore, many member states
implement the option of an entity to
allocate dwellings directly according
to its own criteria of priorities. In
most cases this system of reservation
is normally controlled by the muni-
cipality, with the overall objective of
guaranteeing and accelerating access
to social housing for target groups and
emergency cases (homeless people,
households facing difficulties, low-in-
come persons) in the general context
of the municipality’s social policy and
activities and its legal obligation to
provide housing for excluded persons
(Germany, Denmark, Ireland, United
Kingdom, Netherlands, Sweden).

There is a general trend towards re-
stricting the provision of social hou-
sing by defining stricter categories of
beneficiaries. This is notably the case in
the Netherlands, where up until recen-
tly access to social housing was never
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restricted on the basis of income and
was virtually open to all citizens. Ho-
wever, the system was recently refor-
med - following a decision by the Eu-
ropean Commission in 2010 - so that
social housing provision is currently
set to target disadvantaged people or
socially less advantaged groups, as well
as to certain categories of key workers,
primarily defined in terms of income.

In France, income ceilings to access
social housing were decreased by
10.3% in 2009. Furthermore, the Law
on the Right to Housing (commonly
referred to as DALO) introduced in
2007, establishes priority access for
homeless people and other disadvan-
taged categories in particularly urgent
need. The law allows for people to
seek legal redress vis-a-vis the local
authority in case their request for an
accommodation is not answered. A si-
milar trend towards the establishment

of an enforceable right to housing is
also to be found in other countries.
The first to introduce it was Scotland:
in 2003, the Homelessness Scotland
Act was adopted, compelling muni-
cipalities not only to supply simple
accommodation, but a permanent
dwelling for people in need. Currently
the system works on the basis of prio-
rity needs categories, which are to be
extended in stages until it applies to
all persons in need by 2012. As of that
date, all Scottish citizens who are not
adequately housed will be able to file
claims in court to obtain permanent
housing from their local authorities if
their application for permanent hou-
sing is not dealt with.

Conclusions

In this article we illustrated the com-
plexity and diversity of arrangements
which characterise the social housing

TECHNE 04 | 2012



NOTE
! National Housing Federation. Home Truths. www.housing.org.uk.
% Vedi http://www.rte.ie/news/2011/0920/housing.html.
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strict spending policies or to reverse
the trend of state retreat from support
to social housing which has in most
cases characterized the past two deca-
des and which has led to insufficient
supply and increasing risk of housing
exclusion for EU citizens.
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Ledilizia sociale ai tempi della crisi

Anna Maria Pozzo, Architetto, Federcasa

Abstract. Le conseguenze sul piano sociale della crisi economica stanno por-
tando una serie di cambiamenti nei modi di vivere ed abitare. Alcune di que-
ste trasformazioni sono destinate a diventare strutturali e a incidere sul modo
di progettare le abitazioni, per tenere in considerazione nuovi modelli abitativi,
diversita culturali, i nomadismi legati alla mobilita lavorativa, I'invecchiamento
della popolazione. L offerta di alloggio sociale deve adeguarsi a queste trasfor-
mazioni della societa e rispondere alla sfida ampliando i servizi a disposizione
dei residenti, in un nuovo quadro di relazioni fra settore pubblico e privato. Agli
operatori pubblici si aggiungono nuovi soggetti come le fondazioni, mentre si
tentano nuove forme di supporto all’iniziativa privata che si adegui a coprire una
parte del fabbisogno dei ceti medi, resi piu fragili dalla crisi.

Parole chiave: Alloggio sociale, Crisi economica, Societa, Operatori,
Servizi sociali

Crisi economica/crisi
sociale: effetti contingenti
e cambiamenti strutturali

La fine del primo decennio del
duemila ha segnato per i pa-
esi industrializzati del blocco
ovest, Europa ed America del
Nord, un punto di svolta nello
sviluppo mettendo in luce tutte
le contraddizioni di una crescita
basata sullesasperazione dei consumi e di uneconomia separa-
ta dalla ricchezza reale. La bolla finanziaria e quella immobilia-
re sono esplose portando con sé tutta una serie di false certezze
come la sicurezza del posto di lavoro e della proprieta della casa.
Le prospettive di crescita dei valori immobiliari e di sviluppo sono
crollate colpendo soprattutto i ceti medi, e coloro che avevano af-
frontato gli investimenti attingendo a prestiti da rimborsare con i
guadagni futuri. In questo quadro, che ha colpito in generale tutti
i paesi, sono i paesi che hanno maggiormente investito nell'immo-
biliare con il risparmio privato, in particolare per lacquisto della
prima casa, quelli che hanno sofferto piti pesantemente gli effetti
della crisi. Se leggiamo i dati dei vari paesi europei, vediamo che

Effetti della crisi
economica sulla domanda

Abstract: The consequences of the
economic crisis on a social level are
bringing about a series of changes in
how we live and reside. Some of these
transformations are destined to beco-
me structural and affect how housing
is designed, to take into consideration
new housing models, cultural diversity,
nomadism linked to working mobility,
and the ageing of the population.The
provision of social housing must adapt
to these transformations in society and
respond to the challenge by expanding
the services available to residents, in a
new framework of relations between the
public and private sectors.Public opera-
tors are joined by new parties such as
foundations while attempting new forms
of support for the private initiative, which
adapts to cover a part of the require-
ment of the middle classes made more
fragile by the crisis.

Keywords: Social housing, Economic
crisis, Operators, Social services
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quelli con il maggior tasso di proprietari della prima casa (Gre-
cia, Spagna, Portogallo ed Italia) sono proprio i paesi che soffrono
maggiormente gli effetti dell'indebitamento delle famiglie, che si
somma allelevato tasso di indebitamento pubblico. In Italia la crisi,
gia in atto da qualche tempo, ha portato, nel periodo dal 2000 al
2010 una riduzione del risparmio familiare del 3 per cento e de-
gli investimenti dell'1,2 per cento'. Le persone a rischio di poverta
sono aumentate raggiungendo il 18,8 per cento nel 20082 Nel 2011
il 27,7 per cento delle famiglie italiane ¢ indebitato, per un ammon-
tare medio di 43.792 euro e '11,4 per cento dei nuclei deve rimbor-
sare prestiti per l'acquisto o la ristrutturazione di immobili®. Questi
dati si aggiungono al parziale blocco del settore finanziario che ha
contribuito anche a ridurre la quota di compravendite nel settore
immobiliare. Un’indagine della Banca d’Italia ha costatato che fra i
motivi della riduzione degli acquisti di casa uno dei pitt importanti
¢ la difficolta nell'accesso al mutuo (61%); questo nonostante il calo
dei prezzi sia costante con valori del 10 per cento annuo*. Negli ul-
timi dieci anni si assiste anche allaumento del numero di annualita
di reddito necessarie alle famiglie in affitto per l'acquisto di urabi-
tazione, passato da 6 nel 2000 a 10,5 nel 2010°. Nonostante la dimi-
nuzione dei prezzi, il miraggio di acquistare una casa si fa quindi
sempre piu lontano per le famiglie che ancora non la possiedono.
Dal 2006 al 2009 il mercato delle compravendite ha registrato un
calo complessivo del 30 per cento. Calo che pareva essersi parzial-
mente arrestato nel 2010-2011, ma ultimamente non si intravedo-
no segnali di ripresa: nei primi tre mesi del 2012, le compravendite
di abitazioni sono diminuite del 19,6 per cento rispetto allo stesso
periodo dell'anno scorso®, un vero e proprio crollo che si spiega
con laccumularsi degli effetti di cui abbiamo parlato prima, cui si
aggiunge leffetto psicologico del carico fiscale accresciuto in parti-

Economic crisis/social crisis: contin-
gent effects and structural changes
The effects of the economic crisis on
demand

For the industrialized countries of the
western bloc, Europe and North Ame-
rica, the end of the first decade of the
twenty-first century marked a turning
point in development, highlighting all
the contradictions of growth based on
the exasperation of consumption and
an economy separated from the real
wealth. The financial and real estate
bubbles exploded, bringing with them
a whole series of false certainties such
as job security and home ownership.
The growth prospects of real estate
and development values collapsed
primarily affecting the middle classes
and those who had made investments
by drawing on loans to be repaid with
future earnings. In this framework,
which affected all countries in gene-
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ral, the countries that made the gre-
atest investments in real estate with
private savings, in particular for the
purchase of a first home, have suffered
the most from the effects of the crisis.
If we examine the data of the various
European countries, we see that tho-
se with the greatest rate of first home
owners (Greece, Spain, Portugal and
Italy) are those that suffer the most
from the effects of household debt,
which adds to the high level of public
debt. In Italy the crisis, which had
already been felt for some time, led to
a reduction in household spending of
3% and in investments of 1.2% betwe-
en 2000 and 2010". Those at risk of po-
verty have increased reaching 18.8%
in 20082 In 2011, 27.7% of Italian fa-
milies were in debt to the average tune
of around 43,792 euros and 11.4% of
households must repay loans for the
purchase or renovation of a property”.
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colare sulla prima casa a causa dell IMU. In parallelo si nota pero
una tendenza alla diminuzione dei prezzi dell’affitto e un aumento
dellofferta, per la prima volta dopo molti anni. Eppure il settore
dellaffitto privato sta sempre pitt soffrendo del fenomeno della
morosita a causa della crescente insostenibilita del costo della casa
nel suo complesso (canone di affitto pill spese per lenergia): dei
65.489 sfratti emessi nel 2010, '84 per cento ¢ a causa della moro-
sita”. I patrimonio pubblico a sua volta svolge un ruolo di calmie-
ratore sempre pitt limitato, a seguito del processo di vendita che ne
ha ridotta la consistenza, portando il numero degli alloggi pubblici
sotto i 900.000, a fronte di circa 600.000 domande in attesa. Dal
punto di vista sociale I'impatto della crisi sulle famiglie colpisce at-
traverso la precarieta del posto di lavoro che comporta spesso e in
particolare per i giovani unesigenza di mobilita maggiore che nel
passato: non siamo pitt di fronte alle migrazioni interne verso le
aree industrializzate del paese, ma ugualmente le aree pit1 depres-
se perdono la forza lavoro giovane che cerca maggiori prospettive
altrove, non solo in Italia ma allestero. Daltra parte, fenomeno
tipico dei paesi del sud, si allunga la permanenza dei giovani in
famiglia. I dati dell'Tstat lo confermano: tra i 20 e i 24 anni I'86 per
cento vive con i genitori, il che si spiega normalmente con la dura-
ta degli studi, ma tra i 30 e i 34 anni ancora il 30 per cento non ha
lasciato la famiglia e per il 46 per cento di questi la ragione & legata
a problemi economici o precarieta della condizione lavorativa. La
presenza degli immigrati ha avuto nell'ultimo decennio un ruo-
lo rilevante e crescente nel mercato immobiliare, tanto che a fine
2009, secondo Scenari Immobiliari, circa il 20 per cento degli im-
migrati aveva acquistato unabitazione. Fenomeno interessante in
quanto andava a coprire la fascia di offerta pitt povera, quella delle
abitazioni nei centri storici degradati o nelle periferie, degli alloggi

sotto standard o da riqualificare, che difficilmente avrebbero tro-
vato un compratore italiano. Ma gia dal 2010 si registra un calo di
questo segmento di domanda. La crisi dei mutui ha, infatti, colpito
soprattutto gli immigrati, che hanno maggiori difficolta a trovare
lavori stabili, comportando fin dalla fine del 2009 una contrazione
degli acquisti.
Cambiamenti strutturali Il quadro della crisi immobilia-
re e sociale che abbiamo bre-
vemente descritto non si limitera a variare le nostre abitudini
di consumo e il nostro atteggiamento rispetto all'abitazione in
modo temporaneo, ma sicuramente portera dei cambiamenti
strutturali destinati a consolidarsi nel medio-lungo periodo. In
particolare occorrera sciogliere due dicotomie che la crisi ha por-
tato in evidenza e tener presente alcune variazioni ormai consoli-
date cui il mercato dellofferta di alloggi deve adeguarsi.
Dicotomia 1. Ritorno allaffitto/casa come sicurezza per la vecchiaia
La maggior esigenza di mobilita e la precarieta lavorativa, che si
prospettano in aumento nel futuro, porteranno a riconsiderare
la scelta della casa in proprietd, da parte delle famiglie, in par-
ticolare di quelle di nuova formazione. Da parte dellofferta, la
difficolta di vendita degli alloggi e I'inasprimento della fiscalita
porteranno ad aumentare lofferta in affitto e a ridurre i prezzi,
in linea con la tendenza che si sta configurando in questi ulti-
mi due anni. E ancora: la competitivita territoriale per attrarre
gli investimenti industriali che stanno gia spostandosi allestero
si basera anche sullofferta di alloggi a basso costo per i lavoratori
(una contropartita alle minori garanzie e protezioni dei contratti
di lavoro). Un ritorno sotto nuove forme ai metodi della prima
era industriale che portarono alla creazione dei cosiddetti ‘villaggi

This data adds to the partial paralysis
of the financial sector which also
contributed to fewer sales in the real
estate sector. A survey by the Bank of
Italy revealed that one of the most si-
gnificant reasons for the reduction in
home purchasing was the difficulty of
getting a mortgage (61%); this despite
the fact that the drop in prices is con-
sistent with values of 10 per cent per
annum®. In the last decade there has
also been an increase in the number
of years income necessary for families
who are renting to purchase a house,
which went from 6 in 2000 to 10.5 in
2010°. Despite the reduction in prices,
the dream of purchasing a house has
become increasingly remote for fa-
milies that do not yet own one. From
2006 to 2009 the sales market recor-
ded an overall drop of 30 per cent.
A drop that seemed to have come to
a partial halt in 2010-2011, but there
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have been no signs of recovery la-
tely: in the first three months of 2012
house sales dropped by 19.6 per cent
compared to the same period of the
previous year®, a real collapse that can
be explained by the accumulation of
the effects mentioned above, added
to which is the psychological effect of
the tax burden that has increased in
particular on first homes due to IMU
(municipal property tax). In parallel,
however, a trend has been noted in
the reduction of rental prices and an
increase in supply, for the first time in
many years. Yet the private rental sec-
tor is still suffering from the pheno-
menon of payment arrears due to the
growing unsustainability of the overall
cost of a home (rental fee plus energy
costs): of the 65,489 evictions ordered
in 2010, 84% were due to payment ar-
rears’. Public assets in turn perform
an increasingly limited price-control
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role following the sales process which
has reduced their number, bringing
the number of public housing units
to fewer than 900,000 with respect to
around 600,000 pending applications.
From the social point of view the im-
pact of the crisis on families comes in
the form of job insecurity which often
leads, particularly for young people,
to a need for greater mobility than
in the past: we are no longer facing
internal migration to the industria-
lized areas of the country, but all the
same the most depressed areas lose
the young work force which goes in
search of better prospects elsewhere,
not only in Italy but also abroad. On
the other hand, a typical phenome-
non in southern towns, young people
stay in their family homes for longer.
Istat (Italian National Institute for
Statistics) data confirms this: 86% of
people between 20 and 24 years old

live with their parents, which is usual-
ly explained by the duration of their
studies, but 30% of 30-34 year-olds
have still not left the family home and
for 46% of them the reason is linked
to financial problems or job insecu-
rity. In the last decade the presence
of immigrants has had a significant
and increasing role in the real estate
market, so much so that at the end of
2009, according to Scenari Immobilia-
ri, an independent research institute,
around 20% of immigrants had pur-
chased a home. An interesting pheno-
menon insofar as it covered the poo-
rest range of offers, namely housing in
degraded historic centres or suburbs,
sub-standard housing or housing re-
quiring redevelopment, for which it
would have been hard to find an Ita-
lian buyer. But a drop in this segment
of demand had already been already
recorded in 2010. The loans crisis, in
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operai. Ma gli stessi fenomeni di precarieta e la minore protezio-
ne del trattamento della pensione, che per molti giovani diventa
un miraggio sempre pili lontano, portano a riconsiderare la scelta
dellabitazione in proprieta, che, se pure non pill cosi vantaggiosa
come investimento, rimane comunque una garanzia per la vecchia-
ia, attraverso le possibilita di vendita della nuda proprieta o simili
possibilita, che ne fanno quasi un sostitutivo di un fondo pensioni-
stico. E difficile ipotizzare quale opzione prevarra in questa dicoto-
mia, anche perché si devono fare i conti con la ‘cultura del mattone’
radicata nel nostro paese. E quindi occorrera forse sperimentare
soluzioni intermedie fra la proprieta e laffitto, consentendo alle fa-
miglie di capitalizzare una parte dello sforzo economico legato alla
fruizione della casa. Senza inventare 'acqua calda esistono gia vari
tentativi ed esempi di vendita ‘per carature, di affitto con patto di
futura vendita, di cooperativa indivisa ecc. che forse possono risol-
vere questo dilemma.

Dicotomia 2: Mobilita della residenza/flessibilita degli spazi

Ecco altre due tendenze che si confrontano. Fino a ieri si tende-
va ad acquistare un alloggio per la vita, che tenesse conto quindi
dellevoluzione del nucleo famigliare nel tempo e del variare delle
esigenze degli abitanti, in particolare dell'invecchiamento o delle
possibilita di lavoro a casa. Cio, sia in conseguenza della tendenza
alla stabilizzazione nel ‘posto fisso, che degli ostacoli alla compra-
vendita immobiliare, forse pit che altro psicologici, ma oggi ancor
piu presenti a causa della stratificazione di normative dell'ultimo
periodo che richiedono un continuo adeguamento della documen-
tazione relativa agli immobili. La scarsita di risorse dei nuclei di
nuova formazione, la precarieta e la mobilita lavorativa porteran-
no sicuramente a prendere in considerazione l'ipotesi di frequen-
ti cambiamenti di casa, in una prospettiva di crescita progressiva

commisurata con il variare delle esigenze familiari e con l'aumen-
to sperato delle risorse disponibili. Quindi, dopo anni di ricerca
architettonica sulla flessibilita degli alloggi, saremo forse indotti a
riconsiderare questo requisito e a pensare piuttosto a offrire solu-
zioni abitative diversificate che rispondano a diverse esigenze. Solo
per citare alcuni esempi, abbiamo pensato al diffondersi di nuovi
modi di vita fra gli anziani? La volonta di mantenere la propria au-
tonomia abitativa spinge gli anziani a forme di convivenza che pero
sono spesso ostacolate dalla distribuzione standard degli apparta-
menti: pensiamo alla convivenza di due persone sole, non legate
da vincoli familiari ma dalla volonta di aiutarsi reciprocamente e
vincere la solitudine; oppure alla convivenza forzata fra anziano e
badante. La dimensione degli alloggi e la loro organizzazione spes-
so priva queste persone di un minimo di privacy, quando sarebbe
facile ipotizzare nelle stesse superfici spazi indipendenti se pure
interconnessi. A queste esigenze esistono gia alcune risposte spe-
rimentali come i primi esempi di cohousing, oppure organizzazioni
che offrono dispositivi di sorveglianza e primo soccorso per la sicu-
rezza degli anziani soli. Un altro fenomeno, nuovo per I'Ttalia, ma
molto studiato in altri paesi come Francia e Inghilterra, che han-
no dato risposte radicalmente diverse, ¢ la convivenza di modelli
culturali diversi a seguito della crescita dell'immigrazione da paesi
extraeuropei. LInghilterra ha risposto fornendo soluzioni abitative
specifiche per le varie etnie e favorendo il raggruppamento delle
stesse nel territorio, mentre la Francia ha praticato una politica
d’integrazione forzata, imponendo anche i propri modelli abitativi.
LTtalia non ha espresso una propria linea a livello nazionale, dele-
gando di fatto queste politiche al livello locale. La conseguenza ¢
che i nuovi abitanti si sono insediati nelle parti ‘molli’ del territorio
urbano e periurbano accettando condizioni di vita inaccettabili per

fact, has primarily hit immigrants, who
have greater difficulty in finding stable
jobs, resulting in a drop in purchases
since the end of 2009.

Structural changes

The framework of the real estate and
social crises that we have briefly descri-
bed will not limit itself to temporarily
altering our consumption habits and
attitude to housing, but it will certainly
lead to structural changes that will be-
come established over the medium- to
long-term. In particular it will be ne-
cessary to break down two dichotomies
highlighted by the crisis and bear in
mind some now consolidated changes
with which the housing supply market
must comply.

Dichotomy 1. A return to renting/the
house as security for old age. Job inse-
curity and the greater need for mobility,
which are expected to increase in the
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future, will lead families to reconsider
the choice of house ownership, in parti-
cular those that are newly formed. With
respect to supply, the difficulty of selling
houses and higher taxation will lead to
an increase in the supply of rental pro-
perties and a reduction in prices, in line
with the trend that has been seen over
the last two years. Furthermore, territo-
rial competitiveness to attract industrial
investments that are already moving
abroad will also be based on the supply
of low cost housing for workers (com-
pensation for the lower guarantees and
protections of employment contracts).
A return under new forms to the me-
thods of the first industrial era that led
to the creation of the so-called ‘workers
villages. But the same phenomena of
insecurity and the lower level of pro-
tection for pensions, which for many
young people has become an increasin-
gly distant dream, lead to a reconside-
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ration of the choice of home ownership
which, although no longer so beneficial
as an investment, in any case is still a
guarantee for old age through the pos-
sibility of selling the residual life estate
or similar opportunities, which almost
makes it a substitute for a pension fund.
It is difficult to guess which option will
prevail in this dichotomy, also because
we must contend with the ‘brick cul-
ture’ rooted in Italy. Therefore perhaps
it will be necessary to experiment with
intermediate solutions between owner-
ship and rent, allowing the family to
capitalize on part of the economic effort
linked to the use of the house. Without
inventing hot water, there are already
various attempts and examples of the
sale of ‘partnership shares, rent with
the agreement of future sale, indivisible
cooperatives etc. which may perhaps
resolve this dilemma.

Dichotomy 2: Mobility of the residence/

flexibility of the spaces. Here are another
two trends that can be compared. Until
very recently people tended to purchase
a house for life, which took into account
the evolution of the family unit over
time and the changing requirements of
the inhabitants, in particular ageing or
the possibilities of working from home.
This was both as a consequence of the
trend towards stabilization in a ‘fixed
place’ and the obstacles to purchasing
real estate, perhaps psychological more
than anything, but still increasingly
present today due to the stratification
of recent legislation that requires the
continuous updating of documentation
relating to the property. The lack of re-
sources of newly formed family units,
job insecurity and mobility will cer-
tainly lead people to consider the idea
of moving house often, in an outlook
of progressive growth proportionate to
changing family requirements and the

TECHNE 04 | 2012



la nostra cultura, sia sul piano delle condizioni igieniche che del so-
vraffollamento. Conviene continuare a chiudere gli occhi davanti a
questi fenomeni fino a quando non esplodono creando fortini dei
traffici illegali (come il tristemente noto caso di Via Anelli a Pado-
va) perché nella nostra societa il degrado fisico presto si trasforma
in degrado sociale? Oppure non conviene affrontare la questione,
anche a costo di modificare una parte dei nostri criteri di abitabilita
consolidati? O a costo di rinunciare a una parte delle nostre iper
garantiste norme di sicurezza che, per esserlo troppo, poi vengono
spesso disattese? Anche questa & una pista di riflessione, che non
vuole invitare a costruire case di serie A e di serie B, ma piuttosto
a costruire un percorso d’integrazione graduale guidato dal pub-
blico e non lasciato alla speculazione privata. Un cambiamento
aggiuntivo che ha accompagnato la crisi e che si diffonde proprio a
partire da considerazioni economiche ¢é l'attenzione crescente alla
sostenibilita ambientale, in particolare al risparmio di energia, che
sta inducendo gli utenti a valutare attentamente i costi di gestione
dell'abitazione al momento della scelta. Tutti questi cambiamenti
sono destinati a influire in sempre maggior grado sul mercato delle
abitazioni e cambieranno il modo di progettare e di costruire la
citta nel futuro.

In questo quadro di cambia-
mento e di riduzione delle risor-
se, cambia anche il ruolo svolto
dal settore pubblico, sia perché
la contrazione della spesa rende
impossibile assicurare con fondi
pubblici i servizi essenziali, fra
cui la casa, sia perché si assiste

Come cambia il ruolo
del settore pubblico
e di quello privato

Crisi del settore pubblico:
crisi economica e crisi
di ruolo

desired increase in available resources.  imagine independent areas in the same

a un cambiamento importante nel modello di welfare. I servizi
non sono piu gestiti direttamente dal settore pubblico, ma in ogni
campo si assiste a una crescita del settore privato. Le Ammini-
strazioni locali devono dunque recuperare un ruolo d’indirizzo e
di controllo, oltre a trovare le necessarie forme di compensazione
del servizio svolto dal settore privato. Compensazione che, nel
caso delledilizia sociale, trova varie forme: dalla leva urbanisti-
ca, allagevolazione fiscale, fino a contropartite in denaro. I tagli al
bilancio degli ultimi anni hanno toccato particolarmente gli enti
locali, e questo fatto ha aggravato un conflitto istituzionale in atto
fin dal 1998, periodo di avvio effettivo del decentramento ammi-
nistrativo. In particolare la delega alle Regioni della competenza
sulla casa ha comportato la difficolta di trovare un equilibrio nei
ruoli fra Stato, che conserva ancora una funzione di sussidiarie-
ta, dovendo assicurare un livello minimo di servizio su tutto il
territorio, e le Regioni, che devono rispondere alla domanda dei
propri cittadini. La conflittualita che si ¢ creata ha spesso compli-
cato la messa in atto dei programmi nazionali, come i Contratti di
Quartiere, ad esempio, protraendone nel tempo la fase di avvio e
di conclusione. Un analogo problema si pone anche nei confron-
ti dell'Unione europea, non competente sulle politiche naziona-
li della casa, ma che, di fatto, le condiziona attraverso politiche
trasversali, come quelle sui Servizi Sociali di Interesse Generale
(SSIEG) e sugli Aiuti di Stato. Poiché ledilizia residenziale pubbli-
ca e sociale € parte di un settore industriale importante, occorre
portare attenzione a non perturbare attraverso le politiche di as-
sistenza ai pit deboli il regolare andamento del mercato. Quindi
sSimpongono dei criteri di riferimento europei e delle Definizioni
europee dei SSIEG, che consentano di esonerare I'intervento pub-
blico dalle procedure di verifica della compatibilita col mercato e

is that the new inhabitants have settled  blic and not left to private speculation.

Therefore, after years of architectural
research on the flexibility of housing,
we will perhaps be forced to reconsider
this requirement and rather think of
offering diversified housing solutions
that meet different requirements. Just
to mention a few examples, have we
considered propagating new ways of
living among the elderly? The wish to
maintain their housing independence
drives old people to forms of cohabiting
that are often hampered by the stan-
dard distribution of apartments: think
about the cohabitation of two single pe-
ople who are not linked by family ties
but rather the desire to help one ano-
ther and conquer loneliness; or forced
cohabitation between an elderly person
and a carer. The size of the accommo-
dations and their layout often depri-
ves these people of a certain amount
of privacy, when it would be easy to
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space even if they were interconnected.
There are already some experimental
answers to these requirements, such as
the first examples of co-housing, or or-
ganizations that offer surveillance and
first aid devices for elderly people who
are alone. Another phenomenon, new
for Italy but widely studied in other
countries such as France and England,
which have provided radically different
answers, is the coexistence of different
cultural models following the increase
in immigration from countries outside
Europe. England responded by provi-
ding specific housing solutions for the
various ethnic groups and encouraging
their grouping in the same region, whi-
le France implemented a forced inte-
gration policy, even imposing its own
housing models. Italy has not stated
its position at national level, delegating
these policies to local level. The result
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in the ‘soft’ parts of the urban and peri-
urban territory, accepting living condi-
tions that would be unacceptable to our
culture, both in terms of the hygiene
conditions and overcrowding. Is it advi-
sable to continue to turn a blind eye to
these phenomena until they explode
creating fortresses of illegal traffic (like
the sadly well-known case of Via Anel-
li in Padua), as in our society physical
degradation soon turns into social
degradation, or is it worth addressing
the issue, even at the cost of altering a
part of our consolidated criteria for ha-
bitability? Or renouncing a part of our
hyper-guaranteed safety regulations
which, despite being too much, are
then often disregarded? This is also a
path for reflection, which is not an in-
vitation to build series A and series B
houses, but rather to construct a path of
gradual integration guided by the pu-

An additional change that has accom-
panied the crisis and is spreading pre-
cisely from economic considerations is
the growing attention to environmental
sustainability, and in particular energy
saving, which is causing users to care-
fully evaluate the costs of managing a
property while choosing it. All these
changes will have an increasing in-
fluence on the housing market and will
change the way the city of the future is
designed and constructed.

How the role of the public sector and
that of the private sector changes

The crisis of the public sector: econo-
mic crisis and a crisis of role

In this framework of changes and re-
duced resources, the role played by the
public sector also changes, both becau-
se the contraction in spending makes
it impossible to use public funds to
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i conseguenti controlli, che possono portare a dichiarare, come ¢
gia accaduto nel caso dellOlanda, inammissibili delle definizio-
ni troppo ampie o che vedano nell’alloggio sociale un elemento
di calmiere del mercato privato (caso che si & verificato anche in
Svezia). Rispetto a queste evoluzioni la situazione italiana presenta
seri fattori di rischio, perché la fine delle risorse ex Gescal e le re-
strizioni dei bilanci regionali hanno messo definitivamente in crisi
il sistema pubblico consolidato che, rivolgendosi esclusivamente ai
pit deboli e agendo in un circuito locale chiuso, non comportava
rischi d’'impatto sul mercato privato. Regioni e Stato hanno dunque
dovuto sperimentare soluzioni diverse, in grado di attrarre capita-
li privati nel settore delledilizia sociale, che, a seguito della crisi e
della nascita dei nuovi poveri e a rischio di poverta, assumeva un
ruolo diverso. Infatti, oggi si deve offrire risposta non pit solo agli
‘assolutamente esclusi dal mercato, ma anche a nuove categorie di
bisogno, legate ai fenomeni che abbiamo descritto sopra: il biso-
gno di mobilita, 'integrazione razziale, la necessita di consentire
il formarsi di nuovi nuclei familiari autonomi. Quindi un alloggio
sociale che riempie le mancanze di offerta accessibile del merca-
to privato, in particolare per quanto riguarda il mercato dellaffitto
e della residenza temporanea. Nel frattempo il settore delledilizia
pubblica e fortemente ridotto in termini quantitativi dal fenomeno
delle vendite che hanno portato a vendere dal 1994 a oggi circa
200.000 alloggi, riducendo Iofferta gestita dalle Aziende Casa di
oltre 50.000 unita (da 800.000 a 750.000 alloggi) e in ugual misura
riducendo gli alloggi gestiti direttamente dai comuni. D’altra parte
anche I'impatto dell'aiuto pubblico alle famiglie in affitto privato,
che forniva un contributo a circa il 12 per cento delle famiglie in
affitto, si & fortemente ridimensionato in quanto, a fronte di una
domanda aumentata, Iaiuto, dai 300 milioni di euro iniziali, ¢

sceso a zero nel 2012. Eppure la scarsa offerta di alloggi pubblici,
che fornisce annualmente circa 6.000 nuovi alloggi e circa 10.000
alloggi di risulta a fronte di 600.000 domande in attesa, ¢ la sola
risposta concreta alle situazioni di bisogno, in quanto le soluzioni
sperimentali chi si stanno ipotizzando non riescono a fornire che
poche centinaia di alloggi. Nonostante il forte ridimensionamento
del ruolo degli operatori tradizionali, sara difficile nel futuro usci-
re totalmente dal sistema assistenzialistico pubblico, ma si dovra
piuttosto lavorare per trovare delle forme di collaborazione e d'in-
tegrazione fra operatori di settori diversi, anche a partire dalle espe-
rienze che gia si stanno profilando. Il settore dell'edilizia sociale, a
causa della sua dimensione e del tipo di attivita, ha potenzialmente
un impatto enorme sulla possibilita di combinare obiettivi sociali,
economici e ambientali. Gli organismi pubblici dell'edilizia sociale
sono sostanzialmente delle organizzazioni ibride, che associano la
costruzione e gestione delledilizia come un affare economico con
obiettivi sociali di sostenere le famiglie, rafforzare le comunita e
compensare gli svantaggi sociali. Essi partecipano inoltre alla pro-
mozione dello sviluppo urbano sostenibile e alla sua gestione. Il
settore dell'edilizia sociale & messo percio idealmente all'incrocio
di affari e attivita pubbliche per trasferire 'innovazione e le buone
pratiche in entrambe le direzioni, verso l'impresa privata e verso i
servizi pubblici. Alcune ricerche promosse dal Cecodhas Housing
Europe e dai suoi associati di vari paesi europei hanno costatato
che gli operatori dell'alloggio sociale compiono molte attivita che
vanno oltre i compiti tradizionali di provvedere edilizia sociale e
vi associano servizi, come sviluppo di comunita e generazione di
impiego, formazione e progetti per la gioventu®. Questi processi di
diversificazione testimoniano la crescente consapevolezza che la
qualita della casa va oltre la qualita dell'alloggio in sé, che alcune

ensure the basic services, including the
house, and because there is a significant
change to the welfare model. Services
are no longer managed directly by the
public sector, but in each area there is
an increase in the private sector. Local
administrations must therefore regain a
policy and control role, as well as find
the necessary forms to compensate for
the service performed by the private
sector. Compensation which, in the
case of social housing, comes in various
forms: from town planning leverage to
fiscal benefits and compensatory mea-
sures in money. Cuts to the budget in
recent years have affected local authori-
ties in particular, and this has led to the
worsening of an institutional conflict
that has been going on since 1998, the
period when administrative decentra-
lization actually started. In particular
the delegation of powers on housing
to the Regional Governments has led
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to the difficulty in finding a balance in
the roles between the State, which still
has a function of subsidiarity, having
to ensure a minimum level of servi-
ces throughout the territory, and the
Regional Governments, which must
meet the demand of their citizens. The
contflict that has arisen has often com-
plicated the implementation of national
programmes, such as the District Con-
tracts, for example, effectively prolon-
ging the starting and finishing phases.
A similar problem arises in relation
to the European Union, which has no
say in national housing policies, but
which, de facto, influences them throu-
gh transverse policies, such as those
on Social Services of General Interest
(SSIEG) and State Aid. As public and
social housing is part of an important
industrial sector, it is necessary to pay
attention not to disrupt smooth market
performance through policies of provi-
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ding assistance to the most vulnerable.
So the European reference criteria and
European definitions of the SSIEG are
imposed, which make it possible to
exempt public intervention from pro-
cedures to verify compatibility with the
market and the consequent controls,
which can lead, as has already occurred
in Holland, to definitions that are too
broad or that see social housing as a way
to control prices on the private market
(which also happened in Sweden) being
declared inadmissible. With respect to
these developments the Italian situa-
tion presents serious risk factors, as
the end of the ex Gescal resources and
constraints on regional budgets have
definitively led to a crisis in the conso-
lidated public system which, addressing
only the most vulnerable and acting
in a closed local circuit, did not invol-
ve impact risks on the private market.
Regional Governments and the State

therefore had to experiment with diffe-
rent solutions capable of attracting pri-
vate capital in the social housing sector,
which, as a result of the crisis and the
birth of the new poor at risk of poverty,
took on a different role. In fact, today
it is necessary to offer an answer not
only to those ‘absolutely excluded from
the market, but also to new categories
of needs linked to the phenomena that
we have described above: the need for
mobility, racial integration, and the
need to make it possible to form new
independent family units. Thus social
housing that fills the lack of affordable
offers on the private market, in particu-
lar as regards the rental and temporary
accommodation markets. At the same
time the public housing sector is great-
ly reduced in quantitative terms by the
sales phenomenon which has led to the
sale from 1994 until today of around
200,000 accommodations, reducing the
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persone hanno bisogno di pit che di una casa o che possono rap-
presentare una risposta commerciale a nuovi mercati. Il compito
dei gestori sociali oggi deve arricchirsi di nuove competenze, che
comprendono quelle di sostegno e mediazione sociale, per evitare
la formazione di nuovi e pili gravi fenomeni di segregazione e di
tensione sul territorio. Ecco alcuni esempi delle attivita degli ope-
ratori dell'edilizia sociale a proposito di tre settori specifici.

- Economico (economia e lavoro). Alcune strategie possono mira-
re a sviluppare le dimensioni interna ed esterna della sostenibilita
economica, che considera per esempio 'uso e la valorizzazione del
patrimonio immobiliare, 'innovazione per mantenere il vantaggio
competitivo e la valorizzazione a lungo termine dei beni, la gene-
razione di lavoro locale attraverso politiche di appalto e strategie di
assunzione del personale (DELPHIS, 2008);

— Sociale (investimento sociale, coesione sociale e sostenibilita
sociale). Fornire una buona qualita edilizia ed economica ¢ una
conseguenza della sostenibilita sociale importante di per sé, ma gli
operatori sociali spesso assumono un ruolo piti largo riguardo alla
societa e ai benefici per la comunita. In questo campo la missione
parte dal fornire una casa di buona qualita, economica e accessi-
bile e arriva a impegnarsi per I'inclusione sociale e il contrasto alla
disoccupazione, i servizi di vicinato, l'istruzione, la sicurezza e la
coesione e infine i servizi per invecchiamento, uguaglianza di ge-
nere ed etnica;

- Ambiente (sostenibilita ambientale). Un’altra evoluzione impor-
tante riguarda la questione della sostenibilita ambientale, che, per
alloggio sociale, & anche presupposto per una migliore sostenibi-
lita economica delle case che vengono offerte alle persone a basso
reddito. La casa ¢ al centro dellagenda della sostenibilita ambien-
tale, attraverso lo sviluppo di tecnologie di costruzione appropriate

e lo sviluppo dei prodotti ‘verdi, che si declinano attraverso inter-
venti di costruzione biocompatibili, misure per migliorare le pre-
stazioni ambientali dello stock esistente, 'uso di energie rinnova-
bili. Lesigenza di sviluppare il potenziale di risparmio (di energia,
di emissioni inquinanti ed economico) insito nel patrimonio di
edilizia sociale ha spinto molti enti a creare modelli organizzativi
(interni o attraverso societa di scopo) che consentono di diventare
anche erogatori di servizi energetici per i residenti ed in alcuni casi
produttori di energia (fotovoltaico, cogenerazione, ecc).

Nascita di nuovi soggetti
semi privati

Al soggetto pubblico, che come
abbiamo visto si sta evolvendo
verso nuovi ruoli, si affianca
oggi una serie di nuovi soggetti, che rappresentano il cosiddetto
‘terzo settore. Principalmente rappresentati dalle Fondazioni ban-
carie, che hanno come nuova missione investimenti nel settore
dell’alloggio sociale, questi soggetti dovrebbero contribuire alla
costruzione di un patrimonio privato principalmente in affitto, in
gran parte a prezzi inferiori a quelli di mercato. Lo strumento prin-
cipale di questo intervento sono i cosiddetti ‘Fondi immobiliari per
I'Housing sociale) cui, attraverso i dispositivi del Piano per ledilizia
abitativa promosso dall’art. 11 del D.L. 112 del 2008, concorre an-
che lo Stato attraverso la Cassa Depositi e Prestiti. Si tratta di un
progetto importante perché, per la prima volta dopo trentanni di
oblio, si torna a parlare di politiche per Iaffitto, tentando quindi di
invertire la tendenza alla crescita di proprietari dellabitazione che
stava paralizzando il paese. Ma sara vero? Con una prima analisi
dei progetti che stanno avviandosi, ci si rende conto che lobiettivo
di una quota di alloggi in affitto calmierato ha un costo, che ri-
schia di vanificarlo su vari piani. Il primo ‘costo’ ¢ quello delle aree

supply managed by the Housing Agen-
cies by over 50,000 units (from 800,000
to 750,000 accommodations) and in
equal measure reducing the accommo-
dations managed directly by the muni-
cipalities. On the other hand the impact
of public aid to families in private rental
properties, which provided a contribu-
tion to around 12 per cent of families
that rented, has also been greatly scaled
down insofar as aid, faced with incre-
ased demand, has reduced from an
initial 300 million euros down to zero
in 2012. Yet the scarce supply of pu-
blic housing, which annually provides
around 6,000 new accommodations
and around 10,000 existing accommo-
dations with respect to 600,000 pen-
ding applications, is the only concrete
response to situations of need, insofar
as the experimental solutions that are
being hypothesized cannot provide
more than a few hundred housing
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units. Despite the large scaling down of
the role of traditional operators, it will
be difficult in the future to completely
leave the public assistance system, but
rather we should work towards finding
forms of collaboration and integration
between operators from different sec-
tors, also starting with the experiences
that are already being outlined. The
social housing sector, due to its size
and activity type, has a potentially huge
impact on the possibility of combining
social, economic and environmental
objectives. Social housing public bodies
are essentially hybrid organizations
that associate the construction and
management of a building as an eco-
nomic affair with the social objectives
of supporting families, strengthening
the community and offsetting social
disadvantages. They also participate
in the promotion of sustainable urban
development and its management. The

A.M. Pozzo

social housing sector is therefore ideally
placed at the crossroads of business and
public activities to transfer innovation
and good practices in both directions
- towards the private enterprise and
towards public services. Some research
promoted by Cecodhas Housing Europe
and its associates from various Europe-
an countries has found that social hou-
sing operators perform many activities
that go beyond the traditional duties
of providing social housing and the
associated services, such as communi-
ty development and the generation of
employment, training and projects for
young people®. These diversification
processes bear witness to the growing
awareness that the quality of the house
goes beyond the quality of the accom-
modation in itself, that some people
need more than justa home or that they
may represent a commercial response
to new markets. The job of social opera-

tors must now be enriched by new skills
that include support and social media-
tion in order to avoid the formation of
new and more serious phenomena of
segregation and tension in the region.
Here are some examples of the activities
of social housing operators with respect
to three specific sectors.

— Economic (business and labour).
Some strategies can be aimed at de-
veloping the internal and external di-
mensions of economic sustainability,
which for example consider the use
and development of the real estate he-
ritage, innovation to maintain a com-
petitive advantage, the long-term de-
velopment of the assets, the generation
of local work through procurement
policies and employee hiring strategies
(DELPHIS, 2008).

— Social (social investment, social
cohesion and social sustainability).
Providing good quality, cheap housing
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pubbliche di proprieta dei comuni, un bene ormai molto raro, che
vengono offerte gratuitamente o a basso prezzo per la realizzazione
di questi interventi, distogliendole dal loro fine originario di aree
per ledilizia pubblica. Dunque non si tratta di unofferta aggiuntiva,
ma caso mai sostitutiva. Il secondo ‘costo’ sta nelle esigenze legate
al piano finanziario: per poter offrire una redditivita adeguata, se
pure non lucrativa, agli investitori occorre ottenere un mix fra in-
tervento sociale e privato speculativo; inoltre, per coprire i primi
costi di investimento, il mix deve contenere una quota di alloggi
o altre attivita in vendita. A meno che non si tratti di interventi
di riqualificazione urbana, in cui la costruzione di questo mix ha
anche una funzione sociale di riequilibrio di quartieri degradati,
si rischia di dover creare nuove aree di espansione, con conse-
guente consumo di territorio. E ancora, occorre considerare la
crisi del mercato immobiliare che sta bloccando il mercato delle
vendite. Questa fase regressiva dei prezzi e di stagnazione favo-
risce, o piuttosto non blocca, lo sviluppo di questo nuovo mer-
cato? Il rischio che il piano finanziario fallisca a fronte di ritardi
nella vendita degli alloggi che vi sono destinati non tratterra gli
investitori? In sintesi: € una buona idea per un momento di cre-
scita. Ma ¢ una risposta adeguata a un momento di crisi? Il ritar-
do nell'avvio delle prime esperienze e lesigenza di aumentare la
quota d’'investimento dello Stato nei Fondi locali dimostrano che
queste perplessita sono fondate.

In conclusione, proponiamo
alcuni frammenti di proposta
che riteniamo necessari come premessa per una rifondazione
delle politiche della casa e per lelaborazione di nuovi progetti
nazionali e locali. Partiamo da unesigenza principale: definire

Prospettive e proposte

e riconoscere il Diritto alla casa, che in Italia non & espressa-
mente riconosciuto nella Costituzione ed & affermato in quanto
tale solo in alcuni degli Statuti regionali (Abruzzo, Campania,
Lazio, Piemonte, Veneto), rafforzerebbe anche il potere del-
lo Stato di intervenire per assicurare un'uniformita di tratta-
mento dei cittadini, anche senza arrivare a riconoscere, come
in Francia e in Scozia, il Diritto alla Casa opponibile allo Stato
(cioe lobbligo per lo Stato di fornire risposte adeguate a tutti i
cittadini). Connessa con questa esigenza vi ¢ quella di trova-
re nuove forme di aiuto ai pitt deboli, imparando anche dagli
esempi piu avanzati che si stanno sviluppando a livello locale
(abitazioni temporanee, cohousing ecc.) o in altri paesi euro-
pei, senza voler trasferire dei modelli avulsi dai contesti, ma
favorendo la nascita di soluzioni bottom up. Le iniziative locali
devono comunque traguardare una prospettiva sovranaziona-
le, comprendendo come la crisi abbia acuito lesigenza di com-
petitivita dei mercati locali. La maggiore mobilita delle persone
e dei mercati accresce la competitivita fra citta e fra stati per
attrarre investimenti ed anche la casa ha un ruolo nel deter-
minare lattrattivita di un investimento industriale o turistico.
Altro elemento da non sottovalutare ¢ lo stato di conflitto fra
livelli decisionali. Come abbiamo detto la conflittualita inter
istituzionale blocca spesso i progetti nella loro fase iniziale e ri-
schia di renderli meno efficaci a causa delleccesso di mediazio-
ne che deriva dalle trattative che si innescano per trovare una
soluzione condivisa. Serve dunque una migliore articolazione
dei ruoli istituzionali (Europa, Stato Regione; Comune, Opera-
tori), o meglio una maggiore chiarezza nei ruoli rispettivi e una
maggior capacita di dialogo e conciliazione a monte di ciascu-
na proposta. Gli strumenti di concertazione esistono e sono, a

is a consequence of social sustainability
which is important in itself, but often
social operators take on a much broader
role with regard to the society and the
benefits for the community. In this field
the mission starts with providing good
quality, cheap and affordable housing
and works towards social inclusion,
countering unemployment, neighbou-
rhood services, education, safety and
cohesion and finally services for ageing,
gender equality and ethnic diversity.

- Environment (environmental su-
stainability). Another important de-
velopment concerns the issue of en-
vironmental sustainability which, for
social housing, is also a precondition
for the improved economic sustaina-
bility of the housing, which is offered
to people with low incomes. Housing
is at the centre of the agenda of envi-
ronmental sustainability, through the
development of appropriate construc-
tion technologies and the development
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of ‘green’ products, which unfold
through biocompatible construction
works, measures to improve the envi-
ronmental performance of the existing
buildings and the use of renewable
energies. The need to develop saving
potential (energy, emissions, pollution
and financial) inherent in the social
housing assets has driven many autho-
rities to create organizational models
(internal or through special purpose
companies) which also make it possi-
ble to become the providers of energy
services for residents and in some cases
energy producers (photovoltaic, co-
generation, etc.).

The creation of new semi-private entities
Public entities, which as we have seen
are evolving towards new roles, are
now joined by a series of new entities,
which represent the so-called ‘third
sector’ Mainly represented by banking
Foundations, whose new mission is in-
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vestments in the social housing sector,
they should contribute to the construc-
tion of private assets mainly for rent, a
large part of which will be at lower than
market prices. The main instrument for
this is the so-called ‘Real Estate Funds
for Social Housing) to which, through
the provisions of the social housing
plan promoted by Article 11 of Legisla-
tive Decree 112 of 2008, the State also
contributes through the Cassa Depositi
e Prestiti. This is an important project
because, for the first time after thirty
years of oblivion, there is a return to
speaking about rental policies, thus at-
tempting to reverse the growing trend
of home owners which was paralyzing
the country. But is it true? From an ini-
tial analysis of the projects being star-
ted it is clear that the objective of a set
number of rent-controlled apartments
has a cost, which threatens to make it
ineffective on various levels. The first
‘cost’ is that of public areas owned by

the municipalities, now a very rare as-
set, which are offered freely or at a low
price for the construction of these wor-
ks, diverting them from their original
purpose as areas for public building.
Therefore it is not an additional offer,
but a replacement if anything. The
second ‘cost’ lies in the requirements
linked to the financial plan: in order to
be able to offer investors an adequate
return, although not lucrative, it is ne-
cessary to obtain a mix between social
intervention and private speculative
intervention; furthermore, to cover
initial investment costs, the mix must
contain a proportion of housing or
other assets for sale. Unless urban re-
qualification works are involved, where
the construction of this mix also has a
social function of rebalancing degra-
ded quarters, there is a risk of having
to create new areas of expansion, with
the consequent consumption of the
territory. Furthermore, it is necessary
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livello nazionale, la Conferenza Stato/Regioni/Anci, a livello
europeo i successivi passaggi previsti fra Commissione, Parla-
mento e Consiglio che caratterizzano la nascita di Direttive e
regolamenti. Purtroppo nella definizione dei ruoli dei diversi
livelli di sovranita esistono ancora troppe ‘zone grigie’ e il set-
tore delledilizia abitativa fa parte di una di queste. Infine un’ul-
tima proposta che potra apparire marginale, ma ¢ invece di
fondamentale importanza. Siamo abituati nella vita quotidiana
e nelle statistiche a considerare nel costo della casa due elemen-
ti separati: l'affitto o il mutuo da una parte e il costo dellenergia
per illuminazione, elettrodomestici e riscaldamento dall’altra.
Laumento del costo dellenergia e le variazioni climatiche che
portano a estati sempre piu calde e quindi a sommare lesigenza
di riscaldamento a quella di raffrescamento, con una crescita
enorme della spesa, iniziano a farci dare sempre maggiore at-
tenzione al costo dellenergia. Ma ancora come elemento sepa-
rato. Eppure, se ci pensiamo, costo dell’abitazione e costo del
suo godimento sono strettamente collegati. In un paese come
il nostro, con un patrimonio esistente di qualita tale da rendere
impensabile una sua sostituzione in tempi medio brevi, a co-
sti elevati di gestione dovrebbe corrispondere un basso costo
dell’abitazione. Passare quindi a una concezione integrata del

‘costo della casa’ (affitto/mutuo + servizio energia e manuten-
zione) costituirebbe un incentivo ai proprietari per effettuare
lavori di adeguamento energetico delle abitazioni e renderebbe
piu trasparente il rapporto proprietario/inquilino nel caso di
affitto, mentre responsabilizzerebbe il venditore in caso di ac-
quisto. La ricerca sul tema dellenergia sta sviluppando modelli
di Energy performance contract, che ben si adatterebbero in un
contesto di questo genere. Soprattutto occorre perd che I'Italia
si doti finalmente di una vera Politica per la Casa, una politica
coerente, che persegua obiettivi chiari e si dia gli strumenti per
leggerne lefficacia, a partire dall'Osservatorio Casa la cui costi-
tuzione si aspetta da oltre trentanni, e che sarebbe la sola pos-
sibilita per verificare lefficacia dei programmi e lo strumento
per adeguarli durante il percorso sulla scorta di dati concreti.

NOTE

! Fonte: Eurostat.

2 Istat (2012), La Poverta In Italia nel 2011

* Banca d’Ttalia (2012), I bilanci delle famiglie italiane nellanno 2010.

* Banca d’Ttalia (Luglio 2012), Sondaggio congiunturale sul mercato delle abi-
tazioni in Italia.

to consider the crisis in the real estate
market which is paralyzing the sales
market. Does this regressive phase of
prices and stagnation favour or rather
not hinder the development of this
new market? Doesn't the risk that the
financial plan will fail in the face of de-
lays to sell housing involve investors?
To summarize: it is a good idea for a
time of growth. But is it an adequate
response for a time of crisis? The delay
in starting the first experiences and the
need to increase the amount invested
by the State in the local funds shows
that these concerns are well founded.

Perspectives and proposals

In conclusion, we shall propose some
fragments of a proposal that we con-
sider to be a necessary premise for an
overhaul of the housing policies and
for the development of new national
and local projects. Let us start with a
main requirement: defining and re-
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cognizing the right to housing, which
in Italy is not expressly acknowledged
in the Constitution and is only affir-
med as such in some regional by-laws
(Abruzzo, Campania, Lazio, Pied-
mont, Veneto), would also reinforce
the power of the State to intervene to
ensure uniformity in the treatment of
citizens, even without acknowledging,
as in France and Scotland, the right to
housing enforceable against the State
(namely the obligation for the State to
provide adequate responses to all citi-
zens). Connected to this requirement
is the need to find new forms of help
for the most vulnerable, also learning
from the most advanced examples that
are being developed at local level (tem-
porary housing, co-housing etc.) or in
other European countries, without
wishing to transfer models detached
from their contexts, but favouring the
creation of bottom-up solutions. Local
initiatives must in any case reacquire
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® Banca d’Italia (2012), I bilanci delle famiglie italiane nellanno 2010.

a supranational perspective, under-
standing how the crisis has heightened
the need for competitiveness in local
markets. The greater mobility of peo-
ple and the markets increases compe-
titiveness between cities and states to
attract investments and housing also
has a role in determining the attracti-
veness of an industrial or tourism in-
vestment. Another element that should
not be undervalued is the state of con-
flict between decision-making levels.
As we have said, inter-institutional
conflict often blocks projects in their
first phase and risks making them less
effective due to the excessive mediation
that arises from negotiations aimed at
finding a shared solution. A better
division of institutional roles is there-
fore necessary (Europe, State, Region,
Municipality, Operators), or better
greater clarity in their respective roles
and a greater capacity for dialogue and
reconciliation upstream of each pro-

posal. Consultation instruments exist
and are, at national level, the State/
Regional/Anci (National Association
of Italian Municipalities) Conference,
and at European level the next steps
planned between the Commission,
Parliament and the Council which
characterize the creation of Directives
and regulations. Unfortunately in the
definition of the roles of the different
levels of sovereignty there are still too
many ‘grey areas’ and the housing sec-
tor is part of one of these.Finally, a last
proposal that may seem marginal, but
is instead of fundamental importance.
In daily life and in statistics we are used
to considering two different elements in
the cost of housing: the rent or mortga-
ge on the one hand and the cost of ener-
gy for lighting, electrical appliances and
heating on the other. The increased cost
of energy and climatic changes, which
result in increasingly hot summers le-
ading us to consider both heating and
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¢ Comunicato Agenzia del Territorio, Nota sullandamento del mercato im-
mobiliare nel I trimestre 2012: «[...] il crollo delle compravendite trascritte
nel I trimestre 2012, nasce da una crisi del mercato in atto negli ultimi mesi
del 2011 e trova ampia spiegazione considerando i principali indicatori ma-
croeconomici riferiti a tale periodo: il Pil del IV trimestre 2011 ha segnato
nuovamente, dopo il IIT trimestre 2009, una variazione tendenziale negati-
va pari a -0,5%, risultato negativo peraltro accentuatosi nel I trimestre del
2012 (variazione tendenziale pari a -1,4%) - Istat; il tasso di disoccupazione
¢ incrementato tra il IIT trimestre 2011 e il IV trimestre 2011 di ben 2 punti
percentuali (passando dal 7,6% al 9,6%) - Istat; I'indicatore della spesa del-
le famiglie residenti, nell'ultimo trimestre 2011, ha segnato una riduzione
(rispetto al trimestre corrispondente dell'anno precedente) pari a -1,3% nel
complesso, ma con riferimento ai soli beni durevoli il calo & stato di ben
il 7% - Istat; il tasso di interesse (TAEG) sui prestiti alle famiglie per ac-
quisto di abitazioni ¢ salito costantemente nel 2011, passando dal 3,29% di
aprile 2011 al 4,27% del dicembre 2011 - Banca d’Italia. Infine, nell'ultimo
trimestre del 2011 si ¢ verificato un quadro di massima incertezza politico-
economica, situazione che porta a rinviare gli acquisti di beni durevoli. La
crisi del mercato, registrata al momento del rogito nel I trimestre 2012, di-
pende totalmente dalle condizioni negative della nostra economia, dal con-
tenimento della domanda interna e dallaumento del costo del denaro per
lacquisto di abitazioni».

7 Ministero dell'Interno (2011), Gli sfratti in Italia: andamento delle procedu-
re di rilascio di immobili ad uso abitativo. Aggiornamento 2010.

8 CECODHAS Exchange (2011), Best practices in tackling housing exclusion
and poverty. Available at: www.housingeurope.eu/issue/550.

cooling requirements, with a massive
increase in expenditure, start to make
us pay greater attention to the cost of
energy. But still as a separate element.
Yet, if we think about it, the cost of the
housing and the cost of its enjoyment
are closely connected. In a country like
Italy, with an existing heritage of such
quality that makes its replacement in
the medium- to short-term unthin-
kable, high management costs should
correspond to a low cost for housing.
Therefore shifting to an integrated idea
of the ‘cost of housing’ (rent/mortgage
+ energy services and maintenance)
would represent an incentive for owners
to carry out energy retrofitting works on
the housing and would make the owner/
tenant relationship more transparent in
the case of a rented property, while it
would make the seller more responsi-
ble in the case of purchase. Research on
the topic of energy is developing Energy
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performance contract models that would
adapt well to a context of this kind. Abo-
ve all, however, Italy must adopt a real
housing policy, a coherent policy that
pursues clear objectives and provides
the tools to understand its effectiveness,
starting with the Housing Observatory
whose establishment has been expected
for over thirty years, and which would
be the only possibility to verify the effec-
tiveness of the programmes and the in-
strument with which to adapt them over
time on the basis of solid data.

NOTES

!'Source: Eurostat.

*Istat (2012), Poverty in Italy in 2011.
*Bank of Italy (2012), Italian family bud-
gets in 2010.

* Bank of Italy (July 2012), Sample survey
on the housing market in Italy.

* Bank of Italy (2012), Italian family bud-
gets in 2010.

A.M. Pozzo

¢ Land Agency press release, Note on the
performance of the property market in
the first quarter of 2012: «[...] the fall in
sales recorded in the first quarter of 2012
stems from a crisis in the market place in
the last months of 2011 and is fully explai-
ned considering the main macro-econo-
mic indicators relating to that period: the
GDP of the last quarter of 2011 again
marked, after the third quarter of 2009, a
negative trend variation of -0.5%, a nega-
tive result however that was accentuated
in the first quarter of 2012 (trend varia-
tion of -1.4%)- Istat; the unemployment
rate increased between the third quarter
of 2011 and the fourth quarter of 2011
by 2 percentage points (going from 7.6%
to 9.6%) - Istat; indicator of the expen-
diture of resident households, in the last
quarter of 2011, recorded a reduction
(compared to the corresponding quar-
ter of the previous year) of -1.3% overall,
but with reference only to durable go-

ods the drop was 7% - Istat; the interest
rate (TAEG) on household loans for the
purchase of housing climbed steadily in
2011, going from 3.29% in April 2011 to
4.27% in December 2011 - Bank of Italy.
Finally, in the last quarter of 2011 there
was great political and economic uncer-
tainty, a situation which led to postponed
purchases of durable goods. The market
crisis, recorded at the time of the deed in
the first quarter of 2012, totally depends
on the negative conditions of the Italian
economy, the containment of internal
demand and the increase in the cost of
borrowing to purchase housing.»

7 Ministry of the Interior (2011), Evic-
tions in Italy: figures on procedures for the
vacation of residential properties. 2010
Update.

8 CECODHAS Exchange (2011) Best
practices in tackling housing exclusion
and poverty. (www.housingeurope.eu/
issue/550).
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Eco-quartieri e Social Housing
nelle esperienze nord europee
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Abstract. | nuovi quartieri e le ‘eco-cities’ realizzate fra gli anni "90 e 2000 nei pa-
esi scandinavi e nel Regno Unito, oltre che in Germania, Francia, Olanda ed altre
nazioni europee, rappresentano un deciso superamento della fase sperimentale
secondo cui ’housing ecologico rappresentava un approccio innovativo ma cir-
coscritto a progetti pilota di piccole dimensioni. In questi quartieri il social housing
¢ attuato secondo quote percentuali corrispondenti alle politiche per la casa dei
diversi paesi. Il ruolo delle scelte tecnologiche e delle caratteristiche del processo
edilizio & stato determinante per la qualita degli interventi, per la riduzione degli
impatti ambientali e per il sostegno a nuovi stili di vita ecologicamente orientati e
di piu ampia inclusione sociale.

Parole chiave: Politiche abitative, Edilizia sociale, Eco-quartieri, Innovazione tec-
nologica, Rendimento energetico

Una  importante  stagione
dell’housing europeo ha eviden-
ziato, nel primo decennio degli
anni 2000, contributi di inte-
ressante innovazione nella progettazione e nella realizzazione di
interventi di nuova edificazione che hanno coniugato i temi della
crescita urbana e le politiche per la residenza con gli obiettivi della
sostenibilita. Lattuazione di questi programmi nasce anche come
una prima risposta alle grandi sfide dei prossimi decenni. I nuovi
assetti urbani dovranno misurarsi con la crescita delle citta e con
lincremento della popolazione urbanizzata, con i nuovi scenari
energetici e climatici, con la mobilita e lo sviluppo sostenibile.
Queste sfide richiedono appropriate azioni per la riqualificazio-
ne dellesistente e la nuova edificazione in risposta alla nuova do-
manda abitativa, nella quale rientrano le tematiche dell’abitazione
sociale. Secondo vari autori questi obiettivi potranno attuarsi con
una citta compatta che prevede un limitato consumo di suolo e
prevalentemente processi di rigenerazione urbana.

I nuovi quartieri e le eco-city realizzati nei paesi scandinavi e nel

Nuove politiche
abitative e qualita degli
insediamenti'

Abstract: New districts and ‘eco-cities’
built between the '90s and 2000s in the
Scandinavian countries and the UK, as
well as in Germany, France, the Nether-
lands and in other European countries,
represent a decisive overcoming of the
experimental phase where the ecolo-
gical housing was just an innovative
approach limited to small pilot projects.
In these districts the social housing is
implemented according to percen-
tages corresponding to the housing
policies of the different countries. The
role of technological choices and the
characteristics of the building process
have been crucial for building quality to
reduce environmental impacts and to
support and promote new ecologically
oriented lifestyles and a wider social
inclusion.

Keywords: Housing policy, Social hou-
sing, Eco-districts, Technological inno-
vation, Energy efficiency
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Regno Unito, oltre che in Germania, Francia e Olanda e in altre
nazioni europee, rappresentano un deciso superamento della fase
sperimentale secondo cui 'housing ecologico rappresentava un
approccio innovativo ma circoscritto a progetti pilota di piccole
dimensioni. Nelle esperienze nord europee i programmi di social
housing sono stati inseriti in interventi residenziali in quanto di-
mostratori di una efficace risposta al problema dell'identita dei
nuovi insediamenti e delle politiche ambientali e sociali. In alcu-
ni paesi europei labitazione sociale & considerata una responsa-
bilita pubblica nei confronti dell'intera popolazione e per questo
motivo le politiche dellalloggio sociale sono integrate all'interno
delle azioni di sostegno alle politiche di welfare, mentre in altri
interessa categorie ristrette di beneficiari individuabili nelle fasce
deboli della popolazione le cui esigenze abitative richiedono di es-
sere soddisfatte in contesti di mercato attraverso quote riservate
di attribuzione. Se una maggiore diffusione del social housing si
riscontra in Svezia e Danimarca con il coinvolgimento di famiglie
non solo a basso reddito, nel ‘welfare mediterraneo’ ledilizia socia-
le ha ormai un ruolo marginale, mentre nel modello liberale dei
paesi anglosassoni ¢é riservata prevalentemente alle classi piti po-
vere (Baldini, 2010). Cio che accomuna alcune esperienze attuate
nei paesi scandinavi e nel Regno Unito ¢ l'impegno di misurarsi
in maniera innovativa con il tema della grande dimensione nella
crescita urbana. Lobiettivo di offrire soluzioni che possano rap-
presentare un modello per il futuro della citta europea attraverso
strategie di rigenerazione urbana e di costruzione di nuove parti
di citta, ¢ stato attuato con significative innovazioni nel campo
del processo edilizio, del progetto urbano e delle tecnologie co-
struttive. Fra gli esempi pitt importanti vi sono i quartieri Bo01
a Malmo e Hammarby Sjostad a Stoccolma oltre al Greenwich

New housing policies and quality of
settlements'

with a compact city that provides a limi-
ted use of land and mainly urban rege-

An important season of European
housing has shown, in the first decade
of the 2000s, the contributions of inte-
resting innovation in both design and
new buildings construction, combining
the issues of urban growth and housing
policies with the objectives of sustaina-
bility. The implementation of these pro-
grams was established as a first response
to the great challenges of the following
decades. New urban layouts have to deal
with the growth of cities and the increa-
se in urban population, with new energy
and climate scenarios, mobility and su-
stainable development. These challenges
require appropriate actions for recovery
of existing buildings and new construc-
tions in response to the new demand for
dwellings that indeed includes the social
housing issues too. According to various
authors, these goals can be implemented
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neration processes. The new eco-city di-
stricts constructed in the Scandinavian
countries and in the UK, as well as in
Germany, France, the Netherlands and
in other European countries, represent a
decisive overcoming of the experimental
phase where the ecological housing was
just an innovative approach limited to
small pilot projects. In the Northern Eu-
ropean experience, social housing pro-
grams were placed in residential projects
as demonstrators of an effective respon-
se to the problem of the identity of new
settlements and of the environmental
and social policies. In European countri-
es, social housing is considered a public
responsibility towards the entire popu-
lation and for this reason social hou-
sing policies are integrated within the
actions in support of welfare policies,
while others involve key categories of
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Millennium Village (GMV) a Londra e @restad a Copenhagen,
che hanno registrato significative aliquote di residenze sociali’.
Mentre a Malmo e ad Hammarby Sjostad si rileva una prevalenza
di appartamenti in diritto di superficie, in affitto e in proprieta
con percentuali di social housing piu ridotte rispetto alla media
nazionale (20%), al GMV ¢ stata sviluppata una quota iniziale del
20% di social housing successivamente incrementata a partire dal
2006°.

In fase di programmazione, il sistema delle azioni messe in cam-
po dai decisori pubblici che hanno avuto un ruolo di promozione
e di garanzia per la riuscita degli interventi, si ¢ basato su nuo-
ve forme di rapporto pubblico-privato, sul controllo dei processi
decisionali e su processi di partecipazione fortemente connessi
con le scelte strategiche e con le fasi a valle. La governance delle
trasformazioni urbane si ¢ mossa secondo una visione sistemica
attraverso modelli di management innovativo che hanno tenuto
conto, fra laltro, della gestione razionale delle risorse materiali,
energetiche e naturali secondo appropriate condizioni di fattibili-
ta procedurali, economiche, finanziarie e realizzative, insieme alla
sostenibilita sociale e ambientale degli interventi. Lesperienza dei
nuovi eco-quartieri si localizza in aree libere oppure in aree di-
smesse o sottoutilizzate (i brownfields) come risposta allo sprawl
urbano attraverso insediamenti razionali e compatti, caratteriz-
zati da mixité tipo-morfologiche, funzionali e spaziali per la cre-
scita della citta contemporanea attraverso parti urbane di gran-
di dimensioni. Nei contesti esaminati le Amministrazioni locali
hanno direzionato e controllato i processi decisionali e costruttivi
anche in presenza di forme di partenariato pubblico-privato. Gli
interventi rispecchiano gli indirizzi strategici dell'Unione Euro-
pea che ha inteso rendere tangibili i temi che hanno avuto concre-

te ricadute nelle normative nazionali con le Direttive UE del 2002
e del 2010*. Gli obiettivi strategici per le proiezioni dei processi di
crescita urbana al 2020 e al 2050 sono individuati nella sosteni-
bilita sociale e ambientale, nell'innovazione tecnologica, nell'uso
razionale delle risorse e nella drastica riduzione delle emissioni
climalteranti. L'integrazione di questi aspetti fa emergere risposte
urbanistiche e architettoniche che, pur con alcune questioni non
risolte, costituiscono esiti convincenti. Sono fornite risposte riso-
lutive rispetto al tema del rapporto centro/periferia, partendo dal
presupposto che la questione della marginalita periferica non ri-
guarda né la distanza fisica dal centro citta né tanto meno la limi-
tatezza del repertorio morfologico e di materiali. La scommessa
parte dalla volonta dimostratrice di realizzare un ‘effetto cittd in
aree non centrali, tale da escludere la perdita di rilevanza rispetto
alla citta storica. Secondo un approccio su cui si ¢ a lungo con-
frontata la cultura architettonica europea, si € inteso contrastare la
rarefazione e l'assenza degli elementi di organizzazione della vita
associata, facendo in modo da non generare distretti-dormitorio
e configurando gradualmente la stessa vitalita del centro citta
(Rossi, 1975). Al fine di superare la contrapposizione fra identita
ed estraneazione dei luoghi urbani, le scelte dei tracciati viari, dei
tipi edilizi e degli spazi aperti sono fondate sulla ripetizione, sul-
la gerarchia e sullefficace rapporto fra edilizia seriale ed edilizia
specialistica oltre che fra spazi edificati e spazi aperti. Il ricorso
a specifici tipi di insediamenti, forme e spazi & stato attuato nel
tentativo di superare dialetticamente la contraddizione della cit-
ta contemporanea in cui caratteri e leggi della realta confliggono
con i processi di trasformazione dettati dalle esigenze economi-
che di valorizzazione degli investimenti. Le questioni relative al
superamento delle criticita della citta attuale hanno trovato dei

beneficiaries identified in the vulnerable
population whose housing needs require
to be met in the context of the market.
If a greater diffusion of social housing is
found in Sweden and Denmark not only
with the involvement of low-income
families, in the ‘Mediterranean welfare’
social housing has nowadays gained a
marginal role, while the liberal model of
the Anglo-Saxon countries is restricted
mainly to poorer classes (Baldini, 2010).
Some experiences implemented in the
Scandinavian countries and in the UK
have in common the commitment to
deal in an innovative way with the lar-
ge dimension’ issue in urban growth.
The goal of providing solutions that can
serve as a model for the future of the Eu-
ropean city through urban regeneration
and building new parts of the city, has
been carried on with significant innova-
tions in the building process, urban de-
sign and building technologies. Among
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the most important examples are the
districts Bo01 in Malm6 and Hammar-
by Sjostad in Stockholm as well as the
Greenwich Millennium Village (GMV)
in London and @restad in Copenhagen,
which include percentage rates of social
housing’. While in Malmé and Ham-
marby Sjostad the share of apartments
in surface rights, for rent and in pro-
perty is higher and the percentage of
social housing is lower than the national
average (20%), the GMYV it has been de-
veloped with an initial share of 20% for
the social housing, later increased from
2006°. During the planning phase, the
system of actions undertaken by policy
makers who had the role to promote and
guarantee the success of the interven-
tion, was based on new forms of public-
private partnership, on the control of
decision-making processes and partici-
patory processes strongly linked with the
strategic choices and downstream pha-
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ses. The governance of urban transfor-
mations moved according to a systemic
vision through innovative management
models that take into account the ratio-
nal management of material, energy and
natural resources according to appro-
priate conditions in procedural, econo-
mic, financial and construction feasibili-
ty, also with the social and environmen-
tal sustainability. New eco-districts are
built in free areas, urban wastelands or
underutilized areas (brownfields) as a re-
sponse to urban sprawl through rational
and compact settlements, characterized
by type-morphological, functional and
spatial mixité for the growth of the con-
temporary city through large dimension
urban parts. In the examined contexts,
local governments directed and control-
led the decision-making and construc-
tion processes even through public-
private partnerships. This actions reflect
the strategic direction of the European

Union which aimed to make this issues
tangible, leading to a real impact in na-
tional legislation with the Directives of
2002 and 2010". The strategic objectives
for the projection in urban growth pro-
cesses for 2020 and 2050 are identified in
social and environmental sustainability,
technological innovation, rational use
of resources and the drastic reduction
of greenhouse gas emissions. The inte-
gration of these aspects leads to urban
and architectural responses that, despite
some unresolved issues, have convin-
cing results. Decisive answers are given
to the theme of the center-periphery
relationship, assuming that the margi-
nality issue of peripheries does not deal
with the physical distance from the city
center or the limited morphological in-
ventory and materials use. The challenge
starts from the demonstration to create a
“city environment effect” in non-central
areas, aimed to avoid any loss of rele-
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vance in relationship to the historic city.
According to an approach which was
discussed for a long time in European
architectural culture, the rarefaction
and the lack of social life-structuring
elements were excluded by ensuring to
avoid dormitory districts and gradually
configuring the vitality of the city center
(Rossi, 1975). In order to overcome the
opposition between identity and aliena-
tion of urban places, the choice of paths
roads, building types and open spaces is
based on repetition, hierarchy and the
effective relationship between dwellings
and specific buildings as well as between
the built environment and open spaces.
The use of specific types of settlements,
forms and spaces was implemented to
overcome the dialectical contradiction
of the contemporary city in which cha-
racters and real life conditions conflict
with the processes of change imposed
by the requirements of economic deve-
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lopment investments. The issues related
to overcoming the crisis in the city have
found positive results in social housing
purposes that embedded aspects of
social cohesion, mitigation of social di-
sadvantage in access to public housing,
social subsidiarity, integration between
housing and social policies integrated
into large-scale settlements through in-
novative modes of governance.

Building sustainability: innovations
in residential districts®

The common features that characterize
the Northern Europe dwelling expe-
riences can be identified in the intention
of public commissions to address the
issue of urban growth correlating the
principles of sustainability with the con-
cept of urban parts able to be more cre-
dible models for the contemporary city.
Within urban and functional-spatial
settlement takes place a transition to ur-

M. Losasso,V. D'Ambrosio

ban parts of greater size and complexity
compared to the experimental districts
in the ‘90s. Their restrained dimensions
(around 3000-5000 inhabitants) shows a
condition of advanced sustainability but
almost of ‘peri-urban’ areas (this is, for
example, the case of the Vauban nei-
ghborhood, in Freiburg, Germany). The
new strategy of public programs for the
urban growth in the first decade of the
2000s was focused on extensive pro-
grams of expansion or regeneration of
brownfield sites, planning districts or
urban units of 20,000 to 25,000 inhabi-
tants, divided into smaller sub-units.
Peculiar examples are the Greenwich
Millennium Village (GMV) in the larger
settlement of Greenwich Peninsula in
London or the BoO1 district, part of the
Vistra Hamnen settlement in Malmo.
Other interventions are organically
structured in districts, such as the settle-
ments of Hammarby Sjostad in
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Stockholm and @restad in Copenha-
gen®. The scale of these areas has been a
significant challenge for the European
architectural and urban culture on is-
sues of strategic importance for the futu-
re of cities. The design of urban areas
able to self sustain both economically
and energetically, has provided services
and equipments to overcome the dicho-
tomy between center and periphery. The
proposal of innovative districts has been
designed to be functional and strategic
and with hierarchical relations between
paths roads, urban elements, buildings,
infrastructures and public spaces. In ur-
ban parts was implemented a program-
matic choice to obtain functional mixité
and building types with mixed residen-
tial, commercial and leisure uses. It also
developed a constant search for plurality
and diversification of the built, with a
share of experimental and high quality
architecture buildings. The decision to
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Ol | Véstra Hamnen, Malma. Planimetria dell'intervento.
La zona del quartiere BoO| & individuabile ad ovest
(documentazione «Sustainable City Development
Malmo», Amministrazione Comunale di Malmo)

Viistra Hamnen, Malmé. D
district is identified to the \

De

strict plan. The area of BoOl
est (source «Sustainable City

>ment Malmoy, Malmé Municipality).

positivi riscontri negli obiettivi del social housing che integrano
gli aspetti della coesione sociale, della mitigazione del disagio so-
ciale nell'accesso alledilizia residenziale pubblica, della sussidia-
rieta, dell'integrazione fra politiche della casa e politiche sociali
integrate all'interno di interventi di grande dimensione attraverso
modalita di governance innovative.

II tratto comune che caratterizza
le esperienze nord europee € in-
dividuabile nell'intenzione delle
committenze pubbliche di af-
frontare il tema della crescita urbana correlando i principi della
sostenibilita con la concezione di parti urbane capaci di costituire
modelli piti credibili per la cittd contemporanea. Nellambito orga-
nizzativo e funzionale-spaziale degli insediamenti si attua un pas-
saggio verso la concezione di parti urbane di maggiore ampiezza
e complessita rispetto ai quartieri sperimentali degli anni ’90.
Questi ultimi, di dimensioni contenute nellordine dei 3.000-5.000
abitanti, esprimevano una condizione di sostenibilita avanzata ma
quasi ‘periurbana’ (e, per esempio, il caso del quartiere Vauban a
Freiburg in Germania). La nuova strategia dell'intervento pubbli-
co nel primo decennio degli anni 2000 si concentra invece sulla
proposizione di programmi di ampliamento o rigenerazione di
aree dismesse attraverso distretti o unita urbane di 20.000-25.000
abitanti, a loro volta suddivisi in sub unita di dimensioni minori.
Costituiscono esempi in tal senso il Greenwich Millennium Villa-
ge (GMV) allinterno del piti esteso insediamento di Greenwich
Peninsula a Londra oppure il quartiere BoO1 entro 'insediamento
di Vastra Hamnen a Malmo. Altri interventi sono invece organi-
camente strutturati in distretti, come gli insediamenti di Ham-

Costruire la sostenibilita:
le innovazioni nei
quartieri residenziali®
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02 | Greenwich Millennium Village, Londra. Fronte residenziale

sul canale e trattamento dello spazio pubblico.

Greenwich Millennium Village, London. Urban front on the

channel and public space design.

marby Sjostad a Stoccolma e di @restad a Copenhagen®. Linter-
scalarita di questi interventi ha rappresentato una importante sfi-
da di parte della cultura urbanistica e architettonica europea su
temi di interesse strategico per il futuro delle citta. Sono state con-
cepite parti urbane capaci di auto sostenersi economicamente ed
energeticamente, dotate di servizi e attrezzature attraverso cui
fosse evidente il superamento della dicotomia centro-periferia. La
proposizione di nuove realta abitative ¢ stata ricercata sia sul pia-
no funzionale e strategico che nelle relazioni gerarchiche fra trac-
ciati, elementi urbani, edifici, infrastrutture e spazi pubblici. Nelle
parti urbane ¢ stata attuata la scelta programmatica di avere mixité
funzionali e di tipologie edilizie con edifici residenziali misti,
commerciali e di loisir. Si & inoltre sviluppata una costante ricerca
della pluralita e della diversificazione del costruito, con una quota
di edifici di valore sperimentale ed architetture di qualita. La scel-
ta di inserire architetture residenziali particolarmente caratteriz-
zate ha teso a superare i soli principi di omogeneita tipo-morfolo-
gica attribuendo ad esse il ruolo di elementi attrattori dei distretti
per il loro significato strategico e catalizzatore. Il valore innovativo
¢ restituito sia in termini tecnico costruttivi che basandosi sulla
mixité funzionale (a Malmo la torre Turning Torso di Santiago
Calatrava assolve funzioni terziarie e residenziali) e tipologica (a
Qrestad i complessi «8 House» e «VM Houses» progettati rispetti-
vamente da BIG e dal gruppo PLOT, ovvero BIG+]DS Architects,
evidenziano elevate componenti di sperimentazione progettuale e
costruttiva per la sostenibilita sociale e ambientale). Nei quartieri
individuati, il social housing ¢ attuato secondo quote percentuali
aderenti a quelle previste generalmente nelle politiche per la casa
dei rispettivi paesi’, ma si concretizza con un piu evoluto sviluppo
attento all'inclusione sociale. Le innovazioni del quadro legislativo
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sono collegate alladeguamento delle politiche pubbliche in mate-
ria di pianificazione, ambiente ed energia, nonché ai cambiamenti
strutturali di matrice socioeconomica e culturale in atto nella so-
cietd. In questo contesto lalloggio sociale trasforma la propria
‘mission’ ponendo attenzione sia agli alloggi per famiglie sia a
quelli destinati alle nuove utenze, diversificando lofferta nei costi e
nella qualita. Il mix e I'incontro sociale sono favoriti da spazi aper-
ti, spazi comuni, servizi a supporto delle nuove utenze e da appro-
priate scelte delle tipologie edilizie (AA.VV., 2012). A partire dal
soddisfacimento di esigenze generalizzabili per tutte le categorie di
utilizzatori, fino agli utenti temporanei e alle fasce deboli, lofferta
di abitazioni sociali ¢ stata orientata verso comuni elementi carat-
terizzanti quali la qualitda morfologica e spaziale, la sostenibilita
ambientale, il rendimento energetico, la concezione di edifici
‘smart, il contenimento e il controllo dei costi, la sperimentazione
legata all'innovazione tecnologica. Le nuove parti urbane sono sta-
te concepite insieme alla progettazione della rete infrastrutturale
dei trasporti, vero campo strategico nella rigenerazione urbana.
Nel Greenwich Millennium Village la Jubilee Line ha costituito un
elemento di valorizzazione e fruizione delle aree insieme al Lon-
don Transport Interchange per quanto riguarda il trasporto sul
fiume, mentre a Qrestad I'insediamento ‘segue’ il town concept del
Copenaghen Metro come rete principale di trasporto pubblico su
ferro. In quest’ultimo caso sono interessanti le relazioni con il pa-
esaggio urbano: la linea metropolitana ¢ ben inserita, si integra
con il costruito e con lo spazio pubblico (canali, spazi verdi, per-
corsi pedonali) ribaltando gli esiti di un rapporto spesso travaglia-
to fra infrastruttura e spazio urbano. I tracciati viari e pedonali
costituiscono sistemi di connessione fra unita residenziali oltre
che fra elementi urbani ed edifici e la qualita dello spazio pubblico

¢ determinata dalla sua integrazione con gli spazi collettivi e priva-
ti oltre che dalla cura dell'arredo urbano. I nuovi quartieri sono
concepiti come parti urbane omogenee in cui sono inserite grandi
funzioni di servizio (universita, centri di ricerca, distretti culturali,
poli dello spettacolo, dello sport, centri commerciali, congressuali
o fieristici). Le unita residenziali e i distretti sono caratterizzati da
distinte identita in base alle funzioni e all'ubicazione delledilizia
specialistica. La funzione residenziale & integrata da edifici specia-
listici per la produzione di beni e servizi (centri direzionali, di-
stretti produttivi, poli logistici) accanto alle attrezzature pubbliche
e private. La progettazione ambientale degli spazi aperti ha rappre-
sentato laltro elemento di innovazione conseguente alla critica
delle esperienze residenziali degli anni’70 e ’80 in cui alla quantita
edilizia e alla innovazione tecnologica non si sono integrate appro-
priate scelte progettuali capaci di restituire spazi pubblici di quali-
ta che proponessero valori identitari e luoghi di aggregazione.
Spazi verdi e parchi urbani sono elementi qualificanti delle parti
che contribuiscono a migliorare le condizioni di comfort percetti-
vo, microclimatico e acustico. Lindividuazione di forme di aggre-
gazione e organizzazione spaziale sia tra abitazioni e spazi di vici-
nato che fra tracciati e tessuti urbani, hanno costituito una risposta
ai rinnovati obiettivi del social housing di essere meglio integrato
nelle nuove realta urbane favorendo il mix e I'inclusione sociale fra
nuove utenze differenziate. La struttura urbana di Bo01, GMV e
Hammarby Sjostad realizzata con piazze, strade e corti costituisce
la base per positive ricadute nei comportamenti sociali, al pari del-
la graduazione fornita agli spazi aperti — da quelli pubblici a quelli
privati — in modo da definire una dimensione sociale a partire dal-
le istanze della privacy fino a quelle comuni vissute con le unita di
vicinato e di comunita urbana. Ad Hammarby Sjostad come a

include particularly characterized resi-
dential buildings aimed to overcome the
mere principles of morphological ho-
mogeneity and assigned them the role of
attractors elements of districts for their
strategic significance. The innovative va-
lue is given back in both technical con-
structive and functional mixité (the Tur-
ning Torso tower in Malmé by Santiago
Calatrava hosts both tertiary and resi-
dential functions) and typological
mixité (the «8 House» and «VM Hou-
ses» dwellings in Qrestad designed re-
spectively by BIG and PLOT Group, that
is BIG + JDS Architects, show relevant
elements of experimental design and
construction for the social and envi-
ronmental sustainability). In this se-
lected quarters, social housing is imple-
mented according to the percentage
shares generally provided by the hou-
sing policies of the respective countries’,
but it involves a more advanced and

48

conscious development, aimed to social
inclusion. Innovations of the legislative
framework are related to the adjustment
of planning, environmental and energy
public policies, as well as structural so-
cio-economic and cultural changes ta-
king place in society. In this context, so-
cial housing transforms its ‘mission’ fo-
cusing attention to housing for families
as well as for new users, diversifying its
range in cost and quality. Social gathe-
ring is encouraged by appropriate choi-
ces of building types and by open spaces,
common areas, services to support new
users (AA.VV,, 2012). Starting from the
fulfillment of requirements for all cate-
gories of users, dwellings provision is
oriented towards many common key is-
sues such as morphological and spatial
quality, environmental sustainability
and energy efficiency, design of ‘smart’
buildings, cost containment and control
and building experimentation related to
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technological innovation. New urban
parts are designed with transport infra-
structure design, that is a real strategic
field in urban regeneration. The Jubilee
Line has been an element of enhance-
ment and use of Greenwich Millennium
Village areas, together with the London
Transport Interchange for the river tran-
sport. In Qrestad, the settlement ‘fol-
lows’ the town concept of Copenhagen
Metro as main public transport rail. In
this case, it is interesting the relationship
with urban landscape: the subway line is
well placed, it is integrated with built en-
vironment and public spaces (channels,
green spaces, walking trails), reversing
the outcome of the often troubled rela-
tionship between infrastructure and ur-
ban space. Roads and pedestrian paths
are connecting systems between resi-
dential units as well as between urban
elements and buildings and the quality
of public space is defined by its integra-

tion with collective and private spaces as
well as by urban furnishings. New di-
stricts are designed as homogenous
parts of the city in which there are rele-
vant service functions (universities, re-
search centers, cultural districts, centers
of entertainment, sport, shopping malls,
conference or exhibition centers). Resi-
dential units and districts are characteri-
zed by different identities according to
functions and locations of specialistic
buildings. Residential function is inte-
grated by buildings for the production
of goods and services (business centers,
clusters, logistics centers) in addition to
public and private facilities. Envi-
ronmental design of open spaces repre-
sented another element of innovation
result of the criticism of residential ex-
perience of 70s and 80s when appropria-
te design choices have not been integra-
ted into the buildings amount and
technological innovation, able to give
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Greenwich Millennium Village si sono scelte specifiche tipologie
edilizie a torre, in linea e a blocco al fine di definire corti comuni
integrate con attrezzature di servizio. Le strategie della sostenibili-
ta edilizia individuano una scalarita urbana che parte dai grandi
sistemi di spazi, funzioni e infrastrutture fino alle soluzioni attuate
alla scala degli edifici con prodotti edilizi e materiali con branding
ambientale, utilizzo di energie da fonti rinnovabili, produttivita ‘a
km 0} depurazione e riciclo delle acque, raccolta differenziata. Le
soluzioni progettuali e tecniche per il risparmio di risorse e per la
riduzione degli impatti rappresentano un obiettivo di fondo in tut-
ti gli interventi e sono oggetto di monitoraggio ambientale e pre-
stazionale per ottimizzare le scelte al fine dei completamenti edili-
zi previsti in questo decennio. Ad Hammarby Sjostad si ¢ utilizza-
to un modello per la rilevazione del profilo di impatto ambientale
che individua le attivita piu rilevanti al fine di quantificare, in for-
ma di emissioni al suolo, nell’aria e nellacqua, sia il consumo di
fonti energetiche non rinnovabili e di acqua che le emissioni di gas
climalteranti. Leffettiva riduzione degli impatti rispetto agli obiet-
tivi prefissati del 50% ha raggiunto, in condizioni di esercizio, va-
lori del 32-39% per gli edifici, i terreni edificabili e la qualita dell’a-
ria®. Per la riduzione degli impatti si sono adottati principi di pro-
gettazione ambientale e soluzioni tecnologiche finalizzate al rendi-
mento energetico e al soddisfacimento di condizioni di benessere
attraverso lottimizzazione delle aperture per l'illuminazione e la
ventilazione naturale. Lattenzione al piccolo ciclo dellacqua - at-
traverso sistemi di raccolta, filtraggio e fitodepurazione, superfici
permeabili, raingardens, facciate e tetti verdi — ha consentito di
contrastare gli effetti del surriscaldamento estivo. LCuso razionale
della risorsa acqua ¢ indirizzato in molti contesti al riequilibrio
ambientale attraverso il riutilizzo locale delle acque piovane, sia

03 | Hammarby Sjostad, Stoccolma. Lo spazio collettivo

tra gli edifici finalizzato a favorire I'inclusione sociale

riciclandole che convogliandole con opportune soluzioni tecniche
verso vasche di raccolta e specchi dacqua’. Il tema del rendimento
energetico si correla allautosostentamento energetico e alla ridu-
zione dei consumi ed ha rilevanza anche per la quota parte degli
interventi di social housing, al fine di non registrare costi che gra-
vino su utenze con bassa disponibilitd economica, contrastando
cosi la fuel poverty in ascesa in tutta Europa. Il tema della copertu-
ra quasi totale del fabbisogno energetico é riferito prevalentemen-
te ai programmi di utilizzo integrato di piu fonti energetiche rin-
novabili, con ampio ricorso a biomasse, biogas, geotermia. Nel
quartiere BoO1 la sola centrale eolica produce pit1 di sei milioni di
kWh lanno, fornendo il 99% dellenergia necessaria mentre ad
Hammarby Sjostad é stato attuato un programma di autosufficien-
za energetica anche attraverso un ciclo integrato dei rifiuti che
consente di ottenere da essi il 50% dellenergia’®. I consumi previ-
sionali sono stati riferiti a classi energetiche medio-alte, con ener-
gia prodotta sul posto utilizzando fonti rinnovabili. Con i tempi di
realizzazione che interessano un arco di circa 20 anni, sia il moni-
toraggio dei rendimenti e I'upgrade delle soluzioni adottate, sia la
scelta di altre soluzioni piti efficienti, stanno fornendo dati utili per
adeguare gli interventi futuri. Il ruolo delle scelte tecnologiche e di
processo ¢ stato determinante per la qualita dei progetti e delle
realizzazioni, nonché per l'aderenza agli obiettivi di riduzione de-
gli impatti ambientali e per il sostegno a nuovi stili di vita ecologi-
camente orientati. Lutilizzo di tecnologie ICT e la circolazione
delle informazioni secondo logiche ‘smart” favoriscono la salva-
guardia dellambiente e dei beni comuni. Alcuni quartieri sono
basati sulla gestione centralizzata e collettiva di servizi (car sha-
ring, auto elettriche o ibride, ecc.), mentre la comunicazione della
riduzione dei consumi di risorse e del miglioramento della qualita
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ambientale ha visto un particolare impegno delle Amministrazioni
nella formazione e informazione per i cittadini. Fra tutti, anticipa-
tore & stato il quartiere BoO1 a Malmd, dove lo spazio web oftre
ormai molteplici usi, dagli acquisti online alla possibilita di misura-
re, monitorare e regolare i consumi energetici di ogni abitazione,
con lobiettivo di attuare un processo di sensibilizzazione continua
degli abitanti. Cutilizzo di materiali e prodotti edilizi eco-innovativi
¢ stato promosso da varie Amministrazioni e, nel caso di Malmo,
con incentivazioni per le imprese di costruzione che hanno attuato
specifici test di verifica della qualita tecnologica e prestazionale, as-
sicurando per esse una garanzia di continuita del mercato'!. Mate-
riali a basso impatto ambientale e riciclati (con basso livello di ener-
gia grigia incorporata, eco-labelling, ecc., hanno consentito di rag-
giungere una percentuale dell'80% di materiali riciclabili. Tutti gli
interventi trattati sono in corso di completamento, con previsioni
di ultimazione che vanno dal 2015 al 2020 e le azioni di monitorag-
gio e di audit rappresentano, in questa fase, un efficace riscontro
per comprendere la direzione, le condizioni di successo o le critici-
ta delle operazioni, valutando inoltre la rispondenza degli esiti ri-
spetto alle aspettative. Interventi di tale complessita registrano in

04 | Quartiere di @restad, Copenhagen. Complesso residenziale «8 House» progettato

da BIG Architects. Linserimento di architetture residenziali di qualita & stato concepito
come elemento attrattore e di sperimentazione di soluzioni tecnologiche innovative
Or / ! ed by BIG Arct ]

of qua ttractor ¢

ects. The

technical solutions

questa fase intermedia — @restad & emblematico in tal senso — mo-
menti di dibattito vivace nelle comunita di appartenenza e anche
di critica alle politiche urbane promosse da governi e municipali-
ta. Ad Qrestad ¢ stata sperimentata in maniera controversa lattri-
buzione di un ruolo urbano a edifici di istituzioni non pubbliche.
Agli edifici pubblici tipici della citta consolidata si sostituiscono
cosi centri commerciali o centri di ricerca per il terziario avanzato,
che non trovano la forza di costituire centralita urbane e polarita
civiche di stimolo per la socialita di quartiere. La realta sociale
vissuta dai nuovi quartieri presenta elementi di complessita legati
alla dimensione, al processo gestionale, alla verifica delle strategie.
Le osservazioni dirette restituiscono una realtd quotidiana meno
aderente a quella che il marketing immobiliare dei quartieri ha
lanciato e continua a promuovere sui mezzi di comunicazione. La
sensazione di isolamento, di anonimato, poche esperienze comuni
e bassa inclusione sociale, nonché il permanere in alcun casi della
percezione della periferizzazione, fanno da contraltare ad altri
aspetti positivi. Lo sviluppo di una socialita soddisfacente presen-
ta ancora delle ombre. In questo caso nei quartieri meno ‘conclusi’
- frai quali @restad e Malmé - i rapporti di vicinato e l'uso degli
spazi non sempre riescono a restituire il senso di comunita com-
piute. Agli spazi ordinati e curati, oppure ancora rarefatti e non
definiti, corrisponde una organizzazione della quotidianita poco
permeabile a nuove attivita e troppo condizionata dallesistenza o
assenza di routine sociali nella zona (Trkulja, 2011, pp. 52, 53). In
un bilancio ancora necessariamente parziale, la portata positiva
dellesperienza attuata con gli eco-quartieri del nord Europa rap-
presenta un efficace tentativo di cogliere il dato della nuova di-
mensione della citta contemporanea senza limitarsi a una mera
operazione di riforma dellesistente. Gli eco-quartieri sono conce-

back quality public spaces characterized
by identity values and gathering places.
Green spaces and urban parks define ele-
ments which contribute to improve the
perception of microclimate and acoustic
comfort. The identification of aggrega-
tion forms and spatial organization
between housing and neighborhood
spaces, but also between paths roads and
urban fabric, have been a response to the
renewed objectives of social housing for
a better integration in new urban reali-
ties in favor of mix and inclusion of new
different users. The urban structure of
Bo0l, GMV and Hammarby Sjostad
made with squares, streets and
courtyards provides the basis for a positi-
ve impact in social behavior, like the gra-
duation of open spaces — from public to
private spaces — in order to define a so-
cial dimension from needs of privacy to
common experience in neighborhood
units and urban community. For Ham-
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marby Sjostad as for Greenwich Millen-
nium Village specific building types were
chosen in order to define common
courtyards integrated with service facili-
ties. Strategies of building sustainability
depart from the urban scale of large sy-
stems of spaces, functions and infra-
structure coming to design solutions
implemented at the building scale with
building products and materials with en-
vironmental branding, use of renewable
energy, productivity ‘km 0} water tre-
atment and water recycling, waste
recycling. Design and technical solutions
for saving resources and reducing im-
pacts represent a fundamental objective
in all interventions and are subject to
environmental and performance moni-
toring to optimize choices in order of
completions expected in this decade. For
Hammarby Sjostad was used a model for
the detection of environmental impact
that identifies the most relevant activities
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in order to quantify — in form of emis-
sions to soil, air and water - both con-
sumption of water and non-renewable
energy and emissions of greenhouse gas.
The effective reduction of impacts
against set targets of 50%, reached in
operating conditions values of 32-39%
for buildings, building land and air qua-
lity®. Principles of environmental design
and technological solutions are adopted
to reach the objectives of energy effi-
ciency and comfort conditions, pursued
through the optimization of facade ope-
nings for natural lighting and natural
ventilation. The attention to the small
water cycle — through the collection, fil-
tration and constructed wetlands, per-
meable surfaces, raingardens, facades
and green roofs — helped to counteract
the effects of overheating in summer. In
many contexts the rational use of water
resources leads to rebalance local envi-
ronment through the reuse and recycling

of rainwater, conveying them with ap-
propriate technical solutions to storage
tanks and ponds’. The issue of energy
efficiency is related to energy indepen-
dence and the reduction of fuel con-
sumption, especially regarding social
housing, in order to avoid costs that
would have an impact on consumers
with low disposable income, thus
counteracting the fuel poverty rising to-
day in Europe. The theme of almost total
coverage of energy demand is mainly
related to the integrated use programs of
several renewable energy sources, with
extensive use of biomass, biogas, geo-
thermal energy. In BoOl district the
wind farm produces more than six mil-
lion kWh per year, providing up to 99%
of the energy needed. In Hammarby
Sjostad was implemented a program for
self-sufficiency energy through an inte-
grated waste cycle that allows to obtain
the 50% of total energy". Consumption
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05 | Quartiere BoO |, Malmd. Soluzioni tecniche per I'efficienza energetica

degli edifici e I'utilizzo razionale della risorsa acqua.

Bo0! District, Malmo. Technical solutions for buildings energy efficiency and

the rational use of water.
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forecasts have been related to medium-
high energy classes, with energy produ-
ced on-site using renewable sources.
Because the completion time is estima-
ted around 20 years, the efficiency moni-
toring, the upgrading of technical solu-
tions and the choice of other more effi-
cient solutions provide today useful data
to adjust future actions. The role of
technological and process choices has
been crucial to the quality of projects
and building works, as well as adherence
to the objectives of reducing envi-
ronmental impacts and support new
ecologically oriented lifestyles. The use
of ICT and the circulation of informa-
tion according to a ‘smart’ logic, promo-
te the environmental and common go-
ods protection. Some districts are based
on collective and centralized manage-
ment services (car sharing, electric or
hybrid cars, etc.). The communication to
reduce resources consumption and the
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improvement of environmental quality
had a particular commitment of the go-
vernment in education and public infor-
mation. Among all, the BoO1 district has
been a leader, providing web space for
multiple uses, from online shopping to
the ability to measure, monitor and con-
trol the energy consumption of each
house, aiming to implement a process of
continuous inhabitants awareness. The
use of materials and building eco-inno-
vative products has been promoted by
various local governments and, in the
case of Malmo, with incentives for buil-
ding companies that have implemented
specific tests of technological and per-
formance quality, ensuring a continuity
guarantee in the market'. Low envi-
ronmental impact and recycled mate-
rials (with low embodied energy level,
eco-labeling, etc.) allowed to achieve an
80% rate of recyclable materials. All the
building works are halfway through,
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piti in rapporto al nuovo ambito territoriale della citta su scala me-
tropolitana, senza cedere all’astrazione dai contesti. Il tema posto &
quello della citta attuale e della sua necessaria e prevista crescita
attraverso la costruzione di una citta migliore, nella quale sia pos-
sibile fornire risposte adeguate ai problemi degli abitanti. Nelle
contraddizioni della realta della citta vissuta, una attenta analisi
delle criticita rappresenta ancora l'unica possibile base di partenza
per appropriati processi nella trasformazione urbana.

NOTE

! Testo di Mario Losasso.

* Lindividuazione di quattro casi esemplari deriva dalla loro rappresentativita
architettonica, dallo stesso periodo di progettazione, dallessere indicativi di
una ricorrente tipologia di impianto urbano e di processo edilizio e dallessere
ancora in fase di completamento.

* La English Partnerships EP & l'Agenzia Nazionale di Rigenerazione urbana
creata in seguito al Reform, Housing and Urban Development Act del 1993 che
ha tra i principali obiettivi quello di aumentare la quota di abitazioni di social
housing, soprattutto in quelle aree in cui la domanda ¢ alta cosi come i prezzi.
* Direttiva 2002/91/CE sul rendimento energetico in edilizia e Direttiva
2010/31/CE sulla prestazione energetica nell'edilizia entrata in vigore dal 9
luglio 2010. Quest'ultima ha abrogato la precedente Direttiva dal 1° febbraio
2012, promuovendo «il miglioramento della prestazione energetica degli edi-
fici all'interno dell'Unione, tenendo conto delle condizioni locali e climatiche
esterne, nonché delle prescrizioni relative al clima degli ambienti interni e
all'efficacia sotto il profilo dei costi».

* Testo di Valeria D’Ambrosio.

¢ A Qrestad sono presenti quattro distretti: @restad Nord, Amager Felled
Kvarteret, Qrestad City e Qrestad Syd. Ad Hammarby Sjostad la struttura
dell'insediamento, con grandi corti urbane, ¢ organizzata in sei unita urba-
ne: Sickla Kaj, Sikla Udde, Henrichsdalshamnen, Kvarteret Forsen, Lugnet,
Hammarby Gard.

7 Attualmente si stima che il social housing rappresenta approssimativamente

with an estimated completion period
between 2015 and 2020. The monitoring
and audit actions represent, at this stage,
an effective feedback in understanding
the direction, the success or the criticali-
ty conditions for operations, considering
also the compliance of the outcomes
compared to expectations. The comple-
xity in this intermediate stage — Qrestad
is emblematic in this sense — have mo-
ments of lively and critical debate in lo-
cal communities for urban policies pro-
moted by governments and municipali-
ties. For Qrestad has been tested in a
controversial manner the assignment of
the urban role to non public institutions
buildings. Public buildings are replaced
by shopping centers or research centers
for advanced services, which do not find
the strength to be urban centers and ci-
vic polarity stimulus for the social inclu-
sion in the district. In the new districts
the social reality presents a deep comple-

xity in size, process management, verifi-
cation strategies. Direct observations re-
turn a daily life that does not correspond
to the conditions launched and promo-
ted by real estate marketing. The feeling
of isolation, anonymity, a few common
experiences and low social inclusion, but
also the occasional persistence of a pe-
ripheralized perception, counterbalance
other positive aspects. The development
of an inclusive sociality still has shadows.
In this case in less ‘concluded’ districts —
including Qrestad and Malmo - nei-
ghborly relations and the use of space
cannot restore a sense of community.
Ordered and well-kept spaces, or even
sparse and undefined spaces, are com-
pared with an organization of daily life
with low permeability degree for new
activities, too conditioned by the exi-
stence or absence of social routines
(Trkulja, 2011, pp. 52, 53). In an asses-
sment still necessarily partial, the Nor-
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il 20% del totale delle abitazione in Svezia e Danimarca e circa il 17% nel Re-

gno Unito (cfr. Troche, 2012).

& 11 profilo di impatto ambientale confronta il progetto con valori di riferi-
mento ricavati da modelli e tecnologie della prassi costruttiva dei primi anni
“90. Lo studio ¢ stato condotto nel 2008 dalla Grontmij AB nelle aree di Sickla
Udde, Sickla Kaj, Lugnet e Proppen di Hammarby Sjostad. Il modello con sui
¢ stata condotta la verifica & stato sviluppato dalla Grontmij AB in collabora-
zione con il Comune di Stoccolma, utilizzando il finanziamento fornito dal
Ministero dell' Ambiente tra il 1997 e il 2002.

° Ad Hammarby Sjostad, attraverso sistemi di raccolta e riuso delle acque me-
teoriche si & ottenuta una riduzione del fabbisogno di acqua da 200 1/g a 100
1/g procapite.

1°T consumi energetici del quartiere Bo01 sono di 105 kW h/m2 anno mentre
gli interventi di completamento dell’area di Vastra Hamnen relativi a Flagghu-
sen (Bo02) e Fullriggaren (Bo03), destinati al terziario e ai servizi, prevedono
consumi energetici rispettivamente di 120 kWh/m2 anno e di 115 kWh/m2a.
Ad Hammarby Sjostad si raggiungono invece medie di 72 kWh/m2a con la
particolarita che le cucine del quartiere sono alimentate al 50% da biogas.

! Le imprese hanno adottato sistemi di gestione ambientale certificati secon-
do le norme ISO 14001 ed EMAS.
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to indoor climate and to 'effectiveness in

thern Europe eco-districts experience is
extremely positive, and also an effective
attempt to capture the data of the new
dimension of the contemporary city, but
not limited to a simple task of reforming
the existing city. The eco-neighborhoods
are designed in relation to the new geo-
graphical context of the city expanded to
the metropolitan scale, without falling
into abstraction from the contexts. The
theme is the place of the modern city and
its necessary and expected growth throu-
gh the construction of a better city in
which it is possible to provide an adequa-
te response to peoples problems. In the
contradictions of the reality of city living,
a careful analysis of the critical issues is
still the only possible basis for appropria-
te processes in urban transformation.

NOTES

! Text by Mario Losasso.
% The identification of four case studies
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derives from the architectonic value, the
same design period, the recurrent type
of urban structure and building process,
the construction time estimated around
20 years.

* The English Partnerships EP is the Na-
tional Agency for Urban regeneration
established after the “Reform, Housing
and Urban Development Act” of 1993.
It's main objective is to increase the share
of social housing dwellings, especially in
those areas where demand is high as well
as prices.

* Directive 2002/91/EC on energy ef-
ficiency in buildings and Directive
2010/31/EC on the energy performance
of buildings came into force on 9 July
2010. It repealed the previous Directive
from 1 February 2012, promoting “the
improvement of the energy performance
of buildings within the EU, taking into
account outdoor climatic and local con-
ditions, as well as the provisions relating

M. Losasso,V. D'Ambrosio

terms of costs”.

> Text by Valeria DAmbrosio.

¢ There are four districts in Qrestad: @Qre-
stad North, Amager Felled Kvarteret,
Qrestad City and Qrestad Syd. In Ham-
marby Sjostad the settlement structure,
with large urban courtyards, is organi-
zed into six urban units: Sickla Kaj, Sikla
Udde, Henrichsdalshamnen, Kvarteret
Forsen, Lugnet, Hammarby Gard.

7 Currently it is estimated that the so-
cial housing represents approximately
20% of the total housing in Sweden and
Denmark and about 17% in the United
Kingdom (see Troche, 2012).

8 The environmental impact compares
the project with reference values drawn
from models and technologies of engine-
ering practice in the early 90s. The study
was conducted in 2008 by Grontmij AB
in the areas Sickla Udde, Sickla Kaj, Lu-
gnet and Proppen Hammarby Sjostad.

The test model was developed by Gron-
tmij AB in collaboration with the City
of Stockholm, using the funding provi-
ded by the Ministry of the Environment
between 1997 and 2002.

° In Hammarby Sjostad, collection sy-
stems and reuse of rainwater obtained
a reduction of water consumption from
2001/d to 100 1/d per capita.

' The energy consumption of the Bo01
districtis 105 kWh/m2 per year while the
completion buildings for the tertiary and
services of the Vistra Hamnen related
to Flagghusen (Bo02) and Fullriggaren
(Bo03), provide energy consumption
respectively 120 kWh/m2 and 115 kWh/
m2 per year. Consumptions at Hammar-
by Sjostad are about 72 kWh/m2 with the
particularity that the kitchens in the nei-
ghborhood are fueled a 50% by biogas.

! Companies have adopted environmen-
tal management systems certified accor-
ding to ISO 14001 and EMAS.
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Social Housing in Gran Bretagna. Brevi riflessioni
su un sistema in continua evoluzione

Loredana Giani, Professore Ordinario di Diritto amministrativo, Universita LAquila

Abstract. Larticolo analizza I'evoluzione normativa del settore del Social Hou-
sing in Gran Bretagna, ponendo in risalto gli effetti che il processo di devoluzione
ha avuto sul settore. Vengono cosi richiamate tanto I'esperienza inglese quanto
quella scozzese, che sono state recentemente oggetto di un radicale cambia-
mento teso a garantire una maggiore rispondenza alle esigenze sociali mutate
in ragione della crisi economica che ha ampliato la fascia dei soggetti che si
rivolgono alle istituzioni pubbliche per la soddisfazione dei loro bisogni abitativi.

Parole chiave: Social Housing, Social policies, Welfare, Privatizzazione

Il settore del Social Housing presenta forti disomogeneita a livel-
lo comunitario in ragione delle diverse situazioni abitative na-
zionali e, soprattutto, delle politiche adottate dai Governi degli
stati membri.

Muovendo dallampia ed omnicomprensiva definizione adotta-
ta dal Comitato europeo per la promozione del diritto alla casa
(CECODHAYS), per Social Housing devono intendersi «le solu-
zioni abitative per quei nuclei familiari i cui bisogni non pos-
sono essere soddisfatti alle condizioni di mercato e per le quali
esistono regole di assegnazione»'. Si tratta, come ¢ evidente, di
una nozione nella quale vengono in rilievo, ai fini della inclu-
sione nella categoria, i profili funzionali (la soddisfazione di un
bisogno abitativo); i profili soggettivi dei destinatari delle prov-
videnze assistenziali (la previsione di criteri di assegnazione e a
monte la individuazione di fasce di destinatari); e non da ultimo
i profili organizzativo/gestionali.

I diversi approcci adottati negli stati membri sono stati oggetto
di un approfondimento, teso a garantirne una sistematizzazione,
da parte del CECODHAS che ha individuato nello studio Hou-
sing Europe 2007 (Review of social...), due modelli contrapposti:
il modello cosiddetto targeted (per obiettivi) che muove da una
valutazione delle potenzialita del mercato nella soddisfazione dei

Abstract: The article analyzes the evo-
lution of legislation in the field of Social
Housing in Britain, highlighting the ef-
fects that the process of devolution has
had on the field. Thus we refer to the
English experience, as much as the
Scottish, which have recently undergo-
ne a radical change aimed at ensuring
greater responsiveness to the chan-
ging social needs due to the economic
crisis that has expanded the range of
subjects who turn to public institutions
for the satisfaction of their housing
needs.

Social Housing in
Great Britain. Brief
reflections on an
evolving system

Keywords: Social Housing, Social poli-
cies, Welfare, Privatization

The Social Housing sector is far from
homogeneous at European Commu-
nity level because of different national
housing situations and, above all, the
policies adopted by the governments
of the member states.

Moving from the wide and all-inclusi-
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bisogni abitativi della popolazione, con conseguente intervento, o
meglio garanzia di accessibilita alle provvidenze pubbliche, solo
per quelle famiglie per le quali il mercato stesso non ¢ in grado di
garantire una abitazione dignitosa a prezzi accessibili. Il modello
universalistico, che esprime una filosofia di stampo diverso, che
ruota intorno al concetto di responsabilita pubblica nella garanzia
di unabitazione dignitosa e a prezzi accessibili escludendo cosi la
possibilita di effettuare delle classificazioni in ordine ai possibili
destinatari, con l'unica eccezione per le situazioni di emergenza
per le quali, ovviamente, sono contemplati dei canali preferenziali
per l'assegnazione degli alloggi.

La previsione di classi di aventi diritto, propria del primo mo-
dello esaminato, puo riferirsi in generale ai nuclei familiari che
si collocano al di sotto di una certa soglia reddituale (in questo
caso si € in presenza di un approccio ‘generalista’ tipico delle
esperienze dellEuropa occidentale, quali lAustria, la Finlandia,
la Germania, I'Ttalia e la Grecia) o, al contrario di categorie spe-
cifiche quali diversamente abili, famiglie monogenitoriali ecc.
(donde la definizione in termini di approccio ‘residuale’) deter-
minate a livello normativo, centrale o locale.

Da un punto di vista dellofferta non si puo non rilevare un movi-
mento generale, in tutta Europa, e come si vedra particolarmente
significativo per il Regno Unito, teso a decentrare le competenze
in materia abitativa anche attraverso il ricorso al settore privato,
coinvolto tanto nella fase di finanziamento quanto in quella di co-
struzione degli interventi, e in particolare alle organizzazioni non
lucrative (costruttori, proprietari e gestori degli immobili dedica-
ti all’housing sociale) spesso costituite dalle comunita locali con
ambiti di intervento mirati sulle esigenze delle comunita locali.
La comparsa di nuovi soggetti nel panorama dell’housing sociale

ve definition adopted by the European
Committee for the Promotion of Hou-

two contrasting models: the so-called
targeted model (by objectives) that

sing Rights (CECODHAS), by Social
Housing we mean «housing solutions
for those families whose needs cannot
be satisfied in market conditions and
for which allocation rules exist» 1.
This is, as is apparent, a notion which
included the survey, for the purposes
of inclusion in the category, the fun-
ctional profiles (the satisfaction of
housing needs), the subjective profiles
of welfare recipients (the provision of
allocation criteria from the outset and
the identification of target groups),
and not least the organizational/ma-
nagement profiles.

The different approaches adopted in
Member States were the subject of a
study, aimed at ensuring its systemi-
zation, on the part of CECODHAS
which identified in the study Housing
Europe 2007 (Review of social...),
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moves from an assessment of the
market potential for satisfying the
housing needs of the population, with
a subsequent intervention, or better,
a guarantee of accessibility to public
subsidies only for those families for
whom the market is not able to gua-
rantee decent housing at affordable
prices; the universalistic model, which
expresses a philosophy of a different
mould, which revolves around the
concept of public responsibility for
ensuring affordable decent housing,
thereby excluding the possibility of
classifying possible recipients, with
the only exception being for emer-
gency situations for which, obviously,
are foreseen preferential channels for
the allocation of housing.

The forecast of the classes entitled,
which refers to the first model exa-
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in realta & espressione, sia pure indiretta, di un sensibile mu-
tamento che si registra, a partire dagli anni Ottanta del secolo
scorso, nel settore delle politiche per la casa che pur rimanendo
nella competenza nazionale/locale scontano il prezzo di una ne-
cessaria compatibilita con la normativa comunitaria. Non ¢ un
caso, infatti, che proprio nel periodo considerato il settore viene
interessato da una forte politica di privatizzazione con relativa
dismissione del patrimonio, non solo in favore dei soggetti (pri-
vati, housing associations nel Regno Unito) subentrati nelloffer-
ta alloggiativa, ma anche in favore degli affittuari. E, ad esempio,
quanto accaduto in Gran Bretagna a seguito della previsione del
cosiddetto ‘Right to Buy’ in favore degli affittuari residenti che
potevano acquistare gli alloggi a prezzi scontati. Acquisto che
poteva in alternativa avvenire solo per una parte dell’abitazione,
con obbligo di corrispondere per la rimanente parte, ancora di
proprieta dell’housing association, un affitto scontato, con pos-
sibilita di acquisire poi l'intera proprieta dell’abitazione.

Dalle workhouses
all’housing sociale

Lesperienza britannica conta
un passato che per certi versi
non si e distinto in positivo.
Tutti ricordano le immagini dickensiane delle poorhouses o
workhouses del periodo vittoriano, le cui origini risalgono indie-
tro nel tempo al Poor Law Act del 1388 emanato per far fronte
alle conseguenze negative della Black Death. Successivamente,
nel 1601, con lemanazione del Act for the Relief of the Poor la
responsabilita per la cura di coloro che a causa della loro eta o di
una infermita erano impossibilitati a lavorare venne posta in
capo alle parrocchie. Singolare la classificazione contenuta nel
provvedimento: soggetti abili fisicamente, cui veniva offerto la-

voro in una house of correction (precursore della workhouse),
nelle quali i cosiddetti ‘persistent idler’ venivano puniti; gli ‘im-
potent poor’, cioé gli anziani e gli infermi, ai quali veniva garan-
tito un outdoor relief (soldi, cibo, ecc.) con una sistemazione
alloggiativa in case realizzate attraverso un finanziamento deri-
vante dal prelievo fiscale.

Il sistema delle workhouse si € poi sviluppato, sempre nel qua-
dro della circoscrizione delle parrocchie nellera georgiana. Un
significativo incremento si ebbe nel 1732 con lemanazione del
Workhouse Test Act che rendeva obbligatorio, per l'accesso agli
ausili, 'ingresso in una workhouse. Un'ulteriore spinta alla re-
alizzazione di workhouses venne dal Relief of the Poor Act del
1782, anche noto come Gilbert’s Act, dal nome del suo propo-
nente. Ma lelemento che ne freno la realizzazione da parte delle
parrocchie era rappresentato essenzialmente dalla insostenibi-
lita dei costi di gestione tanto che addirittura si legge in alcuni
rapporti di mariti costretti a vendere le proprie mogli per evita-
re Jonere economico per le parrocchie. Forse il caso pill noto &
quello di Henry Cook, inserito nella workhouse di Effingham, la
cui moglie e il figlio furono venduti al mercato di Croydon nel
1814 per uno scellino, e la parrocchia pago il costo del viaggio e
di un ‘wedding dinner.

Ma la stessa struttura delle workhouses rispecchiava evidente-
mente la filosofia ispiratrice di queste organizzazioni. Emblema-
tiche le parole di F. Eden, nellopera The State of the Poor che le
descrive come «an inconvenient building, with small windows,
low rooms and dark staircases. It is surrounded by a high wall,
that gives it the appearance of a prison, and prevents free cir-
culation of air. There are 8 or 10 beds in each room, chiefly of
flocks, and consequently retentive of all scents and very produc-

mined, may refer in general to hou-
seholds which fall below a certain
income threshold (in this case we
are witnessing a ‘generalist’ approach
which is typical of experiences of We-
stern Europe, such as Austria, Finland,
Germany, Italy and Greece) or, in the
contrary, of specific groups such as the
disabled, single-parent families etc.
(hence the definition in terms of the
‘residual’ approach) determined by re-
gulations, central or local.

From the point of view of supply, we
cannot but detect a general movement
throughout Europe, and as will see
particularly significant in the United
Kingdom, aimed at devolving powers
over housing, including through the
use of the private sector, involved both
in the phases of funding and of the
construction of the interventions, and
in particular non-profit organizations
(builders, owners and building mana-
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gers dedicated to Social Housing) of-
ten made up of the local communities
with areas of intervention targeted at
the needs of those same local commu-
nities.

The emergence of new players in the
landscape of Social Housing is ac-
tually an expression, albeit indirect,
of a perceptible change that has been
recorded, since the 1980s, in the field
of housing policies which while remai-
ning within national/local competen-
ce have to necessarily be compatible
with Europen Community law. It is no
coincidence, in fact, that in the period
considered the industry was affected
by a strong policy of privatization with
a related disposal of assets, not only
in favour of the subjects (individuals
and housing associations in the United
Kingdom) which entered the housing
sector, but also in favour of tenants.
This is, for example, what happened in

L. Giani

Britain following the provision of the
so-called ‘right to buy’ in favour of te-
nants who could purchase their homes
at a discount. A purchase that could
alternatively be only for a part of the
home, with the obligation to pay for
the remaining part, still the property
of the housing association, a reduced
rent with the option to acquire full ow-
nership of the house later.

From workhouses to Social Housing
The British experience has a past that
in some ways has not distinguished
itself in the positive sense. We can all
remember the images of Dickensian
poorhouses or workhouses of the
Victorian era, whose origins stretch
back into history to the time of the
Poor Law Act of 1388, introduced
to address the consequences of the
Black Death. Later, in 1601 with the
enactment of the Act for the Relief of

the Poor, the responsibility for the care
of those who because of their age or
infirmity were unable to work was pla-
ced in the hands of the parishes. The
classification contained in the measure
is notable: persons able to work, who
were offered a job in a house of cor-
rection (precursor of the workhouse),
in which so-called ‘persistent idlers’
were punished, the ‘impotent poor; i.e.
the elderly and infirm, who were gran-
ted an ‘outdoor relief’ (money, food,
etc..) with housing accommodation in
houses built through funding derived
from taxation.

The workhouse system was then de-
veloped, still under the jurisdiction
of the Georgian-era parishes. A signi-
ficant increase occurred in 1732 with
the emanation of the Workhouse Test
Act which made entry into a workhou-
se mandatory in order to have access
to assistance. A further push came to
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tive of vermin. The passages are in great want of whitewashing.
No regular account is kept of births and deaths, but when small-
pox, measles or malignant fevers make their appearance in the
house, the mortality is very great. Of 131 inmates in the house,
60 are children».

La riorganizzazione del sistema delle workhouses fu resa cosi
essenziale anche dagli elevati costi di gestione delle stesse, inso-
stenibili anche in ragione della crisi economica successiva alle
guerre napoleoniche. E cosi che nel 1832, dopo gli Swing Riots
del 1830, venne creata una Commissione (Royal Commission)
con il compito di verificare le soluzioni percorribili per far fronte
alla crescente poverta. Gli esiti furono rappresentati dalla cre-
azione, attraverso il Poor Law Amendment Act del 1834 (New
Poor Law Act), di una Commissione (Poor Law Commission)
di cui Edwin Chadwick fu nominato segretario, per I'Inghilterra
e per il Galles, che cercava di scoraggiare I'ingresso all'interno
della workhouses. Tra i suoi contenuti vi ¢ la previsione di una
assegnazione di alloggi a favore degli indigenti. Sebbene a prima
vista l'intervento sembri possa essere ricondotto nell'ambito di
quella che oggi definiremmo la categoria degli interventi di edi-
lizia economica e popolare, I'idea di fondo ad esso sottesa palesa
in realta come esso debba essere diversamente inquadrato. Le
workhouses, non a caso criticate per il loro valore assolutamen-
te ghettizzante, venivano considerate dai sostenitori della legge
come uno strumento per spingere al lavoro i disoccupati, espres-
sione di una filosofia per cui l'assistenza pubblica doveva esse-
re la less eligible, cioe la soluzione meno preferibile. Dunque,
una scelta non invitante in modo da spingere chiunque fosse in
grado di provvedere a se stesso di farlo autonomamente, senza
dover ricorrere allausilio pubblico.

Lingresso nella workhouse rappresentava, infatti, un momento
particolarmente duro. E significativo il fatto che lentrata della
workhouse di Birmingham fosse denominata «the Archway of
Tears». Basti pensare alla rigida disciplina prevista per I'ingresso
e per la permanenza nella workhouse. Preliminare all'ingresso
era un colloquio teso a verificare la sussistenza dei requisiti per
Pammissione. Le persone ammesse venivano sottoposte a visite
e quelle malate collocate in sezioni speciali e veniva loro data
un’uniforme. La suddivisione nellambito delle sezioni in cui cia-
scuna workhouse era suddivisa avveniva in base a sette criteri:
uomini anziani o infermi; uomini abili al lavoro e ragazzi sopra
i 13 anni; maschi tra i 7 e i 13 anni; donne anziane o inferme;
donne abili al lavoro e ragazze soprai 16 anni; donne trai7 ei 16
anni; bambini di eta inferiore ai 7 anni. Era infatti previsto che
lalloggiamento, letteralmente la segregazione, dei poveri all'in-
terno delle workhouses fosse disposto almeno secondo 4 distinte
categorie: the aged and impotent, children, able-bodied males, and
able-bodied females.

Ciascuna categoria veniva assegnata a unarea specifica e nessun
rilievo veniva dato allappartenenza a un determinato nucleo fa-
miliare.

Soltanto a partire dal 1847 le coppie sposate ultrasessantenni eb-
bero la possibilita di richiedere di vivere insieme e dal 1842 le ma-
dri di essere autorizzate a far visita ai propri figli di eta inferiore ai
7 anni, mentre fino a 2 anni i bambini rimanevano con le madri.
Cio in quanto I'ingresso nella workhouse veniva considerato come
una vera e propria rinuncia a qualsiasi responsabilita per la pro-
pria famiglia

La workhouse era concepita come un piccolo villaggio autosuffi-
ciente i cui abitanti venivano impiegati in diversi lavori e la vita

the construction of workhouses came
from the Poor Relief Act of 1782, also
known as Gilbert's Act, after its propo-
nent. But the element that put a brake
on the activities of the parishes was re-
presented mainly by the unsustainable
management costs, so much so that it
can even be read in some reports of
husbands forced to sell their wives to
avoid an economic burden for the pa-
rishes. Perhaps the best known case is
that of Henry Cook, who entered the
workhouse in Effingham, whose wife
and son were sold at Croydon Market
in 1814 for a shilling, and the parish
paid the cost of travel and a ‘wedding
dinner’

But the structure itself of the workhou-
ses reflected clearly the philosophy
behind these establishments. The
words of E Eden, in his work «The
State of the Poor» are symbolic when
he describes them as «an inconvenient
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building, with small windows, low
dark rooms and staircases. It is Sur-
rounded by a high wall, That it Gives
the appearance of a prison, and Pre-
vents free circulation of air. There are
8 or 10 beds in Each room, chiefly of
Flocks, and consequently of all scents
retentive and very productive of ver-
min. The passages are in great want of
whitewashing. No regular account is
kept of births and deaths, but When
smallpox, measles or malignant fevers
Make Their appearance in the hou-
se, the mortality is very great. Of 131
inmates in the house, 60 are children.»
The reorganization of the system of
workhouses became so essential also
because of the high costs of managing
them, which were unsustainable also
because of the economic crisis that
followed the Napoleonic Wars. And
so in 1832, after the Swing Riots of
1830, a Royal Commission was esta-

L. Giani

blished with the task of verifying via-
ble solutions to address the growing
poverty. The results were represented
by the creation, through the Poor Law
Amendment Act of 1834 (New Poor
Law Act), of a Commission (Poor
Law Commission), of which Edwin
Chadwick was appointed secretary for
England and Wales, which sought to
discourage entry into the workhouses.
Among its contents was a provision
for an allocation of housing in favour
of the needy. Although at first glance
the intervention appears to be one that
can be traced back to the field of what
we today would define as the category
of popular and low-cost construction
operations, the basic idea underlying
it reveals in reality how it should be
framed differently. The workhouses,
not surprisingly criticized for their
constructing absolute ghettos, were
regarded by supporters of the law as a

tool to push the unemployed towards
work, the expression of a philosophy
by which public assistance should be
less eligible, i.e. the least preferable so-
lution. Therefore, it was an uninviting
choice aimed at push anyone able to
fend for themselves to do so autono-
mously without having to turn to pu-
blic assistance.

Entering the workhouse was, in fact,
a particularly difficult moment. It is
significant, the fact that the entrance
of the workhouse in Birmingham was
named «the Archway of Tears». Suffi-
ce to think of the rigid set of regula-
tions for entry and residence in the
workhouse. Prior to entry there was
an interview, to verify the existence of
the requirements for admission. The
persons admitted were subject to me-
dical controls and those who were ill
were placed in special sections and gi-
ven a uniform. The division within the
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era scandita secondo i programmi determinati dalla Poor Law
Commission, che stabiliva anche le regole di condotta e le san-
zioni per la loro violazione. Persino la dieta era meticolosamen-
te disciplinata dalla commissione.

I costi, comunque, continuarono a gravare sulla fiscalita locale, e
non ¢ un caso, infatti, che si preferi il ricorso ai cosiddetti outdo-
or relief i cui costi erano evidentemente inferiori. Questi ultimi
strumenti furono ulteriormente limitati nel 1844, con lemana-
zione dell’Outdoor Relief Prohibitory Order il quale riguardava,
in maniera restrittiva, anche gli aiuti per i poveri considerati in
grado di lavorare (able-bodied poor).

Limpostazione generale si riflette anche sullo stesso stile ar-
chitettonico, ispirato al panopticon di Bentham, cioé un edifi-
cio a forma radiocentrica che consente ad un unico guardiano
(optikon) di vedere tutti, e trova la propria espressione in due
progetti tipo di cui quello di Sampron Kempthorne, fortemente
criticato da alcuni, suddiviso in quattro sezioni, fu considerato
dalla Commissione quello che meglio esprimeva anche un pa-
ventato diverso approccio al problema della poverta. Un mo-
dello poi abbandonato verso il 1870 in favore di edifici costruiti
sullo stile degli ospedali realizzati durante la guerra di Crimea.
Nel 1842 Edwin Chadwich redasse il Report on an Enquiry into
the Sanitary Considions on the Labouring Population of Gre-
at Britain che rappresenta la base sulla quale ¢ stata elaborata
poi non soltanto la normativa urbanistica del 1844, ma anche
lo stesso Public Health Act del 1848 cui segue la istituzione del
General Board of Health (soppresso poi nel 1854). E una inquiry
(Andover Workhouse) nel 1845 pose in evidenza le inaccettabili
condizioni in cui si viveva all'interno delle workhouses. Cosi la
Poor Law Commission fu sostituita dal Poor Law Board nel 1847,

sections in which each workhouse was

anno in cui fu emanato anche il Consolidated General Order nel
quale venivano rigidamente disciplinati aspetti quali dieta, ve-
stiario, istruzione, disciplina, ecc.

Provvedimenti seguiti poi, nel 1890, dallemanazione dell’ Hou-
sing of the Working Class Act con il quale le autorita locali (re-
sponsabili per le workhouse) furono spinte a migliorare ledilizia
delle proprie aree demolendo le vecchie dimore e ricollocando
gli abitanti. Nel 1905 una Royal Commission rilevo 'inadegua-
tezza del modello, raccomandando la creazione di istituzioni
specifiche per ogni tipologia di poveri e riservando le ‘deterrent’
workhouses soltanto per quelle categorie considerate ‘incorregi-
bles’ quali ‘drunkards, idlers and tramps’. Inadeguatezza sottoli-
neata ancor piu da Beatrice Webb nel suo Minority Report del
1909 nel quale si evidenziava come le negativita delle workhou-
ses fossero lo specchio del fallimento di un’intera politica evi-
denziando degli aspetti quali la mancanza di un’'indagine e di un
intervento sulle cause della poverta, ignorate anche dalla stessa
Royal Commission di cui il Report rappresentava uno dei risulta-
ti, accanto all’altro Report (Majority Report). Lidea espressa nel
Minority Report & egregiamente sintetizzata nelle parole della
stessa Webb che ebbe a sottolineare che il suo obiettivo era «to
secure a national minimum of civilised life [...] open to all alike,
of both sexes and all classes, by which we meant sufficient nou-
rishment and training when young, a living wage when able-
bodied, treatment when sick, and modest but secure livelihood
when disabled or aged».

E cosi nel 1929, con il Local Government Act, fu conferito
alle autorita locali il potere di trasformare le infermerie delle
workhouses in ospedali locali e a partire dal 1 aprile 1930 venne
abolito il sistema delle workhouses, alcune delle quali, rinomi-

divided was according to seven crite-
ria: elderly or infirm men, able-bodied
men and boys over the age of 13; ma-
les between 7 and 13 years old; elderly
or infirm women; able-bodies women
and girls over the age of 16 year; girls
between the ages of 7 and 16 years;
children under the age of 7. Indeed, it
was expected that the accommodation,
literally the segregation, of the poor in
the workhouses should be provided at
least according to 4 distinct categories:
the aged and impotent, children, able-
bodied males and able-bodied females.
Each category was assigned to a speci-
fic area and no attention was given to
membership of a particular family.

Only from 1847 onwards did marri-
ed couples over the age of 60 have the
opportunity to request to live together
and from 1842 were mothers allowed
to visit their children under the age of
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7, while up to the age of 2 the children
remained with their mothers. This is
because entry into the workhouse was
considered truly as a renunciation of
any responsibility for one’s own family.
The workhouse was conceived as a
small self-sufficient village whose in-
habitants were employed in various
jobs and life was marked according
to the programmes determined by
the Poor Law Commission, which
also established the rules of conduct
and penalties for their violation. Even
the diet was carefully regulated by the
commission.

The costs, however, continued to wei-
gh on local taxes, and it is no coinci-
dence, in fact, that there was a prefe-
rence for the use of so-called outdoor
relief whose costs were evidently lo-
wer. These instruments were further
limited in 1844, with the enactment of
the Outdoor Relief Prohibitory Order

L. Giani

which referred, in a restrictive manner,
to aid for the poor considered able to
work (the able-bodied poor).

The general approach is also reflected
on the architectural style itself, inspi-
red by Bentham's panopticon, i.e., a
radiocentric building that allows a sin-
gle guard (Optikon) to see everyone,
which finds its expression in two types
of projects of which that of Sampron
Kempthorne, strongly criticized by
some, divided into four sections, was
considered by the Commission the one
that best expressed a proposed diffe-
rent approach to the problem of pover-
ty. This model was abandoned around
1870 in favour of buildings built in the
style of the hospitals constructed du-
ring the Crimean War.

In 1842, Edwin Chadwick wrote the
Report on The Sanitary Conditions
of the Labouring Population of Great
Britain, which represents the basis on

which was then drawn up, not only
the urban planning regulations of
1844, but also the Public Health Act
of 1848 which was followed by the
establishment of the General Board of
Health (then abolished in 1854). And
an inquiry (Andover Workhouse) in
1845 highlighted the unacceptable
conditions in which people lived in the
workhouses. Thus the Poor Law Com-
mission was replaced by the Poor Law
Board in 1847, the year which also saw
emanation of the Consolidated Ge-
neral Order which closely regulated
aspects such as diet, clothing, educa-
tion, discipline, etc.

These measures were followed in 1890
by the Housing of the Working Class
Act under which the local authorities
(responsible for the workhouse) were
pushed to improve housing in their
areas by demolishing old houses and
relocating residents. In 1905, a Royal
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nate Public Assistance Institutions, continuarono ad operare sot-
to il controllo dei local county councils. Ma bisognera attendere
il 1948, anno di emanazione del National Assistance Act, per la
completa scomparsa delle workhouses in favore di un riassetto
del sistema in linea con i principi racchiusi nel Piano Beveridge
del 1946 che si pone per certi versi quale la naturale evoluzione
dei principi delineati 37 anni prima dalla Webb. Significative le
parole riportate in un editoriale del Guardian del 2009 in occa-
sione del centenario del Minority Report: «the seed that was to
grow into the welfare state was planted [in the Minority Report]
[...] Workhouses lingered on in various forms and the poor law
itself lasted until 1948 - but Beatrice had already written its obi-
tuary in 1909».

Le council houses I problema abitativo ¢ stato al
centro dell’attenzione dei go-
verni che si sono succeduti sin dagli anni Cinquanta quando
Harold Macmillan fu nominato Minister for Housing del Gover-
no Churchill. E subito prima vedono la luce il New Towns Act
(1946) e il Town and County Planning Act (1947) nei quali viene
regolato il tema delle «council houses». Va subito precisato, pero,
che nella legislazione dellepoca scompaiono i richiami alle clas-
si operaie o di lavoratori in favore di un piti ampio concetto di
«general needs construction», ampliando implicitamente la cate-
goria dei destinatari dei servizi e ispirando gli interventi ad una
filosofia diversa ben sintetizzata dalle parole di Aneurin Bevan,
Minister for Health and Housing: «the working man, the doctor
and the clergyman will live in close proximity to each other».
Filosofia abbandonata dal governo conservatore verso la fine de-
gli anni Cinquanta in cui gli interventi abitativi risultavano es-

senzialmente finalizzati alla pulizia dei bassifondi (inner city
slum clearance), modello anchesso abbandonato in favore della
costruzione dei cosiddetti tower blocks al posto dei nuovi quar-
tieri decentrati. Va rilevato, comunque, che la realizzazione di
edifici destinati alledilizia residenziale pubblica era, a partire
dagli anni Settanta, rigidamente disciplinata anche in termini di
standard costruttivi (Parker Morris Standards).

Nellepoca thatcheriana si assiste a un rapido declino degli inter-
venti nel settore, a fronte del tentativo del Governo di favorire la
proprieta della casa, seguendo lo schema normalmente definito
come «Right to Buy».

A tal fine furono sensibilmente limitati gli investimenti pubblici
nel settore, impedendo il reperimento di fondi dalla tassazione
locale, e agli inquilini fu riconosciuto il «Right to Buy» (Hou-
sing Act, 1980), il diritto di riscattare la proprieta della casa, a un
prezzo ridotto del 60% rispetto al prezzo di mercato per le case
e del 70% per gli appartamenti, anche in rapporto al periodo di
permanenza (cinque anni per i contratti stipulati a partire dal 18
gennaio 2005 e due anni per i contratti stipulati anteriormente a
tale data). Era inoltre previsto il divieto di reinvestire i proventi
delle vendite in abitazioni da destinare al Social Housing.

Un atteggiamento che ha evidentemente portato alla graduale
dismissione del settore in favore di associazioni senza scopo
di lucro (Housing Associations o Private Registered Providers of
Social Housing - PRPs) a carattere prevalentemente locale i cui
servizi, da un punto di vista dell'utenza, sono meno vantaggiosi
rispetto a quelli offerti dal soggetto pubblico (district o borough
councils). Le housing associations sono essenzialmente associa-
zioni indipendenti, che operano senza scopo di lucro, facenti
capo alla Housing corporation (da cui la definizione RSLs, Re-

Commission highlighted the inade-
quacy of the model, recommending
the creation of specific institutions
for each type of poor reserving the
‘deterrent” workhouses only for tho-
se groups considered ‘incorrigible’
such as ‘drunkards, idlers and tramps.
The inadequacy was emphasized even
more by Beatrice Webb's Minority Re-
port in 1909, which highlighted how
the negativities of the workhouses
reflected the failure of an entire policy
pointing out aspects such as the lack of
investigation into and intervention on
the causes of poverty, ignored also by
the Royal Commission itself of which
the Report was one of the results,
along with the Majority Report. The
idea expressed in the Minority Report
is very well summarized in the words
of Webb herself who had to stress that
her goal was «to secure a national mi-
nimum of civilized life ... open to all
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alike, and all classes of Both Sexes,
by Which We Meant When sufficient
nourishment and training young, a
living wage When Able-bodied, tre-
atment When sick, and modest but
secure livelihood When disabled or
aged.»

Thus in 1929, with the Local Go-
vernment Act, local authorities were
given the power to transform the in-
firmaries of the workhouses into local
hospitals and from 1 April 1930 the
system of workhouses was abolished,
some of which were renamed Public
Assistance Institutions and continued
to operate under the control of the lo-
cal county councils. But it was not un-
til 1948, the year of enactment of the
National Assistance Act, that the com-
plete disappearance of the workhouses
took place in favour of a reorgani-
zation of the system in line with the
principles embodied in the Beveridge

L. Giani

Plan of 1946 which in some ways ap-
pears like the natural evolution of the
principles outlined 37 years earlier by
Webb. The words contained in an edi-
torial in the Guardian in 2009 on the
centenary of the Minority Report are
significant: «the seed that was to grow
into the welfare state was planted [in
the Minority Report] ... Workhouses
lingered on in various forms and the
poor law itself lasted until 1948 - but
Beatrice had already written its obi-
tuary in 1909».

Council houses

The housing problem had been the fo-
cus of attention for governments since
the 1950s when Harold Macmillan
was appointed Minister for Housing
in the Churchill government. And it
was just before this period that the
New Towns Act (1946) saw the light of
day along with the Town and County

Planning Act (1947) in which the the-
me of «council houses» was regulated.
It needs to be clarified immediately,
however, that in the legislation of the
time the references to the working
classes or workers disappear in favour
of a broader concept of «general needs
construction» implicitly expanding
the category of recipients of services
and inspiring the interventions to
a different philosophy summarized
well in the words of Aneurin Bevan,
Minister for Health and Housing:
«The working man, the doctor and
the clergyman will live in close proxi-
mity to each other. » This philosophy
was abandoned by the Conservati-
ve government in the late ‘50s when
housing interventions were primarily
aimed at inner city slum clearance, a
model which was also later abandoned
in favour of the construction of tower
blocks rather than new decentralized

TECHNE 04 |[2012



gistered Social Landlords) e sottratte al controllo delle autorita
locali.

Il settore dell’housing sociale comprende,alloggi in affitto socia-
le i cui canoni sono determinati sulla base di un «rent restructu-
ring» che considera il valore della proprieta, il salario medio lo-
cale e la dimensione delle camere da letto; modelli di cosiddetta
proprieta condivisa (HomeBuy)?, in cui I'inquilino acquista una
parte dell'abitazione, continuando cosi a pagare un canone ri-
dotto; alloggi per i cosiddetti key-workers, impiegati nel settore
delleducazione, della salute e della sicurezza.

Attualmente la situazione ¢ no-
tevolmente mutata nel panora-
ma britannico in parte in ragio-
ne della devolution, differenziando sensibilmente le realta ingle-
se e gallese da quella scozzese. Dal 1 aprile 2012 la responsabilita
per la disciplina del settore ¢ passata, in Inghilterra, in capo alle
Homes and Communities Agencies che rispondono a un Indepen-
dente Regulatory Committee istituito in base alle previsioni con-
tenute nel Localism Act del 2011 i cui membri sono stati nomi-
nati dal Secretary of State. Le Agencies hanno il compito di incre-
mentare lofferta e la qualita delle abitazioni in Inghilterra predi-
sponendo un National Affordable Housing Programme che in-
clude un complesso di interventi anche sul patrimonio edilizio
esistente.

Al Regulatory Committee sono attribuite funzioni relative alla
disciplina degli aspetti economici e della tutela dei consumatori.
Avuto riguardo ai soggetti operanti nel settore il Committee &
incaricato della tenuta di un registro dei soggetti, pubblici e pri-

Cenni sulla riforma
del 2011

vati, che operano nel settore. I soggetti privati possono essere
organizzazioni con o senza scopo di lucro.

Ad essi si applica la disciplina degli aspetti economici emanata
dal Committee essenzialmente allo scopo di garantire il rispetto
degli standard stabiliti dallo stesso regolatore rispetto a profili
quali la governance e la sostenibilita. Inoltre deve garantire che
essi svolgano la propria attivita in modo efficiente e nel rispet-
to del principio di economicita e sostenere lofferta di alloggi
popolari in modo da soddisfare in maniera adeguata la doman-
da, anche incoraggiando e sostenendo gli investimenti privati
nel settore e garantendo il value for money degli investimenti
pubblici, evitando oneri ingiustificati sul soggetto pubblico e un
uso improprio dei fondi pubblici. A differenza di quest’ultima
la disciplina relativa alla tutela dei consumatori si applica anche
ai ‘providers’ pubblici e riguardano principalmente i servizi che
offrono agli inquilini. Essa ¢ finalizzata essenzialmente a garan-
tire la fornitura di alloggi secondo determinati standard quali-
tativi, garantendo gli inquilini tanto in termini di scelta degli
immobili, quanto in termini di partecipazione alle scelte rela-
tive agli immobili in cui risiedono, incoraggiando investimenti
nell’area interessata anche per garantire una migliore qualita di
vita a livello ambientale e sociale.

Non molto diversa la situazione in Scozia dove il settore ¢ an-
cora prevalentemente nelle mani di soggetti pubblici (preva-
lentemente councils) e housing associations (Registered Social
Landlords). 11 settore del Social Housing conta alcuni interes-
santi interventi normativi: 'Housing (Scotland) Act, 2001;
I'Housing and Regeneration Act del 2008; I’ Housing Act del 2010
che innova sensibilmente il Right to Buy cercando di garantire
le future generazioni ed eliminandolo per i nuovi soggetti che

districts. It should be noted, however,
that the construction of buildings
for public housing, starting from the
1970s, was rigidly disciplined also in
terms of building standards (Parker
Morris Standards).

The Thatcher era witnessed a rapid de-
cline of the interventions in the sector,
with the attempt by the Government
to encourage home ownership, fol-
lowing the model usually referred to as
«right to buy».

To this end public investment in the
sector was substantially limited, pre-
venting the use of funds from local
taxation, and the tenant was gran-
ted the «right to buy» (Housing Act,
1980), the right to redeem the owner-
ship of the house, at a price 60% lower
than the market price for houses and
70% for apartments, also in relation to
the period of residence (five years for
contracts concluded since 18 January
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2005 and two years for contracts ente-
red into prior to that date). There was
also a ban on reinvesting the proceeds
of sales in dwellings to be allocated to
Social Housing.

This attitude obviously led to the gra-
dual disposal of the sector in favour
of non-profit organizations (Housing
Associations or Private Registered
Providers of Social Housing - PRPs) of
a predominantly local character, who-
se services, from the point of view of
the users, are less favourable than tho-
se offered by the public body (district
or borough councils). The housing
associations are essentially non-profit
making, independent associations,
headed by the Housing Corporation
(hence the term RSLs, Registered So-
cial Landlords) and not subject to the
scrutiny of local authorities.

The social-housing sector includes
social rented housing whose rents are
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determined on the basis of a «rent re-
structuring» which considers the value
of the property, the local average wage
and the size of the bedrooms; models
of so-called shared ownership (Home-
Buy)?, where the tenant buys a portion
of the dwelling, thereby continuing to
pay a reduced rent; housing for so-cal-
led key-workers, employees in educa-
tion, health and law enforcement.

References to the reform of 2011

The situation has considerably chan-
ged in the UK in part because of de-
volution, significantly differentiating
the situation in England and Wales
from that in Scotland and since 1 April
2012 responsibility for the regulation
of the sector has passed in England, to
the Homes and Communities Agen-
cies who respond to an Independent
Regulatory Committee established
under the provisions contained in the

Localism Act of 2011 whose mem-
bers are appointed by the Secretary
of State. The agencies are responsible
for increasing the supply and quality
of housing in England by setting up
a National Affordable Housing Pro-
gramme, which also includes a range
of measures on the existing building
stock.

Functions are attributed to the Regula-
tory Committee relating to regulating
the economic aspects and consumer
protection. As regards the parties in-
volved, the Committee is responsible
for maintaining a register of subjects,
public and private, who operate in the
field. Private entities can be non-profit
organizations or otherwise.

To these are applied the regulation of
the economic aspects emanating from
the Committee primarily for the pur-
pose of ensuring compliance with the
standards set by the regulator with
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accedono al servizio; e la Scottish Social Charter, entrata in vi-
gore il 1 aprile 2012, prevista dallart. 31 della legge del 2010
il cui obiettivo generale & quello «<improve the quality and va-
lue of the services that social landlords provide, and support
the Scottish Government’s long-term aim of creating a safer
and stronger Scotland». Divisa in 7 sezioni (equalities; the cu-
stomer/landlord relationship; housing quality and maintenance;
neighbourhood and community; access to housing and support;
getting good value from rents and service charges; and other cu-
stomers) la Carta contiene degli standards che si applicano tan-
to ai soggetti pubblici quanto a quelli privati, con eccezione di
specifiche previsioni (n. 12) per i soggetti pubblici e per quei
soggetti pubblici (n. 16) nel cui territorio sono collocati siti per
Nomadi e viaggiatori.

Da un punto di vista soggettivo, lo schema ¢ simile a quello
Inglese. E prevista infatti la creazione di uno Scottish Housing
Regulator, garante dell'applicazione della Carta, a tutela dei sog-
getti (affittuari, senza tetto e altri utenti) che accedono ai servizi.
Il grosso elemento di novita ¢ indubbiamente rappresentato dal
passaggio ad una forma di coregolazione che a sua volta con-
templa anche lautoregolamentazione dei proprietari: un ap-
proccio coordinato con le altre autorita operanti nel settore in
modo da evitare sovrapposizioni o contrasti nella disciplina. E
a tal fine rilevante ¢ la predisposizione di protocolli d’intesa con
gli organi competenti. Si tratta di un approccio gia individuato
dalla dottrina (Cave, 2007) che aveva posto l'accento sul rap-
porto provider/inquilino. Ma in realta lelemento critico & rap-
presentato dalla mancanza di una reale attribuzione di potere
alle costituende autorita in relazione alla garanzia degli utenti
i quali hanno la possibilita di rivolgersi ad un ombudsman che

sara istituito a partire dal 2013 e la applicazione della normativa
in materia di tutela dei consumatori dovrebbe trovare applica-
zione soltanto in caso di violazione di standards tali da arrecare
un danno grave agli inquilini o agli aspiranti tali.

In teoria, dunque, gli inquilini hanno un potere pitt ampio in
quanto coinvolti nella determinazione degli standard, e legit-
time paiono le loro aspettative in termini di opportunita di es-
sere coinvolti non solo nelle decisioni pitt importanti ma anche
nel controllo delle prestazioni erogate dai soggetti operanti nel
settore. Ma lo stesso movimento degli inquilini ha posto in evi-
denza l'assenza di norme che disciplinano queste expectaions e
pertanto tutto dipende dall'approccio che sara garantito anche
in sede di co-regolamentazione con il rischio che in caso di fal-
limento sara ripristinato il tradizionale approccio verticistico.

NOTE

! «<Housing for households whose needs are not met by the open market
and where there are rules for allocating housing to benefiting households»,
Salonicco, Novembre 2006.

2 Esistono 3 tipi di HomeBuy: il New Build HomeBuy in cui viene acquistato
almeno il 25% di una nuova costruzione con corresponsione di un affitto
pari almeno al 3% del valore della restante parte di proprieta dell’HA, con
possibilita di acquisto da parte dell'inquilino di quote aggiuntive per un
valore pari almeno al 10% della proprieta residua;  Open Market HomeBuy,
nel quale viene acquistato il 75% della proprieta anche attraverso leroga-
zione di un mutuo, mentre il rimanente 25% viene finanziato a condizioni
piu favorevoli; il Social HomeBuy, nel quale a coloro i quali non possono
esercitare il Right to Buy viene data la possibilita di acquistare una quota
minima pari al 25% della proprieta della casa, con il pagamento di un af-
fitto pari al 3%, anche in questo caso gli acquirenti godono di uno sconto
sulla quota iniziale.

respect to profiles such as governan-
ce and sustainability. It also needs to
be ensured that they perform their
tasks efficiently and in compliance
with the principle of inexpensiveness
and support the provision of popular
housing to adequately meet demand,
also by encouraging and suppor-
ting private investment in the sector
and ensuring the value for money of
public investments, avoiding unju-
stifiable burdens on the public body
and a misuse of public funds. Unlike
the latter the legislation on consumer
protection also applies to the public
‘providers, mainly as regards the ser-
vices provided to tenants. It is aimed
primarily at ensuring the provision of
housing according to certain quality
standards, ensuring tenants both in
terms of choice of the property, and
in terms of being involved in decisions
relating to property in which they re-
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side, encouraging investments in the
area concerned also to ensure a better
quality environmental and social life.

The situation in Scotland is not
very different where the sector is
still largely in the hands of public
bodies (mainly councils) and hou-
sing associations (Registered Social
Landlords). The social-housing sector
has some interesting normative inter-
ventions: the Housing (Scotland) Act,
2001; the Housing and Regeneration
Act 2008; the Housing Act of 2010
that significantly innovates the right
to buy trying to provide guarantees
for future generations and elimina-
ting it for new subjects who access the
service; and the Scottish Social Char-
ter, which came into force on 1 April
2012, under Article 31 of the Law of
2010 whose overall goal is to «impro-
ve the quality and value of the servi-
ces That social landlords provide, and
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support the Scottish Government's
long-term aim of creating a safer and
stronger Scotland». Divided into 7
sections (equalities; the customer/
landlord relationship; housing quality
and maintenance; neighborhood and
community; access to housing and
support; getting good value from rents
and service charges, and other custo-
mers), the Charter contains the stan-
dards that apply to both public and
private subjects, with the exception
of specific provisions (no. 12) for the
public subjects and for those public
subjects (no. 16) in whose territory
are located sites for nomadic and tra-
veller groups. From a subjective point
of view, the system is similar to the
English one. In fact the establishment
of a Scottish Housing Regulator is fo-
reseen, to ensure the implementation
of the Charter, to protect individuals
(tenants, homeless and other users)

who access the services. The greatest
novelty is undoubtedly the transition
to a form of co-regulation which in
turn also includes the self-regulation
of the owners: a coordinated appro-
ach with other authorities working
in the field so as to avoid overlaps or
conflicts in the regulations. And for
that purpose the preparation of the
memoranda of understanding with
the relevant agencies is significant.
This is an approach which has already
been identified by the doctrine (Cave,
2007) which had stressed the provi-
der/tenant relationship. But in reality
the critical element is represented by
the lack of real empowerment of the
established authority in relation to the
guarantee for users who have the op-
portunity to contact an ombudsman
to be established in 2013 and the ap-
plication of consumer-protection legi-
slation should be applied only in cases
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of the violation of standards such as to
cause serious damage to the tenants or
would-be tenants.

In theory, then the tenants have a wi-
der power insofar as they are involved
in the setting of the standards, and
their expectations seem legitimate in
terms of the opportunity to be invol-
ved not only in the most important
decisions but also in the control of
the services provided by the subjects
operating in the sector. But the same
movement of tenants has highlighted
the absence of rules governing these
expectations and therefore everything
depends on the approach that will be
guaranteed in the seat of co-regulation
with the risk that in the event of failu-
re the traditional top-down approach
will be restored.

60

NOTES

! “Housing for households whose
needs are not met by the open market
and where there are rules for allocating
housing to benefiting households”, Sa-
lonicco, November 2006.

?There are 3 types of HomeBuy: New
Build HomeBuy in which at least 25%
of a new building is purchased with
a rental payment of at least 3% of the
value of the remaining part of the pro-
perty owned by the HA, with the pos-
sibility of purchase by the tenant of ad-
ditional shares up to a value of at least
10% of the residual ownership; Open
Market HomeBuy, in which is acqui-
red a 75% ownership also through the
use of a mortgage, while the remaining
25% is financed on more favourable
terms; Social HomeBuy, where those
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who cannot exercise the Right to Buy
are given the opportunity to purchase
a minimum of 25% of the ownership
of the home, with the payment of a
rent equivalent to 3%, and also in this
case buyers receive a discount on the
initial fee.
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Tra passato e futuro: il Social Housing in Serbia

nel processo di transizione

Francesca Giofre, Dipartimento DATA, Sapienza Universita di Roma
Ivana Mileti¢, Dipartimento DATA, Sapienza Universita di Roma

Abstract. Larticolo illustra I'evoluzione dell’edilizia sociale pubblica della Fede-
razione Jugoslava in Social Housing con riferimento alla Serbia, rispetto ad alcu-
ne variabili socio-economiche-culturali e di carattere politico. | focus sui diversi
aspetti del problema abitativo mostrano le sfide in corso e i limiti di ciascuna
di esse. Le trasformazioni avvenute velocemente hanno rinnegato I'esperienza
del periodo socialista, mentre dalla lettura delle esperienze del passato si po-
trebbero trarre alcuni suggerimenti di interesse per orientare le attuali poliche
di settore, che si muovono sull’attuazione delle direttive dell’Unione Europea in
maniera acritica e decontestualizzata.

Parole chiave: Social housing, Transizione, Post-socialismo, Politiche abitative,
Produzione edilizia

A differenza di altri Paesi dell’Est europeo nei quali il declino
dei regimi politici, dopo la caduta del muro di Berlino, ¢ stato
molto rapido e nel complesso indolore, per la Repubblica Fede-
rativa della Jugoslavia il processo, ben pitt complesso, culmina
nelle guerre degli anni ’90.

La frantumazione della Federazione avviene con tempi e mo-
dalita diverse e dopo ventanni risulta ancora incompiuta. Nella
Federazione erano presenti forme di democrazia nella societa
e nelleconomia (autogestione) impensabili negli Stati retti dai
regimi autoritari del socialismo reale, secondo la versione leni-
nista della «dittatura del proletariato». Molti sono stati i tenta-
tivi di opposizione alla disintegrazione della Federazione senza
comprendere la miscela esplosiva che vi era dietro il rapporto
etnia-nazionalismo che appariva superato con la Federazione
stessa. Ma la disintegrazione ¢ avvenuta. Dalla ex Jugoslavia
sono nate ‘nuove” Repubbliche sovrane riconosciute - nella
maggior parte dei casi - a livello internazionale, impreparate sia
in termini finanziari che istituzionali a rispondere alla violenza
dei processi neo-liberisti della globalizzazione.

Abstract: This article discusses the
evolution of social public housing in the
Yugoslav Federation with reference to
Serbia, in relation to a number of socio-
economic-cultural and political varia-
bles. The focus on different aspects of
the housing problem demonstrates the
current challenges and limitations of
each of them. The changes that occur-
red quickly denied the experience of the
socialist period, while a reading of the
experiences of the past might have been
useful to draw interesting suggestions
to guide current policies in the sector,
which follow the implementation of EU
directives in a manner that is uncritical
and decontextualised.

Between past and
future: Social Housing
in Serbia in the
transitional process

Keywords: Social housing, Transition,
Post-socialism, Housing policies, Buil-
ding construction

Unlike other Eastern European countri-
es where the decline of the political regi-
mes, following the fall of the Berlin Wall,

SAGGIO/ESSAY

francesca.giofre@uniromal.it
milletic@gmail.com

In questo contesto si affronta il processo di transizione della
Repubblica della Serbia, da Stato che si confronta con altri Stati
della Federazione a Stato che deve confrontarsi con la comunita
internazionale e nello specifico con I'Unione Europea. Si tratta
di un processo d’integrazione economica che implica la nega-
zione del passato, unmapertura al mercato della globalizzazione e
la transizione da una societa proiettata verso i valori solidaristi-
ci delle comunita locali ad una societa focalizzata sulledonismo
individuale e su evidenti manifestazioni di darwinismo sociale.
Gli esempi possono essere a 360° e riguardano tutti gli aspetti
della societa. Di questi se ne assume uno come paradigma: le
politiche abitative, in un contesto ancora di transizione.

Laboratorio sociale Dopo la sconfitta dellAsse' il
dopoguerra nei Paesi della pe-
nisola balcanica ¢ segnato da una chiara scelta di campo: dallor-
ganizzazione di uno Stato socialista e da provvedimenti conse-
guenti; tra questi la nazionalizzazione del sistema proprietario,
la pianificazione centralistica delleconomia e della societa, la
creazione di un forte apparato burocratico di gestione e di con-
trollo. Il modello che viene mutuato & quello sovietico. A diffe-
renza degli altri Stati dellest europeo che rientrano nella zona
d’influenza dell’'Unione delle Repubbliche Socialiste Sovietiche
(URSS), secondo la decisione concordata e sottoscritta a Yalta?,
la leadership jugoslava formatasi nella Resistenza mal sopporta
ur’intrusione dei consiglieri sovietici che, ignorando la realta
del Paese, si muovono secondo schemi che avrebbero avuto
conseguenze funeste per il nuovo Stato. Tale atteggiamento
porta ad una scomunica della dirigenza politica jugoslava da
parte dell'Internazionale Comunista della «via jugoslava al so-

was very quick and generally painless,
for the Federal People’s Republic of Yu-
goslavia the much more complex pro-
cess culminated in the wars of the ‘90s.

The shattering of the Federation took
place at different speeds and in diffe-
rent ways and after 20 years it is still
unfinished. In the Federation there
were forms of democracy in society
and the economy (self-management)
that would have been unthinkable in
the states ruled by the authoritarian
regimes of Real socialism, according
to the Leninist version of the «dic-
tatorship of the proletariat». There
were many attempts at opposing the
disintegration of the Federation that
failed to understand the explosive
mixture which lay behind the ethnic-
nationalist relationship that appeared
to have been overcome with the Fe-
deration. But the disintegration took
place. From the former Yugoslavia
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were born 'new' sovereign republics
recognised - in most cases - atin-
ternational level, unprepared both in
financial and institutional terms to
respond to the violence of the neo-
liberal processes of globalisation.

In this context, we deal with the pro-
cess of transition in the Republic of
Serbia, from a state that has to deal
with the other states of the Federation
to a state that has to deal with the in-
ternational community and, specifi-
cally, with the European Union. This
is a process of economic integration
that implies the negation of the past,
an opening up to the globalised mar-
ket and the transition from a society
projected towards the values of solida-
rity of local communities to a society
focused on individual hedonism and
evident manifestations of social Dar-
winism. Examples can come from
anywhere and regard all aspects of
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cialismo» con la conseguente espulsione dall'Internazionale e
dell'isolamento del Paese.

La rottura delle relazioni con 'URSS nel 1948 ° determina una
svolta radicale verso il socialismo democratico e la ricerca
di una via originale per la sua realizzazione. La strada che si
sceglie di percorrere ¢ quella dell'autogestione della politica e
delleconomia. Questa perd trova un oggettivo ostacolo nella
centralizzazione del sistema statuale chiamato ad amministra-
re situazioni geograficamente ed economicamente molto diffe-
renziate, che configurano un vero e proprio Stato multinazio-
nale e multiculturale.

Gli anni ‘50 sono segnati da un decentramento economico-
politico del Paese al fine di rendere comprensibile ed efficace
la strada dell’autogestione. Si introducono elementi di demo-
crazia nella scelta degli obiettivi delle imprese e nellorganizza-
zione della produzione e del lavoro, nella ripartizione dei pro-
fitti aziendali in modo da assicurare una migliore qualita della
vita alle comunita locali, famiglie ed individui. Luguaglianza
«autogestione = socialismo» tende ad enfatizzare il ruolo del
produttore-lavoratore che concorre a definire i piani azienda-
li di sviluppo delle imprese, lorganizzazione del lavoro delle
stesse, dunque, il miglioramento delle condizioni umane dei
lavoratori.

Nella costruzione di tale forma di socialismo uno degli atti piu
significativi ¢ la formazione di un sistema di proprieta socia-
lizzata e condivisa, raggiunta attraverso la completa abolizione
della proprieta privata dei mezzi di produzione e la socializ-
zazione anche di quei mezzi di produzione prima gestiti dallo
stato (Biéanic, 1973).

Tale fase si conclude con l'uscita dall'isolamento politico to-

in the Resistance movement, were not
keen on the intrusion of Soviet advi-
sers who, ignorant of the reality of the

society. Of these we take one as a pa-
radigm: housing policies in a context
that is still one of transition.

tale nel quale si trova la Jugoslavia dopo la rottura con 'URSS
ed i Paesi satelliti dellest europeo. Si ricorda che I'isolamento
¢ voluto anche da parte dei Paesi occidentali per il mancato
schieramento della Jugoslavia nel sistema europeo dei Paesi
capitalistici e nella loro organizzazione militare in fase di rea-
lizzazione (NATO).

La creazione del Movimento dei Paesi non Allineati (1955)*
rappresenta una tappa importante per il ruolo che viene a gio-
care la Jugoslavia nel contesto internazionale assieme all’Egit-
to, all'India e all'Indonesia nella dimostrazione che ¢ possibile
percorrere strade originali per meglio rispondere alle aspettati-
ve dei popoli di nuova indipendenza.

A meta degli anni ‘60 le riforme effettuate (autogestione e de-
centramento) trovano un loro assetto giuridico®. Il concetto
teorico dell'autogestione impone una sburocratizzazione della
decisione politica, con lobiettivo finale di trasformare anche gli
apparati centrali statali in apparati autogestiti. Cosi, la speri-
mentazione jugoslava di un ‘mercato socialista’ ha avuto una
trasformazione costante nella ricerca di conciliare la teoria e le
mutevoli condizioni di sviluppo. In realta lobiettivo si realizza
solo a livello delle imprese e delle comunita locali. Nel tempo,
tale obiettivo entra in conflitto con la pianificazione economi-
co-sociale che ¢ saldamente tenuta in mano dalle¢lite politica
dello Stato federale e delle Repubbliche. In questo periodo si
stabilizzano le relazioni internazionali e si procede verso la
modernizzazione della societa che diviene piu democratica e
garantisce la libera circolazione dei suoi cittadini allestero. Si
rafforzano i processi ritenuti fondamentali per consolidare il
nuovo sistema sociale: I'industrializzazione e con essa la cre-
azione di una classe operaia. Quest'ultima ¢ determinante per

In the construction of this form of
socialism one of the most significant
acts was the formation of a system

and economically very different situa-
tions, in what was a truly multinatio-
nal and multicultural state.

Social laboratory

After the defeat of the Axis powers
! the post-war period in the countri-
es of the Balkan peninsula is marked
by a clear choice: the organisation of
a socialist state and the actions that
followed from that; these included the
nationalisation of the system of ow-
nership, centralised planning of the
economy and society and the creation
of a powerful bureaucratic appara-
tus of management and control. The
model that is borrowed is the Soviet
one. Unlike the other Eastern Euro-
pean states that fell within the zone
of influence of the Union of Soviet
Socialist Republics (USSR), according
to the decision taken and agreed at
Yalta?, the Yugoslav leadership formed
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country, operated in ways that would
have had disastrous consequences for
the new state. This action led to the re-
pudiation of the Yugoslavian political
leadership and the «Yugoslav road to
socialism» by the Communist Inter-
national and its consequent expulsion
from the International and the isola-
tion of the country.

The severing of relations with the
USSR in 1948’ resulted in a radical
shift towards democratic socialism
and the quest for an original way to
bring about its realisation. The road
they chose to take was that of the
self-management of politics and the
economy. But this came up against an
objective obstacle in the centralisation
of the state system that was called
upon to administer geographically

F. Giofre, I. Mileti¢

The '50s were marked by an econo-
mic-political decentralisation in the
country with the aim of making the
road of self-management comprehen-
sible and effective. Elements of demo-
cracy were introduced in the choice
of the objectives of businesses and in
the organisation of production and
labour, the distribution of corpora-
te profits in order to ensure a better
quality of life for local communities,
families and individuals. The formula
«self-management = socialism» ten-
ded to emphasise the role of the pro-
ducer-worker who helped define the
company plans for the development
of the businesses, the organisation of
work in the same, and, therefore, the
improvement of the human condi-
tions of the workers.

of socialised and shared ownership,
achieved through the complete abo-
lition of the private ownership of the
means of production and the sociali-
sation of those means of production
that previously had been state-run as
well (Bi¢ani¢, 1973).

This phase ended with its emergen-
ce from the total political isolation in
which Yugoslavia had found itself af-
ter the break with the USSR and the
satellite countries of Eastern Europe.
It should be remembered that this iso-
lation was also sought by the Western
countries because of Yugoslavia’s failu-
re to line up in the European system of
capitalist countries and their military
organisation that was being formed at
the time (NATO).

The creation of the Non-Aligned Mo-
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sostenere il sistema politico socialista e nel contempo decisiva
nel processo che conduce ad un radicale ricambio sociale. Una
massa contadina si muove verso ambienti urbani, sinonimi di
progresso tecnico ed economico, trasformandosi in classe ope-
raia. Lobiettivo ¢ ambizioso e difficile in quanto il 70% della
popolazione vive in ambienti rurali.

Lurbanizzazione di consistenti masse rurali pone immediata-
mente il problema abitativo. Mentre la pianificazione centra-
lizzata affronta il problema della citta socialista, gli architetti
ricercano le soluzioni tecniche capaci di fronteggiare il pro-
blema di una ‘casa per tutti, percorrendo strade innovative e
recuperando quanto la cultura modernista esprime tra le due
guerre mondiali.

Tuttavia, la strategia originale del modernismo sostiene
che «l'architettura, piu che generare un cambiamento delle con-
dizioni socio-politiche, ¢ in grado di risolvere le carenze del si-
stema sociale»; nel quadro ideologico di una societa autogestita
la strategia si pone lobiettivo di una nuova societa ed un futuro
migliore (Blagojevic, 2007).

Con la riforma economica degli anni ’70 s’'introduce lorganiz-
zazione di base del lavoro associato (OBLA), sia nelle imprese
autogestite che nei servizi pubblici . Lapparato politico cerca di
mantenere il potere sulle decisioni rispetto al managment tec-
nocratico che nel tempo ¢é divenuto sempre pitt autonomo. Tale
conflitto fa accrescere le procedure decisionali, amministrative
e di controllo-valutazione e cio si traduce in un gigantismo de-
gli apparati burocratici. Sul piano politico cambiano i rapporti
dentro la Federazione; le Repubbliche e le Province Autonome
assumono maggiore autonomia e si acuiscono le spinte nazio-
nalistiche”. E il preludio alle guerre balcaniche degli anni *90 e

vement (1955)* represented a major  sinesses and communities. Over time,

alla disgregazione della Federazione Jugoslava.

Le guerre lasciano in piedi numerose questioni irrisolte. Le nuo-
ve Repubbliche si dotano di ordinamenti elettorali democratici
e di istituti propri delle democrazie rappresentative occidentali.
Indubbiamente il pitt dirompente ¢ I'introduzione del sistema
capitalistico nelle relazioni economiche, con il superamento di
quelloriginale esperimento di autogestione delle imprese.

La privatizzazione degli apparati della produzione, nonché di
tutti quei sistemi e sottosistemi nati da una societa basata sulle
comunita locali e sull'impresa sociale (autogestita), avviene in
maniera caotica e disordinata. Tra questi rientra quello abitati-
vo: la definizione dei rapporti proprietari, le procedure relative
alle assegnazioni, i prezzi degli acquisti e degli affitti. La priva-
tizzazione delle abitazioni avviene in uno scenario preesistente
che si ritiene utile illustrare.
Social(ista) housing Nella Repubblica Federativa
della Jugoslavia le abitazioni
sono considerate un bene sociale, ovvero un bene di consumo
collettivo e la Federazione provvede alla loro realizzazione fa-
vorendo le abitazioni plurifamiliari organizzate in grandi in-
sediamenti. Le abitazioni di proprieta pubblica fornite®, sono
equiparate a quelle in proprieta, in quanto nell’affitto & contem-
plata la trasmissione ereditaria del titolo giuridico. La proprieta
privata ¢ legittima, ma limitata a due alloggi e all'uso senza pro-
fitto. Come in tutti i Paesi socialisti, vi ¢ uno stretto controllo
del mercato (Petrovic, 2004).

Per la carenza cronica degli alloggi 'assegnazione viene attuata
secondo i ‘meriti sociali’; disporre di un alloggio permette di
evidenziare la posizione dell'individuo nella scala della stratifi-

This objective was ambitious and dif- ~ With the economic reform of the ‘70s,

milestone for the role that Yugoslavia
would come to play in the internatio-
nal context along with Egypt, India
and Indonesia in a demonstration of
the fact that it is possible follow ori-
ginal roads to better meet the expec-
tations of newly independent peoples.
In the mid-‘60s, the reforms carried
out (self-management and decentrali-
sation) had found their legal structure
5. The theoretical concept of self-ma-
nagement imposed a debureaucrati-
sation of political decision-making,
with the ultimate goal of transforming
the central state apparatus into self-
managed apparatus as well. Thus the
Yugoslavian experiment of a 'socialist
market', underwent a steady transfor-
mation in seeking to reconcile theory
and the changing conditions of deve-
lopment. In reality, the objective was
achieved only at the level of local bu-
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this objective came into conflict with
the economic-social planning that
remained firmly in the hands of the
political elite of the Federal State and
the Republics. In this period, interna-
tional relations were established and
there was a movement towards the
modernisation of society which beca-
me more democratic and guaranteed
the free movement of its citizens abro-
ad. The processes considered essential
to consolidate the new social system
were reinforced: industrialisation and
with it the creation of a working class.
The latter was essential to support the
socialist political system and at the
same time decisive in the process that
led to a radical social change. A huge
number of peasants moved to urban
areas, synonymous with technical
and economic progress, transforming
themselves into the working class.

F. Giofre, I. Mileti¢

ficult because 70% of the population
lived in rural areas.

The urbanisation of large masses from
the country meant the housing pro-
blem immediately arose. While cen-
tral planning addressed the problem
of the socialist city, the architects were
looking for technical solutions capable
of dealing with the problem of a ‘home
for all; taking innovative paths and
recuperating what modernist culture
had expressed between the two World
Wars.

However, the original strategy of mo-
dernism maintains that «architecture,
rather than generating a change in
socio-political conditions, is able to
address weaknesses in the social sy-
stem»; in the ideological framework
of a self-managed society, the strategy
has as its objective a new society and a
better future (Blagojevi¢, 2007).

the basic organisation of associated
labour (OBLA) was introduced in
both in self-managed enterprises and
public services®. The political appara-
tus tried to maintain decision-making
power with respect to the technocratic
management which, over time, had
become increasingly autonomous.
This conflict led to an increase in de-
cision-making and administrative and
monitoring-evaluation  procedures,
which resulted in a gigantism in the
bureaucracies. On the political level,
relations within the Federation chan-
ged: the Republics and Autonomous
Provinces assumed greater autonomy
and the forces of nationalism intensi-
fied”. It was the prelude to the Balkan
wars of the ‘90s and the disintegration
of the Yugoslav Federation.

The wars left many issues unresolved.
The new republics equipped themsel-
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cazione sociale del Paese (Petrovi¢, 2004; Mili¢, 2006).

Con l'introduzione dell’autogestione, a meta degli anni '50 il
processo di decentramento investe anche il settore abitativo.
I Comuni, le citta e le imprese autogestite diventano sempre
pit autonomi nelle scelte e nell’attuazione delle politiche abi-
tative. I lavoratori dipendenti contribuiscono con il 4% (poi il
6%) della busta paga all'alimentazione dei fondi dei comuni e
delle citta per la realizzazione di interventi di edilizia abitativa
nei singoli contesti.

Dal 1965 la responsabilita per la distribuzione degli alloggi nel
settore pubblico passa dallo Stato alle imprese. Le imprese pos-
sono cosi comprare alloggi da affittare o provvedere a mutui a
basso interesse per il loro acquisto da parte dei propri dipen-
denti. Successivamente anche le banche entrano nella gestione
dei crediti per la casa sia per gli enti (comuni, citta e imprese)
che per quei privati che ritengono di essere in grado con le loro
disponibilita finanziarie di acquistare o realizzare un alloggio
su un mercato residuale, adeguatamente controllato.

La maggior parte delle abitazioni sono di proprieta delle im-
prese autogestite che le finanziano e le gestiscono, affittandole
oppure vendendole ai loro impiegati. In altri termini le imprese
autogestite svolgono il ruolo che ¢ proprio delle banche: presta-
no i soldi necessari per acquistare o affittare abitazioni.

Le imprese dei settori produttivi privilegiati diventano sempre
piu potenti e autonome fino a stabilire i prezzi finali degli al-
loggi.

Dagli anni ‘70, a seguito del cambiamento nel sistema politico,
si introducono le comunita abitative autogestite di interesse
(samoupravne interesne zajednice — SIZ) che coordinano le at-
tivita e le risorse di tutte le parti interessate e limitano l'auto-

nomia delle imprese. In tale modo la procedura gia di per sé
complicata, si complessifica ulteriormente. Lattivita di coordi-
namento tra domanda e offerta ¢ compito degli enti locali, ma
in realta i poteri dei comuni sono deboli e si assiste ad una forte
influenza dello Stato centrale, indiretta e informale.

In quegli anni, tra le varie tipologie giuridiche, sono presenti
anche gli «Appartamenti (fondi) della solidarieta» (Stanovi so-
lidarnosti) per tutti coloro che non rientrano nel sistema della
produzione e quindi nella distribuzione degli alloggi (Petrovi¢,
2004).

I1 monopolio delle imprese pubbliche, con il doppio ruolo di
venditori e acquirenti, ha impendito il contatto diretto tra gli
investitori e costruttori; questo € indicato come una delle cause
di inefficienza del sistema non rispondente alla reale domanda
(Tsenkova, 2009). A cio si aggiunga anche l'assenza di profitto
e la natura non redditizia del settore immobiliare (Milic, 2006).
Gli esperimenti continui sulle modalita di finanziamento e di
coordinamento del settore evidenziano I'insuccesso di tali mo-
dalita.

I prezzi dell’abitare e dei servizi comunali non corrispondono
ai reali prezzi di vendita e di locazione e l'accumulazione pre-
vista all'intero dei fondi per i nuovi interventi di realizzazione
non ¢ adeguata.

Questa modalita di produzione e distribuzione degli alloggi di
massa diminuisce negli anni ’80 fino a fermarsi nel ‘90.
Durante l'intero periodo della Federazione in Jugoslavia, nel
settore delle costruzione domina il settore privato (circa 60-
70% del totale annuale della produzione delledilizia residen-
ziale) (Tsenkova, 2009). Il sistema risulta essere incapace di
provvedere a fornire un alloggio per tutti. Si diffondono cosi le

With the introduction of self-mana-

ves with democratic electoral systems
and the institutions of the western
representative  democracies. Un-
doubtedly the most disruptive was
the introduction of capitalist system
of economic relations, with the pas-
sing of that original experiment in the
self-management of enterprises.

The privatisation of the apparatus
of production, as well as of all those
systems and subsystems born from a
society based on local communities
and social enterprise (self-managed),
occurred in a chaotic and disorderly
manner. Among these was housing:
the definition of relationships of ow-
nership, the procedures relating to as-
signments, purchase prices and rents.
The privatisation of housing took pla-
ce in a pre-existing scenario that it is
useful to explain.
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Social(ist) housing

In the Federal Republic of Yugosla-
via, housing was considered a social
good, that is, a good of collective
consumption and the Federation pro-
vided for their construction, favou-
ring multi-family homes organised in
large settlements. The publicly owned
housing provided * was equivalent to
those that were owned, insofar as the
rent included the inheritance of the
legal title. Private property was legi-
timate, but limited to two dwellings
and use without profit. As in all socia-
list countries, there was a strict con-
trol of the market (Petrovic, 2004).
Because of the chronic shortage of
housing, allocation was implemented
according to ‘social merits’; having a
house allowed the individual's posi-
tion on the ladder of social stratifica-
tion in the country to be highlighted
(Petrovi¢, 2004; Mili¢, 2006).

F. Giofre, I. Miletic¢

gement, in the mid-'50s, the decen-
tralisation process also affected the
housing sector. Municipalities, cities
and self-managed enterprises beca-
me increasingly autonomous in the
choices and implementation of hou-
sing policies. Employees contributed
4% (later 6%) of their wages to supply
funds to municipalities and cities to
implement house-building measures
in the individual contexts.

In 1965, responsibility for the distri-
bution of housing in the public sector
passed from the state to companies.
The companies could thus buy hou-
sing to rent or to provide low-interest
loans for purchase by their emplo-
yees. Later the banks also entered
into the management of credit both
for bodies (municipalities, cities and
companies) and for those individuals
who believed they were able with the

funds they had available to purchase
or build a property on a residual mar-
ket, adequately controlled.

The majority of homes were owned
by self-managed companies who fi-
nanced and managed them, renting
or selling them to their employees. In
other words, the self-managed com-
panies played the role that belongs to
the banks: they lent money to buy or
rent homes.

Businesses in the privileged produc-
tive sectors became increasingly po-
werful and autonomous until they
were able to establish the final prices
of the housing.

Since the '70s, following the change
in the political system, self-managed
residential communities of common
interest (samoupravne interesne za-
jednice — SIZ) appeared, which coor-
dinated the activities and resources of
all the interested parties and limited
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costruzioni individuali informali ed illegali costruite frequen-
temente Self-help’ con l'aiuto degli amici e della famiglia nelle
campagne, nelle periferie e nelle aree suburbane. Tale modalita
di sopperire al bisogno di abitazione é rimasta inalterata fino ad
oggi con una diffusione intensiva anche nelle citta.

Il grande cambiamento sociale
avviato dal sistema autogestito
coinvolge anche il settore dell’architettura a tutto campo. Nel
1950 si tiene la «Consultazione degli architetti jugoslavi a Du-
brovnik (Jugoslovensko savetovanje arhitekata u Dubrovniku)»
e nasce la prima idea dell’architettura d'autore. Lorganizzazio-
ne federale dello Stato & accompagnata dalla riorganizzazione
della scena urbanistica ed architettonica e dal decentramento
delle istituzioni preposte. Si assiste alla diffusione di una se-
rie di piccoli studi professionali. Dall'inizio del 1953 si pubbli-
cano numerosi bandi di concorsi pubblici che rappresentano
occasioni di sperimentazione per le nuove realta professionali.
Nonostante programmi rigidi, spesso non impostati corretta-
mente, e norme severe che vincolano lo stile architettonico, le
nuove idee trovano spazio per diffondersi e a volte realizzar-
si (Mecanov, 2006). Un panorama architettonico eterogeneo,
quello della Jugoslavia, che si manifesta attraverso scuole che
rappresentano realta culturali consolidatesi nelle nuove Re-
pubbliche federali. Sulledilizia residenziale si tengono una
serie di Conferenze denominate, «Conferenze delle citta ju-
goslave (Stalne konferencije gradova Jugoslavije)» nelle quali
ci si confronta sulle tipologie di interventi da sviluppare per
migliorare la qualita delle abitazioni e delle citta. Questo scam-
bio tecnico-culturale permette di rafforzare la collaborazione

Pratica e innovazione

the autonomy of the companies. In not meet real demand (Tsenkova,

tra le citta Jugoslave: con le Conferenze, gli architetti jugoslavi
si impegnano a diffondere nel Paese e all'estero i risultati con-
seguiti e assumono posizioni comuni sulla ‘politica della casa’
(Bajlon, 1976). Il lavoro di ricerca presso il ministero, gli istitu-
ti e le universita, le numerose mostre e i convegni unitamente
alle influenze provenienti dall'estero contribuiscono all’ulterio-
re maturazione degli architetti jugoslavi, cosi come la Carta di
Atene del 1933 ed i Congressi internazionali di Architettura
Moderna’ ne influenzano larchitettura. Gli architetti jugosla-
vi cercano di applicare i principi del movimento moderno alle
citta socialiste e si avviano cosi gli interventi su grande scala.
Un esempio ¢ la realizzazione dell'insediamento della Nuo-
va Belgrado: inizialmente concepita come centro amministra-
tivo e capitale di una futura Federazione dei Balcani, mai rea-
lizzata.

La Nuova Belgrado, ancora incompiuta, ¢ un insediamento,
prevalentemente a carattere residenziale, sito sulla sponda si-
nistra del fiume Sava. E il risultato di molteplici sfide e re-in-
terpretazioni delle idee del movimento moderno, cosi come di
relazioni complesse tra citta-ideologia (Blagojevic, 2007).

Il pit grande cantiere jugoslavo del dopoguerra ¢ un laborato-
rio di nuovi modelli tipologici e morfologici nonché di speri-
mentazione di tecnologie costruttive (Fig.1).

Il divario permanente tra le esigenze reali delle famiglie e le
capacita economiche della Federazione costringe gli architetti
ad individuare standard minimi per poter garantire le stesse
condizioni abitative a tutti i membri della societa. Secondo I'i-
deologia egualitaria, si mantiene il principio di classicazione
delle abitazioni in relazione al numero di camere (rispetto a un
numero corrispodente di membri della famiglia, dove un letto

2009). The system proved to be una- ~ urban-planning and architectural

this way, the procedure which was
already complicated in itself, became
even more complex. The coordina-
tion of supply and demand was the re-
sponsibility of the local bodies, but in
reality the powers of the municipali-
ties were weak and there was a strong,
indirect and informal influence of the
central state.

In those years, among the various le-
gal forms, there were also «Solidarity
apartments (funds)» (Stanovi solidar-
nosti) for all those that did not have a
place in the system of production and
therefore in the system for the distri-
bution of housing (Petrovi¢, 2004).
The monopoly of the public com-
panies, with their dual role of seller
and buyer, prevented direct contact
between investors and builders; this
was indicated as one of the causes
of inefliciency in the system that did
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2009). To this has also to be added the
absence of profit and the non-remu-
nerative nature of the property sector
(Mili¢, 2006).

The continuous experiments in ways
of financing and coordinating the
sector highlighted the failure of such
methods.

The prices of housing and municipal
services did not correspond to the
real prices of sale and rental and the
overall expected collection of funds
for new construction work was not
sufficient.

This means of production and distri-
bution of mass housing decreased in
the ‘80s until ending in the '90s.
During the entire period of the Yu-
goslav Federation in the field of con-
struction, the private sector domina-
ted (about 60-70% of the total annual
production of housing, Tsenkova,

F. Giofre, I. Mileti¢

ble to provide housing for all. Thus
spread individual informal and illegal
constructions, frequently ‘self-built’
with the help of friends and family
in the countryside, peripheral and
suburban areas. This way of satisfying
the demand for housing has remained
unchanged to this day with an inten-
sive diffusion in the cities as well.

Practice and innovation

The great social change initiated
by the system of self-management
also involved the architecture sector
across the board. In 1950, the «Con-
sultation of Yugoslav Architects in
Dubrovnik  (Jugoslovensko  saveto-
vanje arhitekata Dubrovniku)» was
held and gave birth to the first idea
of authorial architecture. The federal
organisation of the state was accom-
panied by the reorganisation of the

scene and by the decentralisation of
the institutions responsible for them.
There was a diffusion of a series of
small professional studios. Since the
start of 1953, numerous notices of pu-
blic competitions were published that
represented opportunities for experi-
mentation for these new professional
realities. Despite rigid programmes,
often not properly imposed properly
and the strict rules that constrained
the architectural style, the new ideas
found space to spread and sometimes
be carried out (Mecanov, 2006). A he-
terogeneous architectural landscape,
that of Yugoslavia, which manifested
itself through schools that represen-
ted cultural realities consolidated in
the new federal republics. A series of
conferences were held on housing cal-
led, the «Conferences of Yugoslav ci-
ties (Stalne konferencije gradova Jugo-
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¢ previsto anche nel soggiorno), mentre le necessita, le abitu-
dini e le preferenze dei potenziali gruppi di utenti non sono
considerate.

Mate Bajlon', nel tentativo di soddifare i bisogni dell'utenza,
introduce il concetto di valore d’'uso dell’alloggio svincolandolo
dallo standard del numero delle stanze e rendendolo rispon-
dente alle esigenze dinamiche di un nucleo familiare. I concetti

di «connettivo abitabile» e «connessione circolare»!' innova-

no lorganizzazione distributiva dell'alloggio contribuendo a
valorizzarlo e a renderlo piu rispondente alle esigenze degli
utenti (Bajlon, 1979).

Gli architetti sviluppano ulteriormente questi imput tipologici,
soprattutto nei concorsi, mostrando elevate capacita professio-
nali nello sfruttare le quadrature minime per raggiungere stan-
dard abitativi quantitativi piti elevati. Si afferma una particolare
organizzazione dell'alloggio tipico della scuola belgradese.

La necessita di realizzare delle abitazioni destinate alle masse
popolari incentiva 'avanzamento della ricerca tecnologica ap-
plicata alla prefabbricazione.

Dal 1957 per la realizzazione degli interventi si applica I'in-
novazione tecnologica dell'ingegnere Branko Zezelj: il siste-
ma IMS (Istituto di Analisi dei Materiali della Serbia), brevet-

02 | Esempi di applicazione del sistema IMS
(foto di Ivana Mileti¢)

So
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tato a livello mondiale. II sistema, estremamente flessibile, &
costituito da elementi leggeri prefabbricati di cemento arma-
to precompresso. Questa innovazione di prodotto, e conse-
guentemente di processo, rappresenta ancora oggi il maggior
contributo dell'ingegneria civile jugoslava. Solo a Belgrado si
realizzano piu di 22.000 appartamenti di cui oltre 15.000 nel-
la Nuova Belgrado, dove il sistema ¢ testato per la prima vol-
ta. Il sistema ¢ utilizzato in tutta la Serbia e la Jugoslavia ed
esportato anche all'estero (Italia'?, Austria, Cuba, Ungheria,
Russia, Ucraina, Bulgaria, Filippine, Angola, Egitto, Cina e Ge-
orgia); sono pitt di 150.000 gli alloggi realizzati (Fig.2).

Il sistema IMS ¢ adatto per la costruzione di abitazioni mono
e plurifamiliari, da due fino a venti piani; il sistema struttura-
le, testato teoricamante e sperimentalmente, dimostra elevati
coefficienti di sicurezza ed una resistenza ai terremoti fino a 9
gradi della scala Richter’® (Petrovi¢, n.d.).

La maglia strutturale corrisponde a una griglia modulare di 60
centimetri in orizzontale e 280 centimetri in verticale, con un

slavije)» in which were compared the
types of interventions to be developed
to improve the quality of homes and
cities. This technical-cultural exchan-
ge allowed a strengthening of the coo-
peration between Yugoslav cities: with
the Conferences, Yugoslav architects
endeavoured to spread at home and
abroad the results achieved and to as-
sume common positions on 'housing
policy’ (Bajlon, 1976 ). The research
work at the ministry, institutes and
universities, the numerous exhibi-
tions and conferences together with
influences from abroad, contributed
to the further maturation of the archi-
tects of Yugoslavia, while the Athens
Charter of 1933 and the International
Congresses of Modern Architecture
? influenced their architecture. Yugo-
slavian architects sought to apply the
principles of the modern movement
to the socialist cities and thus began
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the large-scale interventions.

One example is the building of the
settlement of New Belgrade: initially
conceived as an administrative centre
and capital of a future Federation of
the Balkans that was never built.

New Belgrade, still unfinished, is a
predominantly residential settlement,
located on the left bank of the River
Sava. It is the result of multiple challen-
ges and re-interpretations of the ideas
of the modern movement, as well as of
the complex relationships between city
and ideology (Blagojev¢, 2007).

The biggest building site of the post-
war period was a laboratory of new
typological and morphological mo-
dels as well as of experimental con-
struction technologies (Fig.1).

The permanent gap between the real
needs of families and the economic
capabilities of the Federation forced
architects to identify minimum stan-

E Giofre, |. Mileti¢

dards to ensure the same housing
conditions to all members of society.
In line with egalitarian ideology, it
maintained the principle of classifi-
cation of housing in relation to the
number of rooms (with respect to
a corresponding number of family
members, where a bed is also foreseen
in the living room), while the needs,
habits and preferences of the potential
user groups were not considered.

Mate Bajlon ', in an attempt to sati-
sfy the needs of users, introduced the
concept of the value of use of the ac-
commodation, releasing it from the
standard of the number of rooms and
making it responsive to the dynamic
needs of a household. The concepts of
«liveable connection» and «circular
connection» ' innovated the organi-
sation of the dwelling by helping to
enhance it and make it more responsi-
ve to the needs of users (Bajlon, 1979).

Architects further developed these
typological inputs, especially in com-
petitions, showing high-level pro-
fessional capacities in exploiting the
minimum spaces to achieve higher
standards in terms of quantities. A
particular organisation of accommo-
dation that was typical of the Belgrade
school appeared.

The need to provide housing for the
masses encouraged the advancement
of technological research applied to
prefabrication.

From 1957, for the implementation of
the interventions, the technological
innovation of the engineer Branko
Zezelj was applied: the IMS system
(the Serbian Institute for the Analysis
of Materials), patented worldwide.
The extremely flexible system was
composed of light elements of prefa-
bricated prestressed concrete. This in-
novation in product, and consequen-
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interasse massimo di 5,40 m. Per un appartamento di 55 mq
il numero medio degli elementi di montaggio ¢ 18 (Djokovi¢,
1985). 1l sistema ha reso possibile la sperimentazione di nuove
configurazioni di volumi a livello urbano e di una maggiore
flessibilita nella distribuzione interna degli alloggi a livello ar-
chitettonico, nonché la riduzione significativa dei tempi e dei
costi di realizzazione.

Successivamente I'ingegnere ZeZelj lo perfeziona, introducendo
il «Sistema 50» con l'unita funzionale di base di 7,20 m di inte-
rasse, che consente una maggiore componibilita e compatibilita
con altri sottosistemi (Muravljov, 2010). Ad oggi risulta ancora
uno dei pochi sistemi di prefabbricazione che sopravvive alla
Federazione in grado di rispondere alle esigenze contempora-
nee, esportato in realta come la Cina e IAfrica.

Nel 1990, nonostante I'introdu-
zione del sistema multipartito,
in Serbia Iélite del potere del periodo precedente mantiene il
controllo del Paese bloccando le necessarie trasformazioni del
sistema politico ed economico. Le imprese pitt importanti, ri-
tenute strategiche, da autogestite diventano dei monopoli sta-
tali. Il governo mette in campo ‘riforme’ che di fatto tutelano i
privilegi delle élites del passato (Petrovic, 2004). Il momento
critico delle guerre civili genera un isolamento del Paese ed
un forte indebitamento, fattore drammatico della futura crisi
finanziaria.

Dopo i cambiamenti costituzionali avvenuti nello stesso anno
che, tra laltro, annullano le autonomie delle province ed il loro
ruolo, lo Stato abolisce i finanziamenti alledilizia residenzia-
le pubblica (sociale) e promuove contemporaneamente la pa-

‘Lost in transition’

rita di tutte le forme proprietarie (statali, pubbliche, private).
Si approvano le leggi sulle abitazioni e sull’housing (Zakon o
stambenim odnosima, "Sl. glasnik RS", br. 3/90; Zakon o stano-
vanju, "Sl. glasnik RS", br. 50/92) con le quali, a determinate
condizioni economiche, si procede allo smobilizzo della pro-
prieta sociale delle abitazioni (cartolarizzazioni). Gli affittuari
hanno diritto di prelazione sulla proprieta della casa da loro oc-
cupata, comprese le abitazioni nazionalizzate dopo la I Guerra
Mondiale appartenenti a gruppi sociali agiati e della nobilta,
espatriati subito dopo la costituzione della Repubblica Fede-
rativa della Jugoslavia. Con questa operazione, non essendo
esplicitamente vietata la privatizzazione delle proprieta confi-
scate (fino ad oggi la legge di restituzione non ¢ approvata),
lelite dirigente della Repubblica e della Federazione riesce a
mantenere i suoi privilegi abitativi. E tutta unoperazione a per-
dere in quanto lo smobilizzo avviene in un momento storico
segnato da ur’inflazione molto elevata (1992-1994) e di fatto la
Repubblica non trae alcun vantaggio finanziario dal processo
di cartolarizzazione delledilizia abitativa a vantaggio, invece, di
coloro che acquistando la casa realizzano una proprieta senza
oneri elevati.

Nonostante la legislazione della cartolarizzazione abbia previ-
sto attraverso la vendita di creare uno stock di capitali da desti-
nare all'acquisto di abitazioni, si & persa la possibilita di usare
tali fondi per gli investimenti futuri, sempre da destinare alle-
dilizia residenziale pubblica per coloro i quali non sono in gra-
do di acquistare una casa sul libero mercato. Nel giro di 5 anni
il 98% delle abitazioni ¢ passato dalla mano pubblica a quella
privata, come indicato nel Censimento del 2002.

Nonostante la costante ed intensa attivita nel settore residen-

tly process, still represents today the
greatest contribution of Yugoslavian
civil engineering. In Belgrade alo-
ne more than 22,000 apartments, of
which over 15,000 in New Belgrade,
were built where the system was tested
for the first time. The system was used
throughout Serbia and Yugoslavia,
and also exported abroad (Italy '?, Au-
stria, Cuba, Hungary, Russia, Ukrai-
ne, Bulgaria, the Philippines, Angola,
Egypt, China and Georgia); more than
150,000 dwellings were built using the
system (Fig. 2).

The IMS system was adapted for the
construction of single and multi-
family dwellings, from 2 to 20 floors;
the structural system, tested theoreti-
cally and experimentally, showed high
safety coeflicients and a resistance to
earthquakes up to 9 on the Richter
scale ® (Petrovi¢, not dated).

The structural mesh corresponded
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to a modular grid of 60cm horizon-
tally and 280cm vertically, with a
maximum interaxis of 5.40m. For an
apartment of 55 square metres, the
average number of assembly elements
is 18 (Djokovi¢, 1985). The system
made it possible to experiment with
new configurations of volumes at the
urban level and allowed greater flexi-
bility in the layout of the accommoda-
tion at the architectural level, as well
as significantly reducing construction
time and costs.

Later, the engineer Zezelj perfected it,
introducing the «System 50» with a
basic functional unit with an interaxis
of 7.20m, which allowed for greater
modularity and compatibility with
other subsystems (Muravljov, 2010).
At present it is still one of the few pre-
fabrication systems to have survived
the Federation, capable of responding
to contemporary needs, and exported
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to places like China and Africa.

‘Lost in transition’

In 1990, despite the introduction of a
multiparty system, the power elite in
Serbia of the previous period retai-
ned control of the country, blocking
the necessary transformations of the
political and economic system. The
larger companies, considered strate-
gic, went from being self-managed
to state monopolies. The government
put in place reforms' that in fact pro-
tected the privileges of the elites of
the past (Petrovi¢, 2004). The critical
moment of the civil war generated an
isolation of the country and a huge
indebtedness, a dramatic factor in the
future financial crisis.

After the constitutional changes that
occurred in the same year that, among
other things, nullified the autonomy
of the provinces and their role, the
state eliminated funding for public

(social) housing and simultaneously
promoted the equality of all forms
of ownership (state, public, private).
They passed laws on dwellings and
housing (Zakon o stambenim odnosi-
ma, "SL. Glasnik RS", br. 3/90; Zakon o
stanovanju, "SI Glasnik RS", br. 50/92)
with which, under certain economic
conditions, they proceeded to the di-
sinvestment of the social ownership of
housing (securitisation). Tenants had
the right of first refusal on the owner-
ship of the house they lived in, inclu-
ding homes nationalised after World
War II belonging to wealthy social
groups and the nobility, who left the
country immediately after the con-
stitution of the Federative Republic
of Yugoslavia. With this operation,
which did not explicitly prohibit the
privatisation of the seized properties
(as of today the law of restitution has
not been approved), the ruling elite of
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ziale, nel 1990/91 gli alloggi pubblici rappresentano il 40% di
tutte le abitazioni nelle citta, mentre solo 20% in tutto il Paese
(Serbia e Montenegro) (Petrovi¢, 2004). Il numero di coloro che
sono rimasti esclusi dalla ‘distribuzione universale’ del passato
non & trascurabile. La privatizzazione delle abitazioni non ha
risolto il problema abitativo e lo Stato, con la sua politica, ri-
nuncia al proprio patrimonio immobiliare e con esso ad ogni
possibilita di intervento. La maggior parte della popolazione &
cosi costretta a percorrere strade individuali per la risoluzione
del problema.

La difficile reperibilita di suolo edificabile libero, la pianifica-
zione ingombrante cosi come il farraginoso processo per acqui-
sire i permessi per costruire, favoriscono unelevata speculazio-
ne edilizia e la realizzazione di costruzioni abusive. Alle grandi
imprese autogestite si sono sostituiti i nuovi attori-costruttori
con evidenti intenti speculativi: agenzie immobiliari, imprese
private di costruzione. La deregolamentazione completa del
sistema abitativo genera unbofferta insufficiente e non diversifi-
cata di abitazioni a prezzi elevati nonostante la grande doman-
da, soprattutto nelle grandi citta' (Tsenkova, 2009).
Contemporaneamente alla privatizzazione si stabilisce la tra-
sformazione delle comunita abitative autogestite di interesse
comune (samoupravne interesne zajednice) in aziende immo-
biliari pubbliche (javna stambena preduzeca), con il compito
di gestire la manuntezione delle parti comuni degli immobili
ad uso residenziale. In questo scenario, essendo la proprieta
pubblica equiparata alla privata, si & posta la questione della
responsabilita delle parti comuni degli edifici abitativi, tuttoggi
irrisolta. A causa dell'assenza di legislazione in materia e di in-
vestimenti da parte dei proprietari, nel tempo, si ¢ verificato un

notevole deterioramento del patrimonio abitativo imputabile
alla mancanza di manutenzione.

Ai governi locali sono rimaste disponibili poche abitazioni
pubbliche. Inoltre essi perdono i propri terreni con lemana-
zione nel 1995 della «Legge sui beni di proprieta della Repub-
blica di Serbia (Zakon o sredstvima u svojini Republike Srbije,
"Sluzbeniglasnik RS", br. 53/95)» che sancisce il passaggio delle
proprieta del governo locale allo Stato. In tal modo i governi
locali sono nell'impossiblita di disporre di nuove aree fabbri-
cabili per iniziative di edilizia sociale: questo rappresenta an-
cora oggi il piti grande ostacolo per una gestione efficace delle
politiche abitative locali (Urbanisticki zavod Beograda, 2009).
Nell'ambito delle iniziative rivolte alle fasce di cittadini social-
mente vulnerabili, lo Stato avvia diversi programmi. I pil signi-
ficativi sono i fondi per ledilizia residenziale cosiddetta ‘della
solidarietd (fondovi za solidarnu stambenu izgradnju) rivolti
a tutti coloro che non possono soddisfare le proprie esigen-
ze. La legge vigente fino al 2004 obbliga ad un versamento da
parte delle imprese, delle istituzioni e degli organi statali (ini-
zialmente dell’1,3% dal 2001 del 0.3-1 % del salario lordo dei
dipendenti) nel fondo per la costruzione residenziale della so-
lidarieta. In seguito, gradualmente, tali fondi vengono estinti
tranne che nelle grandi citta, dove é stato realizzato un nume-
ro relativamente significativo di abitazioni'.

Dal 2008 i fondi iniziano a trasferirsi alle nuove agenzie abi-
tative locali, le prime istituzioni del nuovo sistema del social
housing in Serbia.

Il processo di transizione ha generato un radicale cambiamento
del tessuto sociale. II sistema socialista garantiva una distribu-
zione del reddito pit1 equa e ben tollerata da parte della popo-

unresolved. Because of the absence of

the Republic and the Federation was
able to maintain its housing privile-
ges. It was all an operation at a loss as
the disinvestment took place at a hi-
storical moment marked by very high
inflation (1992-1994) and in fact the
Republic did not derive any financial
benefit from the process of securiti-
sing the housing, in favour, instead of
those who, by buying a home, gained
ownership without high fees.
Although the securitisation legisla-
tion had foreseen using the sale to
create a stock of capital for the pur-
chase of homes, the possibility was
lost to use these funds for future
investments, which have still to be
allocated to public housing for those
who are unable to buy a house on the
open market. Within 5 years, 98% of
homes passed from public to private
hands, as shown in the 2002 Census.
Despite constant and intense activity
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in the residential sector, in 1990/91,
public housing represented 40% of
all dwellings in the cities, while only
20% across the country (Serbia and
Montenegro) (Petrovi¢, 2004). The
number of those who were excluded
from the 'universal distribution' of
the past is far from negligible. The
privatisation of housing did not sol-
ve the housing problem and the sta-
te, with its policy, renounced its real
estate patrimony and with it any pos-
sibility of intervention. The majority
of the population was thus forced to
find individual solutions to the pro-
blem.

The lack of availability of free land
for building, cumbersome planning
laws as well as the confused process
to gain building permits, promoted
a high level speculation and the con-
struction of illegal buildings. The lar-
ge, self-managed companies gave way
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to new player-constructors with clear
speculative intentions: estate agencies
and private construction companies.
The complete deregulation of the
housing system generated an insuf-
ficient and undiversified supply of
housing and at high prices despite the
great demand, especially in the large
cities ' (Tsenkova, 2009).

At the same time as privatisation, the
transformation took place of the self-
managed residential communities of
common interest (samoupravne in-
teresne zajednice) into public estate
agency companies (javna stambena
preduzeca), with the task of managing
the maintenance of communal areas
of buildings for residential use. In this
scenario, where private property was
treated in the same way as public, the
issue was raised of the responsibility
for the common parts of residential
buildings, which has still not been

legislation and investment by the ow-
ners, over time, there was a noticea-
ble deterioration in the housing stock
due to a lack of maintenance.

Local governments have been left
with little public housing. Moreover,
they lost their lands in 1995 with the
enactment of the «Law on proper-
ty owned by the Republic of Serbia
(Zakon o sredstvima svojini Repu-
blike Srbije, "Sluzbeniglasnik RS", br.
53/95)» that approved the passage
of ownership of property from local
government to the state. In this way,
local governments are unable to have
access to new areas for building social
housing initiatives: today this is still
the biggest obstacle to effective ma-
nagement of local housing policies
(Urbanisticki zavod Beograda, 2009).
Among the initiatives aimed at so-
cially vulnerable groups of citizens,
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lazione, unaccettata minore crescita economica per evitare di-
sparita di reddito. Il declino della produzione hard e lariconver-
sione alleconomia dei servizi alle imprese e all'intermediazione
finanziaria, ha generato l'aumento della disoccupazione ' e la
nascita di una nuova classe sociale. Precedentemente le guerre
civili, le sanzioni economiche internazionali, l'iperinflazione ed
infine il bombardamento di Belgrado da parte della NATO nel
1999, sconvolgono pesantemente la situazione del Paese. Le ri-
sorse economiche sono fortemente compromesse e tutta la so-
cieta si impoverisce, la distruzione del sistema infrastrutturale
¢ la conseguenza piu vistosa a livello della produzione.

Limpoverimento della classe media favorisce la sua entrata nel
gruppo sociale che gode di sovvenzioni abitative. Contestual-
mente un’ulteriore componente composta da profughi e fug-
giaschi dalle aree investite dalla guerra, complessifica la stra-
tificazione sociale del Paese. In Serbia, a seguito della pulizia
etnica operata dalle nuove Repubbliche, arrivano circa 700.000
rifiugati (di cui circa mezzo milione provenienti dalla Bosnia e
dalla Croazia e 200.000 dal Kosovo). Secondo il recente «Stu-
dio del Housing Sociale» (Urbanisticki zavod Beograda, 2009)
la popolazione dei rifugiati rappresenta circa il 10% della po-
polazione della Serbia. Il problema piu urgente oggi ¢ la pre-
senza di 6.459 persone alloggiate in centri collettivi, ex edifici
pubblici o commerciali trasformati in alloggi temporanei privi
di standard minimi abitativi.
Creazione del nuovo sistema La Serbia ha intrapreso con
ritardo, rispetto agli altri pa-
esi dellest Europa, il processo riformatore delle istituzioni sta-
tuali. E solo nel 2001 che s'insedia il primo governo ‘democra-

tico, dopo numerosi e difficili tentativi di cambiamento. Linsta-
bilita politica ed i problemi interni ed esterni del Paese vedono
penalizzate le problematiche sociali e, tra queste, il problema
casa tarda ad occupare un posto prioritario nelle politiche sta-
tali. Per affrontare la questione delle abitazioni occorre che il
nuovo governo affronti il problema della pianificazione urbana
e delle costruzioni illegali realizzate nel periodo che precede la
guerra e durante il periodo bellico. A tali questioni si collega
strettamente il ruolo dei poteri dei governi locali, nonché dei
sistemi di finanziamento e delle procedure di accesso agli stessi.
Dal 2004 lo Stato promuove mutui per la casa, introducen-
do un sistema di assicurazione sui mutui. Nel 2005 approva la
«Legge sull'ipoteca della casa (Zakon o hipoteci,”Sl. glasnik RS",
br. 115/ 2005)» ed introduce un registro del real estate, conte-
nente i prerequisiti per il finanziamento dei prestiti all'edilizia
abitativa (Urbanisticki zavod Beograda, 2009).

Con il ristabilimento dei rapporti con lestero, in particolare con
I'UE, entrano nel Paese risorse finanziarie sotto forma di do-
nazioni, investimenti e si attiva il settore non profit. Si avvia-
no studi e ricerche, convegni e conferenze per definire le prime
strategie rivolte alla diminuzione della poverta, ai problemi dei
giovani e allo sviluppo urbano. Sulla base delle indicazioni che
emergono da tale intensa attivita di conoscenza e di scambio
culturale e sulla base di esperienze altrove maturate, lo Stato ap-
prova strumenti legislativi adeguati a fronteggiare tali questioni.
Il nuovo sistema del social housing si sviluppa sulla base del
programma «The Settlement and Integration of refuges Pro-
gramme (SIRP)» in Serbia 2005-2008 realizzato con la dona-
zione del Governo italiano di 15 milioni di euro in partnership
con il Governo della Serbia e l'aiuto tecnico di UN-Habitat. Il

the state launched various program-
mes. The most significant are the fun-
ds for so-called ‘solidarity’ residential
building (fondovi za solidarnu stam-
benu izgradnju) aimed at all those
who cannot meet their own needs.
The law in force until 2004 required
a payment by companies, institutions
and state organs (initially 1.3% , from
2001 0.3-1% of the gross salary of
employees) to the fund for solidarity
residential building. Later, gradually,
these funds were extinguished except
in the large cities, where a relatively
high number of homes were built .
Since 2008, funds began moving to
the new local housing agencies, the
first institutions of the new system of
social housing in Serbia.

The transition process has created
a radical change in the social fabric.
The socialist system ensured a more
equitable distribution of income that
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was well tolerated by the population,
an accepted lower economic growth
in order to avoid disparities in inco-
me. The decline in hard production
and the conversion to the economy
to business services and financial
intermediation, has led to an increa-
se in unemployment '* and the birth
of a new social class. Previously, the
civil wars, international economic
sanctions, hyperinflation and finally
the bombing of Belgrade by NATO
in 1999, had severely disrupted the
country. Economic resources were
substantially impaired, the destruc-
tion of the infrastructure system was
the most striking result at the level of
production and the whole of society
was impoverished.

The impoverishment of the middle
class encouraged its entry into the so-
cial group that enjoys subsidised hou-
sing. Simultaneously an additional

F Giofré, |. Mileti¢

component made up of refugees from
the areas hit by the war, rendered the
social stratification of the country
more complex. Following the ethnic
cleansing in the new republics, about
700,000 refugees arrived in Serbia
(of whom about half a million from
Bosnia and Croatia and 200,000 from
Kosovo). According to the recent
«Study of Social Housing» (Urbanisti-
cki zavod Beograda, 2009) the refugee
population represents about 10% of
the population of Serbia. The most
urgent problem today is the presence
of 6,459 persons accommodated in
collective centres, former public or
commercial buildings converted into
temporary accommodation with no
minimum housing standards.

Creation of the new system
Later than in the other Eastern Euro-
pean countries, Serbia has underta-

ken the process of reform of its state
institutions. It was only in 2001 that
the first ‘democratic government
took office, after numerous and diffi-
cult attempts at change. The political
instability and internal and external
problems of the country saw social
issues being penalised and, among
these, the problem of housing was
slow to gain a priority place in sta-
te policies. To address the issue of
housing it was necessary for the new
government to tackle the problem of
urban planning which was very rigid
and still reflected a centralist model of
planning, as well as the constructions
built illegally in the period before and
during the war. These issues are clo-
sely connected to the role of the po-
wers of local governments, as well as
financing systems and the procedures
to access them.

Since 2004, the State has promoted
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03 | SIRP Programma, 03]
edilizia sociale a Valjevo
(2007) (foto di Zoran
Abadi¢).
SIRP Programme, social
building in Valjevo (2007)
(photo by Zoran Abadic).

programma promuove lo sviluppo dei comuni, si costituiscono
le prime otto agenzie locali, vengono costruiti i primi alloggi
(670 unita) di proprieta pubblica da dare in affitto ai profughi.
Attraverso i concorsi pubblici sono scelte le soluzioni urbani-
stico-architettoniche da realizzare (UN Habitat, 2008) (Fig. 3).
Nel processo di formulazione delle strategie e delle priorita
della politica abitativa nazionale in Serbia, si sono individuati
quattro temi chiave: housing accessibile in affitto, miglioramen-
to degli insediamenti informali, inclusione dei Rom e manu-
tenzione e gestione dei condomini (UN Habitat, 2006).

Sulla base delle esperienze sviluppate nel 2009 si vara la prima
«Legge del Social Housing, (Zakon o socijalnom stanovanju,
"Sluzbeni glasnik RS", broj 72/2009)». La legge definisce il ruolo,
i compiti e le responsabilita degli attori principali del sistema, le
loro relazioni reciproche, le fonti e le modalita di finanziamento
dell'edilizia sociale. Si prevede la costituzione dellAgenzia della
Repubblica per le Abitazioni, ancora oggi non operativa, che ha
quali referenti le agenzie comunali. Tali organismi hanno il com-
pito di approvare le strategie, i programi ed i piani di breve, medio
e lungo periodo. Inoltre, per la prima volta, la legge definisce il
termine «Social Housing» come abitazioni con sussidi dello Stato,
dallo standard adeguato da destinarsi a tutti coloro che non sono
in grado di accedere al mercato dell'abitazione. A differenza delle-
dilizia residenziale socialista che si rivolge a tutti gli strati sociali,
dove il termine «sociale» determina solo la forma proprietaria.
Gli istituti giuridici che regolamentano il Social Housing in
Serbia risultano essere incompleti e in costante cambiamento.
Le iniziative nell'ambito del Social Housing sono prive di un
fattivo coordinamento sia orizzontale che verticale tra i diversi
settori e livelli di autorita. Lo Stato avvia programmi (attuati

da diversi ministeri ed agenzie), analogamente fanno le autori-
ta locali e le organizzazioni internazionali spesso per lo stesso
target di persone, ma in diverse condizioni e con diversi obiet-
tivi. Le autorita statali sono quelle che promuovono il maggior
numero di interventi in termini di budget, rivolti agli impiegati
del settore pubblico, alle giovani famiglie capaci di fornire ele-
vate garanzie, favorendo la proprieta di casa.

Il settore civile e le autorita locali riconoscono la necessita
dell'intervento del settore pubblico, in prevalenza a favore di
coloro che sono socialmente vulnerabili, profughi, internally
displaced persons, Rom e, in parte minore, della popolazione
potenzialmente incapiente, ossia di coloro i quali non sono in
grado di pagare laffitto. Gli interventi sono ancora molto li-
mitati, con risorse finanziarie provenienti da donazioni estere.
Si tratta pit di progetti pilota o di iniziative una tantum che
di programmi di sviluppo pluriennali. Gli architetti colgono
le poche occasioni per ricreare unarchitettura socialmente
responsabile in un contesto dove la struttura urbana esistente
rappresenta di fatto 'housing social(ista) (Fig.4).

loans for homes, introducing a sy-
stem of loan insurance. In 2005 it
approved the «Law on Mortgages for
Homes (Zakon o hipoteci, "Ps. Glasnik
RS", br. 115/2005)» and introduced
a real estate register, containing the
prerequisites for the financing of
housing loans (Urbanisticki zavod Be-
ograda, 2009).

After the reestablishment of relations
with foreign countries, in particu-
lar with the EU, financial resources
entered the country in the form of
donations and investments and the
‘non-profit’ sector was activated.
Studies and research were launched,
as were conferences and conventions
to define the first strategies aimed at
reducing poverty, the problems of the
young and urban development. Based
on the indications that emerged from
this intense activity of knowledge and
cultural exchange and on the basis
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of experiences elsewhere, the state
approved legislative instruments to
address these issues.

The new system of social housing was
developed on the basis of «The Set-
tlement and Integration of Refuges
Programme (SIRP)» in Serbia 2005-
2008, carried out with the Italian
Government's donation of 15 million
euros in partnership with the Go-
vernment of Serbia and with the tech-
nical help of UN-Habitat. The pro-
gramme promoted the development
of municipalities, the first eight local
agencies are established, and the first
housing of public property was built
(670 units) to be leased to refugees.
Through public competitions, the
urban-architectural solutions to be
implemented were selected (UN-
Habitat, 2008). (Fig.2)

In the process of formulating the
strategies and priorities of the na-

F. Giofré, |. Mileti¢

tional housing policy in Serbia, four
key issues were identified: affordable
housing for rent, improvement of in-
formal settlements, the inclusion of
the Rom and the maintenance and
management of condominiums (UN-
Habitat, 2006).

Based on the experience developed in
2009, the first «Social Housing Law»
was passed (Zakon o socijalnom sta-
novanju, "Sluzbeni Glasnik RS", broj
72/2009). The law defined the role,
duties and responsibilities of the key
players in the system, their mutual
relations, the sources and means to
finance social housing. It provided
for the creation of the Agency of the
Republic for Housing, still not opera-
tional, which has as its reference the
municipal agencies. These bodies are
responsible for approving strategies,
programmes and plans in the short,
medium and long term. Moreover,

for the first time, the law defined the
term as «Social Housing» as homes
with state subsidies, of a suitable stan-
dard to be provided to all those who
are unable to access the housing mar-
ket. Unlike the socialist housing that
catered to all levels of society, here the
term «social» indicates only the form
of ownership.

The legal institutions governing so-
cial housing in Serbia appear to be
incomplete and constantly changing.
The initiatives in the field of social
housing lack an effective horizontal
and vertical coordination between
different sectors and levels of autho-
rity. The state launches programmes
(implemented by various ministries
and agencies), local authorities do
likewise at the same time as do inter-
national organisations often for the
same target group, but in different
conditions and with different objec-
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La contestualizzazione del pro-
blema dellabitare, in un paese
post-socialista, apre la possibilita di esplorare il fenomeno casa in
condizioni socio-politiche particolari e variabili fortemente con-
dizionate dal ruolo e dall'importanza delleredita storica e cultura-
le del passato. Petrovic afferma (2004) che l'influenza delleredita
istituzionale spesso & considerata come un Giano bifronte: un fre-
no al processo di trasformazione verso leconomia di mercato ed
una societa democratica o un modello positivo per la trasforma-
zione e la ridefinizione di alcuni aspetti funzionali e strutturali del
sistema abitativo contemporaneo. In un paese dalla ‘transizione
incompiuta’ come la Serbia oggi, le questioni urbana e abitativa
sono trattate in modo caotico, costrette allarbitrarieta dei governi
nella gestione delleconomia di mercato. Recenti ricerche confer-
mano gli scarsi risultati ottenuti dalla Serbia rispetto ad altri paesi
post-socialisti del’Europa sud-est, nel settore delle riforme legi-
slative e istituzionali (Tsenkova, 2009). Con la caduta del sistema
socialista si abbandonano le politiche abitative. Le nuove politiche
cercano di raccordarsi con le direttive dell'UE disconoscendo la
particolarita del contesto e cercando di risolvere i problemi ur-
genti senza una prospettiva a lungo termine. Gli architetti hanno
perso il loro ruolo privilegiato di riformisti sociali e culturali del

Conclusioni

04 | Non- Profit Housing a New
Belgrade, blocco 61 (2008)
(foto di studio RE:A.C.T)).
Non-Profi L New

: 61 (2008)
to by studio RE:A.C.T)

periodo della Federazione jugoslava. Gli investitori hanno mo-
dellato in senso capitalistico le citta. Lo strumento del concorso
pubblico d’idee, prassi generalizzata nel passato, & oggi limitato
a pochi interventi. Le imprese non sono interessate ad innalzare
la qualita tecnologica e tipologica degli interventi e le leggi vi-
genti cosi come quelle mancanti non le incentivano. Le innova-
zioni tecnologiche sono importate dallestero, dalle stesse imprese
straniere che si sono ritagliate una buona fetta di mercato, men-
tre le tecnologie del passato non trovano applicazione nel nuovo
assetto dell'industria edilizia. Lo scenario post-socialista risulta
ancora fragile, nonostante la necessita di un rapido cambiamento
che affronti con priorita lobiettivo di riconnettere tutti gli attori
coinvolti nel processo della produzione edilizia, dalla progetta-
zione alla realizzazione, per trovare risposte adeguate alla reale
domanda del Paese.

NOTE

' 11 termine che identifica le nazioni che parteciparono alla seconda guerra
mondiale in opposizione agli Alleati.

2Gli accordi di Yalta 4-12 febbraio 1944 e quelli di Postdman (17 luglio - 2
agosto) vedono i vincitori della II Guerra Mondiale (americani, inglesi e
sovietici) ridisegnare la carta dell’Europa dividendosi le aree di influenza
politica ed economica.

*La rottura con 'URSS nasce soprattutto da un gruppo dirigente autoc-
tono uscito dalla guerra di liberazione dall'invasore nazifascista, che non
approva la presenza di consiglieri sovietici nelle posizioni piu strategiche
dell'apparato statale e del partito, analogamente a quanto avviene nei Paesi
dellest Europea liberati dal’Armata Rossa.

*Nell'Istituzione del Movimento dei Paesi Non Allineati (1955), la Jugosla-
via ha un ruolo importante per lautorevolezza e la capacita con la quale ha
conquistato una sua posizione neutrale durante la guerra fredda. La conse-
guenza di questa politica favorisce un ruolo significativo della Jugoslavia nel

tives. The state authorities are those
that promote the greatest number of
interventions in terms of budget, ad-
dressed to public-sector employees
and young families able to provide
more solid guarantees, favouring
home ownership.

The civil sector and local authorities
recognise the need for the interven-
tion of the public sector, mainly in
favour of those who are socially vul-
nerable, refugees, internally displa-
ced persons, the Rom and, to a lesser
extent, those who are potentially be-
low the poverty line, ie. those who
are unable to pay a rent. The inter-
ventions are still very limited, with
financial resources coming from fo-
reign donations. They tend to be pilot
projects or one-off initiatives rather
than multi-annual development pro-
grammes. Architects are seizing the
rare opportunities to craft a socially
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responsible architecture in a context
where the existing urban structure
in fact represents social(ist) housing
(Fig. 4).

Conclusions

The contextualisation of the problem
of housing in a post-socialist country
opens up the possibility of exploring
the housing phenomenon in particu-
lar and variable socio-political condi-
tions, strongly influenced by the role
and importance of the heritage of its
historical and cultural past. Petrovi¢
states (2004) that the influence of the
institutional heritage is often conside-
red as Janus-faced: a brake on the pro-
cess of transformation towards a mar-
ket economy and a democratic society
or a positive role model for the tran-
sformation and redefinition of some
structural and functional aspects of
the system of contemporary living. In

F Giofre, I. Mileti¢

a country with an ‘incomplete transi-
tion” such the Serbia of today, urban
and housing issues are dealt with in
a haphazard way, restrained by the
arbitrariness of governments in the
management of the market economy.
Recent research confirms the poor
results obtained in Serbia compared
to other post-socialist countries of
south-eastern Europe, in the field of
legislative and institutional reforms
(Tsenkova, 2009). With the fall of
the socialist system, housing policies
were abandoned. The new policies
are seeking to comply with EU di-
rectives, disregarding the particulari-
ty of the context and trying to solve
urgent problems without a long-term
perspective. Architects have lost the
privileged role of social and cultural
reformers that they had during the
period of the Yugoslav Federation.
Investors have shaped cities in a ca-

pitalistic sense. The instrument of the
open competition of ideas, a general
practice in the past, is now limited to
a few interventions. Businesses are
not interested in raising the techno-
logical and typological quality of the
interventions and the laws in force as
well as those that are lacking do not
encourage them. Technological in-
novations are imported from abroad,
from the same foreign companies that
have cut out for themselves a good
slice of the market, while the techno-
logies of the past have no place in the
new configuration of the building
industry. The post-socialist scenario
is still fragile, despite the need for
a rapid change that will address as a
priority the objective of reconnecting
all the actors involved in the process
of building production, from design
to implementation, to find adequa-
te answers to the real demand of the
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contesto globale, attraverso scambi culturali e scientifici con I'estero, un inten-
s0 commercio esterno e significativi crediti da parte di altri Paesi.

*La costituzione del 1963 cita che il diritto allautogestione sociale ¢ invio-
labile e le unita territoriali statali (comuni, distretti, provincie autonoma
della Serbia, Repubbliche socialiste e la stessa federazione) sono dichiarate
«comunita socio-politiche».

¢ Viene ridefinita la partecipazione dei lavoratori al processo produttivo
ovvero la libera associazione con mezzi di produzione di proprieta sociale
all'interno di entita economiche di base, ovvero le OBLA. Queste corrispon-
dono a un reparto di impresa: sono le cellule di base dell'autogestione nel
settore produttivo. Un insieme di OBLA formano 'OLA (Organizzazioni di
Lavoro Associato, ossia le singole aziende) ed un insieme di OLA costitui-
scono TOCLA, (Organizzazioni composite del lavoro associato, ossia insie-
me di imprese). Analogamante alle OBLA, le SIZ (samoupravne interesne
zajednice) sono istituite nel settore dei servizi e le MZ (mesne zajednice)
nelle comunita locali istituzionale.

7La terza costituzione del 1974 introduce la federalizzazione dello Stato. Per
le singole Repubbliche ¢ la conquista di uneffettiva sovranita sulle politiche
economiche e sociali. La regionalizzazione introduce i processi di disinte-
grazione, di fatto le singole Repubbliche costutuiscono stati nello Stato.
#La Jugoslavia introduce la proprieta sociale/pubblica per tutti i membri
della societa, questa include il suolo urbano ed agricolo, i mezzi di produ-
zione delle imprese autogestite, nonché i diritti di occupazione degli appar-
tamenti di proprieta sociale.

*I1 IV congresso tenutosi nel 1933 ad Atiene-Marseille, vede la partecipa-
zione anche di architetti jugoslavi che presentano lo stato delle realizzazioni
effettuate nella citta di Zagabria. Il X congresso si svolge in Jugoslavia a Du-
brovnik nel 1956.

10Professore presso la Facolta di Architettura a Belgrado, ha studiato lo svi-
luppo storico dell’alloggio e la sua organizzazione funzionale. Partendo dalla
tipologia belgradese cosi come concepita tra le due guerre e dall'analisi delle

esperienze svedesi, introduce nuovi concetti nell'uso dell'appartamento con
significative ricadute in termini di organizzazione spaziale-funzionale.

7] concetto di «connettivo abitabile» fa riferimento alla possibilita di avere
uno spazio di ingresso ampio a sufficienza, altro rispetto agli spazi indivi-
duali/privati, utilizzato per ospitare le attivitd di socializzazione dell'intera
famiglia. Il concetto di «connettivo circolare» fa riferimento ad una distri-
buzione dell'alloggio con spazi transitori (cucina/sala pranzo/soggiorno)
che permette un uso polivalente dell’alloggio e la possibilita di articolarlo in
due nuclei per rispondere alle esigenze future della famiglia.

2In Italia i Elli Lombardi s.p.a. erano i produttori del sistema IMS.

13 Le prove di verifica del sistema strutturale nel suo complesso sono realiz-
zate in laboratori siti in diverse parti del mondo (ex Jugoslavia e Ungheria,
Italia, Austria, Russia, Uzbekistan, Cuba, Cina e USA). Durante i 50 anni di
utilizzo del sistema, nonostante alcuni edifici siano stati esposti a catastrofi
naturali e di altro tipo, lo scheletro strutturale & rimasto stabile senza signifi-
cativi danni (Petrovic, n.d.). Nel 1964 in Italia, gli organi tecnici del Ministe-
ro dei Lavori Pubblici hanno rilasciato il certificato di idoneita delle strutture
realizzate con il sistema IMS valido per zone sismiche di I e II categoria.

"1 prezzi delle abitazioni a Belgrado sono i pili alti nel Sud- Est europeo
anche se lo standard é tra i piu bassi (Tsenkova, 2009). Nel 2009 il prezzo
medio a m2 supera i 1.700 euro (Ufficio statistico della Repubblica Serba).
*T fondi avevano maggior successo nelle grandi citta per la forte domanda.
All'inizio del 2009 il Fondo di Belgrado possiede risorse finanziarie per cir-
ca 11 milioni di euro derivanti dalla vendita degli appartamenti e alla fine
del 2009 realizza 8.762 alloggi (Urbanisticki zavod Beograda, 2009). Nella
capitale il ritardo nella trasformazione istituzionale e la difficile reperibilita
di terreno libero bloccano il funzionamento del Fondo nonostante la dispo-
nibilitad economica.

16 Al dicembre 2010, il 19.2 % della popolazione ¢ disoccupata ed il 19.6%
degli occupati sono impiegati nel terziario (Ufficio statistico della Repub-
blica Serba).

country.

NOTES

!'The term that identifies the countri-
es that fought in World War II in op-
position to the Allies.

>The agreements of Yalta, 4 to 12 Fe-
bruary 1944, and those of Potsdam
(17 July to 2 August) saw the victors
in World War II (America, Britain
and Russia) redraw the map of Euro-
pe, dividing it into areas of political
and economic influence.

> The break with the USSR came
mainly from an indigenous leader-
ship that had emerged from the war
of liberation against the Nazi invader,
who did not approve of the presence
of Soviet advisers in the most strate-
gic positions of the party and state ap-
paratus, as was the case in the Eastern
European countries liberated by the
Red Army.

*In the Non-Aligned Movement

72

(1955), Yugoslavia had an important
role because of the authority and
ability with which it had won its neu-
tral stance during the Cold War. The
consequence of this policy favoured
a significant role for Yugoslavia in
the global context, through cultural
and scientific exchange with foreign
countries, an intense external trade
and significant credits from other
countries

*The constitution of 1963 states that
the right to social self-management is
inviolable and territorial units of the
state (municipalities, districts, auto-
nomous provinces of Serbia, Socialist
Republics and the federation itself)
are declared «socio-political commu-
nities».

®The participation of workers in the
production process is redefined, that
is, free association with the means
of production of social ownership

F Giofré, I. Mileti¢

within basic economic entities, na-
mely the OBLA. These correspond to
a department of the company: they
are the basic cells of self-management
in the productive sector. A number of
OBLAs form the OLA (Organisations
of Associated Labour, or individual
companies) and a number of OLAs
from an OCLA, (composite orga-
nisations of associated labour, or a
number of companies). In the same
way as OBLAs, the SIZ (samoupravne
interesne zajednice) are established in
the service sector and the MZ (mesne
zajednice) in the local institutional
communities.

7'The third constitution of 1974 intro-
duced the federalisation of the state.
For the single Republics this was the
achievement of effective sovereignty
over economic and social policies.
Regionalisation introduced the pro-
cesses of disintegration, as, in fact,

the single republics constituted states
within the state.

% Yugoslavia introduced social/public
ownership for all the members of so-
ciety, including urban and agricultu-
ral land, the means of production of
the self-managed companies, as well
as the rights of occupation of the so-
cially owned apartments.

°The Fourth Congress held in 1933
between Athens and Marseilles, also
saw the participation of Yugoslavian
architects who reported on the state
of what had been achieved in the city
of Zagreb. The Tenth Congress was
held in Dubrovnik in Yugoslavia in
1956.

Professor at the Faculty of Architec-
ture in Belgrade, he has studied the
historical development of housing
and its functional organisation. Star-
ting from the Belgrade typology as
developed between the two wars and
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an analysis of the Swedish experien-
ce, he introduced new concepts in the
use of the apartment with significant
implications in terms of spatial-fun-
ctional organisation.

"'The concept of «liveable connecti-
ve» refers to the possibility of having
a wide enough entrance space and
another with respect to the indivi-
dual/private spaces used to house the
socialisation activities of the whole
family. The concept of «circular con-
nection» refers to a distribution of
the dwelling with transitory spaces
(kitchen/dining room/lounge) that
allows a multi-purpose use of the
dwelling and possibility of articula-
ting it in two nuclei to satisfy the fu-
ture needs of the family.

2In Italy, Lombardi Brothers S.P.A.
were the producers of IMS.

" The verification tests on the struc-
tural system as a whole were carried
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out in laboratories in different sites
around the world (ex-Yugoslavia and
Hungary, Italy, Austria, Russia, Uzbe-
kistan, Cuba, China and USA). Du-
ring the 50 years the system was used,
although some buildings were expo-
sed to natural and other disasters, the
structural skeleton remained stable
without significant damage (Petrovi¢,
no date). In 1964 in Italy, the techni-
cal bodies of the Ministry of Public
Works, issued a certificate of fitness
for structures built with the IMS sy-
stem valid for seismic zones of the 1*
and 2 category.

' House prices in Belgrade are the
highest in south-eastern Europe even
if the standard is one of the lowest
(Tsenkova, 2009). In 2009, the ave-
rage price per square metre exceeded
1,700 euros (Statistical Office of the
Republic of Serbia).

'*The funds had more success in the
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big cities because of the strong de-
mand. At the start of 2009, the Bel-
grade Fund has financial resources of
about about 11 million euros from the
sale of apartments and at the end of
2009 had built 8,762 dwellings (Urba-
nisticki zavod Beograda, 2009). In the
capital, the delay in the institutional
transformation and lack of availabili-
ty of free land blocked the operations
of the fund despite the availability of
financing.

'In December 2010, 19.2% of the po-
pulation was unemployed and 19.6%
of workers were employed in services
(Statistical Office of the Republic of
Serbia).
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Housing Sociale per una nuova
morfologia della citta

Anna Delera, Dipartimento BEST, Politecnico di Milano

Abstract. L’housing sociale, oltre a delineare nuove politiche abitative anche
per il nostro paese, € I'occasione per proporre piu articolati mix generazionali
e sociali tra i residenti di quartieri un tempo pensati per utenze e strati sociali
uniformi e per ripensare alle citta in una logica non piu centrata sullo sviluppo
espansivo e frammentario del territorio ma piuttosto in una nuova concezione
di urbanita. Nella citta consolidata e nei territori periurbani la riqualificazione e la
densificazione dell’esistente diventano anche importanti occasioni per la ricon-
versione energetica di un patrimonio pubblico ormai obsoleto.

Parole chiave: Politiche abitative, Densificazione, Ciclo di vita di manufatti e
materiali, Sviluppo sostenibile, Flessibilita

Il tema dell’housing sociale, approdato in Italia recentemente, si
sviluppa sull'ipotesi che, anche nel nostro paese, possa progres-
sivamente affermarsi una politica abitativa maggiormente diver-
sificata nellofferta che, insieme alla promozione e alla gestione
di interventi pubblici necessari per rispondere alla domanda
abitativa proveniente dalle condizioni di massimo disagio e mar-
ginalita, favorisca il coinvolgimento di interventi e finanziamen-
ti privati di fondi comuni, fondazioni bancarie, ecc. attraverso la
riduzione della fiscalita, le facilitazioni nell'apertura di percorsi
di credito a tassi agevolati, la cessione di aree pubbliche edifica-
bili a prezzi simbolici.

Sostanzialmente si tratta di interventi nei quali un soggetto
privato, solitamente non profit, in partnership con un sogget-
to pubblico, si faccia promotore della realizzazione di residenze
destinate prevalentemente al canone calmierato e, al fine di rien-
trare in tempi brevi dall'investimento compiuto, in parte anche
alla vendita e, in quote minori, al canone sociale.

Lobiettivo primo & quello di rimediare agli oltre sessantanni di
errori nella gestione della politica della casa affiancando, alla
tradizionale offerta di edilizia residenziale pubblica a totale ca-

Abstract: The Social Housing: Outli-
ning new housing policy for lItaly, is to
propose more complex generational
and social mix of residents in the quar-
ter that was earlier designed for utilities
and social uniform levels, and are to
consider the city logically no longer cen-
tred on the development and expansion
of the fragmented territory but rather a
new concept of urbanity. In the conso-
lidated city and the surrounding areas,
the requalification and densification of
the existing areas also becomes an op-
portunity for the conversion efficiency of
a public property which

is now obsolete.

Social Housing for
a new morphology
of the city

Keywords: Housing policies, Densifi-
cation, The life cycle of products and
materials, Sustainable development,
Flexibility

The theme of social housing, recen-
tly used in Italy; developed on the
assumption that, a housing policy

SAGGIO/ESSAY

anna.delera@polimi.it

rico statale, regionale e comunale - tutti enti ormai sempre piu
impossibilitati a concedere finanziamenti - lofferta di alloggi a
canone moderato o in patto di futura vendita. Destinatari sono
tutti quei soggetti appartenenti alla classe media che, anche a
causa delle particolari condizioni di crisi economica nelle quali
verte il nostro paese sono, sempre pitt frequentemente, esposti
al rischio abitativo ma non presentano ancora le caratteristiche
economiche di «poverta» e di «vulnerabilita sociale» per esse-
re inseriti ai primi posti delle liste di attesa di tutti coloro che
hanno maturato il diritto di accedere a un alloggio di edilizia
residenziale pubblica.

Ma gli obiettivi sono anche quelli di proporre piu articolati mix
generazionali e sociali tra i residenti di quartieri un tempo pen-
sati per utenze e strati sociali uniformi e di ripensare alle citta in
una logica non piti centrata sullo sviluppo espansivo e frammen-
tario del territorio ma piuttosto in una nuova concezione di ur-
banita che agisca sulla riqualificazione di quanto gia esiste. Cio
promuoverebbe la crescita urbana secondo una modalita tipica
della storia delle citta europee che si sono sviluppate nel tempo
per stratificazioni e densificazioni successive. Una forma di svi-
luppo urbano in grado di individuare strategie, metodi, tecniche
e procedure di fattibilita che siano concrete e sostenibili sia per
cio che concerne i risultati architettonico, paesaggistico e am-
bientale, sia per le questioni economiche e sociali.

Tornare a trattare il tema degli spazi residenziali interni dell'am-
biente urbano sperimentando nuove proposte abitative, cosi
come tanto ¢é stato studiato e sviluppato ormai un secolo fa dai
nomi piu illustri dell'architettura europea, potrebbe rappre-
sentare unoccasione particolarmente produttiva per proporre
un'innovazione nei modelli di riferimento per l'architettura sia

gradually be established a which is
more diversified in offering, together
with the promotion and management
of public interventions that are nee-
ded to respond to housing demand
which is result of the condition of
maximum discomfort and margins,
to benefit intervention and financing
private investment funds, banking
foundations, etc.. Through reduction
of taxes; offering facilities in paths of
credit at subsidized rates and the sale
of public building at symbolic prices.
Basically it refers to interventions in
which a private entity, usually non-
profit organizations, in partnership
with a public entity, introduce itself
as the promoter of the construction
of residences primarily to rent with
a controlled-price and, in order to
return of the investment made in a
short time, partially also for sale in
lower prices as the social fee.
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The first aim is to correct the over
sixty years errors of the management
of housing policy by supplementing
the traditional offer of public housing
which was borne by the State, regio-
nal and municipal authorities, that
all becoming increasingly unable to
grant financing, the offer of accom-
modation in low charge or covenant
for future sales. Recipients are all
those people belonging to the middle
class, partly due to the particular
conditions of the economic crisis
in which concerns Italy is in, living
increasingly at risk but without the
economic characteristics of «pover-
ty» and «social vulnerability» to be
inserted at the top of the waiting lists
of all those who have acquired the
right to access to housing and public
housing. But the goals are to propose
more complex generational and so-
cial mix between residents of quar-
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alla scala urbana sia alla scala dell'edificio oltre che per la diffu-
sione di una cultura dello sviluppo sostenibile.

Le attenzioni ambientali richieste alla crescita antropica e indi-
viduate nella preservazione dei suoli, nella riduzione dell'inqui-
namento e dei rifiuti, nella gestione delle energie naturali (sole
e aria) cosi come dei trasporti, insieme alla difesa degli elemen-
ti naturali quali acqua, verde e biodiversita, rappresentano le
istanze a cui i caratteri del progetto, anche alla scala microu-
rbana, possono fornire delle risposte attraverso le strategie della
compattezza del costruito, della varieta delle funzioni insediate
e delle tipologie d’utenza, dello studio delle percorrenze e delle
relazioni materiali e immateriali, dell’'impiego di strategie bio-
climatiche e di proposte integrate dell'acqua e del verde'.
Lhousing sociale, dunque, oltre a rappresentare la strategia per
impostare nuove politiche abitative e rivolgersi a categorie di
utenza differenziate, & anche loccasione per pensare a interven-
ti sostenibili nei diversi aspetti ambientali, economici e sociali,
comportando la necessita di un approccio al progetto che sap-
pia essere integrato e capace di rispondere alla complessita delle
questioni.

Lhousing sociale si propone come intervento nellambito delle
residenze speciali, delle case albergo, dei residence e dei servizi
funzionali alle nuove domande abitative generate da coloro che
hanno una elevata mobilita territoriale e che, per motivi di stu-
dio o di lavoro, risiedono temporaneamente nelle citta. Inoltre,
in maniera ancor pil interessante, si propone attraverso inter-
venti di rigenerazione e ricomposizione del patrimonio pubbli-
co degradato, cogliendo loccasione della riqualificazione edili-
zia per sperimentare forme di densificazione’, la dove possibile,
e di miglioramento dellefficienza energetica dei manufatti, spes-

much has been studied and develo-

so costruiti con tecnologie e materiali poveri e oggi assoluta-
mente inadeguati. Loccasione ¢ anche quella di sperimentare
forme di partecipazione e di condivisione delle trasformazioni
in atto con gli abitanti gia insediati e tipologie abitative flessibili
e maggiormente rispondenti alle esigenze che mutano introdu-
cendo un pit articolato target sociale con riferimento al reddito
e alla condizione lavorativa al fine di togliere dalla marginalita e
dalla segregazione i quartieri di edilizia residenziale pubblica®.
Un altro sviluppo possibile del tema & quello del riutilizzo del-
le strutture mai completate e oggi abbandonate sul territorio,
urbano e periurbano®, anche come occasioni finalizzate al ri-
sparmio di suolo e al controllo del ciclo di vita dei materiali e
dell'intero processo edilizio.

Si pensi agli edifici industriali abbandonati o ai telai in cemento
armato mai completati che deturpano il paesaggio e che pos-
sono essere ripensati come infrastrutture di sostegno di unita
abitative, diverse per dimensioni e finiture, caratterizzate da una
struttura leggera autonoma, flessibile e adattabile alle diverse
configurazioni.

Sembrerebbe un ritorno agli studi degli anni 70 del secolo scor-
so di N. J. Habraken nei quali era ipotizzata la definizione di
ur’intelajatura attrezzata, supporto murario e impiantistico per
il progetto delle unita residenziali, che si aprivano alla possibi-
lita di variare liberamente lorganizzazione dello spazio interno
a partire dalla partecipazione attiva degli abitanti che potevano,
attraverso un processo semplificato e guidato dalla predispo-
sizione di una griglia di base, progettare la pianta del proprio
alloggio®.

Lo studio 2A+P/A propone una visione innovativa di riuso de-
gli ‘scheletri’ in cemento armato abbandonati sui territori pe-

ters once designed for utilities and
social uniform levels and to consider
the city in a logic, no longer centred
on the development and expansion of
the fragmented territory, but rather
in a new concept of urbanity acting
on the redevelopment of what alrea-
dy exists. This would promote urban
growth in the typical manner of the
history of European cities that have
developed over time by thickenings
and subsequent layers. A form of ur-
ban development can identify strate-
gies, methods, techniques and prac-
tical and feasible procedures which
are sustainable not only for what
concerns the architectural, landscape
and environment results, but also for
economic and social issues.

Return to raised argument of residen-
tial interior spaces of the urban envi-
ronment experimenting with new
proposals for the home, as well as so
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ped over a century ago from the most
distinguished European architecture,
could be an opportunity particularly
productive to propose an innovation
in reference models for the architec-
ture and the urban scale is the scale
of the building as well as for the dif-
fusion of a culture of sustainable de-

velopment.
The attention required by envi-
ronmental and  anthropogenic

growth identified in the preserva-
tion of soils, reducing pollution and
waste in the management of natural
energy sources (sun and air) as well
as transport, along with the defence
of natural elements such as water,
biodiversity and green, show the re-
quirements in which the characters of
the project, even at the micro urban
scale can provide answers through
the strategies of the compactness of

A.Delera

the buildings, the variety of functions
located and the types of users, the
study of distances and of material
and immaterial relations , the use of
bioclimatic strategies and integrated
solutions for water and green'.

The social housing, then, in addi-
tion to representing the strategy for
setting up a new housing policy and
contact different categories of users,
it is also an opportunity to think
about sustainable interventions in
the various environmental, economic
and social, leading to the need for
a project which can respond to the
complexity of the issues.

It is proposed as an intervention in
the field of special residential bu-
ildings, hotel-apartments, residen-
ce buildings and facilities to serve
new housing questions generated by
those who have a high geographi-
cal mobility and that, for reasons of

work or study, residing temporarily
in cities’ and, most interesting, in
the operation of regeneration and
reconstruction of degraded public
property, taking the opportunity of
building renovation to experiment
with forms of densification®, where
possible, and improve the energy ef-
ficiency of products, often built with
poor materials and technologies and
are completely inadequate today. The
occasion is also to experiment with
forms of participation and sharing of
the changes taking place with the in-
habitants already settled and types of
housing flexible and more responsive
to the needs that change by introdu-
cing a more complex social target in
relation to income and employment
status in order to remove by margi-
nalization and segregation of public
housing’.

Another possible development of the
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riurbani attraverso il progetto del «Condominio produttivo». Il
nome nasce dalla capacita di innescare processi di autosostenta-
mento, sia attraverso la coltivazione di orti urbani pertinenziali,
sia per la possibilita di integrare nella struttura dispositivi per la
produzione di energia da fonti rinnovabili utili per un impiego
anche eccedente il bisogno delle singole abitazioni e delle altre
attivita insediate’.

Allo stesso modo si veda la proposta dello studio Albori di Mila-
no per "Ecomostro addomesticato’® nella quale, da un progetto
del 1983 rimasto incompiuto di Aldo Rossi e Gianni Braghieri
per la stazione ferroviaria di San Cristoforo a Milano, lo scarto
della grande struttura viene riutilizzato per collocarvi residenze,
laboratori, spazi ricreativi aperti al quartiere. Anche il sistema
costruttivo ipotizzato insiste sulla possibilita di utilizzare mate-
riali di scarto. Lisolamento delle pareti ¢ pensato con l'assem-
blaggio di 30 cm di contenitori di tetrapak; i serramenti impie-
gati sono quelli scartati dalla dismissione di altre costruzioni; il
grande piano interrato della struttura, adeguatamente coibenta-
to, & recuperato come serbatoio di accumulo per l'acqua calda
prodotta dai pannelli solari posti in copertura.

Risulta del tutto evidente come uno tra gli aspetti di grande in-
teresse verso cui si muove lesperienza italiana di housing sociale
sia quello rivolto al ripensamento della tipologia abitativa non
pitt dominata dalla ricerca di una uniformita produttiva che sia
rappresentativa anche di uguaglianza sociale, quanto piutto-
sto espressione di varieta per rispondere ai molteplici requisiti
espressi da un'utenza sempre piu diversificata.

Uno spazio per labitare nuovo che, dalla ‘casa per tutti’ si oc-
cupa oggi piuttosto della ‘casa per ciascuno. Le ragioni sono da
ricercare nei contesti produttivi e sociali che, nell'ultimo mezzo

secolo, hanno definito un diverso rapporto tra il tempo del lavo-
ro e il tempo libero. Nelle innovazioni informatiche che hanno
modificato radicalmente anche i luoghi e i tempi di produzione
del lavoro. Nelle profonde trasformazioni della struttura fami-
liare oggi sempre pitt composta da nuclei variegati ed eterogenei
e non pill unico riferimento per la progettazione dello spazio
abitativo.

Sotto i nostri occhi si sta definendo cid6 che Guido Martinotti
chiama «una nuova morfologia sociale delle citta» che richiede,
oltre alla fondazione di un rinnovato welfare sociale capace di
dare risposte diverse ai nuovi bisogni espressi, la messa a siste-
ma di nuovi meccanismi di costruzione dello spazio per abitare
in cui il singolo progetto sia inserito in un disegno complessivo
di citta; che la citta sia capace di eliminare ghetti e discrimina-
zioni accogliendo e integrando uomini e donne di provenienze
sociali, culturali, etniche diverse; che i bisogni individuali siano
in grado di farsi collettivi.

La flessibilita abitativa & ancora perseguita e ricercata in quan-
to considerata lattenzione progettuale minima e indispensabile
per assicurarsi un patrimonio residenziale in grado di mutare
nel tempo adeguandosi alle richieste varie e diversificate che la
societd, in continua evoluzione, richiede e richiedera.

Per attuarla é necessario che il progetto si realizzi a partire dalle
scelte sulle strutture portanti, sull'involucro delledificio, sulla
corretta posizione delle zone umide, degli impianti e dei sistemi
di distribuzione verticali, riconosciuti gli elementi fondamenta-
li dai quali partire per sviluppare soluzioni abitative modifica-
bili nel tempo.

Lo spazio é programmato per estendersi e ampliarsi al fine di
garantire nel tempo risposte adeguate al nucleo familiare che

theme is that of re-use of the structu-
res is never completed and abando-
ned in territory, urban and suburban
areas’, as well as opportunities for
saving soil and control the life cycle
of materials and the entire building
process .

Think of all those abandoned indu-
strial buildings or concrete frames
never completed that disfigure the
landscape which can be reformulated
as infrastructure support units of dif-
ferent sizes and finishes, featuring a
lightweight autonomous, flexible and
adaptable to different configurations.
Sounds like a return to studies of the
70s of the last century of N. J. Habra-
ken which assumed the definition of
a frame equipped, supporting walls
and engineering structures for the
design of residential units, which
opened the possibility to vary freely
the organization of the interior space
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from the active participation of the
people as they could, design and plan
their own house, through a simplified
process and guided by the prepara-
tion of a basic grid®.

The Studios 2A + P/A offers an inno-
vative vision for the reuse of 'skele-
tons' concrete abandoned on the sur-
rounding areas through the project
of «productive Condo». The name
comes from the ability to spark off of
self-sustaining processes, through the
cultivation of urban gardens appurte-
nant, or for the possibility of integra-
ting in the structure devices for the
production of energy from renewable
sources useful for a use also in excess
of the needs of the individual dwel-
lings and other business set up’.
Similar is the proposal of the Albori
Studios of Milan for the ‘tamed Eco-
monstro® where, for a never comple-
ted project of 1983 designed by Aldo

A.Delera

Rossi and Gianni Braghieri for the
railway station of Saint Christopher
in Milan, the waste materials of the
large structure was reused for keeping
the houses, laboratories, leisure open
areas of the quarter connected. The
suggested construction system insists
on the possibility of using waste ma-
terials. The insulation of the walls is
designed with the assembling of 30
cm of Tetrapak (milk paper packa-
ging), the used window frames are
discarded from the demolished buil-
dings, and the large basement of the
structure, properly insulated, is used
as a storage tank for the hot water
produced by solar panels on the roof.
It is quite clear that one of the aspects
of great interest which moves the
Italian experience of social housing
is looking for rethinking the type of
housing no longer dominated by ha-
ving a uniform production which is

also representative of social equality,
but rather expression of variety of re-
quirements expressed by a consumer
increasingly diverse.

Today, a space for living is not
anymore the 'home for all' but it takes
care of the 'home for each'. Innova-
tions in information technology also
have radically changed the time and
place of production of jobs. There
have been deep changes in family
structure, it's now increasingly made
up of diverse and heterogeneous units
and not only a reference for designing
of living space.

In front of our eyes it’s defining what
Guido Martinotti calls «a new social
morphology of cities»; that, in addi-
tion to the foundation of a renewed
social welfare which can give diffe-
rent answers to new needs expressed,
needs the development of new me-
chanisms for creating the spaces for
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si allarga o che modifica le proprie necessita di vita o, anche
pitt semplicemente, le proprie disponibilita economiche che
potrebbero consentire, in un certo momento della vita, di rea-
lizzare quegli investimenti sull’abitazione che prima non erano
pensabili. Cosi come si estende, lo spazio puo anche tornare a
ridursi e frazionarsi, creando pill unita abitative; la medesima
superficie ¢ studiata per predisporsi a differenti assetti distribu-
tivi che possono effettuarsi anche nell'arco della giornata o per
accogliere nuclei familiari di dimensioni diverse che nel tempo
presentano necessita differenti. Questa strategia tende a vedere
l'utente al centro delle decisioni lasciandogli liberta di definire
come usare lo spazio.

Ma oggi il concetto di flessibilita ¢ sempre pitt interno al ‘modo
di vivere’ che porta a pensare alle attivita che si svolgono nei
diversi momenti della giornata piuttosto che alle stanze di un
alloggio. Gli ambienti diventano sottoinsiemi di ambiti, realta
pitt ampie prive di confini fisici all'interno delle quali le attivita
sono sempre meno specializzate e dove ¢ la predisposizione di
elementi mobili di separazione e collegamento a determinare,
di volta in volta, 'uso differente che si fa degli spazi. Le rego-
le sono poche, semplici, apparentemente banali ma il rispetto
delle normative, quando esageratamente rigide e farraginose, ¢
frequentemente la causa della mancanza di qualsiasi creativita e
invenzione progettuale.

NOTE

! Non va dimenticato pero che la citta ¢ un luogo che pone problemi di
difficile gestione e, per sua stessa natura, viene descritta da Saskia Sassen
come un ‘paradosso. Le caratteristiche che la definiscono come tale, e ne
determinano gli aspetti positivi come la prossimita del costruito, I'alta mo-

bilita materiale e immateriale, la vicinanza e liberta di scelta tra la varieta
di attivita insediate, sono allo stesso tempo fonte di insoddisfazione se si
trasformano in sovraffollamento o traffico caotico, inquinamento o man-
canza di elementi naturali. Il lavoro sulle citta richiede quindi la capacita
di instaurare un equilibrio dinamico che sappia sfruttare al meglio i lati
positivi, tenendoli pero sotto la soglia critica per evitare che si trasformino
in aspetti negativi.

% Si veda il progetto di Housing Sociale Temporaneo inaugurato a Torino
nellautunno 2011 realizzato attraverso il recupero di un vecchio Palazzo
delle Poste ormai in disuso. Finanziato al 90% dalla Fondazione Cassa di
Risparmio di Torino e realizzato dalla Societa Ivrea 24 Abitare Sostenibile
con la collaborazione del Comune di Torino, il progetto comprende la re-
alizzazione di 122 alloggi e 58 camere ad uso alberghiero con la possibilita
di utilizzare spazi comuni e di usufruire di servizi aperti anche agli abitanti
della zona. Tra i servizi realizzati: un ristorante, un bar, un bio market, una
tintoria, uno sportello di orientamento, consulenza, mediazione culturale
e assistenza legale.

3 Si veda il progetto di Mario Cucinella per la riqualificazione energetica
e l'ampliamento volumetrico delle 4 torri Aler di Via Russoli a Milano. La
bonifica delle coperture delle torri, in amianto, e la necessita di interveni-
re sugli involucri degli edifici, sono diventate le occasioni per il recupero
energetico e per realizzare nuove residenze atte a ospitare circa 100 studen-
ti. Sulle coperture sono stati aggiunti due piani utilizzando sistemi costrut-
tivi prefabbricati in legno. Due le tipologie proposte: piccole unita abitative
indipendenti e una costruzione piti compatta sul modello dell'albergo.

4 Si veda linteressante percorso condotto dal Comune di Milano per la
riqualificazione e I'incremento volumetrico del Quartiere di Edilizia Re-
sidenziale Pubblica «Barzoni Casette» e riportato nel rapporto di ricerca
documentato in questo stesso numero di TECHNE dall’arch. Paolo Carli
dal titolo “Il caso di via Barzoni 11. Progettazione partecipata ‘sartoriale’
per ledilizia residenziale pubblica”.

51l termine periurbano & qui inteso nella definizione che ne da Guido Mar-
tinotti, professore di Sociologia urbana all’'Universita Bicocca di Milano:
«...aree un tempo considerate puramente extraurbane o rurali».

¢ Nicholas John Habraken, architetto e professore alla TU di Eindhoven nel

living; where each project is integra-
ted to the overall design of the city,
the city which is able to eliminate the
ghettos and discrimination accepting
and integrating men and women of
social backgrounds, cultural, ethnic
backgrounds, the individual needs to
be able to get collective.

In sophisticated design, the flexibility
of housing is still followed and sear-
ched, and more attention should be
paid to, as it is considered 'minimum
necessary' to secure a residential as-
set which is able to change over time
and adapt to actual and future de-
mands and diversification of a con-
stantly evolving society .

In order to implement of above, it is
necessary that the project to be re-
alized from the choices on the sup-
porting structures, the wrapping of
the building to the correct location of
wetlands, plants and vertical distri-
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bution systems; which are recognized
as the fundamental elements from
which, a start to develop solutions for
a housing able to change over time
should be done.

The space is programmed to extend
and expand in order to ensure ade-
quate responses over time to a ge-
neric family unit which widens or
amending their necessities of life or,
even more simply, their economic
situation that may enable them, in a
certain moment of life , to carry out
the investments on housing that was
previously unthinkable. Extending
as it does, the space can also return
to shrink or divide, creating more
housing units. The same surface is
studied in order to prepare a different
distribution arrangement that can be
made even throughout the day, or to
accommodate families with different
sizes with different needs over time.

A.Delera

This strategy tends to see the user at
the center of decisions and free to de-
fine how to use the space.

But today the concept of flexibility is
more and more inside the 'way of life’,
which leads to think about the activi-
ties that take place at different times
of the day rather than in different
rooms of a house. The environments
become subsets of fields, actually
wider, without physical boundaries
within which the activities are always
less 'specialized’, where, it’s the predi-
sposition of mobile elements of sepa-
ration and connection to determine,
from time to time, the different use
of the space. The rules are few, sim-
ple, seemingly trivial but compliance
with the regulations, when overly are
rigid and cumbersome, is frequently
the reason of lack of creativity and in-
vention design.

NOTES

! It must be remembered, however,
that the city is a place that poses a
difficult management and, by its na-
ture, is described by Saskia Sassen as
a "paradox”. The characteristics that
define it as such, determining the po-
sitive aspects such as the proximity of
the buildings, the high mobility ma-
terial and immaterial, closeness and
freedom of choice in the variety of
business set up, are at the same time
a source of dissatisfaction if become
overcrowded or chaotic traffic, pollu-
tion or lack of natural elements. The
work on the city therefore requires the
ability to establish a dynamic balance
that knows how to use the most of this
positivity, keeping both below the cri-
tical threshold in order to avoid beco-
ming negative.

2 See the draft of Temporary Social
Housing project, opened in Turin in
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1967, all'interno del SAR - Strichting Architect Research — conduce alcune
ricerche per proporre unalternativa alla ‘casa di massa’ attraverso la possibi-
lita di realizzare una struttura di supporto alla residenza (Habraken, 1973).

7 Unico progetto italiano presentato alla mostra di bioarchitettura di Berli-
no nellautunno del 2010 (Examples to follow! Expeditions in aesthetics and
sustainability) da Gianfranco Bombaci e Matteo Costanzo, il «Condominio
produttivo» unisce ecologia e socialita in un progetto che si pone come al-
ternativa alla vita urbana ricostruendo il concetto di una comunita sul mo-
dello del cohousing.

8 Progettato nel 2008 in collaborazione con Alessandro Rogora dello studio
TME che ne ha curato gli aspetti energetici, 'Ecomostro addomesticato &
stato presentato nel Padiglione Italia all XI Biennale di Architettura di Vene-
zia dal titolo LTtalia cerca casa.
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autumn 2011 made through the re-
covery of an old Post Office building
in disuse. Funded 90% by the «Fonda-
zione Cassa di Risparmio di Torino»
and manufactured by the «Ivrea 24
Abitare Sostenibile co» in collabora-
tion with the Municipality of Turin,
the project includes the construction
of 122 apartments and 58 rooms for
hotel with the possibility of using of
common areas and services also for
quarter residents. Some of the servi-
ces performed are: a restaurant, a bar,
a bio market, a dry cleaner, an infor-
mation station, consulting, cultural
mediation and legal services.

* See the draft Mario Cucinella for
upgrading the energy efficiency and
the volumetric expansion of the 4 to-
wers of Aler in Russoli street in Milan.
The reclamation of the roofs of the to-
wers which was made by asbestos, and
the need for action on the building en-
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velopes has become the occasion for
energy recovery and building of new
residences to accommodate about 100
students. On the roofs were added two
floors by using prefabricated trusses.
There were two types of proposals:
small independent units and a com-
pact building such as a hotel.

* See the interesting path led by the
Municipality of Milan for requalifi-
cation and increasing the volume of
the Public Housing Quarter «Barzoni
Casette» and quoted in the research
report documented in this issue of
TECHNE by arch. Paolo Carli entitled
"The case of Via Barzoni 11. “Tailo-
red” participatory planning of social
housing”.

* The term peri-urban is considered
here in the definition given by Guido
Martinotti, the professor of urban so-
ciology at the University of Milan Bi-
cocca, «... areas that were once consi-

A.Delera

dered purely suburban or rural areas.»
¢ Nicholas John Habraken, architect
and professor at the TU Eindhoven
in 1967, within the SAR - Strichting
Architect Research - conducts some
researches to propose an alternative to
the ‘house of mass” through the possi-
bility of creating a structure assumed
the residence.

7 The only Italian project presented at
the exhibition of bioarchitecture in
Berlin in the autumn of 2010 (Exam-
ples to follow! Expeditions in aesthe-
tics and sustainability) by Gianfranco
Bombaci and Matteo Costanzo, the
productive Condominium combi-
nes ecology and sociality in a project
which presents as an alternative to
urban life, reconstructing the con-
cept of a community on the model of
cohousing.

8 It was designed in 2008 by collabora-
tion of Alessandro Rogora from TME

studios, who oversaw the aspects of
energy, and the domesticated Eco-
monster which was presented at the
Italian Pavilion XI Biennale of Archi-
tecture in Venice entitled Italy is sear-
ching for home.
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Perché valorizzare e riqualificare il patrimonio

di edilizia residenziale pubblico

Elisabetta Ginelli, Dipartimento BEST, Politecnico di Milano
Lucia Castiglioni, Dipartimento BEST, Politecnico di Milano

Abstract. L'intervento di valorizzazione e riqualificazione del patrimonio di edilizia
residenziale pubblico € ritenu-to esemplificativo delle potenzialita del progetto
sull’esistente ed & dimostrato tramite I'identificazione di ambiti ritenuti significa-
tivi nel rapporto con I'ambiente costruito. A supporto degli ambiti individuati vi
sono esempi europei di best practices emblematici per caratteri programmati-
ci, culturali e ambientali. Le strategie delineate individuano modalita gestionali,
operative, finanziarie e tecnologiche che ne per-mettono I'uso in relazione alle
esigenze dell’abitare contemporaneo e nel contempo delineano delle pos-sibi-
lita fruitive alternative di tipo collettivo, culturale e anche economico. La riqua-
lificazione € intesa come strumento progettuale per la valorizzazione edilizia e
urbana.

Parole chiave: Riqualificazione, Valorizzazione, ERP, Progetto, Gestione

Occuparsi di valorizzazione e riqualificazione del patrimonio di edi-
lizia residenziale pubblico (ERP) significa riconoscere un forte inte-
resse verso il miglioramento della qualita di vita in ambito urbano.
Si ritiene che la promozione di azioni su tale patrimonio ponga le
basi per una concezione sostenibile dellabitare fondata sul ricono-
scimento del valore dellesistente, in termini architettonici, sociali e
culturali e sulle possibilita di gestire i cambiamenti urbani alla luce
delle esigenze di vivibilita e di riduzione dei consumi. Si sostiene
che il patrimonio ERP puo svolgere un ruolo strategico allinter-
no dei processi di valorizzazione che non possono prescindere da
quelli di riqualificazione urbana ed edilizia. Con ‘valorizzazione™ si
intendono quindi gli strumenti atti a interventi di riqualificazione
che agiscono ai livelli della scala urbana del quartiere, del manufatto
edilizio, dell’alloggio e dellelemento tecnico. Lazione di riqualifica-
zione edilizia’ha come obiettivo di combinare le azioni a questi livelli
per la definizione di nuove condizioni abitative, nuovi usi e nuove
funzioni. In accordo con la definizione del Cecodhas (Comitato
Europeo per la Promozione del Diritto alla Casa), secondo la qua-
le I'housing sociale ¢ lofferta di alloggi e servizi per coloro che non

Abstract: The enhancement and the
upgrading of public housing heritage is
considered an example of the rehabili-
tation’s design potentiality and it is de-
monstrated through the identification by
picking out some rele-vant areas of inte-
rest in relation to the built environment.
In support of these identified areas
examples of European best practices
are shown emblematic having a pro-
grammatic, cultural and environmental
character. The outlined strategies deter-
mine management, operational, financial
and technological methods that shall
permit its use in relation to contempo-
rary dwelling requirement and they are
outlin-ing the alternatives usable pos-
sibilities in terms of collective, cultural
and also economic aspects at the same
time. The building rehabilitation is under-
stood as a design tool for the building
and urban enhance-ment.

Keywords: Rehabilitation, Enhance-
ment, Social housing public heritage,
Design, Management

Why enhance and
upgrade the public
housing assets

SAGGIO/ESSAY

elisabetta.ginelli@polimi.it
lucia.castiglioni@mail.polimi.it

possono accedere al libero mercato al fine di rafforzarne la posizione
all'interno della comunita, si associa il termine «hou-sing sociale»
al settore pubblico dellabitare. La riqualificazione del’ERP assume
in sé un intrinseco potenziale sociale in quanto garantisce un servi-
zio di qualita alla persona e un ruolo di rappresentativita della con-
dizione abitativa rispetto allattrattivita espressa dal luogo. Un caso
paradigmatico, basato sulleconomia globale e la partecipazione, &
l'intervento sulla torre Bois le Prétre a Parigi degli anni Sessanta del
secolo scorso, di ben 16 piani in cui si & sperimentato il Metodo Plus
(Druot, Lacaton and Vassal, 2007). Il manufatto si caratterizzava per
un generale degrado causato dalla localizzazione periferica, dall’alto
traffico veicolare e dalla vetusta del manufatto edilizio. Lintervento
di riqualificazione edilizia, terminato 'anno scorso, ha espresso la
volonta di lavorare da un lato sulla qualita abitativa degli spazi co-
muni al piano terra e degli alloggi, e dallaltro su un nuovo rapporto
tra linterno dello spazio confinato e lesterno del contesto urbano.
Il progetto architettonico ha ridefinito la configurazione degli allog-
gi distribuendo gli ambienti secondo una logica di ottimizzazione
e ridimensionamento degli spazi in relazione al naturale apporto
solare e alla maggiore vivibilita interna. Il connubio tra l'aggiorna-
mento degli elementi tecnici, rappresentato dalla sostituzione della
pare-te perimetrale verticale, e Fampliamento dello spazio di perti-
nenza allabitazione mediante logge protette e filanti, ha permesso di
interpretare, rispetto alla nostra visione del progetto di riqualifica-
zione edilizia, due concetti basilari: il paesaggio con valore sociale e
la massimizzazione delle risorse per la qua-lita dell’abitare. Il primo
¢ supportato da posizioni sociologiche secondo le quali un ambiente
curato e attentamente progettato trasferisce implicitamente un senso
di appartenenza al luogo come se fosse proprio, ne consegue che la-
zione di riqualificazione assume un valore di innalzamento della po-

Dealing with enhancement and re-
development of public housing assets
means recognize a strong interest in
improving the dwelling quality in ur-
ban environment. It is believed that
the promotion of design ac-tions on
those assets will lay the core issue for
a sustainable dwelling concept based
on the recognition of the existence
value in architectural, social and cul-
tural terms and the ability to manage
urban changes in the light of livability
and of the consumption reduction re-
quirement. It is argued that the public
housing heritage can play a strategic
role in the enhancement processes
that cannot be separated from those of
urban and construction renewal. The
terms 'enhancement” means the rede-
velopment tools that act at the levels of
the urban scale of the neighborhood,
of the building, of the apartment and
of technical element. The building
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rehabilitation? action aims to com-
bine them for the definition of new
dwelling habits, new uses and new
functions. In accordance with the
CECODHAS  definition (European
Committee for the Promotion of Hou-
sing Rights), considering the social
housing as the apartments and servi-
ces provision for those without access
to a free market in order to reinforce
their position within the community,
it is possible to associate the «social
housing» term to the public housing
sector. The rehabilitation of public
housing asset assumes itself an innate
social potential, as it ensures a quali-
ty service to the person, and a role as
representative of the dwelling con-
dition expressed with respect to the
attractiveness of the place. A paradig-
matic case study, based on the global
economy and on the participation, is
the Bois le Prétre Tower rehabilitation
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sizione sociale prima ancora che di valore economico dellarea o del
manufatto; il secondo - la massimizzazione dell'uso delle risorse - si
inserisce nel pitt ampio tema del rispetto ambientale che trova soste-
gno in azioni quali lattenzione al consumo di suolo e la definizione
di soluzioni tecniche e tecnologiche atte al risparmio energetico atti-
vo e passivo. Il progetto riqualificativo ha dimostrato che l'interpre-
tazione del radicamento affettivo e fisico dellabitante rispetto alla
propria quotidianita diventa un punto a favore verso la trasforma-
zione dellalloggio e di conseguenza del paesaggio urbano se accanto
a cio si individuano strategie costruttive, operative, economiche, ge-
stionali, finanziarie chiare e ben definite. La caratteristica fondante
del progetto di riqualificazione della torre Bois le Prétre ¢ stata quella
di aver dimostrato la fattibilita dellapproccio della riqualificazione
edilizia non solo in termini energetici, ma prioritariamente in rela-
zione allinnalzamento della qualita del servizio abitativo. Alla luce
del presente caso esemplificativo, e consapevoli del periodo di crisi,
il servizio della casa sovvenzionata si trova di fronte alla necessita
di definire nuove strategie gestionali in termini di funzionalita, di
fattibilita economica e di operativita. Tali strategie vengono indagate
nei passi successivi tramite I'individuazione di soluzioni esplicitate
da best practices.

Le motivazioni a favore
della riqualificazione
edilizia

Individuare una motivazione pre-
valente a sostegno della pratica
riqualificativa non ¢ opportuno.
Riqualificare significa interveni-
re sugli spazi interni degli alloggi (distribuzione dei locali, gestione
degli accessi e degli spazi, ...), su quelli esterni (riabilitazione delle
facciate, creazione di spazi esterni protetti multifunzione, reinter-
pretazione dell'identita mediante la diversificazione e la riconosci-

bilita dellintervento, ...) e su quelli collettivi (spazi comuni, servizi,
...) con una strategia organica. Lattivita riqualificativa ha pero dei
significati che superano laspetto materico per avvicinarsi a moda-
lita di gestione partecipate, di inclusione sociale e di rigenerazione
urbana. Alcuni degli ambiti individuati in tema di riqualificazione
edilizia in ambito ERP, sono - senza volonta di essere esaustivi — i
seguenti: ambito culturale-architettonico, turistico-formativo, so-
ciale, ambientale-paesaggistico, energetico, economico, gestionale e
finanziario. Cambito culturale-architettonico ¢ esplicitato dal valore
storico delloggetto architettonico. Nel passato le realizzazioni di pa-
trimoni ERP, tramite i supporti Ina Casa e Gescal, hanno risposto a
esigenze quantitative senza tralasciare — nella maggior parte dei casi
- la qualita del prodotto edilizio tanto che i principali progettisti del
Novecento hanno affrontato il tema dellabitare low-cost sviluppando
soluzioni tecniche, tecnologiche e spaziali rapportate al contesto abi-
tativo, sociale e geografico specifico. Un principio progettuale della
pratica della riqualificazione edilizia & il confronto con lesistente che,
oltre a essere testimonianza della cultura progettuale del tempo, & un
valido strumento di conoscenza e di reinterpretazione. Il fatto che
alcuni di questi complessi siano riconosciuti come beni culturali,
traguardi della cultura architettonica forse non eguagliati, avvalora
la tesi secondo la quale anche l'architettura diffusa puo essere eletta a
rappresentazione del saper fare (e del saper abitare) locale. Lambito
turistico-formativo ¢ strettamente connesso al precedente in quanto
il riconoscimento della valenza di un complesso abitativo popolare
puo essere inserito nel settore denominato ‘economia della cultura
Concordando sul fatto che qualsiasi intervento di riqualificazione,
anche in presenza di vincoli storici-artistici, non deve compromette-
re la soddisfazione dellesigenze abitative attuali, esiste la possi-bilita
di mantenere a titolo di testimonianza storica una limitata porzione

in Paris of the 60s of last century and
with 16 floors in which it was expe-
rienced the Plus Method (Druot, La-
caton and Vassal 2007). The building
was characterized by a general feeling
of deterioration caused by the periphe-
ral location, by the high traffic and by
its age. The rehabilitation, completed
last year, has expressed a willingness to
exploit on one hand the quality of re-
sidential areas on the ground floor and
at floors, while on the other it conside-
red to establish a new relationship be-
tween inside of the confined space and
the outside of the urban context. The
architectural design has re-defined the
apartment configuration distributing
the rooms in accordance with a logic
optimization of space in relation to the
natural solar gain and to an increase
of livability. The union between the
update of the technical elements, re-
presented by the replacement of the
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perimeter wall vertically, and the en-
largement of the area of relevance to
the apartment by protected and conti-
nued lodges, has enabled to interpret,
compared to our vision of the building
rehabilitation project, two basic con-
cepts: the land-scape with social value
and the maximization of resources for
the dwelling quality. The first is sup-
ported by sociological positions accor-
ding to which a refined and careful de-
signed environment produces a sense
of place implicitly as its own, it follows
that the rehabilitation action assumes
a value of raising the so-cial position
even before the economic value of the
area or of the building; the second -
the resources maximization - is part
of the broader theme of respecting the
environment which is supported by
ac-tions such as the attention to the
land use and the definition of techni-
cal and technological solutions aimed

E. Ginelli, L. Castiglioni

at an active and passive energy saving.
The rehabilitation project has shown
that the interpreta-tion of emotional
and physical roots of the inhabitants
in relation to their everyday life beco-
mes a plus towards both the housing
and the urban landscape transforma-
tion if in addition to these results there
are clear and well defined strategies in
terms of execution, reliability, manage-
ment and finance. The major feature of
the Bois le Prétre tower rehabilitation
was to have shown the feasibility of the
building reha-bilitation approach not
only in energetic terms, but primarily
in relation to the quality increase of
hous-ing service. In light of this case
study, and aware of the crisis period,
the subsidized housing service faces to
the need to develop new management
strategies in terms of functionality,
economic feasibility and workability.
These strategies are explored in the

next steps by identifying solutions
from best practices.

The building renovation reasons

Identify a dominant reason for sup-
porting the practice of building reha-
bilitation is not appropriate. Re-habili-
tate means acting on the interior of the
housing (distribution of local, access
and space manage-ment, ...), on the
external factors (rehabilitation of faca-
des, creation of outdoor protected and
multi-functional spaces, interpreta-
tion of the identity through specific
actions of diversity and recognition,
...) and those of collective (common
areas, services, ...) with an overall stra-
tegy. The building rehabilita-tion acti-
vity has some meanings that go
beyond the material aspect to approa-
ching management, social inclusion
and urban regeneration mode. Some
of the areas identified in terms of buil-
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— anche un solo alloggio ristrutturato secondo gli schemi originari
come nel caso del quartiere Het Schip di De Klerk ad Amsterdam -
in modo da mantenere il significato autentico e da garantirne luso
sia nel quotidiano che in modo episodico dal turista. Cambito socia-
le corrisponde all'interpretazione della necessita contemporanea di
‘abitare in condivisione’ Il fatto che alcuni dei quartieri storici siano
dotati di servizi comuni quali la lavanderia, Tasilo, i locali per le feste
comunitarie, ecc., indica la corrispondenza alle esigenze dellabita-
re doggi che innalza a privilegio cio che prima era destinato a classi
sociali non benestanti. La socialita si evidenzia anche nella necessita
di sperimentare lintegrazione culturale tra culture ed etnie diverse
che, come in passato, necessitano dellelaborazione di soluzioni adat-
tabili. Un esempio significativo ¢é il progetto di riqualificazione del
complesso di Leinefelde dellarch. Forster che, apportando delle mo-
difiche al tessuto esistente mediante una diversa relazione tra esterno
e interno, ha ridefinito le modalita fruitive e percettive del quartiere
finalizzate al suo ripopolamento. Cambito ambientale-paesaggistico
fa riferimento al fatto che lesistente & una risorsa (Graf, 2012). Il re-
cupero di situazione di disagio sociale pud avvenire in minima parte
con il semplicistico recupero edilizio di situazioni abitative limite. La
dotazione di spazi esterni collettivi consoni alla dignita della persona
e mirati all“abitare sociale’ possono condurla, insieme a program-
mi di accompagnamento, a un miglioramento della propria condi-
zione. Il recupero del quartiere satellite Cité du Lignon a Ginevra &
stato possibile tramite ladozione di un piano di azioni di tutela che
ha combinato esigenze energetiche, economiche e storico-artistiche
in una valutazione multicriteria per la definizione di una nuova re-
lazione ambientale tra quartiere e contesto. Cambito energetico ¢ il
fattore al momento piti considerato in riferimento alla riduzione dei
consumi energetici. Risulta pero riduttivo considerare laspetto ener-

getico come una semplice aggiunta tecnica-impiantistica, senza co-
gliere fopportunita di sperimentare soluzioni innovative tipologiche
e tecniche di coibentazione, di integrazione di serre e logge solari,
di metodi naturali per lapporto solare, per lirraggiamento e per la
ventilazione. Nel caso della torre Bois le Prétre la giustapposizione
di uno spazio intermedio in facciata ha permesso di godere di un
aumento significativo dello spazio di pertinenza dell’alloggio e nello
stesso tempo di controllare 'apporto solare e luminoso in modo ef-
ficiente sia in inverno che in estate. Di nota ¢ anche la chiusura delle
logge con elementi scorrevoli leggeri traslucidi che non costituiscono
un abuso edilizio, ma unfaccortezza progettuale che integra il sistema
energetico complessivo. Lambito economico puo essere esplicitato
ancora dalla torre Bois le Prétre perché il monitoraggio ha evidenzia-
to la convenienza economica della scelta della riqualificazione, com-
prensiva dellestensione di circa il 40% della superficie esistente, con
un costo quantificato di 11.245.000 € invece dei 20 milioni previsti
per lopzione demolizione/ricostruzione. Inoltre la prestazione ener-
getica mediante solo strate-gie passive ¢ passata da 183 a 80 kWh/m?.
Il vantaggio economico & palese nei patrimoni del Novecento che
presentano generalmente delle caratteristiche (altezza e dimensione
degli ambienti, apporti solari, adattabilita alle variazioni distributive
e ottimizzazione della localizzazione degli impianti tecnici, posizione
nel contesto urbano, ecc.) vantaggiose per molteplici motivi. Il PGT
(Piano di Governo del Territorio) di Milano al fine del rilancio della
qualita urbana ¢ orientato alla riduzione degli indici di edificabilita e
delle potenzialita edificatorie nella citta consolidata, incentivando la
riqualificazione del patrimonio esistente attraverso la distinzione tra
requisiti obbligatori minimi e fattori premianti. Mantenere lesistente
appare sempre pill conveniente anche per le imprese che negli ulti-
mi anni hanno spostato il loro campo d’azione, per evidenti motivi,

ding rehabilitation in the public hou-
sing sector, are -without the wil-
lingness of being exhaustive- the fol-
lowing: architectural-cultural, tourist-
educational, social, en-vironmental-
landscape, energetical, economic, ma-
nagerial and financial areas of interest.
The architectural-cultural area of inte-
rest is explained by the historic archi-
tectural value. In the past the public
social housing buildings, through the
Gescal and Ina Casa support, were able
to answer to quantita-tive require-
ments without omit -in most of the
cases- the quality of building construc-
tion indeed the ma-jor 20th century
architects had faced the issue of low-
cost housing by developing technical,
technologi-cal and spatial solutions
compared to the specific context of
housing, social and geographic. A
founder principle of the building reha-
bilitation's practice is the comparison
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with the existing that, as well as be-ing
the witness of the design culture of that
period, is a valuable tool for under-
standing and reinterpreta-tion. The
fact that some of these housing com-
plexes are recognized as cultural heri-
tage, goals of archi-tectural culture
perhaps not equaled, supports the the-
sis that the popular architecture can be
raise to represent the locally know-
how (and the knowing how to live).
The tourist-educational area of interest
is closely linked to the previous as such
the shared recognition of the value of
popular housing complexes may be
entered in the field called 'cultural eco-
nomy'. Agree-ing that any rehabilita-
tion project, even in the presence of
historical and artistic ties, should not
under-mine the satisfaction to the cur-
rent housing requirements, there is the
possibility of maintaining the his-tori-
cal evidence in a limited part -renova-
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ting only one apartment according to
the original patterns as in the case of
Het Schip district by De Klerk in Am-
sterdam- to keep the true meaning and
to ensure both their daily use and oc-
casionally by tourists. The social area
of interest interprets the contemporary
need of 'shared living. The fact that
some of the historic districts are provi-
ded with common services such as
laundry, kindergarten, rooms for local
community parties, etc., indicates the
correspondence of the today housing
requirements that raise as privilege
what was meant for not affluent social
classes. Sociability is also evident in the
need to experi-ence the cultural inte-
gration between different cultures and
ethnicities that, as in the past, requi-
ring the working out of adaptable solu-
tions. A good example is the Leinefelde
complex’s rehabilitation by For-ster
architect that, changing to the existing

fabric through a different relationship
between inside and outside, has redefi-
ned the fruition and perceptive mode
of the neighborhood aimed at its resto-
cking. The environmental-landscape
area of interest refers to the fact that
the existing buildings are a resource
(Graf, 2012). The recovery of social
unease can be faced minimally with
the simplistic building recovery of
dwelling bordering on the urban de-
cay. The provision of outdoor collecti-
ve spaces in agreement with the digni-
ty of the person and designed for the
'social housing' can lead, as well as so-
cial assistance pro-grams, an improve-
ment of their condition. The rehabili-
tation of the Cité du Lignon satellite
neighbor-hood in Geneva was made
possible through the adoption of a
protection action plan that has combi-
ned energetic, economical, historical
and artistic needs in a multi-criteria

TECHNE 04 | 2012



nel settore delle ristrutturazioni e delle manutenzioni piuttosto che
nellex-novo (Cresme, 2012). Il rapporto tra costi e guadagno ener-
getico, nel quartiere satellite Cité du Lignon, ¢ verificabile in una ta-
bella delle diverse soluzioni progettuali proposte (Tab. 1).

Tab. | |

Tab. | | Schematizzazione rapporto costi/guadagno energetico del quartiere satellite
Cité du Lignon a Ginevra. (Rielaborazione tratta da Graf, F,, Patrimonie, économie,
énergie: le tableau synoptique comme outil, pp. 96-99, in Graf,

Model

he Cité du

( a
comme outl’,

Lanalisi conduce a scartare lopzione D per il rapporto non favore-
vole costi/benefici e di incentrare l'azione sulle opzioni B e C, consi-
derando anche che l'azione A era in ogni caso compresa all'interno
delle altre, ma non era sufficiente per raggiungere gli standard rela-

Tipologia d’intervento A - Manutenzione ordinaria

Type of work Routine maintenance

B - Manutenzione straordinaria

Emergency maintenance

C - Riqualificazione D - Facciata nuova

Rehabilitation New facade

Durata del beneficio dell'intervento
¥ 6-10 anni years
Duration of benefit of the works

10-15 anni years

20-25 anni years >25-30 anni years

331.000 fr/per edificio
CHF/ each building
= ca.about 27.500 €

Costo
Cost

780.000 fr/per edificio
CHF/ each building
= ca.about 649.000 €

1.645.000+ 120,000 (cantiere) fr/per
edificio (building site)
CHF/each building
= ca.about 1.470.000 €

1.052.000 fr/per edificio
CHF/ each building
= ca.about 875.000 €

Prestazi ti
restazione energetica 47008 KWh/a

Energy performance

119193 KWh/a

141085 kwWh/a 193789 kWh/a

Risparmio energetico
13%

Energy savings

33%

40% 54%

tivi al parametro del riscaldamento. Lambito gestionale prevede la
sperimentazione di modalita di programmazione, gestione e dismis-
sione che siano attrattivi anche per il settore privato. Unopportunita
¢ un meccanismo di ‘alienazione-compensazione’ che consiste nella
cessione di proprieta al privato di parte del patrimonio ERP che se
ne assume lautonomia in merito a destinazione funzionale, mante-
nimento e riqualificazione, in cambio di una compensazione con al-
tra area e/o immobile da destinarsi a housing sociale pubblico. Con il
pre-sente meccanismo si interpreta la cessione del patrimonio pub-
blico come investimento per un coerente sviluppo urbano piuttosto
che la svendita dei beni pubblici esclusivamente per far cassa. Una
seconda possibilita ¢ data dal meccanismo di ‘rigenerazione-cambio

d'uso’ che promuove la variazione di desti-nazione d’uso in funzio-
ni di pubblica utilita come modalita di potenziamento dei servizi.
Un esempio ¢ la trasformazione degli ex-gasometri di Vienna in un
quartiere con una precisa identita e riconoscibilita rispetto allofferta
cittadina, generato da unoculata programmazione dei collegamenti
infrastrutturali e del mix funzionale. Lambito finanziario prevede
modalita diversificate di management e di partenariato pubblico-
privato allinterno del sistema promozionale e gestionale di nuovi
complessi o del recupero. Caso esemplificativo ¢ il recupero delle
caserme militari individuate come luoghi con potenzialita volume-
triche e generalmente in posizioni privilegiate rispetto al centro citta.
Un esempio ¢ lecoquartiere Zac de Bonne a Grenoble progettato di

evaluation to define a new envi-
ronment relationship between nei-
ghborhood and context. The energy
sector is the most considered factor in
relation to the reduction of energy
consumption. It is however reductive
considering the energy aspect as a
simple technical addition of installa-
tions, with-out picking up the oppor-
tunity to experiment innovative solu-
tions in terms of typological and tech-
ni-cal insulation, integration of solar
greenhouses and loggias, natural me-
thods for solar gain, for irradia-tion
and ventilation. In the case of the Bois
le Prétre tower the juxtaposition of an
intermediate space on the facade made
it possible to enjoy a significant incre-
ase of pertaining housing space and at
the same time to control the solar gain
and the light in an efficiently way both
in winter and in summer. To point out
is that the closure of the lodges with
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translucent sliding elements do not
constitute an abuse construction, but a
shrewdness that integrated the energy
system overview. The economic area
of interest can be explained another
time by Bois le Prétre tower indeed the
moni-toring has highlighted the eco-
nomic advantage in choose the rehabi-
litation's option, including the ex-ten-
sion of about 40% of the existing surfa-
ce, at a quantified cost of 11.245.000 €
instead of 20 million expected with the
demolition/reconstruction option. In
addition, the energy performance
using only passive strategies has decre-
ased from 183 to 80 kWh/sqm. The
economic benefit is obvious in the
20th century heritage that have gene-
rally some characteristics (height and
size of the rooms, solar gains, adapta-
bility to changes in distribution and
optimization of the location of the
plant technical, position in the urban
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context, etc.) that are advantageous for
several reasons. The territorial go-
vernment plan (Piano di Governo del
Territorio, PGT) of Milan to promote
the revitalization of urban quality is
oriented to the reduction of new quan-
tities of construction and to the poten-
tial addition in the consolidated city,
by encouraging the rehabilitation of
the existing heritage through the di-
stinction between compulsory mini-
mum requirements and reward fac-
tors. Maintaining the existing heritage
appears increasingly cheaper for buil-
ding firms in recent years that have
shifted their interest, for obvious rea-
sons, in the field of rehabilitation and
maintenance rather than in the ex-no-
vo one (Cresme, 2012). The cost and
energy gain in the Cité du Lignon satel-
lite neighborhood can be checked in a
table of dif-ferent design proposals
(see Tab. 1). The analysis leads to di-

scard the D option due to the not favo-
rable cost/benefit report and to focus
on B and C options, considering that
the A action was in any case included
within the others, but it not was suffi-
cient to reach the acceptable heating
parameter. The management area of
interest involves the testing of plan-
ning, management and disposal me-
thods that are attractive also for the
private sector. An opportunity is a me-
chanism of 'alienation-compensation’
which consists in transferring to the
ownership a part of the public housing
heritage and also the autonomy on its
use, maintenance and rehabilitation,
in return of compensation that is ano-
ther area and/or building must set as
social housing public. Interpreting this
public heritage sale mechanism as an
investment for a coherent urban de-
velopment rather than the sell-off of
assets only to ask for money. A se-
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concerto tra amministrazione pubblica e operatori privati. Il proget-
to € caratterizzato dalla carta HQE Haute qualité environnementale®
e da una gestione affidata a SAGES, societa di pianificazione locale
pubblica, con il compito di occuparsi del rapporto con i promotori
di alloggi pubblici o privati in relazione ai ricavi comunali per il costo
del terreno.

Conclusioni Il processo di riqualificazione edi-
lizia & tema di interesse da molte-
plici punti di vista perché strettamente connesso ad altre questioni
come il rilancio economico e occupazionale, la rigenerazione urba-
na, la coe-sione e la partecipazione sociale. Programmi comunitari e
nazionali, best practices e sperimentazioni nei paesi europei ne sotto-
lineano la rilevanza. Da una disamina dei principali progetti in corso
si evidenzia che si suddividono in due grandi categorie: da un lato
quelli basati su finanziamenti pubblici finalizzati allefficienza ener-
getica mediante l'aggiornamento degli elementi tecnici e tecnologici
con operazioni di sostituzione e sovrapposizione; dall’altro quelli con
un approccio sistemico in cui accanto alla necessaria verifica della
prestazione energetica, vi & lo studio del progetto d’architettura e del-
la fattibilita economica come strategia a lungo periodo. Un caso di
matrice energetica ¢ il progetto europeo CASH* che ha lambizione
di individuare soluzio-ni per il rinnovo del patrimonio abitativo so-
ciale. Il Comune di Brindisi rappresenta il partner italiano che sta
concentrando la sperimentazione sui quartieri Paradiso, Sant’Elia e
Perrino (proprieta IACP, anni 1960) introducendo buone pratiche
per il risparmio energetico domestico che hanno esclusivamente
un'influenza sui costi vivi della gestione e non riguardano soluzio-
ni a medio-lungo termine. Laspetto energetico ¢ solo una variabile
dell'intero processo che & fondamentale in quanto dispone di molte

possibilita di finanziamento, ma che alle volte puo apparire limitati-
vo. Invece i progetti in cui & maggiormente evidente lapproccio si-
stemico sono: il programma francese REHA-PUCA?® che mira all'in-
dividuazione di soluzioni innovative adattabili per la riqualificazione
edilizia di edifici campione tramite un concorso aperto a gruppi
costituiti da progettisti e imprese. Le linee guida identificate sono
tre: la diversificazione, la gestione e la densificazione intesa come
leconomia dello spazio territoriale al fine di evitare ulteriore consu-
mo di suolo; «Loggias in Bondy», Parigi, in cui il forte inquinamento
acustico proveniente da unarteria infrastrutturale limitrofa & stato
limitato mediante 'addizione di moduli prefabbricati in legno che
hanno permesso anche lespansione dell’alloggio in corrispondenza
della zona giorno. Il costo dell'intervento ¢ stato di circa 8 mila € per
loggia e di complessivi 18 mila € circa ad alloggio. I criteri metodo-
logici estraibili dai casi studio citati riguardano, al livello urbano ed
edilizio, i dati di contesto, sia geografico che culturale, e le condizioni
del patrimonio esistente. Altri parametri di rilievo sono strettamente
connessi alla strategia politica sui temi del risparmio energetico, del-
la qualita urbana e del sociale. Il valore della riqualificazione edilizia
del patrimonio ERP ¢ supportata dal fatto che I"abitare’ possiede gia
in sé una forte componente sociale, ma tale predisposizione non pud
diventare motivo di business. Gli aspetti gestionali, manutentivi, fi-
nanziari ed economici inducono a ricercare modalita innovative di
governo dei molteplici fattori in gioco non facilmente paragonabili
tra loro in termini omogenei, ma de-finibili solo successivamente
allindividuazione degli obiettivi. Un parametro a supporto della
scelta tra riqualificare e demolire/ricostruire ¢ una valutazione in
termini di economia globale dellopportunita di intervento. Non si
puo comunque generalizzare e avere la presunzione di escludere a
priori lopzione della demolizione e ricostruzione per i molteplici pa-

cond possibility is the 'regeneration-
use change' mechanism to promote
use changes for public's interest fun-
ctions as a way of expanding urban
services. An example is the transfor-
mation of the Vienna former gasome-
ter in a neighborhood with a clear
identity and recognition among the
town, generated by a careful infra-
structure links planning and by the
functional mix. The financial sector
provides different methods of mana-
gement and public-private partner-
ships within the promotion and ma-
nagement system of new construc-
tions or rehabilitation. Case study is
the recov-ery of military barracks
identified as areas with volumetric
potentiality and generally in privile-
ged posi-tions in the city center. One
example is the Zac de Bonne eco-di-
strict in Grenoble designed in a part-
ner-ship between municipality and

83

private operators. The project is cha-
racterized by the paper HQE Haute
qualité environnementale’ and a ma-
nagement entrusted to SAGES, local
planning public company, with the
task of dealing with the relationship
between the promoters of public hou-
sing or private in re-lation to revenue
municipal for the land's cost.

Conclusions

The process of building rehabilitation
is a interesting topic from several
points of view because it is closely
related to other issues such as the eco-
nomic recovery and employment, the
urban regeneration, the cohesion and
the social participation. Community
and national programs, best practi-
ces and ex-periments in European
countries emphasize its importance.
An examination of the major ongoing
projects has shown that they are split-
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ted into two broad catego-ries: first,
those based on public financing for
energy efficiency by updating the
technical and techno-logical with
overlap and replacement actions, and
on the other those with a systemic ap-
proach in addi-tion to regular check
over the energy performance, there
is the architectural design research
and the economic feasibility as the
long-term strategy. A case of energy
background is the CASH European
project* that aims to find solution for
the social housing public heritage re-
habilitation. The Brindisi’s Municipa-
lity is the Italian partner and it is fo-
cusing on Paradise, St. Elias and Per-
rino neighborhoods (IACP property,
1960) by introducing best practices
for domestic energy efficiency that
have an influence only on the mana-
gement out of pocket costs and it does
not refer solutions in the medium to

long term. The energy aspect is only
an important variable of the process
as it has many funding opportunities,
but at times it can seem limiting. In-
stead it is most evident the systemic
approach in this projects: the REHA-
PUCA French program’® which aims
at identifying innovative solutions
suitable for build-ing rehabilitation
of sample buildings through a compe-
tition open to groups made by desi-
gners and contractors. Three guideli-
nes are identified: the diversification,
the management and the densification
in-terpreting as the economy of terri-
torial space in order to avoid further
land use; «Loggias in Bondy», Paris, in
which the strong noise emissions co-
ming from an adjacent road has been
limited by the addition of prefabri-
cated modules made in wood which
have allowed also the apartment’s
expansion next to the living room.
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rametri difficilmente relazionabili fra loro e per le diverse condizioni
al contesto. Alcuni di questi sono stati indagati nel presente saggio,
proponendo un complesso punto di vista legato alla valorizzazione
dell'identita culturale di questo particolare patrimonio.

NOTE

'Codice dei beni culturali e del paesaggio, il D. Lgs. 42/2004, art. 6, l'azione di
valorizzazione del patrimonio culturale «consiste nellesercizio delle funzioni
e nella disciplina delle attivita dirette a promuovere la conoscenza del patri-
monio culturale e ad assicurare le migliori condizioni di utilizzazione e frui-
zione pubblica del patrimonio stesso. Essa comprende anche la promozione
ed il sostegno degli interventi di conservazione del patrimonio culturale».
?La Norma Uni 11150:2005, Qualificazione e controllo del progetto edilizio
per gli interventi sul costruito individua la riqualificazione edilizia come la
«combinazione di tutte le azioni tecniche, incluse le attivita analitiche, con-
dotte sugli organismi edilizi ed i loro elementi tecnici, finalizzate a modifica-
re le prestazioni per farle corrispondere ai nuovi requisiti richiesti».

* 1 sistema HQE considera I'intero ciclo di vita della gestione dellorganismo
edilizio.

* Progetto europeo dal titolo Cities Action for Sustainable Housing in atto dal
2009 e in conclusione nell'inverno 2012.

° Promosso da REHA Requalification a haute performance énergétique de
Phabitat, dal piano PUCA Plan urbanisme construction architecture e dal
Ministero dellecologia, dello sviluppo sostenibile e dellenergia al fine di in-

dividuare soluzioni per la valorizzazione delledilizia residenziale esistente.
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NOTES cycle management of the building.

about 8000 € per lodges and a to-tal
of about 18 000 € for apartment. The
methodological criteria deductible
from the case studies analyzed are,
in urban and building level, the con-
text data, both geographically and
culturally, and the condition of the
existing assets. Other important pa-
rameters are closely related to policy
strategy on the energy conservation,
urban quality and social work issues.
The building rehabilitation’s value of
social housing public heritage is sup-
ported by the fact that the ‘dwelling’
itself already has a strong social com-
ponent, but this predisposition can-
not become a business source. The
management, maintenance, financial
and economic aspects persuade to
seek an innovative government way
of the multiple factors involved that
are not easily comparable with each
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after the identification of the objec-
tives previous defined. A parameter
that supports the choice between the
building rehabilitation and the demo-
lish/rebuild is the evaluation in terms
of global economy on opportunity to
intervene. However it is not possible
to generalize and to presume to rule
out the option of demolition and re-
construction for multiple parameters
hardly related to each other and to the
different conditions to the context.
Some of these have been investigated
in this paper by proposing a complex
point of view related to the enhance-
ment of the cultural identity of this
distinguishing heritage.
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! Codice dei beni culturali e del pa-
esaggio, il D.Lgs. 42/2004, art. 6, the
action of the enhancement of cultural
heritage «consists in the exercise of
the functions and the activities’ regu-
lation aimed at pro-moting awareness
of cultural heritage and to ensure the
best conditions for public use and en-
joyment of it. It also includes the pro-
motion and the support of conserva-
tion actions on the cultural heritage».

> Uni 11150:2005, Building construc-
tion - Qualification and control of bu-
ilding design for building rehabilitation
identifies the building renovation as
«the combination of all technical ac-
tions, including analytical activities,
led on buildings and their technical
features, designed to modify the per-
formance to match the new require-
ments».

> The HQE systems r the whole life

*The European project entitled Cities
Action for Sustainable Housing is in
place by the end of 2009 and the win-
ter of 2012.

> Powered by REHA Requalification
a haute performance énergétique de
I'habitat, the PUCA plan (Plan urba-
nisme construction architecture and
the Ministry of Ecology, Sustainable
Development and Energy) in order to
identify solutions to optimize existing
housing.
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Le politiche regionali per I'Edilizia Sociale

SAGGIO/ESSAY

Residenziale. L'esperienza della Regione Calabria

Corrado Trombetta, Dipartimento DASTEC, Universita Mediterranea di Reggio Calabria
Maurizio Diano, Dipartimento DASTEC, Universita Mediterranea di Reggio Calabria

Abstract. || SH e tornato ad essere settore dinamico del comparto costruzioni.
Le politiche di «coesione» e «convergenza» europea promuovono il costruire ed
abitare mediterraneo per migliorare la competitivita, I'innovazione e I'occupazione
nei territori in ritardo di sviluppo. Il processo progettuale-attuativo del SH interseca
criticita che spesso compromettono iniziative attivate localmente. Lo studio del
Caso Calabria ha fatto emergere adempimenti crescenti e procedure farragino-
se ed incerte, percepite come ‘ostili’ da operatori pubblici e privati. L'esito & la
rinuncia agli incentivi. Strumenti informativi di gestione dei processi e sistemi di fa-
cilitazione per la valutazione e certificazione delle proposte, sembrano poter sem-
plificare I'attuazione dei programmi, favorendo soluzioni flessibili ed appropriate,
risultati attendibili, trasparenza, tempestivita e qualita degli interventi.

Parole chiave: Politiche regionali, Innovazione Tecnologica, Semplificazione Pro-
cessi, Progettazione facilitata della qualita, Caso Calabria

Lo scenario europeo, Recentemente, presso la Scuo-
nazionale e regionale. la dl Dottorato dell)Univer‘

Criticita e prospettive sita Mediterranea di Reggio
Calabria ¢ stata condotta una
ricerca (tutor Prof. C. Trom-

betta-DASTEC, cotutor esterno Dott. V. Amati, dottorando C.

Maurizio Diano) che ha affrontato il tema del S.H. rispetto agli

obiettivi della sostenibilita ed in rapporto ai contesti locali:

- inquadrando 'ambito tematico in relazione agli scenari euro-

pei e la specificita nazionale e regionale d’interesse;

- conducendo unanalisi critica sul SH della Regione Calabria;

- avanzando un’ipotesi operativa, immediatamente introduci-

bile nellordinamento regionale.

Lo studio si ¢ svolto nella consapevolezza che, nello sforzo co-

mune per la sostenibilita, le Istituzioni UE considerano l’abita-

zione sociale fondamentale per il comparto edilizia. Sebbene lo
ritenga un «servizio economico d’interesse generale» (e non un
servizio universale), quindi di non diretta competenza (artt.

Abstract: Social housing is again a
dynamic sector of construction. Euro-
pean «cohesion» and «convergence»
programs aim to promote Mediterrane-
an housing in order to improve compe-
titiveness, innovation and employment
in under-developed regions. The whole
SH planning and implementing process
implies criticalities that often damage
local initiatives. This study of the Ca-
labria Case has pointed out that both
public and private entrepreneurs per-
ceive the cumbersome requirements
and procedures as ‘unfriendly’ and tend
to renounce the incentives. Process
management information instruments
together with  simpler evaluation and
certification systems seem to encourage
suitable and flexible solutions, reliable
results as well as transparency and qua-
lity of action.

Regional Policies
For Social Housing.
An experience in
Regione Calabria'

Keywords: Regional policies, Technolo-
gical innovation, Process simplification,
Calabria Case, Quality facilitated planning
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87 e 88 dei trattati e dei principi di sussidiarieta ed addiziona-
lita), 'UE non ¢ rimasta insensibile alla definizione di politiche
dirette; infatti ha fissato alcuni principi cardine:

- l'abitazione ¢ un valore sociale;

- le politiche abitative regionali sono fondamentali per la Stra-
tegia di Lisbona al 2020;

- le politiche ‘ombra’ - finalizzate all'impiego addizionale di
finanziamenti destinati ad efficienza energetica ed uso di rin-
novabili negli edifici esistenti o di nuova costruzione (fino al
4% dei fondi PON/POR - mod. del Reg. UE n° 539/2010)
- sono essenziali per aggirare i rischi d’infrazione per aiuti di
Stato al settore.

Fra laltro, per 'UE, il SH & anche occasione di convergenza dei
territori in ritardo di sviluppo. Unoccasione formidabile per lo
sviluppo delle aree della fascia mediterranea, prevalentemente
interessate da esigenze di raffrescamento come la Calabria che,
per la variabilita della struttura geo-morfologica-climatica,
paesaggistico-ambientale-insediativa, socio-economica e cul-
turale, si configura come il luogo ‘ideale’ per la promozione,
sperimentazione e rinnovazione del costruire ed abitare me-
diterraneo.

Nello scenario italiano, le Regioni italiane sono divenute de-
positarie delle competenze programmatiche nel settore del
S.H.!. Gestiscono rilevanti risorse dell'UE, per 'innovazione
tecnologica nel settore edilizia e per innovativi programmi di
promozione, sperimentazione ed applicazione del costruire
mediterraneo nel SH. A livello nazionale, il riferimento finan-
ziario ¢ soprattutto il cd. PIANO CASA (DL 112/08-DPCM lu-
glio 2009), attraverso i Fondi investimento abitazione (FIA) e
le SGR. In questo quadro, la Regione Calabria ha ultimamente

The European, national and regio-
nal scenario. Critical issues and per-
spectives

At the Mediterranean University of
Reggio Calabria School of Doctorate
aresearch has been recently presented
by C. Maurizio Diano (tutoring by
Prof. C. Trombetta Dastec, external
co-tutoring by Dr. V. Amati) about
sustainable S.H. with relation to local
contexts which implies:

— framing of local issues within Euro-
pean and national scenarios;

— critical analysis of SH in Regione
Calabria;

- putting forward of an operative sug-
gestion that can be immediately in-
troduced in the regional regulations.
The whole research has been made
under the assumption that UE insti-
tutions think SH as fundamental in
the construction industry. Though it
is considered an «economic service of
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general interest» and not a universal
service (art.87, 88 of Treaties), UE has
fixed a few basic principles:

- houses are a social value;

- regional housing policies are funda-
mental for the 2020 Lisbon Strategy;
- shadow policies — aimed at utilizing
additional financing for energy effi-
ciency and use of renewable energy in
construction (up to 4 % of PON/POR
funds, UE Reg. no. 539/2010) - are
essential to avoid the notification pro-
cedure by UE concerning violation of
state aids rules.

Among other things, to UE, SH repre-
sents an extraordinary opportunity for
underdeveloped regions in the Medi-
terranean area to make up for the socio-
economic gap by promoting Mediterra-
nean construction methods and styles.
In this sense, owing to its geographic
and environmental position, Calabria is
the perfect place for experimenting.
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investito significative risorse e prodotto norme quadro per la
qualita edilizia, la sicurezza, il risparmio energetico-ambienta-
le, il ricorso alle tradizioni costruttive locali. Tuttavia, governa
il settore con strumenti assolutamente inadeguati:

- Quadri Tecnici Economici, generici ed insufficienti, nei quali
si fissano costi convenzionali assegnati?

- costi standards tradizionali, non parametrizzati alla «<misura
efficace della qualita delle prestazioni rese in relazione al con-
testo specifico d’'intervento».

Mentre i processi restano ancorati alle ormai incongruenti
norme madre di settore (L.457/78, L. 179/92, L.431/98, ecc...),
questi vengono complicati da una miriade di conformita tec-
nico-amministrative e, non ultimo, da impegnative domande
qualitativo-prestazionali: insomma, un sistema strutturalmen-
te vocato all“insuccesso.

Di conseguenza, i percorsi attuativi hanno uno sviluppo estre-
mamente articolato, complesso e lungo: nei casi migliori al-
meno tre anni sono necessari per realizzare un alloggio, senza
particolari garanzie qualitative.

Le conseguenze sono: disaffezione e rinuncia degli operatori di
settore; ritardo di spesa; prolungamento dell’attesa dei soggetti
con disagio abitativo.

Sul fronte qualitativo, i riscontri progettuali ai recenti Bandi da
una parte confermano che, sullefficienza energetica, si registra
diffusa sensibilita, seppure con generale uso di soluzioni ‘glo-
bali’ limitate all'involucro; queste ultime, ritenute ‘sicure) sono
di facile rinvenimento e di costo sopportabile, sebbene spesso
indifferenti alle variabilita di contesto.

Mentre, sui temi ambientali, si registra una sostanziale elu-
sione del problema, il rinvio delle valutazioni, l'assenza di

soluzioni innovative e contestualizzate ai luoghi in cui erano
storicamente diffuse pratiche costruttive efficaci e dove oggi
stentano a ritrovare applicazione.

Programmazione In Calabria le politiche di pro-
regionale ed attuazione grammazione degli interventi
interventi di edilizia residenziale sociale

SOno promosse e governate so-
stanzialmente da due strumenti legislativi principali:
-la L.R. n° 36 del 16.10.2008 - «Norme di indirizzo per pro-
grammi di edilizia sociale» 101.
- la L.R. n° 41 del 04.11.2011 - «Norme per l'abitare sosteni-
bile».
Si tratta di norme quadro che si propongono d’intervenire nel
settore per facilitare la possibilita di accesso all’abitazione; per
sostenere economicamente il comparto strategico delle co-
struzioni; per elevare la qualita urbana ed edilizia; per ridurre
il consumo di energia e la diffusione della progettazione eco-
sostenibile. Lazione sociale punta ad intervenire negli aspet-
ti legati alla residenzialita, con attenzione ai soggetti deboli.
Lazione ambientale pone attenzione alla riqualificazione delle
aree degradate, dei quartieri monofunzionali e del patrimonio
di edilizia residenziale pubblica, puntando decisamente ad ele-
vare la qualita urbana, edilizia ed architettonica degli insedia-
menti residenziali, nuovi ed esistenti.
Lobiettivo economico si evidenzia nella previsione degli inve-
stimenti orientati per aumentare la disponibilita di alloggi ed
il miglioramento delle dotazioni infrastrutturali.

The Italian Regioni are responsible
for planning SH interventions and
managing the funds allocated by UE
for technological innovation in the
construction sector and for innovative
design in Mediterranean housing ap-
plied to SH*.

At a national level, we need to refer to
the so-called Piano Casa Decree (DL
112/08-DPCM luglio 2009) which al-
locates funds for housing investments
such as FIA and SGR. Regione Calabria
has recently invested remarkable re-
sources and issued general policy laws
on construction quality, safety, energy
saving and use of local building tradi-
tions, but the administrative instru-
ments through which the whole sector
is governed are utterly inadequate:

- the conventional costs listed in the
economic and technical reference ta-
bles are generic and insufficient’;

- traditional standard costs are not
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related to the «effective measure of
quality performances made in con-
nection with the specific context of
operation».

- processes are greatly encumbered
by inconsistent generic policy laws (
such as L.457/78, L. 179/92, L.431/98,
etc. ) that require a multitude of tech-
nical and administrative obligations
and demanding performance requi-
rements

- it takes long to build a home, three
years at least, without any specific
quality guarantees.

Consequently, entrepreneurs tend to
give up the financing opportunities,
the allocation of funds is delayed as
well as the citizens’ right to a comfor-
table home. In conclusion, the whole
system looks like it is doomed to fai-
lure.

As to the quality of the projects ente-
red in the recent calls for competition,

C.Trombetta, M. Diano

we notice widespread sensitiveness to
energy efficiency issues though often
it is the case of standard solutions un-
suited to the specific context, maybe
because they are safer, easier and
cheaper.

Environmental issues, instead, are
substantially ignored: assessments are
postponed, while innovative projects
appear to disgregard those effective
building techniques of the past that
were always appropriate for the par-
ticular place, but today almost forgot-
ten.

Regional planning and implementa-
tion of interventions

Calabria’s social housing planning po-
licy is basically regulated by two main
legislative instruments:

- Regional Law no.36 of 16.10.2008
«General law for social housing pro-
grams»;

- Regional Law no.41 of 04.11.2011
«Law for sustainable housing».

They are general policy laws whose
aims are:

1. to facilitate access to adequate hou-
sing;

2. to economically support the strate-
gic construction sector;

3. to improve the quality of urban bu-
ilding;

4. to reduce energy consumption and
promote eco-sustainable designing.
The social action mainly focuses on
housing for the socially needy; the
environmental action applies to deve-
lopment and renovation of degraded
areas, mono-functional neighbourho-
ods and public housing, to improve
the urban architectural quality of both
new and already existing housing
developments. While the economic
objective consists in orienting in-
vestments towards an increase of avai-
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I Bandi attuativi della
Legge Regionale n°36/08

Sulla base degli indirizzi della
Legge Regionale sul SH, il Diparti-
mento Lavori pubblici e Politiche
della casa, ¢ stato incaricato di:

- predisporre e pubblicare bandi di concorso per la realizzazione
di alloggi di edilizia sociale da offrire in locazione o in proprieta;
- attivare i «Contratti di Quartiere II» per i Comuni sopra i 30.000
abitanti (ammessi al D.M. n. 176/A del 12.02.2007 e non finanziati
per carenza di fondi).

A partire dal 2008, attraverso due successive procedure concor-
suali, si sono avviate le attivita finalizzate alla realizzazione di
alloggi di edilizia sociale, con un investimento di ca. 230 Mln di
Euro. In realtd i due programmi nascono da controversie di ca-
rattere amministrativo-legale, ovvero, da una serie di contenziosi
ante e post pubblicazione delle graduatorie che — unitamente alla
complessita intrinseca delle procedure - hanno condizionato il
percorso attuativo della L.R. 36/08, inciso in maniera determinan-
te dai profili di articolazione e distorsione proprie delle procedure
tecnico-amministrative di attuazione dei programmi complessi,
ai quali si sono saldate le difficolta strutturali che informano e
conformano le procedure di selezione dei soggetti attuatori e le
discrasie che si generano da pretese qualitative (anche energetico-
ambientali) ambiziose, rispetto alle dotazioni di verifica dei risul-
tati attesi e conseguiti.

Nel caso specifico, un'ulteriore problematica si ¢ determinata
dallavvicendarsi di due diverse amministrazioni regionali, le cui
differenti composizioni ed idee politico-programmatiche, come
spesso accade, hanno finito per pesare indirettamente sul percorso
attuativo e su chi attende di avere una casa.

Entrando nel merito dei due programmi, pur avendo le stesse fina-

lita, questi presentano in realta alcune differenze evidenti: rispetto
alla definizione delle istanze (2008 solo manifestazione interes-
se/2010 progettazione preliminare), dei criteri di selezione e della
ripartizione delle risorse (con un minimo assicurato su base pro-
vinciale). Diverse sono anche le procedure di presentazione (2008
a sportello/2010 entro termine temporale) e valutazione delle
istanze. Restano uguali i soggetti attuatori (pubblici e privati): per
la prima tipologia di interventi, individuati in Comuni; ATERP;
Universita; Imprese, Cooperative di produzione e lavoro e Coo-
perative di abitazione); per la seconda tipologia di interventi, solo
Imprese e Cooperative.

Restano analoghe le caratteristiche dei programmi ammissibili a
finanziamento ed i requisiti qualitativi richiesti allalloggio, che:
«deve essere adeguato, salubre, sicuro e costruito nel rispetto delle
caratteristiche tecnico costruttive indicate dalla normativa vigente
nazionale e regionale. Deve inoltre essere costruito secondo prin-
cipi di sostenibilita ambientale e di risparmio energetico, utiliz-
zando, ove possibile, fonti energetiche rinnovabili‘».

Proprio rispetto alla questione
dellapplicazione dei principi di
sostenibilita ambientale, i due
Bandi denunciano il diverso
approccio, con differenti conse-
guenze. Sebbene entrambi i Bandi evidenzino l'ambizione della
Regione d'impegnare risorse ed attenzioni per il conseguimento di
obiettivi di sostenibilita, anche superiori alla norma, le modalita di
valutazione delle proposte presentate (criteri, indicatori, punteggi)
sono fra loro molto differenti ma, sostanzialmente, accomunate da
una generale indeterminatezza.

Gli obiettivi di
sostenibilita dei Bandi.
Criteri, indicatori,

punteggi

lability of homes and improvement of
infrastructures.

Calls for competition to implement
Regional Law no. 36/2008

In compliance with the regional stan-
dards on SH, the Department of Pu-
blic Works and House Policies has
been entrusted with the task of:

- announcing public competitions for
construction of social housing to be
either let or sold

— starting «Contratti di quartiere II»
in Municipalities over 30.000 inhabi-
tants (included in the Ministerial De-
cree n0.176/A of 12.02.2007 but never
financed for lack of funds)

Starting in 2008%, by means of two
consecutive competitions, Regione
Calabria has invested 230 million
Euro altogether in social housing.
As a matter of fact, the necessity for
two distinct competitions to be an-

87

nounced, comes from that a number
of legal and administrative disputes
have arisen concerning the publica-
tion of the ranking lists (both before
and after), which, together with the
peculiar complexity of procedures,
have compromised the implemen-
tation of Regional Law no. 36/2008.
Above all, we reckon that most of the
problems are brought about by the
excessive intricacy and distortion of
procedures, the in-built complica-
tions of the selection scheme and, fi-
nally, by the existing gap between the
quality demands and the inadequacy
of the evaluation instruments actually
used. In addition, in our specific case,
further problems have resulted from
the alternation of two regional admi-
nistrations whose different political
visions and alliances have inevitably
affected both the implementation of
procedures and the rights of those

C.Trombetta, M. Diano

who are waiting for a home.

From a close analysis, although the
two programs share the same purpo-
ses, they actually show remarkable
differences as concerning the types
of applications (just ‘interest in par-
ticipating” in 2008 / preliminary plan
in 2010), the criteria of choice and
allocation of resources (with a mini-
mum guaranteed to each province).
Also different are the procedures of
application (on a first come first ser-
ved basis in 2008 / by a time deadline
in 2010) and the evaluation of appli-
cations. Public and private operators
are the same: municipalities, ATERP,
universities, private companies, co-
operative enterprises and housing
associations for the first kind of ini-
tiatives; only private companies and
cooperative enterprises for the second
one. In both cases the characteristics
of eligible programs and housing qua-

lity requirements are the same; in par-
ticular, houses «must be comfortable,
healthy, safe and built in compliance
with the building standards specified
in current national and regional laws.
Moreover, they must satisfy sustai-
nability and energy saving principles
utilizing, whenever possible, renewa-
ble energy sources®».

Sustainability objectives in Compe-
titions. Criteria, indicators, scoring
As to the matter of environmental
sustainability, the two competitions
show a different approach, with dif-
ferent consequences, though both
point out Regione Calabria’s ambition
to invest resources to achieve above
average sustainability goals. Also the
rating procedures (criteria, indicators,
scoring) are quite diverse but also im-
precise.

In 2008 competition, the awarding
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Nel Bando 2008, le premialita sono indicate con estrema genericita
e senza alcuna definizione delle modalita di valutazione delle solu-
zioni adottate e, ancora meno, di attribuzione dei punteggi relativi
al comportamento prestazionale (solo in termini di rendimento
energetico) e miglioramento delle condizioni minime (vd. punti
7.1 e 7.2.). Per tale premialita il punteggio viene attribuito cosi:

- comportamento prestazionale uguale al 30% superiore la nor-
ma: Punti 0;

- comportamento prestazionale pari o superiore al 40% superiore
la norma: Punti 3;

- per percentuali maggiori del 30% ed inferiori al 40% il contribu-
to sara calcolato in modo proporzionale.

Cosicche, i requisiti richiesti allalloggio appaiono piu un ‘invito’
che unkeffettiva richiesta irrinunciabile. Peraltro, non avendo pre-
visto la consegna di alcun livello progettuale, lattenzione alle va-
lenze qualitative costituisce solo una dichiarazione di disponibilita
volontaria, seppur accreditata di un valore aggiuntivo ai fini della
selezione e, pertanto, portatrice di unassunzione di responsabilita
in relazione alla veridicita della dichiarazione.

Ma, non essendo verificabili gli aspetti progettuali, non richiesti
nella fase di valutazione delle istanze ai fini del collocamento in
graduatoria, appare evidente che tutto rimane indeterminato e di-
screzionale. Inoltre, la scelta di demandare a valle la ‘verifica’ del
progetto esecutivo da parte del RUP dell'intervento (rilascio per-
messo di costruire) e/o del Collaudatore (conformita intervento
realizzato), rendono molto aleatoria una reale ed efficace strategia
di perseguimento della qualita.

Diversamente, il Bando 2010 pare voler porre maggiore attenzio-
ne alle problematiche di qualita degli interventi con una serie di
adempimenti aggiuntivi che tentano di indirizzare la predispo-

sizione degli interventi, dove una diversa attenzione viene posta
rispetto alla definizione di una modalitd meno discrezionale e pilt
attendibile per lattribuzione delle premialita. Lobbligo di presen-
tare, unitamente alle istanze di partecipazione, almeno il livello
progettuale preliminare va certamente in questa direzione. Infatti,
relativamente alla qualita urbana, edilizia, architettonica dei nuo-
vi insediamenti residenziali, si richiede l'affermazione dei criteri
di bioedilizia e progettazione urbana ecosostenibile, dichiaran-
do a monte alcuni criteri ed indicatori con i quali saranno fatte
le verifiche e le valutazione da parte della prevista Commissione
di valutazione. Le criticita rilevate fanno apparire estremamente
discutibile lefficace applicazione del meccanismo previsto; inol-
tre, l'indisponibilita di uno strumento di valutazione ufficiale di
riferimento pre-definito, sulla base del quale calcolare i livelli di
sostenibilita, rende molto effimeri i risultati dichiarati in fase di
progettazione, come anche le valutazioni della commissione valu-
tatrice. Losservazione delle proposte pervenute rivela le strategie
adottate nella progettazione degli interventi e le scelte costruttive
e tecnologiche adottate: rispetto all'involucro edilizio si preferisce
l'uso diffuso e generalizzato del rivestimento esterno ‘a cappotto,
dei tamponamenti in laterizi porizzati, indipendentemente dalla
condizione di esposizione dei diversi fronti. Per la protezione delle
pareti piu esposte alla radiazione solare sintroducono sistemi di
schermatura e, a volte, elementi architettonici di ombreggiamento.
Accenni al governo microclimatico della temperatura e della ven-
tilazione, in qualche modo entrano nell'insieme delle azioni tese a
migliorare il comportamento delledificio, rispetto alle necessita di
garantire condizioni di comfort e benessere interno.

In sostanza, i progetti osservati evidenziano comunque un avan-
zamento qualitativo, rispetto alle modalita costruttive usualmente

scheme is extremely generic and in-
dicates neither evaluation nor scoring
criteria for energy efficiency perfor-
mances and improvement of lowest
conditions. In the case of 7.1 and 7.2
awards, the scores are the following:
- 30% above average performance: 0;
- 40 or above 40% above average per-
formances: 3;

- For performances above 30% and
below 40% the amount financed will
be calculated proportionally.

It goes without saying that, according
to the above scheme, the housing
standards appear, more than ‘essen-
tial  building requirements, rather
‘preferable’ conditions.

Moreover, since it's not compulsory
for the single projects to be handed in
during the first phase (ranking stage),
operators are only requested to state
their willingness to fulfill the quality
standards rather than demand a pre-
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cise commitment from them. Conse-
quently, the choice of postponing the
projects assessment, either by the RUP
(who issues the permit to build) and/
or an inspector, to a later stage, make it
difficult to pursue real quality targets.
Unlike previous competitions, the
2010 Competition seems to pay grea-
ter attention to the quality of interven-
tions through a number of additional
requests that make the whole awar-
ding system less discretionary and
more reliable, as participants, together
with the applications, must also hand
in the preliminary plans. In fact, the
urban and architectural quality stan-
dards for new housing developments
require sustainable urban planning
and environmentally friendly con-
struction criteria, some of which are
indicated before the assessment and
evaluation stages by the evaluation
Committee.

C.Trombetta, M. Diano

All the criticalities emerged up to now
make it unlikely for the whole mecha-
nism to work efficiently; in addition,
there isn’t a way of ensuring reliable
assessment for the sustainability levels
at a planning stage, since there isn’t an
official evaluation system to the pur-
pose.

On a closer observation of the projects
submitted, it is possible to spot the
most popular planning strategies and
building techniques among designers.
As to the building shell, they prefer
external thermal insulation coat, with
thermal  bricks, independently of
the kind of exposure on all sides. To
protect the walls most exposed to the
sunlight, they utilize various shielding
systems and sometimes shading archi-
tectural elements. There are also a few
examples of microclimatic tempera-
ture and ventilation systems which
show increasing attention to the bu-

ilding climatic response with respect
to the necessity to ensure acceptable
standards of comfort and well-being.
In short, almost all the projects indica-
te a clear improvement in the quality
of building methods and especially
of the planning approach, compa-
red to what has usually been done in
Calabria up to now. Moreover, there
is great interest in the vital issue of
energy and environmental resource
conservation, although this can be de-
tected only at a potential stage repre-
sented by the strategic intentions and
presumed results. Perhaps the overall
quality of designs doesn’t fulfill all the
requirements, especially those con-
cerning superior issues, but it can’t be
denied that this portion of the objecti-
ves set by Regional Law 36/2008 have
been satisfactorily achieved.

From Regional Law no.36/2008,
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praticate nella regione, con una evoluzione positiva che si rileva
anche e soprattutto nellapproccio progettuale. Lattenzione per
specifiche procedure progettuali nellaffrontare temi e problema-
tiche riferibili al risparmio di risorse energetiche ed ambientali, &
ormai generalmente ritenuta ineludibile, con una pratica ampia-
mente acquisita dai progettisti scelti dai soggetti proponenti per
lelaborazione di progetti adeguati ad aspirare ai finanziamenti
regionali, con ragionevoli aspettative di successo. Occorre comun-
que rilevare che lespressione di tale potenzialita si rappresenta an-
cora nella forma di intenzioni strategiche e con la prefigurazione
schematica di soluzioni applicative. Un livello progettuale forse
non sufficiente per problematiche che richiedono un approfon-
dimento di livello superiore. Si pud perd convenire che almeno
questa porzione degli obiettivi prefissati nel Bando attuativo della
L.R. n° 36/2008, siano stati oggettivamente raggiunti con accetta-
bile soddisfazione.

Dalla Legge Regionale
n°36/2008 (Norme di
indirizzo per programmi
di edilizia sociale),

alla Legge Regionale
n°41/2011 (Norme
sull’abitare sostenibile)

Losservazione delle esperienze
attuative, seppure ancora in cor-
so, ha evidenziato la necessita
di disporre di strumenti locali
(normativi, procedurali, ecc.)
per superare specifici nodi di
criticita. Per colmare questo de-
ficit, la Regione ha proceduto a
definire una norma quadro sulledilizia sostenibile: la Legge n°41
del 4.11.2011 «Norme sull’abitare sostenibile», fissando indiriz-
zi, metodi e strumenti operativi di valutazione e controllo della
qualita. La norma nella sua struttura replica lo «Schema di legge
regionale — Norme per I'Edilizia sostenibile»® proposta da ITA-

CA (Istituto per la Trasparenza degli Appalti e la Compatibilita
Ambientale), quale organo di supporto tecnico della Conferenza
delle Regioni e delle Province autonome.

La Sostenibilita ambientale (artt.5, 6 e 7), viene individuata con-
siderando:

- le azioni di risparmio ed uso razionale delle risorse idriche;

- le modalita di approvvigionamento, risparmio ed uso raziona-
le di risorse energetiche;

— i criteri di selezione dei materiali, componenti e tecnologie edi-
lizie.

La sua Certificazione - che ingloba anche la certificazione ener-
getica richiesta dalle norme statali —, ¢é obbligatoria per la P.A.
e per i privati che utilizzano risorse (fino al 50%) ed incentivi
fiscali e/o dimensionali, mentre ¢ volontaria per gli altri; la nor-
ma definisce principi generali, procedure, modalita tecniche di
conoscenza e di controllo del livello di prestazione raggiunto in
fase di costruzione ed esercizio. Al fine di garantire la qualita
e lefficienza del sistema e soprattutto la tutela dei soggetti ter-
zi, il sistema delle certificazioni resta in mano pubblica, seppur
esercitato con il ricorso a professionisti accreditati e sottoposti a
periodico controllo a campione. Alla definizione del Disciplina-
re tecnico e linee guida — non ancora approvate, pubblicate ed
entrate in vigore - la legge demanda la puntuale indicazione di
tutte le procedure applicative. In accordo con i principi del GB
tool, e con le aree di valutazione di riferimento della legge regio-
nale, il sistema di valutazione definito nel disciplinare tecnico,
dovra:

- indicare le categorie di requisiti prestazionali;

- valutare i requisiti secondo un sistema a punteggio rapportati
ad un benchmark di base;

(General law for social housing pro-
grams), to Regional Law no.41/2011,
(Law for sustainable housing)
Regional Law no.41/2011 «Law for
sustainable housing» provides a ge-
neral legislative frame that introduces
additional local regulations and pro-
cedures to make up for the lack of cle-
ar legislation on sustainable housing.
It regulates goals, methods and opera-
tive instruments so as to solve specific
criticalities regarding quality asses-
sment and evaluation. The law layout
follows the «Regional draft law: Law
for Sustainable housing»® introdu-
ced by ITACA (Institute for Contract
Transparency and  Environmental
Compatibility) as a support technical
body to the Conference of Regions
and Autonomous Provinces.
Environmental sustainability can be
defined by considering:

- the actions aimed at rational use and
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saving of water resources;

- the ways of supply, saving and ratio-
nal use of energy resources;

- the selection criteria for building
materials and technologies.

To the purpose of issuing the Certi-
ficate of Sustainability (inclusive of
the energy performance certificate,
as requested by state law ), which is
compulsory for the Public Admini-
stration and for private entrepreneurs
who exploit tax incentives up to 50%,
the law defines the general principles,
procedures and technical methods for
building performance level control.
To ensure the quality and efficiency of
the certification system and above all
to safeguard the citizens’ rights, this
will still be managed by Regione Cala-
bria through employment of accredi-
ted professionals who are periodically
subject to sample control.

The law will be followed by the «Tech-
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nical Regulations and Guidelines»
with the detailed indication of all the
procedures to apply in the evaluation
system. According to the Law and GB
Tool principles, the Regulations will
have to:

- indicate the categories of perfor-
mance requirements;

—assess and evaluate requirements by
means of a scoring scheme related to a
common benchmark;

- consider the requirement evaluation
results in relation with the adopted
methodology.

Moreover, the law establishes that the
stages of implementation, the possible
resistance to its application, the who-
le amount of financing, the types of
beneficiaries (recipients) and projects
carried out are checked every three
years.

MED.d - Mediterranean Easy De-
sign.diligent evaluation procedure

In order to be able to overcome the
criticalities observed in the evaluation
system of R.L. 36/08, our research
intends to suggest an application in-
strument named «MED.d - Mediter-
ranean Easy Design.diligent» which
can make up the current deficiency
and is oriented towards specific re-
gional evaluation features. The sugge-
sted system, in fact, allows to run the
planning stage in connection with the
context, to evaluate in an open and
transparent way, to ensure quality le-
vels appropriate to the locations, but
above all it doesn't require further
evaluation instruments but uses 2011
ITACA Protocol. This is a reliable and
proven instrument, owned by Italian
Regioni, whose assisted calculation
software (PROITACA), the only one
validated by ITACA technical-scientific
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- ponderare i risultati della valutazione dei requisiti, in relazione
alla metodologia adottata.

Clausole valutative, a tre anni dall'entrata in vigore, verificheran-
no lo stato di attuazione della legge, leventuale resistenza all'ap-
plicazione, lentita dei contributi concessi, la natura dei soggetti
beneficiari e le tipologie degli interventi realizzati.

La procedura di Per superare alcune criticita ri-

valutazione «<MED.d levate nel sistema di valutazione
- Mediterranean Easy della L.R. 36/08, la ricerca pro-
Design.diligent» pone uno strumento applicativo

che colma le carenze in atto e
segna un ulteriore avanzamento verso una procedura di valu-
tazione a caratterizzazione regionale specifica per la Calabria,
denominata «MED.d-Mediterranean Easy Design.diligent», per
governare la fase di progetto in relazione al contesto; per la valu-
tazione in relazione alla trasparenza; per la realizzazione con li-
velli qualitativi appropriati ai luoghi d’intervento. Il Sistema pro-
posto, infatti, non richiede nuovi complessi apparati, ma utilizza
il Protocollo ITACA/2011. Uno strumento sperimentato e vali-
do, di proprieta delle Regioni italiane, le cui Aree di valutazione
sono di fatto sovrapponibili con gli Obiettivi di sostenibilita del-
la LR 36/08. Tra l'altro ha un software gratuito di calcolo assistito
(PROITACA), l'unico validato dal Comitato tecnico-scientifico
di ITACA. La rilevanza dell'innovazione si esprime nell’integra-
zione nella struttura di aree e criteri di valutazione, di indicatori
di contesto MED in forma di scenari dinamici riguardanti sito
ed edificio. Lobiettivo ¢ di esprimere con un valore numerico il
livello qualitativo raggiunto, da confrontare con il Benchmark
di riferimento fissato dall’Ente regionale quale soglia di accesso

Committee, is completely free. MED.d s
evaluation Areas , moreover, practically
coincide with the sustainability objec-
tives of R.L. 36/08. The innovation is
substantial in that it integrates evaluation
areas and criteria within the structure,
together with MED context indicators
represented by dynamic building- and-
location scenarios. The aim is to express
quality levels through a numerical value
evaluated with reference to the bench-
mark fixed by the Regional Authority; as
a common transparent access threshold
to SH financing. MED.d evaluation pro-
cedure is currently being experimented
in Calabria Housing Policies U.O.A. and
will be operative after the publication of
the implementation guidelines for R.L.
41/2011 «Law for Sustainable Housing.

Conclusions

. . .
The research results point out various
problems and criticalities concerning
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implementation of regional social
housing programs, especially in Ca-
labria. The way the calls for competi-
tion have been organized, for instance,
makes it difficult and unpredictable to
move from the political phase of in-
tentions to the stage of building and
delivering the houses, as the numerous
formalities required are more decisive
than they appear at a first sight (Fig. 1).
Between the first (2008) and the se-
cond (2010) call for competition, the
applications have decreased by 10%;
while 30% of the applications submit-
ted in 2010 were excluded, proving
that the increased number of require-
ments was a crucial factor. In fact, it is
generally thought, among those ma-
naging the financing programs within
the regional structures, that raising the
quality level for participants, without
providing effective operational in-
struments, has affected the number of
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trasparente e condiviso ai benefici finanziari previsti per il SH.
La procedura di valutazione MED.d ¢ attualmente in fase di spe-
rimentazione interna alla U.O.A Politiche abitative della Regione
Calabria e sara operativa con la pubblicazione delle linee guida
attuative della LR 41/2011 «Norme per l'abitare sostenibile».

Le osservazioni ed i risultati del-
la ricerca evidenziano proble-
matiche e criticita di varia natura dei processi di attuazione delle
programmazioni di edilizia sociale residenziale regionale e della
Calabria in particolare. La stessa strutturazione dei bandi concor-
suali di attuazione rende il passaggio dalle intenzioni ‘politiche’
alla realizzazione e consegna degli alloggi imprevedibile e spesso
inefficace, dove i numerosi adempimenti richiesti, apparentemen-
te lineari nella loro consequenzialita (vd. grafico 1), in realta sono
ben piu incidenti di quanto emerge nell'immediato.

Fra il primo Bando (2008) ed il secondo (2010), le istanze di par-
tecipazione si sono ridotte di oltre il 10%. Inoltre, lesclusione in
fase di valutazione del 30% delle domande presentate con il Bando
2010 evidenzia I'incidenza dei maggiori adempimenti richiesti. La
percezione diffusa all'interno delle strutture organizzative prepo-
ste alla gestione dei programmi & che I'innalzamento qualitativo
richiesto agli operatori del settore, in assenza di strumenti opera-
tivi di semplificata praticabilita, abbia in qualche misura prodotto
la riduzione della partecipazione. Dall’altra parte, alcuni altri sono
rimasti scoraggiati dalla ‘difficolta percepita’ a predisporre progetti
conformi ai livelli qualitativi richiesti dal soggetto finanziatore.

Conclusioni

applicants. Among other things, some
of them say to have felt discouraged by
the ‘perceived’ difficulty to conceive
projects that can meet the quality stan-
dards requested by the funders.

NOTES

! Translation by Graziella Valenti.

? Judgement no. 94/2007 by Corte Co-
stituzionale.

3 New building: 1,296.46 €/sqm of bu-
ilt area; Renovation: 1,486.37 €/sqm of
built area.

4 1% Call for Competition: Decree
of General Director no. 22874 of
31/12/2008. 2nd Call for Competition:
D.D.G. no. 18606 of 22/12/2010.

° Ministerial Decree of 22/04/2008,
art. 2, par. 7.

¢ Approved by the Conference of Re-
gions and Autonomous Provinces
on 15 March 2007 (source: ITACA,
Rome).
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NOTE

! Sentenza Corte Costituzionale n°94/2007.

*Nuova costruzione: 1.296,46 €/m? di superficie costruita; Recupero: 1.486,37 €/
m? di superficie costruita.

* I° Bando: Decreto del Dirigente Generale n. 22874 del 31/12/2008 - II° Bando:
D.D.G. n. 18606 del 22/12/2010.

4 Art. 2, comma 7 del DM 22.4.2008.

° Approvato dalla Conferenza delle Regioni e Province autonome il 15 marzo
2007 (E.te ITACA-Roma).
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Il Social Housing: il caso di Parma

Sonia Peron, Uniparmarealestate

Abstract. Il primo intervento di Social House a livello nazionale cofinanziato dal
Sistema Integrato dei Fondi (FIS) e il primo che ha attuato concretamente il
Piano Casa varato dal Governo nel 2009 e nato a Parma. Il progetto & stato
concepito per la realizzazione di complessivi 2.477 alloggi, da attuare in due
stralci, in relazione alla disponibilita delle aree. Il fine che ha mosso I'iniziativa
e stato quello di promuovere modelli abitativi basati sulla sostenibilita econo-
mica e necessita sociale della Comunita attraverso la riqualificazione Urbana e
Architettonica.

Parole chiave: Housing Sociale, Esempio, Sostenibilita economica,
Riqualificazione, Modello

Nel nostro Paese, tutto il mercato abitativo sta attualmente vivendo
una fase di profonda trasformazione. E in particolare il business
delledilizia sociale a catalizzare da qualche tempo una crescente at-
tenzione. Infatti, in una fase in cui si continuano a registrare segni
di rallentamento del mercato immobiliare, persiste lo stallo nelle-
dilizia popolare e, parallelamente, cresce la domanda di abitazioni
a prezzi accessibili. Cosi come lo ¢ da tempo in altri Paesi europei,
il tema dell'Housing Sociale € considerato una delle piti prometten-
ti frontiere dell'immobiliare residenziale. Nellambito delle strate-
gie di politica abitativa, tale strumento innovativo desta particolare
interesse perché sembra potere conciliare lofferta di alloggi a costi
sostenibili con l'arretramento del soggetto pubblico nellapporto di-
retto di risorse economiche; cio grazie al coinvolgimento di sogget-
ti privati e non profit nelle attivita di costruzione, finanziamento e
gestione dei progetti. In Olanda, Gran Bretagna e Germania - solo
per citare alcune realta estere — grazie a un mercato immobiliare
maggiormente sbilanciato verso gli affitti rispetto alla proprieta,
le soluzioni gia da tempo sperimentate hanno ad esempio aperto
proficui spazi a forme di intervento di finanza socialmente orienta-
ta, in cui gli investimenti immobiliari si accompagnano a garanzie
e agevolazioni pubbliche. In Italia, lattenzione del Legislatore verso

Abstract: The first intervention of Social
House at the national level co-financed
by the Funds Integrated System (FIS)
and the first one that has actually im-
plemented the housing plan launched
by the government in 2009 was born in
Parma. The project was conceived for
the realization of total 2477 accommo-
dation, to be implemented in two sta-
ges, in relation to the availability of the
areas. The end that has moved the ini-
tiative was to promote housing models
based on economic and social needs
of the community through the redeve-
lopment Urban and Architectural.

Social Housing:
the case of Parma

Keywords: Social Housing, Exam-
ple, Economic sustainability, Redeve-
lopment, Model

In our country, the whole housing
market is currently experiencing a
period of a profound transformation.
It is in particular social housing busi-
ness for some time to attract increasing

SAGGIO/ESSAY

sonia.peron@uniparmarealestate.it

la problematica delledilizia sociale e al connesso fabbisogno abi-
tativo ¢ sfociata di recente nel varo del Piano nazionale di edilizia
abitativa, c.d. Piano casa, reso operativo in seguito allapprovazione
da parte del Governo della legislazione di impianto (art. 11 del D.L.
112/2008 convertito con modificazioni, dalla legge 6 agosto 2008,
n. 133) e delle relative norme attuative. Tale progetto punta a supe-
rare, in maniera organica e strutturale, il problema abitativo ormai
presente su tutto il territorio nazionale mediante forme innovative
di finanziamento in partenariato pubblico-privato. Quello delle-
mergenza abitativa ¢ infatti progressivamente divenuto un proble-
ma sentito e decisamente esteso anche nel panorama italiano, spe-
cie nelle grandi citta del Centro e del Nord. E doveroso ricordare
che solo il 20% del patrimonio residenziale esistente in Italia & de-
stinato allaffitto e di questo 20% solo il 5% ¢ patrimonio pubblico
(E.R.P). La condizione di disagio abitativo coinvolgeva fino a po-
chi anni fa almeno una famiglia in locazione su due e quasi il 25%
dei nuclei familiari alle prese col pagamento di un mutuo. Anche
oggi, senza dubbio, versano in uno stato di precarieta abitativa as-
soluta le categorie sociali tradizionalmente disagiate, quelle emar-
ginate o socialmente escluse. Ci si riferisce, a titolo esemplificativo,
ai disoccupati, ai lavoratori atipici e precari, agli immigrati, ai sen-
za tetto, ecc. Recentemente, I'ltalia ha deciso di dare pil spazio ai
fondi immobiliari e ai soggetti privati per accelerare sullHousing
Sociale, al fine di cercare di colmare ‘il grande vuoto che condi-
ziona ormai la vita e il benessere di una fascia crescente di popola-
zione, troppo ricca per accedere alle case popolari e troppo povera
per reggere l'acquisto di unabitazione o un canone di locazione di
mercato. Tuttavia, la necessita di case a canone calmierato ¢ di gran
lunga superiore a quanto diventera disponibile nei prossimi anni,
in base ai progetti gia approvati e ai cantieri aperti e programmati.

attention. In fact, in a time when it is
still proving signs of a slowdown in the
housing market, the stalemate persists
in Social Housing and, in parallel, the
demand for affordable housing is con-
tinuously increasing. So long as it is in
other European countries, the issue of
social housing is considered one of the
most promising frontiers of residential
real estate. In the strategies of housing
policy, this innovative tool is of parti-
cular interest because it seems to be
able to reconcile the offer of accom-
modation at affordable cost with the
retreat of the public in the contribution
of direct economic resources that is
possible thanks to the involvement of
private and non-profit activities in the
construction, financing and project
management. In the Netherlands,
Britain and Germany - to name just
a few overseas companies — thanks to
a real estate market more biased to-
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wards rents with respect to property,
the solutions have long been proven
as profitable open spaces in the forms
of assistance finance socially orien-
ted, in which real estate investments
are accompanied by guarantees and
public facilities. In Italy, the attention
of the legislator to the issue of Social
Housing and the related housing needs
has resulted in the recent launch of the
National Housing, the so called House
plan, which became operational after
being approved by the Government
of the legislation of installation (Arti-
cle 11 of Decree 112/2008, converted
with amendments by Law of 6 August
2008, n.133) and its implementing
rules. This project aims to overcome,
in an organic and structural way, the
housing problem now present all over
the country through innovative forms
of financing public-private partner-
ship. That of the housing emergency in
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Anche la Cassa Depositi e Prestiti contribuisce al finanziamento
di opere di Housing Sociale, attraverso la sottoscrizione di quote
fondi immobiliari fino a un massimo del 60% dell’equity. Recen-
temente, sono state deliberate attraverso questo meccanismo 12
iniziative, per un totale di circa seimila alloggi. Ad oggi solo due
iniziative hanno avuto concretamente inizio. Le societa di gestione
a cui fanno capo gli investimenti deliberati dal Fondo investimenti
per labitare (Fai) gestito dalla Cassa Depositi e Prestiti sono espo-
ste nella tabella seguente:

11 Social Housing continua a essere un obiettivo rilevante delle po-

venti e completare i programmi di edilizia residenziale pubblica in
corso. Si parla anche di obiettivi di finanziamento per la riduzione
dei costi energetici e la qualita delledilizia oltre che di accredita-
mento di soggetti privati operanti nel campo dell'abitazione socia-
le. Sara dato particolare impulso alla disciplina del patto di futura
vendita e alle agevolazioni nei mutui prima casa (Car., 2012). Nei
prossimi anni, il Piano di governo del territorio di Milano gioche-
ra sulla forbice di prezzo prevista dai 15mila euro al metro quadro
per le nuove residenze di Citylife ai 2mila medi per una casa in
Social Housing (Finizio, 2012). Cio diventa ancora piu essenziale
se si pensa ai canoni medi richiesti a Milano per appartamenti fino

17 Nome fondo Name of investmen: Unita abitative Units a 35 m?, che possono essere evidenziati nella tabella successiva.

Parma Social House (Polaris Investment Sgr) 850 Il primo intervento di Social House a livello nazionale cofinan-
Abitare Sociale | (Polaris Investment Sgr) 580
Real Quercia Housing Sociale (Est Capital Sgr) - Tab.2
Veneto Casa (Beni Stabili Gestioni Sgr) >200 Canone mensile Fees Appartamenti Apartments Quota Quota
Piemonte Case (Ream Sgr) 550 From 900 to 1.000 euros 54 3,22%
Abitare sostenibile Piemonte (Polaris Investment Sgr) 1.000 From 800 to 900 euros 47 281%
HS Italia Centrale (Investire Immobiliare Sgr) - From 700 to 800 euros 91 543%
Housing Cooperativo Roma (Polaris Investment Sgr) 1.000 From 600 to 700 euros 313 18,69%
Housing Toscano (Polaris Investment Sgr) 500 From 500 to 600 euros 698 41,67%
Abitare sostenibile Marche e Umbria (Focus Gestioni Sgr) 400 From 400 to 500 euros 442 2639%
Emilia Romagna Social Housing (Polaris Investment Sgr) 950 Up to 400 euros 30 1,79%
Lombardia Casa (Beni Stabili Gestioni Sgr) 270 Totale campione Total sample 1.675

litiche di sviluppo di diverse citta, tra cui spicca Milano. A febbraio
2012, il Fondo Federale Immobiliare di Lombardia ha stipulato un
patto per dare impulso allHousing Sociale. Lo scopo ¢ quello di
fornire un sostegno economico per gli affitti, attivare nuovi inter-

Tab. | | SGR a cui fanno capo gli
investimenti deliberati dal Fai
(Fonte: Cdp Sgr).

SGR which

investments app

fact gradually became a problem and
felt very extended in Italy, especially
in the big cities of Centre and North.
It's important to remember that only
20% of its existing residential proper-
ty in Italy is available for rent and of
this 20%, only 5% are public property
(ERP). The condition of housing pro-
blems involved up to a few years ago at
least one family renting out of two and
almost 25% of households struggling
with mortgage payment. Of course,
traditionally disadvantaged social ca-
tegories, those who are marginalized
or socially excluded, even today are in
a state of precarious housing. This ap-
plies, for example, to the unemployed,
atypical and temporary workers, im-
migrants, the homeless, etc. Recently,
Italy has decided to give more space
to real estate funds and private entities
to accelerate the Social Housing, in or-
der to try to bridge the ‘great void’ that

h heads the

ved by the FAI

Tab. 2 | Canoni richiesti a Milano per
appartamenti fino a 35 mq
(Fonte: elaborazione Corriere
della Sera sul data base
gohome.it - Pagliuca, 2012).

lan regarding

Fees required in

apartments

(Source: elabora

della on the

gohome.it).
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11 Social House di Parma

ziato dal Sistema Integrato dei
Fondi (FIS) e il primo che ha

attuato concretamente il Piano Casa varato dal Governo nel
2009 ¢ nato a Parma. Il fine che ha mosso I'iniziativa é stato

now affects the lives and well-being of
a growing band of people too rich for
access to public housing and too poor
to withstand the purchase of a house
or rental market. However, the need
for houses to rent control is far supe-
rior to what will become available in
the coming years, based on projects
already approved and construction si-
tes opened and programmed. Even the
Deposits and Loans Fund helps finan-
ce works of Social Housing through
the subscription of shares of real estate
funds up to a maximum of 60% of the
equity. Recently, 12 initiatives were re-
solved via this mechanism, for a total
of about 6 thousand units. Until today;,
only two initiatives had actually be-
gun. The management company that
owns the investments approved by the
Investment for living (FAI) managed
by the Deposits and Loans Fund are
shown in the tablel.

The Social Housing continues to be an
important objective of development
policies of several cities, most notably
Milan. In February 2012, the Federal
Property Fund of Lombardy has sig-
ned a deal to boost the Social Housing.
The purpose is to provide financial
support for rents, to enable new in-
terventions and to complete programs
of public housing in progress. Other
issues which are discussed are those
of lending targets for the reduction of
energy costs and the quality of con-
struction, accreditation of private en-
tities operating in the social housing;
a special impetus will be given to the
discipline of the covenant of future sale
and facilities in loans for the first house
(Car, 2012). In the coming years, the
Plan of Government of the territory
of Milan will play on the band of the
price provided from 15 thousand
euro per square meter for new resi-
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quello di promuovere modelli abitativi basati sulla sostenibilita
economica e la necessita sociale della Comunita attraverso la ri-
qualificazione urbana e architettonica. Il progetto Social House
di Parma ¢ stato concepito per la realizzazione di complessivi
2.477 alloggi, da attuare in due stralci, in relazione alla disponi-
bilita delle aree.

Un primo stralcio funzionale ¢ rappresentato dalle prime 7 aree,

corrisponde a 1.050 alloggi, ridotti a 852 a seguito della dimi-
nuzione della superficie media degli alloggi derivante dalla de-
cisione di diminuire il numero di bilocali a favore di trilocali e
quadrilocali. La tabella 3 illustra le consistenze delle 7 aree in
termini di superfici e alloggi realizzabili (le ulteriori aree verran-
no apportate al Fondo in momenti successivi), la destinazione e
linvestimento previsto per ognuna di esse.

Schede Norma Rif. Superfici (SLU residenziale) Alloggi previsti Investimento previsto (in milioni di euro)
Norma cards Ref. Surfaces (SLU residential) Accommodation provided Planned investment (in millions of euro)
Via Chiavari A3 19.307 280 40,4
Via S.Eurosia A4 21.294 289 46,8
Via La Spezia B9 1.625 20 35
Via Budellungo Bl4 714 9 1,5
Rossi e Catell R4 6908 98 152 Tab. 3 | Aree la cui acquisizione &
prevista dal primo stralcio
Panocchia Bf4 970 12 2,6 funzionale.
Crocetta Al 10.375 144 217
TOTAL 61.193 852 132,0

Limmobile di Via Chiavari Lotto XVII prevede la realizzazione di
n. 280 alloggi, di cui 76 in affitto, per una superficie complessiva
di m?* 19.306. Gli alloggi disponibili saranno bilocali (di superficie
media pari a circa 50 m? con box e cantina), trilocali (di superficie
media pari a circa 80 m? con 2 camere, cucinotto, box e cantina) e
quadrilocali (di superficie media pari a circa 105 m? con 3 camere,
cucina abitabile, 2 bagni, box e cantina) di classe energetica B.

Limmobile di Strada Sant’Eurosia si articola nei lotti A20, A19,
A18. 11 lotto A29 prevede la realizzazione di n. 104 alloggi, di
cui 26 in affitto, per una superficie complessiva di 7.458 m?. La
tipologia abitativa consiste in bilocali (di superficie media pari
a circa 50 m? con box e cantina), trilocali (di superficie media

pari a circa 80 m? con 2 camere, cucinotto, box e cantina), qua-
drilocali (di superficie media pari a circa 100 m? con 3 camere,
cucina abitabile, 2 bagni, box e cantina) di classe energetica B.
Il lotto A19 & previsto comporsi di 119 alloggi, per una superficie
complessiva di 8.668 m?, organizzata in bilocali (di superficie me-
dia pari a circa 50 m? con box e cantina), trilocali (di superficie
media pari a circa 86 m?, con 2 camere, cucinotto, box e cantina) e
quadrilocali (di superficie media pari a circa 95 m? con 3 camere,
cucina, 2 bagni, box e cantina), di classe energetica B.

Il lotto A18 si comporra di 66 alloggi, per complessivi 5.168 m? di
superficie, organizzati in bilocali (di superficie media pari a circa
57 m?, con box e cantina), trilocali (di superficie media pari a circa

dences Citylife to 2 thousand average
for a house in Social Housing (Finizio,
2012). This becomes even more im-
portant when we consider the average
rents for apartments in Milan reque-
sted up to 35 square meters, which can
be highlighted in the table 2.

The Social House in Parma

The first intervention of Social House
at the national level co-financed by the
Funds Integrated System (FIS) and the
first one that has actually implemented
the housing plan launched by the go-
vernment in 2009 was born in Parma.
The aim that has moved the initiative
was to promote housing models ba-
sed on economic and social needs of
the community through the Urban
and Architectural redevelopment. The
project Social House in Parma has been
designed for the construction of a total
of 2,477 rooms, to be implemented in
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two stages, depending on the availabi-
lity of the areas. A first section, corre-
sponding to 1,050 accommodations,
reduced to 852 due to the decrease of
the average size of housing resulting
from the decision to reduce the num-
ber of two-roomed flats in favor of
three-roomed and four-roomed flats, is
represented by the first seven areas. The
table 3 shows the amounts of the 7 are-
as in terms of area and accommodation
feasible (additional areas will be made
to the Fund at a later date), the desti-
nation and the planned investment for
each of them.

The building in Via Chiavari Lot XVII
provides for the construction of n.280
rooms, including 76 for rent, for a to-
tal area of 19,306 square meters. The
apartments available for rent will be
two-roomed flats (average area of about
50 square meters, with garage and ba-
sement), three-roomed flats (average

S. Peron

area of about 80 square meters, with 2
bedrooms, kitchen, garage and cellar)
and four-roomed flats (surface avera-
ged approximately 105 square meters
with 3 bedrooms, kitchen, 2 bathro-
oms, garage and cellar) energy class B.
The building of road Sant'Eurosia is
divided into lots A20, A19, A18. The
batch A29 involves the construction
of n. 104 properties, including 26 for
rent, for a total area of 7,458 square
meters. The type of housing consists of
two-roomed apartments (average area
of about 50 square meters, with gara-
ge and basement), three-roomed flats
(average area of about 80 square me-
ters with 2 bedrooms, kitchen, garage
and cellar), four-roomed flats (surface
averaged 100 sqm with 3 bedrooms,
kitchen, 2 bathrooms, garage and cel-
lar) energy class B.

Lot A19 is expected to consist of 119
rooms, with a total area of 8,668 squa-

re meters, organized in two-roomed
apartments (average area of about 50
square meters, with garage and base-
ment), three-roomed flats (average
area of about 86 square meters, with
2 rooms, kitchen, garage and cellar)
and four-roomed flats (average area of
about 95 square meters, with 3 bedro-
oms, kitchen, 2 bathrooms, garage and
cellar), energy class B.

Lot A18 will consist of 66 rooms, to-
taling 5,168 square meters of surface,
arranged in two-roomed flats (average
area of about 57 square meters, with
garage and cellar), three-roomed flats
(average area of about 88 square meters,
with 2 bedrooms, kitchen, garage and
cellar) and four-roomed flats (average
surface area of about 100 square meters,
with 3 bedrooms, kitchen,2 bathrooms,
garage and cellar) energy class B.

The building of Via La Spezia, accor-
ding to Standard Sheet B9, will be
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88 m? con 2 camere, cucinotto, box e cantina) e quadrilocali (di
superficie media pari a circa 100 m? con 3 camere, cucina, 2 bagni,
box e cantina) di classe energetica B.

LCimmobile di via La Spezia, secondo la Scheda Norma B9, si arti-
colera in 20 alloggi, di superficie complessiva pari a 1.625 m? orga-
nizzati in bilocali (di superficie media pari a circa 50 m? con box
e cantina), trilocali (di superficie media pari a circa 85 m? con 2
camere, cucinotto, box e cantina), quadrilocali (di superficie media
pari a circa 100 m? con 3 camere, cucina abitabile, 2 bagni, box e
cantina) di classe energetica B.

Limmobile di via Budellungo si articolera in 9 alloggi, di superfi-
cie complessiva pari a 714 m?, organizzati in trilocali (di superficie
media pari a circa 99 m? con 2 camere, cucinotto, box e cantina),
quadrilocali (di superficie media pari a circa 99 m? con 3 camere,
cucina, 2 bagni, box e cantina) di classe energetica B.

Limmobile dell'area Rossi e Catelli, secondo la Scheda Norma B24
Ex Rossi & Catelli, prevede, allo stato attuale, n. 98 alloggi, tutti
da destinare ad affitto, per una superficie complessiva di 6.919 m?.
Gli alloggi sono di differente tipologia: bilocali (di superficie media
pari a circa 44 m? con box e cantina), trilocali (di superficie media
pari a circa 80 m? con 2 camere, cucinotto, box e cantina) e quadri-
locali (di superficie media pari a circa 90 m? con 3 camere, cucina,
2 bagni, box e cantina), con classe energetica B.

Il progetto del Social House di Parma ¢ stato possibile grazie al mo-
dello di pianificazione adottato dal Comune stesso nel 2001. Tale
modello prevedeva la cessione di superficie fondiaria tale da recepire
il 15% delle potenzialita edificatorie di ogni comparto di espansione
o di riqualificazione. Su tale patrimonio di aree lamministrazione
comunale ha richiesto, tramite bando pubblico, agli operatori del
settore di ricevere manifestazioni di interesse che definissero nuovi
modelli di politiche abitative indirizzate all Housing Sociale. Svilup-

pato da unAssociazione Temporanea di Imprese, formata da impre-
se edili e cooperative, che ha agito in qualita di promotore locale, di
concerto con lFamministrazione comunale, il progetto ha previsto la
realizzazione degli alloggi allinterno di un modello urbanistico con
spazi pubblici che migliorano la qualita non solo del nuovo abitato
ma anche del quartiere circostante. Per quanto riguarda le prestazio-
ni edilizie dei nuovi edifici questi sono collocati in classe energetica
B, con tipologie caratterizzate da flessibilita, accessibilita, sicurezza;
gli alloggi inoltre sono stati messi in vendita, in affitto a riscatto e
in affitto a canone sociale e sono rivolti a giovani coppie, anziani,
studenti, lavoratori in mobilita e single. CATI e/o la Societa di Pro-
getto si & proposta di realizzare due livelli di servizi di comunita: uno
di quartiere, relativo al comparto individuato con la scheda norma,
e uno residenziale, relativo al singolo lotto d’intervento. La scala di
quartiere ha come oggetto lo sviluppo di un sistema di spazi pubblici
interni alla scheda norma e, in particolare, l'individuazione di una
o pitt possibili centralita locali, mentre quello residenziale appro-
fondira la relazione tra ledificio e gli spazi comuni pertinenziali. 11
programma, coerentemente con le finalita del Housing Sociale, ha
inteso promuovere la realizzazione di nuovi insediamenti integrati,
destinandoli a un mix di utenze definite, nella prima fase, in base alle
indicazioni del Comune e allanalisi sul fabbisogno abitativo indicato
dal Cresme per la citta di Parma, e dotandoli di spazi di servizio in
grado di creare «comunita coese e sostenibili». Il mix di tipologie
da proporre per ciascun intervento, costituite da alloggi autonomi e
servizi alla residenza, deriva da una pluralita di criteri, che sono stati
definiti in relazione a: particolari vocazioni del contesto, in rapporto
alla presenza di funzioni lavorative o di servizio; esigenza di preve-
dere una presenza diversificata di fasce d‘utenza e condizioni reddi-
tuali; presenza di un mix generazionale, al fine di evitare fenomeni
di ghettizzazione; unitarieta di gestione dellimmobile (separare laf-

divided into 20 rooms of total area of
1625 square meters, arranged in two-
roomed flats (average area of about 50
square meters, with garage and base-
ment), three - roomed flats (of average
area of about 85 square meters, with 2
bedrooms, kitchen, garage and cellar),
four-roomed flats (average surface area
of about 100 square meters, with 3 be-
drooms, kitchen, 2 bathrooms, garage
and cellar) energy class B.

The building of Via Budellungo will
consist of nine apartments of total
area of 714 square meters, arranged
in three-roomed flats (average area of
about 99 square meters, with 2 bedro-
oms, kitchen, garage and cellar), four-
roomed flats (surface averaged about
99 square meters, with 3 bedrooms,
kitchen, 2 bathrooms, garage and cel-
lar) energy class B.

The property of the Rossi & Catelli
area provides (according to the Dossier
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Norm b24 ex rossi e catelli) at present,
no. 98 apartments, all destined to rent,
for a total area of 6,919 square meters.
The rooms are of different types: two-
roomed apartments (average area of
about 44 sqm with garage and base-
ment), three-roomed flats (average
area of about 80 square meters with 2
bedrooms, kitchen, garage and cellar)
and four-roomed apartments (surface
averaged about 90 square meters with 3
bedrooms, kitchen, 2 bathrooms, gara-
ge and cellar), with energy class B.

The project of the Social House of
Parma has been possible thanks to the
planning model adopted by the city
itself in 2001. This model provided for
the sale of land area that incorporates
15% of the potential possibilities to
edify of each fund expansion or rede-
velopment. Of this heritage areas, the
Municipal Administration has reque-
sted, through a public call, to the indu-
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stry to receive expressions of interest
defying new models of housing policies
targeted social housing. Developed by
Temporary Association of Companies,
formed by construction companies
and cooperatives, which acted as the
local promoter, together with the mu-
nicipal authorities, the project involved
the construction of housing within an
urban model with public spaces that
improve the quality not only of the new
settlement but also the surrounding
neighborhood. With regard to the per-
formance of new buildings these buil-
dings are located in the energy class B,
type characterized by flexibility, acces-
sibility, security; the accommodations
were also offered for sale, rent to own
and rent in social rent and are aimed at
young couples, seniors, students, mo-
bile workers and singles. The ATT and/
or the Project Company has proposed
to create two levels of community ser-

vices: a neighborhood on the segment
identified with regulation under, and
one residential lot on the individual
intervention. The neighborhood scale
has as an object the development of
a system of public spaces inside the
card standard and, in particular, the
identification of one or more possible
local centrality, while the residential
deepens the relationship between the
building and common areas appurte-
nant. The program, consistent with the
purposes of the Housing Association,
aims to promote the construction of
new settlements built, targeting it to a
mix of users, defined in the first pha-
se, according to the instructions of
the City and analysis on the housing
needs indicated by Cresme for the city
of Parma, and providing them with
service areas can create «cohesive and
sustainable communities.» The mix of
types to be proposed for each interven-
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fitto dalla vendita). Le aree interessate dal programma Parma Social
House sono in dettaglio: Schede Norma gia inserite in POC (Piano
Operativo Comunale); Sub Ambiti di PSC (Piano Strutturale Comu-
nale) oggetto di trasformazione in POC mediante bandi dedicati. La
SLU complessiva & di 148.643 m> Le aree di progetto indicate van-
no a completare parti consistenti di citta, in zone prevalentemente
residenziali. Lidea vincente di questo progetto ¢ stata quella di non
concentrare l'iniziativa sociale in un unico comparto, ma bensi di
distribuirla nei sette ambiti di espansione urbana. Tutti questi inter-
venti hanno avuto obiettivo di creare una significativa opportunita
per la costruzione di un tessuto urbano composito, multifunzionale
e socialmente integrato, capace di offrire una vivace e produttiva vita
di quartiere. Purtroppo, infatti, il problema abitativo sta assumendo
una conformazione pitt articolata rispetto al passato, poiché investe
ormai anche frange sociali integrate, non diseredate, e cid nondi-
meno in difficolta nel presidiare il mercato della casa. Si pensi agli
anziani, ai giovani al primo impiego e ai lavoratori precari, ai sin-
gle, agli studenti universitari fuori sede, alle famiglie monoreddito o
monogenitoriali, ovvero pitt semplicemente alle giovani coppie. E a
questa fascia di mercato che si rivolge THousing Sociale. Il problema
casa, oltre a essere una questione di tipo individuale che condiziona
la qualita della vita dei soggetti che vi sono esposti, esercita ricadute
a livello macro-economico, potendo influire sulla qualita della vita
metropolitana, sulla coesione sociale, sulle stesse potenzialita di svi-
luppo e di crescita di tutto il Paese. E opinione diffusa che una que-
stione multiforme come quella del disagio abitativo richieda risposte
altrettanto complesse e composite e soluzioni opportunamente arti-
colate (Ronchini and Tagliavini, 2011). Per garantire la creazione di
una comunita integrata 'Housing Sociale prevede lofferta di diverse
tipologie di alloggi destinati a locazione permanente e a termine, in

vendita a prezzo agevolato o a riscatto, e di servizi dedicati sia ai resi-
denti nel nuovo insediamento che al resto degli abitanti del quartiere,
al fine di rafforzare e valorizzare le relazioni sociali. Un progetto di
Housing Sociale inoltre si propone di incentivare stili di vita basati
sulla sostenibilita sociale, economica ed ambientale della comunita,
con particolare attenzione al risparmio energetico, allo sfruttamento
di fonti alternative, allutilizzo di nuove tecnologie. Dal punto di vista
sociale, dare vita a una comunita sostenibile significa andare oltre al
semplice concetto di abitare, offrendo spazi comuni, servizi destinati
alla socializzazione, alla cura della persona e al tempo libero, con lo-
biettivo di rafforzare l'identita locale e il senso di appartenenza della
comunita. Nello specifico caso di Parma, la finalita dell Housing So-
ciale ¢ infatti stata quella di migliorare e rafforzare la condizione di
anziani, di giovani al primo impiego e di lavoratori precari, di single,
di studenti universitari fuori sede, di famiglie monoreddito o mono-
genitoriali, di giovani coppie, favorendo la formazione di un contesto
abitativo e sociale dignitoso, allinterno di un ambito ricco di relazio-
ni umane e comunitarie.
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tion, consisting of self-catering accom-
modation and relative services, derives
from a number of criteria, which were
defined in relation to: special voca-
tions of the context, in relation to the
presence of job functions or service;
need to provide a diversified presence
of groups of users and income con-
ditions; the presence of a generation
mix, in order to avoid phenomena of
segregation; unified management of
the property (separate from the lease
sale). The areas covered by the pro-
gram Parma Social House are in de-
tail: standard cards already included in
POC (Municipal Operating Plan); Sub
Areas of PSC (Municipal Structural
Plan) subject to change in response to
calls dedicated POC. SLU is the total
of 148,643 square meters. The project
areas are set to complete major parts of
the city, in predominantly residential
areas. The winning idea of this project
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was not to focus the social initiative in
a single fund, but rather to distribute it
in the seven areas of urban expansion.
All of these interventions have aimed
to create a significant opportunity for
the construction of a composite and
multifunctional urban tissue and so-
cially integrated, offering a lively and
productive life of the neighborhood.
Unfortunately, in fact, the housing
problem, however, is assuming a more
detailed conformation than in the past
because now it embraces also integra-
ted social fringes, not destitute, and
nevertheless in difficulty in overseeing
the housing market. Think of the el-
derly, the young professionals and pre-
carious workers, singles, college stu-
dents off-site to single-income families
or single-parent or simply to young
couples. To this segment of the mar-
ket that the Social Housing appeals to.
The housing problem, as well as being
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a matter of individual type that affects
the quality of life for persons who are
exposed to, exerts effects on macro-
economic level, being able to affect the
quality of urban life, social cohesion,
on the same potential development and
growth across the country. It's widely
believed that a multifaceted issue such
as housing problems require equally
complex and composite answers and
solutions are suitably articulated. To
ensure the creation of an integrated
community the Social Housing inclu-
des the provision of different types of
accommodation for both permanent
and temporary location, for sale at a
reduced price or redemption and dedi-
cated services to residents in the new
settlement and to the rest of the inha-
bitants in the neighborhood, in order
to strengthen and enhance social rela-
tionships. A draft Social Housing also
aims to encourage lifestyles based on

social, economic and environmental
sustainability of the community, with
particular attention to energy saving,
the exploitation of alternative energy
sources, the use of new technologies.
From the social point of view, to create
a sustainable community means going
beyond the simple concept of living, of-
fering spaces, services for socialization,
personal care and leisure activities,
with the objective of strengthening lo-
cal identity and a sense of belonging in
the community. In the specific case of
Parma, the purpose of social housing
has in fact been to improve and enhan-
ce the condition of the elderly, young
professionals and temporary workers,
for singles, college students off-site to
single-income families or single-parent
or simply for young couples, favoring
the formation of a decent environmen-
tal and social living, in an area rich in
human and community relationships.
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Elementi di nuova mediterraneita nell'abrtare

contemporaneo. Il caso di Barcellona

Vincenzo Paolo Bagnato, Dipartimento di Scienze dell'ingegneria Civile e dell'Architettura, Politecnico di Bari

Abstract. A fronte dell’laumento e della differenziazione della domanda di abita-
zioni a basso costo e della tendenza all’affermarsi di nuovi paradigmi nel proget-
to dell’abitare contemporaneo, I'investigazione architettonica contemporanea
ha riportato all’interno del proprio territorio disciplinare il tema dell’abitare quale
questione centrale nella ricerca e nella sperimentazione progettuale. La citta di
Barcellona ha codificato negli ultimi anni innovative modalita di gestione pubbli-
ca della residenza sociale offrendo interessanti spunti di riflessione sull'idea di
qualita abitativa e di mediterraneita, sia in termini urbanistici che architettonici e
costruttivi. Il testo propone una chiave di lettura sulle recenti esperienze di social
housing a Barcellona illustrando le diverse forme attraverso cui I'architettura
interpreta il rapporto tra abitare e spazio pubblico, tra innovazione e tradizione
costruttiva.

Parole chiave: Social Housing, Architettura mediterranea, Barcellona, Spazio
pubblico, Riqualificazione urbana

Il rapporto tra casa e spazio
pubblico costituisce tema cen-
trale per l'urbanistica e larchi-
tettura barcellonese sin dall'ini-
zio dellera democratica. Dopo
la morte di Franco nel 1975 la
nuova Costituzione e la riforma delle autonomie locali danno
per la prima volta alle amministrazioni pubbliche regionali e co-
munali la possibilita di gestire i processi di riqualificazione ur-
bana e di risolvere il problema della mancanza di spazi pubblici
trascurati negli anni della grande espansione.

11 nuovo Plan General Metropolitano, approvato nel 1976, si ri-
vela uno strumento urbanistico innovativo ed efficace nel pas-
saggio da una concezione di tipo prescrittivo ad un approccio
strategico-propositivo: i suoi obiettivi principali, tra cui il recu-
pero dellesistente, la creazione di spazi per attivita collettive, il
potenziamento delle infrastrutture e la ricucitura tra il centro e

Inquadramento generale:
il disegno dello spazio
pubblico nell’era
democratica

Abstract: In the face of increasing and
differentiating the low-cost housing de-
mand and the trend of establishing new
paradigms in the contemporary housing
design, the architectural investigation
has replaced into its disciplinary sta-
tement the topic of housing as central
question in research and design expe-
rimentation.

The city of Barcelona has codified in the
last years innovative modalities of public
management in social housing, offering
interesting points of reflection on the
idea of housing and of Mediterranean
quality in urban, architectural and con-
structive terms.

The paper proposes a key to the rea-
ding on the recent experiences of social
housing in Barcelona illustrating the dif-
ferent forms through which architecture
interprets the relationship between hou-
sing and public space, between innova-
tion and constructive tradition.

New mediterranean
elements in
contemporary housing.
The case of Barcelona
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la periferia, individuano una serie di aree all'interno della maglia
urbana su cui intervenire in maniera ‘puntuale’ attraverso il po-
tenziamento dello spazio pubblico, a cui viene attribuito il ruolo
di ‘motore’ della rigenerazione urbana (Bohigas, 1985).

Gli architetti catalani per la prima volta si confrontano con il
progetto delle grandi aree urbane e lo fanno rifacendosi alle te-
orie aldorossiane dell’«architettura della citta» che recuperano
il valore della memoria storica, del contesto e della forma urbis
e mutuando nella dimensione pubblica i principi della proget-
tazione dello spazio abitativo ereditati dai maestri della vecchia
generazione'. Gli interventi sugli spazi aperti acquisiscono un
carattere ‘domestico’ e ‘sociale’ in cui, in modo ‘democratico; gli
elementi architettonici, scultorei, di arredo urbano e del verde,
unitariamente e senza gerarchie concorrono alla riqualificazione
e alla rifunzionalizzazione dei luoghi (Campanella, 2002).

I programmi di rinnovamento introdotti dal PGM culminano
nei progetti per i Giochi Olimpici del 1992 la cui realizzazione
rappresenta per Barcellona il passaggio dalla dimensione urbana
a quella metropolitana e la sublimazione di quella fusione tra
spazio domestico e ambito pubblico prefigurato gia dai primi
studi urbanistici®.

La successiva fase di trasformazione urbana, che fa seguito a
un periodo di relativa stasi dovuto alla minore disponibilita di
fondi pubblici, avviene in concomitanza dellorganizzazione del
Forum 2004°, un evento culturale che la citta di Barcellona uti-
lizza come pretesto per avviare una nuova fase di grandi opere di
riqualificazione ma soprattutto di ricucitura’ in una dimensione
territoriale estesa.

Il Forum 2004 propone ur’idea di citta radicalmente nuova che
supera il vecchio approccio di matrice «realista» a favore di un

Keywords: Social Housing, Mediter-
ranean architecture, Barcelona, Public
space, Urban upgrading

strategic-proactive approach: its main
objectives - such as the valorisation of
existing constructions, the creation of
new places for social activities expan-
ding the public facilities and linking
together centre and periphery - find a
number of sites in the urban area whe-
re acting ‘for point” through the upgra-
ding of public space that becomes the
‘driving force’ of the urban renewal
(Bohigas, 1985).

The Catalan architects for the first time
are being faced with the design of big

The general framework: the design of
public space in Democratic Age

The relationship between house and
public space constitutes a central topic
for urban planning and architecture in
Barcelona since the beginning of the
Democratic age. After Franco’s death
in 1975, the new Constitution and the
reform of the local authorities give to

regional and municipal administra-
tions for the first time the possibility to
manage the processes of urban upgra-
ding and to resolve the problem of the
absence of public spaces, omitted in
the period of urban expansion.

The new Plan General Metropolitano,
adopted in 1976, becomes an innovati-
ve and effective planning tool, moving
from a prescriptive conception to a
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urban areas and they do it relating to
the theories of Aldo Rossi on the «ar-
chitecture of the city» that recovers the
value of historical memory, context
and forma urbis and borrowing into
the public dimension the housing de-
sign principals from the masters of
the old generation'. Interventions in
the open spaces acquire a ‘domestic’
and ‘social’ character in which, in a
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«pragmatismo urbano critico» in cui il valore fondante della di-
mensione pubblica diventa la ‘discontinuitd’ legata non piu al
binomio strada/isolato ma al rapporto spazio aperto/edificio
torre (Acebillo, 2004).

Lauspicata integrazione del nuovo settore urbano con il resto
della citta fatica molto a concretarsi e in termini di equilibrio tra
crescita urbana e sostenibilita ambientale il modello del Forum
denuncia molti limiti a causa della sostanziale rinuncia a quello
stretto rapporto con il contesto e a quella dimensione sociale
dell’abitare che avevano caratterizzato le passate esperienze; cid
porta la Pubblica Amministrazione a riconsiderare le modalita
di attuazione e gestione delle trasformazioni urbane e a ridare
centralita all’housing sociale come elemento determinante nella
qualificazione dello spazio urbano. In Calabria le politiche di
programmazione degli interventi di edilizia residenziale sociale
sono promosse e governate sostanzialmente da due strumenti
legislativi principali:

- la L.R. n° 36 del 16.10.2008 - «Norme di indirizzo per pro-
grammi di edilizia sociale» 101.

—laL.R.n°41del 04.11.2011 - «Norme per l'abitare sostenibile».
Si tratta di norme quadro che si propongono d’intervenire nel
settore per facilitare la possibilita di accesso all’abitazione; per
sostenere economicamente il comparto strategico delle co-
struzioni; per elevare la qualitad urbana ed edilizia; per ridurre
il consumo di energia e la diffusione della progettazione eco-
sostenibile. Lazione sociale punta ad intervenire negli aspetti
legati alla residenzialita, con attenzione ai soggetti deboli. L'a-
zione ambientale pone attenzione alla riqualificazione delle aree
degradate, dei quartieri monofunzionali e del patrimonio di
edilizia residenziale pubblica, puntando decisamente ad elevare

‘democratic’ way, the architectural —importantly, of ‘stringing in

la qualita urbana, edilizia ed architettonica degli insediamenti
residenziali, nuovi ed esistenti.

Lobiettivo economico si evidenzia nella previsione degli inve-
stimenti orientati per aumentare la disponibilita di alloggi ed il
miglioramento delle dotazioni infrastrutturali.

Lhousing sociale a Barcello-
na riguarda oggi poco pit del
30% delle residenze costruite;
un valore basso se si considera
che la Ley de Urbanismo in Catalogna fissa un 40% per le citta
con piu di 10.000 abitanti, ma comprensibile se si tiene conto
dellaumento (pit del 300%) del costo della casa negli ultimi
dieci anni.

Gli investitori privati hanno progressivamente perso interes-
se per la residencia social e la Pubblica Amministrazione si &
trovata a dover gestire da sola una domanda sempre piu alta e
differenziata. Con il coordinamento del Patronado Municipal de
la Vivienda la struttura pubblica ¢ pero riuscita in poco tempo
a riorganizzare lofferta di case a basso costo integrando e vinco-
lando la loro costruzione ai processi di trasformazione urbana
in atto e in corso di programmazione.

Nel 2007 si approva il Pacto Nacional por la Vivienda con lo-
biettivo di realizzare 160.000 nuovi alloggi di iniziativa pubblica
entro il 2016; si istituiscono le Areas Residenciales Estrategicas,
in cui la quantitda minima di residenze sociali viene portata al
50%, e si individuano forme di attuazione differenziate in base
alle caratteristiche e alle necessita del contesto, dalla nuova co-
struzione al recupero edilizio, dalla rigenerazione urbana alla
riqualificazione urbanistica (Pie and Barba, 2006).

Dal disegno dello spazio
pubblico al progetto
dell’abitare

the management and implementation ~ nado Municipal de la Vivienda the pu-

and sculptural elements with those of
urban and landscape design, jointly
and without hierarchies, participate to
upgrade and valorise the places (Cam-
panella, 2002).

The renewal programs introduced

by the PGM reach their climax in the
projects for the Olympic Games in
1992 whose realization represents for
Barcelona the move from an urban to
a metropolitan dimension and the su-
blimation of that fusion between home
space and public sphere already prefi-
gured in the first urban plans?.

The next step in urban transformation,
that follows a period of stasis due to

a lower availability of founding, comes
within the context of the organization
of the Forum 2004%, a cultural event
that the city of Barcelona uses as a
pretext for setting up a new phase of
large projects of upgrading and, more
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an extended territorial dimension.
The Forum 2004 proposes an idea of
city radically new that no longer has a
«realistic» approach but goes towards a
«critical urban pragmatism» in which
the founding value of public dimen-
sion is the ‘discontinuity’ linked no
more to the relationship between stre-
et and block but to that of open space/
tower building (Acebillo, 2004).

The desired integration of the new
urban sector with the rest of the city
almost couldn't take place and in
terms of balance between urban de-
velopment and environmental sustai-
nability the model of Forum 2004 has
many limitations because

of the absence of that close connection
with context and of that social dimen-
sion in housing that have distinguished
the past experiences; this takes the Pu-
blic Administration to look again at

V. P. Bagnato

modalities of urban transformation
and to restore the central importance
of social housing as a crucial element
in the qualification of urban space.

From design of public space to the
project of housing

The social housing in Barcelona today
is about just over the 30% of the con-
structed residential buildings; a low
value if considering that the Ley de Ur-
banismo in Catalonia prescribes a 40%
for cities with more than 10.000 inha-
bitants, but understandable if conside-
ring the increase (more than 300%) in
the coast of houses in the last ten years.
The private investors have gradually
lost interest in the residencia social and
the Public Administration had to ma-
nage an increasing and differentiated
demand on its own.

Under the coordination of the Patro-

blic structure has been able in a short
period of time to reorganise the sup-
ply of low cost houses by integrating
and binding their construction to the
actual and planned urban transforma-
tion processes.

In 2007 the Pacto Nacional por la Vi-
vienda is approved with the aim of re-
alizing 160.000 new public houses by
2016; there is the establishment of the
Areas Residenciales Estrategicas, where
the minimum amount of social houses
is increased to 50%, and there is also
the creation of differentiated forms
of implementations according to the
environmental specifications and re-
quirements, from new construction to
building upgrading, from urban rene-
wal to territorial regeneration (Pi¢ and
Barba, 2006).

The urgency of codifying new energy
and environmental sustainability qua-
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Ol |  Vivienda Social a
Porta Cambo (foto di
Vincenzo P Bagnato).
Vivienda Social at Porta
Cambo (photo by
Vincenzo P. Bagnato).

Lurgenza di codificare nuovi standard qualitativi e di sostenibi-
litd energetico-ambientale spinge anche la disciplina architetto-
nica catalana a riportare all'interno della propria investigazione
progettuale il tema dell'abitare, ma con un approccio diverso
rispetto al passato, connotato adesso da un atteggiamento criti-
co nei confronti dei nuovi paradigmi dell’housing affermatisi in
ambito internazionale e dalla ricerca di un nuovo rapporto tra
casa e spazio pubblico, che si concretizza e si traduce in almeno
tre diverse declinazioni interpretative: l'abitare come creazione,
come interpretazione e come integrazione nello spazio pubblico.

La residenza sociale come
creazione dello spazio
pubblico

La prima declinazione inter-
pretativa riguarda gli interventi
in quelle parti di citta in cui lo
spazio pubblico & quasi del tut-
to inesistente: il progetto della residenza sociale ¢ chiamato non
solo a dare risposta alle necessita abitative, ma anche e soprattut-
to a risolvere un problema di creazione di qualita urbana.

I progetti sorgono in prevalenza nei quartieri storici del Barrio
Gotico, Santa Caterina, Ribera e Raval e si inseriscono nel qua-
dro dei PERI (Plans Especials de Reforma Interior), inaugurati gia
dalla prima meta degli anni "80 con lobiettivo di migliorare le
condizioni abitative delle aree degradate attraverso la dotazione
di nuovi servizi e spazi pubblici.

Sotto il profilo architettonico, gli interventi tendono ad asseconda-
re la logica del diradamento contenuta nei programmi urbanisti-
ci e a diminuire la densita edilizia per aumentare lo spazio libero
allinterno dei lotti edificabili; laspetto piu rilevante ¢é la ricerca di
un rapporto con il contesto di natura ‘dialogico-critica’ che da un
lato predilige I'irregolarita delle volumetrie e la varieta delle dispo-

lity standards leads even the Catalan
architectural discipline to take back
into its design investigation the topic
of housing, but with a different appro-
ach, more critical of the new interna-
tional paradigms and characterised
by the research of a new relationship
between house and public space, that
translates into al least three different
interpretative directions: housing as a
creation, interpretation and integra-
tion in public space.

The social housing as a creation of
public space

The first interpretative direction is
related to the interventions in those
parts of the city in which the public
space is almost practically non-exi-
stent: the project of social housing is
expected not only to give an answer to
the residential requirements but also
and especially to solve the problem of
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creating urban quality.

The projects are mainly located in
the historical quarters of Barrio Goti-
co, Santa Caterina, Ribera and Raval,
and they form part of the PERI (Plans
Especials de Reforma Interior), already
inaugurated since the mid-1980s, with
the aim of improving the housing con-
ditions in deprived urban areas with
new equipment and public spaces.

In architectural terms, the interven-
tions tend to support the logic of thin-
ning out contained in the planning
programs and to reduce the building
density increasing free space in the
buildable areas; the most important
aspect is the search for a relationship
with the environment based on a cri-
tical dialogue that on one hand prefers
the volumetrical irregularities and the
variety of the dispositions and of the
views, on the other hand puts a con-
temporary spin on the constructive

V.P. Bagnato

sizioni e delle visuali rispetto allordine degli allineamenti urbani,
dall’altro recupera in chiave contemporanea gli elementi della tra-
dizione costruttiva mediterranea catalana (Busquets, 2004).
Esempi particolarmente significativi sono gli edifici di vivienda
social di Josep Llinas in C. del Carme (1992-1995) e di Lluis Bra-
vo in Porta Cambo (2000-2004), rispettivamente nei quartieri
storici del Raval e di Santa Caterina. Il primo progetto ‘crea’ lo
spazio pubblico scomponendo, frammentando e articolando il
volume edificabile per aumentare l'area pedonale alla quota stra-
dale e recuperare spazio aperto per i residenti ai piani superiori;
gli accessi ai vani commerciali, agli uffici e ai parcheggi previsti
dal programma urbanistico vengono distribuiti in maniera uni-
forme lungo il perimetro delledificato in modo da migliorarne
lintegrazione funzionale e sociale con il tessuto urbano.

Il secondo intervento interpreta il tema della qualita abitativa le-
gandola al carattere dinamico e socialmente vitale della dimen-
sione pubblica del quartiere: la vivibilita dello spazio privato, in
termini di comfort fisico e psicologico, dipende da quella dello
spazio pubblico esterno. Il progetto sacrifica parte della volu-
metria e della superficie a pianterreno destinata ai locali com-
merciali per ricavare piazze, slarghi, passaggi e collegamenti tra
i vicoli esistenti e per ottimizzare le condizioni di illuminazione,
ventilazione naturale e di privacy per gli alloggi (Fig. 1).
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La seconda declinazione inter-
pretativa si riferisce ai progetti
che sorgono in quelle aree urba-
ne allesterno dei centri antichi,
come le espansioni ottocentesche o di prima periferia urbana,
dotate di una certa struttura di spazio pubblico che pero si trova
a un livello potenziale.

Il tema dell’abitare ¢ affrontato interpretando criticamente I'idea
di spazio pubblico contenuta nel disegno urbanistico del Plan
Cerda, che nelle sue configurazioni iniziali prevedeva diverse
forme di ‘isolato aperto’ ma che nel corso del tempo sono scom-
parse per effetto di una progressiva densificazione (De Sola Mo-
rales, 2000).

Gli interventi di questa categoria vengono attuati prevalentemen-
te nellambito del 22@BCN, uno strumento-programma che, in
variante rispetto al PGM, stabilisce i criteri per la trasformazione
dellex quartiere industriale del Poble Nou con la sostituzione dei
vecchi insediamenti industriali a favore di nuove residenze pub-
bliche integrate ad attivita legate ai settori della tecnologia, della
ricerca e della cultura.

Tra gli interventi piu rilevanti rientrano i recenti progetti di hou-
sing sociale di Jaume Coll e Judith Leclerc, entrambi del 2006,
il primo in C. Londres, il secondo nell'area del Forum 2004 in
cui il ruolo sociale della vivienda non ¢ orientato alla creazione
di una dimensione pubblica inesistente ma all'interpretazione di
uno spazio pubblico intrinsecamente contenuto nella concezio-
ne urbanistica della maglia urbana.

Il primo progetto, rifacendosi alle sperimentazioni di Antoni
Bonet nelledificio «Mediterraneo» del 1960, sovverte lo schema
tradizionalmente consolidato nell'isolato Cerda dividendo la

La residenza sociale come
interpretazione dello spazio
pubblico

profondita edificabile in due corpi pill stretti separati e sfalsati
l'uno rispetto all’altro: tale operazione produce lo svuotamento
del volume d’angolo e la creazione di un percorso pedonale in-
terno di connessione tra lo spazio pubblico della strada e quello
semipubblico della corte interna.

Il secondo progetto valorizza lo spazio aperto dell’isolato con-
trapponendovi il suo carattere massivo e compatto: ledificio si
divide in due fasce longitudinali contenenti alloggi liberamente
configurabili a partire da un modulo base, separate da un blocco
centrale di servizi; le logge e i balconi anziché essere ottenuti per
sottrazione o scavo nel volume costruito si configurano al con-
trario come aggiunte e sovrapposizioni che estendono lo spazio
domestico integrandolo a quello pubblico esterno (Fig. 2).
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elements of the Catalan Mediterranean
tradition (Busquets, 2004).
Particularly significant examples are
the vivienda social buildings by Josep
Llinas in C. del Carme (1992-1995)
and by Lluis Bravo in Porta Cambo
(2000-2004), in the historical quar-
ters of Raval and Santa Caterina. The
first project ‘create’ the public space
decomposing, fragmenting and articu-
lating the building volume to increase
pedestrian areas at the street level and
to get more open space for the locals
at the first floor; the accesses to the
commercial, office and parking spaces
provided by the program are distribu-
ted evenly across the building so to
improve the functional and social inte-
gration with the urban tessitura.

The second intervention interprets the
topic of the housing quality linking it
to the dynamic and socially vital cha-
racter of the public dimension in the
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quarter: the quality of life in private
space, in terms of physical and psy-
chological comfort, depends on that
in public outer-space. The project sa-
crifices part of the volumetry and of
the commercial space at the ground
floor to turn it into squares, widening,
passages and connections between the
existing backstreets and optimizing
light, natural ventilation and privacy
conditions in the houses (Fig. 1).

The social housing as an interpreta-
tion of public space

The second interpretative direction is
referred to projects located in urban
areas outside the historical centres,
such as the ninth century expansions
or the first urban peripheries, that have
some structure of public space but ho-
wever at a potential level.

The housing topic is considered with
a critical interpretation of the idea of

V. P. Bagnato

public space contained in the urban
project of the Plan Cerda, that in its
original configurations had different
forms of ‘open block; disappeared over
time because of a gradual process of
densification (De Sola Morales, 2000).
The interventions of this category are
implemented mostly under the 22@
BCN, an program-instrument that, in
variation to the PGM, establishes the
criteria for transforming the ex-indu-
strial quarter of Poble Nou, replacing
the old industrial built-up areas with
new public residential buildings inte-
grated with technology, research and
culture activities.

Among the most important interven-
tions there are two social housing buil-
ding by Jaume Coll and Judith Leclerc,
both built in 2006, the first in C. Lon-
dres and the second in the Forum 2004
area: here the social role of the vivien-
da is not oriented to the creation of a

non-existent public dimension, but
to the interpretation of a public space
inherently contained in the conception
of the urban structure.

The first project, adopting the expe-
rimentations of Antoni Bonet in the
Mediterraneo Building of 1960, bre-
aks the traditional frame of the Cerda
block dividing the building width in
two narrower parts, separated and
staggered one to each other: this ope-
ration produces the emptying out of
the angular volume and the creation
of an internal pedestrian passage con-
necting the public space of the street to
that semi-public of the courtyard.

The second project valorises the open
space of the block opposing to it its
massive and compact character: the
building is divided in two longitudi-
nal parts, each containing houses that
can be freely configured from a basic
module, separated by a central service

TECHNE 04 | 2012



03| Vivienda Social a la Ronda
de Dalt (foto di Conxita
Ballcels).
Vivienda Social at la Ronda
de Dalt (photo by Conxita
Ballcels).

block; lodges and balconies instead of
being obtained for subtraction they
become additional and juxtaposed ele-
ments that extend the domestic space
into the public exterior (Fig. 2).

The social housing as an integration
in the public space

This category includes buildings loca-
ted in marginal or peripheral urban
areas characterized by the presence
of elements important under a lan-
dscape-environmental point of view,
already containing aspects of a va-
luable public space. In Barcelona the
marginal areas have complex morpho-
logical conditions: they are marked
by the passing of road infrastructures
and by the presence of big parks made
forward looking since the 1980s and
the 1990s, in a landscape that on one
side is ‘designed’ by the Collserola
mountains and on the other overlooks
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the city area down to the coast line.
The idea of public space is aligned in
this case with the concept of landsca-
pe, where architecture of social houses
is considered in terms on ‘integration’
(Bagnato, 2011).

One of the first achievement related
to this category is the bioclimatic bu-
ilding for social housing in Ronda de
Dalt by Conxita Ballcels and Manuel
Brullet (1998-1999), that responds to
the problem of integration in public
space taking topography and climatic
conditions as materials for the project:
the North, East and West fronts are
massive to give the building thermal
inertia and separation from the mo-
torway, while the South front is open
to the landscape and to the park with
a lodge system screened by solar con-
trol louvers with free configurations
(Fig. 3).

A more recent experience is the buil-

V. P. Bagnato

Elementi di nuova
mediterraneita nell’abitare
contemporaneo

In questa categoria rientrano
quegli edifici che sorgono nelle
aree urbane, marginali o perife-
riche, caratterizzate dalla pre-
senza di elementi rilevanti dal punto di vista paesaggistico-am-
bientale e che di per sé gia contengono le caratteristiche di uno
spazio pubblico di qualita. A Barcellona le aree al margine della
maglia consolidata hanno condizioni morfologiche complesse,
sono segnate dal passaggio di infrastrutture viarie di grande co-
municazione e da grandi parchi realizzati in maniera lungimi-
rante gia a partire dagli anni ’80 e ’90, all'interno di un paesaggio
che da un lato ¢ ‘disegnato’ dalle montagne di Collserola e dall’al-
tro domina il territorio della citta fino alla linea di costa. All'idea
di spazio pubblico si affianca in questo caso quella del paesaggio,
rispetto al quale l'architettura delle residenze sociali si pone in
termini di ‘integrazione’ (Bagnato, 2011).

Una delle prime realizzazioni riconducibili a questa categoria &
ledificio bioclimatico per residenze sociali sulla Ronda de Dalt
di Conxita Ballcels e Manuel Brullet (1998-1999), che risponde
al tema dell'integrazione nello spazio pubblico con l'acquisizione
della topografia e delle condizioni climatiche come materiali del
progetto: le facciate Nord, Est e Ovest sono massive per dotare
ledificio di inerzia termica e isolarle dalla strada a grande per-
correnza, mentre il fronte Sud si apre al paesaggio e al parco an-
tistante con un sistema di logge schermate da pannelli frangisole
liberamente configurabili (Fig. 3).

Unesperienza piu recente ¢ ledificio di abitazioni sociali per an-
ziani di Sergi Serrat, Gines Egea e Cristina Garcia (2005-2009),
che sorge ai margini del Parco Urbano del Guinardo: il progetto
articola i volumi residenziali lungo il confine nord in due corpi a

ding of social housing for old people  First of all, an innovation in cultural

by Sergi Serrat, Gines Egea and Cri-
stina Garcia (2005-2009), located on
the border of the Guinardo Urban
Park: the project have the residential
volumes making a ‘L on the northern
borders of the parcel, opening up to
the landscape and freeing the central
space at the ground floor for services,
according to the principle of a public
square; the roof of the service volume
integrates the building to the external
public space calibrating the change of
scale and the passing from the dome-
stic to the landscape dimension.

New Mediterranean elements in con-
temporary housing

The experiences of urban transforma-
tion in Barcelona in the last decade
show in general a high level of quality
in housing and public space measura-
ble through at least three standards.

terms, in which the architectural de-
sign follows the natural changes of the
society: to the reduction of the tradi-
tional families number and to the in-
crease of old people and young couples
it corresponds a lower standard in the
use of space and a change from places
conceived only for an individual/per-
sonal dimension to places intended
according to a social dimension (Fer-
rer, 2006).

Secondly, a new sensibility for a dialo-
gue with the existing city, that leads to
prefer actions of upgrading, extension
and renewal instead of those of new
construction: architecture endorses
the urban structure’s rates and spa-
cial roles and resolves the dichotomy
between public space and private spa-
ce creating ‘interstitial’ dimensions in
between able to give meaning again to
places in a complex unitarian system
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‘L che si aprono verso il paesaggio liberando lo spazio centrale al
piano terra per i servizi, secondo il principio della piazza pubbli-
ca; la terrazza del volume dei servizi integra ledificio allo spazio
pubblico esterno calibrando il passaggio e il salto di scala dalla
dimensione domestica a quella del paesaggio.

NOTE

! Le prime realizzazioni, di iniziativa interamente pubblica, riguardano la
progettazione di piazze e parchi di dimensioni relativamente contenute in
aree residuali degradate, mentre gli interventi successivi, in cui iniziano ad
essere coinvolti anche gli investitori privati, interessano settori molto piti
ampi della citta in aree di prima periferia urbana che vengono trasformate,
a partire dalla seconda meta degli anni ‘80, in Areas de Nueva Centralidad
Urbana, ognuna delle quali gestita da un Plan Especial in variante al PGM.
211 programma dei Giochi Olimpici prevede I'istituzione di quattro nuove
aree di centralita (Villa Olimpica, Montjuic, Diagonal e Vall d’Hebron)
collegate tra loro da un sistema integrato di viabilita urbana a vari livelli,
dalla via pedonale all’autostrada urbana.

* 11 Forum Internacional de las Culturas 2004, patrocinato dal'UNESCO
nel 1997, ¢ promosso dallAyuntamiento de Barcelona, dalla Generalitat
de Catalunya e dal Governo Spagnolo. Nel quadro del III Piano Strategico
Economico e Sociale di Barcellona (successivo ai due approvati rispetti-
vamente nel 1990 e nel 1994), il programma di riqualificazione urbana
ad esso collegato prevede la realizzazione di una nuova area di centralita
urbana alla periferia nord-est della citta, nell'intersezione tra la linea di
costa, il fiume Besos e ’Avenida Diagonal.
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Thirdly, the acquiring of constructive
simplicity as a value of ‘sustainability’
that is in complete accord on one hand
with the purpose of reducing the costs
and of speeding up the processes; on
the other hand with the acceptance of
the industrialization as a process that,
if controlled by the architect, is not in
danger of being able to create neutral,
impersonal spaces without identity
(Fernandez, Mozas and Arpa, 2009).
The concept of «Mediterranean», wi-
dely used, misunderstood and abused
in contemporary debate, is difficult
to define and doesn’t constitutes the
object of this paper. Nevertheless,
the study of the experiences of con-
structed architecture that consciously
look at the issue of the relationship
with the environment, allow us to find
some valid interpretations about the
meaning of this term: amongst these,
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at least three contain and resume the
characters of the social housing in the
last years in Barcelona.

The first is related to how the territo-
ry, with its constructive and cultural
traditions and with the environmental
and technological resources that has at
its disposal, acquires and reinvents the
new and more and more predominant
housing paradigms; the second con-
cerns the capacity of architecture to
codify a principle of housing quality
and sustainability that doesn’t absorb
with a passive and uncritical stance
the concept of «hybridism», «density»,
«standardization» and «flexibility»,
but rather than do that, could embrace
values more linked to its context; the
third and last is referred to the moda-
lities used by the housing design, in its
typological, constructive and techno-
logical permutations, to increase pu-
blic space ‘designing’ its physical and

V.P. Bagnato

social environment, always innovating
from the valorisation of its public di-
mension.

NOTES

! The first realizations, on completely
public initiative, concern the project
of relatively small squares and gardens
in problem urban areas, while the suc-
cessive interventions, with the parti-
cipations of private investors, relate
to bigger sectors in peripheral urban
areas, transformed, since the second
half of the 1980s, in Areas de Nueva
Centralidad Urbana, each with a Plan
Especial in variation to the PGM.

2 The program of the Olympic Ga-
mes plans the institution of four are-
as of new centrality (Villa Olimpica,
Montjuic, Diagonal e Val d’Hebron)
connected with an integrated urban
viability system at various levels, from
pedestrian streets to urban highways.

3 The Forum Internacional de las Cul-
turas 2004, sponsored by UNESCO
in 1997, is promoted by the Ayun-
tamiento de Barcelona, Generalitat
de Catalunya and the Spanish Go-
vernment. Within the framework of
the III Economic and Social Strategic
Plan of Barcelona (following the two
approved in 1990 and in 1994), the
program of urban upgrading that goes
with it is to create a new area of urban
centrality at the North-East periphery
of the city, in the intersection between
the coast line, the Besos river and the
Avenida Diagonal.
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Nuove tendenze nell’evoluzione dell'Housing

per gli anziani a Singapore'

Ruzica Bozovic Stamenovic, Facolta di Architettura, Universita di Belgrado

Abstract. Il paper esamina i temi emergenti riguardanti I'edilizia residenziale pub-
blica a Singapore. L'80% della popolazione vive in alloggi di edilizia pubblica ed
invecchia rapidamente; il tema degli anziani &€ dunque di fondamentale impor-
tanza per lo sviluppo futuro. Secondo le direttive emanate dall’Housing and De-
velopment Board?, il paper esamina i nuovi indirizzi applicati a differenti ambiti e
scale di intervento: dal territorio urbano agli appartamenti. Vengono rivisitati temi
come 'ageing in place, la dignita, la salutogenesi, la vita attiva ed indipendente,
immagine, I'identificazione ed altri inerenti I'anzianita. Concetti recenti come
high-rise/high density (edifici alti/alta densita), consumismo, branding, sugge-
riscono che I'approccio dogmatico consolidato al tema delle abitazioni per gli
anziani, puo essere modificato verso un design creativo, economicamente ac-
cessibile, redditizio ed integrato.

Parole chiave: Housing, Popolazione anziana, Edifici alti, Singapore

Introduzione Il primo Ministro della neonata

Repubblica di Singapore Lee K.Y.
ha dichiarato, nei primi giorni del suo insediamento, che la con-
dizione di vita e la proprieta della casa sono le basi per la costru-
zione di una nazione. CHousing and Development Board (HDB),
seguendo i principi dellefficienza e dellaccessibilita, ha realizzato
interventi standardizzati nelle prime aree edificabili. La loro imma-
gine richiama un egualitarismo che riduce I'idea di casa a semplice
necessita determinando un forte imprinting mentale nei cittadini
di Singapore.

Nella seconda fase di sviluppo dellHDB, le politiche riguardanti
I'housing sono divenute pit1 consapevoli. Nonostante la tabula rasa
del livello di partenza, il modello proposto riconosceva che le poli-
tiche dell'uso del suolo richiedono una progettazione urbana soste-
nibile e un design appropriato. Dal 1996, 'HDB ha fornito alloggi
all'86% della popolazione di Singapore, con 775.550 appartamenti.
Ledilizia residenziale pubblica, fortemente sostenuta da campagne
e programmi statali, non era la tipologia destinata ad una minoran-

Abstract.This paper examines emerging
issues regarding Singapore public hou-
sing. With over 80 % of rapidly ageing
population living in public housing the el-
derly perspective is of paramount impor-
tance for future development. Following
a brief introduction of Housing and De-
velopment Board HDB ? model we are
examining new ideas occurring in diffe-
rent scopes and scales, from apartment
to urban environment level. Issues like
ageing in place, dignity, salutogenesis,
active and independent life, image and
identification, and other themes per-
tinent to old age are revisited. Recent
issues like high-rise/high-density, con-
sumerism and branding suggest that
the usual dogmatic approach to elderly
in public housing could be converted to
result in creative, affordable, profitable
and integrative public housing design.

New Isues In
Singapore Public
Housing From Elderly
Perspective: case study'

Keywords: Housing, Elderly, High-rise,
Singapore
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za indigente, bensi una scelta per la maggioranza dei cittadini. Co-
munque, il paesaggio urbano in gran parte monotono era ancora
una conseguenza non voluta, nonostante gli entusiastici program-
mi di espansione (Chua, 1985; Lim, 2004).

Alla fine degli anni Ottanta ¢ avvenuta lesplosione del mercato
delledilizia privata. I condomini privati si sono imposti sul mer-
cato con un nuovo design e una forte identita con i quali quelli
del’HDB non potevano competere, sia per immagine che per
comfort.

Sebbene nel tempo 'HDB abbia tentato di offrire un design con
maggiore appeal per attrarre un'utenza piu giovane, leta degli
utenti degli appartamenti dellHDB nel tempo ¢ cambiata. Nei

Introduction

Founding father of modern Singapo-
re Lee K.Y. proclaimed in early days
of state making that living conditions
and ownership of home are the bea-
cons of nation building. The Housing
and Development Board HDB stres-
sing on efficiency and affordability led
to standardized design of early HDB
estates. Their image, due to egalitaria-
nism that depleted the idea of home
to bare necessities, made a strong im-
print on mental map of contemporary
Singaporeans.

In the second stage of HDB deve-
lopment the policies regarding public
housing became even more refined. In
spite of the tabula rasa beginnings, the
HDB model now recognized that the
economy of land-use calls for more su-
stainable urban planning and appro-
priate design. By 1996, the HDB had
provided accommodation for 86% of

ISSN online: 2239-0243 | © 2011 Firenze University Pres | http://www.fupress.com/techne

Singaporeans with 775,550 flat units.
Public housing, strongly supported
by state campaigns and programs,
was not the housing model for needy
minority, but the option of choice for
majority of Singaporeans. However,
an overwhelmingly monotonous ur-
ban landscape was still an unwanted
consequence in spite of enthusiastic
upgrading programs (Chua, 1985;
Lim, 2004). -See Fig. 1

In the late eighties the private housing
market emerged more prominently.
Condominiums offered design diver-
sity and identity as selling point, but
HDB apartments could not match
their flair nor become real commodi-
ty. However, in time, HDB provided
designs with more appealing image to
attract younger generation of dwellers.
Concurrently, the otherwise homo-
genous age structure of HDB users
changed; in central districts the pre-
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quartieri centrali leta prevalente della popolazione ¢ molto piu
alta rispetto ai quartieri periferici. Questo rappresenta il primo
segno di ghettizzazione degli anziani e di discriminazione sulla
base delleta, temi che sarebbero divenuti da li a poco di centrale
importanza.

Le tendenze in atto riguardo la ‘Greying Society’ sono allarman-
ti e stanno generando un dibattito intorno al paradigma sociale
dell'housing dedicato. Gli anziani saranno presto 1/5 della po-
polazione totale. Nel 2030 il 13,1% della popolazione compresa
tra i 65-74 anni avra un livello di istruzione terziario, tre volte
superiore rispetto al 2010. Tali tendenze si ripercuoteranno pro-
fondamente sul futuro del public housing. Gli anziani, pil istru-
iti, potrebbero esprimere differenti aspettative; avendo maggiori
disponibilita economiche rispetto agli anziani di oggi e avendo
una famiglia media pili piccola da mantenere, potrebbero essere
interessati a vivere in complessi di edilizia residenziale ispirati ai
principi del social housing, in una sorta di partenariato pubblico-
privato.

La ricerca in corso indaga i problemi, le conseguenze e gli scena-
ri che vanno oltre il paradigma dell'invecchiamento della popo-
lazione. Il metodo applicato comprende losservazione diretta e
l'analisi di casi di studio con lobiettivo di dimostrare che il nuovo
approccio ¢ costruito sulle reali esigenze attraverso un mutato at-
teggiamento verso la popolazione anziana.

Linvecchiamento attivo & sup-
portato provvedendo non solo
alla realizzazione di un ambiente accessibile e di appartamenti di
diverse tipologie rispetto a quelli destinati a coloro i quali vivono
da soli, quindi autosufficienti, e a quelli per famiglie allargate, ma

Ageing in place

anche attraverso il perseguimento dei seguenti obiettivi:

- combattere lo stigma della vecchiaia attraverso la creazione di
un’identita e uwimmagine architettonica delledilizia pubblica de-
dicata che rifletta i valori e le aspirazioni dei ‘nuovi anziani’;

- promuovere una progettazione inclusiva, adatta per tutte le ge-
nerazioni;

- incoraggiare l'invecchiamento attivo e favorire la capacita degli
anziani di rimanere indipendenti attraverso la realizzazione di un
ambiente stimolante;

- offrire programmi e opportunita per incentivare il lavoro degli
anziani, aumentandone lautostima, 'autorita e la dignita.

I prerequisiti per raggiungere tali obiettivi sono:

- la ridefinizione del concetto di Universal Design in unottica oli-
stica;

- la disponibilita di servizi sociosanitari di base integrati con gli
interventi di housing per facilitare la transizione da uno stile di
vita indipendente a quello assistito, attraverso la localizzazione nel
quartiere di case di cura e hospice in grado di garantire cure ade-
guate nei diversi stadi di invecchiamento;

- la comprensione del livello di indipendenza, di abilita e compe-
tenza nei diversi stadi di invecchiamento e della hapticity come at-
tributi chiave per ambienti sensibili e di sostegno agli anziani (Pal-
lasmaa, 2011).

Il senso di appartenenza ad un luo-
go influenza 'anziano come conse-
guenza di un intreccio tra spazio
pubblico e privato. I due ambiti non sono esclusivi né demarcati
dalla soglia di ingresso dell'appartamento, ma vengono percepiti
come sincronici. Gli elementi fisici dello spazio sono in sinergia

Territorialita
e invecchiamento

vailing age was much higher than in
new peripheral estates. This was the
early sign of ghettoization of elderly
and rising ageism, issues that are pre-
sently of primary concern. Alarming
trends regarding ‘Greying Society’ are
triggering evaluation of future social
housing paradigm from the elderly
perspective. Elderly will soon make
1/5 in the total population. Also, in
2030, 13.1% of all aged 65-74 will
have tertiary education, three times
more than in year 2010. These tren-
ds will deeply affect the future of pu-
blic housing. Better educated elderly
might have different expectations.
Being financially more capable than
elderly today and with smaller avera-
ge family to rely on, they might be in-
terested in elderly friendly social hou-
sing in some sort of private-public
partnership schemes. This research
is looking into the issues and related
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consequences regarding this anticipa-
ted change and spreading beyond the
obsolete existing ageing paradigm.
Our methods imply observation and
case studies with an objective to pro-
ve that the new approach builds upon
the existing resources through chan-
ging attitude toward elderly.

Ageing in place

Concept of active ageing in place is
ensured by providing accessible envi-
ronment and diverse apartment struc-
ture ranging from studio apartments
for independent living to flexible
apartments for extended families. Ho-
wever, ageing in place relays also on
following objectives:

- to fight stigma regarding old age
by creating identity, image and appe-
arance of public housing that reflects
values and aspirations of empowered
‘new elderly’;

R. B. Stamenovic

- to stress on inclusive design for all
generations;

- to encourage active ageing and foster
the ability of elderly to stay indepen-
dent by providing stimulating envi-
ronment;

- to provide programs and opportuni-
ties to return the elderly back to work-
force, thus boosting dignity, control
and self esteem.

Prerequisites are:

- redefined Universal Design concept
applied holistically ;

- primary care facilities integrated
with housing to facilitate transition
from independent to assisted living
and ultimately nursing home and ho-
spice thus remaining in the known
neighbourhood while still being able
to get appropriate care in different sta-
ges of ageing

- understanding of independency, abi-
lity level and competency in different

stages of ageing and hapticity as vital
attribute of supportive ambiances sen-
sitive to elderly (Pallasmaa, 2011).

Territoriality and ageing

Territoriality as a consequence of in-
tertwined private and public domains
affect the elderly. The two realms are
neither exclusive nor demarcated by
the threshold of the apartment but
instead perceived as a synchronici-
ty case. Physical aspects of space are
in synergy with their representation:
window with a view extends the pri-
vate zone of the elderly apartment to
public realm; intimate private gardens
appear in the midst of public rooftops.
Intertwined concepts of privateness
and publicness revive the question of
‘power over’ the living environment as
opposed to executive power in space.
Mediating public space through ‘power
over’ is no longer an exclusive right of
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con la loro rappresentazione: la finestra con vista si estende dalla
zona privata allo spazio pubblico; intimi giardini privati appaio-
no nel bel mezzo di tetti pubblici.

I concetti correlati di privato e pubblico danno un nuovo risalto
alla questione della superiorita dellambiente vissuto che si con-
trappone alla cessione esecutiva dello spazio.

Mediare lo spazio pubblico attraverso il potere non € pit1 un di-
ritto esclusivo di chi progetta lo spazio, ma unopportunita per
coloro che si appropriano dello spazio stesso, nel caso specifico
degli anziani.

Nellera digitale in cui la comunicazione facilmente trascende il
reale e oltrepassa il mondo virtuale, la permanenza, come aspet-
to intrinseco della territorialita, & sostituita dalla transitorieta,
caratteristica dei nuovi territori senza confini (Bullivant, 2005).
Gli utenti anziani non sono quindi abituati ad un linea di confi-
ne che identifica la demarcazione tra casa privata e spazio pub-
blico, ma stabiliscono una territorialita costante che riaffermala
sincronicita dei limiti pubblico-privato.

La capacita degli aspetti am-
bientali di relazionarsi con gli
utenti anziani negli interventi
pubblici, supera i limiti della tecnologia e del rendimento fi-
nanziario. Aldila delle tecnologie per il controllo dell'energia, si
mettono in campo strategie integrate come la creazione di spazi
terapeutici ed inclusivi e la realizzazione di un'identita distintiva
dell'intervento. Ad esempio, gli spazi residuali vengono proget-
tati come giardini terapeutici con fioriere elevate da terra, sen-
tieri di ghiaia per la stimolazione tattile dotati di spazi di sosta
protetti.

Aspetti ambientali e
sostenibilita

02|

Il verde non ¢ solo a livello del suolo e sui tetti, ma anche in fac-
ciata, trattato come materiale da costruzione piuttosto che come
decorazione. Esso ¢ un elemento di progetto che incoraggia gli
esercizi fisici e gli incontri sociali. Nelle persone anziane il verde
evoca ricordi, aiuta ad orientarsi e stimola la percezione senso-
riale. Le specie vegetali che gli anziani riconoscono e facilmente
ricordano, contribuiscono a generare il senso di appartenenza
al luogo. Lapproccio ambientale implica anche 'uso di materia-
li riciclabili. Oltre alla stimolazione sensoriale, gli anziani che
sono in contatto con elementi naturali acquisiscono una mag-
giore consapevolezza del ciclo di vita, relazionandolo alla loro
propria condizione.

space providers, but opportunity for
those who appropriate the public do-
main, in this case of the elderly.

In digital age when communications
easily transcend the real and transgress
to the virtual world, permanency, as
intrinsic aspect of territoriality is re-
placed by transience characteristic
for the new limitless territories (Bul-
livant, 2005). Elderly users are thus
not dealing with threshold as unique
demarcation line between their home
and public space. They are constantly
and actively establishing territoriality
through synchronized reassertion of
public-private limits.

Environmental issues and sustaina-
bility relating to ageing users

Capacity of environmentalism to relate
to elderly in public housing overcomes
limitations of respective technology
and financial returns. Beyond energy
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control are integrative strategies like
creating healing and mobilizing spa-
ces and building distinct contextual
identity. For example, redundant spa-
ces are converted into healing gardens
with elevated planters for older garde-
ners, pebble paths for tactile stimula-
tion and with sheltered resting spaces.
Greenery is not confined to ground le-
vel and rooftops but occupies facades
too as building material rather than
decoration. It also serves as program
per se since activities about and with
greenery boost physical exercising
and social encounters. Vegetation evo-
kes memories and helps with wayfin-
ding and sensory stimulation in old
age. Indigenous species that elderly
recognize and easily remember con-
tribute to place-making. Environmen-
tal approach implies use of natural
recyclable materials too. Apart from
sensorial stimulation the elderly who
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engage with natural materials exposed
to weathering also recognize the cyclic
rhythm of decay and rebirth and relate
it to their own condition and ageing in
general.

Live, work, play concept and elderly
The «live, work, play» idiom and In-
telligent Technologies integrated in
architecture reflect the identity of up-
per scale housing. However, as global
economy demands for late retirement
the live-work-play concept is now
spilling to public housing too. It in-
troduces flexibility, multi-tasking, and
choice into the elderly housing realm
transforming traditional functional
zones into integrative living spaces.
For active elderly this concept offers
opportunity for valuable inter-genera-
tion encounters. Environmental press
as the intensified need for adaptation,
socialization and community support

in live-alone elderly justify application
of this paradigm in public housing.

Urban agriculture for active elderly

With urbanization Singapore entirely
lost its indigenous rural domain. Ho-
wever, advanced sustainable thinking
revives basic human need for pro-
ducing food and launches the idea
of urban agriculture. Simple requi-
rements for soilless growth of plants
make hydroponics easily integrated
with architecture and as easy to handle
for older adults. Common horizontal
or vertical plains in housing blocks,
roof top or hanging gardens, louvers
and screens, shelters and walkways,
all could be a suitable place for urban
agriculture.  The challenging envi-
ronment engages the elderly through
boosting wellness, supporting inter-
generation encounters, relaxing the
stressed care-givers, etc. Thus, urban

TECHNE 04 | 2012



03| Il Pinnacle@
Duxton, giardino al
cinquantesimo piano
(foto di Ruzica Bozovic
Stamenovic)
The Pinnacle@Duxton,
50 " storey sky-garden
(photo by Ruzica Bozovic
Stamenovic).

£ M e
o . e

Lo slogan «vivi, lavora e gioca» e
le tecnologie intelligenti integra-
te allarchitettura contribuiscono a creare un’identitd migliorati-
va dell’housing. Il pensionamento tardivo, dettato dalleconomia
globalizzata, impone una rivisitazione dello slogan che si riflette
anche sulla tipologia dell’housing. Si introducono i concetti di
flessibilita e multifunzionalita, e le tradizionali aree di pertinenza
dell’alloggio si trasformano in spazi di socializzazione integrati.
Per gli anziani attivi questa evoluzione tipologica offre un'ulterio-
re opportunita di incontri intergenerazionali. Cambiente protesico
garantisce l'adattamento, la socializzazione, il supporto della co-
munita agli anziani soli ed ¢ un paradigma dell’housing.

Vita, lavoro e gioco

Con l'urbanizzazione, Singa-
pore ha completamente perso
la sua originaria identita rura-
le. Tuttavia, l'affermarsi del pensiero sostenibile ha riacceso il
bisogno umano primario della produzione di cibo e lanciato
lidea dell'agricoltura urbana. La crescita di piante senza terra,
attraverso la tecnica idroponica & facilmente integrabile all’ar-
chitettura e gestibile dagli stessi anziani. Nei complessi resi-
denziali sono molti gli spazi e le superfici adatte all'agricoltura
urbana, sia orizzontali che verticali come tetti, giardini pensili,
schermi, pensiline, passerelle.

Un ambiente stimolante impegna gli anziani, ne promuove il
wellness, gli incontri intergenerazionali, rilassa i care-givers,
ecc.. Si puo affermare che lagricoltura urbana va oltre la pro-
duzione commerciale e rappresenta un nuovo mediatore socia-
le in un contesto di residenzialita pubblica.

Agricoltura urbana
per anziani attivi

La possibilita degli anziani di
muoversi in questi contesti di
housing ¢ connessa principalmente ai sistemi di segnaletica e alla
sicurezza. Nel tempo, il progressivo ridursi delle capacita fisiche e
cognitive genera un rallentamento dei movimenti e cambia la per-
cezione dell'intorno.

Termini come vicino, lontano, leggibile o confuso sono la discri-
minante del modo in cui gli anziani percepiscono e comprendono
lo spazio. Studi di osservazione diretta dimostrano che gli anziani
amano utilizzare gli spazi di circolazione per la sosta, anche per un
breve riposo. A loro piace osservare la vita quotidiana che scorre,
ma anche essere visti ed apprezzati, piuttosto che essere confinati
in luoghi a loro destinati e dimenticati. Dotare gli spazi della mo-

Mobilita e circolazione

agriculture exceeds the frames of pro-
duction or even commodity and ser-
ves as new social mediator for elderly
in public housing environment.

Mobility and mobilization

For elderly commuters mobility in
housing environment is closely con-
nected to efficiency, wayfinding and
safety as major considerations. Ho-
wever, reduced physical and cogniti-
ve skills combined with longer time
necessary for circulation change per-
ception of the environment. Terms
like close, distant, legible or confusing
make a huge difference in how the
elderly perceive and comprehend the
space. On another note, observations
prove that elderly like to use circula-
tion spaces for rest, even for a nap.
They like to observe daily life but also
to be seen and appreciated instead of
being put aside in designated areas
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and basically disregarded.

Mobility should therefore trigger
mobilization if circulation spaces are
equipped with more resting areas, toi-
lets, clear wayfinding clues, better ligh-
ting, etc. Empowered elderly are thus
encouraged to circulate more, change
habitual ways of interaction while mo-
ving and overall be more active.

Healing spaces for elderly

In line with salutogenic approach to
creating living environments, new
generation public housing promotes
wellness, healthy lifestyle and haptici-
ty. However, from elderly perspective
dealing with sensuous materiality is
challenging due to declining senses.
For ageing users the experience of ar-
chitecture is established through both
multisensory and affective processes.
Understanding and appreciating the
space leads to feeling good about it.

R. B. Stamenovic

Only through its haptic realm public
housing can truly be emotionally ap-
propriated.

Therefore, creating healing spaces in
public housing requires deliberate
manipulation with tectonics of mate-
rials to ornament spaces, surface and
textures both in apartment units and
public areas. The establishment of ne-
arness revives the loss of intimacy with
the phenomenal world of light, sound,
tactility, time. Overall, for elderly the
healing experience in housing envi-
ronment depends on its multisensory
nature and ability to generate pleasure.

Commoditization of publicness: a
chance for change

The Pinnacle@Duxton® a high-rise and
high-density residential project loca-
ted at the Central Area of Singapore is
the first HDB public housing project
whereby an international architectural

competition was held in 2001. High-
rise and high-density public housing
was given the aura of attractiveness
and imaginative flair worthwhile com-
peting for on HDB housing market.
See Fig. 4

This example illustrates well the trend
of commoditization of public housing
as generator for quality changes. Al-
though the Pinnacle was advertised
immediately after competition throu-
gh images of green waives running
through the seven blocks, images of
running tracks and lifestyle ‘plug-in’
elements comprising of fitness and
utility nodes, pavilions and benches, it
was not targeting any particular group
of residents, just the consumers. The-
refore, when social housing transcen-
ds necessity and becomes commodity,
the elderly question transforms from
being a sympathetic issue to beco-
ming a selling point. The consumer
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bilita di aree riposo, servizi igienici, segnaletica chiara, migliore
illuminazione, ecc., dovrebbe pertanto generare automaticamente
un flusso di circolazione degli anziani autonomi ed un loro inco-
raggiamento a muoversi di pill, a cambiare le abituali modalita di
interazione e soprattutto ad essere pit attivi.

In linea con l'approccio salu-
togenico per la creazione di
ambienti di vita, la nuova generazione di edilizia residenziale
pubblica promuove il benessere, un sano stile di vita e la hap-
ticity. Tuttavia, per gli anziani ¢ difficile avere a che fare con la
materialita sensuale a causa del declino dei sensi. La loro espe-
rienza dell’architettura si realizza sia attraverso un processo mul-
tisensoriale che affettivo. Capire e apprezzare lo spazio porta a
sentirsi bene con esso. Solo attraverso la sua hapticity ledilizia
residenziale puo veramente essere emotivamente appropriata.

Pertanto, la creazione di healing spaces richiede la manipolazio-
ne deliberata della tettonica dei materiali in spazi ornamentali,
superficiali e trame sia all'interno delle unita abitative che nelle
aree pubbliche. La creazione di una vicinanza fa rivivere la per-
dita di intimita con il mondo fenomenico della luce, del suo-
no, del tatto e del tempo. In generale, per gli anziani l'ambiente
dell’housing rappresenta unesperienza curativa che dipende dal-
la natura multisensoriale e dalla capacita di generare benessere.

Healing spaces

Commercializzazione
della dimensione
pubblica: una chance
per il cambiamento

culture might actually be positive for
further advancements in addressing
the elderly in public housing since ge-
neration of new elderly is offspring of
global consumerist era and most likely
will continue to be so in old age too.

High-rise high density

Singapore is the nation with the 3rd hi-
ghest population density in the world.
With inevitable high-rise high-density
the main issue is preserving liveability,
target that exceeds physical aspects of
Euclidian space only (Ooi and Yuen,
2009). Interacting with nature and ur-
ban social strata is crucial for healthy
ageing. In Singapore case of particular
interest is preserving traditional social
values established in early HDB blocks.
Back then all residents enjoyed the
proximity of void deck as place to see
and be seen and as place for neighbou-
rhood bonding through inter-genera-
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Il Pinnacle@Duxton® & un in-
tervento a carattere residenzia-
le di edifici alti ad alta densita,
situato nella zona centrale di
Singapore; ¢ il primo progetto

tion encounters. Medium-rise public
housing already profoundly changed
this relation. Liveability diminished
progressively on higher levels as occu-
pants were routinely directed towards
elevators, commuting time shortened
and space reduced to necessary corri-
dors and stairs.

However, extreme high-rise housing
brought the idea of multiplying ground
strata as many times as necessary and
bringing these surreal, yet real sky gar-
dens just 2-3 storeys away from any
particular unit. This simulacrum puts
the elderly residents into an interesting
position to accept simulation as a legi-
timate tool for building real liveability
and take part in continuous process of
upgrading it.

Identity and place

Cultural context is essential for buil-
ding the identity of place. Singapore

R. B. Stamenovic

dell’HDB di edilizia pubblica per il quale, nel 2001, ¢ stato in-
detto un concorso internazionale di architettura. Al modello di
edilizia residenziale di edificio alto ad alta densita & stata attri-
buita un'immagine accattivante utile per competere nel mercato
immobiliare.

Questo esempio ben illustra il trend della commercializzazione
delledilizia residenziale pubblica come generatore di cambia-
menti di qualita. Anche se il Pinnacle ¢ stato pubblicizzato su-
bito dopo la fase di concorso attraverso immagini del verde che
attraversano i sette blocchi, piste da corsa e spazi per il fitness,
padiglioni e panchine, questo non si indirizzava ad un partico-
lare gruppo di fruitori, ma a qualsiasi tipologia di utenza. Per-
tanto, quando ledilizia sociale trascende la necessita e diventa
merce, il tema degli anziani si trasforma «da una questione so-
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ciale ad una di vendita». La cultura del consumo potrebbe in re-
alta essere uno stimolo positivo nell'indirizzare gli anziani verso
gli edifici pubblici, poiché le nuove generazioni sono figlie di
unera consumistica mondiale e molto probabilmente continue-
ranno ad esserlo anche in eta avanzata.

Singapore ¢ la nazione al terzo
posto nel mondo con la piu alta
densita di popolazione. Inevitabilmente, per gli edifici alti e ad
alta densita il tema principale & la loro vivibilita, obiettivo che
supera gli aspetti fisici dello spazio Euclideo (Ooi and Yuen,
2009). Per un invecchiamento sano ¢ fondamentale interagire
con la natura e con tutte le componenti della societa. Nel caso
specifico di Singapore, lobiettivo ¢ preservare i valori sociali tra-
dizionali cosi come stabiliti inizialmente negli interventi pro-
mossi dal’HDB.

Nel passato tutti i residenti apprezzavano la relazione di vici-
nanza allo spazio esterno void deck, come luogo nel quartiere
per vedere ed essere visti e per la socializzazione intergenera-
zionale. Ledilizia residenziale pubblica di media altezza cambia
gia profondamente tale rapporto. La vivibilita diminuisce pro-
gressivamente ai livelli pit alti, dove gli occupanti sono obbligati
a muoversi attraverso le torri ascensore e gli spazi sono ridot-
ti a scale e corridoi. Pur tuttavia gli edifici estremamente alti
portano con sé I'idea di moltiplicare il livello terra, per tutte le
volte necessarie, generando surreali eppur veri e propri giardini
pensili collettivi ogni 2-3 piani. Questi simulacri consentono ai
residenti anziani di accettare questa interessante simulazione,
quale strumento legittimo per la costruzione di una vivibilita
reale e per la partecipazione alla sua evoluzione.

Edifici alti - alta densita

04| Il Pinnacle@Duxton (foto public housing was mainly criticized
di Stefan Someformhuman for generic appearance, absence of spe-
tratta da: http://commons. cific identity and integrity (Lim, 2004).
wikimedia.org/wiki/ Feeling attached to the aspiring place
FileIMG_8965_Wiki_ requires recognizable image and me-
Duxton.jpg)

aningful form as major facets of the
construct that is moulding space into a
desired place. Therefore, dichotomy of
image and form is necessary for identi-
fication with place.

For elderly the declining mental abi-
lities affect the perception of housing
environment as place they can identify
with. Program for public areas reflec-
ting local culture like bird-watching,
local neighbourhood shops and open
kitchens, tropical plants, places for
burning incentives or for other local
traditions like home shrines, feng-shui
elements, pebble paving for acupres-
sure, and many more act as memory
clues. However, the newest trend looks
for identity of the space on a higher
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Il contesto culturale & essen-
ziale per costruire I'identita del
luogo. Ledilizia residenziale pubblica a Singapore ¢ stata criticata
soprattutto per la sua aspecificita, per 'assenza d’identita e d’inte-
grazione (Lim, 2004). Gli interventi edilizi legati al luogo che li ha
ispirati richiedono un’immagine riconoscibile e una forma signi-
ficativa, quali aspetti principali del costruito che modella lo spa-
zio in un luogo desiderato. Pertanto la dicotomia tra immagine e
forma ¢ necessaria per identificarsi con il luogo. Negli anziani, la
progressiva perdita delle abilita mentali si ripercuote sulla perce-
zione dellambiente casa, come luogo in cui si possono identifica-
re. Un programma per gli spazi pubblici deve riflettere la cultura
locale come il bird-watching, negozi di quartiere, cucine allaperto,
piante tropicali e spazi stimolanti o altre tradizioni locali come
santuari per la casa, feng-shui, pavimentazione a ciottoli per la
digitopressione e molti altri elementi, quali indizi per la memo-
ria. Tuttavia la nuova tendenza cerca I'identita dello spazio ad un
livello di lettura ancora superiore. Larchitettura multisensoriale
usa la materialita dello spazio euclideo, gli apparati percettivi e la
dimensione temporale per costruire l'identita del luogo attraverso
Ievocazione della familiarita e del comfort (Pallasmaa, 2011).

Identita e spazio

Larchitettura residenziale per
gli anziani deve essere discussa
e ridefinita su larga scala tra connotazione e denotazione. Que-
sta ampia area di ricerca offre l'opportunita per una innovativa
interpretazione anche del fare architettura. I principali aspetti
dimostrano che la creativita rappresenta lattributo chiave da
considerare per la progettazione degli spazi.

Paradossalmente, sebbene il modello del’HDB di Singapore sia

Conclusioni

level of reading. Multisensory archi-
tecture uses materiality of Euclidian
space, perception apparatus and time
to build identity of place through evo-
king domesticity and comfort (Palla-
smaa, 2011)

Conclusion

From elderly perspective public hou-
sing architecture needs to be discussed
and redefined on a full scale between
connotation and denotation. This en-
larged area of interest opens oppor-
tunities for innovative interpretations
of even common design issues. Main
arguments of this research prove that
creativeness is the critical attribute that
defines spaces for the new elderly.
Paradoxically, although Singapore
HDB model is genuinely unique, is-
sues regarding elderly are universal
and discourse on future trends thus
applicable beyond the context of Sin-

gapore. It is worth noting that con-
cerns and new ideas regarding elderly
often surpass the usual pragma related
to public housing. Novelties tackle the
surreal, however, still staying within
the boundaries of affordability. En-
vironmentalism, social issues, bran-
ding, image and identity of elderly
friendly public housing and other to-
pics mentioned as future trends bring
value without actually increasing cost.
This particular point is significant as
example for undeveloped countries as
it proves that strong economy is not
necessarily a prerequisite for creative
rethinking of social housing appro-
priate for ageing population.
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veramente unico, le tematiche riguardanti gli anziani sono di
carattere universale e i trend futuri identificati sono applicabili
al di 13 del contesto specifico. Vale la pena notare che le pre-
occupazioni e le nuove idee che riguardano gli anziani, spesso
superano le usuali questioni relative al public housing. Le novita
sfiorano il surreale, nonostante siano ancora all'interno del con-
fine dell’accessibilitd economica. Questioni ambientali, sociali,
branding, immagine, identita degli anziani, alloggi confortevoli
e altri argomenti accennati come tendenze future, conferiscono
importanza senza perd aumentare i costi dell’housing. Questo
aspetto € particolarmente significativo, anche come esempio per
i paesi non sviluppati, in quanto dimostra che un'economia for-
te non ¢ necessariamente un prerequisito per un ripensamento
creativo nel settore del social housing destinato alla popolazione
anziana.

NOTE

11 paper ¢ il risultato del progetto di ricerca TR 36034: Research and syste-
matization of housing in Serbia in the context of globalization and European
integrations - towards upgrading housing quality and standards, University
of Belgrade.

? CHousing and Development Board (HDB) ¢ lorgano esecutivo del Mini-
stero per lo sviluppo nazionale ed opera nel settore delledilizia pubblica di
Singapore.

* 1l Pinnacle@Duxton, promosso da HDB, ¢ un intervento di edilizia re-
sidenziale pubblica di 50 piani, 1.848 appartamenti, articolato in 7 torri,
connesse al ventiseiesimo e cinquantesimo piano con un ponte sospeso. Il
progetto ¢ di ARC Studio Architecture + Urbanism.

NOTES

! This paper is result of research
project TR 36034: Research and syste-
matization of housing in Serbia in the
context of globalization and European
integrations - towards upgrading hou-
sing quality and standards, University
of Belgrade.

* The Housing and Development Bo-
ard (HDB), main provider of public
housing in Singapore.

3 The Pinnacle@Duxton, HDB 50-sto-
rey public housing project in Singapo-
re; 1,848 apartments in 7 towers con-
nected at the 26th and 50th storey with
sky-bridges. ARC Studio Architecture
+ Urbanism
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I gestore sociale quale garante della
negli interventi di Housing Sociale

Maria Luisa Del Gatto, Dipartimento BEST, Politecnico di Milano
Giordana Ferri, Fondazione Housing Sociale
Angela Silvia Pavesi, Dipartimento BEST, Politecnico di Milano

Abstract. Il potenziamento degli interventi di housing sociale rappresenta la ri-
sposta alla crescente domanda abitativa dovuta alla vulnerabilita sociale cau-
sata dalla crisi economico-finanziaria in atto in Europa e risponde all'obiettivo
di inclusive growth, definito dalla strategia di crescita di Europa 2020. Il paper
affronta il tema partendo da un’analisi dei fenomeni sociali che causano in Euro-
pa il crescente disagio abitativo, aggravato dalle misure anti-crisi messe in atto
dai Governi piu colpiti, per arrivare ad evidenziare il ruolo chiave esercitato del
gestore sociale, quale elemento di garanzia per la sostenibilita degli interventi.
Attraverso il caso di Fondazione Housing Sociale si dimostra come la figura del
gestore sociale sia un elemento chiave negli interventi di housing sociale.

Parole chiave: Gestore sociale, Approccio multi-dimensionale, Coesione socia-
le, Inclusive growth, Sostenibilita economico-finanziaria

Nel panorama attuale delle-
dilizia residenziale nei paesi
dell'Unione europea, accanto al
tema della qualita delle abita-
zioni, che resta cruciale, soprat-
tutto in relazione al requisito
di sostenibilita ambientale degli edifici, ¢ emersa la priorita di
rispondere alla crescente necessita di nuovi alloggi per contra-
stare il progressivo aumento di condizioni abitative non digni-
tose (Whitehead and Travers, 2012). La Commissione europea
ha dichiarato che nei paesi dell'Unione, la possibilita di abitare
a prezzi accessibili ¢ considerato uno dei fattori fondamentali
per prevenire e combattere l'esclusione sociale in Europa e rap-
presenta uno degli obiettivi della strategia di crescita promossa
da Europa 2020. La strategia si pone lobiettivo di alleviare al-
meno 20 milioni di persone da poverta ed esclusione sociale
(Cecodhas Housing Europe, 2012). In questo contesto Eurostat
ha implementato nuovi indicatori al fine di monitorare il pro-
cesso e facilitare la valutazione dei risultati. In particolare le sta-

Situazione abitativa nei
paesi dell’'Unione Europea
rispetto all’'obiettivo di
Europa 2020 di inclusive
growth

Abstract: The boost in social housing in-
terventions is the answer to the growing
demand for new housing caused by
higher social vulnerability in the wake
of the economic and financial crisis in
Europe. It meets the goal of inclusive
growth, as defined in Europe 2020’s
growth strategy. This paper deals with
this issue starting from an analysis of
the social events that are worsening the
housing problem in Europe, and which
are exasperated by the anti-crisis mea-
sures implemented by the Governments
of the most financially stricken countries.
This paper then highlights the key role
played by social managers as the ele-
ment that guarantees intervention su-
stainability. The case-study of the Fon-
dazione Housing Sociale demonstrates
how the social manager is a key element
in social housing interventions.

The social manager
as the guarantor of
sustainability in Social
Housing interventions

Key words: Social manager, Multi-di-
mensional approach, Social cohesion,
Inclusive  growth, Economic-financial
sustainability
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tistiche dell'Unione europea sul reddito e le condizioni di vita
della popolazione, «The European Union Statistics on Income
and Living Conditions» (EU-SILC), rappresentano la fonte di
riferimento dell'Unione europea per lelaborazione di statisti-
che comparative sulla distribuzione del reddito, sulla poverta,
sull'inclusione sociale e sulle condizioni abitative e di vita della
popolazione negli Stati membri. Tra gli indicatori EU-SILC, il
tasso di grave disagio abitativo corrisponde alla quota della po-
polazione che vive in una dimora che & considerata sovraffolla-
ta, o affetta da carenze strutturali, o da mancanza di dotazione
di servizi igienici, o con elementi di copertura non isolati dagli
agenti atmosferici, o con insufficienti aperture verso lesterno.

In media nel 2009 il 6% della popolazione europea ha sofferto
di disagio abitativo grave. La crisi finanziaria globale iniziata
nel 2008 ha causato un forte aumento dei livelli di poverta e di
disoccupazione. I Governi dei paesi piu colpiti hanno introdot-
to misure anti-crisi che mirano alla riduzione della spesa pub-
blica, con la conseguente limitazione del contributo del welfare
state anche in relazione ad alloggi e servizi compromettendo
gravemente il settore dei senzatetto (FEANTSA, 2011). Dal
Rapporto «Social impact of the crisis and developments in the
light of fiscal consolidation measures» (Frazer and Marlier, 2011)
emerge come il settore delle abitazioni rappresenti unarea par-
ticolarmente colpita dagli effetti della crisi. Questo si ¢ tradotto
diffusamente in Europa in un aumento degli sfratti, delle per-
sone senza fissa dimora, delle liste di attesa per gli alloggi so-
ciali e dell'indebitamento delle famiglie. In Italia, una famiglia
su quattro non riesce piu a far fronte alla rata del mutuo; in
Galles aumentano dal 14% nel 2010 al 21% nel 2011 le fami-
glie che pagano laffitto o un mutuo che riducono il consumo

The housing situation in the EU
member states versus the inclusive

lion people from poverty and social
exclusion (Cecodas Housing Europe,

growth objective set by Europe 2020
The current residential housing sce-
nario in the EU member states is cha-
racterised by various issues. The qua-
lity of housing remains pivotal, and
while the environmental sustainability
for buildings is equally important, a
priority has emerged: the need to meet
the growing demand for new housing
in order to offset the gradual increa-
se in unacceptable living conditions
(Whitehead and Travers, 2012). The
European Commission has stated that
in the EU countries, the possibility to
be able to have housing at reasonable
prices is seen as one of the fundamen-
tal factors to prevent and fight social
exclusion in Europe, and it is one of
the targets of the growth strategy pro-
moted by Europe 2020. The strategy
aims at saving not less than 20 mil-

ISSN online: 2239-0243 | © 2011 Firenze University Pres | http://www.fupress.com/techne

2012). In this framework, Eurostat
has produced some new indicators
to monitor the process and to make
result evaluation easier. More specifi-
cally, «The European Union Statistics
on Income and Living Conditions» of
the European population (EU-SILC) is
a reference document for the Europe-
an Union to produce cross-sectional
statistics on income distribution, (on)
poverty, social exclusion and (on) the
housing and living conditions of peo-
ple in the EU member states. Among
the EU-SILC indicators, the indicator
pointing to housing deprivation cor-
responds to the rate of the population
that lives in a house that is considered
overcrowded, or affected by structural
problems, or by a leaking roof or damp
walls and foundations, lacking an in-
door flushing toilet, a bath or a shower,
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di riscaldamento per far fronte alle spese mensili. In Spagna le
persone che dichiarano ritardi nei pagamenti delle spese do-
mestiche nell'anno di riferimento passano dal 4,7% del 2005 al
7,7% del 2011.

Le due categorie sociali che sembrano essere le pit colpite sono
gli «internal EU migrants» che costituiscono una larga fascia di
coloro che dormono in strada nelle citta del Regno Unito, della
Germania, della Francia e dell'Olanda e i giovani attualmente
colpiti dalla disoccupazione, in particolare nel sud dell’Europa,
ma anche in paesi come 1'Austria. La domanda di servizi di ac-
coglienza di base provenienti da persone giovani ¢ aumentato
in modo significativo negli ultimi tre anni: a Vienna il nume-
ro di posti letto in alloggi d'emergenza ¢ aumentato di quasi
il 50% tra il 2009 e il 2010, la proporzione di utenti al di sotto
dei 30 anni ammonta a oltre il 30% della popolazione dei sen-
zatetto e l'eta media si & abbassata dai 27 ai 22 anni. Inoltre la
comunita europea segnala alti livelli di ‘hidden homelessness’
tra i giovani che non sono in grado di provvedere ad una vita
indipendente e vivono presso le famiglie di origine o gli amici,
spesso in condizioni di sovraffollamento.

Una crescente domanda di alloggi sociali ¢ stata rilevata in
molti paesi: in Irlanda le domande sono passate da 56.000 nel
2008 fino a 100.000 nel 2011. La Grecia ha visto un aumento
nell'ultimo biennio del 20%. Le cifre sono aumentate anche in
Gran Bretagna e in Galles dove la popolazione dei senzatetto
sta arrivando ad un livello record.

Un'altra nuova categoria di popolazione a rischio di esclusio-
ne abitativa e sociale & quella delle ‘middle class families’, che
per effetto degli elevati e crescenti livelli di disoccupazione si
trovano in posizioni vulnerabili. Rapporti provenienti da tut-

ta Europa evidenziano il numero crescente di ‘working poor’
e delle persone che lavorano con contratti precari, che di fatto
costituiscono il limite al loro accesso stabile all’'abitazione.

Le misure di austerita e i tagli alla spesa pubblica portati avanti
dagli stati membri dell'UE nel lungo periodo non rappresenta-
no dunque la modalita piti appropriata di intervento rispetto
alle politiche a sostegno della casa, anche in riferimento alle te-
orie economiche piu avanzate, che pongono in relazione mer-
cato ed etica nella societa post-moderna (Bruni, 2010).

La soluzione al disagio abitativo ¢ rappresentata da una par-
te dallo sviluppo dello stock di alloggi sociali e dall’altra dalla
creazione di comunita di residenti. La risposta ai fenomeni al-
larmanti sopra elencati e allobiettivo di inclusive growth della
strategia di crescita di Europa 2020 ¢é costituita dal potenzia-
mento degli interventi di social housing sia dal punto di vista
quantitativo, sia qualitativo (qualita dell'abitare). Laccompa-
gnamento all’abitare ¢ un processo che racchiude competen-
ze e conoscenze di strumenti e tecniche non inferiori rispetto
ai tecnicismi progettuali. Negli interventi di housing sociale il
processo edilizio & da considerare come un segmento di una
linea piti ampia di intervento: I'individuazione di percorsi per
dare risposta allesigenza abitativa e per favorire l'integrazione
e il mix di diversi gruppi di popolazione, rappresenta il fattore
prioritario per contrastare lesclusione sociale. I paesi dell'UE
con una tradizione di welfare consolidata nella politica e nel-
le prassi, come Francia, Olanda e Svezia, hanno gia sviluppato
interventi su intere aree urbane, caratterizzandoli con funzioni
miste, dotazioni infrastrutturali, servizi di supporto all'abitare
e unofferta abitativa finalizzata alla creazione di mixité. D’altra
parte I'Olanda ¢ il Paese in Europa con la percentuale piu alta

or enough windows and doors.

On average, 6% of the European po-
pulation suffered housing deprivation
in 2009. The global financial crisis
that started in 2008 has caused a ste-
ep increase in unemployment and
poverty. The governments of the most
financially stricken countries have
passed anti-crisis measures to cut on
public expenditure, hence cutting the
allocations to the welfare state inclu-
ding housing and services, and the
declining situation of the homeless
(FEANTSA, 2011). The report «Social
impact of the crisis and developments
in the light of fiscal consolidation mea-
sures» (Frazer and Marlier, 2011) reve-
als that the housing sector is particu-
larly struck by the effects of the crisis.
Throughout Europe, this has turned
into a rise in evictions, homeless peo-
ple, longer waiting lists for social hou-
sing, and higher family debt. In Italy

one out of four families is unable to
pay for their monthly loan instalment;
in Wales the number of households
paying for a loan or a rent, and who
cut on heating to meet monthly expen-
ses, rose from 14% in 2010 to 21% in
2011. In Spain, the number of people
who were declared late in paying for
their household bills in the reference
year rose from 4.7% in 2005 to 7.7%
in 2011.

The two most affected social catego-
ries are «internal EU migrants», who
represent a large group among those
who sleep in the streets of the cities of
the United Kingdom, Germany, Fran-
ce and the Netherlands; and the young
unemployed, especially in the South
of Europe but also in countries like
Austria. Young people’s demand for
basic reception services has increased
significantly over the past three years:
in Vienna the number of beds in emer-
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gency lodgings has soared by almost
50% between 2009 and 2010, the rate
of the under-30 homeless corresponds
to over 30% of the homeless popula-
tion, while the average age has gone
down from 27 to 22. The European
Community also records high levels of
‘hidden homeless’ among the young,
who are unable to support themselves
independently and live with their pa-
rents or friends, often in overcrowded
accommodation.

Many countries have recorded a sur-
ging demand for social housing: in
Ireland, applications rose from 56,000
in 2008 to 100,000 in 2011. Greece
recorded a 20% increase in the last
two years; and figures are on the rise
in Great Britain and Wales too, where
the homeless population is reaching
unprecedented dimensions.

Another, new category of people who
are at risk of experiencing housing and

social exclusion is that of the ‘middle-
class families’ who are in vulnerable
positions, given the high and rising
unemployment rate. Reports from all
European countries highlight the in-
crease in the working poor and in the
people with temporary work, which
limits access to stable housing.

The austerity measures and the public
expenditure cuts implemented by the
EU member states do not look like the
most suitable form of intervention in
the long run, when compared with
the policies that support housing. This
has been criticised by the most recent
economic theories that see a close link
between the market and ethics in the
post-modern society (Bruni, 2010).
The solution for housing deprivation
is the development of social housing
stock, on the one hand; and the crea-
tion of resident communities, on the
other. The answer to the alarming
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di social housing (32% del patrimonio abitativo totale), segui-
ta da Austria (23%) e Danimarca (19%). Anche Regno Unito,
Svezia, Francia e Finlandia presentano un ingente comparto di
alloggi sociali e pubblici (Pavesi, 2011).

Anche in Italia si vanno diffondendo esperienze e progetti di
housing sociale, in seguito allentrata in vigore del D.P.C.M. 16
luglio 2009, «Piano nazionale di edilizia abitativa»: si tratta di
programmi che comprendono lofferta integrata di alloggi, ma
anche di servizi rivolti a coloro che non riescono a soddisfare
sul mercato il proprio bisogno abitativo, per ragioni economi-
che o per l'assenza di unofferta adeguata.

Il ruolo della gestione
negli interventi di housing
sociale

La ricerca progettuale relativa
all’housing sociale, sperimen-
tata 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 ambi-
to sociale sia in termini di qualita dell'abitato. Le analisi hanno
mostrato come le formule piti efficaci prevedono la gestione
congiunta degli aspetti immobiliari e sociali da parte di soggetti
indipendenti, privati, ma con una missione d’interesse pubblico
o filantropico. Questi soggetti, che assumono tipicamente una
forma giuridica non profit o limited profit, poggiano per il loro
funzionamento su solide basi partecipative, nel senso che gli
abitanti sono adeguatamente rappresentati all'interno di essi e
partecipano, dove possibile, anche alla gestione dei servizi. La
modalita di costituzione e la sperimentazione di questo tipo di
operatore, che chiamiamo «gestore sociale», rappresentano uno
dei contenuti pitt qualificanti del Progetto Housing Sociale.

Con il termine gestione sociale si intende I'insieme delle attivi-
ta connesse allamministrazione degli immobili e alla gestione
delle relazioni tra le persone che vi abitano. Il gestore seleziona
gli inquilini e coinvolge i residenti in azioni volte a sviluppare il
senso di comunita e appartenenza. Questa figura ¢ fondamen-
tale affinché possa essere effettivamente garantito il rispetto del
bene comune da parte dei residenti e scongiurato il rischio di
una precoce obsolescenza fisica e funzionale degli edifici. Di
fatto, laddove gli aspetti di integrazione e coinvolgimento de-
gli utilizzatori di un complesso immobiliare possono costitu-
ire fattori determinanti per il buon funzionamento dell’intero
intervento durante la fase di utilizzo, l’attivita di gestione tra-
dizionalmente svolta sul complesso (facility e property mana-
gement) si implementa di un’ulteriore attivita che tiene conto
anche di aspetti sociali. In questi casi si parla piu propriamente
di gestione sociale (in vece di gestione immobiliare) (Tab.1).
Lattenzione nei confronti degli aspetti sociali contribuisce an-
che nel favorire lequilibrio rischio-rendimento degli interven-
ti. Il rendimento atteso per operazioni di questo tipo ¢ molto
basso se confrontato con altri settori di investimento (il tas-
so di interesse minimo richiesto da un investitore privato in
questi casi & del 5-6%); ¢ dunque indispensabile che il gestore
sociale sappia mettere in atto, per quanto gli compete, accorgi-
menti utili alla riduzione del rischio (sostenibilita dei canoni,
gestione delle morosita, coinvolgimento degli inquilini nella
manutenzione, ecc.) e alla massimizzazione del rendimento
(mix abitativo e funzionale, contenimento costi di gestione,
ecc.) utili a garantire la sostenibilita complessiva dell'interven-
to (Fig.1).

Il gestore sociale ¢ generalmente costituito da un soggetto

developments mentioned above, and
to the target of achieving inclusive
growth within the growth strategy of
Europe 2020, is to strengthen social
housing actions both in quantitative,
and in qualitative terms (i.e., the quali-
ty of living). Assisting people to impro-
ve their living conditions is a process
requiring competence, tools and tech-
nical knowledge that are not secon-
dary to project engineering skills. In
improving social housing, the building
stage is only a small part of a longer list
of intervention: to fight social exclu-
sion, the key lies in finding the right
answers to housing demands, and in
favouring the integration of different
population groups. The EU countries
with consolidated welfare practices
and policies, such as France, the Ne-
therlands and Sweden, have already
developed some intervention on large
urban areas that are now performing
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mixed functions, equipped with infra-
structures, housing support services
and a lodging offer aimed at creating
mixité. On the other hand, the Nether-
lands is the country in Europe with the
highest percentage of social housing
(32% of the overall housing stock), fol-
lowed by Austria (23%) and Denmark
(19%). Also the United Kingdom, Swe-
den, France and Finland have a large
stock of social and public housing (Pa-
vesi, 2011).

Following the implementation of the
national plan on housing, D.P.C.M.
«Piano nazionale di edilizia abitativa»
of July 16, 2009, Italy also is experien-
cing widespread projects in social hou-
sing: these programs offer lodgings,
but also services addressed to those
who are unable to find adequate hou-
sing on the market because of econo-
mic issues, or for the lack of adequate

supply.

M. L. Del Gatto, G. Ferri, A.S. Pavesi

The role of management in social
housing interventions

The project research on social housing,
which has been tested in some Europe-
an countries for decades, has produced
valuable indications on the ways and
means we can achieve specific targets
in the social domain and in housing
quality. Analyses have demonstrated
that the most effective formula is the
joint management of real estate and of
social issues by independent, private
entities that have a public-interest or a
philanthropic mission. Typically these
are not-for-profit or limited-profit or-
ganizations that base their operations
on sound participation bases, mea-
ning that inhabitants are adequately
represented in these organizations and
they participate also in service mana-
gement, when possible. The establi-
shment and experimentation methods
for this kind of operator, which we call

here the «Social Manager», are one of
the most valuable ingredients of the
Social Housing Project.

By «social management» we mean the
whole set of the activities related to
property management, and to the ma-
nagement of the interaction among the
people who live in that property. The
manager selects the tenants and invol-
ves the residents in actions designed to
develop a sense of community and be-
longing. This professional figure is of
fundamental importance to effectively
guarantee the respect of the common
good by the residents, and to avoid the
risk of early physical and functional
obsolescence of the buildings. In fact
where integration and involvement of
the inhabitants of a real-estate complex
are indispensable for the success of the
whole operation, the traditional activi-
ty of facility and property management
incorporates the management of social
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esperto nel settore delledilizia sociale, a cui vengono affiancati
gli organi di rappresentanza degli inquilini. Egli si distingue
dal gestore immobiliare tradizionale soprattutto per la cen-
tralita riservata allinquilino e alla comunita beneficiaria dei
servizi, ma anche in quanto soggetto capace di governare pro-
cessi di integrazione e di organizzazione. Puod dunque essere
una cooperativa di abitanti, unassociazione, una fondazione
0, in alcuni casi, un soggetto pubblico che manifesta I'interes-
se a sperimentare un nuovo modello organizzativo di gestione
degli alloggi. In questa trattazione si rappresenta il ruolo del
gestore sociale attraverso il caso di Fondazione Housing So-
ciale (FHS), fondata nel 2004 dalla Fondazione Cariplo con
la partecipazione e il sostegno di regione Lombardia e ANCI
Lombardia, al fine di promuovere, progettare e gestire inizia-
tive abitative socialmente orientate. Essa opera senza scopo di
lucro avvalendosi di contributi esterni (donazioni, partecipa-
zioni di soggetti pubblici o privati, ecc.) e interni (ad esempio i
proventi derivanti dalla gestione del patrimonio) per mettere a
disposizione degli operatori la propria esperienza e vocazione
nel settore delledilizia sociale.

Tab. | |

Macro-aree della gestione sociale: obiettivi e vantaggi (fonte: AAVV, 201 1, p.31). The

Lesito di un confronto, condot-
to da FHS, tra la prassi italiana
e le procedure messe a punto in
paesi quali 'Olanda e I'Inghilter-
ra ha dato inizio alla definizione
di un’impostazione progettuale specifica per 'housing sociale che
tiene conto di diversi aspetti non solo immobiliari. In questottica,
in un intervento di housing sociale l'aspetto immobiliare costitu-
isce uno degli elementi da valorizzare all'interno di un approccio
integrato che dedica particolare enfasi a tematiche di carattere so-
ciale. La costruzione degli immobili rappresenta infatti la prima e
fondamentale azione da compiere che pero, se non supportata da
una gestione adeguata, rischia di risolvere il problema della casa
creandone altri nuovi di tipo sociale. La progettazione di moda-
lita che rendano socialmente efficace la gestione degli immobili
¢ iniziata con lo studio delle migliori pratiche italiane ed euro-
pee. Il Comitato europeo per la promozione del diritto alla casa
(CECODHAYS) sottolinea la necessita di considerare il tema della
casa con un approccio ‘multi-dimensionale] trattando gli aspet-
ti immobiliari assieme a quelli sociali e ‘immateriali’ dei servizi,

Modelli innovativi di
gestione sociale: il caso
Fondazione Housing
Sociale

ro-areas of social management: targets and advantages (source:AAVV, 201 1, p. 31).

Macro-aree della gestione sociale

Obiettivi della gestione Management targets

Vantaggi dellapproccio integrato

Macro-areas of social management Dimensione immobiliare Property side

Dimensione sociale Social side Benefits of the integrated approach

. ) . , Garantire tempi e consistenza dei flussi
Amministrativopatrimoniale: o o
K finanziari (cessioni e
vendite e locazioni. .
. canoni). Guarantee the deadlines and
Administration and property:
the soundness of financial flows (sales
sales and leases

and rents)

. N Riduzione del rischio e
Garantire la compatibilita . . )
L . ) individuazione e selezione
delle condizioni economiche e contrattuali con ) o
N . ) dell'utenza e del rischio di
la capacita di spesa e le esigenze dell'utenza. . .
. morosita e insolvenza. Risk curbing;
Guarantee the compatibility of economic .

. ) identify and select users; identify the
conditions and of contract terms with the )
, . i risk of non-payment of rents and
users' requirements and expenditure capacity
insolvency

Tecnico-manutentiva:

manutenzione e funzionamento degli

alloggi e dellimmobile (portierato,
sorveglianza, ecc.).

Technical and maintenance area:
maintenance and operation of the dwellings
and the building (porters, surveillance, etc.)

Garantire, in condizioni di

economicita, lo stato di

conservazione e il valore

del complesso patrimoniale. Guarantee
the preservation and the value of the
real-estate complex, under inexpensive
conditions

Sviluppare meccanismi di
responsabilizzazione degli abitanti in relazione
all'uso degli spazi privati e

comuni. Develop mechanisms for
responsibility-taking by the tenants, with
reference to the use of private and common

areas

Riduzione del rischio di degrado
immobiliare e quindi di svalutazione
del patrimonio. Reduce the risk of
property deterioration, hence of

property depreciation

Sociale
Social area

Garantire I'occupancy (primo
insediamento e turn-over) nel rispetto
dei criteri di selezione dell'utenza e
assegnazione degli alloggi. Guarantee
occupancy (first settlement and
subsequent turnover) in compliance with
the criteria for tenants selection and
dwelling allocation

Comporre un mix sociale sostenibile,
sviluppare meccanismi di partecipazione

e coesione della comunita e integrazione
territoriale. Create a sustainable social

mix; develop participation and cohesion
mechanisms to the benefit of the community

and of territorial integration

Riduzione del rischio di
conflittualita tra proprieta,

gestore e utenza e nellambito

della comunita. Reduce the risk of
conflicts between the ownership,
the manager and the users, and also
within the community
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Ol | Strategie per riequilibrare il rischio-rendimento
(elaborazione degli Autori su dati Cdpi Sgr).

and perform

ince (data

ures)

Strategies to rebalance risk
1 by the Authors upon Cdpi Sg

proc

RIDUZIONE DEL RISCHIO RISK REDUCTION

Rischio di insolvenza Insolvency risk
 Canoni sostenibili Sustainable rents
* Previsione dellinsolvenza Provide for insolvent cases
« Sistema di garanzie System of guarantees
* Gestione delle morosita Management of non-payment of rents

Rischio di perdita di valore dellimmobile Risk of loss of property value
* Gestione integrata Integrated management
* Posizione strategica Strategic location
« Coinvolgimento inquilini nella manutenzione Involve tenants in maintenance
« Affitto con patto di futura vendita Lease with agreement about future purchase

Rischio sociale Social risk
« Partecipazione degli inquilini nelle decisioni Tenants’ participation in decision-making
* Mix sociale Social mix

* Previsione di spazi comuni Creation of common areas

MASSIMIZZAZIONE DEL RENDIMENTO PROFIT MAXIMISATION

Massimizzazione delle entrate Maximise revenue
* Canoni moderati massimi applicabili Maximum applicable moderate rents
* Mix abitativo Housing mix
* Mix funzionale Functional mix

* Strategia d'uscita Exit strategy

Ottimizzazione delle uscite Optimize expenses

* Contenimento costi di realizzazione Curb implementation costs
* Contenimento costi di gestione Curb management costs

* Aliuti di stato Government subsidie

* Incentivi fiscali Tax incentives

* Disponibilita dell'area a basso costo o a titolo gratuito
Availability of site at low cost or for free

prevedendo quindi progetti immobiliari che siano affiancati da
programmi di accompagnamento e di facilitazione della convi-
venza, con lobiettivo non solo di rispondere al bisogno abitativo
dei singoli ma anche di rafforzare le comunita locali. Lo sviluppo
delle attivita di ricerca e di progettazione di FHS ha messo meglio
a fuoco i contenuti dell'abitare sostenibile e solidale, indicando
con chiarezza che lo sforzo progettuale deve essere rivolto per una
quota significativa ad aspetti immateriali, abbinando alla realizza-
zione delle infrastrutture fisiche dell’abitare, anche la costruzione
di infrastrutture organizzative e giuridiche, che consentano di re-
alizzare interventi per il territorio facendo leva anche sulle risorse
del territorio stesso.

Laricerca di FHS ¢ proseguita con la sperimentazione, attualmen-

te in atto nei progetti in corso, di modelli gestionali sociali e parte-
cipati, che rappresentano casi esemplificativi di applicazione di al-
cune procedure. Linserimento, all'interno di un nuovo intervento
residenziale, di servizi locali e urbani che rafforzino le relazioni
con il quartiere esistente & di particolare importanza per 'housing
sociale. La presenza di servizi residenziali collaborativi, valorizza-
ta da un adeguato accompagnamento sociale, favorisce infatti la
formazione del senso di comunita e di appartenenza (Fig.2).

La gestione inizia, in un certo senso, con la definizione del profilo
della comunita che si insediera: con una composizione del vici-
nato eterogenea e bilanciata nella quale le fasce del disagio e le
diversita siano integrate a fasce di nuclei attivi, il cui unico disagio
¢ quello abitativo. Questa scelta iniziale condiziona fortemente lo

aspects as well. In these cases, the most
appropriate term is social management
(in lieu of property management) (see
Table 1).

The attention paid to social aspects
contributes to enhancing the risk-per-
formance ratio of interventions. The re-
turn expected of this kind of operation
is very low, when compared to other
investment sectors (the minimum inte-
rest rate required by a private investor
is of 5-6% in these cases). Therefore
the social manager must devise some
tactics that abate risks (rent sustaina-
bility, arrearage management, tenants’
involvement in maintenance, etc.) and
maximise return (housing-functional
mix, management cost curbing, etc.) in
order to achieve the overall sustainabi-
lity of the intervention (Figure 1).
Usually the social manager is establi-
shed by an expert in the field of social
housing, sided by the representative

114

bodies of the tenants. This professional
figure differs from the traditional facili-
ty manager in that the pivoting figures
are the tenants and the community to
which services are provided, but also
because the social manager is able to
govern integration and organization
processes. It could therefore take the
form of a cooperative of inhabitants, an
association, a foundation or, in some
cases, of a public organization that
shows interest in testing a new orga-
nizational model for the management
of housing. This paper analyses the role
of the social manager through the case
of Fondazione Housing Sociale (FHS),
established in 2004 by Fondazione
Cariplo with the participation and the
support of the government of Regione
Lombardia and of the association of
the municipalities of the same region,
namely ANCI Lombardia, with the aim
of promoting, planning and managing

M. L. Del Gatto, G. Ferri, A.S. Pavesi

socially-oriented housing initiatives.
It is a no profit institution that works
thanks to external (donations, parti-
cipation of public and private sector)
and internal contributions (proceeds
by real estate management) in order to
make available to operators own exper-
tise and vocation in the field of social
housing.

Innovative models of social manage-
ment: the case of Fondazione Hou-
sing Sociale

The FHS has analysed and compared
the Italian practice and the procedures
implemented in countries like the Ne-
therlands and England: this has star-
ted an ad-hoc project design for social
housing that embraces various aspects
besides the purely property ones. From
this point of view, in a social housing
operation the property factor is one of
the many elements that must be deve-

loped through an integrated approach
that devotes much emphasis to social
issues. The construction of buildings
is the first and fundamental action in
this framework; if not supported by
adequate management, it could solve
the housing issue but create other is-
sues of a social nature. The design of
a form of facility management that is
socially effective as well has stemmed
from the analysis of the best practices
in Italy and abroad. The European Fe-
deration of social, cooperative and pu-
blic housing (CECODHAS) underlines
the need to see the home issue from a
‘multi-dimensional’ approach, which
means dealing with property aspects
simultaneously with social issues and
‘intangible’ features of services. Facili-
ty projects must be therefore sided by
programs that facilitate and develop
coexistence, to the aim of meeting the
housing requirements of individual fa-
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milies, and also of creating more cohe-
sive local communities. The research
and planning developments of FHS
have contributed to the understanding
of what sustainable and fair housing is.
The planning must strive to develop
intangible aspects too, by matching the
construction of the physical housing
infrastructures with the construction of
organizational and legal infrastructures
to implement interventions on the ter-
ritory by making use of the resources
available on the territory itself.

The FHS research continued by testing
some social and participative manage-
ment models in the projects underway,
in order to create some examples of
the application of the new procedures.
Particularly relevant for social housing
is the embedding of local and urban
services into the new residential deve-
lopment, in order to strengthen the ties
with the existing neighbourhood. The

115

A

MAMME DI GIORNO
BUILDING-BLOCK DAY NURSERY

FAMIGLIE SOLIDALI
SOLIDARITY-SHARING FAMILIES

r A FA ) LAVANDERIA CONDOMINIALE
- et S £U/DING-BLOCK LAUNDRY SERVICE
ACCOGLIENZA GIOVANI MADR!

CENTRO FISIOTERAPIA
PHYSIOTHERAPY CENTRE

HELP DESCK FORYOUNG MOTHERS &

AR

Yy

MAMME DI GIORNO
BUILDING-BLOCK DAY NURSERY

FAR GIOCARE | BIMBI
CHILDREN PLAYAREA

SCAMBIO DI OGETTI
EXCHANGE OF OBJECTS

G.AS.
ETHICAL PURCHASING GROUP

provision of collaborative residential
services, sided by adequate social me-
asures, promotes the development of
a feeling of community and belonging
(Figure 2).

In a certain sense, management begins
when you define the profile of the com-
munity that will live in the new setting:
a heterogeneous and balanced compo-
sition of the neighbourhood, where the
groups of people in need and the diver-
sities are integrated with active nuclei
for which the sole source of discomfort
is the housing itself. This initial choice
strongly influences the development
of the community. For example, the
intervention in via Cenni in Milan
(Figure 3) has the following residential
mix: 20% of young single people; 20%
of young couples; 25% of young fami-
lies and 15% of elderly people, where
“young” means younger than 35 years,
and the elderly are older than 65.

&
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02 | Schema dei servizi nellintervento di
via Cenni a Milano (fonte: Fondazione
Housing sociale).

Diagram of the services provided in via
Cenni, Milan (source: Fondazione Housing
Sociale).
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sviluppo della comunita. Per esempio nell'intervento di via Cenni
a Milano (Fig.3) il mix abitativo & cosi composto: 20% giovani
single, 20% giovani coppie, 25% giovani famiglie e 15% anzia-
ni, dove per giovani si intende persone con un eta inferiore ai
35 anni e per anziani si intende persone con un eta superiore ai
65 anni. Lofferta abitativa ¢ suddivisa in: 10 % di canone sociale,
30% di canone moderato, 20% di canone convenzionato e 40%
di canone convenzionato con patto di futuro acquisto. Lartico-
lazione dellofferta cosi come concepita per I'intervento di Cenni
consente di ottenere sia la sostenibilita economica sia un mix so-
ciale capace di contenere anche il disagio abitativo. Questo & solo
lesempio di un passaggio importante che fa parte di un processo
complesso che ha al centro le esigenze e le aspettative dell'inqui-
lino. Infatti se gli inquilini saranno insoddisfatti sceglieranno di
cambiare la loro situazione abitativa. E se non potranno anda-
re altrove considereranno la loro condizione come un ripiego e
quindi indegna di qualsiasi investimento personale, sia economi-
co che emotivo con tutte le conseguenze che questo comporta per
il mantenimento di un ambiente sociale sereno e positivo.

Conclusioni Lhousing sociale ¢ un feno-
meno in grado di introdurre
rilevanti cambiamenti nell'approccio alla domanda di alloggi
delle fasce di popolazione a reddito basso e medio-basso, o dei
soggetti con particolari necessita abitative. E proprio questo
che rende sperimentale e innovativo ’housing sociale rispetto
alle varie esperienze che cercano di risolvere la questione casa;
lelemento distintivo ¢ la produzione e la messa a disposizione
di soluzioni abitative destinate a diverse categorie di persone
e la presenza di una gestione sociale degli interventi, basata

The housing supply is thus organized:
10 % at social rent; 30% at modera-
te rent; 20% at agreed rent; and 40%
at agreed rent with the covenant to
purchase the lodging in the future. By
creating the situation as in via Cen-
ni as specified above, it is possible to
achieve both economic sustainability
and a social mix that can limit hou-
sing discomfort as well. This is only
one example of an important step that
pertains to a more complex process, at
the heart of which are the requirements
and the expectations of tenants. If te-
nants are dissatisfied, they will decide
to change home. And if they cannot go
elsewhere, they will see their current
lodging as a makeshift solution, which
therefore does not deserve any personal
investment either economic or emo-
tional. This produces a series of conse-
quences on the preservation of a serene
and positive social environment.
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Conclusions

Social housing is a new development
that could bring about considerable
changes in the way the demand for
housing is dealt with, especially when
it comes from population layers with
a low and medium-low income, or
from subjects who have special hou-
sing requirements. This makes social
housing innovative and experimental,
when compared with other attempts
to solve the housing issue. What di-
stinguishes it is the construction and
the supply of housing that address
different categories of people, and the
social management of the interven-
tions that is based on a combination
of property management, social sup-
port for the whole community, and
involvement of the tenants into the
organization of the community life
and of common spaces maintenance.
In Italy social housing could beco-
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sulla combinazione tra amministrazione dell'abitato, accom-
pagnamento sociale rivolto alla comunita e coinvolgimento
dei residenti nellorganizzazione della vita comunitaria e nella
cura degli spazi.

Lesperienza dell’housing sociale in Italia puo rappresentare,
come ¢ stato in altri paesi, un ambito di sperimentazione e di
incubazione di politiche per la casa. Allo stato attuale esistono
in Italia molte organizzazioni che promuovono e sperimen-
tano queste attivita o che offrono lo stesso tipo di servizi; i
tempi sono ora maturi perché nasca un soggetto in grado di
raccogliere le buone prassi di ognuna di esse e di costruirne
un riferimento comune.

me a field for testing and incubating
new housing policies, as has already
happened elsewhere. At present many
organizations in Italy are promoting
and experimenting these activities,
or offering the same type of services.
Now is the time for a new project
using the knowledge of experience to
create a new frame of reference.
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03 | Planivolumetrico dell'intervento di
via Cenni a Milano (fonte: Rossiprodi
Associati).

Plans of the intervention in via Cenni,
Milan (source: Rossiprodi Associati).
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I Facility Management nel Social Housing: l'integrazione dei

SAGGIO/ESSAY

servizi per la gestione delle Residenze Studentesche Universitarie
come opportunita per lo sviluppo dell'offerta in Italia

Alberto Fecchio, eFM srl
Ernesto Casara, eFM srl

Abstract. Le residenze studentesche universitarie sono opere edilizie a cui lo Sta-
to da rilevanza di carattere sociale e per cui dispone agevolazioni per investitori
privati e finanziamenti per operatori pubblici. Dal 2007 sono in corso operazioni
strutturate da parte di fondi immobiliari per sviluppare il settore delle residenze
universitarie. Queste attivita stanno cambiando lo scenario dell’offerta italiana. Il
modello proposto & centrato sull’offerta di residenze di qualita integrata con servizi
di supporto allinterno delle strutture stesse. Soggetto centrale per lo sviluppo di
questo modello ¢ il gestore, una societa specializzata nel facility management.

Parole chiave: Residenze universitarie, Facility management, Scenario italiano
dell’offerta

LArt. 11 del «Piano naziona-
le di edilizia abitativa» (art.11
decreto legge 112/2008 con-
vertito nella legge 133/2008) dichiara che «Al fine di superare
in maniera organica e strutturale il disagio sociale e il degrado
urbano derivante dai fenomeni di alta tensione abitativa [...].
Il piano ¢ rivolto all'incremento del patrimonio immobiliare ad
uso abitativo attraverso l'offerta di alloggi di edilizia residenzia-
le, da realizzare nel rispetto dei criteri di efficienza energetica e
di riduzione delle emissioni inquinanti, con il coinvolgimento
di capitali pubblici e privati, destinati prioritariamente a prima
casa per le seguenti categorie sociali svantaggiate nell'accesso al
libero mercato degli alloggi in locazione:

a) nuclei familiari a basso reddito, anche monoparentali o mo-
noreddito;

b) giovani coppie a basso reddito;

¢) anziani in condizioni sociali o economiche svantaggiate;

d) studenti fuori sede;

e) soggetti sottoposti a procedure esecutive di rilascio;

f) altri soggetti in possesso dei requisiti di cui all'articolo 1 della
legge n. 9 del 2007;

Residenze studentesche
come social housing

fecchio.alberto@efmnet.com
casara.ernesto@efmnet.com

g) immigrati regolari.»

Le residenze studentesche universitarie sono quindi confermate
nella loro natura di opere edilizie a cui lo Stato da rilevanza di
carattere sociale e per cui dispone agevolazioni per investitori
privati e finanziamenti per operatori pubblici.

«Il diritto allo studio universitario & un'importante voce di co-
sto per il settore pubblico e la funzione che assorbe la quota piu
grande dei finanziamenti destinati a questo servizio & proprio
lalloggio. Le operazioni di sviluppo delle superfici per la resi-
denzialita degli studenti rappresentano un’importante campo
di crescita per gli atenei, secondo un processo avviato con la
pubblicazione della legge 338 del 2000 “Disposizioni in materia
di alloggi e residenze per studenti universitari’, che per prima
ha definito una disciplina e indicato la possibilita di importanti
stanziamenti per la loro realizzazione (Fabrica Immobiliare -
Scenari Immobiliari, 2011).»

La legge 338/2000, tramite decreti attuativi, stabilisce l'ammon-
tare della spesa autorizzata dal governo per finanziare ledilizia
residenziale universitaria, definisce gli enti autorizzati a richie-
dere i finanziamenti, il tetto massimo di contributo per interven-
to, gli standard minimi da rispettare negli interventi finanziati.
I1 D.M. n. 27/2011 definisce gli «Standard minimi qualitativi e
linee guida relative ai parametri tecnici ed economici», tra cui:
- Camere singole, compresi servizi di supporto e distributivo =
25 m* a posto alloggio.

- Camere doppie, compresi servizi di supporto e distributivo =
21 m? a posto alloggio.

Ipotizzando 500 posti letto, con 75% in camera doppia, si ha un
edificio di circa 11.000 m? di superfici coperte. Questi parametri
risultano congruenti con la realizzazione di immobili da parte

Facility Management

in Social Housing:
integration of Services
for Management of
College Student Housing
as an opportunity for
Supply Development in
Italy

118
123

Abstract. College Student Residences
are construction works for which the
State emphasizes the social relevance
and disposes facilities for private inve-
stors and public operators. Structured
transactions by Property Funds are
growing since 2007 in order to develop
Student Housing. These activities have
been changing the Italian Offer Scenery.
The proposed model focuses on high-
quality residential offer and it integrates
residence with supports and services in
the Student Housing itself. The Provider
is the main subject for the development
of this model; the Provider consists in a
skilled Company that is able to take care
of Business Promotion, current Contract
Management, Facility Services, Student
Management, and that can afford a de-
tailed and qualified support in Architec-
tural Planning and Design.

Keywords: College Student Residen-
ces, Facility management , ltalian Offer
Scenario

Student Housing as Social Housing
Art. 11 of the «National Housing
Plan» (D.L. 112/2008 as modified in
L.133/2008 declares that «In order to
get over in an organic and structural
way both the social problem and ur-
ban decay resulting from phenomena
of high-stress housing (...) The Natio-
nal Plan addresses to increase the Re-
sidential Real Estate through the pro-
vision of housing units, to be realized
by respecting the energy efficiency
criteria and reducing pollution emis-
sions, with the involvement of pu-
blic and private fund as well, mainly
intended to provide a house for the
following social categories who can't
easily access the free rental housing
market:

a) families with low income (inclu-
ding single-parent or single-earner
subjects);

b) young couples with low income;
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c) elderly people in social or econo-
mic disadvantage;

d) incoming students;

e) people waiting for executive issue
procedures;

f) other subjects meeting the require-
ments pointed at Art.1 Law n.9/2007;
g) regular immigrants. »

College Student Residences are there-
fore confirmed in their nature of con-
struction works; the State emphasizes
their social relevance and disposes fa-
cilities for private investors and public
operators.

«The right to higher education is an
important item of cost in the Public
Field, and the functional amount ab-
sorbing the main portion of allocated
funding in this field is Housing.

The square-meter development ope-
rations for Student Housing represent
an important field of growth for Uni-
versities, basing on a process started
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di privati, che si attestano su circa 30 m?* di superficie per posto
alloggio (compresi servizi comuni e spazi distributivi).

La domanda e lofferta
italiana/europea

II numero degli studenti in
Italia nellAnno Accademico
2010-2011 e di circa 1.700.000.
I fuori sede in Italia nello stesso A.A. ¢ di circa 600.000, di cui
60.000 stranieri'. Lofferta di residenze universitarie organizzate
¢ costituita da collegi universitari e da case degli studenti, che
coprono circa il 20% della domanda, mentre 1'80% dellofferta
¢ costituita dal mercato privato. Soltanto nella capitale il 90%
degli studenti in alloggio privato risulta avere un contratto non
registrato’. Lofferta di posti alloggio in residenze universitarie

risponde a poco meno dell'11% della domanda.

others 5%

private rent 78%

0l |

with the publication of L.38/2000
“Provisions about Housing and Re-
sidence for University Students’, the
first law defining a Discipline and in-
dicating the possibility of important
funding allocations for its realization
(Fabrica Immobiliare - Scenari Im-
mobiliari, 2011).»

L.338/2000, through decrees, defi-
nes the amount for licensed Public
Spending to finance College Student
Housing, indicates the Licensed Insti-
tutions to apply for Funding, the ma-
ximum amount for single work, the
minimum Standards to be respected
in financed operations.

D.M. n. 27 / 2011 defines the «Mini-
mum quality Standards and Guideli-
nes relating to technical and economi-
cal parameters»; among parameters:

- Single rooms, including common
services and circulation = 25 Sqm for
person planned.

119

student housign | 1%

private real estate 6%

- Double rooms, including common
services and circulation = 21 Sqm for
person planned.

Assuming 500 beds, of which 75% in
double room, we have a 11°000 Sqm
covered building. These parameters
are in line with Private construction
of buildings, amounting to about 30
Sqm for accommodation (including
common services and circulation).
Italian and European Supply and
Demand

The students’ number in Italy in the
Academic Year 2010-2011 is around
1.700.000 units. Incoming students
in Italy in the same Academic Year
is around 600.000, including 60.000
coming from foreign Countries'. The
organized Student Housing Supply
consists of both Colleges and Student
Housing, covering around 20% of De-
mand, while the left 80% of supply is
held in Private Market. Only in the

A. Fecchio, E. Casara

Lofferta odierna di alloggi in residenze organizzate & composta
dai seguenti modelli:

private associations 8%

university colleges 7%

religious foundations 9%

public housing 66%

02 |

La Regione in cui loff