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Introduzione
Tema del presente contributo sono gli spazi dell’abitare pensati in rela-
zione ai temi dell’accesso alla casa, del rapporto casa-lavoro, del riuso 
inventivo del patrimonio esistente, della rigenerazione di ambiti perife-
rici e di contesti fragili. Il testo presenta i primi risultati di un’indagine in 
corso, sviluppata nell’ambito del progetto ‘Fragilità Territoriali’ del Dipar-
timento di Architettura e Studi Urbani del Politecnico di Milano. Si tratta 
di una collaborazione tra due distinte linee di ricerca1: ForDwell, rivolta 
alle forme, agli usi e agli spazi per l’abitare contemporaneo, e PeriFrag, 
rivolta a progetti e politiche per la rigenerazione architettonica, urba-
na e sociale delle periferie urbane e metropolitane. L’argomentazione 
di seguito sviluppata è riferita all’avvio di un’esperienza di research by 
design, finalizzata alla definizione di nuove forme di abitare accessibili, 
ottenute dal riuso inventivo del patrimonio pubblico non residenziale, 
sottoutilizzato o abbandonato. L’esperienza è sviluppata all’interno del 
Laboratorio Finale di Tesi Affordable Housing2, utilizzato come luogo di 
ricerca e sperimentazione progettuale, secondo un approccio multidi-
sciplinare. La nozione di patrimonio è assunta nella sua accezione più 
ampia e inclusiva (Andriani, 2010), aperta ai manufatti più recenti e ordi-
nari che possono rappresentare un’opportunità per la rigenerazione di 
contesti fragili, attraverso il progetto architettonico e urbano.

1_Accesso alla casa 
Le condizioni abitative italiane si trovano in uno stato critico che vede 
una regressione media dell’affordability e una seria difficoltà delle isti-
tuzioni nel far fronte alla crisi crescente, estesa anche a nuove forme di 
fragilità che colpiscono i profili più ordinari. Se è vero che «cent’anni di 
politiche abitative nei paesi industrializzati non hanno mai eliminato l’e-
sclusione abitativa» (Tosi, 2017), è altrettanto verificabile che questo sia 
attualmente un fenomeno in crescita (Nomisma per Federcasa, 2016), 
in Italia così come in gran parte d’Europa (Pittini et al., 2017). L’attuale 
‘fragilizzazione’ delle condizioni abitative è un processo caratterizzato 
da problemi di natura sociale, spaziale e istituzionale, posti di fronte al 
rapido cambiamento delle condizioni economiche e lavorative. L’eleva-
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ta velocità a cui variano queste ultime influisce sulla popolazione molto 
più rapidamente della capacità delle istituzioni di reagire attraverso po-
litiche o degli spazi di adattarsi alle mutate esigenze (Balducci, 2018): 
si tratta di un disallineamento che produce marginalità sociale, abban-
dono, deprivazione. Questo lavoro di ricerca reputa pertinente l’idea di 
ripartire dai manufatti inutilizzati e dalla loro trasformazione per invertire 
questa spirale negativa, cercando di suscitare reazioni positive nelle 
relazioni che intercorrono tra spazi, società, istituzioni ed economie. La 
perimetrazione del campo di ricerca progettuale viene determinata dal 
riconoscimento di due questioni principali: la necessità di agire sul nes-
so tra casa e lavoro; la volontà di cercare opportunità nel recupero del 
patrimonio esistente, non esclusivamente residenziale.

2_Il nesso tra casa e lavoro 
Il problema dell’accesso alla casa riflette simmetricamente un problema 
di accesso al lavoro. Nelle attuali condizioni di incertezza e di alto tasso 
di disoccupazione, un’ampia parte della popolazione è infatti posta ai 
margini, priva di un reddito continuo e adeguato che possa consentire 
uno stabile accesso ad una casa dignitosa. Le relazioni architettoniche 
che intercorrono tra spazi dell’abitare e spazi del lavoro rappresentano 
un’espressione concreta dei differenti modelli economici che si susse-
guono nel tempo: a ciascuno corrispondono tipi edilizi peculiari distinti 
dai modi in cui gli ambienti sono concepiti e organizzati, basti pensare 
alla compresenza di spazi dell’abitare e del lavoro tipica della casa-bot-
tega medievale o alla rigida separazione funzionale, espressione del 
fordismo. A partire dagli anni ‘70, il cambio di modello economico ha 
introdotto nuove pratiche di uso degli spazi e innescato mutazioni ti-
pologiche, tuttora incompiute, che evidenziano come le case esistenti 
risultino spesso inadatte alle attuali esigenze, soprattutto in riferimento 
alle odierne forme di sostentamento economico. Ciò avviene in un’epo-
ca in cui gli stessi ambienti del lavoro o della produzione recuperano 
una compatibilità con gli spazi della residenza e con la localizzazione 
in aree urbane (Melotto, Pierini, 2012); si pensi non solo alle condizioni 
rese favorevoli dalle tecnologie correnti – che permettono forme effi-

cienti di lavoro a distanza o da casa – ma anche dal ritorno della mani-
fattura, artigianale o digitalizzata, all’interno del tessuto urbano (Rappa-
port, 2015). Le sperimentazioni più ricorrenti che hanno proposto nuove 
soluzioni architettoniche non sembrano tuttavia aver ancora intercetta-
to le traiettorie dell’affordable housing. Tra le declinazioni tipologiche 
più diffuse, la combinazione in un unico edificio di ambienti dedicati al 
‘co-living’ e al ‘co-working’ ha preso piede in Europa e negli Stati Uniti, 
riscuotendo una certa attenzione anche in ambito accademico (Coricel-
li et al., 2018). È tuttavia bene evidenziare che si tratta di un prodotto 
commerciale, indirizzato a soggetti che non presentano problemi di af-
fordability: generalmente giovani professionisti che non si riconoscono 
nei tradizionali modelli abitativi e sono disposti a impegnarsi economi-
camente per vivere all’interno di soluzioni che ritengono più congeniali 
alle proprie necessità. Sembra dunque esserci spazio per investigare 
nuove soluzioni architettoniche che possano proporre scenari in cui la 
casa, ripensata nel suo status, si trasformi in un supporto spaziale ca-
pace di accogliere e, contestualmente, di contribuire a riattivare la sfera 
economica di persone che necessitano di un’esperienza abitativa che 
vada oltre la dotazione di un tetto sopra la testa. Combinando alloggi 
accessibili, ambiente produttivo e riuso dell’esistente, la casa viene così 
assunta come un dispositivo per avviare processi di riscatto - degli indi-
vidui, dei manufatti, dei contesti urbani - definendo soluzioni spaziali e 
tipologiche innovative, integrate a politiche e servizi mirati.

3_Ripartire dagli spazi vuoti nelle periferie urbane 
Il territorio nazionale è costellato da strutture pubbliche in stato di ab-
bandono e ad alto potenziale trasformativo. Come approfondito da mol-
te precedenti ricerche, l’Italia dispone di un ampio bacino di opere non 
finite, edifici abbandonati, strutture inutilizzate, beni confiscati alle mafie 
ecc. La consistenza di questo patrimonio – fatto di uffici, scuole, ospe-
dali, rimesse, convitti, caserme, magazzini, impianti sportivi e molto altro 
– può essere in parte messa a fuoco grazie all’impiego di alcune ban-
che dati, tra cui la Rilevazione dei Beni Immobili delle Amministrazioni 
Pubbliche, resa disponibile dal Ministero dell’Economia e delle Finanze, 



o l’elenco dei beni confiscati alla criminalità organizzata, raccolti dal 
portale aperto OPEN RE.G.I.O.3

Di fronte all’interrogativo sollevato dalla ricerca circa come possa essere 
impiegato il patrimonio pubblico inutilizzato in una prospettiva orientata 
all’interazione tra spazi residenziali e occasioni lavorative, le potenzialità 
di sviluppo possono variare in funzione di diversi fattori. Tra questi, le 
sollecitazioni provenienti dai contesti, dalle reti sociali, dalle opportunità 
e risorse locali, gli attori pubblici e privati, la conformazione tipologica 
dei manufatti, le loro dimensioni e lo stato manutentivo, i profili di utenti 
– ordinari o fragili – che possono essere coinvolti. 
I contesti di riferimento corrispondono ad aree che attraversano, o 
hanno attraversato in passato, processi di fragilizzazione e guardano 
in particolare agli ‘scarti’ localizzati nelle periferie delle principali aree 
urbane e metropolitane, dove si registra un disagio sociale e materiale 
più marcato, spesso accompagnato da una elevata pressione abitati-
va. All’interno di questi contesti urbani e metropolitani, la presenza di 
edifici abbandonati o sottoutilizzati rappresenta allo stesso tempo una 
‘fragilità’ e una ‘risorsa’ spaziale. Se da un lato, infatti, la presenza di 
edifici abbandonati contribuisce a produrre degrado negli ambiti pe-
riferici incrementando la percezione della quotidiana assenza di cura, 
dall’altro rappresenta un’occasione di trasformazione attraverso la qua-
le innescare o sostenere processi di rigenerazione. Associare la ricerca 
di soluzioni abitative accessibili che siano in grado di integrare al loro 
interno opportunità lavorative e spazi che possano accoglierle, rappre-
senta un’occasione per scardinare la monofunzionalità prevalentemente 
residenziale che spesso interessa gli ambiti periferici. Questo si traduce 
nella possibilità di incidere, attraverso il progetto architettonico, non solo 
sulla dimensione spaziale della fragilità delle periferie urbane e metro-
politane, ma anche su quella sociale ed economica. L’intervento sui ma-
nufatti si propone inoltre di rafforzare le reti relazionali ed economiche 
presenti nel contesto di riferimento e di produrre effetti sugli spazi pub-
blici circostanti, promuovendo un modo di abitare alternativo e capace 
di ‘fare città’.



4_Verso la definizione di un programma: tre “ingredienti”
La ricerca progettuale qui presentata nella sua prima fase di definizio-
ne assume l’obiettivo di lavorare sull’integrazione della dimensione più 
strettamente privata e domestica dell’abitare con quella lavorativa e pro-
duttiva, guardando in maniera non disgiunta all’accesso alla casa e a 
quello al lavoro in contesti urbani e metropolitani periferici, attraverso la 
valorizzazione di risorse spaziali esistenti. Intende in questo senso recu-
perare la complessità propria di alcune tipologie del passato, progres-
sivamente persa. Per fare questo sono stati individuati gli “ingredienti” 
(minimi) ritenuti necessari alla definizione di strutture innovative in grado 
di integrare casa e lavoro, approfonditi attraverso il riferimento a recenti 
opere e sperimentazioni nel contesto Occidentale. Questa operazione 
di scomposizione è funzionale alla successiva fase di ricomposizione, 
articolazione e ibridazione, che verrà operata attraverso il progetto, as-
sunto come vero e proprio strumento e terreno di ricerca. Gli ingredienti 
individuati – intesi come elementi, come componenti attraverso i quali 
perseguire la relazione tra accesso alla casa e accesso al lavoro – sono 
tre: ‘spazi domestici’, ‘luoghi della produzione’ e ‘aree comuni’. 
1) Gli spazi domestici – e in particolare quelli affordable – rappresenta-
no l’ingrediente imprescindibile, ricercato a partire da riusi non conven-
zionali di edifici pubblici non residenziali: questo approccio apre alla 
possibilità di incrementare il numero di alloggi accessibili a partire da 
risorse pubbliche abbandonate. L’opera Apartments in the Constable 
School, realizzata a Copenhagen (2015) dai Vandkunsten Architects, 
rappresenta in questo senso un riferimento particolarmente rilevan-
te: piccoli alloggi per studenti sono ricavati all’interno di una struttura 
scolastica abbandonata per decenni, in un quartiere in trasformazione 
(Margretheholm). Il progetto lavora sul riuso dell’intero edificio, cui viene 
sovrapposto un nuovo strato che non cancella quello preesistente, con-
sentendo la lettura della trama della muratura in mattoni in corrispon-
denza dei corpi scale e delle finestre. Il contrasto tra nuovo ed esistente 
permea anche gli spazi interni, dove le unità abitative sono integrate e 
completate da spazi collettivi (aree dedicate allo studio, punti di ritro-
vo). Anche i Gantry Studios a Londra, progettati da Architecture 00 + 



HawkinsBrown (2017), costituiscono un caso utile a comprendere le po-
tenzialità dell’integrazione tra spazi domestici e lavorativi. Il progetto na-
sce infatti da una struttura a telaio esistente, utilizzata come magazzino 
in occasione dei giochi olimpici del 2012, ed ha scongiurato un proba-
bile abbandono, traducendolo in occasione di trasformazione. Ventuno 
unità che richiamano la forma archetipica della casa sono disposte sui 
tre livelli della struttura. Ciascuna unità è realizzata con finiture di colori 
e materiali differenti, mentre la struttura portante è in elementi prefabbri-
cati modulari in legno. Questi due casi seguono due approcci ricorrenti 
nella trasformazione di strutture esistenti: il primo corrisponde al riuso 
dell’intero edificio a partire dall’intervento sull’involucro, mentre il secon-
do assume l’esistente come supporto all’interno del quale vengono in-
trodotti elementi di scala minore che consentono di abitare lo spazio.
2) I luoghi della produzione che si intende integrare all’interno delle 
sperimentazioni progettuali, spaziano da ambienti di lavoro più tradi-
zionalmente intesi (studi artistici, laboratori per lavori manuali, ateliers 
e uffici) a spazi più innovativi legati alle nuove forme della produzione 
e alla produzione culturale. Stratchona Village, realizzato a Vancouver 
(2018) su progetto di GBL Architects, mostra come l’integrazione di 
spazi produttivi all’interno di complessi residenziali possa interessare la 
parte basamentale degli edifici, associando produzione industriale leg-
gera, spazi commerciali e uffici. Un progetto di  BETA Office in corso di 
realizzazione ad Amsterdam - Treehouse NDSM - sviluppa un concept 
per 100 affordable studios per giovani artisti emergenti: una struttura 
incrementale costruita a partire da materiali di recupero integra spazi di 
lavoro e due grandi ambienti in grado di accogliere mostre e workshop, 
lavorando sull’interazione tra spazi privati, collettivi e aperti al pubblico. 
3) È proprio quest’ultima dimensione, quella degli spazi collettivi e delle 
‘aree comuni’, a rappresentare il terzo ingrediente. Riferibili sia alla com-
ponente domestica che a quella produttiva, le aree comuni costruiscono 
forme di apertura verso il contesto di riferimento e la comunità locale, 
come nel caso di Ru Paré Community che ha assistito alla trasforma-
zione di una scuola in centro di comunità, su progetto di BETA Office, 
in un quartiere periferico di Amsterdam (Slotervaart, 2017). L’azione di 



rinnovamento perseguita attraverso il progetto è riferita tanto all’edificio 
in sé quanto al quartiere circostante, anche con l’obiettivo di stimolare 
l’economia locale. Gli spazi delle aule consentono di collocare diverse 
funzioni legate al nuovo centro comunitario, mentre la presenza di una 
palestra inizialmente considerata un elemento di debolezza per via del-
la sua posizione all’interno dell’edificio viene trasformata in una risorsa. 
L’operazione di riorganizzazione del sistema di accesso all’edificio e 
la realizzazione di un sistema di chiusura verticale apribile consente di 
trasformare la palestra in un atrio che media il rapporto interno/ester-
no. Le aree comuni diventano così cuore del progetto. Anche il caso di 
Hal7 Maker’s Corner è molto utile per il ruolo assunto dagli spazi comuni 
in programmi ibridi. Realizzato dai Vandkunsten Architects a Roskilde 
(DK, 2017), il progetto lavora sul riuso di una hall industriale dismes-
sa attraverso la trasformazione della struttura stessa e l’inserimento di 
nuove costruzioni al suo interno. Le nuove costruzioni sono a loro volta 
realizzate attraverso il riciclo di materiali di scarto e in particolare di 
containers non più utilizzati. Gli spazi ricavati all’interno dei containers 
riadattati e opportunamente isolati sono dedicati al lavoro e alla produ-
zione leggera, mentre gli spazi intermedi sono pensati sia per chi lavora 
quotidianamente all’interno della struttura, che come punto di incontro 
per la comunità locale. 
Nella maggior parte dei casi richiamati, gli ‘ingredienti’ sono riferiti alla 
trasformazione di edifici abbandonati, ma solo in alcuni casi si tratta 
di edifici pubblici. Nel caso della ricerca progettuale intrapresa questo 
aspetto assume una particolare rilevanza, proprio in riferimento alla vo-
lontà di incrementare il numero (oggi insufficiente) di spazi dedicati alle 
politiche abitative nel nostro Paese, costruendo sinergie virtuose con 
interventi finalizzati alla rigenerazione degli ambiti periferici.  

Nota conclusiva - L’uso del progetto esplorativo
La prospettiva di ricerca che emerge sollecita forme di progettualità alle 
differenti scale dell’architettura, delle politiche, della vite stesse delle 
persone. Il ruolo qui attribuito al progetto è cruciale: esso viene utilizzato 
come sonda in grado di comprendere la realtà e testare azioni trasfor-

mative, consente di attraversare una serie di situazioni paradigmatiche 
che intercettano la dimensione materiale, sociale e istituzionale. Il ca-
rattere esplorativo, unito a un chiaro intento votato all’azione, mirano a 
produrre narrazioni, a provocare nuovi immaginari e a tracciare azioni 
generalizzabili e/o replicabili a partire da aspetti ricorrenti.

Note
1 Il testo è esito del lavoro congiunto dei due atuori, tuttavia è attribuibile a Elena Fon-

tanella la redazione della parte §4, a Fabio Lepratto la parte §1 e 2. Sono state scritte 
congiuntamente dai due autori l’introduzione, la parte §3 e la nota conclusiva.

2 Laboratorio Finale di Tesi, Laurea Magistrale in Architettura - Ambiente Costruito - Inter-
ni, coordinato dai Proff. Massimo Bricocoli, Gennaro Postiglione, Stefania Sabatinelli.

3 Piattaforma ufficiale dell’Agenzia Nazionale per l’Amministrazione dei Beni Sequestrati 
e Confiscati alla criminalità organizzata (Anbsc).

Didascalie
Fig. 1: Gantry Studios, Architecture 00 + HawkinsBrown, Londra, 2017 (fonte immagini: 
https://www.hawkinsbrown.com/projects/the-gantry-at-here-east).
Fig. 2: Hal7 Maker’s Corner, Vandkunsten Architects, Roskilde, 2017 (fonte immagini: 
https://beta-office.com/project/ru-pare-community-center/).
Fig. 3: Ru Paré Community, BETA Office, Amsterdam, 2017 (fonte immagini: https://van-
dkunsten.com/en/projects/hal7-reuse-musicon).
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