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Nowadays we observe a renewed centrality of housing policies in the debate. 
The reasons are well known: the intensification of the housing emergency, 
due to a growing discrepancy between the supply and the demand in the 
market, a more complex demographic structure, a new household idea, an 
unsettled job market, the global financial crisis, to name some. Social Hous-
ing in Europe, and in Italy since is introduction by the D. L. 112/2008, is a tool 
to programmatically intervene in particular on the grey area of the popula-
tion not poor enough to be in the list for public housing, but not rich enough 
for the current market. This paper starts from the idea that Social Housing 
could (and also should) re-kindle the debate on contemporary living models 
and their physical translations into typological solutions, in order to actually 
meet new demands. Among the possible models, this paper aims to inves-
tigate cohousing, a solution for collective housing still poorly investigated 
in Italy, but widely experienced in other European countries. “An ingenious 
attempt to reintroduce social relations typical of pre-industrial societies in 
the reality of today’s post-industrial, anonymous and impersonal” (Lietaert, 
2007), cohousing could efficiently interprets the new housing demands, ex-
pressed by a “flexile” society (Sennett, 2012), and stimulate innovation and 
experimentation on the architectural project.

Il progetto dell’abitare: 
social housing come 
opportunità per
l’innovazione
Living models: social housing as an 
opportunity for innovation

@ Luisa Otti |

# Edilizia Sociale |
# Cohousing | 
# Modelli abitativi |

# Social housing | 
# Cohousing |
# Housing models |

Social Housing: da alcuni anni questa locuzione è sempre più presente nella pubbli-
cistica italiana di settore, per definire iniziative tra di loro anche molto eterogenee. 
Ambiguità ed incoerenza caratterizzano, infatti, proprio la terminologia utilizzata, 
“social housing”, che può comprendere un ambito anche più ampio di quello deli-
neato dalla recente normativa italiana, il D.M. 112/20081, che ha definito l’alloggio 
sociale ed introdotto l’ Edilizia Residenziale Sociale (ERS) per differenziarla dai tra-
dizionali interventi di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP). Parte dell’ambiguità deri-
va proprio dall’uso corrente di termini inglesi: “housing”, innanzitutto, che significa 
tanto “alloggio, casa, edilizia abitativa”, quanto “abitante” dal verbo “to house”. 
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1_ Il D.M. 112/2008 ha definito 
l’alloggio sociale come “un’unità 
immobiliare adibita ad uso resi-
denziale in locazione permanente 
che svolge la funzione di interesse 
generale, nella salvaguardia della 
coesione sociale, di ridurre il disa-
gio abitativo di individui e nuclei fa-
miliari svantaggiati, che non sono 
in grado di accedere alla locazione 
di alloggi nel libero mercato.”
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La questione terminologica non è fine a se stessa, ma in questo caso so-
stanziale: il tema della casa nel Social Housing/ERS comprende non solo 
la dimensione puramente numerica ed immobiliare – aumentare lo stock 
abitativo – ma anche quella sociale e di servizio, favorendo – almeno nelle 
intenzioni – un ripensamento dell’abitare nel suo complesso. Da una conce-
zione focalizzata sull’oggetto – la casa, nella tradizionale Edilizia Residenziale 
Pubblica – si passa oggi con il Social Housing/ERS ad un approccio sistemi-
co e multidisciplinare al “processo abitativo” ed alla “pratica dell’abitare”. 
La rilevanza della dimensione “sociale” è, infatti, una delle caratteristiche 
principali di questo tipo di politica abitativa, e può essere articolata e decli-
nata in varie forme: spazi e servizi comuni per gli inquilini, anche aperti al 
vicinato per migliorare la coesione e l’integrazione con il quartiere; progetti 
di coinvolgimento diretto ed attivo dei futuri abitanti – come l’autocostruzio-
ne, l’autorecupero o il cohousing; introduzione del gestore sociale al posto 
dell’amministratore di condominio, per citarne alcune.
Il Social Housing/ERS, inoltre, è destinato programmaticamente2 a quella fa-
scia di popolazione “grigia”, non sufficientemente ricca per permettersi una 
casa sul libero mercato ma non abbastanza povera per accedere all’offerta 
dell’Edilizia Residenziale Pubblica. Un bacino di utenti, questo, estremamen-
te variegato, che comprende giovani, studenti, city users, anziani, immigrati, 
famiglie  atipiche, tra di loro accomunati da una condizione, spesso tempora-
nea, in bilico tra emergenza e normalità che un evento imprevisto potrebbe 
però far precipitare in una situazione di disagio più seria.
Per completare il quadro delle caratteristiche distintive del Social Housing/
ERS, va citato il finanziamento, per il quale è previsto in questo caso il ricorso 
a forme di partenariato tra pubblico, privato ed il vasto settore del no-profit 
sia per la realizzazione che per la gestione dei progetti. 

Fig.1_ La presenza e con-
centrazione dei progetti di 
cohousing in corso o già attivi 
sul territorio nazionale, divisi 
in progetti nell’ambito di po-
litiche di social housing e pro-
getti di iniziativa privata.

2_ Il D.M. 112/2008 all’articolo 
11 comma 2 individua i soggetti 
cui si rivolge il Piano Nazionale 
di edilizia abitativa: “a) nu-
clei familiari a basso reddito, 
anche monoparentali o mo-
noreddito; b) giovani coppie 
a basso reddito; c) anziani in 
condizioni sociali o economi-
che svantaggiate; d) studenti 
fuori sede; (…) g) immigrati 
regolari residenti da almeno 
10 anni in Italia o da 5 nella 
stessa regione.”
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Da uno Stato “produttore” si passa, quindi, con il Social Housing/ERS ad uno 
Stato “promotore” di alloggi (Lodi Rizzini, 2013) che, attraverso l’offerta di aree 
edificabili a condizioni economiche vantaggiose, è in grado di catalizzare nel 
settore dell’abitare nuovi e significativi investimenti da parte di nuovi attori.
Tre sono quindi le caratteristiche distintive del Social Housing/ERS, che se-
gnano la distanza con la tradizionale Edilizia Residenziale Pubblica: 
• la rilevanza della dimensione sociale;
• il riferimento ad un bacino di utenti più ampio e caratterizzato da disagio 
non estremo spesso temporaneo;
• la partnership pubblico-privato-no profit per la realizzazione e gestione 
degli interventi.
Le prime due, in particolare, accendono (o dovrebbero accendere) delle lampa-
dine nella testa di un architetto-progettista: che vuol dire “dimensione sociale”? 
Come si traduce nello spazio, ed in particolare nello spazio dell’abitare? Ambienti 
dove svolgere attività collettive e quindi stimolare la coesione spaziale? Anche, 
ma non solo: altri “dispositivi spaziali” da mettere in campo per attivare la socia-
lità? Quali? Gli spazi di distribuzione collettivi per favorire gli incontri casuali ed 
informali tra gli abitanti? E poi? Ma anche, come devono essere le case per gli 
utenti della famosa fascia “grigia” della popolazione? Quali domande abitative 
nuove necessitano in particolare di un ripensamento globale dell’alloggio? La fa-
miglia, piccola o grande in temporaneo disagio abitativo, quella monoparentale 
o piuttosto il city user? Si ritorna, oggi, grazie all’introduzione del Social Housing/
ERS tra le politiche per l’abitare, ad interrogarsi sul tema dell’abitare, a porsi in-
terrogativi e domande, alcune non nuove ma da tempo dimenticate o trascu-
rate dal dibattito disciplinare. Ma si torna anche a sperimentare realmente sul 
progetto, quando si passa dalla teoria alla pratica? A questo punto è necessario 
analizzare i (pochi) progetti di Social Housing/ERS ad oggi realizzati.

Fig.2_ Le caratteristiche 
principali dei progetti di 
cohousing analizzati: localiz-
zazione, dimensione, finan-
ziamento e promozione, rap-
porto spazi privati-collettivi, 
tipologia di intervento.
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Analizzando gli interventi realizzati, solo alcuni mostrano una effettiva spe-
rimentazione tipologica, sull’alloggio e sull’aggregazione delle singole unità 
nell’organismo edilizio3, testimoniando una inerzia progettuale che continua 
nella maggior parte dei casi a riferirsi ad un nucleo familiare comunque as-
similabile a quello “tradizionale” – famiglie, di dimensioni sì ridotte o allar-
gate, ma alla ricerca di una casa “stabile”, in grado di pagare un canone, 
concordato, ed eventualmente di riscattare l’alloggio dopo alcuni anni. 
Maggiore interesse esprimono, invece, quei progetti che interpretano 
le esigenze delle utenze “speciali” – city users, anziani soli, immigrati in 
attesa di ricongiungere il nucleo familiare, ad esempio – nate nella con-
temporaneità e portatrici, più o meno consapevoli, di istanze di socialità 
e comunità nuove. Progetti che, rispondendo in vario modo alla domanda 
“come è possibile mantenere obiettivi a lungo termine in una società a bre-
ve termine?” (Sennett, 2012), tentano in vario modo di dare una risposta 
alle domande sempre più urgenti di questo mercato “intermedio” (Caudo 
e Sebastianelli, 2008). Progetti quali alberghi sociali, condomini solidali, 
residenze collettive, coabitazioni solidali, cohousing, residenze tempora-
nee4 ne sono un esempio: modelli abitativi che prevedono l’integrazione 
di alloggi e servizi comuni, “combinati in modo da salvaguardare la privacy 
di ognuno e allo stesso tempo il bisogno di socialità, offrendo una risposta 
efficiente ad alcune questioni pratiche del vivere in città, come il mangia-
re, la gestione dei bambini etc.” (Lietaert, 2007, pag. 5). Modelli abitativi, 
quindi, a vario modo riconducibili al cohousing, nelle quali viene superato 
quel limite “selettività” degli abitanti che rende questo modello abitativo 
tradizionalmente assimilabile per molti aspetti alle comunità contrattuali 
in genere (Chiodelli, 2010), grazie al loro inserimento nelle politiche pub-
bliche per il Social Housing (ill.1).

Fig.3_ Riuso di un immobile 
con struttura rigida a tunnel 
prefabbricati: gli alloggi nell’ex 
foresteria di Poste Italiane.
(Sharing, Torino di Studio Co-
sta e Mellano Associati). Fonte: 
www.sharing.to.it.
Fig.4_ Il ballatoio di distribu-
zione della residenza tempora-
nea di Porta Palazzo a Torino 
(Studio Fagnoni e Associati). 
Fonte: http://bit.ly/19YUJCC.

3_ Innovativa è, ad esempio, 
l’introduzione di alloggi con 
ambienti condivisi tra più unità, 
come nel caso delle case per “fa-
miglie solidali” proposte nel pro-
getto per via Cenni  dello studio 
Rossi-Prodi; non innovativa, ma 
sicuramente poco comune nella 
produzione corrente di edilizia 
residenziale italiana, è l’aggre-
gazione degli alloggi secondo la 
tipologia a ballatoio, proposta 
ad esempio sempre in via Cenni, 
o nel progetto The Gate dello 
studio Fagnoni e Associati.
4_ Queste denominazioni de-
rivano dalla articolazione delle 
politiche pubbliche messe a 
punto dal Comune di Torino 
(Comune di Torino, 2014).
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Progetti quali il Condominio Solidale dell’ITIS a Trieste, Ostellolinda a Milano, 
Via del Porto dell’ASP a Bologna, il Condominio Solidale di via Gessi, San Sal-
vario, Porta Palazzo, Sharing, Buena Vista Social Club, Distretto Barolo, tutti a 
Torino, sono alcuni degli esempi di buone pratiche di declinazione del Social 
Housing come cohousing, in corso o realizzati, grazie a bandi pubblici pro-
mossi da comuni o enti provinciali per la casa. L’analisi di questi interventi5,  
(ill. 2) conferma da un lato quanto già messo in evidenza dalla letteratura, ed 
in particolare la riduzione media del 5-10% della superficie della singola abi-
tazione, con conseguente riduzione del costo complessivo (Chiodelli, 2010), 
in favore degli spazi comuni e condivisi, in un rapporto medio del 10-20% 
rispetto agli spazi privati, ma anche una prevalenza di interventi di recupero 
e riuso del patrimonio edilizio esistente – nel 57% dei progetti analizzati. Il 
cohousing, la coabitazione condivisa in genere, presenta quindi vantaggi di 
carattere economico ed energetico (Brown, 2004) ormai ben noti, ma anche 
fortemente integrati con la dimensione ambientale se coniugati con il riuso 
del patrimonio edilizio esistente.
In questi progetti, se l’attenzione per i caratteri tipologici dell’abitazione è co-
munque modesta, rimanendo piuttosto aderente al modello tradizionale del-
le abitazioni collettive contemporanee, come nel caso del progetto Sharing 
a Torino dello studio Costa & Partners6 (ill. 3), i “luoghi” della condivisione 
(Baratta et al., 2014) offrono interessanti spunti per l’invenzione progettuale 
e la sperimentazione, a partire proprio dalla loro inedita associazione con la 
residenza. La sperimentazione e l’innovazione diventano però maggiori, qua-
si delle “invenzioni tipologiche”, quando gli interventi propongono il riuso di 
un immobile esistente, non progettato inizialmente per accogliere residenze, 
come nel caso del progetto The Gate a Torino dello studio Fagnoni e Asso-
ciati7 (ill.4): le iniziali incongruenze tipo-morfologiche diventano delle oppor-
tunità per il progettista per proporre soluzioni inedite, non nuove ma poco 
usate nell’edilizia corrente, dal punto di vista distributivo e per l’aggregazione 
delle singole unità. Ballatoi, soluzioni miste, alloggi duplex e simplex, per ci-
tarne alcune, sono soluzioni riscontrate nei più riusciti ed apprezzati progetti 
analizzati; soluzioni che risolvono gli iniziali problemi di adattamento di un 
immobile esistente articolando lo spazio e l’offerta abitativa. Le funzioni col-
lettive introdotte, inoltre, trasformano gli edifici da unicamente residenziali a 
case urbane: sale polifunzionali, cucine comuni, lavanderie, coworking, spazi 
per bambini ed anziani, sale hobby, ma anche negozi di biciclette, di prodotti 
biologici, bar e caffetterie, sono tra le funzioni maggiormente presenti nei 
progetti, occupando mediamente il 15% della superficie complessiva dell’in-
tervento. Localizzate prevalentemente al piano terra, e comunque in modo 
da funzionare come cerniera tra l’edificio ed il quartiere, gestite da associa-
zioni spesso con gli abitanti stessi, hanno la funzione di innescare e favorire 
l’interazione sociale tra gli abitanti e tra gli abitanti ed i cittadini.
E se la casa, grazie all’inserimento proprio di funzioni non residenziali, si tra-
sforma in “casa urbana”, la questione abitativa torna ad essere “intrinsecamen-
te umana” (Cellini, 2009). Non era questo uno degli obiettivi chiave del Social 
Housing? Che bisogni allora guardare a queste forme di abitare, condiviso e 
temporaneo, come processi virtuosi e pratiche ripetibili del Social Housing? 
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5_ Alcuni dati e considerazioni 
esposte in questo contributo 
derivano dalla ricerca svolta nel 
2014 presso il DIDA-Dip. di Archi-
tettura dell’Università degli Stu-
di di Firenze, dal titolo “Cohou-
sing-Analisi di casi studio per 
l’individuazione di profili ed aree 
di criticità dei modelli abitativi 
e dei processi”, sotto la super-
visione della prof. M. De Santis.
6_ Il progetto Sharing, realiz-
zato nel 2011, ha permesso di 
convertire una ex foresteria 
per i dipendenti di Poste Ita-
liane in “casa albergo e resi-
denza sociale”, tramite un Av-
viso Pubblico per la selezione 
di un soggetto privato dispo-
nibile all’acquisto, trasforma-
zione e gestione dell’immobi-
le, con un investimento totale 
di a 14,5 milioni di euro. Sono 
state così realizzate 58 came-
re a uso hotel 3 stelle e 122 
unità residenziali arredate , 
tutte destinate all’ospitalità 
temporanea tramite diverse 
modalità – la formula Hou-
sing per soggiorni di almeno 
12 mesi, la formula Campus 
per minimo 6 mesi, la formula 
Residence per minimo 14 notti 
e la formula Hotel per brevi 
periodi.
7_ Il progetto The Gate, re-
alizzato nel 2013, è stato rea-
lizzato grazie da un bando de 
Comune di Torino per l’acqui-
sizione dell’immobile, di pro-
prietà pubblica, in comodato 
d’uso per 30 anni. Il bando è 
stato vinto dal Programma 
Housing della Compagnia di 
San Paolo, promotore dell’in-
tervento, che con un investi-
mento di 5 milioni di euro ha 
ristrutturato ed ampliato l’e-
dificio, realizzando 27 alloggi 
in affitto e vari spazi condivisi, 
destinati alla residenza tem-
poranea di soggetti in condi-
zioni di vulnerabilità.
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