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RESIDENZA TEMPORANEA 
Piazza della Repubblica, 14 

PIEMONTE 
Torino 2 IT 

 

 
MISSION 

L’area di progetto, caratterizzata da una 
prevalenza di edifici popolari, ha da sempre 
rappresentato una zona di approdo degli immigrati 
giunti a Torino prima dal Sud Italia e, più di 
recente, dall’estero, attirati dai canoni di affitto 
piuttosto contenuti. La progettazione e la 
realizzazione della residenza temporanea nasce 
con lo scopo di instaurare utili sinergie sia sul 
fronte della riqualificazione urbana, sia su quello 
della promozione della coesione sociale dell’area. 
Il complesso (in una condizione di avanzato 
degrado e sigillato dalla fine degli anni novanta) è 
costituito da un edificio storico di 4 piani oltre ad 
un piano interrato di cantine; un fabbricato più 
recente, di scarso valore estetico e funzionale 
(cosiddetta manichetta), su 3 piani; un cortile, 
chiuso da un muro di cinta, alterato da 
superfetazioni. Il progetto architettonico ha saputo 
interpretare le indicazioni del Programma Housing, 
che prevedeva abitazioni temporanee con 
appartamenti piccoli, perché la zona privata deve 
essere essenziale, e invece aree comuni ampie, in 
cui condividere tempo e scambiare esperienze. Il 
progetto prevede spazi per socializzare, un 
ristorante, un’area per eventi aperti sia ai residenti 
sia alla città (Compagnia di San Paolo, 2011). 
 

 

promotore: 

COMPAGNIA DI SAN PAOLO 
Ufficio Pio, Programma Housing 

 

intervento: 

recupero 

immobile inizio XIX sec., ex. residenza 

cronologia: 

progetto 2009- avvio cantiere 2011 

proprietà immobile 

Comune di Torino (comodato 30 anni) 

gestore sociale: 

raggruppamento imprese sociali, 

Consorzio Coesa s.c.s. (capofila) 

progetto architettonico: 

Fagnoni e Associati, Firenze 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

CATEGORIE DI UTENZA 
single 
giovani coppie senza figli 
 

RESIDENZA TEMPORANEA 
27 appartamenti (monolocali-bilocali) 
Spazi comuni 
 

 

 

TIPOLOGIA: 
RESIDENZIALE 

 

Temporaneità soggiorno: 
1 mese-18 mesi  
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CONTESTO DELL’INTERVENTO 

 

C.1 LOCALIZZAZIONE  
 

C.1.a grande città  

La Residenza Temporanea si trova a Torino, città universitaria e sede di 
numerosi servizi. Le attrattività, anche saltuarie, di una grande città e, in 
genere, le maggiori opportunità lavorative influiscono sulla presenza di utenti 
temporanei (maggior presenza di city user, lavoratori occasionali ecc.). 
 

C.1.b area di transizione 
L’immobile di piazza della Repubblica 14 si trova nel centro storico della città, 
nella popolare zona di Porta Palazzo, caratterizzata da un grande mercato 
all’aperto, il più esteso d’Europa, e dall’essere da sempre zona di approdo di 
immigrati. Il quartiere di Porta Palazzo è, quindi, un’area di transizione, 
caratterizzata dal continuo passaggio di persone e merci, dovuta alla presenza 
di un grande mercato e da un’alta percentuale di immigrati attratti dai costi 
accessibili delle abitazioni. 

 

 
Integrazione 

territoriale e 

sociale 

C.1.c quartiere degradato 

Negli ultimi dieci anni nell’area è stato avviato un profondo processo di 
riqualificazione e promozione svolto in particolare dal Comitato Progetto 
Porta Palazzo-The Gate, cui aderisce, oltre al Comune di Torino, una pluralità 

di enti pubblici e privati, tra cui la Compagnia di San Paolo, al fine di 
combattere la marginalità sociale e i fenomeni di microcriminalità. 
 

 

 Vista dall’alto (fonte www.gpapartners.com) 

 

 
Integrazione 

territoriale e 

sociale 

vicinanza: 
centro storico 
mercato 
 

2IT Repubblica 



CAPITOLO III.3 

Casi studio di residenze collettive ad uso temporaneo 

 
 

Università degli Studi di Firenze  Dottorato di Ricerca in Tecnologia dell’Architettura e Design – Ciclo XXV  
 235

C.1.d edificio da riqualificare  

Con il progetto si recupera un vecchio immobile degli anni ’20 del XIX sec in 
una condizione di avanzato degrado e sigillato dalla fine degli anni novanta. Il 
progetto diventa un’occasione per instaurare utili sinergie sia sul fronte della 
riqualificazione urbana, sia su quello della promozione della coesione sociale 
dell’area. Il progetto prevede tre punti principali: 

• nuova piazza che unisce gli edifici (e le funzioni) con il quartiere; 

• l’ingresso delle residenze dalla nuova piazza attraverso un nuovo 
corpo di distribuzione verticale esterno in legno, per filtrare e 
proteggere; 

• la manica ristrutturata e in vetro per l’integrazione. 

 
Immobile prima della riqualificazione e render di progetto (fonte P.M. Fagnoni) 

 
Basso 

consumo 

territorio 

 

 
 

 

 
C.2 CATEGORIE UTENZA TEMPORANEA  
 

C.2.a mix categorie di utenza 

Alla luce del contesto in cui è situata la Residenza Temporanea, l’intenzione è 
quella di destinare la struttura prevalentemente a single e coppie senza figli, 
limitando al minimo la presenza di minori.  
 

 
single e giovani coppie senza figli 

 
Nell’individuare le categorie di destinatari si è tenuto 
conto di:  

a. la specificità dell’area in cui sorge la struttura; 
 

b. i risultati di uno studio del Programma Housing sui 
bisogni abitativi della Città di Torino, basato sull’analisi 
di dati secondari e di indagini condotte da diversi 
soggetti pubblici e privati sull’argomento;  
 

c. la volontà di avviare un’esperienza di Housing 
Sociale contraddistinta dalla temporaneità della 
residenza e dal mix social  degli utenti. 

 

 
Mix sociale 

 

 

lavoro 
 

 

difficoltà economica 
 

2IT Repubblica 

Qualità  

edilizia 
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C.2.b soggetti e famiglie in emergenza abitativa  

In base ad una convenzione con il Comune, una percentuale di alloggi saranno 
atti ad ospitare famiglie in emergenza abitativa inviate dall’Amministrazione 
locale. 

 

 

 
Alloggi 

sociali 
 

 

C.3 NORMATIVA TECNICA  
 

C.3.a normativa specifica regionale 

Le Residenze Temporanee si legano alle Linee Guida per il Social Housing in 
Piemonte dove si prevedono Residenze Temporanee di due tipi (vedasi 
Capitolo I.3); per gli alloggi individuali e le residenze collettive sono fornite le 
seguenti indicazioni: 
 
 

• minialloggi per massimo due persone,  compresi tra 28 e 38 m
2
 di SU; 

 

• appartamenti compresi tra 38 e 95 m
2 

di SU,  
 

• appartamenti  idonei  ad  ospitare  gruppi  in  coabitazione,  cioè 
“pluricamere  con  servizi  + locali comuni destinati alla residenza”  

 
 
C.3.b normativa residenziale 

Inizialmente l’intervento doveva qualificarsi come albergo sociale, ma, con 
l’esigenza di avvicinarsi al concetto di residenza, sono stati successivamente 
utilizzati standard residenziali: 
 

camere da letto  singola ≥ 9 m
2
 

camere da letto doppia  ≥ 14 m
2
     

                           
monolocale per 1 persona ≥ 28 m

2
  

monolocale per 2 persone ≥ 38 m
2
  

 

Anche per la normativa antincendio il progetto fa riferimento all’Edilizia 
residenziale. 
 
C.3.c deroga standard residenziali  
In base alla morfologia del complesso esistente da riqualificare, è stato 
possibile, dopo lungo e difficoltoso processo per ottenere il permesso di 
costruire, ottenere alcune unità alloggio con standard dimensionali 
leggermente inferiori alla normativa tecnica relativa alla residenza: 
 

• 9 appartamenti su 27 hanno dimensioni inferiori  

                    (33% sul tot. appartamenti) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Mix 

normativo 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Deroga 

normativa 

 

 

 

2IT Repubblica 

M 
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C.4 SERVIZI  
 

C.4.a servizi aperti al quartiere 

La Residenza Temporanea offre alcuni servizi aperti al quartiere in modo da 
favorire l’integrazione urbana. 
 

• servizi commerciali: bar-cafè, ristorante, locali commerciali 
 

• attività culturali rivolte al territorio 

 

Integrazione 

territoriale e 

sociale  

 

C.4.b servizi accessori per i residenti temporanei  

• lavanderia 

• stireria 

• deposito 
 

C.4.c servizi di supporto gestionali e amministrativi  

• servizio di portineria/informazioni 

 
Offerta di 

servizi 

all’abitare 

 

ORGANISMO EDILIZIO 

 

O.1 ORGANIZZAZIONE FUNZIONALE  
 

O.1.a integrazione tra Residenza Temporanea e altre funzioni  
L’organizzazione funzionale e distributiva della nostra proposta è nata dai 
vincoli (tra cui il mantenimento del prospetto su piazza della Repubblica) e 
dagli obiettivi da raggiungere: 

 

 
Mix funzioni 

compatibili 

2IT Repubblica 

2IT Repubblica 

Livello compatibilità 
alloggio sociale 

basso*  
medio**  

alto*** 
 

AF1 INGRESSO/RICEVIMENTO 

AF2 AMMINISTRAZIONE E GESTIONE 

AF3 COMMERCIO** 

AF4 RISTORAZIONE** 

AF5 RESIDENZA TEMPORANEA** 

     (UNITÀ ALLOGGIO e SPAZI COMUNI) 

Servizi tecnologici 
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O.1.b presenza di spazi pubblici 

O.1.c presenza di spazi comuni e privati 

O.1.d presenza di spazi riservati alla gestione 
 

L’organizzazione funzionale prevede una serie di spazi pubblici al piano terra e 
seminterrato. Su Piazza della Repubblica si trovano i locali commerciali, sul 
lato opposto (piano seminterrato) si affacciano il bar-cafè e il ristorante. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
  

 

piano terra 
piano  

seminterrato 

piano primo 

spazi pubblici  21% 

spazi comuni  13% 

spazi privati  62%  

spazi gestione-informazione 4% 

piani secondo-
quarto 
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AF.1 INGRESSO E RICEVIMENTO  
 

L’AF consiste in un’unità ambientale di circa 56 m2 in cui vengono esplicate 
attività di ricevimento e di informazione per i residenti temporanei. L’ingresso 
funge anche da area per eventi aperta sia ai residenti sia alla città. 
 

 
 
Render dell’ingresso (fonte Fagnoni) 

 

 

 s  
Gestione 

Sociale 

 

 

 

Integrazione 

territoriale e 

sociale 

 

 

 

 

 

 
 

AF.2 AMMINISTRAZIONE E GESTIONE  
 

L’AF è situata al piano terra (secondo livello) e consiste in un’unità ambientale 
ufficio di circa 18 m2 con bagno 
e ripostiglio: totale circa 26 m2 

 

 

  

  
Gestione 

 

piano seminterrato 

REQUISITO 
Informazione 

e 
comunicazione 
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AF.3 COMMERCIO 

L’Area Funzionale commercio, di 270 m2 circa, si colloca al piano terra con 
accesso ai singoli locali da Piazza della Repubblica. La selezione delle attività 
commerciali avverrà in modo da contribuire alla riqualificazione del territorio. 

 

 p 
Gestione 

Patrimoniale 

 

 

AF.4 RISTORAZIONE 

L’Area funzionale, contenente un Bar-caffè e un ristorante aperti al pubblico si 
trova nella manica laterale (3 piani) che si apre verso la nuova piazza pubblica 
creata con il progetto. 

  Render esterno (Tavola di concorso 01) 
 

 

 p 
Gestione 

Patrimoniale 

 
 
 

 

  

AF.5 RESIDENZA TEMPORANEA 

Nell’AF Residenza temporanea si compone di 27 unità alloggio e di alcuni spazi 
comuni ai residenti temporanei. Gli spazi comuni si trovano al piano 
seminterrato (accesso dalla nuova piazza), mentre gli alloggi ai piani superiori. 

 
 

• unità alloggio: 13 monolocali  

                             14 bilocali  
 
 
 
 

• sale comuni:   lavanderia 

                                            stireria 
                                            sala polivalente  

 

  

 

REQUISITO 
riconoscibilità 

 

AF 
COMMERCIO 

 15% 
totale 

85% AF 

15% AF 

20%  
per attività 

di natura  
sociale 
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Unità alloggio 
 

 
 

 

 
 

 

   

piano 

seminterrato 

piano primo piano secondo 

piano terra 

piano terzo piano quarto 

 

1 monolocale 

 

4 monolocali 
4 bilocali 

 

2 monolocali 
4 bilocali 

 

2 monolocali 
4 bilocali 

 

4 monolocali 
2 bilocali 
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Spazi comuni  
Si trovano al piano seminterrato (accesso diretto dalla nuova piazza 
retrostante Piazza della Repubblica) e sono direttamente collegati all’AF 
ingresso e ricevimento. 
 

• sala polivalente 100 m2 (destinato alla permanenza NON abitativa) 
 

• lavanderia-stireria 27 m2 
 

 

• bagno 
 

• deposito comune 51 m2 
 
 

 

 

 
Offerta di 

servizi 

all’abitare 

 

 

 

 

 

 

 s  
Gestione 

sociale 

 

 

O.2 UNITÀ ALLOGGIO  
 

O.2.a alloggi completamente arredati 

Tutti gli alloggi sono attrezzati e arredati in modo da poter rappresentare per 
gli ospiti una casa accogliente seppur temporanea (Ingaramo, 2012). 
 

Render di un alloggio  
(fonte P.M. Fagnoni 

  
 

 

REQUISITO 
Carattere 
domestico 

2IT Repubblica 
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O.2.b corrispondenza unità alloggio-categoria d’utenza  

In vista delle utenze considerate per il progetto (singoli e giovani coppie) il 
progetto ha previsto due tipologie di unità abitative, monolocali e bilocali. 
Secondo le Linee Guida per il Social Housing in Piemonte 2007: 
 
 

• monolocali    circa 30 m2
 

• appartamenti    circa 50 m2  
 

 

 
 
Monolocali e bilocali sono di dimensioni 
veggermente variabili, trattandosi di un 
progetto di recupero.  
 
 

Tali unità si ritengono congrue  
per la residenza. 

 

 
 

O.2.c alloggi temporanei in deroga alla normativa 

Come anticipato, alcuni alloggi non rispettano le dimensioni stabilite, 
presentando dimensioni inferiori alla norma, in totale: 
 

• 5 monolocali su 13 inferiori norma        circa 21 m2  

• 4 bilocali su 14 inferiori norma         circa 32 m2  

 

 
 

 

monolocali 
 
 

  

bilocali 
 
 

Tali unità si ritengono 
congrue per:  

l’uso transitorio o 
saltuario  

 

 

singoli 

     coppie senza figli 
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MODELLO GESTIONALE 

 

M.1 MODALITÀ DI INGRESSO E USCITA  
 

M.1.a (informazione non disponibile) 

Non è specificato come avverrà l’accesso agli alloggi su libero mercato. 
 

M.1.b accesso su segnalazione del comune  

Circa il 10% degli alloggi sarà riservato alla Città di Torino per rispondere ai 
bisogni di persone in una situazione di emergenza abitativa. 
 

 

 

 

 

M.2 TEMPORANEITÀ DEL SOGGIORNO  
 

M.2.a uso di contratti residenziali transitori  

Per la permanenza temporanea nelle residenze si prevede l’uso di contratti 
residenziali transitori la cui durata massima è di 18 mesi. 
 
M.2.b formule di soggiorno diversificate  

M.2.c corrispondenza unità alloggio- temporaneità di soggiorno  
In base a quanto stabilito dal Permesso di Costruire verranno proposte due 
formule di soggiorno massimo diversificate, in cui “tutti gli appartamenti non 
rispondenti ai requisiti dimensionali e igienico-sanitari compatibili di cui alla 
D.G.R. n. 27-7346 del 5.11.2007, Edilizia residenziale pubblica. Approvazione 
delle ʿLinee guida per il social housing in Piemonteʾ ad integrazione del 
Programma Casa 10.000 alloggi entro  il 2012 […] dovranno essere utilizzati 
per il solo uso transitorio o saltuario e non come sostituti della residenza” 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 

 p 
Gestione 

Patrimoniale 

 

 

 

 

 

M.3 SOLUZIONI GESTIONE EFFICIENTE  
 

M.3.a soluzioni tecnologiche e tipologiche per il risparmio energetico  

Per quanto riguarda la sostenibilità ambientale il progetto prevede la 
produzione di energia attraverso impianti fotovoltaici e pannelli solari, in 
modo da contenere i consumi e utilizzare componenti edilizi a bassa 
dispersione. Si prevedono inoltre apparecchi illuminanti con lampade a basso 
consumo e schermature solari in legno integrate nei ballatoi. 

 

 t  
Gestione 

tecnico- 

manutentiva 

2IT Repubblica 

2IT Repubblica 

2IT Repubblica 

massimo 

3 MESI 

massimo 

18 MESI 

minimo 

1 MESE 
possibile 

ottenere la RESIDENZA 

 

NON possibile 

ottenere la RESIDENZA 

 

ALLOGGI 
IN DEROGA 

ALLOGGI 
NORMA 
RESIDENZIALE 
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Inoltre, la facciata trasparente della manica è in parte realizzata con pannelli 
di vetro che integrano celle fotovoltaiche per produzione di energia elettrica. 
  

  
  Fonte immagini Tavola di concorso 03 

 

 

 
Sostenibilità 

energetica 

ambientale 

 

 

M.3.b soluzioni tecnologiche per l’eco-compatibilità  

Ottenuto il permesso di costruire, nel progetto sono stati approfonditi gli 
aspetti tecnici volti all’ecosostenibilità e al risparmio energetico, con scelta dei 
materiali naturali (piastrelle in eco grès, pavimenti in bambù, cappotto 
isolante esterno in fibre di legno, pannelli frangisole di materiale vegetale 
rigenerato, ecc.), con certificazioni marchio CEE.  
 

 
  Fonte immagine Tavola di concorso 03 

 
Sostenibilità 

energetica 

ambientale 

 

 
M.3.c flessibilità nel tempo 

Già in fase di progetto è stata prevista la possibilità di modificare l’assetto 
degli alloggi da monolocali a bilocali e viceversa, tramite l’uso di pareti leggere 
per separare i monolocali.  
 

 
Situazione iniziale 

A bilocale, B e C monolocali 

 
Situazione modificata 
A bilocale, D bilocale 

 

Fonte immagine in Tavola di concorso 02 

 t  
Gestione 

tecnico- 

manutentiva 

 

 

 
Valore nel 

tempo 

 



ABITARE SHORT STAY 

Innovazione della residenza collettiva ad uso temporaneo 

 
 
 
 

Università degli Studi di Firenze  Dottorato di Ricerca in Tecnologia dell’Architettura e Design – Ciclo XXV 
 246

 

FONTI DELLE INFORMAZIONI 
 

- Dialogo con Arch. Pier Matteo Fagnoni, responsabile del progetto (Dialoghi 04); 

 

- STUDIO FAGNONI E ASSOCIATI FIRENZE, Tavole di Concorso 01-02-03, Bando di gara a procedura 
ristretta per l’affidamento di servizi attinenti all’architettura e all’ingegneria per l’immobile di Piazza 
della Repubblica 14 a Torino. 
- STUDIO FAGNONI E ASSOCIATI FIRENZE, Tavole di Progetto Definitivo, Comune di Torino, 
Ristrutturazione di un immobile posto in piazza della REPUBBLICA, 14 a Torino da destinare a 
Residenza Temporanea, Ufficio Pio della Compagnia di San Paolo. 
 

- INGARAMO L., Residenze Temporanee. Un progetto in divenire, in TECHNE. Journal of Technology 
for Architecture and Environment, 03, Increasing the value of public building assets, Firenze: Firenze 
University Press, 2012, pp: 76-84. 
- PERMESSO DI COSTRUIRE, Città DI Torino, Direzione Urbanistica ed edilizia privata, Direzione Edilizia 
Privata, Settore attività edilizie convenzionate ed asseverate, 2011. 
- REGIONE PIEMONTE, Linee guida per il social housing in Piemonte, allegato “A” alla deliberazione 
della Giunta regionale n. 27-7346 del 5 novembre 2007. 
- UFFICIO PIO della Compagnia di San Paolo e PROGRAMMA HOUSING, Linee Guida per la 
Progettazione. Ristrutturazione immobile di piazza della repubblica n. 14 a Torino da destinare a 
Residenza Temporanea. 
 
 

- COMPAGNIA DI SAN PAOLO, Residenze Temporanee, Newsletter n. 06 // ottobre 2011, 
http://www.compagniadisanpaolo.it/ext/compagniadisanpaolo/comunicazione.php?show=2021&ID=
2040&rel=2040,2041,2042, accesso 15 marzo 2013. 
- GPAPARTNERS, Residential complex renovation: Ufficio Pio/Ristrutturazione complesso immobiliare: 
Ufficio Pio, Renovation 
http://www.gpapartners.com/public/upload/6-recupero.pdf, accesso 20 marzo 2013. 
-PROGRAMMA HOUSING, Residenza Temporanea in Piazza della Repubblica, 14 
http://www.programmahousing.org/page40/page48/page20/page28/, accesso 16 Novembre 2011. 
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RESIDENZA TEMPORANEA 
Via San Pio V, 11 e 11 bis 

PIEMONTE 
Torino 3 IT 

 

 
MISSION 

Il progetto si caratterizza per la restituzione al 
quartiere e alla città di un edificio innovativo, in 
grado di accogliere utenze diverse in diversi tempi 
e modalità: nell’immobile dovranno infatti 
convivere la residenza temporanea, le suore 
dell’Istituto Santa Maria e la Scuola dell’Infanzia. 
 

“Dichiarata inagibile nel 2008, l’ex sede dell’asilo 
delle suore del Buon Consiglio diventerà il primo 
esperimento di Social Housing a San Salvario: un 
nuovo modo di abitare con spazi e servizi comuni 
per favorire rapporti più stretti tra vicini, anche in 
un’ottica di risparmio energetico. Gli appartamenti 
saranno agli ultimi piani: si tratta di 25 moduli 
abitativi da uno a quattro locali, componibili o 
scomponibili a seconda delle esigenze di chi li 
occupa, per un periodo massimo di 18 mesi […]. I 
piani inferiori, invece, torneranno ad accogliere le 
suore del Buonconsiglio e l’asilo” (Morgando, 
2012). I lavori dovrebbero concludersi nella 
primavera del 2014. 
 
 
 
 
 
 

 

promotore: 

COMPAGNIA DI SAN PAOLO 
Ufficio Pio, Programma Housing 

 

intervento: 

recupero 

edificio metà XIX sec., ex asilo di suore 

cronologia: 

progetto 2010, avvio cantiere 2012 

proprietà immobile 

Istituto Santa Maria (comodato 25 anni) 

gestore sociale: 

raggruppamento imprese sociali, 

Cooperativa sociale Atypica (capofila) 

progetto architettonico: 

De Ferrari Architetti, Torino 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

CATEGORIE DI UTENZA 
lavoratori temporanei, studenti 

famiglie, giovani coppie con figli 
 

RESIDENZA TEMPORANEA 
24 appartamenti (diverso taglio) 

Spazi comuni 

 

 

 

TIPOLOGIA: 
RESIDENZIALE 

 

Temporaneità soggiorno: 
1 mese-18 mesi 
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CONTESTO DELL’INTERVENTO 

 

C.1 LOCALIZZAZIONE  
 

C.1.a grande città  

La Residenza Temporanea si trova a Torino, città universitaria e sede di 
numerosi servizi. Le attrattività, anche saltuarie, di una grande città e, in 
genere, le maggiori opportunità lavorative influiscono sulla presenza di utenti 
temporanei (maggior presenza di city user, lavoratori occasionali ecc.). 
 

C.1.b area accessibile 
L’immobile è ubicato nel quartiere di San Salvario, dei quartieri più 
problematici ma anche più interessanti e vivaci del centro storico di Torino, 
proprio a ridosso della Stazione principale Porta Nuova. 

 

 
Integrazione 

territoriale e 

sociale 

 
C.1.c quartiere degradato 

In questa area, caratterizzata specie negli anni ’90 da fenomeni di degrado 
urbano e tensioni sociali, negli ultimi anni sono stati avviati con successo 
programmi di riqualificazione sociale e urbana cui aderisce anche la 
Compagnia di San Paolo. 
 

 
Viste dall’alto (fonte Google maps) 

 
 

 

 
Integrazione 

territoriale e 

sociale 

vicinanza: 

centro storico 

stazione 

 

3IT San Pio V 



CAPITOLO III.3 

Casi studio di residenze collettive ad uso temporaneo 

 
 

Università degli Studi di Firenze  Dottorato di Ricerca in Tecnologia dell’Architettura e Design – Ciclo XXV  
 249

C.1.d edificio da riqualificare  

Con il progetto si recupera un vecchio immobile della metà del XIX sec, che 
“soffriva del peso del tempo e dell’abbandono” (Mandolesi, 2012). “La nuova 
facciata del San Pio V presenta il restauro vero e proprio dell’edificio storico 
originario integrato dai nuovi bow window del terzo piano (previsti sia verso 
strada che verso cortile). Questi originali elementi tecnologici, che donano 
grande visibilità e luminosità agli alloggi previsti al terzo piano, si configurano 
come segno architettonico riconoscibile e contemporaneo, pur rispettoso 
dell’esistente. Sul fianco, gli edifici laterali mantengono le volumetrie 
esistenti, e si arricchiscono di nuove aperture e balconi coordinate con quelle 
esistenti” (De Ferrari Architetti, Tavola 01 di concorso). 
 

      
Stato dell’immobile prima del progetto (fonte Morgando, 2012)  
Immagine del progetto (fonte www.programmahousing.org) 

 
Basso 

consumo 

territorio 

 

 

 

C.2 CATEGORIE UTENZA TEMPORANEA  
 

C.2.a mix categorie di utenza 

Alla luce del contesto in cui è situata la Residenza Temporanea, l’intenzione è 
quella di destinare la struttura prevalentemente a famiglie e coppie con figli.  
 

 

 
                              lavoratori temporanei, studenti, giovani coppie con figli, famiglie 

 
 

 
Mix sociale 

 

 

 

C.2.b soggetti e famiglie in emergenza abitativa  

In base ad una convenzione con il Comune, una percentuale di alloggi saranno 
atti ad ospitare famiglie in emergenza abitativa inviate dall’Amministrazione 
locale. 

 

 

 
Alloggi 

sociali 

lavoro 
 

 

studio 
 

difficoltà economica 
 

Qualità  

edilizia 

 

3IT San Pio V 
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C.3 NORMATIVA TECNICA  
 

C.3.a Linee Guida regionali (Residenze Temporanee) 

Le Residenze Temporanee si legano alle Linee Guida per il Social Housing in 

Piemonte dove si prevedono Residenze Temporanee di due tipi (vedasi 

Capitolo I.3); per gli alloggi individuali e le residenze collettive sono fornite le 

seguenti indicazioni: 

 
• minialloggi per massimo due persone,  compresi tra 28 e 38 m

2
 di SU; 

 

• appartamenti compresi tra 38 e 95 m
2 

di SU,  
 

• appartamenti  idonei  ad  ospitare  gruppi  in  coabitazione,  cioè 

“pluricamere  con  servizi  + locali comuni destinati alla residenza”  

 
 
 
C.3.b (informazione non disponibile) 

Non è stato possibile rintracciare la normativa tecnica di riferimento per la 
costruzione. 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

C.4 SERVIZI  

 

C.4.a servizi aperti al quartiere 

La Residenza Temporanea offre alcuni servizi aperti al quartiere in modo da 
favorire l’integrazione urbana. 
 

• servizi commerciali: locali commerciali 
 

• attività culturali rivolte al territorio 
 

 

Integrazione 

territoriale e 

sociale  

 
C.4.b servizi accessori per i residenti temporanei  

• ludoteca 

• cucina 

• lavanderia 

• sala polivalente 

• servizi comuni  

 

 
Offerta di 

servizi 

all’abitare 

 
 
 
 
 

3IT San Pio V 

3IT San Pio V 
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ORGANISMO EDILIZIO 

 

O.1 ORGANIZZAZIONE FUNZIONALE  
 

O.1.a integrazione tra Residenza Temporanea e altre funzioni 

Il progetto conferma la suddivisione degli spazi e dei percorsi prevista dal 
bando in tre principali macro aree (Residenza Temporanea, Scuola d’infanzia, 
Suore del Buonconsiglio), le quali risultano ben separate, sia negli accessi che 
nelle funzioni insediate, fatte salve indispensabili integrazioni. 
 

AF1 INGRESSO RESIDENZA 

AF2 COMMERCIO** 

AF3 SCUOLA D’INFANZIA*** 

AF4 SUORE DEL BUONCONSIGLIO** 

AF5 AMMINISTRAZIONE E GESTIONE 

AF6 RESIDENZA TEMPORANEA ** 

        (UNITÀ ALLOGGIO e ASPAZI COMUNI) 

Magazzino e locali tecnici 

 

 

 

(Livello compatibilità alloggio sociale 

basso*, medio**, alto***) 
 

 
Mix funzioni 

compatibili 

  

 

O.1.b presenza di spazi pubblici 

O.1.c presenza di spazi riservati alla gestione 
 

Oltre alle funzioni preesistenti (Asilo e Suore del Buonconsiglio) sono presenti 
spazi pubblici corrispondenti a locali commerciali, spazi comuni e privati delle 
residenza temporanea. 

 
 

 
 
 

 

 

funzioni preesistenti (asilo e suore) 35% 

spazi pubblici  8% 

spazi comuni  10% 

spazi privati  45%  

spazi gestione-informazione 2% 

 

3IT San Pio V 

cortile 

asilo 

ingressi su strada        
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AF.1 INGRESSO RESIDENZA 
 

L’ingresso dell’AF Residenza Temporanea è stato previsto in modo da essere 

completamente separato dalle altre funzioni esistenti (Convento di suore e 

scuola d’infanzia), e si trova sulla strada principale nei pressi dei locali 

commerciali.  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

AF.2 COMMERCIO 

L’Area Funzionale commercio si colloca al piano terra nei pressi degli ingressi 
all’AF Residenza  

 p 
Gestione 

Patrimoniale 

 

 
 

AF.3 e AF.4 SCUOLA D’INFANZIA e SUORE SEL BUONCONSIGLIO 

Le funzioni preesistenti si trovano al piano terra e piano primo dell’immobile. 
 
 

 

 

Il cortile di fronte l’ingresso 

è di pertinenza di 

commercio e abitazioni. 

 

 

 
(mentre il cortile interno è 

destinato all’asilo) 

ingressi Residenza Temporanea 

Ingresso asilo 
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AF.4 GESTIONE E AMMINISTRAZIONE 
 

Un’unità ambientale al piano primo 
è destinata ad ufficio del Gestore 
della Residenza Temporanea 
 
 
 

  

  
Gestione 

 

 

AF.6 RESIDENZA TEMPORANEA 
 

Nell’AF Residenza temporanea si compone di 24 unità alloggio e di alcuni 
spazi comuni ai residenti temporanei. Gli spazi comuni si trovano al piano 
secondo, cioè il livello più basso della Residenza Temporanea, mentre gli 
alloggi si trovano nello stesso piano e ai piani superiori. 

 

 

• sale comuni:      sala polivalente  

                             lavanderia 

                             stireria 

                             cucina comune 

                             living comune  

                                           deposito     (piano interrato)               

         

 

 
Offerta di 

servizi 

all’abitare 

 

 

 s  
Gestione 

sociale 

 

 
 

spazi comuni 

spazi comuni 

15% AF 
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O.2 UNITÀ ALLOGGIO  
 

O.2.b differenziazione unità alloggio 

La Residenza Temporanea presenta 24 appartamenti in quattro diverse 
tipologie di alloggio, a partire dal primo al quarto piano: 
 

• unità alloggio:    6 monolocali  
                             10 bilocali  
                             6 trilocali 
                             2 quadrilocali 
 

 

   
   1 bilocale                                                            8 monolocali, 2 bilocali, 2 trilocali 

 

      
      6 monolocali, 4 bilocali, 2 trilocali              2 molocali, 1 trilocale 

 

 

 
O.2.b alloggi completamente arredati 

Tutti gli alloggi saranno attrezzati e arredati in modo da poter rappresentare 
per gli ospiti una casa accogliente seppur temporanea (Ingaramo, 2012). 
 

REQUISITO 

Carattere 

domestico 

3IT San Pio V 

spazi privati 

85% AF 
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MODELLO GESTIONALE 

 

M.1 MODALITÀ DI INGRESSO E USCITA  
 

M.1.a (informazione non disponibile) 

Non è specificato come avverrà l’accesso agli alloggi su libero mercato. Le 
abitazioni temporanee avranno prezzi di mercato, pensati soprattutto per chi 
resta in città per un periodo limitato per studio o lavoro. Gli affitti copriranno 
le spese per gli spazi dedicati alle famiglie in emergenza abitativa (circa il 
10%). 
 
 

M.1.b accesso su segnalazione del comune  

Circa il 10% degli alloggi sarà riservato alla Città di Torino per rispondere ai 
bisogni di persone in una situazione di emergenza abitativa. 
 

 p 
Gestione 

patrimoniale 

 

 

 

M.2 TEMPORANEITÀ DEL SOGGIORNO  
 

M.2.a uso di contratti residenziali transitori  

Per la permanenza temporanea nelle residenze si prevede l’uso di contratti 
residenziali transitori la cui durata massima è di 18 mesi. 
 

 

 

 

 
 

M.3 SOLUZIONI GESTIONE EFFICIENTE  
 

M.3.a soluzioni tecnologiche e tipologiche per il risparmio energetico  
 

 
Immagine di progetto del cortile  
(fonte Tavola di Concorso 04) 

 

 

 t  
Gestione 

tecnico- 

manutentiva 

 

 
Sostenibilità 

energetica 

ambientale 

 

 

M.3.b soluzioni tecnologiche per l’eco-compatibilità  

Si prevede l’utilizzo di materiali naturali, rinnovabili, il cui utilizzo rispetti il 
ciclo biofisico naturale del materiale stesso, e l’utilizzo di biotecnologie a 
secco. 

 
Sostenibilità 

energetica 

ambientale 

 

3IT San Pio V 

3IT San Pio V 

3IT San Pio V 
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M.3.c flessibilità d’uso 

Gli alloggi sono componibili o scomponibili a seconda di chi li occupa 
(Morgando, 2012). 
 

 
 

 t  
Gestione 

tecnico- 

manutentiva 
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RESIDENZA TEMPORANEA 
Via Monneret de Villard, 1 

MILANO 
Milano 4 IT 

 

 
MISSION 

Secondo FHS gli interventi di Housing Sociale legati 
alla residenza temporanea danno risposta a un 
bisogno residenziale legato alla temporaneità, 
diffuso tra diverse tipologie di utenti: studenti, 
ricercatori, lavoratori in trasferta, parenti di 
degenti ospedalieri, persone che vivono e abitano 
la città con tempi e modi diversi rispetto alla 
consuetudine. La residenza temporanea di via 
Monneret de Villard prevede la realizzazione di una 
struttura ricettiva pensata per accogliere differenti 
necessità abitative, facendosi carico 
dell’integrazione tra usi, tempi e stili di vita 
differenti, con l’obiettivo di realizzare spazi 
accoglienti, e cioè che riescano a ospitare persone 
diverse in un’atmosfera il più possibile domestica e 
confortevole (FHS, 2012). “Il progetto di residenza 
temporanea in via Monneret de Villard prevede il 
recupero/ricostruzione di un vecchio studentato in 
zona Lambrate, a Milano, con l’obiettivo di 
realizzare un nuovo ed efficiente complesso 
residenziale studentesco e di risolvere una serie di 
criticità legate al manufatto esistente di vario tipo, 
tra cui quelle legate alla sicurezza e al consumo 
energetico” (Goring&Straja e G. Sicuro in 
Europaconcorsi, 2012). 
 
 

 

promotore: 

FONDAZIONE HOUSING SOCIALE 

(FHS) 
 

intervento: 

RECUPERO 

ex. collegio universitario 

cronologia: 

progetto 2009 

proprietà immobile 

Comune di Milano 

Investitore/fondo locale: 

Fondo Immobiliare Etico Abitare Sociale 1 

gestore sociale: 

n.d. 

progetto architettonico: 

Goring & Straja Architects, Milano-Roma 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

CATEGORIE DI UTENZA 
Studenti, lavoratori temporanei,  
turisti e city user, parenti di persone 
ricoverate, pazienti day hospital 
 

RESIDENZA TEMPORANEA 
278 posti alloggio:  

camere 
mini alloggi 
nuclei integrati 

Spazi comuni 
 

TIPOLOGIA: 
RESIDENZA PER STUDENTI 

 

Temporaneità soggiorno: 
1 settimana- 3 anni 
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CONTESTO DELL’INTERVENTO 

 

C.1 LOCALIZZAZIONE  
 

C.1.a grande città  

La Residenza Temporanea si trova a Milano, città universitaria e sede di 
numerosi servizi. Le attrattività, anche saltuarie, di una grande città e, in 
genere, le maggiori opportunità lavorative influiscono sulla presenza di utenti 
temporanei (maggior presenza di city user, lavoratori occasionali ecc.). 
 

C.1.b area accessibile 
 

La struttura sorge nel quartiere di Lambrate, vicino al polo universitario del 
Politecnico e a centri ospedalieri di eccellenza, come l’Istituto dei Tumori e 
l’Ospedale San Raffaele. L’area di intervento è  ben servita dal trasporto 
pubblico (stazione Lambrate e Metro Linea 2) ed è facilmente raggiungibile da 
quello privato grazie alla vicinanza delle tangenziali. La collocazione urbana 
privilegiata, abbinata a una profonda riqualificazione dell’immobile, rendono 
l’intervento adeguato a soddisfare la domanda abitativa espressa da coloro 
che non risiedono a Milano, ma che per diversi motivi vivono la città in 
maniera transitoria (FHS, 2012). 

 

 
Integrazione 

territoriale e 

sociale 

C.1.c zona universitaria 

Lo scopo principale dell’intervento è quello di incrementare il numero dei 
posti alloggio per gli studenti fuori sede degli Atenei milanesi con soluzioni 
abitative temporanee di qualità ed economicamente accessibili e a migliorare  

l’impatto con il contesto nel quale 
l’edificio è collocato.  
 
L’edificio esistente si colloca in un 
tessuto fortemente antropizzato, 
interessato da una fitta rete di 
insediamenti preesistenti. 
 

Vista dall’alto (fonte Google maps) 
 

 

 
Integrazione 

territoriale e 

sociale 

vicinanza: 
università 
centro ospedaliero 
linea metropolitana 

4IT Monneret 
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C.1.d progetto di riqualificazione  

Il progetto di residenza temporanea consiste nella ristrutturazione di un 
vecchio studentato in zona Lambrate, a Milano, in cui si è scelto di rimodulare 
la facciata con volumi infisso giocati sulla griglia delle murature perimetrali. 
“Grazie a questa nuova configurazione, l’intero isolato avrà un carattere 
volumetrico più omogeneo e riconoscibile e un dialogo più armonioso dialogo 
con gli edifici dell’area e gli spazi aperti e pubblici che lo circondano (G. Sicuro 
in Europaconcorsi, 2012) 
  

  
  L’immobile prima della ristrutturazione (fonte flyer informativo al Convegno EIRE 2011)   
  Immagine del progetto (fonte immagine fornita da S. Gianini) 
    

 
Basso 

consumo 

territorio 

 

 

 
 

 

C.2 CATEGORIE UTENZA TEMPORANEA  
 

C.2.a mix categorie di utenza 

Con l’offerta di alloggi per l’accoglienza temporanea a canone calmierato si 
intende soddisfare il bisogno di coloro che vivono la città per periodi brevi, 
come persone separate in cerca di casa, lavoratori in trasferta o in mobilità, 
lavoratori precari, giovani interessati a esperienze formative o di lavoro, 
famiglie parenti o amici di degenti ospedalieri, pazienti ospedalieri non 
ricoverati, turisti nei mesi estivi, studenti, ricercatori, dottorandi (FHS). 

 

 
studenti, lavoratori temporanei, giovani in formazione, pazienti non ricoverati, 
famiglie e parenti di degenti ospedalieri, turisti 
 
 

 
Mix sociale 

 

 

lavoro 
 

 

studio 
 

attrazioni della città 
 

difficoltà economica 
 

salute 
 

Qualità 

architettonica 

 

4IT Monneret 
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C.3 NORMATIVA TECNICA  
 

C.3.a normativa residenza universitaria 

Si tratta di un progetto di Edilizia Universitaria Convenzionata, la cui 
progettazione è stata eseguita ai sensi dei Decreti Ministeriali n. 26 e n. 27 del 
2011 sulle residenze per studenti, di cui si riportano i principali standard 
relativi alle unità alloggio: 
 
 

• camere: singola ≥ 11 m
2
 

                doppia ≥ 16 m
2
 

 
 

• minialloggi per uno o due utenti: camera singola o doppia 
                                                             bagno 
                                                             zona cottura 
                                                            (zona giorno opzionale) 

 
 

• nuclei integrati da tre a otto utenti: camere preferibilmente singole 
                                                                1 bagno ogni 3 utenti 
                                                                cucina e zona pranzo condivisa 
                                                                (soggiorno condiviso opzionale) 

 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

C.4 SERVIZI  
 

C.4.a servizi accessori per i residenti temporanei  

Il progetto prevede servizi integrativi alla residenza e alle attività formative o 
lavorative (servizi di reception e sorveglianza, lavanderia e servizi alberghieri, 
sale attrezzate per lo studio, attività culturali, ricreative o sportive, 
infrastrutture informative, per la comunicazione e la socializzazione), non 
presenti normalmente in una residenza tradizionale (FHS, 2012).  
 

Trattandosi di un progetto di Edilizia Universitaria Convenzionata, si rimanda 
all’elenco dei servizi caratteristici della residenza studentesca (così come 
evidenziato nel Capitolo III.2): 
 

• servizi culturali e didattici 

• servizi ricreativi 

• internet 

• fornitura di biancheria  

• lavanderia 
 

C.4.b servizi di supporto gestionali e amministrativi  

 

• servizio di sorveglianza/portineria 
 

 
Offerta di 

servizi 

all’abitare 

 

1 bagno ogni 3 utenti 

4IT Monneret 

4IT Monneret 
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ORGANISMO EDILIZIO 

 

O.1 ORGANIZZAZIONE FUNZIONALE  
 

O.1.a integrazione tra Residenza Temporanea e altre funzioni 

Sebbene la Residenza non offra spazi pubblici riservati al commercio, 
l’appartenenza alla categoria delle ‘residenze speciali’ in qualità di residenza 
per studenti, garantisce la presenza di altre funzioni oltre a quella 
residenziale. In particolare, a partire dalla normativa citata al punto C.3.a, si 
opera una rielaborazione delle aree funzionali, ovvero: 

Immagine progetto  
(fonte Europaconcorsi, 2012) 

AF1 INGRESSO E RICEVIMENTO 

AF2 SERVIZI CULTURALI E DIDATTICI*** 

AF3 SERVIZI RICREATIVI*** 

AF4 SERVIZI DI SUPPORTO-RISTORAZIONE** 

AF5 AMMINISTRAZIONE E GESTIONE 

AF6 RESIDENZA TEMPORANEA ** 

        (UNITÀ ALLOGGIO e SPAZI COMUNI) 

Distribuzione 

Parcheggio e servizi tecnologici 

 

(Livello compatibilità alloggio sociale 

basso*, medio**, alto***) 
 

 
Mix funzioni 

compatibili 

  

 

O.1.b presenza di spazi comuni e privati 

O.1.c presenza di spazi riservati alla gestione 

 
 

 
piano terra 

 
piano primo 

piano secondo 
 

piano terzo-settimo 
 

piano ottavo 

 

 

spazi comuni  11% 

spazi privati  87% 

spazi gestione 

informazione 2% 

 

4IT Monneret 
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AF.1 INGRESSO E RICEVIMENTO 

L’area ingresso e ricevimento si trova al piano primo direttamente connessa 
con gli spazi privati dell’AF Residenza Temporanea. L’atrio ospita anche 
un’emeroteca. 
 
 

 
piano primo 

 
                                                                                                   Ingresso principale 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

AF.2 SERVIZI CULTURALI E DIDATTICI 
AF.3 SERVIZI RICREATIVI 
AF.4 SERVIZI DI SUPPORTO-RISTORAZIONE 
 

Sono collocati al piano terra della struttura, con diversi accessi diretti 
dall’esterno alle singole unità ambientali.  
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
(lavanderia al piano 
interrato) 

 
 
 
 

 
 

 
Offerta di 

servizi 

all’abitare 

 

reception 

piano terra 
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AF.5 GESTIONE E AMMINISTRAZIONE 

L’area funzionale gestione è direttamente connessa con l’area ingresso e 
ricevimento, in particolare con l’area di reception/accoglienza. 
 
 

 
piano primo 

 
 Ingresso principale 

 

  
Gestione 

 

 

AF.6 RESIDENZA TEMPORANEA 

L’area funzionale Residenza Temporanea ospita 278 posti alloggio a partire dal 
,primo all’ottavo piano, in camere doppie, minialloggi per una o due persone, 
nuclei integrati per tre o quattro persone e alcuni spazi comuni; come 

dichiarato dal programma, sono previste sale studio, sale polivalenti e 
lavanderia come spazi comuni rivolti ai residenti, i quali, tuttavia, in questo 
caso sono stati considerati nelle AF.1 AF.2, AF.3 dei Servizi, essendo il 
progetto strutturato come una residenza per studenti. 
 

 

 

 

Unità alloggio:  
 

• 10 camere 
• 10 alloggi duplex per 2 persone  

• 72 minialloggi per 1 persona (14 minialloggi) 
                           per 2 persone (58 minialloggi) 

• 29 nuclei integrati per 3 persona (22 nuclei integrati) 
                                   per 4 persone (7 nuclei integrati) 

 
 

 
 
 
 

REQUISITO 
differenziazi

one 

gestione 

Spazi comuni: 
essendo una ristrutturazione di un 
vecchio studentato, gli spazi 
comuni sono tutti al piano terra, 
mentre tutti gli alloggi sono ai 
piani superiori. 
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piano primo                                                         piano secondo 
 
 

  
piano terzo                                                           piano quarto 
 
 

  
piano quinto                                                         piano sesto 
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piano settimo                                                      piano ottavo 

 
 

 

O.2 UNITÀ ALLOGGIO  
 

O.2.a elevata differenziazione unità alloggio 
 

Le unità alloggio sono di sei tipologie differenti (si arriva a otto considerando 
gli alloggi per diversamente abili): 
 
 

 
 
 

camera 1 persona (22 m
2
) 

 
 

camera 1 persona disabili (28 m
2
) 

  
 

minialloggio 1 persona (29 m
2
) 

 
minialloggio 1 persona disabili (39 m

2
) 

 

 
minialloggio 2 persone (43 m

2
) 

 
 

 
minialloggio 2 persone disabili (51 m

2
) 

 
 

 

4IT Monneret 
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nucleo integrato 3 persone (55 m
2
) 

 
 

 
 

 
duplex 2 persone (38 m

2
) 

 

 
nucleo integrato 4 persone (81 m

2
) 

 
 

 
O.2.b alloggi completamente arredati 

L’obiettivo dichiarato è quello di realizzare strutture ricettive temporanee 
accoglienti e cioè realizzare degli spazi che riescano a ospitare persone diverse 
in un’atmosfera il più possibile domestica e confortevole.  

REQUISITO 
Carattere 
domestico 

  

MODELLO GESTIONALE 

 

M.1 MODALITÀ DI INGRESSO E USCITA  
 

M.1.a (informazione non disponibile) 

Non è specificato come avverrà l’accesso agli alloggi. Si offre un mix di posti 
letto a canone regionale, canone regionale scontato e del 10% e posti letto a 
uso locazione temporanea a rotazione veloce. 
 

 

 

 

 

 
Alloggi 

sociali 

 

4IT Monneret 
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M.2 TEMPORANEITÀ DEL SOGGIORNO  
 

M.2.a (informazione non disponibile) 

Con l’offerta di alloggi per l’accoglienza temporanea a canone calmierato si 
intende soddisfare il bisogno di coloro che vivono la città per periodi brevi. 
Nei periodi estivi, se liberi, gli alloggi potrebbero essere destinati a turisti e 
visitatori. Il soggiorno di medio di medio periodo sarà 6 mesi – 12/18 mesi 
(FHS, 2012). 
 

M.2.b corrispondenza temporaneità-unità alloggio 

Dagli elaborati di progetto, le camere senza angolo cottura vengono definite 
uso foresteria (soggiorni più brevi). 
 

 

 

 

 

 

M.3 SOLUZIONI GESTIONE EFFICIENTE  
 

M.3.a soluzioni tecnologiche per il risparmio energetico  
 

Monneret, si è proposto anche lo studio accurato dei materiali e delle 
tecnologie adottate e determina il raggiungimento della classe energetica A 
CENED” (G, Sicuro in Europaconcorsi, 2012), anche attraverso l’uso della 
trigenerazione (EIRE, 2010). 

 

 t  
Gestione 

tecnico- 

manutentiva 

 

 
Sostenibilità 

energetica 

ambientale 

 

 
Qualità 

edilizia 

 
 

4IT Monneret 

4IT Monneret 
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FONTI DELLE INFORMAZIONI 
 

- Scambio di e-mail con Stefano Gianini (Gestione e Sviluppo presso CDPI SGR S.p.A), per informazioni 
normativa utilizzata e tavole di progetto. 
- Incontro personale stand FHS al Convegno EIRE 2011 e materiale informativo dal titolo Programma 

Residenza Temporanea, pensionato in via Monneret de Villard, Milano fornito al Convegno EIRE 2011. 
 

- FHS, Residenza Temporanea Via Monneret de Villard, Fondazione Housing Sociale, 
http://www.fhs.it/scheda-progetto.php?cat=1&id_progetto=8, accesso 14 Maggio 2012. 
- EIRE, La residenza temporanea, Social Housing Exibition 2010 a Expo Italian Real Estate,  
http://www.italiarealestate.it/web/public/sondaggio/50.pdf, accesso 3 Maggio 2011. 
- GORING&STRAJA ARCHITECTS, Selected projects, Hotel&resorts, Via Monneret, 
http://www.gasarchitects.com/, accesso 6 maggio 2012. 
- EUROPACONCORSI, Residenza Temporanea, Via Monneret de Villard, Goring&Straja Architects, 
Giacomo Sicuro,  Pubblicata il 22 Febbraio 2012 
http://europaconcorsi.com/projects/191419-Residenza-Temporanea-Via-Monneret-de-Villard, 
accesso 20 Aprile 2012. 
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RESIDENZA TEMPORANEA 
Via Virgilio Ferrari 

LOMBARDIA 
Milano 5 IT 

 

 
MISSION 

Secondo FHS gli interventi di Housing Sociale legati 
alla residenza temporanea danno risposta a un 
bisogno residenziale legato alla temporaneità, 
diffuso tra diverse tipologie di utenti: studenti, 
ricercatori, lavoratori in trasferta, parenti di 
degenti ospedalieri, persone che vivono e abitano 
la città con tempi e modi diversi rispetto alla 
consuetudine. La residenza temporanea di via 
Ferrari prevede la realizzazione di una struttura 
ricettiva pensata per accogliere differenti necessità 
abitative, facendosi carico dell’integrazione tra usi, 
tempi e stili di vita differenti, con l’obiettivo di 
realizzare spazi accoglienti, e cioè che riescano a 
ospitare persone diverse in un’atmosfera il più 
possibile domestica e confortevole (FHS, 2012). Il 
progetto prevede una struttura residenziale 
ricettiva integrata di circa 200 posti letto (5700 
m2), corredati da locali e dotazioni destinate in 
modo esclusivo agli ospiti, che hanno lo scopo di 
rendere più domestica la struttura ricettiva e 
offrire opportunità di occasione e scambio. 
Completano l’intervento esercizi commerciali e un 
Centro Disabili che offrirà servizi sanitari aperti a 
tutti i cittadini (Pacucci, 2010). 
 
 

 

promotore: 

FONDAZIONE HOUSING SOCIALE 

(FHS) 
 

intervento: 

NUOVA COSTRUZIONE 
 

cronologia: 

avviso pubblico del 2008 

proprietà immobile 

Comune di Milano 

investitore/fondo locale: 

Fondo immobiliare etico Abitare Sociale 1 

gestore sociale: 

n.d. 

progetto architettonico: 

Caputo Partnership + RDB Casa, Milano 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

CATEGORIE DI UTENZA 
studenti, lavoratori temporanei, 
turisti e city user, parenti di persone 
ricoverate, pazienti day hospital 
 

RESIDENZA TEMPORANEA 
230 posti alloggio:  

camere 
mini alloggi 
nuclei integrati 

 

Spazi comuni 
 

TIPOLOGIA: 
RESIDENZA PER STUDENTI 

 

Temporaneità soggiorno: 
1 settimana- 3 anni 
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CONTESTO DELL’INTERVENTO 

 

C.1 LOCALIZZAZIONE 5IT Ferrari 
 

C.1.a grande città  

Il progetto di via Ferrari affronta il bisogno residenziale legato alla 
permanenza temporanea nella città di Milano dove questo tipo di domanda, 
soprattutto a prezzi contenuti, ha acquisito dimensioni notevoli.  
 

C.1.b area accessibile 
 

L’area di intervento si trova ai confini del Parco Sud, in una zona compresa tra 
viale Cermenate, il quartiere attorno a Piazza Agrippa, via Ferrari e la 
campagna. La posizione strategica dell’area e la sua accessibilità rendono 
l’intervento particolarmente adatto a ospitare persone che vivono e abitano la 
città con tempi e modi diversi rispetto alla consuetudine: studenti, lavoratori 
in trasferta o in mobilità, parenti di degenti in cura nelle strutture ospedaliere 
vicine (IEO) e particolari fasce sociali con bisogni temporanei. 

  

 
Integrazione 

territoriale e 

sociale 

C.1.c nuova centralità 

“Il progetto si qualifica come nuova centralità, una polarità qualificante il 
quartiere e cerniera tra parco agricolo sud e città strutturata […]. La creazione 
di un nuovo sistema pubblico, connotato, e socialmente presidiato, da una 
articolazione di edifici residenziali e per servizi assistenziali, esprime una 
precisa morfologia e una risposta al programma non solo funzionale ma 
soprattutto socio-urbanistica, ambientale e paesaggistica” 
 

 

Paolo Caputo 
(Pasquali, 2010). 
 
 
 
 
 
Render  
(fonte EIRE 2010) 
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C.2 CATEGORIE UTENZA TEMPORANEA 5IT Ferrari 
 

C.2.a mix categorie di utenza 

Con l’offerta di alloggi per l’accoglienza temporanea a canone calmierato si 
intende soddisfare il bisogno di coloro che vivono la città per periodi brevi, 
come persone separate in cerca di casa, lavoratori in trasferta o in mobilità, 
lavoratori precari, giovani interessati a esperienze formative o di lavoro, 
famiglie parenti o amici di degenti ospedalieri, pazienti ospedalieri non 
ricoverati, turisti nei mesi estivi, studenti, ricercatori, dottorandi (FHS). 

 

 
studenti, lavoratori temporanei, giovani in formazione, pazienti non ricoverati, 
famiglie e parenti di degenti ospedalieri, turisti 
 
 

 
Mix sociale 

 

 

 

 

 
Alloggi 

sociali 

C.3 NORMATIVA TECNICA 5IT Ferrari 
 

C.3.a normativa residenza universitaria 

Si tratta di un progetto di Edilizia Universitaria Convenzionata, la cui 
progettazione è stata eseguita ai sensi dei Decreti Ministeriali n. 26 e n. 27 del 
2011 sulle residenze per studenti, di cui si riportano i principali standard 
relativi alle unità alloggio: 
 
 

• camere: singola ≥ 11 m
2
 

                doppia ≥ 16 m
2
 

 
 

• minialloggi per uno o due utenti: camera singola o doppia 
                                                             bagno 
                                                             zona cottura 
                                                            (zona giorno opzionale) 

 
 

• nuclei integrati da tre a otto utenti: camere preferibilmente singole 
                                                                1 bagno ogni 3 utenti 
                                                                cucina e zona pranzo condivisa 
                                                                (soggiorno condiviso opzionale) 

 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

lavoro 
 

 

studio 
 

attrazioni della città 
 

difficoltà economica 
 

salute 
 

1 bagno ogni 3 utenti 
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C.4 SERVIZI 5IT Ferrari 
 

C.4.a servizi accessori per i residenti temporanei  

Il progetto prevede servizi integrativi alla residenza e alle attività formative o 
lavorative (servizi di reception e sorveglianza, lavanderia e servizi alberghieri, 
sale attrezzate per lo studio, attività culturali, ricreative o sportive, 
infrastrutture informative, per la comunicazione e la socializzazione), non 
presenti normalmente in una residenza tradizionale (FHS, 2012).  
 

Trattandosi di un progetto di Edilizia Universitaria Convenzionata, si rimanda 
all’elenco dei servizi caratteristici della residenza studentesca (così come 
evidenziato nel Capitolo III.2): 
 

• servizi culturali e didattici 

• servizi ricreativi 

• internet 

• fornitura di biancheria  

• lavanderia 
 

C.4.b servizi di supporto gestionali e amministrativi  
 

• servizio di sorveglianza/portineria 
 

 
Offerta di 

servizi 

all’abitare 

 

ORGANISMO EDILIZIO 

 

O.1 ORGANIZZAZIONE FUNZIONALE 5IT Ferrari 
 

O.1.a integrazione tra Residenza Temporanea e altre funzioni 

Completano l’intervento 300 m2 di esercizi commerciali per sviluppare il tema 
della filiera corta sfruttando la relazione con il Parco Agricolo Sud e 2.650 m2 
dedicati a un Centro disabili che offrirà inoltre servizi sanitari indirizzati a tutti 
i cittadini e usufruibili anche su scala urbana. 
 

 

 
Immagine progetto  
(fonte EIRE, 2010) 

 

MACRO FUNZ.1 CENTRO DISABILI*** 
 

MACRO FUNZ.2 SPAZI COMMERCIALI** 
 

MACRO FUNZ.3 RESIDENZA COLLETTIVA  
                              TEMPORANEA**: 

AF1 INGRESSO E RICEVIMENTO 

AF2 SERVIZI CULTURALI E DIDATTICI 

AF3 SERVIZI RICREATIVI 

AF4 SERVIZI DI SUPPORTO-RISTORAZIONE 

AF5 AMMINISTRAZIONE E GESTIONE 

AF6 RESIDENZA TEMPORANEA 

        (UNITÀ ALLOGGIO e SPAZI COMUNI) 

 

(Livello compatibilità alloggio sociale basso*, 

medio**, alto***) 
 

 
Mix funzioni 

compatibili 
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O.1.b presenza di spazi pubblici 

O.1.c presenza di spazi comuni e privati 
 

Il complesso si caratterizza nel proporre una nuova centralità per il quartiere; 
sarà quindi dotato di spazi e servizi aperti al pubblico, mentre la Residenza ad 
uso temporaneo sarà dotata dell’unione di spazi a fruizione comune e privata 
secondo il modello della Residenza universitaria. 
 

 
Render di progetto (fonte EIRE, 2010) 

 

 
O.1.d organizzazione improntata con sistema prefabbricato low cost 

Il progetto del nuovo complesso prevede l’utilizzo di un sistema prefabbricato 
low cost chiamato RDB Casa. Questo sistema è specialmente pensato per i 
progetti di Housing Sociale, in quanto garantisce: 
 

 

• compresenza di varie forme e tipologie di alloggi 
collettivi; 
 

• personalizzazione degli esterni; 
 

• razionalizzazione degli spazi interni con una buona 
qualità complessiva.  

 
 

RDB Casa è un progetto di industrializzazione edilizia, basato su una serie di  
componenti atti a garantire una ricca flessibilità realizzativa in funzione della 
più diversificata domanda residenziale. Il sistema è fondato essenzialmente 
sulla combinazione di sei famiglie di componenti:  
 

1. strutture portanti,  
2. corpi scale e ascensori,  
3. tamponamenti perimetrali ciechi e trasparenti,  
4. tamponamenti e divisori interni,  
5. impianti,  
6. componenti di finitura. 
 
 
 
 

 
Riduzione 

costi e tempi 

costruzione 

 
 

 
Qualità 

edilizia 
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Il sistema RDB Casa (fonte www.archinfo.it) 

 
Il progetto tipologico è il risultato dell’applicazione del sistema RDB Casa alle 
esigenza di residenza temporanea per studenti fuori sede, giovani, persone 
presenti in città per brevi periodi, fasce specifiche legate alla disabilità. 
L’insieme degli elementi costruttivi e la loro diversa coniugazione garantisce 
un prodotto razionale, economico ma perfettamente controllato in ogni 
aspetto per rispondere con qualità ai fabbisogni abitativi richiesti. 
 

 
 
Il sistema RDB Casa (fonte www.archinfo.it) 
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MODELLO GESTIONALE 

 

M.1 MODALITÀ DI INGRESSO E USCITA 5IT Ferrari 
 

M.1.a (informazione non disponibile) 

Non è specificato come avverrà l’accesso agli alloggi. 
 

 

 

M.2 TEMPORANEITÀ DEL SOGGIORNO 5IT Ferrari 
 

M.2.a (informazione non disponibile) 

Con l’offerta di alloggi per l’accoglienza temporanea a canone calmierato si 
intende soddisfare il bisogno di coloro che vivono la città per periodi brevi. 
Nei periodi estivi, se liberi, gli alloggi potrebbero essere destinati a turisti e 
visitatori. Il soggiorno di medio di medio periodo sarà 6 mesi – 12/18 mesi 
(FHS, 2012). 
 

 

 

 

 

 

M.3 SOLUZIONI GESTIONE EFFICIENTE 5IT Ferrari 
 

M.3.a soluzioni tipologiche e tecnologiche per il risparmio energetico  
 

Oltre alla progettazione di spazi di qualità a prezzi contenuti e all’uso della 
prefabbricazione, il progetto opera anche nella direzione dell'abbattimento 
energetico, coniugando l’innovazione di tecnologie avanzate di risparmio 
energetico con l’offerta di una nuova forma dell’abitare temporaneo 
all’interno di un’atmosfera domestica e confortevole.  
 
Il sistema RDB Casa assicura bassi consumi energetici in Classe A, attraverso 
l’uso di sistemi di ventilazione meccanica, solare termico e pannelli radianti e 
pompe di calore aria-acqua.  

 
Il sistema RDB Casa (fonte www.archinfo.it) 

 t  
Gestione 

tecnico- 

manutentiva 

 

 

 

 
Sostenibilità 

energetica 

ambientale 
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L’Involucro esterno è performante con bassa trasmittanza termica e una 
elevata inerzia termica delle pareti di tamponamento per ottimizzare lo 
sfasamento dei picchi. Un ulteriore innalzamento delle prestazioni 
energetiche e riduzione dei costi di gestione è dato da pannelli solari-
fotovoltaici.  
 

In definitiva, il sistema RDB CASA comporta:  
 

• risparmio energetico 
-75% del costo di gestione;  
 

• costi di realizzazione contenuti 
-30% al metro quadro rispetto all’edilizia tradizionale; 
 

• abbattimento dei tempi di costruzione: 
-40% rispetto ai tradizionali tempi esecutivi. 

 
 
M.3.b dispositivi tecnologici per controllo consumi 
 

Il sistema RDB Casa è predisposto per l’uso di dispositivi di domotica. 
 

 t  
Gestione 

tecnico- 

manutentiva 

 
 

 

FONTI DELLE INFORMAZIONI 
 

- Scambio di e-mail con Stefano Gianini (Gestione e Sviluppo presso CDPI SGR S.p.A), per 
informazioni normativa utilizzata, novembre 2012. 
 
- PACUCCI L., Tre interventi a Milano per attuare il Progetto Housing Sociale, Dossier Il Progetto 
Housing Sociale (a cura di Ferri G.) giugno 2010, in IL PROGETTO SOSTENIBILE, n. 25, Housing sociale 
innovativo sostenibile, Monfalcone (Gorizia): Edicom Edizioni, 2010, pp: VIII-X. 
- PASQUALI A., RDB Casa, al via il primo maxi-cantiere, in La Cronaca Edizione di Piacenza, Quotidiano, 
9 giugno 2010. 
- RDB CASA, Comunicato stampa presentato “temporaneità accogliente”: il progetto promosso dalla 
fondazione housing sociale che risponde alle esigenze di edilizia sociale per residenza temporanea. 
 
- ARCHINFO, RDB CASA Il nuovo Housing Sociale, 7 settembre 2009 
http://www.archinfo.it/rdb-casa-il-nuovo-housing-sociale/0,1254,53_ART_369,00.html, accesso 6 
dicembre 2012 
- EIRE, RDB CASA Proposta progettuale per l’abitare sociale, Temporaneità accogliente – Milano, via 
Ferrari, Social Housing Exibition 2010 a Expo Italian Real Estate, 
http://www.italiarealestate.it/web/public/sondaggio/50.pdf, accesso 3 Maggio 2011. 
- RDB CASA, La casa low cost costruita in fabbrica, Progetto di Caputo Partnership per il Gruppo RDB, 
http://www.archiportale.com/news/2009/07/architettura/rdb-casa-la-casa-low-cost-costruita-in-
fabbrica_16043_3.html, accesso 13 novembre 2012. 
- RDB CASA, Scheda di progetto, 
http://www.casaportale.com/public/uploads/rdb%20casa_scheda%20di%20progetto.pdf, accesso 13 
novembre 2012. 
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SHORT STAY FACILITY 
M.H. Trompweg, 235 

ZUID HOLLAND 
Dordrecht 6 NL 

 

 
MISSION 

SSF nasce in merito a una crescente domanda di 
abitazioni temporanee e a basso costo nella città di 
Dordrecht (Paesi Bassi) da parte di varie categorie 
e target di utenza: la richiesta proveniva in primo 
luogo da aziende e istituzioni che avevano bisogno 
di trovare un’abitazione temporanea per i 
tirocinanti, lavoratori in mobilità e a progetto, ma 
anche da categorie in difficoltà, per motivi 
economici o sociali. La proposta di un’abitazione 
collettiva per rispondere a questa domanda 
temporanea viene lanciata come idea innovativa e 
vincente in risposta ad un bando indetto dal 
Comune di Dordrecht per la riqualificazione e 
rifunzionalizzazione di un vecchio edificio adibito a 
residenza per anziani. Oggi il complesso, composto 
da una torre residenziale (De Toren) e una piastra 
di servizi vari (De Plint), ospita circa 190 monolocali 
in cui è possibile abitare solo sei mesi; i monolocali  
in grado di ospitare una o due persone sono rivolti 
ad un  un mix di categorie di utenza, sia utenze 
deboli e con problematiche sociali, sia utenze in 
mobilità. Il mix sociale si pone come uno dei punti 
di forza del progetto, improntato alla 
partecipazione e alla coesione sociale. 

 

promotore: 

WOONDRECHT  

HOUSING ASSOCIATION 
 

intervento: 

RECUPERO 

ex. Casa di Riposo per anziani 

cronologia: 

realizzazione 1995 

proprietà attuale immobile: 

Woonbron Housing association 

investitore 

Woondrecht Housing association 

gestore attuale: 

Woonbron Housing association  

progetto architettonico: 

HM Architecten, Amsterdam 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

CATEGORIE DI UTENZA 
categorie disagio sociale, anziani e 
ragazze madri, lavoratori temporanei 
e tirocinanti, giovani senza casa, 
persone temporaneamente senza 
casa per divorzio o lavori di recupero, 
 

RESIDENZA TEMPORANEA 
189 monolocali 
 

Spazi comuni 
 

 

TIPOLOGIA: 
n.d. 

 

Temporaneità soggiorno: 
max. 6 mesi 
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CONTESTO DELL’INTERVENTO 

 

C.1 LOCALIZZAZIONE  
 

 

C.1.a area accessibile 
 

L’area dell’intervento è facilmente raggiungibile dalle strade a scorrimento 
veloce e dal centro città. Di fronte al complesso si trova una fermata dei mezzi 
pubblici (bus verso il centro e la stazione). 
 

 

 
Integrazione 

territoriale e 

sociale 

C.1.b progetto di recupero 

Il progetto nasce nel 1995, quando questo edificio, che ospita una residenza 
per anziani, viene giudicato obsoleto e non più rispondente alle nuove norme 
per le residenze per anziani, e quindi viene dismesso. L’idea di abbatterlo 
risulta immediatamente troppo costosa o difficoltosa per il sito, quindi il 
Comune di Dordrecht decide di bandire un concorso per nuovi possibili utilizzi. 
L’Housing Association Woondrecht vince il concorso, proponendo di rilevare 
l’edificio per adibirlo a residenza temporanea di persone in difficoltà, ma 
anche ad altri tipi di utenza temporanea.  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Foto dell’autrice. 

 
 

 

 

 

 

Paesi Bassi 

6NL Dordrecht 

RECUPERO  

Il progetto di recupero ha 
previsto l’inserimento di un 
corpo metallico trasversale alla 
torre residenziale, in modo da 
creare piccoli spazi comuni di 
piano (precedentemente 
assenti) fruibili dai residenti 
temporanei 

R 
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C.2 CATEGORIE UTENZA TEMPORANEA  
 

C.2.a mix categorie di utenza 

Il complesso ospita un vero mix funzionante di categorie molto diverse tra di 
loro, individuate grazie ad analisi effettuate sul territorio locale: parte degli 
alloggi sono destinati a categorie con prevalenti problematiche sociali, dagli 
anziani ai giovani che necessitano di un periodo di reinserimento al mondo 
sociale e lavorativo; altri alloggi sono destinati a singoli in mobilità lavorativa o 
in formazione, o a singoli (o massimo a coppie) in difficoltà per vari  motivi, 
quali divorzio e recupero dell’alloggio. L’apertura a diverse categorie d’utenza 
genera un mix favorevole per il rispetto reciproco e delle diversità altrui, 
anche quelle culturali. 
 

 

 
lavoratori temporanei, categorie con disagio sociale (ragazze madri, ex detenuti, ex 
tossicodipendenti, …) divorziati, giovani in formazione 
 
 
 
 
 

  
 

C.2.b mix target di utenza 

Il complesso si rivolge quindi a diversi target di utenza, potendo compensare il 
fatto di destinare alloggi a categorie socialmente deboli, e con prezzi quindi 
più accessibili, attraverso l’affitto a categorie a target più elevato. 
 

 
Mix sociale 

 

 

C.3 NORMATIVA TECNICA  
 

C.3.a (informazione non disponibile) 

Non è stato possibile reperire un riferimento normativo per il progetto; 
secondo il responsabile della gestione (John Boogaard, BOX Dialoghi 07, 
Capitolo I.3) si tratta di un progetto che si riferisce alla categoria residenziale, 
con specifica declinazione temporanea, che tuttavia viene declinata di volta in 
volta dall’Housing Association di riferimento. 

 

 

 

 

 

 
 

C.4 SERVIZI  
 

C.4.a servizi aperti al pubblico  

Il complesso ospita una vasta serie di servizi nella piastra (piano terra); inoltre 
offre dei locali in affitto a privati per uffici o altri usi, oppure sale in affitto per 
riunioni e feste. 
 

 
Offerta di 

servizi 

all’abitare 

lavoro 
 

 

difficoltà economica 
 

difficoltà sociale 
 

salute 
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• bar-ristorante 

• market 

• panetteria 

• lavanderia-stireria 

• ambulatori medici 
 

C.4.b servizi accessori per i residenti temporanei  
 

• servizi di accompagnamento e reinserimento:  
lavoro all’interno della piastra (Plint)e  possibilità di imparare 
un mestiere per persone svantaggiate 

• servizio di pulizia appartamenti 
 

C.4.c servizi di supporto gestionali e amministrativi  

• servizio di sorveglianza e portineria 24/h 
 

 

ORGANISMO EDILIZIO 

 

O.1 ORGANIZZAZIONE FUNZIONALE  
 

O.1.a integrazione tra Residenza Temporanea e altre funzioni 

Il complesso ospita diverse funzioni al suo interno, di cui alcune aperte al 
pubblico. Non è stato possibile individuare tutte le aree funzionali, in quanto 
non sono state reperite le piante del piano terra (De Plint) ma solo la pianta 
del piano tipo della funzione residenziale; si propone, pertanto, un elenco 
delle AF in base al sopralluogo effettuato in data 11 Novembre 2011. 
 
 

 

AF1 INGRESSO E RICEVIMENTO 

AF2 RISTORAZIONE 

AF3 COMMERCIO 

AF4 AMMINISTRAZIONE E GESTIONE 

AF5 SERVIZI VARI (non tutti identificati) 

AF6 RESIDENZA TEMPORANEA 

        (UNITÀ ALLOGGIO e SPAZI COMUNI) 

 
  Foto dell’autrice 

 
Mix funzioni 

compatibili 
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O.1.b presenza di spazi pubblici 

O.1.b presenza di spazi comuni e privati 
 

L’edificio Short Stay Facility contiene sia aree aperte al pubblico (come il bar-
ristorante), sia aree per i residenti temporanei. In particolare l’AF Residenza 
Temporanea si compone di spazi privati e alcuni piccoli spazi comuni, anche se 
la maggior parte degli spazi comuni si trovano nel piano terra. Il complesso 
offre inoltre alcuni locali con ingresso da area apposita per l’affitto a esterni 
(con funzione di ufficio, sede di associazione, ecc.). 
 

 

 
AF.1 INGRESSO E RICEVIMENTO 

L’Area funzionale presenta una unità spaziale adibita a ricevimento dei 
residenti e servizio informativo, con un pannello informazioni davanti 
prospiciente l’ingresso. 
 

Foto dell’autrice 
 

 
 

 

 
AF.2 RISTORAZIONE 

L’Area funzionale consiste in un’area aperta al pubblico con accesso diretto 
dalla strada principale (bar-ristorante) e da una sala ristorante-mensa interna, 
che può essere anche affittata per feste e matrimoni. 
 

Foto dell’autrice  
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AF.3 COMMERCIO 

L’AF consiste in un market cui si accede direttamente dall’AF ingresso e 
ricevimento ed è aperto ai residenti temporanei e ai visitatori esterni. 
 

 
Foto dell’autrice 

 

 

 

AF.4 SERVIZI VARI 

I servizi (cure mediche, lavanderia e stireria e altri servizi di lavoro presso la 
struttura) sono dislocati al piano terra dell’edificio, una piastra orizzontale di 
un piano. 
 

 

Foto dell’autrice 
 

 

 
AF.5 RESIDENZA TEMPORANEA 

L’AF Residenza Temporanea si compone di spazi privati (189 monolocali)) e di 
piccoli spazi comuni ai lati del corridoio di distribuzione. Con il progetto di 
riqualificazione dell’ex Casa di Cura per anziani non si è proceduto a una 
diversificazione delle unità alloggio, che sono appunto tutti monolocali della 
stessa dimensione atti ad ospitare singoli o coppie. 
 
 
 
 
 

 

Servizi 

Residenza 
Temporanea 
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Fonte: HM ARCHITECTEN,  www.hm.nl 

 

 

O.2 UNITÀ ALLOGGIO  
 

O.2.a alloggi completamente arredati 

Gli alloggi sono tutti monolocali con zona cottura molto piccola e di passaggio 
(l’ingresso all’appartamento avviene dalla zona cottura). La zona cottura è 
attrezzata con un’unica piastra a induzione; tale per spingere gli utenti 
residenti ad utilizzare le cucine comuni e a mangiare negli spazi comuni, 
favorendo la socializzazione. 
 

 
Fonte: www.ssfdordrecht.nl  
 

 

REQUISITO 
Carattere 
domestico 

 

MODELLO GESTIONALE 

 

M.1 MODALITÀ DI INGRESSO E USCITA  
 

M.1.a (informazione non disponibile) 

Non è specificato come avverrà l’accesso agli alloggi. 
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M.2 TEMPORANEITÀ DEL SOGGIORNO  
 

M.2.a (informazione non disponibile) 

La permanenza massima del soggiorno è di sei mesi, con la possibilità di 

estensione di altri 6 mesi in casi particolari. Le persone che lavorano 

nell’edificio non possono anche alloggiare in esso.  

 

 

 

 

 

M.3 SOLUZIONI GESTIONE EFFICIENTE  
 

 

M.3.a affitto di locali a esterni 

Oltre al variare dei target d’utenza, si prevede l’affitto della sala ristorante 

interna per feste e matrimoni, e l’affitto di alcuni locali uso ufficio o simile. 
 

 p  
Gestione 

patrimoniale 

 
 

FONTI DELLE INFORMAZIONI 
 

- Visita diretta del complesso SSF 

- Dialogo con John Boogard, responsabile della gestione SSF (Dialoghi 07); 

 

- HM ARCHITECTEN, Wielborgh Dordrecht, 

http://www.hm.nl/projects/care/wielborgh-dordrecht.aspx, accesso 7 Marzo 2013. 

- SSF, Short Stay Facility, Dordrecht, Paesi Bassi, 

http://www.ssfdordrecht.nl/, accesso 10 Novembre 2011. 

- WOONBRON SSF, Woonbron Housing Association, Short Stay Facility, Dordrecht, 

http://www.woonbron.nl/OverWoonbron/Overwoonbron/WoonbronProjecten/Pages/ShortStayFacil

ity.aspx, accesso 10 Novembre 2011. 
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III.3.4 |  
Caratteristiche comuni dei casi studio 
 

Analizzando i progetti selezionati di Housing Sociale Temporaneo è possibile individuare 

caratteristiche comuni che riguardano sia gli aspetti gestionali, sia le caratteristiche funzionali 

e spaziali degli edifici.  
 

Innanzitutto i progetti descritti sono caratterizzati dalla possibilità di affittare alloggi per brevi 

periodi a prezzi calmierati rispetto al libero mercato. Ciò è reso possibile anche grazie a una 

gestione innovativa, generalmente affidata a società che possono essere esterne ai soggetti 

proprietari o promotori del progetto. Secondo quanto individuato al Capitolo II.2, la gestione 

non riguarda solo la manutenzione dell’edificio e l’amministrazione degli affitti, ma è concepita 

in un quadro più ampio che comprende anche la gestione degli aspetti sociali, oltre a quelli 

economici e tecnico-manutentivi. Riguardo alle funzioni presenti, in generale questi edifici 

residenziali ospitano al loro interno un mix funzionale di Residenza Temporanea, servizi e 

commercio, ad eccezione del Progetto Sharing che offre anche una dichiarata funzione di 

hotel. L’idea di adibire alcuni spazi a funzione commerciale e a diversi tipi di servizi aiuta a 

rendere l’investimento “sostenibile”, tramite l’affitto a soggetti esterni.   

 

Gli spazi degli edifici possono essere classificati in privati, comuni e pubblici (vedi Figura 

III.2.41). Gli spazi privati coincidono con gli alloggi ad uso esclusivo degli utenti temporanei, 

anche in coabitazione. Tutti i progetti propongono una certa varietà di tipologie, anche se non 

viene sempre dichiarato se ci sia, ed eventualmente quale sia, una diretta relazione tra 

categoria di utenza e tipologia di alloggio. Gli spazi comuni sono aree che possono essere di 

uso comune a tutti gli abitanti temporanei, e principalmente corrispondono a stanze 

polifunzionali, lavanderie e deposito. Gli spazi pubblici sono invece zone interne o esterne che 

possono essere fruite anche da persone che non vivono o lavorano nell’edificio. Essi 

generalmente coincidono con le aree dedicate ai servizi e alle funzioni commerciali, anche se 

non tutti i servizi offerti sono legati necessariamente a uno specifico spazio dell’edificio, in 

quanto alcuni servizi possono essere “immateriali”.   

 
Figura III.2.42. Schema esemplificativo degli spazi di un progetto di Housing Sociale Temporaneo. 
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In tutti i progetti compare la volontà di integrarsi con il territorio circostante, andando a 

costituire nuove centralità in quartieri degradati oppure cercando di aggiungere alcuni servizi 

mancanti. Un ultimo altro aspetto comune ai progetti è l’attenzione a criteri di sostenibilità e 

risparmio energetico. Nonostante questa non sia probabilmente l’innovazione principale da 

considerare, l’uso di materiali ecologici, di dispositivi per il risparmio energetico sono stati 

valutati attentamente in fase di progetto. Tuttavia, l’unico espediente che lega direttamente 

risparmio energetico e temporaneità di utenza sembra essere l’uso di sistemi di automazione 

per il controllo delle utenze.  
 

Altre caratteristiche fondamentali sono il mix di utenti temporanei e il breve soggiorno degli 

stessi, la cui durata massima varia secondo la normativa utilizzata ma in genere è massimo di 

18 mesi. L’accesso agli alloggi avviene generalmente su prenotazione e non attraverso liste 

pubbliche, come nell’Edilizia Residenziale Pubblica, anche se sono presenti convenzioni con le 

Amministrazioni Locali al fine di garantire un certo numero di unità alloggio a soggetti o 

famiglie selezionate dal Comune di riferimento. Forme di controllo dell’utenza in entrata e in 

uscita sono necessarie per gestire il continuo ricambio degli abitanti. 
 

Infine, si ritiene importante effettuare un elenco completo di tutti i connotati degli interventi 

secondo gli ambiti di analisi (vedasi tabelle sottostanti). 
 

CONTESTO DELL’INTERVENTO 
 

C.n INDICATORE                                connotato  dell’intervento  
 

 
C.1 LOCALIZZAZIONE 

 

 
C.1.a grande città  

C.1.b area accessibile  

C.1.c area di transizione  

C.1.d quartiere da riqualificare 

C.1.e quartiere degradato 

C.1.f edificio da riqualificare  

C.1.g zona universitaria  

 

C.2 CATEGORIE DI UTENZA  

        TEMPORANEA 

 

C.2.a mix categorie d’utenza (elevato, medio, basso) 

C.2.b mix target d’utenza  

C.2.c soggetti e famiglie in emergenza abitativa 

 

C.3 NORMATIVA TECNICA 

 

C.3.a normativa turistico-ricettiva  

C.3.b normativa residenza universitaria  

C.3.c normativa residenziale  

C.3.d normativa specifica regionale 

C.3.e presenza di standard residenziali  

 
C.4 SERVIZI OFFERTI 

 

C.4.a servizi aperti al quartiere  

C.4.b servizi accessori per i residenti temporanei 

C.4.c servizi di supporto gestionali e amministrativi 
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ORGANISMO EDILIZIO 

 

O.n INDICATORE                               connotato  dell’intervento 
 

 

O.1 ORGANIZZAZIONE FUNZIONALE 

 

 
O.1.a integrazione tra Residenza Temporanea e altre funzioni  

O.1.b presenza di spazi pubblici  

O.1.c presenza di spazi comuni e privati (AF Res. Temporanea) 

O.1.d presenza di spazi riservati alla gestione  

O.1.e organizzazione improntata con sistema prefabbricato 

low cost 

 
O.2 UNITÀ ALLOGGIO 

 

O.2.a differenziazione unità alloggio (elevata, media, bassa) 

O.2.b alloggi completamente arredati e attrezzati 

O.2.c corrispondenza unità alloggio-categoria d’utenza  

O.2.d presenza di alloggi in deroga alla norma 

 

 

 

MODELLO GESTIONALE 

 

M.n INDICATORE                                 connotato  dell’intervento     
 

 

M.1 MODALITÀ ACCESSO E USCITA 

 

 
M.1.a accesso su prenotazione diretta  

M.1.b accesso su segnalazione del Comune  

M.1.c accesso con tariffe calmierate 

 

M.2 TEMPORANEITÀ SOGGIORNO 

 

M.2.a uso di contratti turistico-ricettivi di offerta servizi  

M.2.b uso di contratti residenziali transitori  

M.2.c formule di soggiorno temporaneo diversificate 

 

M.3 SOLUZIONI GESTIONE EFFICIENTE 

 

M.3.a soluzioni tecnologiche e tipologiche per il risparmio 

energetico  

M.3.b soluzioni tecnologiche per l’eco-compatibilità 

M.3.c dispositivi tecnologici per il controllo delle utenze 

M.3.d corrispondenza unità alloggio-temporaneità di  

           soggiorno  

M.3.e flessibilità nel tempo  

M.3.f affitto di locali a esterni  

 

 

 

Tab. III.3.25– 26- 27 Elenco di tutti i connotati degli casi studio secondo i tre ambiti di analisi.
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CONCLUSIONI PARTE III 

 

 

 

 

La PARTE III ha inquadrato la tematica dell’abitare temporaneo nelle sue molteplici forme, per 

poi focalizzarsi sulla temporaneità d’uso di un organismo abitativo da parte di utenti 

temporanei. Rispetto alla temporaneità d’uso sono state analizzate alcune tipologie 

(appartenenti alla categoria turistico-ricettiva o alle residenze speciali) e alcuni casi studio, al 

fine di individuare requisiti connotanti e modelli organizzativi.  

 

Capitolo III.1. Riguardo all’inquadramento della tematica dell’abitare temporaneo è emerso 

come essa può declinarsi in diversi ambiti (temporaneità di manufatto, di locazione, o d’uso 

quando le funzioni o gli utenti sono temporanei), e come la presenza di una forma di 

temporaneità non escluda necessariamente l’altra. La ricerca si inserisce nella temporaneità 

d’uso da parte degli utenti, in quanto la residenza collettiva ad uso temporaneo vuole 

rispondere alle esigenze molteplici e diversificate di fruire uno spazio abitativo in un tempo 

contingentato soddisfacendo una domanda di tipo sociale, di cui si evidenziano alcuni requisiti 

connotanti: flessibilità d’uso, adattabilità e manutenibiltà.  

Gli esempi storici riportati che si avvicinano al concetto di residenze collettiva ad uso 

temporaneo (case-albergo degli anni ’50 e case-parcheggio degli anni ‘70) mostrano come la 

temporaneità della permanenza avesse portato alla costituzione di organismi edilizi a carattere 

permanente, che proprio nella loro stabilità consentono la transitorietà d’uso, completamente 

integrati con la città, a differenza di alcuni casi di alloggi popolari dello stesso periodo, 

costituiti da alloggi minimi per una o due persone (20 m
2
 nelle case-albergo), o piccoli alloggi 

per un massimo di cinque persone (trilocali). Questo tipo di residenze offriva l’unione di alloggi 

(ai piani superiori) e servizi (al piano terra); per quanto riguarda le unità alloggio, esse sono 

quindi caratterizzate da dimensioni ridotte ma scarsa varietà tipologica. La storia ha anche 

evidenziato come a volte tali case transitorie si siano trasformate in case permanenti.  

Oggi, invece, la temporaneità d’uso nell’abitare da parte degli utenti si riferisce principalmente 

a due principali categorie edilizie, le strutture turistico-ricettive e le residenze speciali, cui in 

realtà appartengono molti e differenziati tipi di strutture a seconda dello status degli utenti 

finali, dello scopo della struttura, della tipologia edilizia o della modalità di gestione.  
 

Capitolo III.2. Tra le tipologie individuate assimilabili ad un abitare con temporaneità d’uso, 

alcune più si avvicinano alle esigenze di alcune delle categorie di utenza temporanea 

individuate: gli alberghi, le Residenze turistico alberghiere, i residence, le residenze per 

studenti, le residenze per anziani autosufficienti e le residenze per immigrati in inserimento. 

L’analisi di queste tipologie ha portato al confronto finale di alcuni elementi, tra cui i requisiti 

connotanti, l’organizzazione funzionale e le unità alloggio, individuando in particolare come 

alcune Aree Funzionali siano comuni a tutte le tipologie (AF Ingresso e ricevimento, AF 
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Amministrazione e gestione, AF Servizi qualificanti variamente interpretati a seconda delle 

tipologie).  

Il confronto ha quindi portato all’individuazione di alcune caratteristiche generali comuni a 

tutte le tipologie, ovvero: la compresenza di residenza e servizi all’abitare; la compresenza di 

spazi privati e spazi comuni nella Macro-AF Residenza Temporanea, declinati in spazi semi-

privati e semi-comuni; la riduzione degli spazi privati a favore di spazi comuni fruibili a piccoli 

gruppi o da tutti gli utenti; la variabilità della dimensione dell’unità ambientale privata camera, 

la cui dimensione è inferiore allo standard residenziale italiano per soggiorni brevi e brevissimi 

tipici delle strutture alberghiere (camera singola 8m
2
), in cui la temporaneità del soggiorno 

richiede meno esigenze di personalizzazione e appropriazione dello spazio, e superiore nelle 

residenze speciali il cui soggiorno temporaneo è generalmente medio-lungo (camera singola 

11 m
2
) e dove il fatto di condividere gran parte degli spazi abitativi porta ad ingrandire l’unico 

spazio privato-camera (ad eccezione delle residenze per anziani in cui uno standard maggiore 

si lega più ad esigenze di accessibilità); infine, la possibile presenza di spazi o servizi pubblici 

aperti al territorio, come bar e ristoranti. 
 

Capitolo III.3. L’analisi dei casi studio di Housing Sociale Temporaneo e di Short Stay 

Housing hanno fornito, infine, un quadro di riferimento dei connotati relativi alla Relazione con 

il contesto, all’Organizzazione funzionale e al Modello gestionale dei progetti relativi alle 

iniziative sperimentali in corso di residenzialità collettiva con specifico uso temporaneo.  

Per quanto riguarda i progetti italiani analizzati, è da tenere presente che, non essendoci 

normativa specifica per la residenza collettiva temporanea, i connotati dell’intervento vengono 

influenzati dall’uso dell’una o l’altra normativa (Residenza turistico alberghiera, Residenze 

temporanee Regione Piemonte, Edilizia Universitaria Convenzionata) e dai relativi standard 

descritti al Capitolo precedente.  I connotati individuati diventano la base, insieme alle analisi 

effettuate , per l’individuazione delle indicazioni per il programma-progetto di Residenze 

collettive ad uso temporaneo, che vengono proposte sotto forma di schede tecniche per la 

progettazione nella successiva Parte conclusiva della tesi. 
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CAPITOLO IV.1 | 

Introduzione alle linee guida 

 

 

 

Introduzione 

Uno strumento guida per l’Housing Sociale 
 

Il risultato della ricerca vuole essere uno strumento di supporto al progetto di Residenze 

collettive ad uso temporaneo. Si tratta di uno strumento guida per progettisti chiamati a 

redigere progetti di residenze che soddisfano una domanda di tipo sociale a specifico uso 

temporaneo da parte degli utenti e rientranti nella modalità di sviluppo dell’Housing Sociale (o 

Edilizia Privata Sociale, vedasi paragrafo I.2.5); tali progetti potrebbero anche essere definiti, in 

base ai ragionamenti effettuati nei capitoli precedenti, di Housing Sociale Temporaneo. I 

progetti dovranno quindi tener conto dei requisiti che si legano ai criteri con cui l’Investitore 

che gestisce i fondi nazionali1 seleziona le proposte (sub paragrafo II.2.1.3), e soprattutto delle 

specificità relative all’uso temporaneo dai parte dei residenti, che è ciò che caratterizza 

principalmente una Residenza Collettiva ad uso temporaneo, e delle relative modalità di 

gestione. 
 

La proposizione dello strumento guida tiene anche conto di una modalità di approccio  
‘globale’ al progetto, il progetto integrato, così come definito da Fondazione Housing Sociale 

(Ferri, 2011): all’interno dell’approccio integrato il progetto architettonico “non costituisce di 

per sé un fine, ma è piuttosto la sintesi formale […] di scelte maturate in varie dimensioni 

progettuali” (Ferri, 2011, pag. 14). In senso lato, un progetto di Housing Sociale non riguarda 

solo il progetto di architettura e non si conclude con esso, come avviene invece spesso nel 

progetto immobiliare di natura privata. Lo ‘sforzo progettuale’ deve infatti “essere rivolto per 

una quota molto importante ad aspetti immateriali, abbinando alla realizzazione delle 

infrastrutture fisiche dell’abitare anche la costruzione di infrastrutture organizzative e 

giuridiche”(Ferri, 2011, pag. 22). Tuttavia, la costruzione, o il recupero, degli immobili 

“rappresenta la prima e fondamentale azione da compiere” (Ferri, 2011, pag.22), preceduta da 

un’attenta pianificazione dell’intervento. Per quanto riguarda la progettazione degli immobili, 

adottare un approccio integrato significa considerare l’intero ciclo di vita dell’intervento, il 

quale non si conclude con la realizzazione dell’edificio; significa anche progettare con obiettivi 

di sostenibilità a diversi livelli, sociale, economica e ambientale, in modo che trovino un 

equilibrio nel lungo termine (Urbani, 2011). 
 

 

 

_________________________________________ 
1       CDPI Sgr, tramire il Fondo Investimenti per l’Abitare (FIA) 
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IV.1.1 |  

Struttura delle linee guida  
 

Lo strumento guida è articolato in schede tecniche per la progettazione. Le schede tecniche 

sono uno strumento diretto principalmente al Progettista, al fine di fornire indicazioni per la 

progettazione di Residenze collettive ad uso temporaneo.  
 

Riguardo alla composizione delle linee guida è importante precisare i seguenti punti: 
 

 

• strumento per l’Edilizia Privata Sociale: come premesso nell’introduzione al seguente 

capitolo, le indicazione progettuali vengono considerate nell’ambito di interventi 

operanti nell’ Housing Sociale o Edilizia Privata Sociale, quale “ambito innovativo di 

sviluppo di progetti e iniziative finalizzate a incrementare l’offerta di alloggi sociali 

mediante risorse e modalità di attuazione proprie del mercato immobiliare privato”; 
 

 

• considerazione di un approccio integrato al progetto: nel formulare le linee guida si è 

tenuto conto di un approccio integrato alla progettazione (architettonica, gestionale, 

economico-finanziaria, …), dove il Progettista può essere chiamato a comunicare ed 

interagire con altri ‘attori del progetto’. Come rileva Ingaramo, nell’Housing Sociale “la 

co-progettazione coinvolge gli aspetti architettonici, economici e gestionali, in un 

dialogo continuo che consente la riformulazione e l’adattamento reciproco dei diversi 

livelli di progettazione e vocabolario” (Ingaramo, 2012, pag. 84). Per questo si è 

ritenuto opportuno inserire nelle linee guida anche indicazioni che non coinvolgono 

direttamente l’azione del Progettista (inteso come progettista del complesso 

architettonico), ma che contribuiscono a fornire un quadro più completo dei 

riferimenti a livello di programmazione-progettazione. 
 

 

• indicazioni utili all’attività del Progettista, Promotore-Investitore locale e Gestore: in 

base al punto precedente, lo strumento guida si rivolge direttamente al Progettista, 

ma, indirettamente, anche al Promotore dell’iniziativa (soggetto/i proponente/i il 

‘progetto’ inteso nell’accezione estensiva del termine, di Residenza collettiva ad uso 

temporaneo) e del Gestore, denominato Gestore Sociale in quanto si occupa non solo 

della gestione patrimoniale e tecnico-manutentiva dell’organismo edilizio ma anche 

della gestione sociale dei residenti temporanei  (Capitolo II.2).  
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IV.1.1.1 Metodologia  
 

Le indicazioni progettuali derivano dai risultati delle analisi effettuate nella Parte III e sono 

volte a soddisfare il quadro esigenziale (Parte II) nel complesso di: 

• utenti temporanei; 

• Investitore; 

• Gestore. 

 

Requisiti connotanti 

La definizione delle indicazioni progettuali parte dall’elaborazione di un sistema di requisiti 

connotanti la Residenza collettiva ad uso temporaneo di Housing Sociale. Tali requisiti vengono 

inseriti nelle schede di progettazione e le indicazioni per la progettazione si riferiscono di volta 

in volta al requisito precisato nella scheda. Ogni scheda può contenere indicazioni che si 

riferiscono a più requisiti.  
 

Livello di interesse per gli attori 

Oltre all’indicazione del requisito, le schede contengono, in base ai ragionamenti precedenti, 

una segnalazione del livello di interesse delle indicazioni progettuali secondo gli attori coinvolti, 

ovvero per: 
 

- l’attività del Promotore-Investitore locale, che è interessato ad ottenere il 

finanziamento pubblico per la proposizione del ‘progetto di investimento’ e quindi a 

rispettare i criteri di investimento relativi al fondo nazionale FIA (Fondo Investimenti 

per l’Abitare)2;  
 

- l’attività del Progettista, che è interessato a un riferimento in termini di qualità 

dell’organismo edilizio e delle sue prestazioni; 
 

- l’attività del Gestore Sociale, che è interessato a mantenere un equilibrio dal punto di 

vista patrimoniale, tecnico-manutentivo e sociale dell’intervento.  

 

Indicazioni per il programma-progetto 

Il riferimento principale per la redazione delle schede di indirizzo alla progettazione è la 

metodologia del meta-progetto3. Lo strumento del meta-progetto viene utilizzato come base 

metodologica di partenza per la stesura delle indicazioni, le quali vengono organizzate 

prevalentemente sotto forma di suggerimenti descrittivi. Si riporta un’individuazione delle 

Aree Funzionali peculiari e delle unità ambientali (suddivise in fortemente consigliate e 

opzionali). Per alcune aree funzionali, in particolare la Macro Area Funzionale Funzioni 

Compatibili alla Residenza, le cui funzioni interne dipendono dal contesto di riferimento con 

_________________________________________ 
2     Si ribadisce che, essendo il FIA uno strumento che impiega soprattutto risorse private, le iniziative locali, per 
potervi fare ricorso, devono tenere conto che i criteri di scelta dei ‘progetti’ (gli investimenti) “non  possono seguire 
logiche di pre-assegnazione territoriale delle risorse ma sono legati alla capacità delle iniziative di far fronte al 

disagio abitativo locale e di remunerazione dei capitali investiti” (CDPI, 2011, pag. 13). 
3      Si definisce meta-progettazione la metodologia adottata al fine di tradurre le esigenze espresse dall’utenza in 
requisiti normativi in grado di guidare/controllare la progettazione del sistema edilizio, vale a dire degli spazi e 
dell’involucro dell’organismo edilizio. 

 

P-I 

 

P 
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opzioni anche molto diverse tra di loro (ristorante, strutture commerciali, asilo, …), non si 

specificano le unità ambientali peculiari, in quanto già oggetto di manualistica. Le indicazioni 

per la progettazione (circa 60 indicazioni) si dividono in: 

- prescrittive, 

- raccomandative. 
 

Le indicazioni si intendono come prescrittive; qualora l’indicazione è solo raccomandativa, 

nella scheda si trova una precisazione a fianco del nome dell’indicazione per il programma-

progetto. 
 

Recupero dell’esistente 

All’interno dello strumento guida, inoltre, viene operata, ove possibile o necessaria, una 

precisazione per evidenziare specifici suggerimenti progettuali in caso di recupero di edifici 

esistenti, in considerazione della sempre più consistente necessità di recuperare stabili 

piuttosto che costruire nuovi edifici.  
 

Suggerimenti normativi 

Si riporta infine una nota ove l’indicazione progettuale va in direzione di una deroga alla 

normativa esistente, per normativa in questo caso si intende la normativa tecnica di 

riferimento per gli standard dell’edilizia residenziale (in particolare il DM Sanità 5 Luglio 1975). 

Si parte dalla considerazione della norma residenziale, in quanto la Residenza collettiva ad uso 

temporaneo vuole essere sostanzialmente una ‘residenza’, anche se i casi studio di Housing 

Sociale Temporaneo hanno mostrato l’utilizzo di normative appartenenti al settore turistico-

ricettivo o alle residenze speciali.  

 

IV.1.1.2 Le schede tecniche per la progettazione 
 

Il Capitolo IV.2 contiene 14 Schede tecniche per la progettazione, numerate secondo codice 

alfanumerico. Le schede tecniche sono state strutturate pensando in modo da facilitarne la 

lettura da parte del progettista, cercando di fornire indicazioni utili e comprensibili; le schede  

sono state suddivise in due ambiti: 
 

• RAPPORTO CON IL CONTESTO; 

• ORGANISMO EDILIZIO 

 

Ogni scheda affronta un argomento afferente a uno dei due ambiti. 
 

Le schede RAPPORTO CON IL CONTESTO (C) forniscono principalmente indicazioni per il 

programma-progetto in rapporto al contesto territoriale di riferimento (città, quartiere); tali 

indicazioni riguardano la localizzazione, le categorie di utenza temporanea cui 

prevalentemente destinare la fruizione abitativa della struttura, i servizi che la Residenza deve 

fornire e alcuni aspetti relativi alla realizzazione dell’iniziativa.   
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È da tenere presente che, le indicazioni inserite nelle schede Rapporto con il contesto, 

influiscono sull’operato del Progettista ma riguardano solo parzialmente, o non riguardano, 

decisioni dirette prese da tale figura in merito al progetto di architettura. Il Progettista 

chiamato a redigere un progetto di Residenza collettiva ad uso temporaneo avrà già a 

disposizione, in un documento preliminare al progetto predisposto in genere dell’ente 

proponente (Promotore), le informazioni in merito alla localizzazione (e allo stabile da 

recuperare se si tratta di un progetto di recupero), alle categorie d’utenza previste, ai servizi 

che la residenza deve fornire4.  
 

Le schede ORGANISMO EDILIZIO (O) riportano suggerimenti a livello di Caratteri generali, cioè 

le qualità dell’edificio nel suo complesso, a livello di Organizzazione Funzionale e di Aree 

Funzionali. Le aree funzionali vengono ordinate in primo luogo secondo tre Macro Aree 

funzionali, a loro volta suddivise in aree funzionali descritte nel tipo e nelle modalità di 

collegamento con le macro aree; si precisa inoltre il livello di fruizione degli spazi (privato, 

comune, pubblico).  

 

IV.1.2 |  

I requisiti connotanti 
 

A partire dal quadro esigenziale di riferimento dell’utenza temporanea, dell’Investitore e del 

Gestore (Parte II) sono stati individuati i requisiti connotanti una Residenza collettiva ad uso 

temporaneo, “secondo l’impostazione della normativa esigenziale-prestazionale, [per la quale] 

le esigenze si trasformano in  richieste di comportamento per i diversi oggetti edilizi” (Sinopoli, 

1981, pag. 81), cioè appunto i requisiti. Avendo identificato che la domanda di abitare 

temporaneo in contesti urbani si esprime oggi soprattutto come domanda sociale, e avendo 

premesso di voler proporre uno strumento di attuale spendibilità, tali requisiti, che “possono 

riguardare spazi, componenti, modelli organizzativi” (Sinopoli, 1981, pag. 81), vengono 

identificati in questo capitolo con particolare riferimento alla modalità attuativa dell’Housing 

Sociale. L’individuazione dei requisiti si pone come punto di partenza per la costituzione degli 

elementi guida progettuali proposti nel capitolo successivo; si è deciso, pertanto di restituirli e 

integrarli direttamente nel documento guida. 
 

Per l’identificazione dei requisiti sono state considerate, inoltre, di supporto le analisi 

effettuale nella Parte III, in particolare: 
 

- la scomposizione della temporaneità dell’abitare in quattro forme prevalenti 

(temporaneità di manufatto, di locazione, d’uso per funzioni o d’uso per utenti), cui la 

_________________________________________ 
4    “In relazione alla diversa tipologia di intervento e ai possibili destinatari, la proposta dovrà contenere dettagli 
sulla gestione del servizio: costo e prezzo del servizio, condizioni di ospitalità, servizi offerti, personale coinvolto, 
ruolo dell’ente gestore e di eventuali altri enti del territorio; si chiede a tale proposito di alle-gare (anche in forma di 
bozza) documentazione in forma di “carta del servizio”, nonché il regolamento degli alloggi, o, ove presenti, 
convenzioni o accordi con altri enti (es. proprietari, enti invianti) (Fondazione Cariplo, 2012). 
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letteratura scientifica associa alla temporaneità d’uso per veloce ricambio di utenti i 

requisiti fondamentali di  flessibilità d’uso, adattabilità
5
, manutenibilità; 

- le analisi effettuate riguardo le tipologie oggi esistenti di abitare collettivo per utenti 

temporanei, ovvero l’albergo, la Residenza turistico alberghiera, il residence e le 

‘residenze speciali’ selezionate;  

- le analisi dei casi studio di residenze collettive ad uso temporaneo (Housing Sociale 

Temporaneo e Short Stay Housing). 
 

In merito all’individuazione dei requisiti, risulta importante fare alcune precisazioni: 
 
 

• requisiti validi a prescindere dalle categorie di utenza: per quanto riguarda le esigenze 

degli utenti temporanei è da tenere presente che la caratteristica fondamentale 

dell’utenza possibile fruitrice è l’estrema differenziazione (dalla persona singola alla 

famiglia anche numerosa, con età, status sociale e aspetti culturali estremamente 

differenti). Nell’individuazione dei requisiti connotanti che la Residenza collettiva ad 

uso temporaneo deve avere, si è operata una valutazione a prescindere dalle categorie 

di utenza temporanea cui sarà prevalentemente destinata la Residenza, in quanto la 

selezione delle categorie si lega ad analisi effettuate sul territorio locale e quindi si 

considera variabile da caso a caso; non si tiene dunque conto delle esigenze particolari 

delle singole categorie6 (che pur possono presentare altrettante richieste differenti al 

proprio interno), quanto piuttosto delle esigenze comuni a tutte le categorie d’utenza. 
 

• durabilità del manufatto come assunto: nel Capitolo III.1 è stato dimostrato che, tra le 

quattro forme di temporaneità dell’abitare individuate, una forma non esclude 

necessariamente l’altra (per esempio una residenza collettiva ad uso temporaneo non 

è escluso che possa essere temporanea anche nel manufatto). Come scrive Rizzo, “In 

tal senso, la casa ad uso temporaneo non deve necessariamente essere fragile, 

deperibile e modificabile; può anche essere un’abitazione del tutto tradizionale, 

costruita in materiali comuni e dotata di tutti gli spazi primari che da sempre 

contribuiscono alla definizione dell’alloggio.” (Rizzo, 2004, pag. 26). Ai fini della ricerca, 

si considera il caso in cui la residenza ad uso temporaneo sia caratterizzata dalla 

durabilità e la stabilità del manufatto, in vista delle esigenze dell’investitore di 

mantenere il valore dell’immobile nel tempo e, inoltre, dell’esigenza più generale di 

recupero di manufatti esistenti che potrebbero assolvere a questa funzione. 

 
 

IV.1.2.1 Elenco dei requisiti associati agli ambiti delle schede 
 

La tabella a pagina seguente mostra un elenco dei requisiti connotanti individuati, i quali 

vengono direttamente inseriti e descritti nelle schede tecniche per la progettazione. Sul lato 

sinistro della tabella i requisiti vengono associati ai due ambiti in cui sono suddivise le schede 

_________________________________________ 
5      Come già specificato al Capitolo III.1, non ci si riferisce  al D.M. 236/89 sull’abbattimento delle Barriere 
Architettoniche, bensì al concetto più generico di adattabilità come la capacità di prestarsi a molteplici usi 
immediati in virtù delle proprie caratteristiche. 
6      Individuate al Capitolo II.1. 
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tecniche per la progettazione: Rapporto con il contesto e Organismo edilizio. Sul lato destro si  

riporta invece un’indicazione dell’interesse delle informazioni relative al requisito per il 

Promotore-Investitore Locale (P-I), Progettista (P) e Gestore (G). 
 

 

  n. REQUISITI CONNOTANTI  P-I P G 

   

R
A

P
P

O
R

T
O

 C
O

N
 I

L 
C

O
N

T
E

S
T

O
 1 Integrazione con la città e i servizi  ••• •• •• 

2 Basso consumo di territorio  ••• •  

3 Mix di categorie di utenza temporanea •••  •• 

4 Temporaneità del soggiorno •  ••• 

5 Quota significativa di alloggi a canone sociale •••  •• 

6 Presenza di servizi integrativi all’abitare ••  ••• 

7 Ridotti tempi e costi di realizzazione  ••• •  

O
R

G
A

N
IS

M
O

 E
D

IL
IZ

IO
 

8 Sostenibilità ambientale ed energetica  •••  

9 Bassi costi di manutenzione e gestione  •••••• •• 

10 Compresenza di Residenza Temporanea, Servizi e Funzioni 

compatibili  
•• ••• • 

11 Compresenza livelli fruibilità pubblica-comune-privata  •••••• • 

12 Flessibilità nel tempo degli spazi per le funzioni compatibili  •••••• • 

13 Orientamento ambientale   •••••• •••• 

14 Dotazione di spazi destinati ai servizi integrativi all’abitare   •••••• •••• 

15 Dotazione di spazi dedicati alla gestione  •••••• •••• 

16 Dotazione di spazi di deposito  ••••••  

17 Compresenza di spazi residenziali privati e comuni   ••••••  

18 Flessibilità d’uso degli spazi comuni  •••••• • 

19 Essenzialità degli spazi privati   ••••••  

20 Differenziazione delle unità alloggio  •••••• • 

21 Dotazione completa di arredi e attrezzature  •••••• • 

22 Flessibilità nel tempo delle unità alloggio  •••••• • 

 

 

Tab. IV.1.28 Requisiti connotanti la Residenza collettiva ad uso temporaneo  
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IV.1.3 |  

Scheda tecnica tipo 
 

Si riporta la struttura della scheda tipo delle Linee Guida per la progettazione. A destra rispetto 

alla denominazione del Requisito si indica il livello di interesse delle indicazioni progettuali per 

gli attori: Promotore-Investitore locale (P-I), Progettista (P) e Gestore (G). 

Il livello graduale di interesse viene indicato attraverso la seguente simbologia:  

assente -, base •, medio ••, alto •••.  

 

 AMBITO DELLA SCHEDA 
ARGOMENTO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

INDICAZIONI PER IL PROGRAMMA-PROGETTO 

 

1. indicazione progettuale (segnalato se raccomandativa) 

Descrizione dell’indicazione progettuale. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

P-I 

P 

G 

 

          A.n.x Denominazione del requisito 

Descrizione del requisito.  

R
EQ

U
IS

IT
O

 

A.n 

Fonte 

delle immagini 
o informazioni 
 
 

di pratica 

attuazione da 

CASI STUDIO 

analizzati 

ESEMPIO 

N 

R 
suggerimento normativo 
(deroga rispetto standard 
edilizia residenziale, DM 
Sanità 1975) 

suggerimento per 

recupero esistente 
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CORNOLDI A., VIOLA F. (a cura di) Nuove forme dell’abitare, Napoli: CLEAN 1999, pp: 55-
62. 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ABITARE SHORT STAY 

Innovazione della residenza collettiva ad uso temporaneo 

 
 
 
 

Università degli Studi di Firenze  Dottorato di Ricerca in Tecnologia dell’Architettura e Design – Ciclo XXV 
 306

  



 

CAPITOLO IV.2 

Linee guida alla progettazione 

 
 

Università degli Studi di Firenze  Dottorato di Ricerca in Tecnologia dell’Architettura e Design – Ciclo XXV  

 307

CAPITOLO IV.2 | 

Linee guida alla progettazione  

 

 

 

Introduzione 
Elenco delle schede 

 

Come introdotto nel Capitolo precedente, le linee guida si compongono di schede tecniche e di 

un’appendice. Le schede tecniche per la progettazione sono raggruppate in due diversi ambiti 

secondo l’ordine sottostante: Rapporto con il Contesto (C) e Organismo Edilizio (O). 

L’appendice contiene invece una proposta di modello di organizzazione funzionale. 
 

(C)  

RAPPORTO CON IL CONTESTO: 
 

SCHEDA C.1 LOCALIZZAZIONE 

SCHEDA C.2 UTENTI 

SCHEDA C.3 SERVIZI 

SCHEDA C.4 REALIZZAZIONE  

 

(O)  

ORGANISMO EDILIZIO: 

SCHEDA O.1 CARATTERI GENERALI 

SCHEDA O.2 ORGANIZZAZIONE FUNZIONALE 
 

SCHEDA O.3 MAF1 FUNZIONI COMPATIBILI CON LA RESIDENZA 

SCHEDA O.4 AF2.1 INGRESSO E ACCOGLIENZA 

SCHEDA O.5 AF2.2 SERVIZI INTEGRATIVI ALL’ABITARE 

SCHEDA O.6 AF2.3 SERVIZI GESTIONALI 

SCHEDA O.7 AF2.4 SERVIZIO DI DEPOSITO 

SCHEDA O.8 MAF3 RESIDENZA TEMPORANEA 

SCHEDA O.9 AF3.1 SPAZI COMUNI 

SCHEDA O.10 AF3.2 SPAZI PRIVATI 

 
APPENDICE:                        PROPOSTA DI MODELLO DI ORGANIZZAZIONE FUNZIONALE 

A
R

EE
 F

U
N

ZI
O

N
A

LI
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LINEE GUIDA: 

SCHEDE TECNICHE PER LA PROGETTAZIONE 
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 RAPPORTO CON IL CONTESTO 
LOCALIZZAZIONE 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

INDICAZIONI PER IL PROGRAMMA-PROGETTO 

 

1. rapporto di prossimità con il centro urbano   

La Residenza collettiva ad uso temporaneo deve essere ubicata 
preferibilmente nel centro abitato, o comunque in un rapporto di prossimità 
con esso, “con il quale scambia relazioni e informazioni e di cui utilizza la 
vasta gamma di servizi offerti” (MIUR, 2007). La collocazione in grandi città 
garantisce una maggior presenza di utenti temporanei della residenza e 
utenti transitori, garanzia di funzionamento e buona gestione 
dell’intervento.  
 
 

 

 
 
 

 
Nel caso la residenza ad uso temporaneo sia collocata come nuova 
costruzione in ambiti territoriali sprovvisti di centralità urbane, la residenza 
dovrebbe potersi qualificare come nuova centralità per il territorio.  
 

 

 
 

 
 
 
 
 

C.1 

P-I 

P 

G 

 

          C.1.a Integrazione con la città e i servizi 

••• 

•• 

La Residenza collettiva ad uso temporaneo deve integrarsi nel contesto urbano in cui si 
inserisce; non deve quindi essere isolata rispetto all’insediamento urbano,  ponendosi in 
stretta relazione con il quartiere di riferimento, in modo da facilitare l’integrazione dei 
residenti temporanei, soprattutto quelli in mobilità. In questo senso la Residenza 
dovrebbe tendere al ruolo di attrezzatura pubblica, qualificandosi come un servizio 
offerto dalla città ai cittadini. 

R
EQ

U
IS
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O

 

•• 

contesto 

urbano 

Quartiere 
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2. raggiungibilità mezzi pubblici (raccomandativo) 

L’area in cui sorge la Residenza collettiva ad uso temporaneo deve essere 
ben collegata tramite trasporto pubblico al centro cittadino. Nella scelta 
dell’area in cui inserire la Residenza, per città dotate di metropolitana o 
tram, valutare la vicinanza di una stazione o fermata. 

 

 
 
 
 

3. vicinanza a un punto di interesse 

Per garantire un utilizzo da parte di categorie d’utenza in mobilità, valutare 
la collocazione delle nuove strutture o la posizione degli edifici da 

riqualificare in modo che siano vicini almeno a 1 punto di interesse tra: 
 

o centro città 

o ospedale o centro di cura 

o sede universitaria  

o stazione ferroviaria 

o ingresso autostrada 

 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

4. apertura morfologica e visiva (raccomandativo) 
Per garantire l’Integrazione con la città e i servizi l’organismo edilizio deve 
mostrare caratteri di apertura morfologica verso il territorio circostante, 
suggerendo un carattere di accoglienza, aperto e accessibile (Felli e  Laurìa, 
2006). Il carattere di accoglienza può essere realizzato tramite: 
 
o forme articolate e non 

eccessivamente compatte;  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

stop 

max 20 minuti 

in caso di unico edificio 

in caso di più edifici 

contesto 

urbano 

Quartiere 

+ 1 punto di interesse 
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o presenza di elementi vetrati 

nel piano terra 

 

(o comunque in corrispondenza 

degli spazi a fruizione pubblica 

aperti al quartiere); 

 

 
 

 

o presenza di zone permeabili 

esterne di passaggio 

 

(per esempio con presenza di 

pilotis al piano terra). 
 

 
 

 

In caso di recupero: 
Privilegiare l’apertura dei piani terra compatibilmente con le 
esigenze strutturali. 

 
  

5. spazi pubblici di interfaccia con il contesto 
Al fine di integrarsi con il contesto e potendosi presentare come un nuovo 
punto di aggregazione per il quartiere, l’area di progetto deve prevedere 
spazi pubblici di interfaccia. Tali spazi a fruizione pubblica possono essere di 
due tipi, preferibilmente compresenti: 
 

o creazione di spazi aperti pubblici (piazze-zone di sosta), 

preferibilmente con presenza di verde; 
 

 
 

R 

vista del 
Ristorante 

Residenza 

Temporanea 

in Piazza della 

Repubblica, 

Torino  
 

(fonte P.M. 

Fagnoni) 

spazi aperti  
Residenza 

Temporanea 

in Via Ferrari, 

Milano 

 

(fonte EIRE, 

2010) 

vista della 
piazza 

Residenza 

Temporanea 

in Piazza della 

Repubblica, 

Torino  
 

(fonte P.M. 

Fagnoni) 

ESEMPIO 

ESEMPIO 

ESEMPIO 
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o spazi interni dell’organismo edilizio qualificantesi come altre 

funzioni aperte al pubblico (vedasi Scheda O.3), compatibili con la 
funzione Residenza Temporanea e preferibilmente a vocazione 
sociale. 

 
6. identificabilità degli ingressi 
La Residenza collettiva ad uso temporaneo deve facilitare l’ingresso, nelle 
parti aperte al pubblico, degli utenti transitori la struttura (fruitori esterni), 
fornendo una situazione attiva e vivace all’interno degli spazi adibiti a tale 
scopo, senza tuttavia minare la riservatezza e la privacy degli utenti 

temporanei (residenti). Dovranno essere quindi facilmente identificabili 
l’ingresso/i alla funzione residenziale, dagli ingressi per le altre funzioni e i 
servizi aperti al pubblico. L’identificabilità degli ingressi si lega sia alla 
collocazione sia al trattamento di finitura degli stessi: 
 

o più ingressi garantiscono una maggiore permeabilità della struttura, 

ma il numero e la posizione degli stessi devono essere attentamente 

valutati, soprattutto per l’ingresso alla funzione residenziale degli 

utenti temporanei ; 
 

o ingresso privato residenti temporanei (qualora dallo stesso non si 

acceda anche ai servizi integrativi aperti al quartiere); 
 

In caso di recupero dell’esistente 
 

Se presente un unico ingresso, aprire più ingressi oltre a quello 
originario in corrispondenza delle funzioni a fruizione pubblica, le quali 
devono avere accesso diretto dall’esterno. 

 

o uso del colore: facilita il riconoscimento degli ingressi o delle parti 

dell’edificio anche esternamente. 
 

 
 

L’uso del colore per le finiture esterne, declinato anche a seconda dei 
materiali di rivestimento utilizzati, può essere un espediente anche per 
riqualificare l’immagine di un edificio, oltre che per donare un 
carattere di socialità. 

 

 

R 

R 

figura:  

Casa-Albergo 

Sharing, 

Torino 
 

 

(fonte  

www.sharing.

to.it) 

ESEMPIO 
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INDICAZIONI PER IL PROGRAMMA-PROGETTO 

 

7. privilegiare  il recupero dell’esistente 

È in ogni caso preferibile la riqualificazione di stabili esistenti, in un’ottica di 
riutilizzo di edifici vuoti e inutilizzati. Stabili già esistenti a ex funzione 
residenziale o turistico ricettiva (tra cui per esempio ex case-albergo), 
potrebbero facilitare il progetto di rifunzionalizzazione. 
 
8. preferire aree in quartieri caratterizzati da degrado 

urbano e/o sociale (raccomandativo) 
In presenza di alternative, e valutando i vari fattori che incidono sulla 
localizzazione, preferire area che sorgono in quartieri contraddistinti da 
problemi di degrado urbano e/o tensioni sociali, i quali in genere sono 
caratterizzati da una maggiore richiesta di alloggio temporaneo per motivi 

di difficoltà. Il recupero di edifici in tali quartieri, può contribuire alla loro 
riqualificazione sia dal punto di vista architettonico che socio-culturale 
(Ingaramo, 2012): 

 
o quartieri degradati dal punto di vista economico-sociale, la cui 

riqualificazione possa agire anche come stimolo alla riqualificazione 
urbana e sociale del quartiere e dove la Residenza ad uso 
temporaneo possa qualificarsi anche come servizio di promozione e 
integrazione oltre che come supporto abitativo temporaneo di 
persone in difficoltà;  

 
o aree di forte transizione (nei pressi di stazioni ferroviarie o mercati, 

ecc.) maggiormente caratterizzate dal transito di persone. 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

P-I 

P 

G 

 

          C.1.b Basso consumo di territorio 

••• 

La realizzazione di una Residenza collettiva ad uso temporaneo deve orientarsi verso 
situazioni che non consumino nuovo territorio e che non comportino, quindi, varianti 
urbanistiche di suoli agricoli. 
 

R
EQ

U
IS

IT
O

 

• 

R 



ABITARE SHORT STAY 

Innovazione della residenza collettiva ad uso temporaneo 

 
 
 
 

Università degli Studi di Firenze  Dottorato di Ricerca in Tecnologia dell’Architettura e Design – Ciclo XXV 
 314

 
9. occupazione parziale dell’area con costruito (raccomandativo) 

In caso di nuova edificazione, compatibilmente con il Programma Edilizio e 
con gli indici urbanistici dell’area, la proposta progettuale a livello 
architettonico dovrebbe poter garantire la possibilità di lasciare spazio al 
verde, cercando di non occupare tutto il suolo disponibile; tali zone verdi 
possono anche essere fruibili dal quartiere costituendo aree pubbliche per 
la sosta (vedere punto 5). 
 

Tale indicazione può realizzarsi eventualmente privilegiando uno sviluppo 
prevalentemente verticale dell’impianto, rispettando i vincoli urbanistici e il 
contesto architettonico. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

area di progetto area di progetto 

area fruibile 

dal Quartiere 
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RAPPORTO CON IL CONTESTO 
UTENZA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

INDICAZIONI PER IL PROGRAMMA-PROGETTO 

 

10. analizzare il disagio abitativo temporaneo locale 

Per garantire l’occupazione degli alloggi e un’efficace risposta al disagio 
sociale presente nel territorio è opportuno effettuare delle analisi 
preventive, al fine di individuare quali categorie di utenza temporanea 
(Capitolo II.1) prevalentemente la Residenza debba rivolgersi, tenendo 
conto di possibili variazioni nel tempo.  
 
 
 
 
 
 

Le azioni da compiere in merito all’individuazione possono riguardare lo 
studio di indagini e dati sulla città (contesto urbano) di riferimento, 
cercando di individuare le specificità del quartiere.  
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          C.2.a Mix categorie di utenza temporanea 

••• 

•• 

Una Residenza collettiva ad uso temporaneo deve rispondere alla varietà di richieste di 
alloggio a breve termine che si presentano di volta in volta nel contesto urbano, e in 
secondo luogo alla scala del quartiere considerato, garantendo la compresenza di diverse 
categorie di utenza al fine di creare un adeguato mix sociale di residenti. 
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Linee guida per 
la Progettazione 

PROGRAMMA 
HOUSING 

Residenza 

Temporanea 

Piazza della 

Repubblica  

 

Quartiere MIX 

UTENZA 

TEMPORANEA 

? 

Nell’individuare le categorie di destinatari della Residenza Temporanea 
si è tenuto conto di: 

a. la specificità dell’area in cui sorge la struttura, oggetto da 
anni di azioni di riqualificazione e  promozione da parte di 
diversi soggetti; 
b. i risultati di uno studio del Programma Housing sui bisogni 
abitativi della Città di Torino, basato sull’analisi di dati 
secondari e di indagini condotte da diversi soggetti pubblici e 
privati sull’argomento;  
c. la volontà di avviare un’esperienza di Housing Sociale 
contraddistinta dalla temporaneità della residenza e dal mix 
sociale degli utenti. 
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11. combinazione di diverse categorie d’utenza 

“Un buon livello di integrazione di soggetti eterogenei (che riduce la 
segregazione in tutte le sue accezioni) favorisce il raggiungimento della 
soglia minima richiesta per l’apparizione di molti servizi e ne migliora 
l’indice di utilizzazione, promuove diverse forme di collaborazione sociale e 
riduce almeno in parte i rischi degli insediamenti” (Molon, 2003, pag. 37).Lo 
schema seguente aiuta ad indirizzare nell’individuazione delle categorie di 
utenza temporanea secondo il motivo prevalente di temporaneità (una 
versione completa al Capitolo II.1 del presente lavoro di ricerca). 
 

 
 

In una Residenza collettiva ad uso temporaneo, devono essere considerate 

come possibili fruitrici almeno 2 categorie di utenza; le categorie di utenza 
possono essere aumentate secondo analisi dell’insediamento urbano e del 
quartiere di riferimento e il numero possibile di unità alloggio (in caso di 
riqualificazione). 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

Progetto Sharing  
 

122 unità alloggio 

11 categorie utenza 

  

n.b.  
«in genere un 

elevato mix sociale 

funziona meglio con 

i grandi numeri» 

Arch. Monica 
Moschini 
 

Fondazione 

Housing Sociale 

(intervista 
DIALOGHI 01) 

ESEMPIO 

Residenza Temporanea 

Piazza della Repubblica 
 

27 unità alloggio 

2 categorie utenza 
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12. combinazione di diversi target d’utenza (raccomandativo) 

Il mix sociale può essere raggiunto anche attraverso la volontà di rivolgersi 
a diversi target economici di utenza, cioè offrendo la compresenza di un 
servizio di alloggio a canoni differenti (sociale, convenzionato, di mercato).  
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

INDICAZIONI PER IL PROGRAMMA-PROGETTO 

 

13. variare l’offerta delle fasce temporali 

In base alle categorie d’utenza possibili fruitrici di una Residenza collettiva 
ad uso temporaneo per motivi legati a situazioni di mobilità o difficoltà, si 
individuano quattro fasce temporali (fascia brevissima, fascia breve fascia 

media, fascia lunga) la cui permanenza media è indicata nello schema 
seguente. 
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          C.2.b Temporaneità del soggiorno 

• 

••• 

La Residenza collettiva ad uso temporaneo deve tenere conto della possibilità di garantire 
il servizio di alloggio temporaneo secondo diverse fasce temporali, garantendo una certa 
flessibilità gestionale dell’offerta abitativa.  
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brevissima breve media lunga 

1 giorno 

2 settimane 

2 settimane 

6 mesi 

6 mesi 

2 anni 

2 anni 

5 anni 
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Poiché le fasce temporali si riferiscono al periodo medio del bisogno di un 
alloggio temporaneo delle categorie di utenza, secondo l’analisi effettuata, 
variare le formule di permanenza garantisce il soddisfacimento di più 
categorie d’utenza. Una volta stabilito il bisogno secondo le categorie, è 
quindi opportuno considerare quale/i fasce di temporaneità l’offerta 
abitativa dovrebbe garantire. Si propone la seguente tabella in cui vengono 
associate alcune categorie d’utenza temporanea al periodo medio di 
permanenza richiesto. 
 

FASCIA 

TEMPORANEITÀ 

DURATA  

MINIMA-MASSIMA 

CATEGORIE DI UTENZA 

(esempio) 

BREVISSIMA 1 giorno-2 settimane turisti e city user 

BREVE 2 settimane-6 mesi  studenti in mobilità, stagisti 

MEDIA 6 mesi-2 anni  lavoratori temporanei 

LUNGA 2 anni-5 anni anziani, immigrati in inserimento 

 
 

  
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                    
 

    «tra le varie attività, il ruolo del Gestore 
sarà quello gestire le utenze, selezionando 
di volta in volta i casi che si presenteranno, 
in base ai parametri (reddito, profilo di 
utenza, …) forniti dal Programma Housing.  
La gestione dovrà tenere conto di una 
certa rotazione delle utenze, il cui 
soggiorno massimo rimane 18 mesi, ma 
può essere notevolmente inferiore (anche 
qualche mese).  
Ruolo del gestore sarà anche quello di 
proporre un progetto gestionale che 
favorisca la socializzazione dei residenti 
temporanei e l’integrazione di questi con il 
territorio circostante»  
 

Arch. P.M. 
Fagnoni 
 

Progettista 

Residenza 

Temporanea 

Piazza della 

Repubblica 

  

(intervista 
DIALOGHI 04) 
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14. principio dell’alloggio in più 

Il “numero di alloggi sociali [deve essere] superiore a quello che un 

intervento pubblico di pari valore avrebbe generato qualora effettuato 

direttamente mediante un contributo pari al 30% del costo di realizzazione 

o recupero degli alloggi” (CDPI, 2011, pag. 26).  

 

15. percentuale di alloggi a canone sociale 

Il Gestore Sociale deve garantire il mantenimento nel tempo di una 

percentuale di unità alloggio a canone sociale per soggetti-famiglie deboli 

così come individuati dalle Amministrazioni locali, e garantire la possibilità 

di dare in locazione a canone convenzionato le unità alloggio ad alcune 

categorie di utenza (per esempio gli studenti universitari regolarmente 

iscritti) secondo presentazione di adeguata certificazione. 
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          C.2.c Quota significativa di alloggi sociali 

••• 

•• 

La Residenza collettiva ad uso temporaneo, in quanto ha l’obiettivo prioritario di 
rispondere a forme di disagio abitativo transitorie o temporanee, deve riservare alla 
residenza sociale una quota significativa dell’investimento. 
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10-20%  
totale alloggi 

 

o comunque secondo  

accordo con il Comune  

alloggi a canone 

sociale 

ESEMPIO 

Progetto Sharing 
circa 20% 
 

Residenze 
Temporanee 
Compagnia di  
San Paolo 
circa 10% 
 

Fondazione 
Housing Sociale 
circa 10% 
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n.b. Il requisito non interessa direttamente la figura del Progettista, in 
quanto non si agisce attraverso un diverso standard qualitativo degli alloggi 
in virtù del diverso target economico degli utenti, al fine di limitare 
idealmente qualsiasi forma di discriminazione (la differenziazione degli 
alloggi, piuttosto, deve agire a livello di varietà tipologica alla presenza di 
diverse categorie di utenti e alla diversa temporaneità di permanenza); si 
considera comunque la Residenza collettiva ad uso temporaneo come un 
intervento che garantisce soluzioni abitative di qualità ma tendenzialmente 
low cost. 
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 RAPPORTO CON IL CONTESTO 
SERVIZI 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

INDICAZIONI PER IL PROGRAMMA-PROGETTO 

 

16. integrazione con i servizi territoriali 

In merito all’integrazione con la città e i servizi è opportuno operare una 
valutazione, tramite analisi sul territorio, delle reali necessità contingenti: 
questo, rispetto ai servizi, si traduce nell’individuare i servizi mancanti sul 
territorio inserendoli, dopo attenta valutazione di fattibilità, nel progetto 
della Residenza, in modo da favorire l’interazione tra la Residenza e la città 
e tra i residenti temporanei e i cittadini del Quartiere.   
 
 

 

 
 

17. apertura dei servizi al territorio 

In una logica di integrazione territoriale l’insieme dei servizi deve essere 
concepito  non “come una componente esclusiva dell’edificio- e, dunque, 
funzionali ad esso e rigidamente dimensionati sul numero dei residenti – 
ma come un servizio rivolto a soddisfare i bisogni di un’utenza più ampia 
nell’intorno urbano” (Viola, 1999, pag. 60). Tuttavia è necessaria una 
distinzione: i servizi integrativi all’abitare, devono essere usufruibili da 
parte di tutti i residenti temporanei e quindi dimensionati sul numero di 
utenti, anche se possono essere in parte aperti al pubblico; i servizi locali e 
urbani devono essere aperti al quartiere. 
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          C.3.a Presenza di servizi all’abitare 

•• 

••• 

La Residenza collettiva ad uso temporaneo, qualificandosi come residenza ma 
avvicinandosi al concetto di ‘servizio residenziale’ gestito da un soggetto ‘altro’ rispetto a 
colui che la abita, a differenza della residenza collettiva tradizionale deve comporsi 
dell’unione di residenza e servizi all’abitare, allo scopo di facilitare l’integrazione dei 
residenti temporanei con il contesto e di agevolare le attività abitative degli utenti. 
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Quartiere 

Residenza 
collettiva 
ad uso temporaneo 

SERVIZI 
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18. servizi integrativi fortemente consigliati 

Con la dicitura ‘servizi integrativi’ si intendono quei servizi destinati in 

modo esclusivo (o comunque prevalente) ai nuovi residenti, e gestiti dal 
Gestore Sociale, al fine di facilitare le attività residenziali e favorire la 
socializzazione. I servizi possono essere sia materiali sia immateriali, 
ovvero rispettivamente servizi che necessariamente necessitano di una o 
più unità spaziali per poter essere svolti e i servizi che non 
necessariamente necessitano di unità spaziali.  

 

SERVIZI MATERIALI SERVIZI IMMATERIALI 
 

• lavanderia-stireria  

• deposito  
 

 

• servizio di portineria 

• servizio internet 

• servizi gestionali e amministrativi 

• servizi di promozione e 
integrazione sociale 

 

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

19. servizi integrativi facoltativi 

 
SERVIZI MATERIALI SERVIZI IMMATERIALI 

 

• Bar 

• Ristorante convenzionato* 

• Bio-market 

• ambulatori medici 
parcheggio automezzi  

 

 

• servizio pulizia appartamenti 

• servizio fornitura biancheria 

• car sharing 

• bike sharing  

 
 
 
 
 
 

in SPAZI COMUNI o  

in SPAZI APERTI AL PUBBLICO 

lavoro  
attività lavorativa presso l’Albergo 
Sociale, accompagnamento e 
inserimento al lavoro, sostegno 
all’imprenditorialità individuale 
 

formazione  
corsi di formazione 
 

mediazione sociale e culturale 
 

micro-credito 
 

consulenza legale 
 

attività per bambini e ragazzi 
 

Banca del Tempo 

* è preferibile che un servizio di ristorazione 

convenzionato sia presente nell’AF destinata alle 
FUNZIONI COMPATIBILI CON LA RESIDENZA; qualora non 
previsto, valutare la convenzione con servizi nelle 
vicinanze. 

in SPAZI COMUNI o  

in SPAZI APERTI AL PUBBLICO 

Progetto Sharing 
 
Servizi di 
promozione e 
integrazione  
sociale 
proposti  

 

ESEMPIO 



 

CAPITOLO IV.2 

Linee guida alla progettazione 

 
 

Università degli Studi di Firenze  Dottorato di Ricerca in Tecnologia dell’Architettura e Design – Ciclo XXV  

 323

 RAPPORTO CON IL CONTESTO 
REALIZZAZIONE 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

INDICAZIONI PER IL PROGRAMMA-PROGETTO 

 

20. messa a punto di  iter realizzativo efficiente 

Il requisito riguarda gli aspetti di realizzazione connessi soprattutto alle 
azioni e gli strumenti messi in atto dal Promotore, dalla proposta 
dell’iniziativa, alla selezione del Progettista, dell’ente gestore e dell’impresa 
costruttrice. Il processo deve mirare “a realizzare un elevato livello di 
trasparenza decisionale e un’attività di monitoraggio e confronto continuo 
tra il [Promotore] e tutti gli esperti che insieme vi collaborano: tecnici, 
progettisti, psicologi di comunità, imprenditori, soggetti del territorio” 
(Ingaramo, 2012, pag. 76). 
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          C.4.a Ridotti tempi e costi di realizzazione 

••• 

L’intero processo di sviluppo di una Residenza collettiva temporanea deve perseguire 
criteri di efficienza volti a minimizzare i tempi e i costi di realizzazione.  

• 
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BANDO 

acquisizione 

immobile  

in comodato  

PROMOTORE 

t 

PROGETTISTA GESTORE IMPRESA    ecc. 
Iter realizzativo 
Residenze 
Temporanee 
Compagnia di 
San Paolo 
 

(grafica 

dell’autrice su 

grafico in 

Ingaramo, 2012, 

pag79) 

 

BANDO 

progettazione  

BANDO 

individuazione 

gestore  

Permesso di 

Costruire  
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21. progettazione integrata degli aspetti architettonici e gestionali 

(raccomandativo) 

Data la complessità del processo, potrebbe essere opportuno definire tavoli 
di lavoro per il coordinamento delle caratteristiche gestionali e 
architettoniche; la forte sinergia tra l’attività di progettazione e quella della 

fase a regime può rappresentare un elemento altamente qualificante del 
progetto (Ingaramo, 2012). 
 

22. valutazione di tecniche di prefabbricazione low cost (raccomandativo) 

In caso di edifici di nuova costruzione, per velocizzare la fase di costruzione, 
è da valutare la possibilità di utilizzare tecniche prefabbricate low cost. 

 
 

 

“il processo realizzativo delle due RT: dall’acquisizione degli 
immobili di proprietà della Città di Torino […] all’ottenimento 
dei permessi di costruire, all’individuazione di alcuni soggetti-
chiave per la fase di gestione (ad esempio il ristoratore per la 
residenza di Porta Palazzo).  
 

In parallelo alla definizione del progetto di riqualificazione 
dell’immobile di Porta Palazzo la Compagnia si è trovata 
impegnata ad elaborare un secondo bando,  finalizzato questa 
volta alla selezione del gestore. Di analoga importanza ai fini 
della definizione dei requisiti prestazionali e gestionali del 
progetto è la garanzia dell’esecuzione delle opere a regola 
d’arte, nell’ottica di ottenere un prodotto di qualità, in grado di 
influire, a sua volta, sul controllo dei costi di manutenzione 
futuri” 
 

ESEMPIO 

Iter realizzativo 
Residenze 
Temporanee 
Compagnia di 
San Paolo 
 
(Ingaramo, 

2012, pag79) 

 

ESEMPIO 

RDB CASA 
Residenza 
Temporanea 
Via Ferrari 
Fondazione 
Housing Sociale 
 
(www.archinfo.it) 
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 ORGANISMO EDILIZIO 
CARATTERI GENERALI 
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23. dispositivi tipologici e tecnologici per risparmio energetico 

“Lo studio di fattibilità deve prevedere in proposito una esauriente 
caratterizzazione del sito (in funzione del clima, disponibilità di fonti 
energetiche rinnovabili, disponibilità di luce  naturale, ecc.) e dei fattori 
ambientali che possono essere influenzati dall’intervento, in modo da 
orientare l’intervento stesso al loro rispetto (aria, bilancio idrico e ciclo 
dell’acqua, suolo e sottosuolo, ecosistemi e paesaggio, aspetti storico 
tipologici). Devono inoltre essere adottate soluzioni atte a limitare i 
consumi di energia, regolando il funzionamento dei sistemi energetici 
utilizzati, ricorrendo quando possibile a fonti energetiche rinnovabili, 
intervenendo sulla regolazione e il miglioramento del microclima locale” 
(MIUR, 2011).   

 
 
“Nelle nuove costruzioni devono essere adottate soluzioni atte a ridurre il 
consumo di acqua potabile, con l’adozione di soluzioni e sistemi 
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          O.1.a Sostenibilità ambientale ed energetica 

 

La Residenza collettiva ad uso temporaneo deve perseguire obiettivi di sostenibilità 
ambientale ed energetica, con duplice obiettivo etico ed economico di minimizzare i costi 
gestionali in fase d’uso. In caso di nuova costruzione, gli edifici devono tener conto dei 
principi di salvaguardia ambientale anche in assenza di indicazioni negli strumenti 
urbanistici e nei regolamenti edilizi; tali principi dovranno essere rispettati, quando 
possibile, anche negli interventi di manutenzione straordinaria, recupero o 
ristrutturazione di edifici esistenti (MIUR, 2011). 
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••• 

figura:  

RDB CASA 

(www.archinfo.it) 
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impiantistici integrati che favoriscano anche il risparmio energetico, 
unitamente all’incentivo per il riutilizzo delle risorse idriche, 
opportunamente depurate per la riduzione del carico inquinante 
nell’ambiente” (MIUR, 2011).   
 

24. eco-compatibilità 

“Nelle nuove costruzioni devono essere utilizzati materiali a basso impatto 
ambientale, orientati possibilmente nell’ottica del riciclo e del riutilizzo” 
(MIUR, 2011).   
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

INDICAZIONI PER IL PROGRAMMA-PROGETTO 

 

Una gestione efficiente dell’intervento nel suo complesso può essere 
raggiunta attraverso una pluralità di azioni a diverse scale:  
 

25. gestione efficace del turnover e dei servizi: un’adeguata gestione del 
turnover garantisce un ricambio continuo di residenti temporanei, 
evitando unità alloggio sfitte; una scelta attenta dei servizi aperti al 
pubblico garantisce flussi costanti in entrata; 

 
26. risparmio energetico: come anticipato al punto 23, l’applicazione dei 

criteri fondamentali della progettazione sostenibile è uno degli aspetti 
in grado di minimizzare i costi, anche se nella valutazione di tale aspetto 
in fase di progettazione si deve tener conto di esigue disponibilità 
economiche quali sono quelle dell’Housing Sociale: “un edificio 
efficiente ha un fabbisogno energetico contenuto ed ha la capacità di 
non disperdere il caldo prodotto nei mesi invernali e di mantenere 
freschi gli ambienti nei mesi estivi. Il risultato saranno anche bollette 
energetiche a risparmio” (Esposito, 2011, pag. 13). 
 

 
 
 
 
 

P-I 

P 

G 

 

          O.1.b Bassi costi di manutenzione e gestione 

•• 

La progettazione di una Residenza collettiva ad uso temporaneo deve essere permettere 
una gestione efficiente dell’organismo edilizio con bassi costi in fase d’uso, garantendo 
nel contempo il più possibile il mantenimento della qualità dell’immobile nel tempo, 
almeno fino alla scadenza del fondo. 

••• 
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27. durabilità di elementi costruttivi e attrezzature: la durabilità, cioè la 
capacità di mantenere sensibilmente invariata nel tempo la propria 
qualità nelle normali condizioni d’uso, può ottenersi attraverso la scelta 
di materiali e tecnologie in grado di garantire la durata degli immobili, 
soprattutto a livello di finiture, e di minimizzare problemi quali ponti 
termici e infiltrazioni (Urbani, 2011). Inoltre, la durabilità dell’arredo 
deve essere tenuta in considerazione per assicurare lo stesso livello di 
qualità all’utente successivo dopo ogni soggiorno.  

 

28. manutenibilità: la manutenibilità degli elementi risulta fondamentale 
per assicurare una gestione economica ed efficace del sistema edilizio; 
“in fase di progettazione è necessario applicare soluzioni tecnico-
costruttive che consentano […] un’agevole manutenzione” (CDPI, 2011, 
pag.34), per esempio posizionando i cavedi impiantistici in 
corrispondenza delle scale comuni e quindi facilmente accessibili per gli 
interventi di manutenzione ordinaria (Pero, 2011). La manutenibilità 
“oltre ad avere evidenti implicazioni economiche legate alla gestione 
degli edifici, consente di ridurre i rischi di degrado sociale dell’abitare 
che spesso sono influenzati anche dal degrado fisico degli ambienti” 
(Urbani, 2011, pag. 11).  

  
 
 
 
 
 
 
 
 

 

«occorre passare dalla 
valutazione del solo 
parametro economico del 
canone di affitto al 
bilancio completo dei 
costi dell’abitare (affitto + 
bollette+ condominio)»  

 

Arch. Vincenzo 
Esposito 
 

in Abitare 

Temporaneo 

(Esposito, 2011, 

pag. 13) 

«i rischi di degrado 
sociale dell’abitare […] 
spesso sono influenzati 
anche dal degrado fisico 
degli ambienti»  

 

Sergio Urbani 
 

in Nuove Forme 

per l’abitare 

sociale 

(Urbani, 2011, 

pag. 11). 
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29. utilizzo friendly e meccanismi di responsabilizzazione: 

(raccomandativo) 
Per una gestione efficace ed economica il fattore umano gioca un ruolo 
determinante. Il progetto dovrebbe evitare “inutili complicazioni nella 
gestione degli impianti, che risultano così friendly nel rapporto con gli 
utilizzatori, ma questi ultimi devono necessariamente farsi carico di 
adottare modalità abitative in grado di massimizzare i vantaggi e le 
potenzialità offerte dagli alloggi. È necessario cioè che si adottino stili di 
vita e abitativi corretti, in sintonia con gli impianti” (Esposito, 2011, pag. 
14).  
Considerando la temporaneità dei residenti possono essere attivati 
processi virtuosi per la tutela del patrimonio immobiliare “facendo 
principalmente leva su un approccio alla progettazione che cerca di 
incentivare stili di vita che contribuiscano alla riduzione degli sprechi” 
(Urbani, 2011, pag.11): tali processi possono essere attivati anche 
tramite soluzioni gestionali come la predisposizione di semplici ed 
efficaci libretti d’uso (anche tradotti in diverse lingue secondo le culture 
presenti nel territorio) in modo da responsabilizzare l’utente 
nell’utilizzo delle parti private e delle parti comuni. 

 
 

 

 

 
 

30. uso di dispositivi di domotica per controllo consumi (raccomandativo) 

Per la sensibilizzazione degli utenti l’organismo edilizio potrebbe prevedere 
un sistema integrato di Domotica per il controllo dei consumi da parte degli 
utenti. 
 
 
 
 
 

 

Libretto d’uso 
Residenze 
Temporanee 
per visiting 

student e 
visiting 

researcher 
 

DOWO Short 
Stay Housing, 
Delft 

ESEMPIO 
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 ORGANISMO EDILIZIO 
ORGANIZZAZIONE FUNZIONALE 
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31. unione di funzioni residenziali e servizi all’abitare e altre funzioni 

(raccomandativo) 

Oltre alla funzione residenziale temporanea e ai servizi annessi è bene 
prevedere almeno un’altra funzione, preferibilmente tra quelle con alta 
attinenza con l’alloggio sociale (scuole materne, asili nido, Residenze 
Sanitarie Assistenziali, servizi pubblici di prossimità e di quartiere come 
agenzie bancarie, centri sportivi e ricreativi) o con media attinenza (negozi 
di vicinato, laboratori artigianali, uffici e direzionale, servizi commerciali).  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

O.2 

P-I 

P 

G 

 

          O.2.a Compresenza di Residenza Temporanea,  

                     Servizi e Funzioni compatibili 

•• 

• 

La Residenza ad uso temporaneo, in quanto deve integrarsi con il quartiere di 
riferimento, offrire servizi all’abitare e garantire il mantenimento dell’equilibrio 
economico-finanziario dell’iniziativa almeno fino alla scadenza del fondo, dovrebbe poter 
prevedere la compresenza di altre funzioni oltre a quella abitativa temporanea (nella 
quale si intendono comprese le unità alloggio e gli spazi comuni ai residenti temporanei). 

••• 
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MACRO AF3 

RESIDENZA 

TEMPORANEA 

MACRO AF2 

SERVIZI 
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80-85% 15-20% % variabile 

second 

MACRO AF1 

 

ESEMPIO 

MAF2 SERVIZI 
(rispetto a MAF3) 
 
Progetto Sharing 
circa 7% 
 

Residenza 
Temporanea 
Piazza Repubblica 
circa 10% 
 
 

Fondazione 
Housing Sociale 
circa 30% 
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32. Aree Funzionali 

L’organizzazione funzionale della Residenza collettiva ad uso temporaneo è 
articolata in tre Macro Aree Funzionali (AF), a loro volta suddivise in Aree 
Funzionali: 
 

• MACRO AF1 FUNZIONI COMPATIBILI CON LA RESIDENZA 
 

• MACRO AF2 SERVIZI 

� AF2.1 INGRESSO E RICEVIMENTO 

� AF2.2 SERVIZI INTEGRATIVI ALL’ABITARE 

� AF2.3 SERVIZI GESTIONALI 

� AF2.4 SERVIZIO DEPOSITO 
 

• MACRO AF3 RESIDENZA TEMPORANEA 

� AF3.1 SPAZI COMUNI 

� AF3.2 SPAZI PRIVATI 

• Distribuzione 

• Servizi tecnologici e parcheggio opzionale 

 

La percentuale e la composizione della MACRO AF1 (FUNZIONI 
COMPATIBILI CON LA RESIDENZA) varia secondo le applicazioni pratiche da 
caso a caso, in base al progetto di investimento proposto per l’area di 
progetto secondo le funzioni possibili e secondo i servizi urbani presenti o 
mancanti; le MACRO AF2 e AF3 dipendono invece da preventive analisi 
effettuate sul territorio locale e si legano alle categorie d’utenza 
temporanea, alla temporaneità di permanenza e al numero di posti 
alloggio. 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

MACRO AF3  

RESIDENZA 

TEMPORANEA 
 

AF3.1 SPAZI COMUNI 

AF3.2 SPAZI PRIVATI 

AF2.2  

SERVIZI  

INTEGRATIVI 
MACRO AF1  

FUNZIONI  

COMPATIBILI 

AF2.3  
SERVIZI  

GESTIONALII 

AF2.1 INGRESSO 

A
F2

.4
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DIPENDONO 

DAL CONTESTO 

(business plan) 

SONO OBBLIGATORI E DIPENDONO 

PREVALENTEMENTE DALLE CATEGORIE DI 

UTENZA E DAL NUMERO DI POSTI ALLOGGIO 

PREVISTI 
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DEFINIZIONI MACRO-AREE E AREE FUNZIONALI  
 
 
 

MACRO AF1 Funzioni compatibili con la residenza: “servizi di carattere 
commerciale o pubblico, piccole attività produttive o del terziario. In 
alcuni casi i servizi di questo tipo possono essere collegati tra loro o 
con altre tipologie di servizi […] creando una rete di servizi allargata” 
(Ferri, 2011, pag. 31).   
All’interno della MACRO AF il 20% dovrebbe essere destinato a 
Servizi locali e urbani: servizi che oltre a supportare la nuova 
comunità si aprono alla realtà locale preesistente, consolidando il 
tessuto sociale e facilitando l’integrazione. I servizi locali e urbani 
possono essere pensati in modo focalizzato per categorie specifiche di 
utenti o, al contrario, incrociare tipologie di utenza che risultino 
complementari (ad esempio anziani e bambini)” (Ferri, 2011, pag. 31). 
 
 
AF2.1 Ingresso e Ricevimento comprende le funzioni di ingresso e 
accoglienza alla Residenza collettiva ad uso temporaneo. 

 
 

AF2.2 Servizi integrativi all’abitare (secondo FHS): “spazi, locali e 
dotazioni destinate in modo esclusivo (o comunque prevalente) ai 
nuovi residenti […]; i servizi integrativi per l’abitare sono pensati per 
aumentare il grado di socializzazione all’interno della comunità, 
stimolando le persone a organizzarsi e collaborare tra loro per trovare 
soluzioni a problemi legati alla vita quotidiana (dalla cura dei bambini 
all’acquisto del cibo) spesso attivando modelli economici alternativi 
(es: Banca del Tempo, Gruppi di Acquisto Solidale)” (Ferri, 2011, pag. 
31).  

 
 

AF2.3 Servizi gestionali spazi e locali ad uso esclusivo dell’ente Gestore 
per lo svolgimento delle attività di supporto alla gestione. 

 
 

AF2.4 Servizi deposito Funzione di deposito temporaneo a uso 
esclusivo dei residenti temporanei. 

 
 

MACRO AF3 Residenza Temporanea Consiste nell’unione degli spazi 
privati e degli spazi comuni ad uso esclusivo dei residenti temporanei, 
dove si svolgono le attività residenziali di base (dormire e riposarsi, 
igiene personale, soggiornare, cucinare, mangiare). 
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33. prevalente verticalità dell’impianto (raccomandativo) 
 

“Gli edifici multipiano, a prevalente sviluppo verticale, presentano notevoli 
vantaggi in termini di razionalizzazione (occupano meno spazio in pianta, 
sfruttano al meglio le caratteristiche del piano camere-tipo, ottimizzano la 
distribuzione e la gestione delle reti impiantistiche, riducono i percorsi di 
distribuzione e collegamento), a scapito di un maggior onere per la 
sicurezza antincendio; hanno inoltre un impatto visuale ed ambientale 
rilevante, che deve essere preso in considerazione soprattutto nei centri 

urbani e nelle aree significative dal punto di vista paesaggistico […] (unica 
soluzione possibile nel caso di maggiore ricettività). Le tipologie a 
prevalente sviluppo orizzontale, al contrario, a fronte di un migliore 
inserimento ambientale generalmente più facile, permettono schemi 
funzionali distributivi che realizzano una maggiore autonomia fra le diverse 
aree funzionali e una maggiore differenziazione dell’offerta alloggiativa, a 
scapito della ottimizzazione della gestione impiantistica e del servizio. Un 
criterio applicabile nella maggior parte dei casi è quello di sviluppare 
organismi ricettivi dotati di entrambe le caratteristiche morfologiche,  
destinando i volumi che si sviluppano orizzontalmente alle attività comuni e 

quelli che si sviluppano in altezza ai piani camere” (Morabito, 2007, pag. 
31). 
 
Nel caso della Residenza collettiva ad uso temporaneo, ove possibile, anche 
in caso di recupero dell’esistente se la struttura preesistente lo consente, 
prediligere uno sviluppo verticale in cui collocare la maggior parte degli 
spazi relativi alla MACRO AF RESIDENZA TEMPORANEA; le funzioni di 
servizio e le funzioni compatibili, per le quali è necessario un più diretto 
rapporto con il quartiere, andrebbero prevalentemente sviluppate ai piani 
inferiori e in particolar modo al piano terra, dove comunque si deve 
valutare, secondo il contesto, di collocare anche alcune unità alloggio. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

       
 
 
 
 

 

fonte: 
 

Alberghi e 

altre tipologie 

ricettive 
 

in Edilizia per il 

turismo e la 

ristorazione 

(Morabito, 

2007, pag. 31) 

funzioni prevalenti 

MACRO AF1+AF2 
Ingresso-Servizi integrativi all’abitare 

Altre funzioni (se nello stesso stabile) 

funzioni prevalenti 

MACRO AF3 RESIDENZA  

TEMPORANEA 
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34. gradazione del livello di utilizzo degli spazi  

Le Aree Funzionali della Residenza collettiva ad uso temporaneo deve  
progressione livello di appropriazione dello spazio, ovvero degli spazi 
pubblici-comuni-privati.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
Gradazione a sviluppo verticale 
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          O.2.b Compresenza di livelli di fruibilità pubblica,  

                     comune e privata 

 

• 

La Residenza collettiva ad uso temporaneo deve garantire la presenza di tre livelli 
principali di fruizione dello spazio, garantendo aree pubbliche fruibili dal quartiere, aree 
comuni ad uso esclusivo da parte degli utenti residenti e spazi privati a funzione 
residenziale. 
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RESIDENZA 

TEMPORANEA 

AF 

SERVIZI  

INTEGRATIVI 

 

MACRO AF  

FUNZIONI  
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PUBBLICO 

APERTO AL PUBBLICO 

COMUNE 

RISERVATO GESTORE 

COMUNE 

PRIVATO 

pubblico/comune 

privato/comune/pubblico 

privato/comune 
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35. scomposizione in ulteriori livelli a fruibilità intermedia  

(raccomandativo) 
“In un intervento di Housing Sociale è importante prevedere lo sviluppo di 
un sistema di spazi aperti e coperti da destinare ad attività pubbliche o 
riservate esclusivamente agli inquilini. L’obiettivo è quello di creare una 
struttura fisica dotata di spazi d’uso collettivo, a diversi livelli, che renda 
possibile una relazione forte tra luoghi e gruppi di residenti, e tra spazi a 
carattere maggiormente privato e quelli gradualmente più pubblici, 
generando maggiore sicurezza e un forte senso di appartenenza” (Ferri, 
2011, pag. 31) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

pubblico 

semi-pubblico 

comune 

semi-comune 

privato  

semi-privato 
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 ORGANISMO EDILIZIO 
MAF1 FUNZIONI COMPATIBILI CON LA RESIDENZA 
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36. collegamento tra Macro Aree Funzionali 

La MACRO AF1 FUNZIONI COMPATIBILI CON LA RESIDENZA deve rapportarsi 
con le altre Macro Funzioni evitando un collegamento diretto, eccetto per 
la parte destinata ai Servizi locali e urbani a sfondo sociale. Se la Macro AF 
fa parte dello stesso stabile deve mantenersi un rapporto di adiacenza con 
ingressi separati; se in diversi stabili facenti parte dello stesso complesso un 
rapporto di prossimità. 
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          O.3.a Flessibilità nel tempo  degli spazi per le  

                     funzioni compatibili 

 

 

• 

In virtù del legame dei servizi con il quartiere, gli spazi destinati alle funzioni compatibili 
con la residenza, che in parte devono coincidere con servizi locali e urbani aperti al 
pubblico, devono poter prevedere un certo grado di flessibilità nel tempo, in vista di 
dover modificare, accorpare o frazionare uno spazio per accogliere funzioni diverse, in 
previsione di diverse future necessità del quartiere. 

••• 
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37. funzioni compatibili con la Residenza Temporanea 

Nella scelta delle funzioni compatibili, valutare il grado di attinenza, 
preferendo funzioni con alto o medio indice di gradimento secondo la 
tabella seguente: 
 

INDICE GRADIMENTO         FUNZIONI COMPATIBILI 

alto 

scuole materne  
asili nido 
Residenze Sanitarie Assistenziali 
servizi pubblici di prossimità e di quartiere 
(agenzie bancarie, centri sportivi e ricreativi) 

medio 

negozi di vicinato 
laboratori artigianali 
residenze private 
uffici e direzionale 
servizi commerciali 

basso 
tutte le funzioni con scarsa attinenza sociale 
(grande distribuzione, logistica, industria) 

 

 
 

• almeno il 20% di questi spazi dovrebbe essere dedicato ad attività 
di tipo sociale; 

 

• ingressi separati secondo le singole AF PREVISTE: Se in un unico 
stabile, l’ingresso della Residenza collettiva ad uso temporaneo 
deve essere separato dall’ingresso delle Funzioni Compatibili, le 
quali avranno ulteriori ingressi (locali commerciali, bar-ristorante, 
ecc.).  

 

 

In caso di recupero: 
La Residenza collettiva ad uso temporaneo potrebbe inserirsi nel 
recupero di un complesso con funzioni esistenti che vanno mantenute 
e che possono non costituire necessariamente servizi aperti al 
pubblico; valutare la possibilità di separare adeguatamente gli ingressi. 

 
  

38. indicazioni per la flessibilità nel tempo (raccomandativo) 

“L’edificio e la sua tecnologia costruttiva devono consentire variazioni 
dell’assetto spaziale distributivo interno con il minimo sforzo possibile. Ciò 
è evidentemente è ostacolato dalla presenza di elementi tecnici fissi, quali 
possono essere i componenti della struttura portante, o alcune installazioni 
impiantistiche” (Turchini e Grecchi, 2006, pag.16). Per favorire la flessibilità 
nel tempo, prevedere la possibilità di pareti divisorie facilmente removibili, 
compatibilmente con le esigenze impiantistiche e la complessità delle 
funzioni ospitate. 

 

R 
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 ORGANISMO EDILIZIO 
AF2.1 INGRESSO E ACCOGLIENZA 
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“L’ingresso di una residenza risulta estremamente caratterizzante. La 
sensazione di accoglienza/repulsione, di freddezza/calore può essere 
determinata dalle modalità di organizzazione di questo spazio. La presenza 
di attrezzature che rendono possibile accostare alla funzione di controllo 
dell’entrata e dell’uscita […] anche altre attività di scambio di relazioni come 
la lettura dei giornali, i punti telefonici per le comunicazioni personali, 
l’incontro con conoscenti e amici, vivificano la residenza stessa e offrono 
uno spazio nel quale la socializzazione è promossa in forma spontanea”  
  

39. Collegamento tra Macro Aree Funzionali 

L’AF2.1 deve essere direttamente collegata con la MACRO AF RESIDENZA 
TEMPORANEA e con le AF dei SERVIZI, eccetto l’AF SERVIZIO DEPOSITO con 
cui è preferibile un collegamento indiretto. 
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          O.4.a Orientamento ambientale 
 

• 

L’orientamento ambientale è essenziale in una residenza ad uso temporaneo, dove la 
compresenza di un’utenza diversificata (per età, status sociale e cultura), il veloce 
ricambio della stessa e la presenza di funzioni diverse all’interno dell’organismo edilizio, 
richiedono spazi immediatamente riconoscibili per poter essere fruiti facilmente e in 
sicurezza. 
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fonte: 

DM 43/2007 

Allegato B 

(MIUR, 2007) 
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40. Unità Ambientali fortemente consigliate 

L’AF2.1 Ingresso-Accoglienza (appartenente alla MACRO AF2 SERVIZI in 
quanto viene fornito il servizio di accoglienza) deve prevedere seguenti 
Unità Ambientali, strettamente collegate tra di loro: 
 

• UA Ingresso Residenza Temporanea (R.T.) 

• UA Ricevimento  

• UA Servizio igienico (opzionale se presente in AF2) 
 
 

41. Unità Ambientali facoltative 
 
 

• UA Informazione (può essere aperta al pubblico) 

• UA Ingresso Servizi Integrativi (S.I.) 

 (presente se l’AF2.2 contiene servizi aperti al pubblico) 
 
 
 
 
 
 
 
 

Le Unità Ambientali Ingresso, Ricevimento e Informazione possono anche 
essere coincidere con un’unica unità ambientale, con servizio informativo 
rivolto singolarmente ai residenti temporanei, ma è bene prevedere, 
secondo le disponibilità di progetto, un’UA Informazione in cui organizzare 
attività informative del Gestore sociale aperte anche al Quartiere. 
 
 

 
 

 
 

UA Ricevimento 

Ingresso S.I. 

Residenza 

Temporanea 

Piazza della 

Repubblica 

TORINO 

UA Informazione 

ESEMPIO 

collegamento diretto con la  

Distribuzione verticale 

MACRO AF RESIDENZA TEMPORANEA 

AF2.1 
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42. fruibilità e sicurezza di circolazione 

La Residenza Collettiva ad uso temporaneo deve consentire la piena 
fruibilità della struttura e dei suoi servizi, per tutti gli utenti, in condizioni di 
autonomia e di sicurezza. Nella progettazione della residenza considerare la 
massima fruibilità degli spazi, che, in senso lato, devono poter essere 
‘accessibili per l’utenza ampliata’, soprattutto in presenza di categorie come 
gli anziani e le mamme con bambini.  
 

43. riconoscibilità 

Tutti gli spazi dell’organismo edilizio, interni ed esterni, devono poter essere 
facilmente riconoscibili da parte dei residenti temporanei e da parte dei 
fruitori esterni, in modo da non accedere negli spazi ad uso esclusivo dei 
residenti; la riconoscibilità degli spazi velocizza anche il rapporto di 

familiarità tra i residenti temporanei e gli spazi della residenza. 
 

“Negli spazi di distribuzione devono essere previsti accorgimenti specifici per 
facilitare l’orientamento, tenuto conto delle esigenze di tutti gli utenti, in 
rapporto alle capacità fisiche, sensoriali e percettive. Le soluzioni da 
adottare sono da valutare in rapporto alla organizzazione degli spazi prevista 
nel progetto. In particolare:  
- devono essere chiaramente distinguibili i punti di accesso alle parti 
residenziali e alle parti di servizio e devono essere entrambe facilmente 
raggiungibili senza interferenze;  
- negli edifici multipiano, dall’atrio di ingresso si devono poter raggiungere 
con immediatezza scale e ascensori e comunque il connettivo verticale deve 
essere efficacemente segnalato fin dall’ingresso” (MIUR, 2011). 
 
L’orientamento ambientale può essere raggiunto attraverso un sistema di 
comunicazione ambientale che riguarda: 
 

o le caratteristiche architettoniche e spaziali dell’edificio; 

o la segnaletica. 

 

 
 

fonte: 
Human Hotel 
Design 
(Scullica, Del 

Zanna e Fossati, 

2012) 

fonte: 

DM 27/2011 
Allegato A 

(MIUR, 2011) 

Progetto Sharing 
ingresso piano  
tipo  
AF Residenza 

Temporanea 

 

(Mandolesi, 2012, 

pag. 114) 

ESEMPIO 
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 ORGANISMO EDILIZIO 
AF2.2 SERVIZI INTEGRATIVI ALL’ABITARE 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

INDICAZIONI PER IL PROGRAMMA-PROGETTO 

 

L’AF2.2 Servizi Integrativi all’abitare contiene gli spazi destinati in modo 
esclusivo o prevalente ai nuovi residenti e gestiti dal Gestore.  
 

 
 

44. collegamento tra Macro Aree Funzionali 

All’interno della MACRO AF SERVIZI l’AF2.2 deve essere collegata all’AF 
Ingresso. 
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P 
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            0.5.a Dotazione di spazi destinati ai servizi  

                      integrativi all’abitare  
 

 

• 

La Residenza collettiva ad uso temporaneo deve poter prevedere alcuni spazi destinati ai 
servizi integrativi all’abitare (servizi materiali), con lo scopo di agevolare le attività 
abitative dei residenti temporanei e favorire l’integrazione tra i residenti e la 
città/quartiere e tra i residenti stessi.  
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••• 

O.5 

AF2.2  

SERVIZI  

INTEGRATIVI 

AF2.3 
SERVIZI  

GESTIONALII 

AF2.1 INGRESSO 

A
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se AF2.2 aperta al pubblico 
collegamento diretto con MACRO AF1 

collegamento indiretto con MACRO AF3 
 

se AF2.2 solo comune ai residenti temporanei 
collegamento diretto con MACRO AF3 
(Residenza Temporanea) 

20% 
SERVIZI  

sfondo sociale 
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Negli spazi dell’AF2.2 il Gestore può proporre servizi e attività a sfondo 
sociale (Gestione Sociale) volte a trovare “soluzioni a problemi legati alla 
vita quotidiana (dalla cura dei bambini all’acquisto del cibo) spesso 
attivando modelli economici alternativi (es: Banca del Tempo, Gruppi di 
Acquisto Solidale)” (Ferri, 2011, pag. 31) e a favorire la socializzazione e 
l’integrazione territoriale; questi spazi possono essere: 
 

 

o a fruizione comune; 

o in parte aperti al pubblico.  

 

Per favorire la gestione sociale, la progettazione architettonica dovrà essere 
particolarmente incentrata sugli spazi di relazione, interni ed esterni agli 
edifici, e dovrà essere “volta alla formalizzazione di un manufatto che 
valorizzi la dimensione sociale dell’abitare e le relazioni con l’ambito nel 
quale si inserisce” (Urbani, 2011, pag.11) 

 

 

45. Unità Ambientali fortemente consigliate 
 

 

• UA Sala polivalente flessibile  

 

 

 

• UA lavanderia 

• UA stireria 

• UA Servizio igienico (opzionale se presente in AF1) 

La lavanderia e stireria possono trovarsi anche in un’unica area funzionale. 

La lavanderia potrebbe anche essere presente come servizio al piano. 

 

46. Unità Ambientali facoltative 

 

• UA sala studio-lavoro 

• UA area gioco bambini-ragazzi 

• UA sala video-proiezioni 

• UA ufficio consulenza legale 

• UA mediazione sociale e culturale 

• UA (altro …. ) 
 

Nell’organizzazione dell’AF2.2, in caso di compresenza delle Unità 
Ambientali Sala studio-lavoro e area gioco bambini-ragazzi, valutare la 
possibilità di separare adeguatamente e il più possibile le due UA. 

 

per varie attività: 

relax, Banca del 

Tempo, ecc. 

AF2.2 

GESTIONE SOCIALE 

Sala 

Polivalente 

Residenza 

Temporanea 

Piazza della 

Repubblica 

TORINO 

ESEMPIO 
ex. 100 m2 

 
2,5 m2   
a posto 

alloggio 
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INDICAZIONI PER IL PROGRAMMA-PROGETTO 

 

La flessibilità degli spazi, con la possibilità di garantire una conversione 

temporanea ad attività diverse, rappresenta un requisito importante per due 
motivi:  

o perché la sostenibilità di queste dotazioni è possibile se gli spazi 
vengono sfruttati adeguatamente sia dai residenti temporanei che 
dal quartiere (ove aperti al quartiere); 
 

o perché l’uso e la programmazione delle attività correlate a tali spazi 
vengono dipendono dalle scelte che vengono fatte in fase d’uso dal 
Gestore Sociale, attraverso il dialogo con la comunità temporanea, 
e secondo le categorie di utenza presenti nel tempo. 

 

47. spazi con forme regolari (raccomandativo) 

Gli spazi dell’AF2.2 Servizi integrativi all’abitare dovrebbero avere forme 
regolari in modo da potersi adattare a diversi usi e poter essere arredate con 
facilità in diversi modi. 
 
 
 
 
48. previsione di pareti leggere mobili (raccomandativo) 

L’UA sala polivalente, in particolare, potrebbe essere un unico spazio che 
prevede la possibilità di essere temporaneamente frazionato attraverso la 
predisposizione di pareti leggere facilmente apribili e chiudibili; in questo caso 
dovrebbe essere valutata in fase di progetto la “predisposizione a livello di 
impianti e sistemi tecnici compatibili con i possibili assetti distributivi, variabili 
in rapporto a usi differenti” (Turchini e Grecchi, 2006, pag. 125). 
 
 
 

 

 
 
 
 
 

P-I 

P 
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          O.5.b Flessibilità d’uso degli spazi comuni 

 

 

• 

Gli spazi comuni ad uso esclusivo, o prevalente, dei residenti temporanei devono 
garantire un certo grado di flessibilità in fase d’uso per adattarsi agevolmente e 
velocemente alle varie necessità che si legano ai diversi modi di abitare e alle diverse 
culture, e che possono variare anche in tempi molto ravvicinati. 

••• 
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 ORGANISMO EDILIZIO 
AF2.3 SERVIZI GESTIONALI  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

INDICAZIONI PER IL PROGRAMMA-PROGETTO 

 

49. collegamento tra Macro Aree Funzionali 

Per esplicare la gestione amministrativo-patrimoniale e organizzare le 
attività di gestione sociale e tecnico-manutentiva, è opportuno avere 
un’area funzionale a uso del Gestore, in cui sia presente anche un deposito. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

50. Unità ambientali fortemente consigliate 

 

• UA ufficio/i del gestore   

• UA servizio igienico  

• UA deposito  

 
La Residenza può prevedere un’unica UA ufficio del gestore o più unità 
ambientali a seconda della grandezza del complesso edilizio. 
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P 

G 

 

          O.6.a Dotazione di spazi dedicati alla gestione 

 

 

• 

La Residenza collettiva ad uso temporaneo, in quanto gestita da un Gestore (costituito 
anche da più soggetti) incaricato della gestione patrimoniale, tecnico-manutentiva e 
sociale, deve prevedere spazi appositi per la programmazione e l’esplicazione delle 
attività di gestione e ad uso esclusivo del Gestore.  

••• 
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51. Unità ambientali facoltative 

 

• UA servizi di piano 
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 ORGANISMO EDILIZIO 
AF2.4 SERVIZIO DI DEPOSITO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

INDICAZIONI PER IL PROGRAMMA-PROGETTO 

 

L’AF2.4 Servizio di Deposito consiste in un’area di deposito dimensionata 
secondo il numero di posti alloggio e le categorie d’utenza considerate, cui 
devono poter accedere i singoli residenti temporanei. L’AF risponde in 
particolare alle esigenze di quelle categorie d’utenza che, per motivi di 
sfratto o di attesa di una nuova abitazione, hanno necessità di depositare 
materiale e mobilio. 
 

52. Collegamento tra Macro Aree Funzionali 
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          O.7.a Dotazione di spazi di deposito 

 

 

 

La Residenza collettiva ad uso temporaneo deve essere dotata di spazi di deposito a uso 
esclusivo dei residenti temporanei, attraverso i quali  garantire, in particolare per le 
categorie d’utenza il cui bisogno temporaneo si lega a motivi di sfratto o di attesa di una 
sistemazione definitiva, vere e proprie appendici dell’alloggio per conservare 
temporaneamente le suppellettili non utilizzabili (Viola, 1999).   
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Gli spazi di Deposito possono quali spazi possono consistere in aree comuni, 
possibilmente al piano terra, direttamente collegate con il connettivo 
verticale della MACRO AF RESIDENZA TEMPORANEA, o con Unità 
Ambientali private o semi-private di pertinenza delle unità alloggio o di un 
gruppo di unità alloggio. 
 

 3= deposito privato con accesso dal ballatoio 

 
 
53. Unità ambientali fortemente consigliate 

 

• U.A. deposito in area comune  
 
 
54. Unità ambientali facoltative 

 

• U.A. deposito privato 

• U.A. deposito semi-privato 
 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Alloggio con 

Deposito 

privato 

Residenza per 

studenti UvA-

Dek ad 

Amsterdam 

(Baratta, 2012, 

pag. 8) 
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  ORGANISMO EDILIZIO 
MAF3 RESIDENZA TEMPORANEA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

INDICAZIONI PER IL PROGRAMMA-PROGETTO 

 

55. Macro AF Residenza Temporanea  

La Residenza  collettiva ad uso temporaneo, in virtù di essere una 
residenza seppur temporanea,  deve garantire tutte le attività residenziali 
di base. 
 
o dormire-risposarsi; 

o cura e igiene personale; 

o cucinare e mangiare; 

o soggiornare. 

 

 

 

 

 

 

56. collegamento tra Macro Aree Funzionali 
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          O.8.a Compresenza di spazi residenziali privati e  

                     comuni 
• 

In una Residenza collettiva ad uso temporaneo la funzione residenziale deve essere 
caratterizzata dalla compresenza di spazi ad uso privato e spazi ad uso comune ai 
residenti temporanei, garantendo il soddisfacimento di una duplice esigenza di privacy e 
socializzazione, attraverso la proposizione di livelli intermedi (semi-privati e semi-
comuni). 

••• 
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collegamento diretto 

 

10-15%  

           Spazi Comuni 

85-90%  
           Spazi Privati 
 

ESEMPIO 

ATTIVITÀ 
RESIDENZIALI 
 

Progetto Sharing 
S. Comuni 5% 

S. Privati 95% 
 

Residenza 
Temporanea  
San Pio V 
Compagnia di  
San Paolo 
S. Comuni 7% 

S. Privati 93% 
 

 

(n.b. non 
conteggiando gli 
spazi comuni 
dell’AF2.2) 
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57. suddivisione in due Aree Funzionali 

La Macro AF3 Residenza Temporanea deve essere suddivisa in due Aree 
Funzionali compresenti: 
 

  
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
DEFINIZIONI MACRO-AREE E AREE FUNZIONALI  

 
SPAZI COMUNI: Per spazi comuni della Residenza si intendono quegli 
spazi d’uso esclusivo dei residenti temporanei dove si possono 
estendere alcune attività abitative (come soggiornare, cucinare, 
mangiare)  al fine di ridurre la superficie degli spazi privati e favorire la 
socializzazione. Quando gli spazi comuni sono fruiti da piccoli gruppi di 
residenti temporanei, essi vengono definiti spazi semi-comuni. 
 
SPAZI PRIVATI: Gli spazi privati coincidono con le unità alloggio che 
ospitano le funzioni strettamente private della residenza temporanea 
(dormire, cura igiene personale, riporre abiti) e le altre funzioni come 
soggiornare, cucinare e mangiare in misura ridotta o comunque 
secondo i modelli abitativi proposti, che dipendono principalmente 
dalle categorie d’utenza considerate. Quando le unità alloggio sono in 
condivisione, gli spazi condivisi vengono definiti semi-privati. 

 

 
CONSIDERAZIONE DEGLI SPAZI COMUNI COME SPAZI ABITATIVI 
 
In virtù del fatto che la funziona abitativa si compone di spazi comuni 
e spazi privati (AF3.1 + AF3.2) la norma dovrebbe prevedere lo 
standard abitativo come somma degli spazi comuni e degli spazi 
privati, permettendo di ridurre al minimo gli spazi privati, in vista di 
offrire il servizio di alloggio temporaneo a più utenti possibili. 

 
 
58. isolamento acustico delle unità alloggio (raccomandativo) 

In virtù della compresenza di spazi privati e spazi comuni all’interno 
dell’MAF3 Residenza Temporanea, e quindi della possibile prossimità di 
spazi per attività di svago e soggiorno o gioco dei bambini, valutare la 
possibilità di isolare acusticamente in modo adeguato le partizioni interne.   

 
 

N 

MAF3 
ATTIVITÀ  

RESIDENZIALI 

AF3.1 SPAZI COMUNI 

AF3.2 SPAZI PRIVATI 



 

CAPITOLO IV.2 

Linee guida alla progettazione 

 
 

Università degli Studi di Firenze  Dottorato di Ricerca in Tecnologia dell’Architettura e Design – Ciclo XXV  

 351

 ORGANISMO EDILIZIO 
AF3.1 SPAZI COMUNI  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

INDICAZIONI PER IL PROGRAMMA-PROGETTO 

 

59. morfologia e dislocazione 

Lo standard dimensionale dell’AF3.1 SPAZI COMUNI non deve essere riunito 
un un’unica unità ambientale, ma è bene prevedere una frammentazione e 
una diversificazione degli spazi: in questo modo gli spazi comuni, non 
troppo grandi e differenziati, possono assicurare varie situazioni di incontro 
e livelli di privacy.  

 
 
 
 
 

 

60. Unità Ambientali fortemente consigliate 
 

o UA soggiorno semi-comune di piano 
o UA cucina comune 

 
 

61. Unità Ambientali facoltative 

o UA cucina semi-comune  
o UA soggiorno comune 
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          O.9.a Flessibilità d’uso degli spazi comuni 
 

• 

Gli spazi comuni dell’AF Residenza Temporanea, intesi come prolungamento di alcune 
attività residenziali al di fuori degli spazi privati, per poter essere fruiti agevolmente 
devono essere caratterizzati da dimensione contenuta e adattabilità agli usi degli utenti, 
e devono essere collocati in modo mediamente diffuso nell’AF Residenza Temporanea, in 
modo da poter essere fruibili da tutti i residenti a piccoli gruppi senza compromettere la 
privacy e i requisiti di silenzio.  

••• 
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62. relazione immediata con le unità alloggio e il sistema distributivo 

Questi spazi dovrebbero avere una relazione immediata con gli alloggi e con 
il sistema distributivo della MACRO AF3 RESIDENZA TEMPORANEA. 
“Possono quindi rappresentare un elemento significativo intorno al quale 
cominciare a disegnare una strategia organizzativa che superi la concezione 
dell’edificio come meccanica sommatoria di cellule abitative a loro volta 
suddivise in rigide zone funzionali” (Mainini, 1999, pag. 45). 
 

63. flessibilità d’uso 

La flessibilità d’uso è maggiormente intesa in questo caso nell’accezione di 
un’adattabilità immediata degli spazi ai diversi usi.: “per dare una risposta a 
queste esigenze, proprie di una società in trasformazione, andranno 
privilegiati i momenti di vita comunitaria rispetto a quelli individuali, senza 
per questo precostituire modelli costrittivi di vita associata. Per questo 
l’edificio dovrà essere dotato di una serie di spazi integrativi per attività 
praticabili in piccoli gruppi e fuori dell’alloggio che ne costituiranno il primo 
naturale prolungamento verso i servizi, le attrezzature collettive e la città.  
 

Gli spazi comuni, essendo gestiti più direttamente dai residenti temporanei 
(cioè con minore intermediazione del Gestore rispetto all’AF2.2 Servizi 
Integrativi all’abitare) devono poter essere fruiti con facilità d’uso e 
immediata adattabilità alle esigenze sempre diverse che gli utenti possono 
manifestare.  
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 ORGANISMO EDILIZIO 
AF3.2 SPAZI PRIVATI 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

INDICAZIONI PER IL PROGRAMMA-PROGETTO 

 

64. essenzialità degli spazi privati 

La temporaneità della permanenza, infatti, può rendere i residenti più 
disposti ad accettare soluzioni minime rispetto a residenze di proprietà o in 
locazione permanente, in quanto se ne riconosce la provvisorietà; inoltre, 
può rendere i residenti temporanei più disposti a condividere alcune attività 
abitative al di fuori degli ambiti privati, e cioè in ambiti semi-privati, semi-
comuni e comuni. 
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          O.10.a  Essenzialità degli spazi privati 
 

 

La Residenza, in quanto ad uso temporaneo da parte degli utenti, deve prevedere una 
dotazione minima di spazi privati per utente, secondo il principio dell’essenzialità, 
potendo in questo modo garantire il servizio di alloggio ad un numero maggiore di 
residenti e favorire nel contempo la socializzazione. 

••• 
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RIDUZIONE STANDARD DIMENSIONALI  
Unità Ambientali 
La Residenza collettiva ad uso temporaneo dovrebbe poter prevedere 
una riduzione degli standard dimensionali relativi alle unità ambientali 
secondo la normativa nazionale vigente in materia residenziale (DM 
Sanità 5 Luglio 1975). 

 
Si riportano alcuni standard dimensionali evidenziati in base alle analisi 
effettuate nella Parte III, che possano essere di riferimento per la 
definizione di nuovi standard essenziali degli spazi privati: 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

tra residenza e 

albergo 
«il modello ideale 

sarebbe un mix dei 

due» 

Arch. Manuel 
Petacchiola 
 

Responsabile 

Progetto Sharing 

(DIALOGHI 03) 

N 

 

camera singola  
albergo 1, 2, 3 stelle  

 

≥ 8 m2 

 

Unità Ambientali abitabili  
 

almeno uno ≥ 11 m2 

 altri ambienti ≥ 5 m2 

 

 

 

servizio igienico 
 

uno ogni 3 posti letto 

 ≥ 3 m2 

 

Normativa 

nazionale 

ALBERGO 

DPCM 21 

ottobre 2008 

ESEMPIO 

Normativa 

RESIDENZE 

PAESI BASSI 

Dutch Building 

Decree 2001 

ESEMPIO 

Normativa 

RESIDENZE 

STUDENTI 

DM 27/2011 

 

ESEMPIO 

3
,3

 

3,3 

  
wc 
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INDICAZIONI PER IL PROGRAMMA-PROGETTO 

 
Tale soluzione sembra essere preferibile, come ritiene anche Pozzo: ”fino a 
ieri si tendeva ad acquistare un alloggio per la vita, che tenesse conto 
quindi dell’evoluzione del nucleo famigliare nel tempo e del variare delle 
esigenze degli abitanti, in particolare dell’invecchiamento o delle possibilità 
di lavoro a casa. […]La scarsità di risorse dei nuclei di nuova formazione, la 
precarietà e la mobilità lavorativa porteranno sicuramente a prendere in 
considerazione l’ipotesi di frequenti cambiamenti di casa, in una 
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          O.10.b Differenziazione delle unità alloggio 
 

 

A partire da una prima individuazione delle categorie d’utenza temporanea possibili 
fruitrici, gli spazi privati e semi-privati della Residenza devono poter consentire 
un’adattabilità immediata al maggior numero possibile di necessità, evitando soluzioni 
legate alla trasformabilità in fase d’uso, puntando quindi “più sulle qualità architettoniche 
degli edifici che non sulla loro efficienza tecnologica” (Viola, 1999, pag. 57). A tal fine la 
Residenza ad uso temporaneo deve prevedere la massima differenziazione delle unità 

alloggio, moltiplicando le opzioni per tentare di rispondere alle diversità, secondo la 
logica dell’‘alloggio di consumo’ (Turchini e Grecchi, 2006). 
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prospettiva di crescita progressiva commisurata con il variare delle esigenze 
familiari e con l’aumento sperato delle risorse disponibili. Quindi, dopo anni 
di ricerca architettonica sulla flessibilità degli alloggi, saremo forse indotti a 
riconsiderare questo requisito e a pensare piuttosto a offrire soluzioni 

abitative diversificate che rispondano a diverse esigenze” (POZZO, 2012, 
pag. 37).  
 

Infatti, se l’obiettivo è rispondere a nuovi fabbisogni ma in una logica di 
redditività degli investimenti, si deve promuovere un’offerta che sia 
modulare e flessibile, sia in riferimento alla temporaneità di permanenza, 
sia in riferimento al tipo di spazi abitativi offerti: “questo vuol dire che la 
progettazione di un intervento che intenda soddisfare, ad esempio, le 
esigenze abitative dei lavoratori immigrati nel nord-est, deve prevedere che 
quello che va bene per il lavoratore del Senegal può anche essere fruibile da 
una giovane coppia di Treviso” (Mostacci, 2003, pag.20-21). 
 
65. tipologie di unità alloggio  

La scelta delle tipologie di unità alloggio deve legarsi alle categorie di utenza 
considerate, previa analisi effettuata sul territorio; l’individuazione delle 
categorie determina anche una consapevolezza della temporaneità del 
soggiorno e quindi delle formule abitative gestionali che è bene considerare 
(al punto 13, permanenza brevissima, breve, media, lunga). 
 
“Al fine di realizzare, ove possibile, forme miste e integrate di offerta, che 
rispondano a diverse esigenze abitative in termini di durata, 
accompagnamento, spazi e quindi a diverse fasce di bisogno” (Fondazione 
Cariplo, 2012), si propongono 4 modelli di unità alloggio, a prescindere 
dagli standard dimensionali: 
 
 

camere  

singole o doppie, ciascuna dotata di servizio igienico di 
pertinenza.  
 

mini-appartamenti  
per massimo due persone, con piccola zona cottura e servizio 
igienico (eventuale zona giorno); 
 

appartamenti  
per famiglie, dotati di zona cottura, servizio igienico e zona 
giorno; 

 

appartamenti in coabitazione  

idonei ad ospitare gruppi in coabitazione, cioè “pluricamere 
con servizi + locali comuni destinati alla residenza” (Regione 
Piemonte, 2007, pag.9); 

 

Linee Guida 

Social Housing 

in Piemonte  

2007 

 

RIFERIMENTO 1 
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Per quanto riguarda le camere, la valutazione della presenza di tali unità 
alloggio andrebbe valutata caso per caso in quanto:  

- si lega a particolari categorie di utenza, come quelle con forme di 
disagio sociale la cui presenza nella Residenza deve legarsi ad 
attente valutazioni preliminari (vedasi Parte II, paragrafo II.1.1.1) 

-  si lega a temporaneità brevissime del soggiorno che prevedono la 
presenza diffusa di city user.  

Gli utenti che risiedono nelle camere possono comunque utilizzare gli spazi 
cucina e soggiorno dell’AF3.1; 
 

Nelle soluzioni in condivisione, particolare attenzione va posta nella 
gradazione dei livelli di privacy (spazi privati e semi-privati), in quanto 
abitanti temporanei che condividono un appartamento raramente si 
conoscono tra di loro, e il veloce avvicendarsi di ‘coinquilini’ difficilmente 
facilita i processi di conoscenza e fiducia tra coabitanti.  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

INDICAZIONI PER IL PROGRAMMA-PROGETTO 

 

66. dotazione di  arredo 

Le unità alloggio devono essere completamente arredate con arredo di 
base dimensionato secondo il numero di utenti previsto per alloggio e 
attrezzate di tutto il necessario, anche per cucinare e consumare pasti ove 
presente l’angolo cottura.  
 

67. personalizzazione mediata (raccomandativo) 

La personalizzazione degli spazi privati, requisito che influisce sul senso di 
appropriazione dello spazio abitativo, deve essere limitatamente consentita 
ma mediata e controllata per non compromettere l’uso da parte del 
successivo utente. La possibilità di utilizzare il proprio arredo in parziale 
sostituzione rispetto a quello standard fornito dalla Residenza, dovrebbe 
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          O.10.c Dotazione completa di arredi e attrezzature 
 

• 

La Residenza collettiva ad uso temporaneo deve qualificarsi come spazio residenziale 
nonostante la temporaneità del soggiorno, dando un carattere domestico e di accoglienza 
agli spazi privati e semi-privati delle unità alloggio, i quali devono essere completamente 
arredati e attrezzati, ricorrendo ove necessario a componenti di arredo modulari. 
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essere garantita solo per permanenze lunghe (oltre i 2 anni), mantenendo 
comunque gli arredi fissi negli spazi di servizio, altri spazi semiarredati, altri 
liberi. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

INDICAZIONI PER IL PROGRAMMA-PROGETTO 

 

“La necessità di garantire una flessibilità d’uso nel tempo degli alloggi, la 
loro trasformabilità in funzione delle differenti composizioni dei nuclei 
familiari ospitati impone anche una attenzione specifica per le soluzioni 
tecnologiche adottate, sia per quanto riguarda le finiture degli ambienti che 
per le strutture di ripartizione interna” (Viola, 1999, pag. 58). 
 

68. uso di partizioni leggere (raccomandativo) 

Utilizzare partizioni leggere, ove possibile soprattutto in caso di recupero 
dell’esistente, per separare le unità alloggio, prevedendo già in fase di 
progetto le possibili variazioni per modificare la composizione delle unità 
alloggio secondo le future esigenze. 

 
 
 

da 2 monolocali 

B e C 
 
 

a 1 bilocale  

D 
 

(fonte P.M. Fagnoni, 

Tavole di Concorso) 
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          O.10.d Flessibilità nel tempo delle unità alloggio 
 

• 

In virtù dei sempre più rapidi e continui cambiamenti della società contemporanea, gli 
spazi delle unità alloggio devono poter prevedere anche un certo grado di flessibilità nel 

tempo, per rispondere a una possibile variazione di domanda di abitare temporaneo da 
parte di categorie d’utenza inizialmente non considerate, o considerate come non 
prioritarie, nelle valutazioni iniziali di progetto riferite al contesto urbano. 
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APPENDICE: 

PROPOSTA DI MODELLO DI ORGANIZZAZIONE FUNZIONALE 
 

 

 

L’appendice contiene una proposta di modello di organizzazione funzionale della Residenza 

collettiva ad uso temporaneo. A partire dalle analisi svolte, come riportato anche nelle Schede 

di indirizzo alla progettazione (vedasi Scheda O.2-Organizzazione Funzionale), la Residenza 

collettiva ad uso temporaneo si articola in tre MACRO Aree Funzionali: 
 

• MAF1 FUNZIONI COMPATIBILI CON LA RESIDENZA: la Macro Area Funzionale 

comprende le funzioni compatibili con la Residenza Temporanea, selezionate tra 

quelle proposte dall’Investitore (Capitolo II.2): per esempio servizi di carattere 

commerciale o pubblico, piccole attività produttive o del terziario. Il 20% dell’MAF1 

dovrebbe essere destinata a servizi di carattere urbano e sociale, come evidenziato dai 

casi studio; in questo modo tali servizi possono integrarsi con quelli proposti dalla 

Residenza collettiva ad uso temporaneo, valutandone adeguatamente il collegamento. 

Il requisito di integrazione con il territorio locale rende la presenza di spazi aperti al 

pubblico fortemente consigliata, e la presenza di altre funzioni si lega anche a 

necessità di remunerazione dei capitali investiti. Nel modello di organizzazione 

funzionale non vengono specificate le AF, in quanto le funzioni compatibili 

effettivamente possibili sono diverse e dipendono strettamente dal territorio di 

riferimento.  
 

• MAF2 SERVIZI: la Macro Area Funzionale comprende tutte le AF destinate a servizi di 

supporto e agevolazione alla funzione residenziale temporanea, definiti 

principalmente tramite le categorie di utenza considerate e dimensionati sul numero 

di posti alloggio: 

o AF2.1 INGRESSO E ACCOGLIENZA, funzioni di ingresso alla Residenza collettiva; 

o AF2.2 SERVIZI INTEGRATIVI ALLA RESIDENZA, in questo caso la definizione dei 

servizi si lega anche ad analisi sul territorio circostante, in virtù di operare 

un’integrazione con servizi mancanti e valutare la possibilità di aprirli al 

pubblico; i servizi integrativi dovrebbero essere maggiormente collocati nel 

piano terra, ma non esclusivamente; 

o AF2.3 SERVIZI GESTIONALI, spazi ad uso del Gestore per l’esplicazione delle 

attività di gestione patrimoniale e del turnover, e per l’organizzazione delle 

attività tecnico manutentive e delle attività sociali proposte negli spazi dell’ 

AF2.2; 

o AF2.4 SERVIZI DI DEPOSITO per i residenti temporanei; questi possono essere 

comuni, di piano o privati. 
 

• MAF3 RESIDENZA TEMPORANEA: la Macro AF Residenza Temporanea comprende due 

Aree Funzionali dove si svolgono le attività residenziali di base (dormire e riposarsi, 

igiene personale, soggiornare, cucinare, mangiare): 
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o AF3.1 SPAZI PRIVATI, che consistono in unità alloggio di quattro tipi differenti 

preferibilmente compresenti, ma comunque valutati caso per caso secondo le 

categorie di utenza temporanea e la temporaneità del soggiorno (tipo 1, 2, 3, 

4). Le unità ambientali dovrebbero essere dimensionate secondo il principio 

dell’essenzialità; 

o AF3.2 SPAZI COMUNI, che consistono in unità ambientali soggiorno comune e 

semi-comune e unità cucina di piano. 

Gli spazi privati si collocano anche al piano terra, in particolar modo per le categorie che 

necessitano di spazi accessibili (diversamente abili, anziani); il piano terra, e comunque i piani 

inferiori, comprendono comunque una percentuale maggiore di servizi rispetto agli spazi 

residenziali. Gli spazi comuni non sono concentrati in un’unica area ma sono collocati in modo 

diffuso nella Residenza, presentando dimensioni contenute e articolazioni differenti in modo 

da garantire diversi possibili usi da parte dell’utenza eterogenea. 

 

LEGENDA 

 

FUNZIONI 

 
MACRO AF1 FUNZIONI COMPATIBILI CON LA 
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A 

S.T. 

C camera 

K cucina 

S soggiorno 

B bagno 

D deposito 

 

Unità alloggio accessibili 
totalmente o per 1 posto 
alloggio   
tipo 1, 2, 3, 4 
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CONCLUSIONI GENERALI 

 

 

 
La ricerca ha innanzitutto evidenziato una problematica: il rilevamento di una domanda 

crescente, soprattutto sociale, di alloggi ad uso temporaneo, che oggi non trova adeguata 

risposta in termini di offerta abitativa e alla quale alcune esperienze di Housing Sociale stanno 

cercando di rispondere, pur in mancanza di chiari riferimenti normativi, e in assenza perciò di 

requisiti, modelli organizzativi e standard dimensionali specifici. Questa problematica è 

diventata il punto di partenza del lavoro, che ha agito nella direzione di offrire una prima 

risposta alla mancanza di riferimenti per il progetto, cercando di capire innanzitutto come in 

esso influisce la temporaneità della permanenza degli utenti. 
 

La ricerca ha quindi analizzato questa domanda di abitare temporaneo, rilevando che è 

espressa da categorie d’utenza molto eterogenee (per status sociale, cultura, età, ecc.), che 

tuttavia hanno la comune esigenza di abitare un luogo temporaneamente, richiedendo alloggi 

immediatamente disponibili, a basso costo e fruibili per brevi periodi (short stay). Questo 

bisogno temporaneo di abitazioni, inserito nella più vasta domanda di alloggi sociali da parte 

della classe medio-bassa, sta emergendo come questione urgente e diffusa da risolvere ma in 

realtà sembra esprimere cambiamenti strutturali della società contemporanea, volta alla 

sempre maggiore indeterminatezza e mobilità. 
 

Il riconoscimento dello ‘strumento’ dell’Housing Sociale (o Edilizia Privata Sociale) come una 

delle principali modalità di realizzazione di alloggi sociali in Italia ha portato, quindi, ad 

individuare un percorso di ricerca che vede proprio nell’Housing Sociale una possibile risposta 

immediata alla domanda considerata. L’Edilizia Privata Sociale viene valutata come il mezzo 

attraverso il quale la Residenza collettiva ad uso temporaneo può oggi realizzarsi e, di 

conseguenza, il quadro esigenziale è stato esteso anche a quegli attori il cui operato, e le cui 

esigenze, più direttamente possono (o dovrebbero) influire nel progetto di architettura: 

l’Investitore, che seleziona le iniziative cui destinare i fondi di investimento nazionale, e il 

Gestore, il cui efficace operato si lega anche alle qualità dell’organismo edilizio. 
 

È stata successivamente perseguita un’analisi volta ad individuare requisiti e modelli 

organizzativi caratteristici dell’abitare collettivo con temporaneità d’uso. In mancanza di 

riferimenti specifici per la residenza collettiva ad uso temporaneo, sono state analizzate quelle 

tipologie che incarnano in qualche modo i caratteri di una residenza temporanea collettiva e 

che più si avvicinano, come risposta attualmente disponibile, alle esigenze delle categorie 

d’utenza individuate: si tratta di alcune tipologie di strutture turistico-ricettive (gli alberghi, le 

Residenze turistico ricettive e i residence) e di alcune tipologie di ‘residenze speciali’, come le 

residenze per studenti. L’analisi ha riconosciuto, innanzitutto, che tra i requisiti fondamentali 

comuni delle tipologie di residenzialità collettiva temporanea si colloca l’unione di residenza e 

servizi all’abitare, i quali sono calibrati secondo le diverse tipologie, e la compresenza di livelli 

di fruizione comune e privata degli spazi abitativi. Parallelamente, l’analisi di casi studio 
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riconosciuti come esempi di residenze collettive rivolte ad un mix di categorie di utenza 

temporanea (gli stessi esempi che in un primo momento della ricerca sono serviti 

all’inquadramento della problematica) ha permesso di individuare più nel dettaglio le 

caratteristiche generali che oggi i pochi casi di progetti di residenze collettive ad uso 

temporaneo mostrano, evidenziandone le aree funzionali e la presenza di soluzioni per una 

gestione efficiente.  
 

Dalle caratteristiche che i progetti hanno alle caratteristiche che i progetti dovrebbero avere: il 

risultato. Alla problematica generale inizialmente dichiarata la ricerca ha voluto fornire in 

risposta uno strumento di attuale spendibilità: le Linee Guida per la Residenza collettiva ad uso 

temporaneo, uno strumento di indirizzo alla progettazione, che tenendo conto delle esigenze 

di utenti temporanei, investitore e gestore di Housing Sociale, possa indirizzare l’operato del 

Progettista coinvolto nel progetto di interventi innovativi di Housing Sociale con particolare 

accezione nella temporaneità d’uso. Le linee guida forniscono in primo luogo un sistema di 

requisiti connotanti la Residenza collettiva ad uso temporaneo, articolandoli secondo schede 

tecniche che riguardano diversi ambiti del progetto.  
 

Viene proposto quindi un modello di organizzazione funzionale come appendice alle linee 

guida: il modello è il risultato di elementi derivati da tutte le analisi effettuate. Per alcuni 

aspetti il modello di organizzazione funzionale richiama quello delle residenze universitarie, 

soprattutto nella compresenza di diversi modelli abitativi, che appunto nelle residenze per 

studenti si rendono necessari in risposta ad una categoria temporanea, quella dello studente, 

che in realtà presenta al suo interno un’estrema differenziazione. La presenza di spazi e servizi 

condivisi sembrerebbero lasciar ipotizzare anche un collegamento con il co-housing, dal quale 

in realtà il modello si discosta in quanto il co-housing presuppone una comunità che in genere 

‘sceglie’ di vivere insieme con un obiettivo di permanenza prolungata, e partecipa attivamente 

alla definizione di spazi e servizi e alla gestione degli stessi.  
 

Dopo l’individuazione di requisiti e modelli funzionali il prossimo step potrebbe riguardare una 

definizione di standard abitativi e dimensionali. La proposta di un sistema di requisiti e di un 

modello organizzativo che avvicina la residenza ad uso temporaneo a forme ‘altre’ dalla 

tradizionale residenza collettiva, e che sembra collocarsi a metà strada tra una struttura 

residenziale e una struttura turistico-ricettiva di tipo alberghiero, lascia intendere che anche gli 

standard dimensionali delle singole unità ambientali dell’alloggio andrebbero rivalutati. In 

realtà, tra le pagine della tesi e nelle linee guida alla progettazione, emergono già alcuni 

standard dimensionali di riferimento, presi come esempio al fine di rispettare il requisito 

dell’essenzialità degli spazi privati a favore di un incremento degli spazi comuni.  
 

La natura prevalentemente sociale della Residenza collettiva ad uso temporaneo, volta per 

altro ad un’integrazione con la città e i servizi, lascia intendere che, in un’ottica futura in cui il 

bisogno strutturale di abitazioni ad uso temporaneo venga maggiormente riconosciuto e 

avvicinato al ruolo di ‘servizio per la società’, questo lavoro potrebbe qualificarsi come il punto 

di partenza per una futura normativa tecnica nazionale della Residenza collettiva ad uso 

temporaneo, attraverso la definizione di standard minimi dimensionali e qualitativi sul modello 
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per esempio di quelle recentemente elaborate per gli alloggi e residenze per studenti 

universitari1.  

 

                                                 
1      Decreto Ministeriale 7 febbraio 2011 n. 27, Standard minimi dimensionali e qualitativi e linee guida relative ai 
parametri tecnici ed economici concernenti la realizzazione di alloggi e residenze per studenti universitari, di cui alla 
legge 14 novembre 2000, n. 338; Allegato A) al D.M. n. 27 / 2011 “Standard minimi qualitativi e linee guida relative 
ai parametri tecnici ed economici”. 
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