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Conservazione e manutenzione del patrimonio 
edilizio: le residenze sociali

Real estate conservation and maintenance: social 
housing

La Società degli Ingegneri e degli Architetti in Torino ha pro-
mosso un convegno sui temi della gestione e conservazione 
del patrimonio edilizio in particolare dell’edilizia sociale. Il 
patrimonio di edilizia sociale pubblica rappresenta uno spac-
cato importante della storia dell’architettura e edilizia, oltre 
che, per le finalità che lo contraddistinguono, un coacervo di 
tensioni ideologiche e sociali.
Da sempre la questione della casa è colorata dalla necessità 
di dare risposte a urgenze abitative e dalla difficoltà di una 
gestione economicamente impegnativa quanto improrogabile 
in un ambito di servizio sociale.
La gestione del patrimonio edilizio investe capacità tecniche e 
organizzative, richiede soluzioni tecnologiche anche innovati-
ve per interventi straordinari oltre che una cadenzata manu-
tenzione ordinaria, coinvolge un’ampia rosa di saperi, scienze 
sociali e ingegneristiche, culture della progettazione architet-
tonica, urbana e edilizia, ambiti professionali e di mestiere, 
ambiti imprenditoriali e finanziari, presuppone la disponibilità 
di informazioni d’archivio e il loro costante aggiornamento.
Diverse le ricadute dirette e indirette. Sul patrimonio edilizio 
pubblico possono essere avviate attività di riqualificazione 
energetica con contributi importanti per le politiche di so-
stenibilità ambientale del territorio. L’intervento manutentivo 
edilizio e impiantistico ha valenze occupazionali diffuse.
La qualità del patrimonio edilizio è lo specchio della qualità di 
vita di un territorio; una qualità diffusa e decentrata è il ter-
mometro dello stato di benessere di una collettività. Il tema 
del patrimonio edilizio pubblico mantiene al centro l’aspetto 
del soddisfacimento delle esigenze dell’utenza che non può 
essere solo statisticamente rappresentata, fatta di segmenti 
sociali diversi, di età diverse, di abitudini diverse. L’edilizia so-
ciale è spesso lo scenario in cui si compongono o si rompono 
equilibri di integrazione, con tutti i suoi risvolti sociali; è il 
luogo in cui si costruisce o si allontana l’appartenenza civica, 
in cui si può organizzare un processo di partecipazione e 
ribaltare le logiche monopolari del sistema urbano.
Inoltre, la questione della manutenzione riguarda in egual 
misura l’edilizia privata, là dove la sostituzione dei fabbri-
cati appare ancora poco praticabile, l’assenza di manuten-
zione porta all’obsolescenza e al deprezzamento del valore 
immobiliare.
Il convegno Conservazione e manutenzione del patrimonio edili-
zio: le residenze sociali si è tenuto il 13 giugno 2017 presso il 
Real Collegio Carlo Alberto a Moncalieri ed è stato organiz-
zato dalla SIAT in collaborazione con CIT, Consorzio Inter-
comunale Torinese, Ordine degli Ingegneri della Provincia di 
Torino, Ordine degli Architetti P.P.C. della Provincia di Torino 
e con il patrocinio della Città di Torino e della Città di Monca-
lieri. Il presente dossier tematico raccoglie gli interventi dei 
relatori al Convegno che hanno accettato l’invito a elaborare 
un contributo ad hoc per la rivista.
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BEATRICE CODA NEGOZIO

Uno sguardo allargato
A far-Sighted Approach

Abstract 
Le due sessioni, politiche territoriali e realizzazioni, in cui è stato articola-
to il convegno, hanno evidenziato la necessità di rispondere alle urgenze 
abitative – oggi molteplici e diverse – con soluzioni ambientali sia a misura 
d’uomo sia economicamente sostenibili nel tempo. Tali obiettivi obbligano 
i diversi attori a collaborare e confrontarsi sin dalle prime fasi, a iniziare 
dalla conoscenza con le persone, i futuri utenti.

The conference, planned in two sessions, territorial policies and buildings and infrastruc-
tures, pointed out the emergency in matter of social housing solutions – for both old and 
new user needs – being suitable for person, environmentally friendly and sustainable 
through the years. The engineering design process, as a whole, requires the cooperation 
among skills since the very beginning, future users included.

La SIAT da sempre è stata partecipe della vita della Città e del territorio. 
Anche successivamente all’istituzione degli Ordini professionali, ha man-
tenuto il suo ruolo di promotore della cultura politecnica trattando argo-
menti d’attualità, raccontando la Città e il territorio e analizzando le sue 
trasformazioni. In linea con la sua tradizione e mission, la SIAT ha organiz-
zato il convegno Conservazione e manutenzione del patrimonio edilizio: le residenze 
sociali svoltosi il 13 giugno scorso presso il Real Collegio di Moncalieri.
Storicamente l’edilizia sociale si colloca in concomitanza con lo sviluppo 
industriale che modifica la geografia delle città, producendo domanda di 
mano d’opera e di conseguenza di abitazioni dal costo accessibile e di servizi.
Alcune immagini di realizzazioni esemplari e non, proposte in ordine cro-
nologico, aiutano a percorrere oltre un secolo di storia e inquadrare il tema 
oggetto del seminario. 

Il villaggio Crespi d’Adda, patrimonio UNESCO dal 1995 – ancora oggi 
abitato in maggioranza dai discendenti dei lavoratori dell’opificio tessile – e 
le case del villaggio Leumann a Collegno progettato da Pietro Fenoglio 
dal 1903, costituiscono l’archetipo di un modello che coniugava1 profitto 
individuale e benessere collettivo (Figure 1 e 2). 
A Torino molti sono gli esempi di buona prassi, come le case della Società 
Torinese per Abitazioni Popolari in via Marco Polo, 35-37 (P. Fenoglio, M. 
Vicari, 1903), i cui tre blocchi sono intervallati dai cortili interni alberati, 
ancora oggi preziosi spazi all’aperto.
Nella seconda metà degli anni dieci del XX secolo, la città di Torino si 
distingue per il sistema di scuole e servizi (Figura 3) con cui risponde, 
con lungimiranza, ai bisogni correlati allo sviluppo industriale, edificando 
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Juventus, Superga, SAGAT, Gruppo Buffetti, 
Monari Federzoni. Socio SIAT dal 1985, nel 
1991 dà vita al Gruppo Giovani. Nel corso de-
gli anni progetta e realizza attività culturali, 
mostre ed eventi. Ha ideato ed è stata autrice 
di pubblicazioni. Tra i soci fondatori dell’as-
sociazione culturale La Città Liquida, è stata 
consigliere presso l’Ordine degli Architetti di 
Torino. È oggi presidente della SIAT.

beacoda@beacoda.it
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edifici pregevoli sia per qualità esecutiva sia per la ricerca-
ta bellezza e la cura dei particolari costruttivi.
Il XVI quartiere «Vittorio Veneto» IACP di corso 
Grosseto (U. Cuzzi, 1927) viene dotato di servizi per es-
sere autosufficiente in un contesto allora extraurbano, a 
differenza delle palazzine del villaggio per gli operai della 
SNIA2 Viscosa che ne scontavano la mancanza oltre che 
la lontananza dalla città. Sorte a metà degli anni venti ac-
canto allo stabilimento per la produzione di fibre sinteti-
che, ancora oggi si apprezzano all’ingresso nord di Torino 
nella loro disposizione a scacchiera.
Nella casa per operai Michelin, benché edificata in econo-
mia, è evidente l’organizzazione degli spazi e l’attenzione 
compositiva dei progettisti (M. Passanti e P. Perona, 1938).
Nel secondo dopoguerra i piani INA-Casa per la ri-
costruzione. (D.L. n. 154/1945 Norme per i Piani di 
Ricostruzione) incentivano i comuni a utilizzare i finan-
ziamenti per lo sviluppo di piani mirati di Edilizia resi-
denziale pubblica.

Figura 1. Collegno, Borgata Leumann, casa d’abitazione borgo 
ovest, Pietro Fenoglio, 1903-1905.

Figura 2. Collegno, Borgata Leumann, “Stazionetta”, Pietro Fenoglio, 
1903.

Figura 3. Torino, via Morgari 14, ex bagni pubblici, Camillo Dolza, 
1908.

Figura 4. Ivrea, Quartiere Castellamonte, sette case per famiglie 
numerose, Luigi Figini e Gino Pollini, 1940-1942.
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Il quartiere INA-Casa in corso Sebastopoli a Torino 
(1958-1959) prevede unità abitative confortevoli, in media 
con cucinino, sala da pranzo, tre camere e servizi igienici 
completi. È significativo che in fase di progetto vengano 
coinvolti architetti professionisti tra i quali Carlo Mollino 
(unico suo intervento edilizia residenziale pubblica). 
A Ivrea l’Olivetti finanzia una serie di interventi edilizi 
anticipando nei fatti alcuni provvedimenti statali come 
il piano INA-Casa del 1949: la casa Popolare di Borgo 
Olivetti (Luigi Figini e Gino Pollini, 1939-41), il quartie-
re Castellamonte con case a schiera per dipendenti con 
famiglie numerose (Figura 4) affacciate sull’asse fisico e 
concettuale dell’attuale via Jervis. Su un lato della via vie-
ne infatti collocata l’azienda in toto (uffici e produzione) 
sull’altro, le residenze e i servizi sociali e culturali (infer-
meria e biblioteca) a comporre, insieme, la comunità.
Nel 1955 con la Mostra di architettura piemontese 1944-1954, 
ospitata presso la Galleria d’Arte della Gazzetta del 
Popolo,  la  SIAT porta all’attenzione  del pubblico i temi 
critici del dibattito post-bellico.
Se il quartiere INA-Casa Bernabò Brea (L.C. Daneri, 
1950-53) immerso e integrato nel verde all’interno di un 

parco privato è indice di rispetto della persona e dell’am-
biente, il serpentone a Forte Quezzi (L. C. Daneri, 1956-
68) coi suoi quattromilacinquecento alloggi è una pezzo 
di città poco a misura d’uomo.
Seguono negli anni i Piani di Edilizia Economica e 
Popolare successivi alla legge 167/1962 per il reperimento 
di terreni accessibili all’edilizia sociale.
Tra questi, il complesso di case economico-popolari 
Monte Amiata3 al Gallaratese i cui problemi inziali pa-
iono oggi superati. Scrive Vincenzo nel blog dedicato 
all’opera di Aymonino4: «[…] io e la mia compagna non 
riusciamo ad immaginarci altro posto dove vivere […]».
Isolata e degradata invece, l’utopia razionalista al Corviale 
(M. Fiorentino 1972-82). Un monolite dove lo spazio al 
quarto piano creato per ospitare servizi, nel tempo si è 
“riempito” di residenze autocostruite e il suo progetto di 
riqualificazione5 è rimasto sulla carta.
San Pietro di Pra (A. Rizzo, A. Pino e A. Sibilla, 1980-
1990), un quartiere dormitorio, alienante e difficile, og-
getto di un recente progetto di riqualificazione energetica 
degli appartamenti6 nell’ambito del piano di finanziamen-
to europeo “R2 Cities”.

Figura 5. Italia, “non luoghi”.
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Accanto a realizzazioni rispettose del decoro, tanti e diffusi 
sono stati i progetti sbagliati e/o speculativi che alla do-
manda di abitazioni dal costo accessibile, hanno risposto in 
termini quantitativi e con un esecrabile equivoco di fondo 
sul significato, interpretato non come sostenibile ma come 
senza pretese, non degno di, quindi misero e squallido.
Quanti sono i “non luoghi” (Figura 5) dove l’assenza di 
valore progettuale mortifica la persona e il degrado am-
bientale prelude a quello sociale? 
Un buon progetto, sebbene da solo non risolva le criticità 
dovute a distanze culturali esistenti o indotte, è lo stru-
mento chiave che può concorre a colmarle aiutando le 
persone a crescere e sviluppare coscienza civica e sociale.
L’emergenza abitativa non è esaurita. Al bisogno primario 
di abitazioni per nuclei familiari intesi in senso tradizio-
nale si sommano nuovi bisogni7. La società si sta modi-
ficando e frammentando. Aumenta il numero di giovani 
con reddito basso e/o incerto, di single e di famiglie mo-
noparentali e di donne costrette a fuggire da vite segnate 
dalla violenza. Si allarga la fascia di popolazione che di-
venta sempre più anziana, di figli disabili lasciati orfani 
e di persone con biografie personali difficili. Da non di-
menticare poi, i giovani studenti.
Quale dunque è l’approccio corretto da seguire per indi-
viduare una risposta adeguata?
Necessari sono l’ascolto delle esigenze, la partecipazione 
e la formazione dell’utenza per favorire l’integrazione che 
può essere facilitata anche dalla rete di servizi.
La qualità architettonica, il prerequisito, perché bello – 
che non significa lusso – produce benessere innescando 
comportamenti positivi e virtuosi.
L’adeguamento normativo è urgente sull’esistente e non 
più eludibile è la qualità ambientale, dal retrofitting, 

all’utilizzo di materiali ecocompatibili, al contenimento 
dei consumi di acqua, di energia elettrica, all’organizza-
zione del riciclo.
L’accessibilità e mobilità sono indispensabili per dare un 
senso alle strutture realizzate. 
Infine, la sostenibilità economico gestionale, non è più 
una variabile ex post ma elemento di progetto ex ante per 
valutare i programmi meritevoli di investimenti.

Note
1	 Le residenze del complesso, dal 1976 di proprietà del Comune 
di Collegno, sono utilizzate come edilizia popolare. Alle scuole, 
chiesa e ufficio postale che hanno operato ininterrottamente si 
sono aggiunti la biblioteca pubblica, il centro anziani e gli uffici 
dell’ecomuseo, motore dei restauri dal 1997. La ristrutturazione 
dello stabilimento, che ha cessato la sua attività principale nel 
1972, è in corso d’opera.
2	 Società Nazionale Industria Applicazioni.
3	 L’omonima società acquista un lotto di terreno agricolo che 
il Piano Regolatore del 1953 rende edificabile a fini residenziali. 
Nel 1963 il Piano di Zona del Comune di Milano destina l’area 
alla costruzione di case economico-popolari. Progetto A. Rossi, 
C. Aymonino 1967-1974.
4	 http://carloaymonino.blogspot.it/2007/11/complesso-abi-
tativo-monte-amiata.html.
5	 Scusate se esisto, film che narra la storia vera del chilometro 
verde di Guendalina Salimei, fondatrice di T Studio e vincitrice 
del concorso nel 2008 per la riqualificazione del quarto piano.
6	 Nel 2014 è avvenuta la sostituzione delle pareti in vetro con 
serramenti nuovi in PVC e la modernizzazione dell’impianto 
termico con controllo autonomo.
7	 Dati significativi sulle dinamiche sociali ed esempi di buo-
na prassi sono stati esposti nella mostra “Abitare in Italia. 
Emergenze, politiche, nuove pratiche”, marzo-giugno 2017, 
Urban Center Metropolitano, Piazza Palazzo di Città 8f, Torino.

https://creativecommons.org/licenses/by-nc-sa/4.0/
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MAURO SUDANO

Itinerari di architettura e edilizia popolare 
a Torino
Social Housing Architectural Walks in Turin

Abstract
Un itinerario attraverso l’edilizia sociale torinese racconta di sperimenta-
zioni sempre all’avanguardia, con esiti anche molto felici, di grande inte-
resse storico e di intensa attualità, coniugate alla dimensione urbanistica e 
insieme edilizia. La cultura architettonica e urbanistica torinese è ben rap-
presentata in questo percorso che ha inizio negli anni trenta del Novecento 
e che è centrato sul tema della qualità dell’abitare. L’architettura è mostrata 
nello sviluppo del rapporto tra lavoro degli architetti, manualistica e legi-
slazione corrente.

An architectural walk through Turin social housing pointing out both, historically 
valuable interventions and remarkable contemporary housing examples. We look over 
Turin architecture and town-planning path that had root in the Thirties. For a better 
understanding of the topic, the article compares architect works, technical manuals and 
legislation of the period.

Perché proporre un itinerario guidato sull’architettura dell’edilizia 
popolare? 
È strumentale a un convegno che intende occuparsi di manutenzione e 
conservazione, per operare discernimento, per conoscere gli oggetti di cui 
si parla, di fatto appartenenti a più famiglie; ci si approccia con differenti 
linguaggi e tipologie costruttive, tipologie insediative, collocazione urba-
na, problematiche di conservazione, attori in gioco (abitanti, amministra-
tori, gestori).
Occorre ribadire un aspetto culturale, per strappare la discussione a una 
tentazione tecnicista, e ricollocarsi in un ambito che garantisce la qualità 
delle cose che si fanno; occorre mettere insieme in un quadro multidiscipli-
nare la qualità degli spazi in cui si vive (qualità architettonica e di disegno 
urbano) con le attenzioni a chi abita, all’ambiente e alle sue risorse, cercan-
do soluzioni che diano risposte ampie e mai settoriali. 
L’edilizia sociale, inoltre, forse grazie ai vincoli economici a cui normal-
mente è costretta, quando posta in mani sapienti, può fornire esempi inte-
ressanti di quell’architettura dell’ordinario che non è fatta di gesti estremi, 
ma di attenzioni compositive e cultura tecnica, anche nella sperimenta-
zione. L’architettura dell’ordinario è riproducibile. Allo stesso modo ogni 
discorso che la riguardi, anche di manutenzione o riqualificazione, può 
essere ripreso e esteso a vantaggio dell’edilizia corrente.
L’inserimento nel 2000 dell’itinerario su Falchera nella guida Architettour, 
pubblicata da SIAT, aveva il significato di ricollocare l’esperienza urba-
nistica di quella parte di città ricordandone tutti gli aspetti di interesse, 

Mauro Sudano, curatore del convegno, 
membro del Consiglio direttivo della SIAT e 
del Comitato scientifico di «Atti e Rassegna 
Tecnica della Società degli Ingegneri e degli 
Architetti in Torino», architetto libero profes-
sionista, dottore di ricerca in Architettura e 
Progettazione edilizia, autore di numerose 
pubblicazioni e articoli scientifici nel campo 
della progettazione edilizia e architettonica, 
in particolare in ambito torinese.
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riconoscendone qualità che seppure non auliche la pon-
gono all’attenzione non solo degli studiosi, ma di chiun-
que abbia voglia di percorrerla e di capire. Noi diciamo 
che Falchera continua a insegnare delle cose. Il regista 
Gabriele Vacis, invitato alla presentazione della Guida, 
si era soffermato proprio in particolare sull’esperienza di 
aver collaudato l’itinerario di Falchera (Vacis è laureato in 
Architettura e all’inizio della carriera teatrale si è occupa-
to soprattutto di storie di immigrazione). Da quell’inseri-
mento, l’attenzione disciplinare si è riaccesa su Falchera e 
anche su altri quartieri periferici. Un’operazione analoga 
è stata fatta nel 2015 con un itinerario pubblicato sul sito 
de «La Stampa» che ha avuto migliaia di visualizzazioni.
Dunque il tour è virtuale ma è un invito a percorrere le 
strade della città per ripercorrerne la storia e trarne profit-
to. Non un’idealizzazione, ma uno strumento di compren-
sione: usa non a caso immagini che quasi non frappongo-
no filtri, a rappresentare lo sguardo di ogni cittadino che 
quotidianamente vive e transita in questi luoghi.

Testona 
Esiste un importante filone della cultura architettonica 
non solo torinese che passa dall’edilizia popolare e che ha 
una tappa fondamentale nel territorio di Moncalieri nella 
frazione di Testona. Stiamo parlando dell’insediamento 
realizzato nel 1939 da Mario Passanti e Paolo Perona per 
l’Istituto Autonomo Fascista Case Popolari, chiamato vil-
laggio operaio per via del titolo con cui venne presentato 
sulla rivista «L’Architettura Italiana»1. Le dodici casette 
di tipo rurale realizzate a Testona rispondevano da una 
parte per materiali e impianto insediativo alle retoriche 
della “deurbazione” e alle tipologie richieste dall’Istituto 
Case Popolari in piena autarchia, dall’altra guardavano al 
linguaggio delle realizzazioni nordeuropee pubblicate da 
«Moderne Bauformen» e conosciute da Passanti nei suoi 
viaggi in Olanda. Un’attenzione particolare è data alla do-
tazione di orti privati e di spazi collettivi di relazione (la 
corte interna, gli spazi coperti all’accesso).

Figura 1. Itinerario Falchera in Architettour, Siat 2000. Figura 2. Itinerario Falchera in LaStampa.it.

Figura 3. Villaggio IAFCP, Moncalieri frazione Testona, foto aerea 
Bing © Microsoft.

Figura 4, 5. Testona.
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Occorrerebbe approfondire se l’insediamento goda delle 
forme di tutela che merita. Di fatto gli attuali proprietari 
si dimostrano consapevoli del valore dell’opera. Le par-
ti che si affacciano sulla corte risultano tendenzialmente 
conservate, mentre gli orti esterni sono stati occupati da 
ampliamenti volumetrici, peraltro non percepibili facil-
mente dalla corte centrale. La tutela richiede necessaria-
mente consapevolezza.

Falchera
Dalla “deurbazione” dell’anteguerra alla “ruralistica” del-
la ricostruzione. La retorica dei nuovi insediamenti del 
programma INA-Casa propone l’idea di città satellite a 
bassissima intensità insediativa, autosufficienti per servi-
zi. L’esperienza di Falchera costituisce a livello nazionale 
una sorta di apripista con molte note di originalità e so-
prattutto una compiutezza nella progettazione urbana a 

Figura 6. Quartiere INA-Casa Falchera, Torino, foto aerea Bing © 
2017 Microsoft.

Figura 7, 8. Falchera, © 2017 Google.

Figura 9. Falchera, le case © 2000 SIAT.

Figura 10. Falchera, le corti.

tutte le scale di disegno. L’originalità di approccio rende in 
quegli anni unica l’esperienza di Falchera. Il capogruppo 
è Astengo che è grande figura di urbanista riconosciuto a 
livello nazionale; nel gruppo spicca la figura di Passanti, 
autore di molte opere torinesi di pregio nell’anteguerra e 
fine storico dell’architettura, docente molto amato nella 
facoltà di architettura. L’impianto urbano di Falchera è 
caratterizzato dalle grandi corti a U e dalla ricorrenza di 
caratteri edili che erano state regolamentate dal gruppo 
per modulare il rapporto tra corpi edilizi e spazi urbani: 
l’altezza di massimo tre piani fuori terra, la copertura a 
falde di 21 gradi, l’uso di tegole di laterizio e mattoni a vi-
sta per i paramenti murari su strada, le logge rivolte sulle 
corti e intonacate2. Era stato esplicitato il modello dei ru-
stici del complesso storico di Stupinigi. Ciascun proget-
tista edile diede la sua personale interpretazione al tema. 
Passanti rielabora l’esperienza di Testona. Il risultato non 
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è un insediamento rurale, ma piuttosto una sorta di città 
giardino. La Falchera degli anni ‘50 è oggi un quartiere 
caratterizzato dalla presenza di aree verdi molto ben cu-
rate, con alberature di alto fusto, un buon rapporto tra 
costruzioni e aree aperte, una comunità presente con un 
forte senso di appartenenza. Il tradimento peggiore del-
la qualità degli spazi urbani di Falchera è avvenuto con 
la recente recinzione di alcune delle corti sottraendole 
all’uso collettivo alle quali erano state vincolate nel 1954. 
Fortunosamente, alcuni blocchi per volontà e attenzione 
degli stessi abitanti hanno mantenuto i caratteri originari 
dell’insediamento.
Questo racconto potrebbe essere accompagnato da 
un’attenzione ai dettagli. Così facciamo quando accom-
pagniamo nelle nostre visite sul territorio, anche con 
gruppi di persone non addette ai lavori. Molto dicono i 
paramenti relativamente alla coerenza con le questioni di 

irregolari e mattoni tagliati per errore di modulo: i prezzi 
dei materiali sono più o meno gli stessi dell’anteguerra ma 
la manodopera non è più qualificata. Alla sobrietà delle 
forme si accompagna un dettaglio netto e calibrato, come 
nel disegno della facciata della chiesa di Renacco nella 
piazza di Falchera, affidata ad un paramento di mattoni 
disegnato da ombre.

Le Vallette, zona G, via delle Primule 
All’interno del grande intervento di edilizia popola-
re delle Vallette negli anni ‘60, troviamo ai loro esordi 
Gabetti, Isola e Raineri (capogruppo Cavallari Murat)4. 
Contrariamente all’approccio prevalente sugli altri lotti, 
il loro progetto riprende il filone che stiamo seguendo 
da Testona a Falchera. Di nuovo il richiamo all’edili-
zia tradizionale, con spazi a corte, continuità dei fron-
ti, cortine murarie a restituire massa agli involucri e 

Figura 11. Mattone a mano, Falchera, blocco 22 (1951-53).
Figura 12. Mattone trafilato, Falchera, blocco 31 (1951-53).
Figura 13. Mattone trafilato, Quartiere 23 (1939).
Figura 14. Mattone a mano, Villaggio Testona (1939).

Figura 15. Quartiere CEP Le Vallette, Torino, foto aerea Bing © 
2017 Microsoft.

Figura 16, 17. Le Vallette, © 2017 Google.

linguaggio3. Testona a fine anni trenta ha un paramento 
a vista di mattoni comuni a mano, il costo della mano-
dopera è basso e le maestranze lavorano molto bene, il 
carattere è quello voluto dell’insediamento rurale; nel-
lo stesso anno lo IAFCP realizza a Mirafiori gli isolati 
del quartiere 23° a ridosso della FIAT e usa mattone a 
macchina trafilato, che costa il doppio rispetto a quello 
a mano ma certamente contribuisce a conferire un ca-
rattere urbano agli edifici. Negli edifici di Falchera negli 
anni ‘50 Passanti usa il mattone trafilato per ottenere una 
muratura compatta e regolare; Astengo usa dei matto-
ni a mano ma il risultato non è dei migliori, con giunti 
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un’immagine domestica all’abitare. È già però un modo 
diverso, è la costruzione di un nuovo linguaggio urbano, 
molto raffinato nei dettagli e nella composizione, per 
nulla legato alle idee di spontaneismo dei primi anni del 
dopoguerra. Lo stesso paramento murario è già un’al-
tra cosa, più a ricordare quell’edilizia di pregio anche 
d’affitto che caratterizzava le strade della città fino agli 
anni quaranta. Molti altri interventi successivi di edili-
zia privata di Raineri e Gabetti e Isola hanno percorso 
questa strada.

Tetti Blu 
Negli anni ‘80 l’insediamento di Rivoli conosciuto come 
Tetti Blu è in parte destinato a edilizia economica po-
polare (30%) in parte a edilizia convenzionata (15%). Il 
progetto dell’impianto urbano è di Gabetti, Isola e De 
Rege; Gabetti e Isola progettano una parte consistente 

degli edifici a torre e a schiera che dovranno fungere an-
che da modello edilizio5. Di nuovo esiste la necessità di 
uno scarto inventivo. Si parte dai presupposti che cono-
sciamo per tentare un’invenzione urbana: molti elementi 
del linguaggio sono noti (paramento murario, le logge, i 
tetti a falda) ma declinati in maniera diversa, per giunge-
re alla caratterizzazione di un luogo urbano che non sia 
l’ennesimo non luogo della periferia della città metropoli-
tana. Scotta ancora tutta l’esperienza dei grandi quartieri 
GESCAL realizzati spesso in prefabbricazione pesante. 
La realizzazione è della DE-GA, una delle imprese che 
ha dato un contribuito significativo alla presenza di opere 
di architettura a Torino. La struttura è data da setti por-
tanti: si sfrutta un’industrializzazione leggera del proces-
so costruttivo con telai a tunnel. Una parte delle case a 
torre che danno su via Tevere sono a carico del Consorzio 
Intercomunale Torinese.

Figura 18. Insediamento Tetti Blu, Rivoli frazione Cascine Vica, foto 
aerea Bing © 2017 Microsoft.

Figura 19, 20. Tetti Blu, © 2017 Google.

Figura 21. Insediamento via Tevere, Rivoli, frazione Cascine Vica, 
foto aerea Bing © 2017 Microsoft.

Figura 22. Insediamento via Tevere, Rivoli © 2017 Google.

In prossimità di Tetti Blu, sempre in via Tevere, sorge 
un ulteriore insediamento in carico al CIT progettato ne-
gli stessi anni da Franco Fusari e realizzato da DE-GA. 
Fusari ha condiviso parte della sua esperienza lavorativa 
con Giorgio Raineri di cui era amico. Di questo racconto 
torinese Fusari come Raineri rappresenta la capacità di 
tenere insieme la composizione con la capacità tecnica e 
di cantiere. La qualità di questi interventi mi fa ricordare 
l’espressione stupita di una persona a cui mostravo le case 
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di corso Sebastopoli angolo corso Siracusa, stupita che 
quelle fossero inizialmente case popolari (quartiere INA-
Casa, capogruppo Mollino). Ci piacerebbe proprio poter 
sempre dimostrare che edilizia residenziale pubblica non 
è sinonimo di sciatteria progettuale.

La stagione della prefabbricazione pesante
Accanto all’edilizia tradizionale ci sono tutte le realiz-
zazioni in prefabbricazione pesante degli anni ’70 come 
l’ampliamento GESCAL di Falchera. Ci sono fattori 
economici dirompenti, non solo la necessità di rispon-
dere a una domanda altissima di alloggi popolari. Negli 
anni della ricostruzione la politica del Piano Fanfani è di 
far ripartire l’economia a partire dalla condizione delle 
imprese italiane: a Falchera sono impegnate tante pic-
cole imprese quanti sono i lotti; le tecniche costruttive 

sono quelle tradizionali. Negli anni settanta c’è interes-
se a spingere per l’industrializzazione dell’edilizia. Per il 
nuovo insediamento di Falchera, vengono coinvolte solo 
due imprese: con il sistema del concorso appalto proget-
tazione e realizzazione vengono affidate alla Recchi e alla 
Coimpre6. Due lotti a testa, lavori chiusi in 20 mesi. Mi 
pare che non ci siano stati particolari vantaggi economici 
per la stazione appaltante che anzi deve rivedere i prezzi 
al rialzo per poter aggiudicare i lavori. Sicuramente tempi 
ridottissimi. La tecnica costruttiva adottata condiziona 
pesantemente l’impianto urbano fatto di elementi rigidi e 
di torri, l’infilata di box al piano terra dei fabbricati rompe 
il rapporto tra edifici e spazi di relazione, lo stesso gro-
viglio di strade al servizio delle autorimesse allontana gli 
spazi verdi; tutto questo si somma alle grandi difficoltà 
di integrazione sociale per una popolazione di oltre 8000 

Figura 23. Quartiere GESCAL Falchera, Torino, foto aerea Bing © 
2017 Microsoft.

Figura 23. Quartiere GESCAL Falchera, Torino, foto aerea Bing © 
2017 Microsoft.

Figura 26. Quartiere M2 Case municipali Torino Mirafiori, foto 
aerea Bing © 2017 Microsoft.

Figura 27, 28. Quartiere M2, © 2017 Google.
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persone. I molti insediamenti di quegli anni oggi risulta-
no particolarmente voraci dal punto di vista energetico e 
richiedono interventi importanti di riqualificazione come 
quello raccontato in mostra “Abitare in Italia” all’Urban 
Center Metropolitano e condotto da ATC per le palazzi-
ne di corso Taranto all’interno dei Programmi Operativi 
Regionali (POR) finanziati con fondi europei (oltre 6 mi-
lioni di euro).

Patrimonio storico
Esiste anche un’architettura storica e di pregio, che testi-
monia l’impegno della Città di Torino per l’edilizia sociale. 
I due grandi isolati di case municipali del quartiere M2 
tra corso Tazzoli e via Dina realizzati nel 1927 sono sta-
ti oggetto di interventi di recupero sostanziale progetta-
ti e realizzati da ATC in anni recenti con il Contratto di 
Quartiere di via Dina. Sono visibili integrazioni di vani 
di ascensore e dotazioni di verande che hanno ovviato 
al caos dei precedenti interventi spontanei senza toglie-
re nulla alla dignità di queste case e ai loro invidiabilissi-
mi grandi cortili interni. La dotazione di edilizia sociale 
all’interno dei centri storici fa sì che in molti casi si debba 
parlare di restauro in senso stretto. Come per gli edifi-
ci di via Santa Chiara, edifici popolari in carico al CIT, 
con cassettonati lignei del ‘700. Da una parte la presenza 
all’interno dei centri storici favorisce mix sociale e inte-
grazione, dall’altra pone il problema della conservazione e 
della tutela. A maggior ragione quando nuovi e auspicabili 
interventi di riuso coinvolgano strutture storiche di cui 
occorre valutare con attenzione l’adattabilità ai nuovi usi.

Nota storica. Dalla “deurbazione” alla “ruralistica”7

Il governo della città dagli anni trenta agli anni cinquanta 
è fortemente condizionato prima dalla programmazione 
economica e politica del fascismo, poi dalla emergenza 
della ricostruzione, che investirà la città di Torino per ol-
tre un decennio dopo la fine del conflitto.
La disciplina urbanistica fin dal suo nascere in Italia ne-
gli anni venti deve confrontarsi con questo tipo di realtà. 
Un momento importante è la fondazione nel 1930 dell’I-
stituto Nazionale di Urbanistica e nel 1932 della rivista 
«Urbanistica»8. Ed è evento che pone in contrapposizio-
ne la figura del architetto-urbanista uomo di scienza e di 
arte, con quella del tecnico municipale competente sugli 
aspetti tecnici e amministrativi dello sviluppo urbano. La 
risposta che l’urbanistica potrà dare al disegno del ter-
ritorio rimarrà in questa fase subordinata alla gestione 
amministrativa dello stesso, a strumenti legislativi non 
adeguati, ad un’insufficiente cultura dell’abitare.
Durante il fascismo, è chiaro l’orientamento di una politi-
ca economica che deve riflettersi nell’organizzazione stes-
sa del territorio, anche fisica. Sulla città cadono interessi 
di specializzazione del tessuto, investimenti di capitale 
che hanno un ritorno nella rivalorizzazione economica di 
alcune aree, nell’immagine stessa che la classe dominan-
te e il fascismo vogliono dare di sé. Alle necessità della 
campagna si va incontro con il piano generale di bonifica, 
rivolto anche al miglioramento dell’edilizia rurale.
Vi è un fiorire della pubblicistica intorno al tema della 
casa rurale: sono date indicazioni e modelli, vengono 
banditi concorsi per promuovere la riflessione sui modi 
in cui il sapere e l’esperienza rappresentati dai tipi tra-
dizionali regionali, possa incontrare l’efficienza della 
modernizzazione.
Nei documenti alla giustificazione data dal valore cultu-
rale e di radicamento, si aggiunge la constatazione tecnica 
che questa via permette di individuare più facilmente i 
materiali da costruzione più economici e più adatti che 
la località offre come anche le forme più opportune della 
loro utilizzazione. 
La cultura architettonica e urbanistica risponde a queste 
esigenze con le stesse parole d’ordine del regime9.
Se il titolo di un articolo del 1928 di Mussolini è Sfollare 
le città, l’intendimento su cui si attesta la riflessione degli 
architetti-urbanisti è la “disurbanizzazione”: vi è anzi il 
convincimento che l’urbanistica sia tecnica della prassi 
politica.
Uno dei manuali che guidano nella progettazione dei fab-
bricati rurali scritto da Dagoberto Ortensi si inserisce in 
questa letteratura in cui viene trattato il disegno dei centri 
minori o delle borgate di campagna: l’urbanistica si risol-
ve tuttavia nel progetto limitato ad aree poderali e ai suoi 
edifici per la residenza o di servizio. L’invito è di guardare 
alla tradizione locale: «sarà sempre buona norma rilevare 
quanto è stato fatto in precedenza nella stessa regione, 

Figura 29, 30. Edilizia Residenziale Pubblica in via Bligny e in via 
Santa Chiara, Torino © 2017 Google.
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giacché l’esperienza di tante generazioni non può non 
avere accumulato preziosi suggerimenti»10.
La distribuzione interna segue un’impostazione che non 
presenta novità significative, anzi, sul modello della casa 
contadina, si chiede che il locale cucina sia il più ampio 
possibile, che sia l’ambiente più importante, che si trovi al 
piano alto per poter essere l’immediato locale di disimpe-
gno delle camere da letto.
Il libro è corredato dalla pubblicazione di diversi proget-
ti, suddivisi per regione. Due progetti ci colpiscono per 
la straordinaria somiglianza con il lavoro di Passanti e 
Perona a Testona Torinese: un complesso di case ad al-
loggi indipendenti affiancati per salariati dell’azienda 
Bassa Lombardia, progetto dell’ing. Eliseo Mocchi; un 
fabbricato rurale in provincia di Reggio Emilia, progetto 
dell’ing. Cesare Zuccoli. La vicenda compositiva del vil-
laggio operaio dei due torinesi deve essere spiegata anche 
attraverso il rapporto con la manualistica e la corretta in-
terpretazione degli schemi planimetrici e distributivi at-
tesi dalla precettistica degli IAFCP.
L’amministrazione statale poteva operare una forma di 
controllo puntuale sulla realizzazione di opere di inte-
resse pubblico, come nel caso dell’edilizia popolare. Del 
progetto poteva occuparsi o lo stesso ufficio tecnico del-
lo Istituto Fascista Autonomo per le Case Popolari o un 
progettista esterno incaricato. Il primo filtro è dato dall’I-
stituto stesso che successivamente sottoporrà il progetto 
di massima al Consorzio Nazionale fra gli Istituti Fascisti 
Autonomi per le Case Popolari.

Figura 31. Case ad alloggi indipendenti, da Ortensi, 1941. Figura 32, 33. Casa rurale per podere da 7 ettari, da Ortensi, 
1941.

Il progetto, dopo essere stato licenziato dalla Commissione 
Edilizia Comunale e dal Genio, sarà sottoposto nella for-
ma di progetto definitivo alla approvazione che è di stret-
ta competenza del Ministero dei Lavori Pubblici. Questo 
permetteva un controllo diretto sull’applicazione delle 
politiche autarchiche.
Le indicazioni che possono far da guida agli Istituti di 
nuova formazione (sic) sono raccolte in libretti contenenti 
i tipi edilizi a cui fare riferimento, i vincoli dimensionali, i 
materiali da costruzione11.
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Lo schema proposto per case di tipo estensivo semiru-
rale – casette affiancate e sviluppate su due livelli – è 
sostanzialmente quello adottato per Testona: soggiorno 
e cucina al piano terra; camere da letto al piano supe-
riore. L’orientamento a sud del soggiorno determina la 
variazione di pianta delle unità che si fronteggiano lungo 
il viale centrale.
La collocazione di case – pur destinate agli operai – nella 
campagna di Testona, risponde alla politica del decen-
tramento urbano. L’invenzione della strada interna, le 
relazioni tra i piccoli edifici, il tipo edilizio adottato, le 
richieste della committenza, fanno rientrare il comples-
so edilizio nell’alveo dell’esperienza e della tradizione del 
villaggio operaio. L’intenzione per le case di strada San 
Michele, traversa della strada antica di Revigliasco nella 
frazione di Moncalieri, è quella di ottenere un’edificazio-
ne di “tipo estensivo e semirurale” a ridosso di una via 
che conduce velocemente alla città operaia.
Il carattere di questa opera può essere collocato vicino 
ad un immaginario desunto dall’abitazione rurale della 
campagna piemontese, ma mostra un tendere spiccato 

all’esperienza dei quartieri operai del nordeuropa o agli 
insediamenti di inizio secolo pensati da industriali come 
Leumann per dare abitazione agli operai intorno alle fab-
briche dislocate fuori città.
Convergevano pertanto gli interessi di una amministra-
zione statale orientata a popolare le campagne; l’orienta-
mento di parte della cultura architettonica italiana rivolta 
a cercare una via razionale opposta a una magniloquenza 
stilistica; la curiosità intellettuale di cercare esiti coevi – e 
non modernisti – di esperienze di abitazione operaia. 
Nel caso di Passanti è probabilmente influente la consul-
tazione della rivista Moderne «Bauformen»12, che affidava 
largo spazio alla divulgazione di un’edificazione di edi-
lizia popolare dai caratteri regionali. Allo stesso modo 
possono essere stati decisivi i viaggi in Olanda, paese del-
la moglie: in quegli anni si completava il poderoso pro-
gramma di costruzione di abitazioni sociali dell’anteguer-
ra. Amsterdam-noord (oost) – la zona nordorientale della 
città – si configura tra gli anni ‘20 e ‘30 con il ricorso ad 
abitazioni su uno o due livelli, risolte rigorosamente con 
muratura facciavista e tetti a falde.

Figura 34-40. Villaggio operaio a Moncalieri frazione Testona, 1939 da «L'architettura italiana», n.4, 1941.
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I toni e le preoccupazioni dell’anteguerra li ritroveremo a 
guerra finita negli scritti degli urbanisti.
Amos Edallo che nel 1945 pubblica per Hoepli Urbanistica 
rurale e su «Metron» Ruralistica 13, usa delle argomentazio-
ni del tutto sovrapponibili a quelle di Pagano degli anni 
trenta14. Scrive: «L’architettura rurale che i tempi hanno 
tramandata è nata funzionale perché la natura imprime 
al carattere degli uomini che la servono una linearità ed 
una onestà che son ben lontane dall’esibizionismo pseu-
do-stilistico della città». Bisogna tornare ad occuparsi di 
architettura rurale, perché non è sufficiente ripetere sche-
mi distributivi antichi per fornire sufficiente qualità abi-
tativa a chi le occupa. Ci si occuperà del problema nel suo 
insieme: come interno (la casa), come intorno (il cortile, il 
giardino), come esterno (il paese).
Edallo ci spiega perché l’interesse dell’urbanistica si ri-
volge all’architettura rurale. Il primo interesse è sociale 
e politico, per liberare la classe contadina dallo stato an-
tistorico in cui vive. La seconda considerazione riporta 
nell’ambito dell’architettura «rappresentando l’architettu-
ra rurale il simbolo dell’architettura organica (essa opera 
in stretto contatto con la natura, e come la natura nasce 
e vive naturalmente in concomitanza con un organismo 
sociale rurale che imprime all’ambiente le condizioni uti-
li per un’architettura antidecorativa». Viene poi definita 
«architettura purissima» perché delle classi povere.
La riflessione intorno al destino della città e delle campa-
gne prosegue in architettura e urbanistica dandosi l’ap-
pellativo di «organica». Il fenomeno è complesso e gode 
di riflessi derivati dall’architettura nordeuropea e norda-
mericana come per l’esperienza del neighbourhood, l’unità 
di vicinato. Riceve una caratterizzazione a seguito di un 
forte dibattito interno, di un legarsi con le vicende pre-
cedenti alla guerra e per il legame con l’applicazione del 
piano INA-Casa.
Le vicende della pianificazione e della ricostruzione in 
Piemonte e a Torino, sono attentamente seguite dalle ri-
viste «Metron» e «Urbanistica», grazie anche all’impegno 
di Astengo. Altro veicolo di informazione e dibattito su 
una scala più locale, ma non per questo meno autorevole, 
è la rivista «Atti e Rassegna Tecnica della Società degli 
Ingegneri e degli Architetti in Torino». La rivista, rifon-
data nel 1947, registra con molta puntualità i momenti 
significativi delle fasi della ricostruzione a Torino. Ospita 
interventi autorevoli e prende posizione sulle questioni 
che riguardano l’architettura e l’urbanistica nel territorio 
piemontese.

Il “piano Fanfani”, avviato con la promulgazione della 
legge 28 febbraio 1949 n.43, si sviluppò in due setten-
ni. Nel primo anno della gestione, fu bandito il concorso 
per avviare una sperimentazione di idee sul tema della 
casa popolare e per creare elenchi di professionisti. I ri-
sultati dei concorsi furono usati per preparare i progetti 

d’ufficio e le proposte di orientamento da seguire nei set-
tenni dell’attuazione. A questo scopo, vengono redatti e 
pubblicati due fascicoli che costituiscono un manuale di 
intervento15.
L’orientamento del Piano si rivolge ad un’urbanistica 
estensiva di non più di 500 abitanti per ettaro per dare 
un indirizzo ritenuto conveniente allo sviluppo dei com-
plessi urbani. Si ribadisce la contrarietà all’addensamento 
in nuclei residenziali di elevata densità che porterebbero 
– «le statistiche lo avvalorano» – a difetti di condizioni 
igieniche, malattie infettive, litigiosità, criminalità e de-
linquenza minorile. Nel 1951 furono introdotte le costru-
zioni di tipo semirurale, per le quali è fissata una densità 
non superiore a 250 abitanti per ettaro.
Nelle raccomandazioni per la composizione urbanistica 
sono previsti due casi: a) l’edificazione di un centro isola-
to o semiisolato, in presenza di un fattore predominan-
te o notevole di paesaggio; b) un nuovo quartiere come 
espansione a contatto o direttamente collegata ad un vec-
chio nucleo storico. In ogni caso si richiede adattamento 
e continuità con il costruito senza «contrasti troppo ampi 
e violenti».
Ci si preoccupi prima delle vie e delle piazze, poi delle co-
struzioni. Si abbia rispetto di valori preesistenti fra spazi 
liberi ed edifici. Il rapporto con l’ambiente porta ad esem-
pio a scegliere altezze che non incidano sul godimento dei 
luoghi, del paesaggio. Si chiede di non fare ricorso a com-
posizioni urbanistiche rigidamente geometriche; vale so-
prattutto la regola di adattarsi all’andamento del terreno.
Il numero di piani è limitato a tre (piano terreno o rial-
zato più due piani superiori), ammettendo deroghe per 
esigenze di carattere urbanistico fino a quattro o cinque 
piani, con l’inserimento dell’ascensore. L’interpiano era 
fissato a 330 cm (20 gradini con pedata di 30 e larghezza 
di 110). Si cercava di unificare le dimensioni dei serra-
menti con una griglia dimensionale.
Erano stati elaborati d’ufficio dei progetti tendenti a di-
mostrare la possibilità di costruire correttamente e a costi 
molto bassi. La legge fissava i valori massimi di costo a 
vano – compreso il terreno – per tre fasce di Comuni.
Il fascicolo n. 2 del 1950 riporta molti esempi di archi-
tetture tratti dalla rivista «Urbanistica», da «Rassegna 
critica d’architettura», da «Architecture d’Aujourd’hui». I 
commenti servono a mettere in evidenza il maggiore o 
minore distacco dalle intenzioni della legge – o del cura-
tore del testo che ne fa da interprete – anche riportando 
impressioni negative su alcune opere.
Lo sforzo del legislatore e quello del Comitato era rivolto 
a superare la ristrettezza della norma per costruire una 
vera e propria cultura dell’abitazione.
Si cercava di infondere come modello positivo il legame 
con il luogo, le abitudini di vita, le tradizioni locali, il cli-
ma, i materiali da costruzione, le capacità delle maestran-
ze; si riconosceva all’abitante il diritto a potersi riconoscere 
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nella propria abitazione; si chiedeva di prestare molta at-
tenzione a quegli elementi che prevalendo sull’impianto 
generale lo caratterizzano e, dunque, nella precipuità di 
ogni occasione c’è la possibilità di dare un’impronta sin-
golare ad ogni intervento, differenziandolo da altri; ve-
niva data grande importanza alle risorse paesistiche, de-
terminandole, piuttosto, quando assenti con una dosata 
disposizione dei corpi edilizi, proporzionando volumi e 
altezze all’ampiezza delle visuali, evitando gli spazi trop-
po vasti e dispersivi, le ripetizioni eccessive.

Sotto questi auspici, nel pieno rispetto di questi orienta-
menti, come manifesto di una precipua cultura dell’abita-
re, viene progettata Falchera. 
Il piano è del gennaio 1951: riguardava l’area a nord di 
Torino, oltre la Stura, zona prossima a importanti stabi-
limenti industriali, ma aperta tra i campi, un piccolo bo-
sco di querce e alcune cascine, all’esterno dei limiti presi 
in considerazione dal piano del 1908 allora vigente. La 
zona a ridosso di Mirafiori, a sud di Torino, preceden-
temente presa in considerazione, era stata occupata dal-
le costruzioni destinate ai dipendenti FIAT e aveva già 
esaurito il programma settennale delle case Fanfani. Il 
terreno era stato acquistato nel 1950 e nello stesso anno 
era stato affidato l’incarico ai progettisti. Le prime gare 
d’appalto andarono deserte per l’instabilità dei prezzi: i 
progetti furono rivisti e ripresero le operazioni d’appalto. 
Nell’agosto del 1952 furono finalmente consegnati i can-
tieri alle imprese. 
La progettazione edilizia e la realizzazione dell’interven-
to fu molto articolata e si è protratta nel tempo: nella pub-
blicazione del 1954 sono presenti le prime realizzazioni 
firmate da Sott Sass (bl. 11), Molli-Boffa (bl. 12), Passanti 
(bl. 13), Renacco (bl. 21), Astengo (bl. 22), Rizzotti (bl. 
23), Romano e Becker (bl. 24), Passanti e Perona (bl. 
31), Becker e Fasana (bl. 32), Renacco e Grassi (bl. 33), 
Rizzotti e Oreglia (bl. 34). Il primo lotto fu diviso nei 
blocchi 11, 12 e 13 con capogruppo SottSass e 21, 22, 23 
e 24 con capogruppo Renacco.
Si aggiunsero successivamente a quella data tutte le parti 
a servizio e alcuni blocchi di residenze. I blocchi 41 e 42 a 
nord-ovest sono progettati da Astengo nel 1956. Il centro 
civico progettato da Astengo fu collaudato nel 1967. Il 
centro sociale progettato da Rizzotti fu completato nel 
1960. La Chiesa progettata da Renacco fu consegnata 
nel 1957. Il Centro Commerciale progettato da Becker e 
Romano nel 1954 sono dapprima adibiti ad asilo e scuola. 
Le prime centrali termiche centralizzate per blocco fu-
rono progettate nel 1955: precedentemente ogni alloggio 
usava una stufa a legna. 

Crediti fotografici: foto ed elaborazioni © dell’autore, tranne 
quando specificato altrimenti.

Note
1	 L’intervento è presentato in Villaggio operaio in Testona Torinese 
– architetti Mario Passanti e Paolo Perona, in «L’architettura italiana», 
n.4, 1941.
2	 Un resoconto esaustivo della vicenda relativa alla costruzio-
ne del quartiere Falchera è contenuto nell’articolo di Astengo 
pubblicato da «Metron» nel 1954 che compendia le pubblica-
zioni precedenti. Altre informazioni sono desunte dalla docu-
mentazione presente nell’archivio ATC (ex IACP) di Torino. 
Cfr. Giovanni Astengo, Nuovi quartieri in Italia, in «Urbanistica», 
n. 7, 1951; Nello Renacco, La nuova unità residenziale “Falchera” 
dell’INA-Casa in Torino, in «Atti e Rassegna Tecnica della Società 
degli Ingegneri e degli Architetti in Torino», n. 3, 1952; Giovanni 
Astengo, Falchera, in «Metron», n. 53-54, settembre-dicembre 
1954.

Figura 41. Falchera, schema degli alloggi tipo all’interno del blocco 
13, da «Atti e Rassegna Tecnica della Società degli Ingegneri e 
degli Architetti in Torino», n.3, 1952.

Figura 42. Falchera, piano urbanistico, da «Metron», n. 53-54, 
settembre-dicembre 1954.
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3	 Cfr. Paolo Mauro Sudano, A vista, non paramano. L’uso del mat-
tone nell’edilizia popolare del dopoguerra, in «Atti e Rassegna Tecnica 
della Società degli Ingegneri e degli Architetti in Torino», n. 2, 
giugno 1999, pp.65-75.
4	 L’intervento è presentato in «Casabella-Continuità» n. 261, 
marzo 1962, pp. 46-49.
5	 L’intervento è presentato in «Casabella» n. 529, novembre 
1986, pp. 52-63.
6	 La vicenda è ricostruita in Luca Gibello, Paolo Mauro Sudano, 
Francesco Dolza. L’architetto e l’impresa, Celid, Torino 2002.
7	 Per una trattazione più estesa si rimanda alle ricerche condot-
te in sede di dottorato: Paolo Mauro Sudano, Intenzione formativa 
e materia. Una riflessione a partire dalla esperienza torinese della fine 
anni Trenta - primi anni Cinquanta; tesi di Dottorato di Ricerca in 
Architettura e Progettazione Edilizia, X ciclo, Dipartimento di 
Progettazione architettonica, Facoltà di Architettura, Politecnico 
di Torino. Relatori: Aimaro Isola, Giovanni Torretta; correlato-
re: Roberto Gabetti.
8	 «Urbanistica» è inizialmente il bollettino della sezione regio-
nale piemontese dell’INU. Nel n. 1 del 1932 Armando Melis 
presenta l’INU ai lettori e Pietro Betta spiega il significato e il 
ruolo della rivista. Betta, Insegnante di Urbanistica alla Regia 
Scuola Superiore di Architettura di Torino e Direttore dell’Uffi-
cio Studi dell’Istituto di Urbanistica, è direttore della rivista per 
pochi numeri, fino alla sua morte avvenuta il 17 settembre 1932.
Dal numero 4-5 del 1932, Melis, che faceva parte del Consiglio 
Direttivo assieme allo stesso Betta e a Giovanni Bernocco, assume 
la direzione della rivista fino al n. 1-2 del 1944. Melis e Bernocco 
erano rispettivamente Segretari del Sindacato Architetti e del 
Sindacato Ingegneri; entrambi presidenti della Sezione Provinciale 

Regionale Piemontese dell’INU. Dal 1949 la rivista avrà come di-
rettore Adriano Olivetti e caporedattore Giovanni Astengo, che 
assumerà la carica di direttore dal 1952. «Urbanistica» sarà per 
tutti questi anni, assieme a «L’architettura italiana» – diretta anche 
questa dallo stesso Melis fino al 1942 – un’occasione importan-
te di riflessione e di diffusione dell’opera degli architetti torinesi. 
«Urbanistica» in particolare, con maggiore continuità e autorevo-
lezza, sarà tavolo di discussione per la maturazione di una cultura 
della progettazione territoriale in Italia.
9	 Una delle letture più chiare sul rapporto tra architettura e 
regime fascista è contenuta in: Giorgio Ciucci, Gli architetti e il 
fascismo. Architettura e città 1922-1944, Einaudi, Torino 1989.
10	Dagoberto Ortensi, Edilizia rurale. Urbanistica di centri comunali 
e di borgate rurali, Mediterranea, Roma 1941 [1931].
11	Cfr. Case popolari. Norme e tipi, Consorzio Nazionale fra gli 
Istituti Fascisti Autonomi per le Case popolari, Roma, anno 
XVIII, 1940.
12	La rivista tedesca – la cui raccolta presente nella biblioteca di 
Passanti è ora consultabile nella biblioteca di Architettura del 
Politecnico di Torino – aveva pubblicato negli anni ‘30 alcune 
opere di Passanti.
13	Amos Edallo, Ruralistica, in «Metron», n. 4-5, 1945.
14	Giuseppe Pagano, Guarniero Daniel, Architettura rurale italia-
na, Quaderni della Triennale, Hoepli, Milano 1936.
15	Piano incremento occupazione operaia case per lavoratori. Legge Fanfani 
28.02.49 n.43 - N.1 - Suggerimenti, esempi e norme per la progettazione 
urbanistica - Bandi dei concorsi, Tip. Damasso, Roma, 1949; Piano in-
cremento occupazione operaia case per lavoratori. Legge Fanfani 28.02.49 
n.43 - N.2 - Suggerimenti, esempi e norme per la progettazione urbanistica 
- Progetti tipo, Tip. Danesi, Roma, 1950.

https://creativecommons.org/licenses/by-nc-sa/4.0/
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LUISA PAPOTTI

La residenza sociale a Torino: storia, 
conservazione e tutela
Social Housing in Turin: Conservation and 
Preservation

Abstract
Un excursus storico mostra come la realizzazione di edilizia sociale a 
Torino abbia radici che affondano nel XVI secolo con il coinvolgimento 
di istituzioni pubbliche, enti assistenziali religiosi e privati, a partire dalle 
quali progressivamente sono maturati i criteri di insediamento e realizza-
zione degli interventi di inizio Novecento. Si affrontano le problematiche 
della tutela nell’ambito dell’adeguamento e dell’efficientamento, che richie-
de la conoscenza puntuale dei manufatti e la mediazione del progetto, co-
niugando competenze del conservatore con i saperi dell’ingegneria. 

This historical excursus shows that social housing in Turin has its roots in the 16th 
century with the involvement of public institutions, religious charitable bodies and private 
entities, which progressively matured into the settlement criteria and realisations of the 
early 20th-century. Preservation issues with regards to adaptation and efficiency, which 
require a precise knowledge of the buildings and the mediation of the project, combining 
a restorer’s skill with an engineer’s know-how.

A Torino i primi edifici destinati alla residenzialità sociale risalgono al XVI 
secolo; i tipi e i modelli sono mutati nel tempo per rispondere e adattarsi al 
modello di stato sociale e assistenziale che via via si delineava, ma hanno 
segnato e condizionato il crescere del tessuto urbano torinese in cui sono 
profondamente radicati.
La città ha affrontato il tema di destinare spazi all’ospitalità delle classi in 
difficoltà via via affiancando alle strutture sostenute e promosse da enti 
assistenziali religiosi o privati nuove strutture pubbliche e istituzionali, 
spesso all’avanguardia sulla scena europea. Ed anche attraverso la struttu-
razioni di enti trasversali – quali le Opere Pie – soggette alla autorità statale 
e al patronato reale, ma gestite da enti ecclesiastici o confraternite.
Dapprima, la scelta fu indirizzata a residenze di tipo collettivo, soggette 
a una gestione unitaria, dove all’ospitalità e all’alloggio si aggiungevano 
funzioni di natura formativa, educativa e di recupero sociale.
In questo campo, fu importante a partire dalla metà del XVI secolo il ruolo 
della Compagnia di San Paolo, confraternita sorta nel 1563 con finalità di 
assistenza, ma anche di promozione e difesa della religione cattolica. Tra 
le prime attività intraprese dalla Confraternita vi fu la realizzazione di case 
assistite: nel 1580, l’Albergo di Virtù – dapprima in via delle Rosine, poi dal 
1682 in piazza Carlo Emanuele – destinato al ricovero dei giovani mendi-
canti, ma anche alla istruzione professionale all’arte manifatturiera tessile; 
nel 1589 la Casa del Soccorso, per le «fanciulle povere di civile condizione», 
poi la Casa del Deposito, per le donne vittime di sfruttamento.

Luisa Papotti, architetto, Soprintendente ar-
cheologia, belle arti e paesaggio per la città 
metropolitana di Torino.
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All’azione della Confraternita, fortemente voluta e soste-
nuta della stato sabaudo, si affiancò a partire dalla fine 
del XVII secolo un’azione pubblica, parte dell’azione ri-
formatrice di Vittorio Amedeo II (1666-1732). La capi-
tale, specchio della dinastia, non tollerava accattonaggio 
e mendicità. Così in via Po sorse nel 1682 l’Ospizio di 
Carità, attuale palazzo degli Stemmi, dove gli stemmi era-
no quelli dei benefattori che avevano sostenuto il sovrano 
nella realizzazione dell’edificio; in piazza Carlo Emanuele, 
il Collegio delle Province progettato da Bernardo Vittone, 
dove alloggiare ed educare i giovani più meritevoli indi-
pendentemente dal censo, oggi Caserma Bergia.
In parallelo si attuavano iniziative di carattere privato, ma 
sostenute e agevolate dallo Stato; tra queste, la destinazio-
ne di alcuni locali della chiesa del Santo Sudario all’Opera 
Pia delle Rosine, di Rosa Govone. O la costruzione, per 
iniziativa dell’Università dei mastri fabbricatori di stoffe 
d’oro, argento e seta della cosiddetta Casa dei Tessitori, 
dove realizzare alloggi e laboratori a costo convenzionato 
per gli artigiani, secondo un progetto avviato con l’acqui-
sto agevolato di un edificio pubblico, la Casa di correzio-
ne, e del contiguo terreno, e tuttavia fallito per la grave 
crisi che coinvolse il settore tessile.
Gli interventi che caratterizzano l’arco di tempo compre-
so tra il XVI ed il XVII secolo hanno notevole rilevanza 
edilizia e urbanistica. Alla progettazione degli edifici ope-
rano figure vicine alla corte come Bernardo Vittone per il 
Collegio delle Province o Pietro Bonvicini per la Casa dei 
Tessitori; il modello edilizio adottato è ancora quello del 
palazzo, con ampie corti e scaloni, piani gerarchicamente 
differenziati, mentre la distribuzione interna si impernia 
su spazi collettivi di grandi dimensioni, destinati sia alla 
refezione che al riposo. Per questi grandi edifici viene 
scelta una dislocazione non marginale, ma centrale alle 
nuove espansioni urbane; la costruzione degli edifici va a 
saturare lotti rimasti inedificati – forse perché poco appe-
tibili per la compromissione del suolo legata alla presenza 
delle fortificazioni antecedenti l’ampliamento – e vale a 
completare il disegno di vie o piazze importanti, come la 
via di Po e piazza Carlo Emanuele, contribuendo all’im-
magine di Torino come città specchio della dinastia.
L’occupazione e il governo francese, tra il 1804 e il 1814, 
vedono un forte decremento demografico, molte iniziati-
ve progettuali e scarse realizzazioni; è in questi anni che 
matura l’attenzione alle tematiche dell’igiene urbana, che 
nel XIX secolo diventeranno prevalenti.
Nel 1849, non appena nominata, la Commissione di 
Igiene della Città riferiva: «Ad ognuno è noto quanto in-
comodo riescano le soffitte alla povera gente, che vi gela 
nell’inverno e vi soffoca nella state, ed è per soprappiù 
costretta a perdere il fiato nel salirvi. Se si potessero con-
vertire alcune case, appositamente scelte tanto nel cen-
tro, quanto verso le estremità della città, in abitazioni pei 
proletarii, a cui si appigionassero in camere separate, si 

potrebbero col tempo sopprimere le soffitte, e procurare 
a questa povera gente comodi alloggi a prezzo discreto».
Questa nuova teoria, che affermava la necessità di «Case 
per i poveri» era tuttavia avversata da chi valutava la per-
sistenza di una residenzialità gerarchizzata in verticale 
come uno strumento utile al controllo del disagio sociale, 
e paventava il possibile deflagrare dei quartieri popolari.
Nel 1852 fu nominata una Commissione per arrivare ai mezzi 
di migliorare la condizione dei proletarii con provvedimenti di sane 
ed appropriate abitazioni; l’anno successivo la Commissione 
produsse un progetto tipo, dislocato in Vanchiglia, accom-
pagnato dalla proposta di istituire una Società Anonima, 
promossa dalla municipalità e sostenuta tramite agevola-
zioni economiche e cessioni gratuite di terreni edificabili.
Nel contempo si costituivano le prime Società “anoni-
me” o “di beneficenza”, radicate negli ambienti filan-
tropici cittadini, ma anche nel mondo imprenditoriale; 
esemplare il caso della Società anonima per la fabbricazione 
di case in Torino anche ad economico domicilio di operai, escluse le 
soffitte, diretta dal genovese Cambiaggio, imprenditore del 
ferro già attivo nel campo delle operazioni immobiliari. 
Nel 1854 la Società costruì il suo primo edificio tra le vie 
Guastalla, Santa Giulia e Buniva, oggi perduto.
A distanza di dieci anni, presero il via nuove iniziative 
pubbliche; nel 1863 la Città finanziò con 20.000 lire la co-
struzione di case operaie; dopo un lungo dibattito la loro 
realizzazione fu affidata alla Società torinese per le case operaie, 
che riuniva operai e nomi autorevoli del mondo politico, 
imprenditoriale e tecnico (tra cui Alessandro Antonelli). 
La prima sperimentale costruzione, progettata dall’archi-
tetto Angelo Marchini, anch’essa oggi perduta, si con-
cluse con molte traversie nel 1866, nell’isolato tra le vie 
Gioberti, Montevecchio, Legnano e san Secondo; il tipo 
vedeva «camere di diversa ampiezza secondo i bisogni 
delle varie famiglie», con «finestre di una certa larghezza 
[...] disposte a doppio stipite onde collocare nell’interca-
pedine il luogo comune ed il lavandino». Ma le traversie 
della costruzione e la carenza dei finanziamenti portaro-
no la Società, e il suo antesignano modello di produzione 
edilizia, al fallimento e alla chiusura nel 1869.
Gli ultimi decenni del secolo videro altre sperimenta-
zioni: l’iniziativa di una Società di Mutuo Soccorso, La 
Cooperante, con 10 «casine» in sponda al Po; le «case econo-
miche» costruite dalla Martini & Rossi (1888) per i propri 
operai tra via Pigafetta e Via Giovanni da Verrazzano, a 
corpi isolati; il Villaggio Leumann di Pietro Fenoglio a 
Collegno (1875-1907); le case delle Opere Pie di San Paolo 
in via Vigone (1906). Intorno a questi casi – e a molti altri 
su scala nazionale – si affermava un dibattito intellettua-
le animato a Torino da Salvatore Cognetti de Martiis e 
dal suo laboratorio di economia politica. L’impegno in-
tellettuale e politico, teso a superare i problemi via via 
più stringenti nelle città operaie, confluì nella proposta 
di legge presentata da Luigi Luzzatti nell’aprile del 1902.



125
ATTI E RASSEGNA TECNICA
DELLA SOCIETÀ DEGLI INGEGNERI E DEGLI ARCHITETTI IN TORINO
ANNO 150 - LXXI - N. 1-2-3 - DICEMBRE 2017

ATTI

La proposta descriveva un sistema in cui istituti bancari e 
opere pie erano incentivati a concedere prestiti a società 
finalizzate alla costruzione, acquisto, locazione e soprat-
tutto vendita di «case popolari». Approvata nel 1903, la 
Legge Luzzatti aprì la via a quei «corpi morali legalmen-
te riconosciuti e autorizzati a compiere operazioni per 
le case popolari» che sarebbero stati configurati come 
Istituti per le case popolari.
A Torino a promuoverne l’istituzione (a superare la spe-
rimentazione della STAP, Società Torinese delle Abitazioni 
Popolari, del 1904) fu il Sindaco Secondo Frola, nel 1907; 
sostenuto dalla Cassa di Risparmio e dalle Opere Pie 
di San Paolo, l’Istituto tra il 1908 e il 1912 realizzò otto 
complessi residenziali, a partire da quello di Aurora nel 
1908. Dopo la guerra, ne costruì tra il 1919 e il 1928 al-
tri tre, cui si affiancò – in forme analoghe – il Villaggio 
SNIA voluto da Riccardo Gualino. Trasformato in ente 
provinciale durante il regime fascista, l’Istituto proseguì 
attivamente la sua attività nel periodo della ricostruzione 
postbellica, con la costruzione dei complessi del Regio 
Parco, Lucento, Mirafiori, Vallette e Falchera.
I tipi adottati per i primi interventi furono ideati per sod-
disfare l’esigenza sociale di alloggi a basso costo, e molto 
attenti al rispetto di parametri tali da garantirne la salu-
brità: distanze tra gli edifici tali da consentire il soleggia-
mento; spazi liberi destinati a giardino; impiantistica delle 
più avanzate; servizi igienici privati, se pur spesso esterni. 
Il linguaggio formale, come nel caso dell’architettura in-
dustriale, fece richiamo dapprima a forme neo-romani-
che e medievali, più tardi a stilemi liberty, evidenziati da 
fasce decorative floreali e balconi.
Questa attenzione alla innovazione ingegneristica e al 
linguaggio formale non viene meno con il trascorrere 
dei decenni: il quartiere Falchera, completato nel 1967 su 
progetto di Astengo, Molli Boffa, Passanti, Sottsass ed 
altri, nasce ancora all’insegna delle più avanzate teorie di 
vicinato e viene progettato secondo un disegno capace di 
massimizzare l’esposizione solare e generare corti aperte 
e spazi di aggregazione, caratterizzato da espliciti  richia-
mi alla tradizione costruttiva piemontese.
Torino dunque conserva un vasto patrimonio di edifici 
nati per la residenzialità sociale, che testimonia di fasi 
storiche importanti, legato alla memoria di istituzioni 
tanto private che pubbliche. Si tratta di un patrimonio 
per la maggior parte tutelato. In parte è sottoposto a tu-
tela in forza di legge, poiché si compone di edifici di pro-
prietà pubblica (e l’estesa accezione di “pubblico” offerta 
dal Codice dei beni culturali ricomprende i beni appartenenti 
allo Stato, alle regioni, agli altri enti pubblici territoriali, 
nonché ad ogni altro ente ed istituto pubblico e a persone 
giuridiche private senza fine di lucro, compresi gli enti 
ecclesiastici) eseguiti da oltre settant’anni.
In parte invece è stato oggetto di puntuali procedimen-
ti di riconoscimento di interesse storico-architettonico, 

conclusi con un decreto (un cosiddetto “vincolo”); questi 
riguardano sia i complessi del XVII e XVIII secolo, sia 
anche molte delle realizzazioni dell’istituto case popolari 
del primo Novecento, di cui è stato valutato il ruolo im-
portante nella crescita urbana.
Questo comporta benefici, ma impone in parallelo ob-
blighi, tra cui rileva la necessità dell’autorizzazione del-
la Soprintendenza per gli interventi di adeguamento e 
trasformazione; sebbene si tratti di tipologie semplici e 
improntate alla funzionalità, gli interventi necessari ad 
adeguarle a nuove funzioni nel rispetto delle normative 
attuali spesso confligge con le esigenze di tutela. È bene 
premettere che la tutela non implica immodificabilità o 
intangibilità, ma la necessità di preservare l’immagine 
complessiva ed i valori propri di ogni edificio; valori che 
di regola sono richiamati nelle relazioni che accompagna-
no i diversi provvedimenti di tutela.
Il tema complesso delle opere di adeguamento di un edi-
ficio tutelato alle norme di sicurezza e prevenzione an-
tincendio, alle norme in materia di accessibilità, a quelle 
igienico-edilizie e da ultimo alle regole per l’efficienza 
energetica mette a confronto le competenze dell’architet-
to conservatore con quelle ingegneristiche; e lo strumen-
to di mediazione più concreto è il progetto. Solo un’otti-
ma qualità progettuale può trovare un punto di equilibrio 
saggio e risolutivo tra le esigenze di conservazione e il 
raggiungimento dei requisiti e degli standard necessari 
alla fruizione di un edificio tutelato. Deve esserne base 
fondante la piena conoscenza dei luoghi e dell’oggetto: 
conoscenza storica, materica e geometrica; conoscenza 
degli usi, della storia recente dell’edificio e dei suoi stati di 
crisi e vulnerabilità.
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GUIDO MONTANARI

La casa per tutti: una prospettiva ancora 
all’ordine del giorno?
Homes for All: a Perspective Still Under Discussion?

Abstract
La questione del diritto alla casa attraversa la storia sociale e urbanistica 
delle città degli ultimi due secoli, esito di una pluralità ideologie politiche 
e di pratiche amministrative. Il contributo ripercorre alcune tappe signi-
ficative della periodizzazione del fenomeno, arrivando a delineare le prin-
cipali sfide che riguardano il contesto italiano, in cui si può verificare la 
possibilità di tornare ad investire non soltanto economicamente, ma anche 
culturalmente, affrontando il degrado delle periferie e la mancanza di case 
popolari.

After a brief digression into the history of social housing between the nineteenth and 
twentieth centuries, this paper aims to focus new attention on the heritage of public social 
housing as an opportunity for architectural requalification and professional updating, 
capable of tackling the urgent housing problem and restoring dignity and social responsi-
bility to the work of engineers and architects. 

Il tema del diritto alla casa, ovvero della possibilità per tutti i cittadini di 
accedere ad una abitazione confortevole ed economica, è oggetto di una 
riflessione politica e tecnica che investe l’architettura e la città almeno a 
partire dalla seconda metà dell’Ottocento e per tutto il Novecento, fino 
a oggi. La critica alla città industriale e alle condizioni abitative degradate 
che ne sono il diretto corollario è sviluppata a partire da diverse visioni 
politiche che vanno dalle proposte “paternaliste”, proprie dell’ideologia ca-
pitalista borghese, sino alle varie declinazioni riformiste e rivoluzionarie, 
dal socialismo utopista al marxismo radicale. Gli esiti si riscontrano nel 
progetto di architettura e nella pianificazione urbana, ma anche nei campi 
dell’arte, della letteratura e del cinema, per esempio nelle stagioni del reali-
smo e del neo realismo. 
Soprattutto negli anni tra le due guerre mondiali, sono numerose le ricer-
che e le esperienze per trovare soluzione alla cronica mancanza di abitazio-
ni per i lavoratori e per la popolazione a basso reddito. In coincidenza con 
un significativo progresso nelle tecniche costruttive e nell’organizzazione 
della produzione edilizia, si assiste in quasi tutte le principali città euro-
pee alla realizzazione di quartieri di edilizia popolare con buoni standard 
abitativi, dotati di servizi ed efficienti infrastrutture. I migliori architetti 
del tempo trovano in queste esperienze un campo di sperimentazione di 
proposte formali e tecnologiche assolutamente innovative, con le quali si 
forgia il nuovo linguaggio della modernità. 
Le centinaia di migliaia di alloggi costruiti in Germania durante la 
Repubblica di Weimar, i quartieri espressionisti della “Vienna rossa” in 
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Austria, o quelli razionalisti delle principali città olande-
si, svizzere e francesi, sono tra i casi più noti del tenta-
tivo di «dare a basso costo di produzione case igieniche 
e confortevoli al popolo»1 che trova riscontro in studi, 
pubblicazioni, dibattiti, mostre e realizzazioni di quartieri 
modello. Questo insieme di ricerche e di opere raccoglie 
possibili soluzioni alla “questione delle abitazioni”, tutta-
via si scontrerà con la crisi politica, sociale ed economica 
europea della fine degli anni trenta che, attraverso il dif-
fondersi dei totalitarismi, culminerà con gli orrori della 
seconda Guerra Mondiale. La ricostruzione del secondo 
dopoguerra vedrà il tema della casa popolare al centro di 
molti interventi da parte di governi sia nel blocco orien-
tale, sia in quello occidentale, dell’Europa uscita dagli ac-
cordi Yalta e Potsdam. 
In Italia è significativo per rilevanza quantitativa e qualità 
progettuale il piano di edilizia residenziale pubblica av-
viato con la “legge Fanfani” e attuato tramite l’INA-Ca-
sa nei due settenni 1959-1956 e 1956-1963. L’intervento 
porta alla realizzazione di circa 350.000 case, con cantieri 
capillarmente diffusi sul territorio. Alla sua realizzazione 
collabora quasi un terzo degli ingegneri e degli architet-
ti italiani, coinvolti in uno straordinario processo di ag-
giornamento professionale, sullo sfondo di una diffusa 
consapevolezza sociale che non avrà altri casi analoghi. Il 
linguaggio architettonico adottato, elaborato negli uffici 
tecnici secondo procedure centralizzate, è rintracciabile 
nelle ricerche razionaliste dei CIAM degli anni trenta, 
nelle esperienze organiche del nord Europa, nelle nuove 
indagini della sociologia urbana americana. Il progetto 
dei nuovi interventi muove dalla parola d’ordine raziona-
lista “sole, aria e luce”, ma si arricchisce di nuove sensibi-
lità di rispetto del contesto e di attenzioni nei confronti 
dei destinatari. Ampiamente studiato in termini storici, 
sociali, economici ed urbanistici2, il caso è anche sta-
to oggetto di primi approfondimenti dal punto di vista 
costruttivo e delle esigenze di intervento, ma interventi 
sistematici per la riqualificazione di questo enorme patri-
monio sono ancora carenti3. 
Tra la ricostruzione e il “boom economico” si verificano 
i noti disequilibri territoriali del Paese, tra cui il rapido 
inurbamento e le epocali migrazioni di popolazione dal 
sud al nord. Il problema dell’abitazione a basso costo non 
solo non è risolto con l’intervento INA-Casa, ma si aggra-
va soprattutto nelle grandi aree industriali. Nel 1969 i sin-
dacati convocano il primo sciopero che rivendica migliori 
condizioni abitative per i lavoratori, e proprio a Torino 
avvengono violenti scontri tra manifestanti e polizia che 
porteranno alla crisi del governo Rumor e ad una serie di 
nuovi provvedimenti rivolti alla realizzazione di edilizia 
popolare.
Costruiti sullo sfondo di una legislazione debole nei con-
fronti della limitazione dei diritti della proprietà e del 
controllo pubblico della rendita fondiaria, i quartieri degli 

anni settanta e ottanta risultano poco interessanti sia per 
il disegno urbano, sia per la qualità dell’architettura, ma 
contribuiscono a sviluppare un patrimonio di edilizia 
sociale che permette di calmierare i prezzi degli affitti e 
consente ad ampie fasce di popolazione di accedere ad 
abitazioni dignitose, pur collocate in aree urbane di pe-
riferia, scarsamente dotate di servizi e prive di qualsiasi 
razionalità urbanistica.
Con il successo delle ideologie iperliberiste fatte proprie 
dai governi europei a partire dalle presidenze america-
na e inglese di Ronald Reagan e Margaret Thatcher, il 
tema della casa popolare diventa del tutto marginale nella 
più parte delle agende politiche. In Italia le risorse per 
interventi pubblici sono drasticamente ridotte e si av-
viano processi di dismissione del patrimonio pubblico. 
Mancanza di nuovi interventi, scarsa manutenzione, dif-
ficoltà burocratiche di gestione e illegalità diffusa sono 
tra le cause principali del degrado e dell’abbandono di 
questo patrimonio, le cui conseguenze in termini sociali 
diventano sempre più gravi, in tempi di crescente paupe-
rizzazione, emarginazione e diseguaglianze sociali.
Alla domanda inevasa di abitazioni economiche corri-
sponde un numero rilevante di alloggi non utilizzati, 
frutto della visione politica dell’edilizia come strumento 
anticongiunturale, visione miope come dimostrano la cri-
si economica del 2007 (frutto in gran parte della “bolla” 
immobiliare) e il degrado del territorio in termini di con-
sumo di suolo e fragilità idrogeologica. In questa situa-
zione l’intervento pubblico dovrebbe consistere in forti 
penalizzazioni della proprietà non utilizzata, nel riuso di 
edifici abbandonati e nella promozione di affitti calmiera-
ti, anche con forme di tutela della piccola proprietà.
Tuttavia nodo centrale risulta la riqualificazione del pa-
trimonio residenziale pubblico che necessita di adegua-
mento alle nuove normative in materia di sicurezza, di 
accessibilità e di risparmio energetico. Si tratta di restitui-
re qualità e dignità urbana ai quartieri esistenti, anche con 
interventi puntuali di demolizione e ricostruzione. È ne-
cessario avviare forme di programmazione e gestione che 
impediscano occupazioni abusive, degrado manutentivo 
e che affrontino nuovi aspetti sociali come l’invecchia-
mento della popolazione, la riduzione dei componenti dei 
nuclei familiari e l’immigrazione dal sud del mondo, an-
che attraverso forme di coabitazione, di co-lavoro, di ge-
stione partecipata dei beni comuni. L’intervento pubblico 
appare invece insufficiente, a scala sia nazionale sia loca-
le, collocando il nostro Paese nelle ultime posizioni delle 
graduatorie europee per investimenti in edilizia sociale.
Il tema del recupero del patrimonio edilizio in un Paese 
come il nostro – che ha costruito molto con tecnologie 
inadeguate e con scarsa cura del territorio – assume par-
ticolare rilevanza sia in termini generali, sia per quan-
to riguarda il settore specifico della residenza sociale. 
Prendere consapevolezza del valore storico e culturale 
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della residenza sociale e riportare il tema della casa al cen-
tro delle politiche è dunque urgente. Il restauro, la rifun-
zionalizzazione, l’adeguamento impiantistico ed energeti-
co potrebbero trovare nel campo della residenza sociale 
un laboratorio di eccezione dove sperimentare ricerche 
ed esperienze innovative, di traino anche per altri settori.   
Esperienze importanti di riqualificazione fisica e socia-
le di quartieri di periferia si sono attuate nel corso dei 
programmi comunitari “Urban”, conclusi con successo, 
ma non ripetuti. Nuovi – modesti – investimenti pub-
blici sono in corso, come il bando per le periferie (2015), 
mentre progetti di recupero e di nuovi insediamenti sono 
attuati attraverso fondi di investimento pubblico-privato, 
destinati prevalentemente a fasce “grigie” di popolazione. 
Sono esempi, ancora insufficienti, della possibilità di tor-
nare ad investire non soltanto economicamente, ma an-
che culturalmente, affrontando il degrado delle periferie 
e la mancanza di case popolari, che si stanno rivelando 
sempre più come grave emergenza sociale. Affrontare il 

tema della “casa per tutti” potrebbe essere un’importante 
occasione per restituire dignità al ruolo degli architetti e 
degli ingegneri, troppo spesso coinvolti in progettazioni 
effimere, di pura immagine, e per sviluppare il comparto 
edile con criteri di innovazione tecnologica e produttiva. 
Le Corbusier concludeva nel 1923 il suo testo forse più 
importante con un auspicio per l’impegno dell’architettu-
ra sul tema della casa popolare che possiamo ancora fare 
nostro: «Architettura o rivoluzione. È possibile evitare la 
rivoluzione»4.

Note
1	 Piero Bottoni, La casa a chi lavora, Görlich, Milano 1945.
2	 Paola Di Biagi (a cura di), La grande ricostruzione. Il Piano INA 
Casa e l’Italia degli anni cinquanta, Donzelli, Roma 2001.
3	 Rinaldo Capomolla, Rosalia Vittorini, Sergio Poretti (a cura 
di), L’architettura INA Casa (1949-1963). Aspetti e problemi di con-
servazione e di recupero, Gangemi, Roma 2003.
4	 Le Corbusier, Verso una Architettura, Longanesi, Milano 1973 
(Vers une Architecture, Paris 1923).
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CRISTINA GIUDICE

Interventi artistici come esercizi di 
partecipazione sociale
Artistic Practice as Exercises of  Social Participation

Abstract
L’articolo riguarda la relazione tra spazio pubblico e arte contemporanea, 
con particolare attenzione ad alcuni lavori recenti. Negli ultimi decenni 
si è assistito a una proliferazione della presenza artistica nelle città, che 
sono state spesso criticate dalla comunità locale che si sentiva usata e sop-
piantata. In questi anni Torino ha evidenziato la possibilità di un diverso 
modo di inserire opere artistiche, con progetti in cui le popolazioni locali 
hanno partecipato e contribuito a costruire l’idea di cura e valorizzazione 
dell’intero progetto. In conclusione saranno presentati due esempi di opere 
artistiche che superano l’idea di arte relazionale: sono veri e propri progetti 
di partecipazione sociale, in grado di provocare il ruolo dell’osservatore.

This paper is about the relationship between public space and contemporary art, with a 
focus on some recent works, which bring to light in a new way the problem. In the last 
few decades we have witnessed a proliferation of artistic presence in cities, which have been 
often criticized and not well appreciated by the local community, because they felt used 
and supplanted. In these years, Turin has evidenced the possibility of a different way of 
inserting artistic works, with projects in which the local people have participated and 
helped to construct with the idea of caring and giving a greater value to the whole project. 
In conclusion, I shall present two examples of artistic works, which go beyond the idea 
of relational art: they are real projects of social participation at a wide range, able to 
provoke the role of the observer.

Spazio pubblico e arte contemporanea
Il mio punto di vista è quello della storica dell’arte e in particolare mi 
occupo di contemporaneità. Il mio scritto riguarda la relazione tra spazio 
pubblico e arte contemporanea: il dibattito sull’arte pubblica è ampio e 
articolato e non posso entrare nel merito; pertanto mi limiterò a presentare 
alcune riflessioni, a partire da due esempi famosi degli anni ottanta e da 
esperienze torinesi in aree periferiche. Nella seconda parte affronterò l’a-
nalisi di due progetti di un artista afroamericano, Rick Lowe che pongono 
alcuni interrogativi urgenti sul ruolo dell’arte nei confronti della società. 
Premetto che non tratterò il tema della Street art perché meriterebbe a mio 
avviso di essere approfondito in un articolo monografico. 
Un aspetto fondante e distintivo dell’arte pubblica è la sua ricezione da 
parte della comunità in cui viene collocata. Spesso i lavori artistici com-
missionati dalle amministrazioni nei diversi paesi hanno suscitato prote-
ste al punto da essere talvolta rimossi. Famoso è stato a Parigi il caso di 
Daniel Buren al quale nel 1985 fu commissionata un’opera per la Cour 
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d’Honneur del Palais Royal. Il suo progetto era costitu-
ito da diversi elementi collocati nello spazio in dialogo 
con l’edificio circostante e il suo ruolo storico. Il lavoro 
generava due piani visivi e lasciava libero accesso alle 
persone. Tuttavia fu aspramente criticato e ne venne 
bloccata l’esecuzione. Soltanto il cambio di amministra-
zione ne permise la completa attuazione nel 1986. Sorte 
opposta è toccata invece a Tilted Arc di Richard Serra 
nel 1981: la monumentale scultura era stata commissio-
nata dal governo statunitense per essere collocata nella 
Federal Plaza di New York. Il lavoro, una lastra d’acciaio 
pesante 73 tonnellate, lievemente inclinata, modificava 
l’assetto e la fruizione della piazza. Immediate furono 
le critiche fino a giungere a una causa civile che portò, 
con diverse vicissitudini, alla distruzione dell’opera nel 
19891. Questi sono due casi molto noti e permettono di 
sottolineare alcuni snodi importanti: partendo dal pre-
supposto ovvio che lo spazio di un museo o di una gal-
leria è ben diverso dallo spazio pubblico, ne consegue 
che anche i/le fruitori/trici sono differenti. Pertanto 
entrano in gioco nella relazione tra opera e pubblico al-
tre componenti che mettono in discussione il ruolo e il 
valore dell’arte. Serra è un artista riconosciuto e di fama 
internazionale, ma quel suo lavoro inserito in uno spa-
zio vissuto e percorso quotidianamente da molte per-
sone è stato interpretato come un’intrusione inutile e 
scomoda, nonostante il plauso internazionale da parte 
del cosiddetto mondo dell’arte. Credo che ogniqualvolta 
si parli di arte inserita in un contesto pubblico si debba 
adottare un punto di vista diverso, rispetto al mero giu-
dizio estetico e al valore commerciale. 
Mi soffermerò ora su alcune esperienze nella città di 
Torino, dove abbiamo assistito a polemiche riguardo 
la collocazione di lavori in spazi comuni: ad esempio il 
progetto Artecittà, Undici artisti sul passante ferroviario. In 
particolare ricordo la discussione suscitata dal lavoro del 
danese Per Kirkeby, Opera per Torino, collocata in largo 
Orbassano (2004-2005); meno scalpore nel 2002 avevano 
provocato Fontana Igloo di Mario Merz e Albero Giardino 
di Giuseppe Penone, forse perché artisti già noti in città. 
Alla base delle proteste c’era sia l’idea di un’opera “brut-
ta” e inutile sia la denuncia dello spreco di denaro pub-
blico. A distanza di un decennio mi sembra che i lavori 
siano stati accettati e in qualche modo apprezzati.
Una diversa modalità è stata messa in atto fin dal 1981 da 
Francois Hers, un artista francese che inventò il proget-
to Nouveaux Commanditaires, con la Fondation de France 
a Parigi. La finalità era quella di attivare o recepire una 
domanda di arte, di qualità della vita, di integrazione so-
ciale o di recupero urbano. Il progetto è stato promos-
so in Italia dalla Fondazione Adriano Olivetti di Roma. 
A Torino nel 2001 Nuovi Committenti incaricarono il 
gruppo di studiose e critiche a.titolo2 di porsi come me-
diatrici culturali, secondo la definizione originaria di 

Figure 1-4. Lucy Orta, Architecture Totipotent, corso Tazzoli, Torino 
2003-07 (1, 2, 4: © atitolo.it, foto Giulia Caira; 3: © atitolo.it).
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Hers, partendo dall’idea che sia necessario stabilire una 
relazione tra cittadini/e, artisti/e e curatori/trici, definite 
appunto mediatrici culturali. Già questa definizione chia-
risce il diverso modo di concepire l’inserimento di un la-
voro artistico in uno spazio pubblico. La figura di un/una 
mediatore/trice implica infatti l’esistenza di due entità e la 
necessità che entrino in relazione tra loro: chi crea e chi 
osserva, artista e pubblico. Al centro di questo sistema si 
trova il/la curatore/trice che deve conoscere bene le due 
entità con tutto quello che può accomunarle o dividerle. 
I progetti nell’ambito dei Nuovi Committenti realizzati 
a Torino soprattutto a Mirafiori Nord, sono stati costru-
iti con queste modalità: le a.titolo in veste di mediatrici 
culturali hanno scelto l’artista che ha condiviso l’idea-
zione del proprio lavoro anche con il pubblico, cioè con 
la cittadinanza, quelle persone alle quali lo avrebbe affi-
dato in futuro. La relazione con il territorio, con il quar-
tiere e gli/le abitanti è cresciuta lentamente, attraverso 
molteplici incontri e dibattiti, in un confronto serrato, 
ma paritario in cui ogni attore metteva in campo e in 
gioco il proprio punto di vista. In questo modo il risul-
tato è stato nel complesso positivo, perché il pubblico 
non è sentito come tale, distante e indifferente, ma par-
tecipe e responsabile anche della tutela e conservazione 
dell’opera finita. 
A titolo esemplificativo citerò solo alcuni lavori. Architecture 
Totipotent (2003-2007) di Lucy Orta è nata dalla richiesta 
di studenti e studentesse di due licei della zona3, che de-
sideravano un luogo dove potersi incontrare4. Il loro de-
siderio è diventato nella creazione dell’artista una sorta di 
isola, un atollo, un porto franco dalla forma organica: è 
un’installazione con la base in cemento e la copertura in 
tubolari d’acciaio, praticabile come una giostra o un gioco 
per l’infanzia. Orta, descrivendo il lavoro, ha parlato di 
una cellula staminale, cioè l’unità di base per ogni organi-
smo, quindi un riferimento alla vita, al movimento e alla 
relazione attiva tra esseri viventi. I/le giovani hanno inol-
tre contribuito attivamente alla realizzazione del lavoro, 
perché hanno lasciato le impronte di parti del loro corpo 
su alluminio, poi inserito nel basamento: questi particola-
ri sono sia elementi decorativi, sia parti utilizzabili come 
sedute, in cui ognuno/a può riconoscersi. In questo modo 
l’esperienza dell’arte non è avulsa dal contesto, ma rappre-
senta un elemento identitario per coloro che la “usano” 
tutti i giorni e che se ne prendono cura perché è diventata 
parte di loro. Mi sembra che questa modalità di azione 
nello spazio pubblico sia molto positiva perché credo che 
l’arte debba avere anche una funzione sociale in quanto 
bene in cui tutta una comunità si riconosce. 
Claudia Losi ha creato Transatlantic Flowerbed, un’aiuola 
particolare nel cortile delle case di edilizia residenziale 
pubblica di via Scarsellini (2005-2008). Il suo progetto 
ha coinvolto soprattutto donne che hanno dapprima di-
segnato su teli bianchi il loro modo di immaginare quello 

Figure 5-8. Claudia Losi, Transatlantic Flowerbed, via Scarsellini, 
Torino 2005-08 (© atitolo.it).
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spazio comune. In seguito si sono confrontate tra loro, 
con l’artista e le critiche per dare una forma definita e 
condivisa a una superficie di 600 metri quadri. Il risultato 
è una sorta di isola verde, con un camminamento su un 
sentiero preesistente, decorato con maioliche e un grande 
tavolo rivestito da impronte di foglie a somiglianza di un 
giardino con grandi alberi e percorsi al suo interno. Losi 
ha saputo dare forma ai desideri di donne provenienti da 
paesi diversi, utilizzando i loro saperi e le loro tradizioni, 
per costruire traiettorie e incroci di sguardi in uno spazio 
rinnovato. Il titolo dell’installazione è emblematico e ri-
assume il senso poetico di Losi: un’aiuola, allusione a un 
giardino in mezzo al cemento, ma anche un transatlanti-
co, cioè un mezzo per navigare lontano. 
A mio parere questi sono esempi significativi di un’arte 
pubblica davvero degna di questa definizione: arte che 
deve dialogare sia con il luogo, sia con le persone che ogni 
giorno la vedono e la frequentano. «Per dialogare bisogna 
essere in due. Ora l’unica forma possibile di dialogo tra 
un’opera d’arte e un ambiente è l’uso di chi vi abita – un 
uso che può andare dalla vera e propria partecipazione 
[…] alla familiarizzazione, cioè all’accettazione di un’ope-
ra come elemento essenziale o parte integrante di un am-
biente urbano o naturale»5. L’inserimento di opere d’arte 
nel contesto urbano dovrebbe sempre avvenire seguendo 
questo principio di partecipazione per evitare che gli/le 
abitanti si sentano prevaricati/e e scavalcati/e da un atto 
di potere. Con il coinvolgimento delle persone e la cono-
scenza del luogo e della sua storia, l’artista riesce a creare 
un lavoro dal valore sociale, oltre che estetico e quindi 
affida il suo “prodotto” a chi se ne prenderà cura con 
passione e impegno.

Rick Lowe: esempi di social practice art
In questa sezione due lavori di Rick Lowe, che ho per-
sonalmente visto nell’estate 2017 e che mi hanno fatto 
riflettere molto sul significato dell’arte contemporanea 

nella nostra società. Sono quindi solo suggestioni e rap-
presentano l’inizio di una ricerca; pertanto presentano 
un carattere frammentario e discontinuo. Nell’ambito 
di Documenta, la mostra che si tiene ogni cinque anni a 
Kassel in Germania e che quest’anno si è svolta ad Atene 
e a Kassel, ho incontrato il lavoro di Lowe, artista afroa-
mericano: Elpidos 13, Victoria Square, è il progetto artistico 
presentato ad Atene. Lowe ha scelto quella piazza perché 
è un luogo significativo nella storia recente della città. La 
classe media greca la abbandonò negli anni settanta per 
trasferirsi in quartieri residenziali più esterni e la zona 
è diventata sempre più povera e multietnica. Inoltre nel 
2015 Victoria Square ha ospitato le tende con rifugiati e 
migranti in fuga dai loro paesi. In quelle strade Lowe sen-
te parlare greco, albanese, arabo, francese, farsi, swahili, 
turco e polacco in una stratificazione di esperienze migra-
torie decennali. Decide di dar voce a tutte queste persone 
attraverso il dialogo con gruppi promotori di iniziative sul 
territorio riguardanti la cultura, il business, l’educazione 
e con le associazioni per l’accoglienza dei nuovi rifugia-
ti e migranti. La collaborazione tra queste realtà diverse 
ha costituito il nucleo del lavoro di Lowe. Elpidos 13 è 
l’indirizzo del laboratorio dove il pubblico di Documenta 
è invitato a entrare: la stanza luminosa è grande e acco-
gliente, sulle pareti ci sono tabelloni su cui sono stati at-
taccati fogli con disegni e progetti vari, lungo le pareti ci 
sono sedie e alcuni tavoli con libri e materiali per scrivere 
e disegnare. Vi hanno luogo incontri e dibattiti secondo 
un fitto calendario e ogni persona può lasciare un pro-
prio contributo. La sensazione di chi frequenta mostre 
di arte contemporanea è davvero spiazzante perché ci si 
sente esclusi/e e inutili. Il lavoro di Lowe è rivolto a chi 
vive tutti i giorni in quelle strade e non al/alla visitatore/
trice occasionale. Siamo abituati/e a vedere opere d’arte di 
ogni genere e tecnica, nei musei e nelle gallerie, ma anche 
negli spazi pubblici, a poterle comprare nelle fiere; in que-
sto caso invece, noi non abbiamo nessun ruolo, nessuno si 

Figure 9-10. Rick Lowe, Elpidos 13, Victoria Square, Atene 2017-18 (© Cristina Giudice).
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rivolge a noi, nessuno si cura di noi. La nostra partecipa-
zione è gradita, ovviamente, ma è difficile metterla in atto 
in un tempo breve quale è quello che di solito si dedica 
alla visita di una mostra d’arte. Non si tratta più soltanto 
di arte relazionale, ma secondo me Lowe è andato ben 
oltre, nel solco tracciato da Joseph Beuys con la sua social 
sculpture. Beuys negli anni settanta sviluppò questa teoria 
partendo dal presupposto che la vita è una social sculp-
ture che ciascuno/a può modellare: ogni cosa è arte, ogni 
aspetto della vita può essere vissuto in modo creativo e di 
conseguenza ogni essere umano può essere artista6.
Lowe ad Atene ha lavorato con persone provenienti da 
ambiti diversi per cercare di capire meglio le dinamiche 
culturali, storiche e politiche di quella zona. Ciascun par-
tecipante aiuta l’artista a comprendere, ma nello stesso 
tempo ha uno spazio per mettere in scena i propri deside-
ri e progetti e magari vederli realizzati; l’intento finale è 
infatti quello di presentare i risultati del lavoro collettivo 
di questi mesi all’amministrazione locale per modificare 
l’esistente partendo dalle esigenze e dai desideri di cit-
tadini e cittadine. Forse non è casuale la scelta della via 
in cui Lowe ha aperto il suo laboratorio nel periodo di 
Documenta, perché Elpidos vuol dire speranza. Questo 
progetto è destinato a terminare, mentre il lavoro più im-
pegnativo di Lowe è in continua crescita ed evoluzione. 
Si tratta del Row Houses Project 7 a Houston, la città in cui 
l’artista vive dal 1985. In questo caso mi sembra si possa 
parlare di arte come espressione di un impegno etico, po-
litico e sociale di trasformare il mondo. In qualche modo 
il progetto mi fa risuonare il motto “l’immaginazione al 
potere” nel senso migliore di quelle parole. È un esempio 
importante di social practice art, iniziato nel 1993 con 
John Biggers. In una zona di Houston, la Third Ward, 
abitata soprattutto da afroamericani, l’intento era quello 
di trasformare alcune case abbandonate da simbolo di po-
vertà ed emarginazione in luoghi di orgoglio per la pro-
pria comunità. Queste case, dette shotgun, sono diventate 
il catalizzatore per trasformare la comunità attraverso la 
celebrazione dell’arte, della storia e della cultura afroame-
ricana. In questi anni sono state restaurate e restituite alla 
popolazione del quartiere 39 case di cui molte risalenti 
agli anni trenta. Il progetto è articolato in diversi rami 
perché in alcune case sono ospitati artisti e artiste con 
proposte espositive e di educazione, mentre altre sono 
parte del programma di residenza in aiuto di giovani ma-
dri. Quest’ ultimo, nato nel 1996, offre un aiuto concreto 
a donne tra i 18 e i 26 anni per la durata massima di due 
anni, fornendo loro una casa, servizi per i/le bambini/e 
e supporto affinché possano terminare gli studi. La par-
te più propriamente artistica del Row Houses Project ri-
guarda una serie di iniziative per esposizioni, workshop 
e residenze di artisti e artiste che devono lavorare all’in-
terno della comunità, in relazione a tutti i suoi proble-
mi, così come i/le residenti sono tenuti a collaborare con 

Figure 11-14 Rick Lowe, Row Houses Project, Houston, 1993- (© 
Cristina Giudice).
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chi è ospitato/a. In questo modo si crea quella relazione 
fondamentale tra l’arte e il mondo circostante in un flus-
so continuo di impegno e consapevolezza. Il lavoro ad 
Atene e il progetto di Houston sono molto significativi 
per me, perché ci costringono a pensare cosa significhi 
oggi essere un artista, quale sia il valore dell’arte e qua-
le sia il ruolo di chi guarda, frequenta, studia e compra 
opere d’arte. Lowe è sempre presente a Houston, attivo 
ogni giorno per decidere con il suo staff come far crescere 
il progetto all’interno della comunità. Nel 2003 è stata 
fondata la Row Houses Community Developement Corporation 
che si occupa sia di locazioni a prezzi bassi o medi per 
chi vuole vivere in quel quartiere, sia di sviluppare nuo-
vi spazi pubblici e attività per conservare e proteggere 
il carattere storico della zona, evitando speculazioni e la 
gentrification. «One of the biggest responsibilities of ar-
tists is to utilize their creativity to push things. That’s the 
one thing that we should always hold dear. We don’t ac-
cept things as they are. We want to push them further»8. 
Questo è un frammento di un discorso di Rick Lowe del 
2016 a una sua classe. Condivido questo suo punto di vi-
sta e ne riconosco il valore. 
L’importanza del progetto di Lowe a Houston è dato 
dall’idea che ne sta alla base: l’arte non può essere avulsa 
dalla società, perché ogni artista è interno/a ad essa e il 
suo lavoro creativo nasce e si nutre del mondo circostan-
te, oltre che dei propri vissuti. Come storica dell’arte amo 
la bellezza nell’arte in tutte le sue forme, ma ne riconosco 
il suo più alto valore quando appartiene responsabilmen-
te alla storia. L’artista è un essere umano che si situa nel 

tempo e rende pubblica la propria visione del mondo at-
traverso il suo lavoro artistico. 
Gli esempi citati in queste pagine rappresentano moda-
lità diverse di pensare l’arte contemporanea, in relazione 
allo spazio di vita. Credo sia importante che le persone, e 
non solo gli/le addetti/e ai lavori, conoscano l’arte a loro 
vicina attraverso un processo creativo e di tutela che li/
le renda protagonisti/e: abbellire le periferie e le zone di 
edilizia residenziale pubblica e sociale non significa collo-
care qua e là opere, anche se famose e molto quotate, ma 
costruire insieme la consapevolezza di essere una parte 
importante di quel bello.

Note
1	 Per una più esaustiva trattazione si veda ad esempio 
Alessandro Del Puppo, L’arte contemporanea. Il secondo Novecento, 
Einaudi, Torino 2013, pp. 100-109.
2	 A.titolo è un’organizzazione non-profit costituita nel 2001 
dall’omonimo collettivo di curatrici, storiche e critiche d’arte 
fondato nel 1997 da Giorgina Bertolino, Francesca Comisso, 
Nicoletta Leonardi, Lisa Parola e Luisa Perlo. Per ulteriori in-
formazioni si veda il sito www.atitolo.it.
3	 Liceo Scientifico Ettore Majorana e Liceo Artistico Renato 
Cottini.
4	 L’installazione si trova nel Parco Lineare di corso Tazzoli.
5	 Alessandro Dal Lago, Serena Giordano, L’artista e il potere, il 
Mulino, Bologna 2014, p.144.
6	 Queste definizioni sono una mia traduzione tratta dal sito www.
tate.org.uk. Segnalo inoltre il sito del Social Sculpture Research 
Unit, www.social-sculpture.org (ultimo accesso 6/10/2017).
7	 Vedi il sito web www.projectrowhouses.org.
8	 Il testo è stato ricavato da un video sul web del 2016.

https://creativecommons.org/licenses/by-nc-sa/4.0/
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Abstract
Si illustra il lavoro del Responsabile per l’Energia (Energy Manager) sot-
tolineando le peculiarità che esso presenta in un ente che si occupa di for-
mazione, ricerca e innovazione nel settore tecnico come è il Politecnico di 
Torino. Si descrive, assieme alle attività di educazione dell’utenza, anche il 
lento ma deciso cammino dell’Ateneo verso la riqualificazione energetica, 
l’ammodernamento degli impianti e lo sviluppo delle fonti rinnovabili. Si 
ricorda la recente creazione del Green Team, che ha dato corpo alla volontà 
politica dell’Ateneo di rendere il proprio Campus un laboratorio vivente 
sulla sostenibilità nell’accezione più ampia, in cui al tema dell’energia si af-
fiancano quelli della mobilità, della gestione dei rifiuti, degli acquisti verdi, 
dell’acqua, del cibo ecc.

The work of the Energ y Manager is outlined, highlighting the particular characteristics 
that it entails in a body such as the Polytechnic of Turin that is involved with training, 
research and innovation in the technical sector. Together with user-learning activities, the 
slow but determined path of the Polytechnic towards energ y efficiency, plant modernisa-
tion and the development of sustainable sources is also described. As is the recent creation 
of the Green Team, which embodies the Polytechnic’s desired policy of making its campus 
a living laboratory of sustainability in the widest meaning of the term, in which the subject 
of energ y is flanked by those of mobility, waste management, green acquisitions, water, 
food and so on.

Premessa
Con un consumo di energia intorno a 5000 tep, il Politecnico di Torino 
ha l’obbligo di dotarsi di un “responsabile per la conservazione e l’uso razionale 
dell’energia”. Questa figura è stata istituita dalla legge 10/91 e la sua nomina 
è prevista negli enti industriali con consumi superiori a 10.000 tep (tonnel-
late equivalenti di petrolio) e in tutti gli altri enti con consumi superiori a 
1000 tep. Al Politecnico è tradizione che questo ruolo sia ricoperto da un 
docente, e non da uno dei tecnici che lavorano presso l’Ufficio Tecnico 
dell’Ateneo. Questa “anomalia” ha vantaggi e svantaggi: da un lato con-
sente all’Ateneo di fruire di competenze qualificate per lo studio e l’ap-
plicazione delle numerose innovazioni tecnologiche che si presentano nel 
mondo dell’energia, anche attraverso tesi di laurea e stage; dall’altro, però, 
gli impegni istituzionali dell’Energy Manager-docente (didattica, ricerca e 
attività gestionali varie) non gli permettono di fornire un supporto assiduo 
e approfondito agli uffici in cui si affrontano quotidianamente i problemi 
di approvvigionamento, produzione e gestione dell’energia. Come sempre, 

Gian Vincenzo Fracastoro, ingegnere, profes-
sore ordinario di Fisica Tecnica Ambientale, 
responsabile dell’energia al Politecnico di 
Torino.
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queste difficoltà possono essere superate con l’impegno 
personale e il rispetto delle reciproche competenze, e an-
che un energy manager “part-time” può riuscire a col-
laborare proficuamente con gli uffici tecnici e a rendere 
efficace il lavoro di gestione dell’energia. 

La situazione attuale
I dati salienti sui consumi energetici del Politecnico nel 
2016 sono riportati in Tabella 1.

opportuni coefficienti di conversione che dipendono dal-
le tecnologie e dalle fonti energetiche utilizzate, oltre a 
cambiare da un anno all’altro. Solo a questo punto si pos-
sono sommare i contributi dei diversi vettori energetici in 
termini di energia primaria e tracciarne l’andamento nel 
tempo come illustrato in Figura 1. 
Si noti che, nonostante i consumi dei vettori elettricità e 
calore siano molto simili, in termini di energia primaria il 
contributo dell’elettricità è molto più elevato, a causa del 
fattore di conversione utilizzato: 1 tep di energia primaria 
= 4545 kWhel, che tiene conto del rendimento medio del 
sistema elettrico italiano (39,1%). 
Come si può osservare dal grafico di Figura 1, i consumi 
energetici hanno sfiorato 6000 tep nel 2012 per poi tor-
nare nel 2016 al di sotto dei 5000 tep, ovvero ai valori di 
dieci anni fa, con un esborso complessivo per l’energia di 
poco inferiore ai 5 milioni di euro. Tutto ciò è avvenuto 
nonostante l’attività del Politecnico sia in crescita in tutti 
i settori (numero di studenti, bilancio economico, pubbli-
cazioni, brevetti...), ed è spiegabile con i numerosi inter-
venti realizzati in campo energetico in questi ultimi anni, 
che verranno brevemente illustrati nei paragrafi seguenti.

Interventi realizzati
Efficienza energetica
Nel corso degli ultimi dieci anni più della metà dei 17.000 
m2 di serramenti “ferro su ferro” e vetro singolo del 1958 
sono stati sostituiti con serramenti ad alta efficienza (tra-
smittanza termica pari a 1.2-1.4 W/m2K), dotati di vetri 
basso-emissivi e telai a taglio termico. La sostituzione di 
1 m2 di serramento comporta una riduzione delle sole 
perdite per trasmissione valutabile in oltre 200 kWh/
anno. Una quota quasi altrettanto importante, ma di dif-
ficile valutazione, è rappresentata dalla riduzione delle 
infiltrazioni d’aria. Nelle facciate a Sud-Est-Ovest sono 

Numero di 
studenti 32,000 Consumi 

elettrici 16,7 GWh

Personale 1725
Consumo 
di energia 
primaria

4987 tep

Bilancio 
economico 250 M€

Consumo 
specifico 
riscaldamento

11 kWh/m3

Area di 
pavimento 285.000 m2 Intensità 

energetica 20 tep/M€

Volume 
riscaldato 1,430,000 m3 Energia/

studente 0.16 tep p.c.

Riscaldamento 1320 tep Energia/
addetto 2.9 tep p.c.

Tabella 1. Dati salienti sull’energia al Politecnico.

I consumi termici specifici sono intorno a 11 kWh/m3, un 
valore piuttosto basso rispetto ad altri edifici scolastici o 
universitari e anche a edifici residenziali della stessa epo-
ca, grazie, più che alla qualità dell’involucro, alla compat-
tezza e alle grandi dimensioni della struttura. 
L’uso dei diversi vettori energetici, calore (proveniente in 
gran parte dalla rete urbana di teleriscaldamento), gas 
naturale ed elettricità va riportato sotto forma di energia 
primaria, convenzionalmente misurata in tep, utilizzando 

Figura 1.  Andamento dei consumi di energia primaria al Politecnico (2000-2016).
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stati inoltre adottati vetri a controllo solare, e in quelle a Sud 
schermi solari mobili.
Di pari passo con la sostituzione delle finestre, oltre 350 
radiatori, ormai tra l’altro largamente sovradimensio-
nati, sono stati sostituiti con fan-coils che permettono di 
svolgere una duplice funzione invernale ed estiva. Dove 
sono stati sostituiti i radiatori sono anche stati coibentati 
oltre 1000 m2 di sottofinestra, riducendo ulteriormente le di-
spersioni e soprattutto le perdite di emissione dei corpi 
scaldanti. Infine, su tutti i corpi scaldanti, sia radiato-
ri che fan-coils, sono state installate migliaia di valvole 
termostatiche.
Presso sede centrale, la Cittadella, il Castello del Valentino 
e la sede del Lingotto nel solo 2016 sono state sostituite 
circa 850 lampade con lampade a LED ad alta efficienza (cir-
ca il 6% delle lampade esistenti in queste sedi).
Infine, l’installazione di inverter sulle vecchie pompe, 
spesso sovradimensionate, e la progressiva sostituzione 
di queste con pompe a velocità variabile ha permesso di ridur-
re enormemente i costi di pompaggio.

Fonti rinnovabili
Anche sul fronte della produzione di energia da fonte rin-
novabile si sono fatti ulteriori passi avanti. 
Il 10 aprile 2017 è stato completato il nuovo impianto 
fotovoltaico da 600 kW posto sugli shed del fabbricato 
“Tornerie” (Figura 3). Esso sarà in grado di produrre ol-
tre 650.000 kWh all’anno (il 4% dei nostro consumo elet-
trico), che si aggiungeranno ai 30.000 kWh circa prodotti 
annualmente dal vecchio impianto da 35 kW situato sui 
lucernari delle “Fucine”. 
Già dagli anni ’90 la prima centrale frigorifera del 
Politecnico, riservata alla “zona aulica” del Politecnico 

(Rettorato e uffici limitrofi), fu realizzata con conden-
sazione ad acqua di pozzo, e risparmi medi del 30-40% 
rispetto a una macchina frigorifera condensata ad aria. 
Con la progressiva estensione del condizionamento cen-
tralizzato a tutto il Politecnico, sono state realizzate due 
nuove centrali frigorifere ad alta efficienza (COP > 6) 
con compressori a levitazione magnetica e condensa-
zione ad acqua di pozzo. Le nuove centrali della sede 
centrale di corso Duca degli Abruzzi, caratterizzate da 
una potenza elettrica complessiva di 5100 kW, hanno 
permesso di sostituire i vecchi, rumorosi ed inefficien-
ti (oltre che antiestetici) sistemi “split” individuali. Per 
quanto la centralizzazione del condizionamento abbia 
probabilmente incoraggiato comportamenti non sem-
pre attenti (quanti si ricordano di spegnere il fan-coil 
del proprio ufficio prima di uscirne per un periodo più 
o meno lungo?), l’efficienza delle nuove macchine è tal-
mente superiore a quella dei vecchi “split” che i consumi 
elettrici non ne hanno risentito. Anzi, la sensazione è che 
si siano notevolmente ridotti.

Il problema delle attrezzature informatiche
Un problema a parte è quello delle attrezzature informati-
che, che in un ente pubblico che eroga servizi e fa ricerca 
come il Politecnico, rappresenta una delle voci di con-
sumo elettrico più importanti. Il crescente ricorso all’in-
formatica è inevitabile, ma occorre cercare di limitare i 
consumi:
•	 limitando gli sprechi derivanti dall’abitudine di lasciare 

accesi PC e periferiche varie 24 ore al giorno per 7 gior-
ni alla settimana; 

•	 riducendo, nei limiti del possibile, i consumi dei PC nel 
corso dell’orario normale di lavoro.

Figura 2. Immagine termografica di una facciata del Politecnico 
prima degli interventi di sostituzione dei serramenti e dei radiatori, 
e di isolamento dei sottofinestra. Si osservino anche le unità 
esterne dei condizionatori individuali, ora sostituiti da un impianto 
centralizzato condensato ad acqua di falda.

Figura 3. Produzione elettrica del nuovo impianto fotovoltaico “Tornerie” 
del Politecnico il 29/4/2017. Il totale giornaliero, 4000 kWh, corrisponde 
al consumo elettrico annuo di una abitazione. Trattandosi di un sabato, 
il picco di 500 kW raggiunto intorno alle 14.30 corrisponde alla metà 
circa del fabbisogno del Politecnico alla stessa ora.
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Il primo problema è ben visibile osservando l’andamento 
del numero di IP (ovvero dispositivi informatici connessi 
in rete: personal computer, router, stampanti, periferiche 
varie) attivi nel nostro Ateneo nel corso di una giornata 
normale di lavoro (il 23/3/2015 era un lunedì): il numero 
di IP attivi nella notte fra domenica e lunedì (circa 3200) è 
più della metà di quelli attivi nell’ora di punta (6200), ovvero 
intorno alle 15. Ciò significa che ben 3200 IP sono stati 
connessi dal venerdì pomeriggio fino al lunedì, la maggior 
parte dei quali senza svolgere nessuna funzione utile.
Un IP viene rilevato come attivo sia quando è acceso sia 
quando è in stand-by (per intenderci, a monitor spento), 
mentre non lo è quando si trova nello stato detto di “iber-
nazione”. Nella Tabella 2 seguente si riportano gli assorbi-
menti elettrici tipici di un normale PC nelle diverse mo-
dalità di funzionamento. 

meno lunghi, dovuti a telefonate, incontri, pausa mensa, 
che possono rappresentare anche il 50% del tempo com-
plessivo di accensione. Ad esempio, in Figura 5 è rappre-
sentato il profilo di utilizzo dei PC di uno dei laboratori 
informatici del Politecnico, dotato di 30 postazioni infor-
matiche, nel periodo fine settembre 2015 - gennaio 2016. 
Si possono osservare le ore di normale attività dell’utente 
(in verde) e di inattività durante la connessione (in rosso). 
Come si può vedere, i PC restano in stand-by per larghe 
frazioni di tempo, durante le quali consumano comun-
que circa il 50% di quello che consumerebbero in piena 
attività. 
Durante il periodo di monitoraggio è stata sperimenta-
ta un’applicazione informatica che riduce i consumi pa-
rassiti nei tempi di stand-by, senza ovviamente ridurre la 
funzionalità dei PC. L’effetto delle policies, introdotte il 1° 
dicembre, è ben visibile dalla riduzione dell’area rossa, 
cioè delle ore in cui i PC sono inattivi (si osserva anche 
l’anomalo utilizzo dei PC nella giornata festiva dell’8 di-
cembre, dovuto a una errata operazione di chiusura effet-
tuata il giorno precedente).
L’esame dei consumi giornalieri pre e post applicazione 
delle policies evidenzia un minor consumo di circa 5-6 
kWh al giorno. 
Verrà ora avviata una campagna su 800 PC dell’ammi-
nistrazione, con l’idea di estendere progressivamente il 
sistema a tutti i PC dell’Ateneo.

Il green procurement dell’energia
Oltre alle azioni concrete sopra elencate, il Politecnico si è 
dotato da circa 6 anni di certificati di Garanzia di Origine 
(GO) che attestano l’uso di fonti rinnovabili per la produ-
zione di tutta l’energia elettrica consumata. Si tratta, se vo-
gliamo, di un’operazione puramente simbolica, dato che 
non è possibile in una rete interconnessa come quella ita-
liana scegliere l’elettricità da utilizzare in base alla sua ori-
gine. Tuttavia, a fronte di un esborso molto ridotto (circa 
0,2 €/MWh), il Politecnico può vantare l’impiego di sola 
energia elettrica “verde”, ovvero prodotta da una serie di 
impianti eolici e fotovoltaici sparsi per l’Italia, con la sod-
disfazione “morale” di non contribuire al global warming.

Figura 4. Numero di IP attivi nel corso di un giorno lavorativo al 
Politecnico.

Modalità di funzionamento
Potenza 
assorbita (W)

Normale (active) 40-50

Stand-by (inactive) 20-25

Ibernazione 2-3

Tabella 2. Assorbimenti elettrici tipici di un PC per diverse modalità 
di funzionamento.

Tolto il caso di software di ricerca che “girano” sui PC 
per giorni e giorni, le 3200 macchine accese di notte e 
nei giorni festivi sono nella grande maggioranza PC in 
stand-by e assorbono dunque circa 3200x0,025=80 kW 
in totale (mentre in stato di ibernazione ne assorbirebbero 
6-8 kW). Fatti i conti, le ore/anno di stand-by sono quelle 
dei week-end e delle giornate festive (circa 125x24 = 3000 
ore), più quelle notturne dei giorni feriali (almeno 240x12 
= 2880), per un totale di quasi 6000 ore. Lo spreco di 
energia annuo è dunque di 72*5880 = 423.000 kWh, con 
una spesa stimata in oltre 70.000 € all’anno. 
Il secondo aspetto è molto meno conosciuto. Durante l’u-
so normale di un PC vi sono momenti di inattività più o 

Figura 5. Profilo di utilizzo dei PC nel LAIB del Politecnico.
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Un’altra importante scelta è stata quella di acquistare il 
calore dalla rete di teleriscaldamento locale, la più estesa 
d’Italia. Al di là dei vantaggi economici, il calore acquista-
to è prodotto in modo “termodinamicamente” virtuoso, 
in quanto quasi tutto derivante da impianti cogenerativi: 
in pratica, l’energia primaria (gas naturale) viene utilizza-
ta per produrre elettricità in impianti ad alta efficienza (a 
ciclo combinato), in cui il calore generato rappresenta una 
sorta di sottoprodotto che in impianti termoelettrici non 
cogenerativi verrebbe dissipato in ambiente senza alcun 
effetto utile.

Il Green Team
Il Green Team (www.campus-sostenibile.polito.it/it/gre-
en_team) è stato istituito nel 2015, in occasione dell’adesio-
ne del Politecnico all’ISCN (International Sustainable Campus 
Network), su iniziativa del Vice Rettore per la Logistica, 
l’Organizzazione e le Infrastrutture, prof. Borchiellini. Da 
allora, il Green Team, coordinato dalla prof. Lombardi, 
si riunisce con periodicità mensile, e ogni anno pubblica 
un Sustainable Campus Charter Sustainability Report che viene 
regolarmente inviato all’ISCN, nel quale si descrivono le 
attività svolte nei cinque ambiti tematici individuati:
•	 energia e edilizia;
•	 mobilità e trasporti;
•	 comunicazione verso la città e il territorio e verso la co-

munità politecnica;
•	 cibo, acqua e ciclo dei rifiuti;
•	 acquisti verdi (Green procurement).

Il Green Team si avvale del supporto fondamenta-
le del Living Lab di Ateneo, che raccoglie ed elabora le 

informazioni in campo energetico dell’Ateneo (http://
smartgreenbuilding.polito.it/). 
Il Politecnico partecipa anche una speciale classifica in-
ternazionale, GreenMetric (http://greenmetric.ui.ac.id/
overall-ranking-2016/), che premia la sostenibilità dei 
Campus universitari. Nel 2016 eravamo al 142° posto nel 
mondo su oltre 500 partecipanti, e al 5° in Italia. Meglio 
degli anni precedenti, ma si può fare molto meglio…

Conclusioni
Fare l’energy manager al Politecnico di Torino non è 
semplice, soprattutto se si hanno altri impegni prioritari 
come la didattica e la ricerca, ma dà anche grandi soddi-
sfazioni, soprattutto da quando l’Ateneo ha sposato con 
convinzione la politica della sostenibilità. Oltre a ridurre 
i consumi e i costi energetici e a migliorare la qualità del-
la vita del personale, si ha la possibilità di mostrare agli 
studenti, e più in generale ai cittadini, che alla attività di 
ricerca e formazione sulla sostenibilità svolte dall’Ateneo 
si accompagnano misure concrete, che rendono il nostro 
Campus un campionario di buone pratiche innovative da 
imitare.
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Diagnosi integrata e interventi di 
manutenzione. Esperienza pilota a 
Venaria Reale per il Piano di censimento e 
manutenzione degli edifici pubblici
Integrated Diagnosis and Maintenance Interventions. 
Pilot experience at Venaria Reale for the Census and 
Maintenance Plan of  Public Buildings

Abstract
La gestione ordinaria del patrimonio di edilizia sociale richiederebbe una 
conoscenza sistematica delle condizioni dei sistemi edilizi e impiantistici e 
programmazione della manutenzione. La situazione attuale è caratterizzata 
in molti casi da obsolescenza e consumi energetici elevati. L’articolo pre-
senta l’esperienza pilota condotta su edifici pubblici per la Città di Venaria 
che ha utilizzato un approccio multidisciplinare per redigere attraverso 
una diagnosi integrata il piano di manutenzione. 

The day-to-day management of the social housing patrimony would require a systematic 
knowledge of the conditions of the building and plant systems and maintenance program-
ming. In many cases the current situation is characterised by obsolescence and elevated 
energ y consumption. The article illustrates the pilot experience carried out on public 
buildings for the City of Venaria which adopted a multidisciplinary approach by way of 
an integrated diagnosis to draft a maintenance plan.

Premessa
La carenza di manutenzione negli edifici pubblici e in particolare nell’e-
dilizia sociale, la difficoltà di una programmazione della stessa motivata 
anche da scarse risorse economiche si accompagnano generalmente a una 
insufficiente conoscenza delle condizioni reali del patrimonio da gestire.
La gestione della manutenzione sempre più rincorre le emergenze, è priva 
di strategie, incapace di cogliere le opportunità di intervento date dal con-
testuale miglioramento delle prestazioni.
La situazione rilevabile è talvolta oltre la soglia di rischio accettabile. Ci 
sono impianti desueti, non più a norma, materiali non adatti, sistemi co-
struttivi caratterizzati da altissimi consumi energetici.
L’articolo presenta un’esperienza pilota condotta in anni recenti che in-
tendeva impostare l’attività di manutenzione del patrimonio immobiliare 
della Città di Venaria a partire da un piano di censimento. L’attività non ha 
avuto seguito ma ha fornito dati interessanti e ha permesso di impostare un 
modello ripetibile. L’obiettivo è la gestione del fabbricato, verificando com-
portamenti di uso, stato della manutenzione, aggiornamento dei sistemi 
tecnologici e prestazionali per suggerire obblighi, necessità e opportunità 
di intervento.
Su incarico della Società Vera Unipersonale srl, diretta dall’arch. Raffaele 
Fiorelli, lo studio professionale degli architetti Vincenzo De Francesco e 
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Paolo Mauro Sudano con sede a Torino, ha condotto nel-
la primavera del 2009 la redazione di Manuali di gestione 
del fabbricato relativamente ad alcuni edifici scolastici di 
proprietà della Città di Venaria Reale: 
•	 asilo nido e scuola dell’infanzia “Andersen”;
•	 scuola dell’infanzia “Rodari”;
•	 scuola primaria e annessa palestra “Romero”.
L’attività di verifica è stata condotta su un campione di 
scuole scelte dall’amministrazione comunale per avvia-
re l’attività di monitoraggio e giungere progressivamente 
alla definizione del Piano di Censimento e Manutenzione 
degli edifici pubblici.

Metodologia
Documentazione. Sono stati esaminati tutti i documenti 
messi a disposizione dalla amministrazione comunale, 
con attenzione particolare per gli elaborati strutturali (ex 
Genio Civile) e per i documenti relativi alla prevenzione 
incendi e sicurezza sul lavoro. Si è fatto ricorso ad inte-
grazioni tramite ricerche d’archivio. Tutta la documen-
tazione esaminata è stata riprodotta e resa disponibile in 
formato digitale.
Attività di monitoraggio. Sono stati condotti sopralluoghi 
atti a restituire attraverso rilievo a vista e supporto stru-
mentale lo stato dei luoghi al fine di individuare criticità 
emergenti e soluzioni prospettabili.
Attività di rilievo. Sono stati restituiti supporti grafici sulla 
base di rilievi eseguiti con misure dirette e indirette ed è stata 
effettuata documentazione fotografica generale e puntuale.
I dati inerenti la costruzione e gli esiti dei rilievi sono 
restituiti in database allegati.
Il rilievo della situazione attuale è necessario sia per sop-
perire a carenze di documentazione grafica di archivio 
ma anche per ottenere documentazione aggiornata sullo 
stato effettivo delle strutture edilizie.
Ambiti di monitoraggio. L’attività di monitoraggio è stata or-
ganizzata per ambiti: 
•	 SE	 sistema edilizio
•	 IE	 impianti elettrici
•	 IT	 impianti termici
•	 II	 impianti idrosanitari
•	 PI	 prevenzione incendi
•	 SL	 sicurezza lavoro
•	 ST	 strutture
•	 AC	 acustica
•	 CE	 contenimento energetico
•	 AB	 abbattimento barriere architettoniche
•	 RA	 restauro architettonico e artistico

Gli architetti Sudano e De Francesco hanno costituito un 
gruppo di lavoro, avvalendosi di consulenze specialisti-
che: per. ind. Loris Destefanis (elettrico), ing. Elisabetta 
Scaglia (termico e aeraulico), dott. arch. Mario Trematore 
(sicurezza e prevenzione incendi), ing. Franco Galvagno 

(strutture), arch. Alessia Griginis - Onleco (acustica), 
arch. Mara Liuzzi (restauro).
Azioni. Le attività di monitoraggio hanno messo in evi-
denza anomalie e criticità, per la maggior parte nascoste 
allo sguardo degli utenti, non riscontrabili senza un’azio-
ne di scansione sistemica e uno sguardo specialistico. Si è 
prestato attenzione anche alla comunicazione degli esiti.
Le soluzioni prospettabili sono state distinte sulla base 
della priorità di esecuzione e finalità di intervento in 
quattro categorie, individuate con immediatezza anche 
mediante uso di colori:
•	 Rosso: obbligatorietà di intervento per ripristino condi-

zioni di sicurezza;
•	 Arancio: obbligatorietà di intervento per adeguamento 

normativo;
•	 Giallo: necessità di intervento per ripristino prestazioni;
•	 Blu: opportunità di intervento per miglioramento 

prestazioni.

Manuale di gestione del fabbricato 
L’obiettivo è di dotare ciascun edificio di un proprio ma-
nuale di gestione che individui gli interventi sulla base di 
criticità e opportunità riscontrate.
Nelle relazioni sono fornite descrizioni dell’anomalia e 
soluzioni da attuare anche attraverso alternative. Assieme 
alle criticità si elencano le opportunità di intervento (co-
dice blu) per migliorare le prestazioni. A volte le opportu-
nità di intervento suggeriscono dei livelli combinati per 
risolvere criticità in modo strategico allo stesso tempo 
assurgendo a nuovi e più alti livelli di prestazione.
Il costo di massima di ciascun intervento permette la pro-
grammazione economica delle opere. 
Ad integrazione sono stati forniti il manuale di manuten-
zione, per la programmazione degli interventi nel tempo, 
e il certificato energetico.

Piano di censimento e manutenzione 
I dati e gli interventi relativi a tutti gli edifici monitora-
ti potranno essere gestiti a regime attraverso il Piano di 
Manutenzione. La gestione integrata delle informazioni 
può avvenire con l’ausilio di software dedicati con acces-
sibilità online da parte degli operatori coinvolti.
Il Piano di manutenzione può garantire in questo modo:
•	 il rispetto degli standard operativi adottati;
•	 il controllo e la catalogazione mirata dei dati raccolti;
•	 la possibilità di interrogazioni e ricerche mirate;
•	 la messa in evidenza di scadenzario;
•	 la programmazione economica delle opere secondo se-

lezione mirata;
•	 l’aggiornamento costante della situazione monitorata 

anche in funzione degli interventi eseguiti ai fini di un 
costante riscontro operativo;

•	 procedure dirette di comunicazione tra utenti finali e ge-
stori manutenzione.



142
ATTI E RASSEGNA TECNICA

DELLA SOCIETÀ DEGLI INGEGNERI E DEGLI ARCHITETTI IN TORINO
ANNO 150 - LXXI - N. 1-2-3 - DICEMBRE 2017

ATTI

Criticità e opportunità riscontrate 
A titolo esemplificativo vengono presentate sinteticamen-
te per una delle scuole le anomalie principali riscontrate 
(ordinate per codice rosso e codice arancione).
Tali anomalie richiedono un alto livello di attenzione 
perché riguardano la sicurezza d’uso degli edifici. Non 
vengono richiamate le anomalie riconducibili a interventi 
di manutenzione ordinaria (codice giallo). Queste ulti-
me indicate sulle relazioni e sul quadro di insieme, sono 
anche oggetto di analisi e programmazione attraverso il 
manuale di manutenzione. L’elencazione delle anomalie 
proposta in questa sede è una semplificazione comunicati-
va di quanto rilevato nelle attività di monitoraggio. Per la 

SE
cedimenti del vespaio; lesioni alle partizioni dei locali con conseguenze per la rottura dei rivestimenti 
(problemi di igiene) e indebolimento delle prestazioni statiche della parete

SE/
ST

degrado del c.a. con distacco di materiale e indebolimento della struttura per esposizione dei ferri; 
degrado dei giunti

SE/PI coesistenza attività scuola materna asilo nido: mancanza compartimentazione

SE/SL giochi: assenza di manutenzione, attrezzature vetuste, pedane antitrauma da implementare

IE/PI centrale antincendio disattivata

IE/PI campana d’allarme senza batteria tampone

IE/SL plafoniere danneggiate

IE/PI lampade d’emergenza mancanti o non funzionanti

IE quadri elettrici generali danneggiati o inadeguati

IT centrale termica: necessari interventi di adeguamento attrezzatura sicurezza; vasi di espansione da sostituire

IT/SL corpi scaldanti con parti sconnesse e spigoli taglienti

PI assenza di compartimentazione delle attività presenti

PI presenza di materiale combustibile in locali non idonei

PI mancanza segnaletica sicurezza

PI porte di sicurezza con maniglione non funzionante

PI porte antincendio tenute bloccate

PI percorsi di esodo con porte mal orientate e sprovviste di maniglione

PI uscita di sicurezza non utilizzabile per presenza di avvolgibile

SL documentazione non disponibile (in assenza attività inesercibile)

SL personale senza formazione

SL pareti vetrate ad altezza uomo senza caratteristiche di sicurezza

SL pavimentazione linoleum: verificare presenza amianto

Scuola dell’infanzia e asilo nido “Andersen”
Anomalie riscontrate – obbligatorietà di intervento per ripristino condizioni di sicurezza:

comprensione dei problemi e per apprendere le soluzioni 
possibili è necessario risalire dalla citazione delle anomalie 
alla più estesa trattazione presente nelle varie relazioni di 
competenza (il rimando è dato dalla sigla SE, IT, IE, IT, 
II, PI, SL, ST, AC, CE, AB). Ogni sigla corrisponde a una 
relazione specifica.
Nelle relazioni sono fornite descrizioni dell’anomalia e 
soluzioni da attuare anche attraverso alternative. Assieme 
alle criticità sono state elencate le opportunità di inter-
vento (codice blu) per migliorare le prestazioni. A volte le 
opportunità di intervento suggeriscono dei livelli combi-
nati per risolvere criticità in modo strategico allo stesso 
tempo assurgendo a nuovi e più alti livelli di prestazione.
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Opportunità di intervento per miglioramento prestazioni:

SE/ 
CE

sostituzione serramenti per risparmio energetico, ripristino condizioni di sicurezza, miglioramento 
comfort e azzeramento costi pregressi di manutenzione

SE protezione guaina coperture piane con prestazioni di ventilazione del solaio

SE disponibilità di spazi ex alloggio custode da convertire a didattica

SE
utilizzo di pavimentazioni in gomma a bolli o linoleum in sostituzione pavimenti in graniglia nelle aule 
e spazi connettivi per miglioramento comfort e condizioni di sicurezza

SE aumento delle dotazioni di verde per miglioramento comfort ambientale

SE uso di cartellonistica associata alle specie botaniche per educazione ambientale

SE impianto di specie rampicanti per ripristinare zone d’ombra negli ingressi dotati di pergolato

SE portacicli dove lasciare le biciclette per promuovere educazione ambientale e motoria

IE
illuminazione artificiale: regolazione flusso luminoso negli spazi connettivi ai fini del risparmio 
energetico

IE comando unificato spegnimento/accensione reti illuminazione ai fini del risparmio energetico

IE installazione di impianto fotovoltaico sulla copertura piana

AC miglioramento delle prestazioni acustiche negli ambienti connettivi e di gioco comune

CE
coibentazione pareti e solaio e sostituzione serramenti per risparmio energetico, miglioramento comfort 
e azzeramento costi pregressi di manutenzione all’involucro

Anomalie riscontrate – obbligatorietà di intervento per adeguamento normativo:

IE necessità di consistenti interventi adeguamento impianto elettrico

IT necessità di consistenti interventi adeguamento impianto termico

II mancanza di aerazione forzata bagni ciechi

PI mancanza segnaletica

PI messa a norma impianti allarme

PI necessità di adeguamento per locali deposito

PI non assolti adempimenti amministrativi (CPI scaduti, registri controllo,…)

AB assenza di servizi igienici adeguati (abbattimento barriere architettoniche)

AB assenza di percorso continuo (rampe) su alcune vie di esodo

https://creativecommons.org/licenses/by-nc-sa/4.0/
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GILBERTO QUARNETI

Tecnologie sostenibili per la riqualificazione. 
I geopolimeri: dalle antiche malte fenicio-
romane uno straordinario esempio
Sustainable Technology for Renovation. Geopolymers: 
an Extraordinary Example from Ancient Phoenician-
Roman Mortars

Abstract
Viene presentata la ricerca sui leganti storici, e in particolare sui geopoli-
meri, basata sullo studio delle fonti e sulla osservazione della struttura chi-
mica di materiali e composti utilizzati in epoca molto antica su manufatti 
ancora oggi assai ben conservati: calce spenta, cocciopesto, pomici, zeoliti, 
pozzolane, sabbia silicea. L’osservazione scientifica permette la riprodu-
cibilità e il riuso appropriato di tecnologie e conoscenze al servizio del 
restauro e della manutenzione del patrimonio storico, con un approccio 
rispettoso delle risorse naturali.

This paper presents research on traditional binders, and in particular geoploymers, based 
on the study of ancient sources and on the observation of the chemical structure of mate-
rials and compounds used in the earliest periods on buildings that are still today fairly 
well preserved: slaked lime, cocciopesto or mortar mixed with earthenware fragments, 
pumice, zeolites, pozzolanas, silica sand. Scientific observation allows ancient technolog y 
and know-how to be reproduced and appropriately reused in the restoration and upkeep 
of historic patrimony, via an approach respectful of natural resources.

Introduzione
Dopo lo sviluppo sostenibile e la green economy, al centro delle politiche am-
bientali europee c’è da qualche tempo la cosiddetta “economia circolare”. 
Il commissario UE per l’Ambiente, presentando gli obiettivi sul riciclag-
gio ha così spiegato: «Nel ventunesimo secolo, caratterizzato da economie 
emergenti, milioni di consumatori appartenenti alla nuova classe media e 
mercati interconnessi utilizzano ancora sistemi economici lineari eredita-
ti dal diciannovesimo secolo. Se vogliamo essere competitivi dobbiamo 
trarre il massimo dalle nostre risorse, reimmettendole nel ciclo produttivo 
invece di collocarle in discarica come rifiuti». 
L’economia del riciclo è un termine generico per definire un’economia ideata 
per potersi rigenerare da sola. In un’economia del riciclo i flussi di materiali 
sono di due tipi: quelli biologici, in grado di essere reintegrati nella biosfera, 
e quelli tecnici, destinati ad essere rivalorizzati senza entrare nella biosfera. 
L’economia circolare è dunque un sistema in cui tutte le attività, a partire 
dall’estrazione e dalla produzione, sono organizzate in modo che i rifiuti 
di qualcuno diventino risorse per qualcun’altro. Quest’ultima affermazione 
trova chi scrive decisamente critico: sono convinto che i rifiuti di ognuno 
debbano diventare etiche risorse per tutti coloro che li hanno generati. Non 
possiamo ammettere che vi sia una parte della società che produce rifiuti 

Gilberto Quarneti, Direttore della “Scuola 
d’Arte Muraria - Calchèra San Giorgio” in 
Grigno (Trento), si occupa di archeometrìa 
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(secondo la logica che governa l’economia lineare) e il re-
sto della stessa collettività che li ricicla per bisogno. 
Nell’economia lineare, terminato il consumo termina an-
che il ciclo del prodotto, che diventa rifiuto, costringendo 
la catena economica a riprendere continuamente lo stesso 
schema: estrazione, produzione, consumo, smaltimento. 
Nell’economia del riciclo, per contro, la catena economica 
deve essere intesa come una filiera vantaggiosamente mo-
dificata secondo lo schema ciclico: produzione, consumo, 
riuso nell’area geografica di smaltimento. 
Come trasformare gli scarti  da problema a risorsa? 
Prendiamo esempio dai nostri antichi predecessori.
A prescindere dalle modificazioni locali e dalle varianti 
artistiche dei singoli, i mastici preparati con l’intento di 
far loro sopportare l’oltraggio del tempo, e soprattutto il 
tormento dell’acqua, derivano tutti dall’antico uso dei ma-
stici inventati per tonacare le superfici interne delle cister-
ne per l’approvvigionamento idrico. La loro funzione e la 
conoscenza della loro preparazione risale probabilmente 
ai periodi in cui si costruirono i primi depositi d’acqua; 
il perfezionamento di tale pratica ha dato nei secoli un 
carattere di uniformità a tutta la cultura del costruire di 
tutti i popoli civilizzati, con modi, gesti e conoscenze da 
sempre tramandate e ripetute. L’evoluzione dell’uso del 
cocciopesto è legata ai Fenici.

I Fenici
La civiltà fenicia si definisce a partire dal 1200 a.C. circa, 
sulla costa di Libano, Siria e Cipro, ma non molto si sa 
sulla storia delle città fenicie nei sec. XII-X a.C. 
Si sa però che nel sec. XI a.C. si sviluppò la navigazio-
ne fenicia nel Mediterraneo, spinta dalla ricerca di me-
talli, verso Cipro, la Sardegna e la Spagna. Le date della 
tradizione greca per la fondazione delle prime “colonie” 
(Cadice 1110 a.C., Utica 1101 a.C.) si riferiscono a queste 
antiche spedizioni mercantili. Lo sviluppo commerciale 
e coloniale delle città greche persuasero i Fenici a passa-
re dalla navigazione mercantile, a punti d’appoggio per 
la fondazione di vere e proprie colonie di popolamento: 
Cartagine; Mozia, Palermo, Solunto (Sicilia); Cagliari, 
Nora, Sulcis, Tharros (Sardegna); nella Spagna meridio-
nale e nelle Baleari. 
I lacerti di spessi strati di Opus Signinum, che fascia-
no l’interno delle conserve d’acqua, del periodo di re 
Salomone (1000 a.C.), in Israele, e le pesanti tonacature 
di cocciopesto ritrovate, rimandano all’antica maniera dei 
Fenici di produrre straordinarie malte di calce e coccio-
pesto, giunte sino a noi ancora perfettamente conservate.

Il cocciopesto “materia amica” 
Il materiale di riciclo più antico della storia del costruire, 
che è diventato oggetto di dibattito fra molti progettisti 
e restauratori, è ciò che viene da sempre riconosciuto col 
nome di cocciopesto. 

Figura 1. Gerico, antiche strutture in cocciopesto, 1600 a.C.

Figura 2. Sito archeologico fenicio a Monte Sirai, Sardegna.

Figura 3. Kerkouane, Capo Bon, Tunisia. Resti di un abitato punico.  
Si noti una vasca da bagno rivestita in cocciopesto, così come il 
pavimento e le pareti.

Il cocciopesto è un materiale edilizio utilizzato come ri-
vestimento impermeabile per pavimenti sia interni che 
esterni, ma anche per il rivestimento di pareti (ad esempio 
di cisterne). È composto da frammenti di laterizi (tegole 
o mattoni) minutamente frantumati e malta fine a base 
di calce aerea. Si posa in diversi strati, caratterizzati da 
diverse granulometrie, che vengono battuti e bagnati più 
volte. Le fonti non forniscono termini che riconducano 
con precisione al cocciopesto, il quale viene spesso con-
fuso con il cosiddetto opus signinum; spesso ricorrono a 
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perifrasi o termini confondibili con l’opera laterizia: opus 
testaceum. Vitruvio ne descrive la fabbricazione e l’uso.
La tecnica era conosciuta dai Fenici, come testimoniano 
ad esempio i pavimenti dei siti archeologici di Selinunte 
e Solunto in Sicilia, ma fu perfezionata dai Romani che 
utilizzavano il cocciopesto come impermeabilizzante (ri-
vestimento di fondo e pareti di vasche in muratura o di 
cisterne), così come lo descrive Vitruvio, oppure come 
materiale di pavimentazione, in cui la malta faceva da 
matrice a tessere di mosaico disposte in vario modo o a 
frammenti di marmi bianchi o colorati, e comunque in 
alternativa alla pozzolana come malta idraulica anche, 
sempre secondo Vitruvio, per intonaci.

Cosa sono i geopolimeri?
I geopolimeri si producono a partire da una soluzione 
alcalina [Ca(OH)2] e da materiali naturali, come le ceneri 
vulcaniche, le pozzolane, la pomice e da materiali artifi-
ciali, come il metacaolino, il cocciopesto, e qualsiasi altra 
sorgente di allumina e silice purché polverizzata. 
Il prefisso “geo” sta ad indicare che i geopolimeri sono 
caratterizzati da composizione chimica e struttura mine-
ralogica del tutto simili a quelle tipiche delle rocce natu-
rali, di cui, pertanto, esibiscono le principali proprietà: 
durezza, stabilità chimica e longevità. 

L’opus caementitium
In molti è invalsa l’errata convinzione che gli intonaci 
di cocciopesto siano sempre e comunque impermeabili. 
Di fatto gli intonaci di cocciopesto sono più permeabi-
li all’acqua di quanto non lo siano i paramenti di mat-
toni sui quali essi stessi sono stesi. Gli intonaci di calce 
e cocciopesto servivano (e servono) per omogeneizzare 
la superficie dei supporti sottostanti, ovvero doveva-
no fungere da estensione della muratura stessa con uno 
strato monolitico senza soluzione di continuità. Su que-
sta spessa crosta, poi, veniva steso lo strato di malta resa 
impermeabile in virtù della presenza degli oli, o consi-
mili sostanze, in essa mescolato. È vero invece, che le 
malte signine, una volta essiccate, per affinità chimica, 
diventano con la muratura tutto un solido. L’idrossido di 
calcio che costituisce il legante [Ca(OH)2], ovvero la calce 
aerea, reagisce con i silico-alluminati (SiO2+A12O3) con-
tenuti nella mondiglia costituita dai mattoni frantumati 
ridotti in sabbia, innescando un processo pozzolanico a 
presa idraulica. Tanto più finemente saranno franti i mat-
toni, tanto più alta sarà la superficie di scambio di detta 
reazione. Se ne deduce pertanto che il cocciopesto più 
reattivo sia ottenuto da mattoni cotti a temperatura re-
lativamente più bassa e ridotti in una polvere a granulo-
metria finissima. Analogamente, per la stessa ragione, la 
calce che costituisce la malta, reagisce con i componenti 
idraulicamente attivi del materiale fittile che struttura il 
supporto, legando con essa per affinità chimica. La presa 

idraulica col supporto sarà tanto più radicata, quanto più 
profondamente la calce potrà essere fatta penetrare nelle 
porosità dei mattoni a contatto con la malta. 
Dall’analisi comparativa al SEM (Microscopio Elettronico 
a Scansione), fra diversi campioni di conglomerati di cal-
ce e cocciopesto, si evince che i manufatti più antichi, 
che si presentano più compatti e costipati, da un’accurata 
opera di battitura, hanno un più profondo radicamento 
della calce all’interno dei clasti d’argilla torrefatta, con 
una conseguente più alta presenza di elementi idraulici. 
In alcuni casi i clasti più fini sembrano totalmente dissolti 
nella calce (Figura 5), e il manufatto si presenta come fos-
se “tutto un solido”. 

I geopolimeri nella nostra storia: il Pantheon
La cupola del Pantheon in Roma, la luce della quale mi-
sura 43,3 metri (146 piedi), fu costruita con un sistema 
strutturale di alleggerimento datato con precisione, tra il 
118 ed il 125 d.C., sulla base dei ritrovamenti dei bolli do-
liari impressi sui laterizi adoperati per elevare la struttura 
verticale su cui la cupola insiste. 

Figura 4. Frammenti di cocci.

Figura 5. Chiari effetti della produzione di CSH fra calce e 
cocciopesto (microscopia ottica).
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In questo straordinario edificio s’incontrano ben sei strati 
anulari orizzontali di materiali, comprese le fondazioni. I 
sei strati si caratterizzano per essere più pesanti negli stra-
ti inferiori, alla base del monumento (opus caementicium), e 
più leggeri man mano che si procede verso l’alto. La com-
posizione delle malte varia, in peso, al variare della po-
sizione che queste occupano nella struttura che serrano.
Prima che tale opera fosse eretta, nessuno aveva mai osa-
to pensare di progettare una struttura di tale ardimento. 
Né la maestosa cupola di Hagia Sophia (33 metri circa), 
né la cupola di San Pietro (circa 42 metri) nonostante la 
loro imponenza, mostrano tutto il genio di chi progettò e 
la capacità di chi costruì al cupola del Pantheon, che solo 
nei nostri tempi è stato possibile sorpassare, grazie alla 
tecnica costruttiva del calcestruzzo armato. Come arriva-
rono i Romani a realizzare opere così prestigiose?
Per realizzare l’opus caementicium si fece uso dei geopolime-
ri, che permisero di realizzare tanta straordinaria, longe-
va bellezza. 
La forma dell’elemento da costruire veniva ottenuta me-
diante una cassaforma costruita in pietre opportunamen-
te posate oppure formata da tavole e travi di legno; gli 
aggregati venivano accuratamente e prolungatamente 
mescolati alla malta e con l’indurimento del legante e la 
sua maturazione, si otteneva un conglomerato assai resi-
stente alla compressione; la cassaforma di legno veniva 
quindi allontanata, come si fa tutt’oggi, per essere even-
tualmente riutilizzata. Il termine opus caementitium indica 
sia la tecnica, che la qualità del manufatto. La locuzione 
può pertanto essere tradotta come “costruzione in cal-
cestruzzo” o più genericamente “calcestruzzo romano”.
Originariamente la tecnica di preparazione del calcestruz-
zo romano si sviluppò per contenere gli aggravi di spesa 
e per offrire soluzioni più spedite per la costruzione delle 
mura delle città, dei granai, delle conserve d’acqua, delle 
strutture portuali, degli acquedotti ed altro. A partire dal-
la metà del primo secolo della nostra era, col raffinarsi del-
la tecnica dell’opus caementitium, abili architetti inventarono 
nuove strategie progettuali, nel momento in cui impiega-
rono tale materiale per la costruzione di volte e cupole. 
È sorprendente scoprire come gli ingegneri romani aves-
sero già sperimentato anche il principio del moderno ce-
mento armato. In un ipocausto, che veniva, come di con-
sueto, fornito d’acqua calda attraverso le condutture, la 
cosa più rilevante consiste nel fatto che nella copertura di 
una di queste canalizzazioni, realizzate in opus caementitim, 
gli archeologi hanno rinvenuto armature di rinforzo in 
ferro annegate nel conglomerato. Si sono anche ritrovate 
armature in ferro intrecciate a forma di rete nelle coper-
ture dell’Herculaneum e delle terme di Traiano a Roma.
Sono state condotte indagini sulla resistenza meccanica 
di questo materiale, indagando su provini provenienti 
da strutture storiche romane di tutta Europa, prelevati 
da manufatti appartenenti alle più ricorrenti tipologie 

costruttive, quali murature e pareti, fondazioni di colon-
ne, volte di copertura, conserve d’acqua e le condutture. I 
risultati rilevati dall’indagine conducono ad una sorpren-
dente conclusione: i valori di resistenza alla compressione 
dei vari opus caementitium sono compresi tra circa 50 e 400 
Kg/cm2. Essi, pertanto, si sovrappongono, in ordine di 
grandezza, ai valori di resistenza di un calcestruzzo dei 
nostri tempi. Ma ciò che stupisce maggiormente è che la 
scelta della granulometria degli inerti avveniva in modo 
scrupoloso secondo criteri analoghi ai nostri. Dalla ri-
costruzione di due originarie curve granulometriche si 
evince come queste potrebbero perfettamente soddisfare 
anche le attuali prescrizioni normative.
Il minerale di partenza per la preparazione di un opus 
caementitum è sostanzialmente analogo a quello impiegato 
oggi per la produzione del cemento e della calce grassa. 
Alla soluzione alcalina (calce) ed agli aggregati (sabulum), 
venivano aggiunti composti pozzolanici come il tufo vul-
canico e la mondiglia ottenuta dalla frantumazione dei 
mattoni cotti. Il calcestruzzo veniva gettato a strati: e la 
reiterata battitura e costipazione del materiale consentiva 
una uniforme trasmissione del carico alla struttura, e per 
effetto della eguale aderenza tra gli stati, ottenuta dalla 
compattazione, si otteneva un manufatto d’un solo cor-
po, con proprietà paragonabili a quelle della pietra.
Si può affermare che la tecnica della preparazione dell’opus 
caementitium abbia svolto un ruolo fondamentale per la 
stabilità secolare dell’Impero Romano; e la durabilità di 
queste opere, che possiamo ancora ammirare, sono tut-
tora una testimonianza di rara capacità costruttiva. Più 
che l’oltraggio del tempo fu l’uomo ad infierire: gli antichi 
monumenti, si sa, sono sempre stati privilegiate cave di 
pietra per il nuovo fare. Ma ciò che rimane di estrema-
mente prezioso degli opus caementitium, e che fu oggetto di 
studio per molti ricercatori dell’800, è il sapiente uso che 
i Romani seppero fare della pozzolana.
È qui da osservare come si sia appurato che le malte ro-
mane vitruviane mostrano di avere un setto poroso tale 
da porle fra i composti con il miglior coefficiente alla dif-
fusione al vapore nonostante il loro peso specifico. Ecco 
la composizione della malta definita “Pantheon”, compo-
sta come prescritto dalla ricetta originaria: 
•	 calx intrita 	 (calce spenta di fossa);
•	 pulvis Baianus	 (pozzolana di Baia);
•	 testa tunsam 	 (coccio pesto);
•	 pumex	 (pomice);
•	 sabulum	 (sabbia silicea). 

L’impasto battuto ed essiccato, mostra avere un peso spe-
cifico medio di 2,0 kg/litro; e, nonostante ciò, il relativo 
coefficiente di diffusione al vapore (μ) è pari a 3. Si noti 
poi, che nell’impasto nel quale tutta la calce [Ca(OH)2] 
si è combinata con i silico-alluminati delle pozzolane 
(pozzolana di Baia, cocciopesto, pomice), non vi è alcun 
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residuo di calce libera; e avendo come aggregato sabbia 
silicea (sabulum) e non carbonatica, che resiste egregia-
mente all’aggressione chimica, ben si comprende come 
questi manufatti abbiano resistito integre alle ingiurie del 
tempo nei secoli. 
Nota: la reazione pozzolanica comporta una dissoluzione 
di silice e allumina che si disperdono nel legante e poi re-
agiscono con l’idrossido di Ca, tramutandosi in gehlenite 
(C2ASH8). La gehlenite è un minerale di neoformazione 
prodotto dalla reazione alcali calce-idraulicizzante poz-
zolana (silico-alluminati amorfi).

La pozzolana
Le pozzolane sono ceneri o deiezioni vulcaniche, modifi-
cate dall’azione del tempo e dagli agenti atmosferici: esse 
sono composte di silice, allumina, ossido di ferro, calce, 
magnesio, potassa, soda e altri elementi in quantità molto 
ridotte; si tratta cioè di silicati multipli più o meno basici. 
Nelle regioni mancanti di pozzolane naturali o comun-
que di materiali a carattere pozzolanico, si è cercato, da 
un secolo a questa parte, di produrre pozzolane artificiali. 
Il tipo più diffuso, nell’uso comune di questi materiali 
artificiali a comportamento pozzolanico, è quello che si 
ottiene con adatte torrefazioni delle argille.
Alcune pozzolane di varia origine, finezza ed energia:
Roma: 1. Tivoli; 2. San Paolo; 3. Lunghezza; 4. Sacrofano; 
5. Salone.
Campi flegrei: 6. La zeolitica di Nola; 7. Pozzuoli; 8. Bacoli.
Mar Egeo: 9. Santorino. 

Cosa sono le zeoliti? 
I Campi Flegrei sono una vasta area di natura vulcanica 
situata a nord-ovest della città di Napoli; la parola “fle-
grei” deriva dal greco (φλέγος), flègo, che significa “brucio”, 
“ardo”. Nella zona sono tuttora riconoscibili almeno ven-
tiquattro tra crateri ed edifici vulcanici, alcuni dei quali 
presentano manifestazioni gassose effusive o idrotermali, 
nonché sono causa del fenomeno del bradisismo (molto 
riconoscibile per la sua entità nel passato nel cosiddetto 
tempio di Serapide a Pozzuoli). In tutta la zona sono vi-
sibili importanti depositi di origine vulcanica come il tufo 
grigio campano o il tufo giallo. 
Le zeoliti sono rocce di origine vulcanica, messe in posto 
a seguito di eruzioni violente di magmi, con la conse-
guente tempra del magma fuso e la liberazione esplosiva 
di gas compressi che danno origine ad una microstrut-
tura vetrosa estremamente porosa con un’alta superficie 
specifica. Si tratta di rocce vetrose estremamente instabili 
sotto il profilo termodinamico, in quanto il processo di 
tempra ha impedito la formazione delle fasi cristalline 
stabili corrispondenti alla specifica composizione chimi-
ca del magma. Le zeoliti sono, per composizione e mi-
crostruttura, in grado di reagire con la calce in presenza 
di acqua e a temperatura ordinaria, formando prodotti 

dotati di azione legante di tipo idraulico che in edilizia e 
architettura sono comunemente noti come “pozzolane”. 
È necessario specificare che la pozzolana da sola, anche 
finemente macinata, non indurisce al contatto con acqua: 
essa non è quindi un legante idraulico. Viceversa la poz-
zolana fa presa e indurisce solo in presenza di calce, e 
questo comportamento, dovuto ad un complesso di inte-
razioni pozzolana, calce e acqua, è denominato “attività 
pozzolanica”.

La pozzolana e i Romani
L’uso della pozzolana nelle costruzioni è molto antico. I 
Romani fecero un largo uso della pozzolana per quelle 
opere che esigevano solidità e nei lavori idraulici di gran-
de importanza, come gli acquedotti, i moli e le gittate nel 
mare. La calce idraulica, a giudicare dal silenzio dei trat-
tatisti su tale argomento, era loro del tutto ignota, quanto 
almeno nelle sue proprietà; consapevoli che malte di calce 
e sabbia non fanno mai presa nell’acqua, i Romani adope-
ravano moltissimo la pozzolana o in alternativa i laterizi 
pesti. Un noto esempio di uso di malte a pozzolane è quel-
lo della costruzione delle pilae del porto di Pozzuoli, grossi 
pilastri con fondamenta a mare su cui si impostavano archi 
imponenti del cosiddetto Molo caligolano. Il nome deriva 
dalla nota leggenda sulla predizione che Caligola sarebbe 
divenuto imperatore solo se riuscito ad attraversare a ca-
vallo il golfo di Pozzuoli. Caligola allora fece costruire il 
molo che prese suo nome e cavalcò sulle acque verso Baia. 
Vitruvio, a proposito delle pozzolane, così annota: «Si 
trasse nei dintorni di Baia e dei campi municipi situati alle 
falde del Vesuvio, una generazione di polvere che produce 
effetti stupefacenti, mescolata con calce e con pietruzze, 
essa ha non solo il vantaggio di procacciare agli edifici or-
dinari una grande solidità, ma ha inoltre la proprietà di 
comporre delle murature che si induriscono nell’acqua; 
il gran numero di terre e di fontane cocenti, le quali de-
nunciano un considerevole fuoco sotterraneo, cagionato 
dall’infiammazione dello zolfo, dall’allume o dal bitume, 
possono spiegare quella proprietà. Così il vapore del fuoco 
e della fiamma attraversando di continuo gli strati terre-
stri, li rende leggeri, e forma un tufo arido e senza umidità; 
di tal che codeste tre materie (la calce, le pietre e la pozzo-
lana) modificate dalla violenza del fuoco, se si mescolano 
insieme, formano corpo se vi si aggiunge dell’acqua. La 
miscela acquista in poco tempo, per l’umidità che riceve, 
una così grande durezza, che né il movimento delle onde, 
né l’azione delle acque valgono a distruggerla».

Le pozzolane in Italia
I maggiori depositi di zeoliti italiani si trovano nella 
Campagna Romana, nei Campi Flegrei e nei depositi tet-
tonici del Nolano. 
Le pozzolane della Campagna Romana si possono conside-
rare dei tufi granulari basaltici, leuciti, incoerenti. Sono 
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costituiti da una massa fondamentalmente amorfa, ve-
trosa, della natura della lava fondamentale del vulcano 
laziale, cioè una leucite, in cui sono disseminati nume-
rosi inclusi di svariata natura costituiti principalmente 
da leuciti e da pirosseni. L’alterazione dei leuciti produ-
ce spesso delle zeoliti, a volte dei feldospati (di origine 
secondaria delle leuciti) arrivando in ultimo alla caoli-
nizzazione; dai pirosseni derivano vari materiali ferrosi 
che colorano differentemente la massa (pozzolana rossa 
e pozzolana nera o scura). La serie di tufi quaternaria si 
depose su terre e bassifondi salmastri o di acqua dolce 
della fine del Pliocene da cui il mare si era già ritirato. 
La serie stratigrafica laziale, di cui le pozzolane fanno 
parte, può essere rappresentata nella sua generalità come 
segue: tufo granuloso, tufo litoide con pozzolana nera 
(superiore inferiore e intercolata), conglomerato giallo, 
pozzolana rossa, tufo granulare. La serie in realtà più va-
ria e disordinata è quella in cui le pozzolane rosse stanno 
sopra ad altre grigie o scure. Un terzo e più recente strato 
costituisce le pozzolanelle. Le pozzolane provenienti dal 
sistema vulcanico stabbiano sono diverse e indipendenti 
dalla precedente. Sono sempre scure e si presentano in 
uno stato coerente, sono costituite da tufi pumicei che 
debbono essere polverizzati meccanicamente per poter-
li usare. Le pozzolane di origine laziale si trovano pre-
valentemente ad est e a sud di Roma, sulla sinistra del 
Tevere, mentre quelle di origine Stabbiale si trovano a 
nord di Roma. 
Le pozzolane flegree e nolane ebbero origine nel Quaternario 
e si deposero sua una piattaforma di tufo giallo compatto, 
frutto di una attività vulcanica avvenuta nel Quaternario, 
tra le più antiche formazioni rachitiche abbiamo quelle 
di Cuma e Monte di Procida per l’area flegrea, e quel-
la di Comiziano e Tufino per quella nolana. Su questa 
piattaforma sollevata, posteriori e più limitate eruzioni 
attraverso gli antichi camini o in nuove squarciature nella 
compagine dei tufi gialli si depositarono nuovi prodotti 
frammentari, incoerenti (tufi sciolti e pozzolane) che de-
terminarono i sistemi dei crateri a recinto, di forma am-
plia e depressa. Le pozzolane nolane sono un impasto di 
lapilli di dimensioni variabili, con cristalli isolati di feldo-
spati (sanidino principalmente, labradorite, bitownite), di 
pirosseni (augite), mica (biotite), oltre ad apatite e magne-
tite titanifera. La massa è prevalentemente grigio chiaro, 
a volte un po’ gialliccia; questa tinta si può modificare per 
la presenza di pomici bianchi e di lapilli grigi. 
Le pozzolane del Viture sono altre pozzolane caratterizzate 
dalla presenza di haujna. Si trovano in altre regioni della 
penisola numerosi depositi originati da trasporti calcico di 
materiale vulcanico (anche a grandi distanze) a cui segui-
rono spesso rimaneggiamenti alluvionali con alti materia-
li; il loro valore tecnico, molto variabile è inferiore a quello 
delle vere pozzolane laziali, flegree e nolane. All’estero, 

materiali con le analoghe proprietà delle pozzolane italia-
ne si rinvengono in parecchie località, i più noti sono i trass 
della Renania (nella Germania del sud), che hanno consi-
stenza tufacea e vengono macinati per l’uso e il santorino 
che si trova nell’omonima isola delle Cicladi.

Come valutare l’azione idraulica di pozzolana?
Da sempre le migliori pozzolane sono considerate le ze-
oliti dei campi flegrei, commercialmente note come poz-
zolane di Bacoli, di colore giallo-grigiastro. Ma la zona 
di origine e il colore sono elementi sufficienti per valu-
tare la qualità di una pozzolana. Anche la composizio-
ne chimica, se pur importante, non può essere da sola 
utile per giudicare il valore tecnico di una pozzolana, in 
quanto materiali pozzolanici e chimismo simili possono 
avere valori tecnici (pozzolanicità) differenti. Luis Vicat 
agli inizi dell’Ottocento istituì un saggio di pozzolanicità, 
che consisteva nel titolare una soluzione di calce prima 
e dopo che è stata a contatto per un certo tempo con 
un dato peso di pozzolana. Ammettendo che la reattività 
di una pozzolana rispetto alla calce sia in rapporto col 
suo comportamento rispetto agli acidi e alle basi, Rivot 
intorno al 1850 propose un saggio che consiste nell’at-
taccarla con acido nitrico in determinate condizioni e 
successivamente con soluzioni di KOH, determinando 
il residuo risultante della differenza tra i due attacchi 
e la composizione delle porzioni passanti in soluzione. 
Attualmente, i test più utilizzati e considerati efficaci per 
valutare l’attività pozzolana di un materiale sono quello 
di J. Chapelle, risalente al 1958, e di Fratini (noto come 
saggio Rio-Fratini); quest’ultimo con alcune modifiche è 
adottato in ambito nazionale e europeo nella norma UNI 
EN 196-5:2005

Alla riscoperta dell’antica tecnologia fenicia
Nella Scuola d’Arte Muraria della Calchèra San Giorgio 
di Grigno (Trento), si è sviluppata una appassionata ri-
cerca sui cementi antichi e leganti destinati al mondo del 
restauro monumentale. La Scuola è nota per la ricerca 
svolta sui leganti storici. Lo studio principale sono i ge-
opolimeri, ovvero polimeri minerali inorganici a base di 
molecole geologiche di silicio e di alluminio. 
I ricercatori della scuola hanno dimostrato come si pos-
sano creare nuovi composti minerali e rocciosi, copiando 
ed accelerando i processi naturali. 
L’interessamento di tutto il gruppo di studio al recupero 
delle vestigia di città fenicio-romane riportate alla luce ha 
indotto a ribadire l’approccio “chimico” quale interpreta-
zione archeometrica dei materiali più longevi ritrovati. E 
sono questi geopolimeri, giunti dal passato sino a noi, in 
tutta la loro magnificenza e possanza, che molto hanno 
in attinenza con la struttura e la composizione degli opus 
caementitium che strutturano il Pantheon. 

https://creativecommons.org/licenses/by-nc-sa/4.0/
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LUCA CONSIGLIO

Economia dell’edilizia sociale
Social Housing Economics

Abstract
L’edilizia sociale rappresenta in questi ultimi anni un’asset class strategica 
per gli investitori.  Viene a definirsi un’economia specifica dell’housing so-
ciale, all’interno della quale si collocano i modelli d’investimento adottati 
dagli investitori istituzionali e nello specifico dai fondi immobiliari d’inve-
stimento, da considerarsi uno degli strumenti principali per promuovere 
interventi di housing sociale.

In recent years social housing represents a strategic asset class for investors. A specific 
economy of social housing has arisen, within which we find the investment models adopted 
by institutional investors and more specifically by real-estate investment funds, held to be 
one of the main tools for promoting social housing interventions.

Nell’ambito dell’edilizia sociale rientrano differenti categorie immobiliari, 
si pensi ad esempio all’housing sociale, al senior housing, alle residenze sanita-
rie, agli immobili sociali ad uso collettivo ed anche ad alcuni interventi di 
riqualificazione urbana con connotazione sociale. Questi immobili genera-
no esternalità positive – ovvero effetti esterni al mercato – sui territori di 
riferimento e rappresentano spesso un servizio per la collettività, ma allo 
stesso tempo possono diventare prodotti finanziari da investimento collo-
cati all’interno del mercato, seppur posizionati in un segmento specifico e 
differente rispetto ai portafogli istituzionali del cosiddetto real estate.
L’edilizia sociale ha iniziato a rappresentare negli ultimi dieci anni un’as-
set class strategica per gli investitori, pertanto, per inquadrare e definire in 
termini generali l’economia dell’edilizia sociale, risulta indispensabile ana-
lizzare nel dettaglio i modelli d’investimento adottati dagli investitori isti-
tuzionali e nello specifico dai fondi immobiliari d’investimento, in quanto 
strumento principe per promuovere interventi di housing sociale.

Nell’ambito delle sei linee di intervento individuate dal Piano nazionale di 
edilizia abitativa (art. 1 c. 1 del DPCM 16/7/2009), viene infatti prevista la 
possibilità di utilizzare proprio i fondi immobiliari chiusi per finanziare la 
realizzazione di alloggi sociali, come definiti dal DM 22 aprile 2008. Tali 
fondi immobiliari potranno essere costituiti mediante la partecipazione di 
soggetti pubblici e privati e potranno articolarsi in un “Sistema Integrato 
di Fondi” (SIF), costituito da un fondo nazionale e da una serie di fondi 
locali. In altri termini, gli interventi di edilizia privata sociale potranno 
essere implementati e realizzati sul territorio mediante lo sviluppo di fondi 
locali, a loro volta partecipati dal fondo nazionale (nello specifico il Fondo 
Investimenti per l’Abitare - FIA, trattato nei paragrafi successivi). 

Luca Consiglio, architetto, Responsabile Asset 
Management – REAM SGR S.p.A. 
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Il fondo rappresenta uno strumento fiscalmente efficien-
te per effettuare investimenti immobiliari (si configura 
infatti come soggetto “lordista” in capo al quale non esi-
ste tassazione) ed è “trasparente”, in quanto oggetto di 
controllo da parte delle autorità di vigilanza e di valuta-
zioni sul portafoglio immobiliare effettuate da un sogget-
to terzo (l’Esperto Indipendente). 
Rispetto ad un veicolo societario, i sottoscrittori delle 
quote di un fondo immobiliare ricevono i proventi (è in-
fatti l’investitore che viene tassato e non il fondo) deri-
vanti dalla gestione immobiliare attuata dalla società di 
gestione del risparmio (SGR) che ha il mandato di gestio-
ne sul patrimonio autonomo del fondo. 
Nella Figura 1 vengono rappresentate le caratteristiche 
generali di un fondo immobiliare ed i vantaggi fiscali e 
gestionali rispetto ad un veicolo societario.

Entrando nel merito specifico dell’edilizia sociale ed in 
particolare del social housing, è importante evidenziare che 
a differenza di altri Paesi europei, in Italia non sono state 
attuate azioni dirette e specifiche finalizzate a sostene-
re la componente della domanda (in termini ad esempio 
di aiuti, contributi ed agevolazioni). Le politiche rivolte 
al social housing – a partire proprio dal Piano Casa pre-
cedentemente citato – sono state principalmente orien-
tate alla componente dell’offerta, attraverso l’incremento 
dello stock edilizio per la cosiddetta “fascia grigia”, grazie 
all’allocazione di risorse (equity) nell’apposito fondo im-
mobiliare nazionale dedicato alla realizzazione di nuovi 
interventi di social housing denominato, come detto, FIA, 
gestito da CDP Investimenti Sgr. 
Il FIA è finalizzato ad investire indirettamente in ini-
ziative di social housing attraverso il co-investimento in 
fondi immobiliari locali nell’ambito del c.d. SIF, con un 
rendimento obiettivo per i quotisti pari a Istat +2%. Il 

profitto obiettivo ha comportato la strutturazione di uno 
specifico modello d’investimento, come di seguito meglio 
specificato, che ha in parte comportato una “distorsione” 
del mercato. Operazioni di sviluppo immobiliare da green 
field (o di trasformazione) finalizzate ad interventi di nuo-
va edilizia sociale vengono attuate con un rendimento 
obiettivo inferiore rispetto al profilo di rischio associato 
(si pensi alla componente di rischio urbanistico, tecnico 
realizzativo ecc.), in quanto condotte da investitori “etici” 
spinti sostanzialmente dall’unico obiettivo di preservare 
il valore dell’investimento e di coprire il rischio inflazione.

Oltre all’housing sociale, in tutte le sue declinazioni, l’edi-
lizia sociale è costituita anche da immobili sociali ad uso 
collettivo rappresentati da scuole, università, asili, case di 
riposo, residenze sanitarie per anziani, ospedali ed altri 
edifici pubblici o privati aventi analoghe destinazioni, ini-
ziative legate allo sviluppo del capitale umano attraverso 
la cultura e la formazione (musei minori, biblioteche), im-
pianti di produzione energetica, progetti di rigenerazione 
urbana e/o di riqualificazione di aree ed iniziative sociali 
destinate alle persone. Anche questi immobili possono 
potenzialmente attrarre risorse e configurarsi come pos-
sibile oggetto d’investimento. In tal senso un modello 
analogo a quanto precedentemente rappresentato nei pre-
cedenti paragrafi è stato attuato dalle fondazioni bancarie 
piemontesi che investono nel sociale attraverso una SGR 
dedicata: la Real Estate Asset Management SGR S.p.A. 
– REAM SGR, unica SGR italiana nel cui azionariato 
sono presenti esclusivamente fondazioni bancarie che, 
oltre a fondi core, promuove investimenti etici e sociali 
configurandosi come l’operatore di riferimento per la ge-
stione e la valorizzazione degli investimenti immobiliari 
localizzati sul territorio delle fondazioni. Nella Figura 2 è 
illustrata la compagine azionaria della SGR.

Veicolo Societario Fondo Immobiliare
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Figura 1. Il Fondo immobiliare e la Società di gestione del risparmio. Vantaggi fiscali e gestionali rispetto al veicolo societario.
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In coerenza con la mission aziendale, REAM SGR ha isti-
tuito e gestisce il fondo a comparti a carattere filantropico 
denominato Social & Human Purpose destinato ad investi-
menti a carattere sociale (immobiliare Sociale ad uso col-
lettivo e Campus Universitari), il Fondo Piemonte C.A.S.E. 
– Costruzione Abitazioni Sociali Ecosostenibili, il cui obiettivo 
è di favorire l’incremento della disponibilità di alloggi so-
ciali per la locazione a canoni calmierati e la vendita a 
prezzi agevolati sul territorio, ed il Fondo Geras, dedicato a 
case di cura ed edilizia socio assistenziale (RSA). 

Nella Figura 3 vengono rappresentati i differenti mo-
delli di investimento adottati dai fondi sociali gestiti da 
REAM SGR.
Il Fondo Social & Human Purpose è finalizzato alla gestio-
ne di iniziative di carattere sociale volte alla valorizzazio-
ne del territorio, ha una dotazione di 80 milioni di euro, 
attualmente investiti in beni immobili e/o diritti reali im-
mobiliari utilizzati con finalità sociali. 
Gli investitori sono le fondazioni bancarie piemontesi che 
hanno deciso di utilizzare lo strumento fondo immobiliare 

REAM – Real Estate Asset Manag ement SGR – Assetto Azionario

30,437% 30,437%
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Figura 2. REAM – Real Estate Asset Management SGR: assetto azionario.
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Figura 3. Immobili sociali ad uso collettivo. Fondo Social & Human Purpose.
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per erogare risorse al territorio investendo su immobili de-
dicati a progetti con forte connotazione sociale mirati e 
presidiati nel tempo. L’investimento immobiliare, per sua 
natura inflaction linked, consente di conservare il valore del 
capitale e di generare un circolo virtuoso attraverso nuovi 

investimenti che possono essere realizzati una volta che le 
risorse vengono nuovamente liberate tramite la dismissio-
ne dell’asset (generalmente vengono esercitate dai condut-
tori le opzioni di riacquisto – a valori concordati – conces-
se nell’ambito del contratto di locazione).
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Nel corso del 2018 avvierà la sua operatività un secondo 
fondo con le medesime caratteristiche denominato Fondo 
Social & Human Purpose 2.
Il Fondo Piemonte C.A.S.E. è promosso dalle fondazio-
ni bancarie azioniste della stessa SGR ed in particolare 
dalla Fondazione CRT. Il Fondo è partecipato dal Fondo 
Investimenti per l’Abitare (FIA) istituito e gestito da CDP 
SGR e pertanto si colloca nell’ambito del percorso deli-
neato dal Piano Casa nazionale di edilizia abitativa, pre-
cedentemente descritto. 
Nel fondo sono stati raccolti investimenti per complessi-
vi 64,25 milioni di euro, di cui 38,25 milioni sottoscritti 
dal FIA e i restanti 25,7 milioni da investitori qualificati. 
Scopo del Fondo è di favorire l’incremento della disponi-
bilità di alloggi sociali per la locazione a canoni calmierati 
e la vendita a prezzi agevolati, con una particolare atten-
zione al territorio delle Regioni Piemonte e Valle d’Aosta.
È importante precisare che per agevolare l’ingresso di 
operatori con finalità diverse (pubblici e privati) in un 
fondo possono essere previste (nel Regolamento) distinte 
classi di quote con differenti premialità. Tale previsio-
ne è stata adottata nell’ambito della gestione del Fondo 
Piemonte C.A.S.E. proprio per agevolare l’ingresso di 
differenti investitori (in primis FIA – Cassa Depositi e 
Prestiti).
Il Fondo GERAS ha l’obiettivo di investire in strutture a 
destinazione socio-assistenziale (le cosiddette RSA, resi-
denze sanitarie assistenziali), ed ha una durata pari a 12 
anni. Le strutture acquisite dal Fondo GERAS sono con-
cesse in locazione sulla base di contratti di lunga durata 
e l’obiettivo di investimento del Fondo è di 100 milioni 
di euro.

Il modello d’investimento adottato nell’ambito della sani-
tà e delle residenze per anziani prevede un profitto obiet-
tivo nel range di mercato (IRR 7%), è però importante 
precisare che le RSA oggetto di acquisizione sono accre-
ditate e convenzionate con SSN, pertanto sono le rette 
e conseguentemente la domanda ad essere sostenute. Il 
modello d’investimento adottato invece dai fondi etico 
sociali (ad esempio il Fondo Piemonte C.A.S.E. ed il Fondo 
Social & Human Purpose) è sostanzialmente rivolto a so-
stenere la componente dell’offerta: la compressione del 
profitto connesso ad un’operazione immobiliare condi-
visa dagli investitori e dai soggetti promotori del fondo – 
rendimento obiettivo delle operazioni pari ad Inflazione 
+1%; Istat +2% – si traduce in locazioni agevolate a van-
taggio del target di beneficiari individuato che avrebbero 
altrimenti difficoltà ad accedere al libero mercato.

La logica generale d’investimento nell’ambito degli inve-
stimenti sociali può essere ricondotta infatti ad alcune 
caratteristiche tipiche: la finalità etica associata all’inve-
stimento comporta rendimenti, in termini di internal rate 
of return, compresi tra 2-4,50%, che corrispondono ad un 
entry yield (incidenza canoni di locazione sul valore dell’in-
vestimento) tra 3-4%; normalmente la durata degli inve-
stimenti in portafoglio (e conseguentemente del fondo 
immobiliare dedicato) si attesta sul medio/lungo periodo, 
ovvero 15-20 anni e prevede un’attenzione particolare 
sulla gestione nel tempo (ad esempio la programmazione 
delle manutenzioni per preservare il valore). 
Alla luce delle osservazioni esposte anche la fattibilità 
delle operazioni nell’ambito dell’edilizia sociale può esse-
re verificata – in larga massima – confrontando i ricavi ed 

COSTI (ACQUISIZIONE, CAPEX, ONERI)
Costo acquisizione area 400
Demolizioni e cantierizzazioni 30
OO.UU. primarie e secondarie 5
Monetizzazione standard non reperiti 5
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Costo di costruzione 900
Spese tecniche e complementari 70
Allacciamenti 3
Accantonamento per imprevisti 30
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Quadro T ecnico Economico di un’iniziativa SH

Figura 6. Quadro tecnico economico di un’iniziativa SH.
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i costi associati ad un’operazione (QTE, quadro tecnico 
economico) rispetto al rendimento obiettivo. 
Nel caso ad esempio dell’housing sociale si può operare se-
condo seguenti passaggi illustrati (cfr. Figura 6): 
•	 stima dei costi di realizzazione dell’intervento compren-

sivi del valore dell’immobile/area (es. 1.350€/mq);
•	 rendimento obiettivo (entry yield) ca. 4-4,50% e defini-

zione canone sociale (es. 1.350€/mq *4% = 55€/mq/
anno; 4,5 €/mq/mese);

•	 confronto tra canone sociale, così come determinato al 
precedente punto, e canone di mercato.

Laddove il canone sociale dell’operazione di social housing 
risulti inferiore al 20-30% del mercato, l’operazione è me-
ritevole ed oggetto di potenziale interesse da parte degli 
investitori istituzionali. 

In conclusione rispetto al libero mercato l’edilizia socia-
le può essere attuata intervenendo sulle componenti di 
domanda e/o di offerta; nell’ambito dell’economia dell’e-
dilizia sociale è pertanto fondamentale il modello d’in-
vestimento adottato, il profitto obiettivo ed il ruolo degli 
investitori, con riferimento particolare alle Fondazioni.

https://creativecommons.org/licenses/by-nc-sa/4.0/
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LUISA INGARAMO, STEFANIA SABATINO

Progetti di Social Housing per la 
riqualificazione diffusa
Social Housing Projects for a Widespread 
Re-Qualification

Abstract
Il Programma Housing (PH) della Compagnia di San Paolo (CSP) opera 
nell’housing sociale attraverso tre principali linee di intervento, finalizza-
te a sostenere soluzioni innovative a contrasto di vulnerabilità economi-
co-sociale, distinte per strategia di finanziamento e modalità operative: 
“Contributi a progetti esterni”, “Sperimentazioni”, “Fondi immobiliari eti-
ci”. In questa cornice il PH agisce in stretto contatto con partner territoriali 
pubblici, privati, no profit, attraverso tavoli di lavoro, confronto dialogico, 
attività di ricerca e sviluppo, monitoraggio e comunicazione. Il PH, in sin-
tesi, intende generare stabilità all’interno del tessuto sociale e territoriale con 
la consapevolezza che la qualità dell’housing sociale non si esaurisce nella ri-
qualificazione edilizia e nella sostenibilità dei costi: gli aspetti architettonici, 
urbanistici, ambientali, sociali ed economico-finanziari concorrono infatti 
simultaneamente a riqualificare in modo diffuso il territorio.

The Programma Housing (PH) of Compagnia di San Paolo Foundation (CSP) operates 
in the social housing sector to support innovative solutions to contrast economic and social 
vulnerability through three main action lines, which differ depending on the funding strat-
eg y and the operating model: “Contributions to external projects”, “Experimentations” 
and “Real estate ethical funds”. Within this framework, the PH works closely with pub-
lic, private, non-profit territorial partners by means of round working tables, dialogical 
discussions, research and development, monitoring and communication. PH, in short, 
aims at creating stability within the social and territorial environment, aware that social 
housing quality cannot be only satisfied by the building upgrading and the housing cost 
sustainability: architectural, urban, environmental, social and economic-financial aspects 
simultaneously contribute, in fact, to the territory widespread re-qualification.

Introduzione
Il Programma Housing (PH) della Compagnia di San Paolo (CSP) è 
impegnato da oltre un decennio sul tema dell’housing sociale e si avva-
le di tre principali linee di intervento: “Contributi a progetti esterni”, 
“Sperimentazioni” e “Fondi immobiliari etici”. Le tre aree di attività, 
come chiarisce la figura 1, sono coordinate grazie al confronto e alla col-
laborazione tra CSP, (con particolare coinvolgimento delle aree operative 
“Politiche sociali” di CSP e “Operazioni Immobiliari e Social Housing” di 
CSP-ST), il laboratorio Labins1 e l’Ufficio Pio2 di CSP. 
L’obiettivo delle azioni avviate è centrato sulla volontà di sperimentare so-
luzioni abitative innovative a favore di persone in temporanea vulnerabilità 
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economica e sociale (fascia grigia) e di contribuire alla 
definizione di una nuova cultura dell’abitare sociale3.
In questa cornice il PH opera a stretto contatto con i 
soggetti del territorio, pubblici, privati e no profit, at-
traverso attività di ricerca e sviluppo, monitoraggio e 
comunicazione.
Grazie ad una differenziata gestione delle proprie dispo-
nibilità economiche (ad oggi 29.000.000 di euro di leva 

erogativa e 30.000.000 di euro di leva patrimoniale) il 
PH ha potuto avvalersi di meccanismi di investimento 
diversificati, sostenuti da regie di processo sperimentali 
che hanno in comune la volontà di stimolare il dibattito 
sul tema dell’abitare sociale inclusivo tra tutti i soggetti 
che si occupano e usufruiscono delle politiche abitative 
sul territorio locale4. L’impegno del PH, che implica il 
dare risposta ad una ampia gamma di bisogni abitativi 
contingenti (solvibilità del canone, utenze ecc.) ma anche 
corollari (lavoro, inclusione sociale ecc.) si esplica attra-
verso un approccio olistico, che mira a offrire servizi alla 
persona attraverso il recupero del tessuto locale, ovvero 
del suo patrimonio ambientale, sociale, culturale che non 
può prescindere dal concetto di “riqualificazione diffu-
sa”5. L’attenzione del PH, infatti, è rivolta a coniugare la 
qualità della vita e la fruizione degli spazi abitativi con 
un’attenzione rigorosa all’ambiente (anche attraverso 
l’impiego di tecnologie avanzate edificio-impianto a favo-
re della sostenibilità), evitando lo spreco delle risorse ed 
ottimizzando i costi gestionali, manutentivi, sia in capo ai 
gestori sociali che agli abitanti6. 

Sperimentazioni 
Un primo esempio è rappresentato dalle “sperimentazio-
ni” delle due residenze temporanee “Luoghi Comuni” di 
Porta Palazzo e San Salvario a Torino, ricavate in edifici 
storici di zone centrali della Città (Figura 2). 
Questa linea di intervento ha adottato modalità nuo-
ve di relazione con i soggetti del territorio rispetto a 

Figura 1. Struttura e linee di intervento del Programma Housing 
della Compagnia di San Paolo.

Figura 2. Luoghi Comuni: le residenze temporanee a Torino.
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quelle tradizionalmente utilizzate dalla Compagnia di 
San Paolo, non limitandosi all’erogazione di contributi 
economici, ma concorrendo alla definizione dei conte-
nuti degli interventi. Il principale obiettivo è consistito 
nell’implementazione di modelli di intervento sostenibili 
e replicabili, anche da parte di altri soggetti.
Le due strutture offrono inoltre buoni standard ambien-
tali-energetici, classe B (RT Porta Palazzo) ed A (RT San 
Salvario), grazie all’utilizzo di tecnologie edificio-impian-
to che fanno uso di materiali e soluzioni progettuali ca-
librate ad hoc nel rispetto delle strutture storiche su cui si 
è intervenuti7, e arredi provenienti dal laboratorio locale 
etico Re(f)use Lab8. 
A seguito dell’avvio delle attività da parte di gestori so-
ciali appartenenti al settore del no profit, le residenze 
sono oggetto di monitoraggio sia energetico – consumi 
e relativi costi – sia sociale, attraverso, ad esempio, la 
customer satisfaction o il monitoraggio di indicatori di im-
patto sociale.
Tali attività, i cui risultati confluiscono anche in Report 
annuali, permettono ai soggetti coinvolti di avviare un 
confronto aperto, strutturato e condiviso per garantire 
e controllare il raggiungimento dei risultati su orizzonti 
temporali a breve, medio e lungo termine, nonché valuta-
re gli impatti sui beneficiari diretti e indiretti9.
Queste due esperienze, attive da 2-3 anni e realizzate 
con investimento diretto (per un totale di 13.000.000 di 
euro a partire dal 2009), rappresentano l’espressione della 
expertise progettuale che il PH ha maturato nell’ambito di 
una delle sue prime linee d’intervento (attiva dal 2007), 
finalizzata a erogare “contributi a progetti esterni” attra-
verso modalità concorsuali.

Contributi a progetti esterni
Ad oggi tale linea di intervento, che oltre al Piemonte si 
estende anche alla Liguria, ha impegnato la leva erogati-
va per € 8.877.580 (€ 2.030.080 per l’accompagnamento 
sociale, € 6.783.000 per l’adeguamento di strutture e ar-
redi e € 64.500 per la sostenibilità ambientale). Il volume 
di posti letto generati ha permesso di offrire, in contesti 
abitativi urbani e non, oltre 1.100 soluzioni a uso tem-
poraneo e circa 400 a lungo termine, per un totale di 
123 iniziative (Figura 3). I contributi ai progetti ester-
ni rappresentano un’azione di riqualificazione sia delle 
componenti più specificatamente materiali sia di quelle 
sociali, aiutando ad esplicitare il potenziale progettuale 
diffuso di enti territoriali (associazioni, cooperative ecc.) 
che già operano sul territorio e ne costituiscono un pre-
zioso patrimonio10. 
L’impatto che queste misure di intervento sono in grado 
di generare nei contesti territoriali di riferimento è indi-
scutibilmente forte e il PH ne monitora in modo conti-
nuativo i risultati anche attraverso un database geo-rife-
rito11 (Figura 4).

Fondi immobiliari etici
Attraverso la leva patrimoniale il PH investe in due 
“fondi immobiliari etici”. La CSP ha infatti sottoscrit-
to € 25.000.000 nel FASP-Fondo Abitare Sostenibile 
Piemonte (2010) e € 5.000.000 nel Fondo Housing Sociale 
Liguria (2013), entrambi partecipati da altre fondazioni di 
origine bancaria locali insieme a Cassa Depositi e Prestiti 
Investimenti12. 
La gestione etica dei  patrimoni dei due fondi si esplica in 
una logica di lungo termine (25 anni) e mira a  incremen-
tare o quanto meno mantenere il valore del patrimonio 
immobiliare investito con una forte propensione all’inve-
stimento diffuso sul territorio, all’introduzione di misu-
re volte alla sostenibilità ambientale, a concept progettuali 
flessibili tipologicamente, fruibili da diverse categorie di 
utenti e che mirano ad una osmosi architettonico-edili-
zia, funzionale e sociale con i contesti in cui sono svilup-
pati, anche ospitando mix di funzioni integrative aperte 
al quartiere. 
Per quanto riguarda il Fondo piemontese sono cinque i 
progetti oggi ultimati, in fase di cantiere o in imminente 

Figura 3. Numero di posti letto a breve e lungo termine realizzati 
dal PH ad oggi.

Figura 4. Visualizzazione on-line dello strumento-database 
georiferito delle esperienze di housing sociale del PH.
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avvio. Il progetto “Vivo al Venti”13 è già attivo con 46 
unità in un complesso centrale storico a Torino, con un 
business plan diversificato tra canoni a prezzi calmierati ab-
binati ad opportunità di compravendita (Figura 5). La ca-
scina padronale Fossata14, che prevede 195 alloggi, sorge, 
sempre a Torino, in un quartiere periferico ed è in fase di 
realizzazione.
Sempre a Torino il Fondo sta coordinando l’iter per la 
riqualificazione del quartiere periferico Falchera con 300 
nuovi alloggi e un ampio progetto di rivisitazione dei ser-
vizi e del sistema del verde. Fuori dal Capoluogo sono 
inoltre già disponibili 140 alloggi ad Orbassano, mentre 
è in fase preliminare la realizzazione di 38 unità abitati-
ve ad Alba. È inoltre ancora attivo lo scouting di ulteriori 
opportunità. 
Il Fondo ligure, analogamente calibrato su rendimenti 
etici e canoni calmierati in contesti di brownfield o in edi-
fici storici degradati, annovera tre interventi a Genova 
(per un totale di 237 unità abitative) e due a La Spezia 
(230 unità).

Conclusioni
L’ampio raggio di azione che il Programma Housing 
ha consolidato negli anni mira, in sintesi, a curare linee 
di intervento finalizzate a promuovere housing sociale 

attraverso il recupero dell’ambiente costruito, avvalendo-
si di partenariati multi-obiettivo e multi stakeholder. 
È da segnalare che, oltre ai tre principali assi di interven-
to, il PH esplica la propria attività anche attraverso il con-
creto impegno in progetti speciali e pilota sul territorio 
locale, che concorrono ad arricchire le capacità proprie 
delle sue azioni oltre che supportare la sua propensione 
ad ampliare la rete dei soggetti con cui avviare percorsi di 
co-progettazione.
A tal proposito è stimolante citare l’attività di sostegno 
progettuale ed economico ad alcune sperimentazioni quali 
“StessoPiano”15, “Civediamo”16, “Coabitazione Giovanile 
Solidale”17, “Casa delle opportunità”18 e “Condominio 
Solidale A casa di zia Gessi”19. In tutti e quattro i casi si 
tratta di soluzioni abitative promosse da soggetti ed enti 
territoriali a favore di target specifici, giovani, ma anche 
anziani, in cui la localizzazione territoriale (diffusa o in 
quartieri difficili della città di Torino) è elemento chiave 
per l’offerta di modelli abitativi che mirano alla condivi-
sione e alla mutualità dell’esperienza abitativa. Si tratta di 
progettualità che richiedono elevata attenzione nel mon-
taggio e monitoraggio, ma che mirano a “ricucire” terri-
torio e legami sociali in un’ottica di housing collaborativo20. 
Anche in queste operazioni viene perseguito l’obiettivo 
di promuovere un welfare che sia responsabilizzante e ge-
nerativo, innescando nei confronti delle persone benefi-
ciarie meccanismi di coinvolgimento e protagonismo21.
Nella visione del PH, infatti, la dimensione abitativa non è 
soltanto una questione edilizia, bensì un tema fondamen-
tale per supportare forme di stabilità all’interno del tessuto 
sociale e territoriale e per sviluppare rinnovati spazi di in-
vestimento per le persone e per l’economia locale22. 
L’approccio al tema dell’abitare del Programma Housing 
ha infatti una forte valenza operativa e coniuga aspetti 
architettonici ed urbanistici con aspetti sociali ed econo-
mico-finanziari in un’ottica multi-disciplinare. I progetti 
vengono sviluppati attraverso un lavoro di rete che parte 
dal territorio locale per ritornare sullo stesso, ricaricato di 
valore, sia materiale sia immateriale.
È su questo valore, oggi, che l’attività del PH intende ulte-
riormente lavorare: misurarlo, valutarlo e monitorarlo per 
meglio comprendere e calibrare le dinamiche di impatto 
scaturenti sul territorio di riferimento della CSP. 
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Figura 5. Facciata principale e cortile dello stabile di “Vivo al Venti” 
a Torino.
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Patrimonio immobiliare di Reale Immobili: 
strategie di manutenzione
Reale Immobili’s Real Estate Patrimony:  
Maintenance Strategies

Anstract
Vengono presentati i valori e le politiche gestionali adottate da Reale 
Immobili (gruppo Reale Mutua) per soddisfare le esigenze del mercato 
della locazione con la conservazione, manutenzione e trasformazione di 
un patrimonio privato molto ampio, che si interfaccia necessariamente con 
spazi di grande interesse pubblico.

The article illustrates the management values and policies adopted by Reale Immobili 
(Reale Mutua group) to satisfy the needs of the rental market through the conservation, 
maintenance and transformation of a very large private patrimony, which necessarily 
interacts with spaces of great public interest.

Il patrimonio immobiliare di Reale Immobili, l’immobiliare del Gruppo 
Reale Mutua, si concentra principalmente nelle zone centrali di Torino, 
Milano e Roma ed è composto generalmente da immobili di pregio, con 
destinazione mista (abitazioni, uffici, negozi, alberghi); oltre a questi ci sono 
circa quindici supermercati e diverse unità singole diffuse nel territorio 
italiano. Molti edifici hanno un alto livello qualitativo, per localizzazione 
e qualità intrinseche. A Milano e Torino i progettisti sono stati i principali 
maestri dell’architettura locale; a Roma i palazzi hanno un notevole inte-
resse storico. Si tratta a volte però di edifici che necessitano di importanti 
interventi di valorizzazione al fine di ottenere la qualità e le caratteristiche 
proprie degli spazi che offriamo al mercato della locazione.
Oggi il mercato chiede sempre di più, dallo sviluppo di nuovi prodotti 
immobiliari alla qualità degli spazi. Per fare un solo esempio, penso alle 
prestazioni energetiche: oggi chi è disposto a investire cifre importanti 
per affittare uffici centralissimi a Torino, Roma o Milano vuole un riscal-
damento efficiente, con prestazioni elevate e costi contenuti. Inoltre, su 
questo tema siamo molto determinati a rispettare la policy ambientale del 
Gruppo. Più in generale, gli interventi in corso e pianificati intendono por-
tare via via tutto il patrimonio a un livello qualitativo più alto dal punto di 
vista del “funzionamento” dell’edificio, della qualità dei suoi spazi comuni, 
dell’aspetto e della cura delle facciate, degli spazi aperti sui quali si affaccia.
In questo momento a Torino stiamo seguendo un progetto di riqualifi-
cazione energetica e degli spazi comuni nell’isolato di piazza Castello che 
coinvolge la cosiddetta Torre Littoria; interverremo anche nello spazio an-
tistante, rivedendo ad esempio la collocazione di un’edicola e la riqualifi-
cazione dell’angolo su piazza Castello. E in via Sant’Agostino, accanto alla 
sede di via Corte d’Appello, stiamo riqualificando un “vecchio” immobile 
(una casa di ringhiera) per trasformarlo in un nuovo stabile residenziale 
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Figura 1. Giovanni Bernocco e 
Armando Melis de Villa, Torre 
Littoria (ora Grattacielo Reale 
Mutua), 1934: vista da piazza 
Castello.

Figura 3. Pianta delle copertura con evidenziata la collocazione della nuova torre evaporativa.

Figura 2. Prospetto su piazza Castello. Stato di fatto: terrazzo e torre evaporativa esistente; 
proposta di progetto: terrazzo e nuova torre evaporativa.

Figura 4. Prospetto interno della manica su via Monte di Pietà: stato di fatto e proposta di progetto.
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Figura 5. Prospetto interno della manica su piazza Castello: stato di fatto e proposta di progetto.

Figura 6. Prospetto interno della manica su via Viotti: stato di fatto e proposta di progetto.
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affacciato su una corte verde e luminosa. Stiamo poi ri-
qualificando un edificio in corso Vittorio Emanuele II, 
vincolato dalla Soprintendenza, intervenendo con inter-
venti di minima sugli interni, nella corte interna, sugli 
spazi comuni per riportare l’edificio alla qualità di un 
tempo e contemporaneamente ad avere quei requisiti 
prestazionali richiesti dal mercato e dalla nostra policy 
ambientale.
Ogni edificio deve dialogare con la città; quindi guardia-
mo con attenzione anche il cosiddetto “attacco a terra” 
dell’edificio, perché i nostri progetti spesso investono lo 
spazio pubblico. Penso a quando, nell’intervento milanese 
sul nostro edificio di vicolo Santa Maria alla Porta, riqua-
lificammo anche la piazza antistante oltre ad intervenire 
con un restauro conservativo sull’adiacente Cappella della 
Madonna del Grembiule, andata praticamente distrutta 
dai bombardamenti della Seconda guerra mondiale, resti-
tuendola così alla cittadinanza. La stessa attenzione è stata 
riservata oggi, sempre a Milano, all’area pubblica antistan-
te il nostro fabbricato in via Marconi nel tratto verso piaz-
za Diaz: volevamo valorizzare i nostri spazi da affittare 
al piano terra ma si affacciavano sui portici dell’edificio, 
che erano da riqualificare e da restituire a un uso sicuro 

e piacevole; allora abbiamo offerto alla città di Milano un 
progetto che estendeva il marciapiede, trasformandolo in 
uno spazio più  fruibile (anche con dehors disponibili per 
le funzioni affacciate ai portici) e risistemando anche la 
corsia per il passaggio del tram. Tra l’altro, sembra para-
dossale ma intervenire sullo spazio del Comune è mol-
to complesso anche quando ci si accollano le spese, per 
la complessa burocrazia degli Enti coinvolti. Nello stes-
so spirito stiamo appunto dialogando con il Comune di 
Torino per la riqualificazione dello spazio antistante l’en-
trata alla Torre Littoria fra piazza Castello e via Viotti.
Intervenire su immobili nei centri storici – a Torino, 
come a Milano e a Roma – significa progettare e interve-
nire dove i vincoli sono molti. 
Quando possibile organizziamo dei concorsi di architet-
tura a inviti fra progettisti: da queste occasioni nascono 
molte idee e soluzioni interessanti, e non soltanto dai vin-
citori; cerchiamo di coinvolgere anche giovani architetti 
perché crediamo utile dare loro opportunità di emergere, 
anche se non tutte le idee che emergono dai concorsi si 
possono adottare, proprio per via dei numerosi vincoli 
degli strumenti urbanistico-edilizi che normano l’inter-
vento nel centro delle nostre città.

https://creativecommons.org/licenses/by-nc-sa/4.0/
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Sharing Torino, in via Ivrea un intervento 
innovativo per l’housing sociale 
temporaneo
Sharing Torino, an Innovative Intervention of  
Temporary Social Housing in Via Ivrea

Abstract
Viene ricostruita la vicenda di uno degli interventi pilota di social hou-
sing realizzati a Torino con un accordo pubblico-privato, che ha permesso 
la riconversione e riqualificazione di un edificio dismesso, facendone un 
riconosciuto caso di felice rigenerazione urbana. L’offerta sociale consi-
ste nell’applicazione di canoni calmierati, nell’attivazione di iniziative per 
l’inserimento sociale, nella assegnazione temporanea di alloggi; l’offerta 
abitativa, aperta ai giovani e a persone di passaggio, comprende allo stesso 
tempo foresteria, residence, campus, appartamenti, oltre alle unità abitative 
per le famiglie e persone in attesa di alloggio pubblico.

This illustrates the story behind one of the pilot experiments in social housing in Turin 
with a public-private agreement, which allowed for the reconversion and rehabilitation of 
an abandoned building, resulting in an acclaimed example of successful urban regenera-
tion. The social component lies in the application of moderate rents, triggering initiatives 
for social integration and assigning temporary accommodation; the housing component, 
open to young people and to people passing through, includes both guest quarters, resi-
dence, campus and flats, as well as residential units for families and people waiting for 
public housing.

L’idea che ha guidato l’iniziativa denominata “Sharing, condividere idee 
e abitazioni” in via Ivrea a Torino è diretta conseguenza delle normative 
che hanno incentivato gli interventi promossi dagli enti privati senza fini 
di lucro, consentendo di attivare investimenti a fini sociali nell’ambito della 
finanza “etica”. Tali interventi sono caratterizzati da investimenti non spe-
culativi, che superano il tradizionale concetto di “finanziamento a fondo 
perduto”, poiché al completamento dell’intervento, la proprietà degli im-
mobili ristrutturati viene conferita a fondi di gestione e risparmio oppor-
tunamente costituiti, consentendo in questo modo di poter liberare risorse 
economiche da reinvestire in interventi analoghi.
A partire dal 2005 le politiche nazionali e regionali hanno promosso l’at-
tuazione di casi pilota per interventi di questo tipo; con l’inserimento nel 
Piano Casa, approvato dal Consiglio Comunale di Torino nel maggio del 
2007, il progetto Sharing è stato uno tra i primi, se non il primo esempio, 
della nuova generazione di interventi di social housing realizzati con finan-
ziamenti privati e regolati con accordi pubblico-privati per quanto riguarda 
gli aspetti relativi alla gestione delle attività previste a progetto.
L’opportunità di attivazione degli interventi viene data dalla presenza di un 
immobile in disuso, di proprietà di Poste Italiane, realizzato nel 1979 e ori-
ginariamente utilizzato dalle Poste come albergo per i propri dipendenti in 
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trasferta. Il quartiere Pietra Alta, dove l’immobile è situa-
to, è collocato alla periferia nord di Torino; il suo ambito 
territoriale è delimitato dal fiume Stura, da corso Vercelli, 
e dall’estremità nord di corso Giulio Cesare. Sviluppatosi 
negli anni ‘60-‘70 attraverso l’attuazione di Piani per l’e-
dilizia economica e popolare, negli ultimi decenni è stato 
interessato da Programmi di Recupero Urbano, che han-
no riqualificato le ampie aree pubbliche a parco lungo la 
Stura, e da interventi sulle infrastrutture stradali. Gli iso-
lati residenziali esistenti si collocano quindi in un contesto 
urbano che, pur essendo periferico, presenta caratteristi-
che di buona manutenzione delle aree pubbliche.
L’immobile, con una superficie lorda di circa 9.100 metri 
quadrati, si presentava in stato di abbandono; il perma-
nere del suo stato di degrado, qualora non si fosse tro-
vata una soluzione per il suo recupero e riuso, avrebbe 
comportato un forte impatto negativo sul quartiere cir-
costante. Inoltre lo stato di conservazione dell’edificio 
presentava già numerosi punti di degrado, come il di-
stacco di parti in cemento in corrispondenza delle scale 
esterne e criticità irrisolte nel tempo, quali la copertura in 
cemento-amianto. Poste Italiane ha quindi manifestato 
all’Amministrazione cittadina l’intenzione di riconvertire 
e riqualificare l’immobile e, dopo gli opportuni confronti 
tecnici, la Città di Torino ha raggiunto un’intesa con la 
proprietà per la riconversione dell’immobile al fine di re-
alizzare un intervento pilota di social housing, sulla base 
della normativa che già dal 2005 promuoveva la riconver-
sione in tali destinazioni d’uso.
Nel 2008 è stato quindi bandito un avviso pubblico al fine 
di ricercare un soggetto privato per la realizzazione e la 
gestione di una “casa albergo residenza sociale”. Il bando 
è stato vinto dalla Società “Ivrea 24 – Abitare Sostenibile 
Spa”, formata da tre soggetti molto diversi fra loro ma 

sinergici e complementari: la Fondazione Sviluppo e 
Crescita CRT, la società Oltre Venture, società specializ-
zata nella realizzazione di interventi di Venture Capital 
sociale, e la cooperativa DOC s.c.s., cooperativa operante 
nel settore della gestione di strutture in ambito turistico 
sociale.
L’iniziativa è orientata, con l’applicazione di canoni cal-
mierati, alla cosiddetta “fascia grigia” della popolazione, 
cioè a quei soggetti che sebbene integrati nella società, in 
seguito ad eventi legati a particolari fasi della vita, si tro-
vano in condizioni di momentanea difficoltà e pertanto 
non sono in grado di accedere ai canoni di mercato per 
l’affitto o l’acquisto della casa. Inoltre l’obbiettivo dell’in-
tervento è anche quello di creare per gli utenti della strut-
tura nuove opportunità di inserimento sociale attraverso 
iniziative promosse nell’ambito della gestione dell’im-
mobile. Al fine di stabilire, in questo senso, i reciproci 
impegni con un accordo pubblico-privato, nel dicembre 
del 2008, viene quindi stipulata una convenzione tra il 
Comune di Torino e la società proponente Ivrea 24. Gli 
aspetti principali degli accordi previsti dalla convenzio-
ne consistono sinteticamente nell’applicazione dei canoni 
calmierati, nell’attivazione di iniziative per l’inserimento 
sociale e nel reperimento di un certo numero di unità 
abitative sempre a disposizione del Comune di Torino per 
far fronte ad emergenze abitative di vario tipo.
In fase di gara i proponenti hanno specificato le varie ti-
pologie di fruizione verso cui il progetto doveva orien-
tarsi, allo scopo di soddisfare le necessità relative sia all’e-
mergenza abitativa di famiglie, giovani coppie e genitori 
single, sia all’ospitalità temporanea di studenti, lavoratori 
non residenti o turisti.
Il progetto degli interventi viene affidato allo Studio 
Costa & Partners di Roma e allo Studio Mellano Associati 

Figura 1. Schema contenuto nella documentazione presentata in fase di gara da “Sharing condividere idee e abitazioni”.
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di Torino. Essendo un intervento pilota, l’attuazione delle 
previsioni progettuali ha dovuto affrontare, in primo luo-
go, l’analisi della corretta interpretazione delle normative 
e degli aspetti procedurali necessari all’attuazione degli 
interventi previsti, allineando le normative a livello na-
zionale e regionale in materia di Social Housing a quelle 
più specifiche legate all’attuazione degli interventi edilizi. 
In relazione alla messa a norma ai fini edilizi e di sicurezza 
antincendio, la normativa da seguire poteva essere quella 
relativa alla destinazione d’uso residenziale o in alternati-
va quella relativa alla destinazione d’uso ricettiva. Appare 
chiaro quali potessero essere le diverse implicazioni nel 
caso si fosse intrapresa l’una o l’altra strada e quale potes-
se essere l’impatto sulle scelte progettuali a tutti i livelli, 
sia distributivi, sia strutturali, che impiantistici. Una serie 
di considerazioni quali l’analisi della tipologia distributiva 
dell’immobile esistente, la tipologia di gestione dell’im-
mobile, l’esigenza di utilizzare la normativa più cautelati-
va in materia di sicurezza, tenuto conto delle dimensioni 
dell’immobile, hanno orientato la scelta sull’applicazione 
della normativa regionale cui sono soggette le strutture 
turistico alberghiere. Tale scelta ha fortemente influenza-
to la ridefinizione degli aspetti distributivi dell’immobile 
anche in virtù della normativa antincendio vigente per le 
attività ricettive. Questo ha comportato la demolizione e 
ricostruzione delle scale esistenti, non più adeguate alla 
normativa di riferimento; inoltre è stato necessario rea-
lizzare una nuova scala esterna di sicurezza sul lato ovest. 
Il progetto ha previsto la realizzazione di filtri a prova 
di fumo tra i vari ambiti funzionali e compartimenti, di 
sensori di rilevazione e di avvisatori luminosi e acustici 
per fughe di gas e fumi. Con gli interventi di ristruttura-
zione gli spazi comuni sono stati configurati per garantire 
il completo abbattimento delle barriere architettoniche, 
garantendo il rispetto dei requisiti di visitabilità in tutte 
le nuove unità abitative, e per alcune, nella quota prevista 
dalla normativa di settore, di piena accessibilità da parte 
di persone disabili.
La definizione della normativa di riferimento ha inoltre 
consentito di progettare correttamente le unità abitative 
e i relativi locali accessori, definendo in modo univoco le 
dimensioni minime di riferimento in relazione ai posti 
letto previsti in ogni alloggio. Al fine di dare risposta alle 
diverse necessità di carattere abitativo, sono state quindi 
previste diverse tipologie di alloggi dimensionati in base 
al numero dei possibili fruitori, sia per quanto riguarda la 
definizione del numero e della dimensione dei locali, sia 
per quanto riguarda le dotazioni di arredo minime.
Il progetto prevede la realizzazione di 180 unità residen-
ziali per almeno 430 posti letto (a cui possono essere 
aggiunti fino a 84 posti letto per i minori di 15 anni), 
articolate a seconda della formula di ospitalità offerta: 
foresteria, residence, campus, appartamento, oltre alle 
unità abitative per le famiglie e le persone in attesa di 

alloggio pubblico, secondo la convenzione stipulata con il 
Comune di Torino. La modularità delle tipologie abitative 
è stata fortemente caratterizzata dalla struttura esistente, 
costituita da una maglia regolare di setti in cemento ar-
mato eseguiti in semiprefabbricazione. Il modulo abitati-
vo preesistente, basato sulla ripetizione di appartamenti 
trilocali, è stato ripensato prevedendo sette nuove tipolo-
gie abitative suddivise in base alle possibili esigenze de-
gli ospiti. La tipologia per nuclei familiari è, ad esempio, 
dotata di soggiorno con angolo cottura e due camere da 
letto; la tipologia per giovani coppie è dotata di soggiorno 
con angolo cottura e una sola camera da letto; mentre la 
tipologia per studenti è formata da un’unica camera dota-
ta di cucina a scomparsa.
Sono stati ricavati spazi comuni di diversa tipologia al 
fine di garantire agli ospiti presenti nella struttura, carat-
terizzati da un eterogeneo mix culturale, adeguati spazi 
per l’incontro e per l’aggregazione. Nello specifico sono 
stati ricavati due livelli comuni: il piano primo, dove sono 
state realizzate sale soggiorno, sale per la formazione e 
per il gioco dei bimbi; e il piano terra dove sono stati 
realizzati il ristorante, il bar, la lavanderia a gettoni e una 
sala polifunzionale. Inoltre sul retro dell’immobile è stata 
ricavata un’area a verde piantumata con aiuole ed essen-
ze, fornita di sedute, avente funzione di spazio esterno di 
aggregazione.
Mentre il piano primo viene utilizzato per attività di sva-
go e di formazione prevalentemente rivolte agli ospiti del-
la struttura, al piano terra le attività sono rivolte anche 
alla fruizione da parte degli abitanti della zona, con l’o-
biettivo di creare un collegamento tra esterno ed interno 
della struttura e quindi un’azione di “contaminazione e 
interazione” tra le attività svolte all’interno della struttura 
e la vita del quartiere.
A questo proposito va detto che il progetto originale pre-
vedeva il mantenimento della recinzione esistente che di 
fatto creava una netta separazione fra l’interno dell’edi-
ficio e gli spazi pubblici esterni; in fase di realizzazione 
degli interventi si è deciso di demolire tale barriera di 
delimitazione della proprietà e di realizzare un raccordo 
pedonale tra il marciapiede pubblico e le funzioni previ-
ste al piano terra. In tal modo è stato creato un migliore 
collegamento funzionale della nuova attività con gli spazi 
pubblici circostanti, quale ulteriore segnale di apertura 
verso il quartiere.
All’interno dell’edificio, i due livelli destinati ad attività 
comuni costituiscono quindi i luoghi preposti all’incontro 
e all’aggregazione degli ospiti della struttura; in tali spazi 
vengono svolte attività di formazione per il futuro reinse-
rimento sociale dei soggetti in momentanea difficoltà. La 
struttura infatti non è pensata solo per l’ospitalità ma an-
che per garantire attività di supporto e mediazione fina-
lizzate all’inserimento degli ospiti nelle dinamiche sociali, 
aventi il fine di migliorarne le condizioni economiche, in 
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modo tale che possano nuovamente accedere alle tradi-
zionali forme di residenza; in tal senso l’ospitalità viene 
definita “temporanea”. 
Gli interventi di ristrutturazione edilizia sono stati occa-
sione per la riqualificazione energetica dell’edificio, com-
patibilmente con le esigenze di mantenimento dei costi 
previsti per gli interventi e necessari per la sostenibilità 
economica dell’operazione nel suo complesso. Il progetto 
ha previsto il rifacimento di tutta la dotazione impianti-
stica elettrica, il rifacimento dell’impianto di produzione 
del calore tramite la predisposizione di due caldaie a con-
densazione; inoltre è stato previsto un sistema per il re-
cupero delle acque piovane per fini irrigui e la dotazione 
di accorgimenti impiantistici per il risparmio idrico. Dal 
punto di vista delle tecnologie “smart”, è stata realizzata 
una rete wi-fi in tutto l’edificio a disposizione degli ospiti 
e un canale televisivo informativo relativo agli eventi in 
programma nella struttura. L’immobile è inoltre dotato di 
un sistema per la contabilizzazione dei consumi di ogni 
unità abitativa.
Per quanto riguarda l’involucro edilizio, sono state ese-
guite indagini a campione sulle strutture con il fine di 
poter conoscere lo stato di consistenza dell’immobile; ciò 
ha permesso di verificare l’esistenza di uno strato isolan-
te nei pannelli prefabbricati che costituiscono la faccia-
ta dell’edificio. Tale strato isolante, che corregge i ponti 
termici in corrispondenza delle solette, ha permesso di 
realizzare un isolamento aggiuntivo, all’interno delle uni-
tà abitative, realizzato attraverso la messa in opera di una 
parete in cartongesso con interposto un pannello isolan-
te. Gli interventi hanno inoltre previsto la sostituzione di 
tutti i serramenti nel rispetto delle normative di carattere 
energetico. I materiali utilizzati sono stati selezionati in 
base alle caratteristiche intrinseche di eco-compatibilità 
e di riciclabilità, tutte le scelte progettuali hanno comun-
que privilegiato l’utilizzo di materiali facilmente smonta-
bili e riciclabili considerando anche una eventuale futura 
riconversione dell’immobile.

In virtù dell’esposizione solare dell’edificio, che si svilup-
pa lungo l’asse est-ovest, è stato realizzato, sulla coper-
tura della manica ovest, un impianto solare termico in 
grado di coprire il 60% del fabbisogno annuo di acqua 
calda sanitaria; mentre sulla manica est è stato installato 
un impianto solare fotovoltaico con una potenza pari a 
20Kw. Sui fronti interamente esposti a sud è stata rea-
lizzata la predisposizione di serre solari, la cui posizione 
sulla facciata deriva dallo studio degli ombreggiamenti e 
che contribuiscono alle condizioni di innovazione e di 
efficientamento energetico caratterizzante l’intervento.
L’utilizzo dell’energia solare non si limita alle soluzioni 
progettuali sopracitate: è stata infatti prevista la verni-
ciatura di tutte le facciate con pitture fotocatalitiche che, 
grazie all’azione del sole, scompongono lo smog che vi si 
deposita Ciò comporta un duplice beneficio: le facciate 
non si sporcano e contribuiscono a pulire l’aria nelle im-
mediate vicinanze delle pareti. L’edificio quindi, a seguito 
del recupero funzionale e della riqualificazione energeti-
ca, non solo non è più un elemento inquinante rispetto al 
territorio circostante, ma contribuisce a pulire l’aria nelle 
immediate vicinanze, depurandola dallo smog grazie ai 
suoi 5.000 metri quadrati di facciate così trattate.
In merito alla riqualificazione energetica, prima degli in-
terventi l’edificio era classificato con una classe energetica 
F (140 kWh/m2), a seguito degli interventi di ristruttura-
zione, nel settembre del 2011, l’edificio è stato classificato 
in classe energetica B (indice di prestazione energetica 
globale: 61,16 kWh/m2), con una quota di energia coperta 
da fonti rinnovabili del 22,95%.
Gli aspetti sopradescritti legati alle componenti di boni-
fica e di riqualificazione energetica denotano l’impatto 
positivo, ambientale e sociale, che possono avere inter-
venti di recupero di spazi e volumi esistenti inutilizzati 
in ambiti urbani consolidati. Al progetto sono stati as-
segnati diversi premi, proprio in virtù delle caratteristi-
che di innovazione in riferimento alle tematiche del re-
cupero urbano: nel 2011 menzione speciale all’interno del 

Figura 2. Spazi comuni al piano primo (foto Antonella Guerrini). Figura 3. Spazi comuni al piano terra (foto Antonella Guerrini).
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concorso Social Housing Awards di EIRE Expo Italia 
Real Estate; nel 2012 Premio Selezione RI.U.SO – “La 
rigenerazione urbana sostenibile”; nel 2013 secondo clas-
sificato al premio IQU Innovazione e Qualità Urbana; 
nel 2013 Premio per l’innovazione amica dell’ambiente 
promosso da Legambiente. Nell’anno 2012 inoltre il pro-
getto è stato presentato dalla Fondazione CRT nel corso 
dell’Assemblea Generale dell’ONU nell’ambito del pa-
nel “The Inclusive City: Management of Diversity at the 
Local Level”.
Per quanto riguarda gli aspetti estetici, si è scelto di con-
notare i percorsi distributivi e le facciate dell’edificio con 
l’utilizzo di campi colorati a rappresentare le varie culture 
e provenienze che si possono incontrare nella struttura; 
il nuovo vano scala è caratterizzato dall’utilizzo di un ri-
vestimento di policarbonato di colore arancione al fine di 
creare un elemento di richiamo visivo in corrispondenza 
dell’ingresso principale. Sulle pareti dei principali spazi 

comuni sono state realizzate opere d’arte murali da parte 
di artisti emergenti.
A qualche anno dall’inizio dell’attività si possono valu-
tare gli impatti sociali della funzione svolta dall’edificio, 
che può pienamente dirsi di rinnovo e recupero urbano 
e sociale; le persone che in media ogni anno hanno uti-
lizzato la struttura sono pari a circa 6.000, e la struttura 
ha garantito finora mediamente circa 100.000 giornate 
presenza annue. Le percentuali di utilizzo riferite alle 
varie tipologie di emergenza abitativa, ipotizzate in fase 
di gara, sono generalmente rispettate; negli ultimi tempi 
inoltre, sono state messe in opera attività di ospitalità e 
formazione per l’inserimento dei rifugiati politici attra-
verso specifici programmi di accoglienza. Tali soggetti 
hanno prevalentemente sostituito le quote previste per gli 
studenti fuori sede che si sono spostate verso le nuove 
strutture adibite a campus universitari, realizzate negli ul-
timi anni nel territorio urbano.

Foto 4. Facciata verso via Ribordone, caratterizzata dall’utilizzo di vernici fotocatalitiche (foto Antonella Guerrini).
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