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1. The housing demand scenario 

This contribution addresses the evolving 
trend of new housing models that integrate 
living spaces and facilities and is emerging 
internationally and nationally in the real 
estate market. This topic (still in the back-
ground of the contemporary architectural 
debate) was accelerated by the Covid-19 
pandemic.

The resulting confinement and new ways 
of using living space during the pandemic 
sped up the urgency of rethinking housing 
layouts and construction methods. More-
over, these conditions brought to the fore 
the relationship between users’ needs and 
their domestic environment, also to over-
come the 20th-century monofunctional 
model characterising our cities.

The “dynamic” interpretation of the type 
(Martí Arís, 1994) going beyond the “stereo-
type” (De Carlo, 1985) is linked to a trans-
formation of the use of spaces over time. 
This is confirmed by the analysis of interna-
tional case studies (collected in Europe in 
the last 10 years1) and by a literature review2 

 highlighting the lack of facilities in the do-
mestic environment and the inadequacy of 
the living space for the changing needs of 
inhabitants (Federcasa, 2020).

By linking aspects such as social mobil-
ity, gender and generational inequalities, 
and the evolution of the labour market, 
the report “Situazione del Paese” (Istat, 
2020) highlights in Italy the inadequacy 

of residential environments in responding 
to ongoing changes due to work organisa-
tion (from home) and the reconfiguration 
of daily activities. It also confirms the total 
absence of spatial, dimensional, functional 
flexibility and support facilities, combined 
with higher health and hygienic condi-
tions, as demonstrated by the pandemic 
experience.

The housing paradigm changes from 
static to dynamic, and the variability finds 
a concreteness in the qualitative and quan-
titative transformative dimensions: quali-
tative in terms of comfort (new layouts due 
to new demands) and the addition of met-
amorphic spaces (such as outdoor spaces, 
internal/external relationship, equipment 
and hygiene requirements, etc.); quantita-
tive also due to emergency conditions such 
as natural or war disasters that require 
immediate responses but also originated, 
for example, from mega-sporting events 
requiring temporary housing to be after-
wards easily reused for different housing 
demand. In this scenario, architectural de-
sign must deal not only with the concept of 
transformability but also unpredictability, 
thus entailing the inclusion of the concept 
of convertibility in the research.

The changing needs in living spaces 
stem from a convergence of diverse aspects 
linked to the young generation’s demogra-
phy and higher work and family mobility 
(Istat, 2021).

Furthermore, according to the future 
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Fig. 1. Anticipation of 
decisions for transform-
ability. The time (t0) as 
a decisive design phase 
to give responsiveness 
to the intervention in 
the t0+X, t0+X+Y… (authors 
elaboration).

Fig. 2. Conditions of the 
project for convertibility 
(authors elaboration).
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October, 12th, 2016, 
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6. The phrase, appar-
ently generic, intention-
ally refers to functional 
hybridization, differ-
entiated and variable 
housing use, for types 
of users who seek, 
even for a short time, 
a “home” that has a 
collective character and 
knows how to interface 
with the external envi-
ronment in an easy and 
direct way.

investment prospects in the real estate 
market, the new trends3 confirm market 
diversification4. Investments in “Extend-
ed Living” properties are planned, such 
as multi-family, senior living, co-living 
student housing5, and Healthcare, demon-
strating the need for hybrid configurations.

Based on socio-demographic dynam-
ics and market trends, this work argues 
that renovating housing models (tackling 
variability and unpredictability) requires 
addressing technical-constructive and reg-
ulatory-functional aspects in architectur-
al design. Furthermore, these conditions 
must satisfy multiple needs (of users and 
stakeholders), allowing different spatial 
and functional transformations over time. 
Within this scenario, our work group con-
ducted this ongoing research on “Resilient 
living”. Grounded on an investigation of 
the functional convertibility of the build-
ings (in particular on the disused and 
abandoned office buildings), our research 
sets up to assess whether this principle can 
become an enhancement strategy. Convert-
ibility was studied to produce a “reactive” 
project or to combine adaptability to the 
temporariness of uses and programs.

This aspect, defined as the “active resil-
ience” of the building, is also considered 
as strategy for continuously enhancing an 
asset. The stakeholders should be able to 
encourage its intrinsic social and economic 
value (Ginelli, 2020).

The Good Practice of reuse and recovery 
here presented is applied6 in line with the 
evolution of the concepts of “temporary 
living” and “house as a service” within the 
rental market.

2. Methodology and design tools 
for transformability

2.1 Definition of “keywords”
The work defines design strategies to 

innovate living spaces through social and 
economic enhancement. Social enhance-
ment is pursued by generating a social 
mix, providing for diverse users. This al-
lows for harmonising management costs 
with fair rents, producing economic ben-
efits and supporting the real estate mar-
ket for requests, leasing, accessibility, and 
equipment (of spaces, facilities, and new 
technologies).

The first step of the methodology aimed 
to investigate the meaning of terms consid-
ered “key” through the literature review at 
the European level and the selection of case 
studies (Tab. 1). 

The definition of the goals indicates the 
desire to go beyond the collected experi-
mentations (state of the art) towards new 
strategies that consider the evolutionary 
potential of buildings, postponing their end 
of life, overcoming the concept of “func-
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Tab 1. Guiding terms 
ordered by relevant 
binomials.

tional reversibility”, which is limited to the 
transformation between only two possible 
configurations.

2.2 Which assets must be reconverted
The investigation on disused office build-

ings allowed us to identify the typologies 
that could be “re-functionalized” and to 
define a range of possible design solutions.

The criticalities of these buildings can be 
summarised as follows: inadequate spatial 
quality; unsuitable localisation; high rents; 
restructuring of office spaces and com-
panies also due to the novel remote work 
needs (OMI, 2021).

The conversion strategies for this real 
estate are influenced by a series of features 
of the urban context (infrastructures, ser-
vices, regulatory framework, etc.), urban 
morphology (which includes possible ad-
jacent elements in the plot), the layout and 

technologies adopted, related to the build-
ings’ age of construction.

The analysis of the state of the art on 
“adaptive reuse” reported 50 international 
case studies of abandoned office buildings 
converted into living spaces. These cases 
are mainly examples of reversibility rather 
than convertibility over time.

Moreover, these examples are emblemat-
ic of the current European demand, where 
short-term leasing (temporary housing) 
and the functional mix emerge. They high-
light categories of users and types of com-
patible spaces and facilities. The case stud-
ies were analysed and classified according 
to macro-categories, allowing an interpre-
tative and comparative analysis. They were 
classified according to the age of construc-
tion, location,  urban context, morphology, 
typology, original project, possible trans-
formations, conversion promoters, users 
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Active resilience ability to adapt to unplanned and programmable changes, declining flexibility in 
active and predictive terms, i.e. the “intrinsic ability of the project to generate active value within the 
building system”, through strategic choices that trigger new interactions between components (Ginelli, 
Pozzi, 2018)

Reactivity material and functional adaptation to new conditions, seizing change as an opportunity to 
increase one’s performance. A system can change itself according to internal and external stimuli, with 
continuous improvement performance, implying new tools and models for transformation; it requires 
design solutions that allow for the transformation and reuse of the built environment to encourage its 
value and forms of use (Ginelli, Perriccioli, 2019)
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Adaptive reuse reusing an existing building for a purpose other than that for which it was originally 
constructed or designed, extending its useful life; It is an alternative to the end of the life cycle of a 
building where its function is extended to serve another purpose, for a more sustainable practice than 
demolition and new construction in terms of environmental, social and economic impacts (Chan, Bach-
mann, Haas, 2020). Reuse is linked to the possibility (closely linked to adaptability) of using an entire 
building for functions other than its first use (Bladow, Ross, & Chen, 2015) 

Reversibility design buildings that can change their use over time (…) It is an anticipatory solution 
that consists of developing a design that can accommodate the development of a project (Rubin, 2017; 
AMC, 2017).
Reversibility makes it possible to “move from the office to the home rather quickly, without major work, 
at least on the structural part”, allowing a change of configuration between two possible scenarios 
(Maréchaux, 2021)
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Convertibility is understood as an attitude to promote a material and functional transformation of 
living spaces, incorporating new differentiated functions, grasping the value of the “time” factor as an 
opportunity to increase the performance of the building (Ginelli, 2020)

Multifunctionality is a condition for which the project provides a resultant capable of responding 
simultaneously and over time to several different functions, increasing the usability and duration of the 
architectural work (Ginelli, 2018)
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Fig. 3. Main spaces and 
shared services in the 
functional conversion of 
disused tertiary build-
ings, compared to the 
construction period: 
before 1945, between 
1950 and 1970, and after 
the 1980s. Elaboration 
from the analysis of 
50 international case 
studies.

and the functional program of the adaptive 
reuse.

The analysis identified the main building 
types subject to the transformation. In par-
ticular, offices built between 1950 and 1970 
emerged, featuring a structural frame and 
traditional and prefabricated construction 
systems.

The cases also display invariants of the 
transformation, such as functional hybri-
disation (coworking, atelier, offices, inter-
net point, recreation rooms, commercial 
services) and facilities (laundry, internet 
point, parking lots, warehouses) aimed at 
young workers, students, and seniors; with 

heterogeneity of users that trigger positive 
intergenerational and multicultural experi-
ences.

This investigation allowed the develop-
ment of a meta-design tool for building 
regeneration. This is conceived as a contin-
uous improvement over time for the build-
ing, overcoming the concept of reversibility 
to achieve continuous convertibility and 
acknowledging these assets as a resource.

2.3 The design tools
For feasible convertibility, the identified 

essential design tools are:
– anticipation of decisions as a prin-
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Fig. 4. The tools of the 
project. The anticipa-
tion of decisions for 
transformability over 
time ≡ convertibility 
(authors elaboration).

7. Outcome of an agree-
ment between an entity 
that owns real estate 
and the ABC depart-
ment of the Politecnico 
di Milano, r.s. Elisabetta 
Ginelli.

8. The city of Milan 
represents a privileged 
area of experimentation 
thanks to the introduc-
tion in the Planning 
regulations (PGT2030), 
of the concept of “func-
tional indifference” to 
discourage the aban-
donment of areas, foster 
the creation of public 
facilities by facilitating 
the functional mix, 
favoring changes of use 
and the “integration 
between functions” 
(economic activities, 
forms of production, 
private services and 
residence (https://www.
pgt.comune.milano.it/
sites/default/files/alle-
gati/DDP_Rel_Strate-
gia%203_dispositivi.
pdf).

9. SAR, architectural 
research foundation, 
founded by Habraken 
in 1965, develops the 
theory of support and 
infill. The design logic 
of the SAR is taken from 
the Open Building

10. Young couples, 
senior couples, young 
professionals, singles, 
immigrants, students 
and city users.

ciple to support the transformability of the 
project over time, considered as a dynamic 
evolution (Ginelli, 2020)

– validation of the technical-economic 
and regulatory feasibility for the convert-
ibility of the living space to manifold pro-
grams resulting from the analysis of the 
functional compatibility

– “Techno-typological” flexibility (Da-
glio, 2018), understood as the interaction 
between the variables of the spatial-struc-
tural-service systems, enriched by building 
solutions to allow instant transformations 
limited to zones of the building, towards 
the action of continuous re-generation of 
the building (new life) over time (Ginelli, 
2021)

– modularity and modular dimensional 
coordination as tools for forecasting/pro-
gramming the degree of functional trans-
formability (Ginelli, 2021). 

3. Application and results

The following are the results of design 
experiments7 on 4 buildings in Milan8, in 
different areas and with different potentials 
for transformation. The reconversion is 
oriented to compatible mixed uses and in-
cludes living spaces (studios, mini-accom-
modations, senior housing, hotels, hostels) 
with facilities and functions differentiable 
over time. These experiences are carried 
out on different building typologies (in 
line, corner, isolated in the lot). In contexts 
characterised by low dynamism, the inter-
vention is considered an engine for the so-
cial as well as the economic boosting of the 
area.

Following the housing demand analysis, 
a set of possible functions were identified, 
combined with the analysis of regulato-
ry requirements. This action generated a 
dimensional module, in compliance with 
the legislative requirements, most often 
compatible with the structural grid, called 
the “regulatory” module, with spatial and 
dimensional value, capable of allowing dif-
ferent (but compatible) functions to coex-
ist and overlap (simultaneously and over 
time) and of complying to qualitative and 
quantitative requirements. This approach 
aims at defining an original single regula-
tory matrix for temporary residential use 
of performance and procedural nature. 
The “regulatory” design module is part of 
a modular grid that defines the positioning 
of servant and served spaces. The area for 
transformation is predetermined by de-
signed instructions to allow for the expect-
ed instantaneous variations over time.9 The 
transformation of the building systems and 
subsystems refers to the theory of the Open 
Building (Kendall, 2021) and the related 
concepts of support and infill, from which it 
differs because of the instantaneous trans-
formation.

The conversion into living spaces with 
facilities responds to different categories of 
users with different spending capacities10, 
defined by the analysis of the evolutionary 
trends of the urban context.

The categories chosen to express the 
demand for new temporary housing and 
working models are characterised by 
shared spaces and facilities with hybrid 
forms of residence/work (hotel, micro-liv-
ing, hostel, student residence, etc.) which 
coexist, even on the same level. These are 
combined with a range of health services or 
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Tab 2. Design experi-
ments of dynamic reuse 
and enhancement 
over time, based on 
regulatory modularity 
and techno-typological 
flexibility (authors’ elab-
oration).

Fig. 5. Example of the 
use of the regulatory 
form (elaboration by M. 
Belloni, S. Bellotto).
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Fig. 6. Examples of 
technical-typological 
solutions for transform-
ability (elaboration of 
E. Colombo, M. Tirelli, 
S. Viola).

other functions depending on the specific 
needs of the context, also identified accord-
ing to the transformations taking place, as 
well as with other compatible, complemen-
tary functions both for the tenants and the 
inhabitants of the neighbourhood.

3.1 Techno-typological solutions
From a technical-typological point of 

view, solutions have been developed to en-
sure spatial compatibility with the existing 
structure (support) and the HVAC and en-
ergy systems. In addition, the solutions en-
visaged dry assembly technologies as a dis-
tinctive feature to allow for transformability.

The solutions are ordered according to 
four related macro-categories of interven-
tion and illustrated below according to the 
main characteristics:

External added space: addition of a pri-
vate and/or shared outdoor space, with a 
controlled relationship between inside and 

outside, to guarantee visual continuity, as 
buffer spaces, filters, with a socialising val-
ue. The additional space, prefabricated or 
industrialised, is dimensioned and equipped 
for different uses.

It responds to multiple goals: provide open 
or protected spaces, modify the configura-
tion, insert solar energy devices to integrate 
thermal systems or to reduce electricity con-
sumption, support green walls, provide solar 
control, dynamic devices, etc.

Regeneration of the envelope: featuring 
transparent facades with high-performance 
acoustic and thermal insulation solutions, 
the intervention has a multifunctional value: 
proposing solutions for the energy control of 
the envelope and characterised by flexibility 
of use (such as the “finestra arredata” by Gio 
Ponti).

In the presence of added external ele-
ments, the use of full-height windows ac-
quires excellent importance: it increases the 
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level of natural lighting and ventilation and 
induces the inhabitant to appropriate the 
external space while remaining within the 
physical delimitation of the internal space.

Internal space: characterised by instant 
flexibility through technical and techno-
logical solutions to facilitate the layout and 
dimensional changes, employing a limited 
number of workers in a limited time. The 
careful design of the floorings and false ceil-
ings, especially of the areas and sections of 
the tartan grid identified and prepared for 
transformation, requires finishing, disas-
sembly and reassembly solutions, pre-de-
signed with “click-clack” systems that ac-
tivate or deactivate the joints between the 
partition elements suitable for spatial vari-
ability, with the possibility of material and 
chromatic variations.

Space-energy: solutions that, based on 
the orientation and functional layout, pro-
vide comfort with maximum durability, 
maintainability, accessibility, and eco-effi-
ciency through energy strategies consistent 
with the context of the application, high hy-
giene, with localised and accessible techni-
cal shafts, modular for single room suitably 
positioned and favouring transformability, 
separated building services and prefabri-
cated bathroom and kitchen blocks for high 
quality and easy management.

4. Conclusion

This paper proposes a strategy with di-
verse goals for stakeholders and users to 
produce inclusive, durable interventions, 
shared within a concept of circularity, in 
compliance with the European New Green 
Deal’s11 principles, including techno-typo-
logical solutions addressed to the 3Rs as well 
as to building regeneration. In particular, the 
latter is intended not only as a reduction of 
soil consumption but also in contrast with 
the widespread solution of building demoli-
tion and reconstruction; an approach that, in 
a rapidly changing context such as in Milan, 
represents the dominant strategy with ques-
tionable environmental and urban impacts. 
On the one hand, this strategy aims at rein-
terpreting the environment as a fundamental 
resource, even when it apparently does not 

hold any residual value; on the other hand,  it 
sets up implementing actions that reformu-
late the life cycle and the “reactivity” of the 
building to future changes, responding to the 
quickly evolving framework of contempo-
rary living patterns in terms of social demo-
graphics, the rapid spread of digital tools and 
technologies in everyday practices and of 
shifting program, whereas determined and 
fixed by current urban planning regulations.

Accordingly, the pandemic emergency 
represented a moment of unexpected revi-
sion and rethinking of the conditions of con-
temporary living patterns and, in relation 
to our ongoing research, an opportunity to 
confirm and refine the objectives and tools 
in progress (such as the provision of private 
outdoor space and the inclusion of collective 
services at the scale not only of the building 
but also of the neighbourhood).

In fact, the principles and methodology 
developed allow for potential future devel-
opments and applications, firstly, concern-
ing temporary living, to explore models for 
long-term rent, expanding the social value of 
the intervention to include affordable hous-
ing. In this sense, understanding whether 
and how to involve inhabitants in the pro-
cesses of modification and management of 
space represents a fundamental field of re-
search. Secondly, extending the methodolo-
gy to new types of heritage and, of course, 
to the design of new buildings represents a 
possible future step of the research work.

To thoroughly evaluate the feasibility of 
the interventions, a limit of the good prac-
tice here presented relies on the overall 
economic evaluation in the different stages 
of the process to include the financial di-
mension and the return of investments over 
time. From this point of view, a first effort 
was made to assess the hedonic value to test 
and trigger the interest of the stakeholders.

Finally, again concerning feasibility, al-
though the Milan context chosen for the 
experimentation represents an optimal area 
from the regulatory point of view (planning 
tools and health and hygiene quality con-
trol), the applicability in other cities could 
be hindered by local sets of rules that hard-
ly allow typological experimentation or the 
easy modification of the program over time, 
representing a traditional obstacle to the 
evolution of living models.

11. NEB https://europa.
eu/new-european-bau-
haus/index_it



1. Lo scenario della domanda abitativa

Questo contributo si pone all’interno dello scena-
rio evolutivo dei nuovi modelli dell’abitare che inte-
grano spazi abitativi e servizi, emergente a scala in-
ternazionale e nazionale nella domanda e nell’offerta 
del mercato immobiliare. La centralità di questo tema, 
rimasto sullo sfondo del contemporaneo dibattito ar-
chitettonico è stata resa manifesta dalla pandemia 
Covid-19. Le nuove modalità d’uso generate dal con-
finamento hanno confermato l’urgenza di rinnovare 
gli spazi delle abitazioni e le modalità realizzative, 
riportando alla ribalta l’importanza del rapporto tra 
bisogni dei fruitori e ambiente domestico, anche a 
superamento del modello monofunzionale novecen-
tesco che continua a caratterizzare le nostre città.

L’interpretazione “dinamica” del tipo (Martí Arís, 
1994) travalicante lo “stereotipo” (De Carlo, 1985) 
collegata ad una trasformazione della destinazione 
d’uso degli spazi nel tempo, è un dato confermato 
dall’analisi di casi studio internazionali raccolti, relativi 
a realizzazioni degli ultimi 10 anni in Europa1, dalla let-
teratura2, da cui emergono la carenza di servizi nell’a-
bitazione e l’inadeguatezza dello spazio abitativo 
rispetto alle esigenze variabili dei fruitori (Federcasa, 
2020).

Inoltre, in relazione alla mobilità sociale, alle disu-
guaglianze di genere e generazionali e all’evoluzione 
del mercato del lavoro, la “situazione del Paese” (Istat, 
2020) evidenzia un’inadeguatezza degli ambienti re-
sidenziali nel recepire i cambiamenti in atto nell’orga-
nizzazione del lavoro (da casa) dovuta alla riconfigu-
razione delle attività della giornata, dimostrando la 
totale assenza di flessibilità spaziale, dimensionale, 

funzionale e di servizi di supporto, abbinata ad una 
maggiore salubrità e igienicità, come dimostrata 
dall’esperienza pandemica. Il paradigma abitativo 
cambia, da statico a dinamico, e la variabilità trova 
una concretezza nella dimensione trasformativa qua-
litativa e quantitativa. Qualitativa in termini di comfort 
(nuove configurazioni dettate da nuove esigenze) ed 
elementi spaziali metamorfici di benessere (spazi 
esterni, rapporto interno/esterno, requisiti di attrez-
zabilità e igienicità, ecc. ) e quantitative dettate anche 
da condizioni emergenziali quali calamità naturali o 
belliche, che richiedono risposte in tempi immediati 
ad un bisogno casa, ma anche originate, per esempio, 
da mega-eventi sportivi, che comportano un biso-
gno abitativo che svanisce in un brevissimo arco tem-
porale e a cui bisogna dare seguito con una risposta 
a un bisogno abitativo (in senso lato) di altro genere. 
In questo scenario il progetto deve saper affrontare 
non solo la trasformazione ma anche l’imprevedibile, 
inserendo nella ricerca il termine convertibilità.

La mutazione esigenziale verso gli spazi dell’abita-
zione è legata a una convergenza di diversi aspetti le-
gati alla demografia, alla maggiore mobilità abitativa, 
lavorativa e familiare dei giovani (Istat, 2021).

Inoltre, dalle prospettive di investimento futuro del 
mercato immobiliare i nuovi trend3, che raccolgono 
l’evoluzione di un’economia dei servizi dalla mobilità 
al settore immobiliare, ribadiscono una diversificazio-
ne del mercato4, con investimenti del real estate “nel 
living allargato”, quali multifamily, senior living, co-li-
ving, student housing5 e nell’healthcare, dimostrando 
la necessità di configurazioni ibride.

Dalle dinamiche sociodemografiche e dai rapidi 
trend del mercato, lo studio qui presentato sostiene 

La “reattività” del progetto 
per la valorizzazione del 
costruito. 
Nuovi modelli dell’abitare 
nel terziario dismesso
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6. La locuzione, appar-
entemente generica, 
si riferisce intenzional-
mente a ibridazione 
funzionale, d’uso 
abitative differenziate 
e variabili nel tempo, 
per tipologie di fruitori 
che cercano, anche per 
poco tempo, una “casa” 
che abbia carattere 
collettivo e sappia inter-
facciarsi con l’ambiente 
esterno in modo facile e 
diretto.

che per rinnovare i modelli abitativi affrontando la 
variabilità e l’imprevisto, si debba lavorare sulla di-
mensione progettuale tecnico-costruttiva e normati-
va-funzionale, condizione per trasfigurazioni spaziali 
e funzionali nel tempo, al fine di soddisfare molteplici 
necessità (di fruitori e stakeholder).

Il lavoro svolto dal nostro gruppo di lavoro sul 
tema dell’”Abitare resiliente”, si colloca pienamente in 
questo scenario. Alla base delle indagini svolte vi era 
la necessità di verificare quanto la convertibilità fun-
zionale dell’organismo edilizio fosse una strategia per 
la valorizzazione, nella fattispecie, del patrimonio ter-
ziario dismesso e abbandonato, con lo scopo di de-
finire un progetto reattivo, per una data adattabilità 
combinata ad una temporaneità fruitiva e funzionale.

Tale “resilienza attiva” dell’organismo edilizio vie-
ne altresì considerata una strategia di valorizzazione 
continuativa di un bene/risorsa, di cui gli stakeholder 
dovrebbero essere capaci di catalizzare il valore socia-
le ed economico intrinseco (Ginelli, 2020).

L’oggetto della Buona Pratica di riuso e recupero 
qui presentato si riflette sullo scenario in trasforma-
zione degli “spazi abitativi”6 in linea con l’evoluzione 
di “abitare temporaneo” e di “house as a service” all’in-
terno del mercato dell’affitto.

2. La metodologia e gli strumenti pro-
gettuali per la trasformabilità

2.1 Definizione dei “termini guida”
Il lavoro si concentra sulla definizione di strategie 

progettuali per innovare gli spazi di abitazione rispet-
to a una valorizzazione sociale, perché si prefigura 
una composizione fruitiva differenziata per generare 
mix sociali, per equilibrare le spese di gestione e man-
tenere equi gli affitti, associata ad una valorizzazione 
economica, assecondando il mercato immobiliare in 
termini di richieste, locazione, accessibilità, e dotazio-
ne (di spazi, servizi, nuove tecnologie).

Un primo step della metodologia ha previsto la 
definizione di termini, considerati “guida”, costruita 
tramite l’analisi della letteratura a livello europeo e di 
casi studio selezionati (Tab. 1). 

La definizione degli obiettivi, testimoniano la vo-
lontà di andare oltre la sperimentazione attuata (stato 
dell’arte) verso nuove strategie che considerino le po-
tenzialità evolutive degli edifici, posticipandone il fine 
vita, superando il concetto di “reversibilità funzionale” 
che si limita alla trasformazione tra due configurazio-
ni possibili.

2.2 Quale patrimonio riconvertire 
L’indagine sul terziario dismesso ha consentito di 

identificare le tipologie di edifici “rifunzionalizzabili” e 
predefinire il range delle soluzioni trasferibili per im-
postare un’esplorazione progettuale.

Le criticità dell’ingente patrimonio inutilizzato 
sono sintetizzabili in: inadeguata qualità spaziale; 
inidonea localizzazione; alti canoni di affitto; razio-
nalizzazione e contrazione degli spazi e delle azien-
de dovuta anche al lavoro da remoto (OMI, 2021). Le 
strategie di riconversione del patrimonio terziario 
dismesso sono influenzate da una serie di condizioni 
che riguardano i caratteri dell’intorno urbano (infra-

strutture, servizi, quadro evolutivo, regolamentare, 
ecc.), la morfologia (che include la presenza di spazi 
pertinenziali), la tipologia distributiva e le soluzioni 
costruttive impiegate, fattori correlati al periodo di 
costruzione degli edifici stessi.

Per analizzare l’attuale stato dell’arte sul “riuso 
adattivo”, sono stati raccolti 50 casi studio interna-
zionali di riconversione funzionale di edifici terziari 
dismessi in spazi abitativi che attestano come siano 
prevalentemente esempi di reversibilità e non di con-
vertibilità nel tempo. 

I casi sono emblematici dell’attuale domanda 
europea, dove emerge la locazione di breve durata 
(temporaneità abitativa) e il mix funzionale, eviden-
ziando categorie di fruitori e tipologie di spazi e servi-
zi tra loro compatibili. I casi studio sono stati analizzati 
e classificati secondo macrocategorie che ne hanno 
permesso una lettura interpretativa e il confronto. 
L’ordinamento ha considerato l’epoca di costruzione, 
localizzazione e contesto urbano, morfologia, tipo-
logia, funzione originale, funzioni finali (di trasforma-
zione), promotori della conversione, tipi di fruitori e 
programma funzionale del progetto di conversione.

Ne emerge come l’azione trasformativa insista in 
particolare sulle tipologie di edifici terziari realizzati 
tra il 1950 e 1970, in linea, con struttura a telaio e cri-
teri costruttivi tradizionali e prefabbricati. I casi sono 
inoltre dimostrativi di invarianti per la trasformazione, 
applicando l’ibridazione funzionale con spazi (cowor-
king, atelier, uffici, internet point, sale ricreative, ser-
vizi commerciali) e servizi (lavanderia, internet point, 
parcheggi, magazzini) rivolti a giovani lavoratori, 
studenti e anziani; con un’eterogeneità di fruitori che 
innescano positive esperienze di intergenerazionalità 
e multiculturalità. 

Questa operazione ha permesso di giungere a 
risultati meta progettuali con la messa a punto di 
strumenti e modelli operativi per una rigenerazione 
edilizia, intesa come azione di miglioramento conti-
nuativo nel tempo, superando il concetto di rever-
sibilità per giungere alla convertibilità continuativa, 
riconoscendo il patrimonio come risorsa.

2.3. Gli strumenti di progetto
Gli strumenti di progetto imprescindibili per una 

concreta convertibilità sono stati individuati in:
– principio di anticipazione delle decisioni di 

trasformabilità del progetto per assecondare poten-
ziali mutazioni nel tempo intesa come forma evoluti-
va in regime dinamico (Ginelli, 2020);

– verifica della fattibilità tecnico-economica 
e regolamentare, per una convertibilità a funzioni 
differenziate dello spazio abitativo conseguenza di 
un’analisi di compatibilità funzionali;

– flessibilità “tecno-tipologica” (Daglio, 2018), 
intesa come interrelazione fra le variabili del sistema 
spaziale strutturale e impiantistico, che però si arric-
chisce di soluzioni costruttive trasformative istanta-
nee, da attuarsi in aree specifiche dell’organismo edi-
lizio, arricchendone il tradizionale significato e obiet-
tivo verso un’azione di ri-generazione edilizia (nuova 
vita) continuativa nel tempo (Ginelli, 2021);

- modularità e coordinazione dimensionale 
modulare, quali strumenti di previsione/programma-
zione del grado di trasformabilità funzionale (Ginelli, 
2021). 
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3. Applicazione e risultati 

Di seguito si restituiscono gli esiti delle sperimen-
tazioni progettuali7 su 4 edifici, localizzati a Milano8, 
in aree con dotazioni e potenzialità di trasformazione 
diverse. La riconversione, a destinazioni d’uso miste 
compatibili, prevede spazi abitativi (monolocali, mi-
nialloggi, senior housing, albergo, ostelli) e funzioni/
servizi differenziabili nel tempo e morfologie diffe-
renti (a cortina, ad angolo, isolato nel lotto); nei con-
testi caratterizzati da basso dinamismo l’intervento 
è stato considerato come motore di rilancio sociale 
oltre che economico dell’area.

Gli esiti dell’analisi esigenziale hanno condotto 
all’individuazione di un panel di destinazioni funzio-
nali insediabili, unita all’analisi delle richieste regola-
mentari. Tale azione ha generato un modulo dimen-
sionale, accordato alle prescrizioni legislative, molto 
spesso compatibile con la griglia strutturale, deno-
minate modulo “regolamentare”, con valore spaziale 
e dimensionale, capace di far coesistere e sovrappor-
re funzioni diverse ma compatibili e che soddisfa, 
contemporaneamente e nel tempo, i requisiti qua-
li-quantitativi previsti dalle regole. Una sorta di unico 
strumento normativo destinato ad uso residenziale 
temporaneo, di carattere prestazionale e procedura-
le, ancora del tutto inesistente. Il modulo progettuale 
“regolamentare” si colloca in un reticolo modulare 
che individua il posizionamento degli spazi servi-
ti-funzionali, gli spazi serventi e l’area dell’operatività 
trasformativa governata da istruzioni pre-progettate 
per la variazione istantanea prevista nel tempo9. La 
trasformazione dei sistemi e subsistemi edilizi riman-
da alla teoria del support e infill dell’Open Building 
(Kendall, 2021), da cui si differenzia per l’istantaneità 
trasformativa.

La riconversione ha previsto una trasformazione in 
spazi abitativi e servizi per mix di fruitori a differenzia-
ta capacità di spesa10, formulati alla luce di una lettura 
delle tendenze evolutive del contesto urbano.

Le categorie scelte esprimono la richiesta di nuovi 
modelli abitativi e lavorativi caratterizzati da tempo-
raneità, condivisione di spazi e servizi e forme ibri-
de di residenza/lavoro (albergo, minialloggi, ostello, 
studentato, etc.) con co-presenza, anche sullo stesso 
piano. A queste si abbinano servizi sanitari differen-
ziabili o altre funzioni in relazione alle necessità del 
contesto, anche sulla base alle trasformazioni in cor-
so, e altre funzioni complementari compatibili ad uso 
degli inquilini e degli abitanti del quartiere. 

3.1 Le soluzioni tecno-tipologiche
Dal punto di vista tecno-tipologico sono state 

messe a punto soluzioni dove la scelta della matri-
ce di compatibilità spaziale nel suo rapporto con la 
struttura esistente (supporto) e una nuova rete di 
dotazioni impiantistiche si attua attraverso tecnolo-
gie a secco, per agevolare la trasformabilità, carattere 
distintivo della sperimentazione.

Le soluzioni sono ordinate secondo quattro ma-
cro-categorie di intervento relazionate, di seguito illu-
strate secondo le principali caratteristiche:

Spazio aggiunto esterno: addizione con acco-
stamento di uno spazio esterno privato e/o ad uso 
comune, a rapporto controllato tra interno ed esterno 
e con valore di continuità visuale, quale buffer, filtro e 

con valenza socializzante. Lo spazio aggiunto, prefab-
bricato/industrializzato/ è dimensionato e attrezzato/
attrezzabile per la fruizione.

Tale addizione risponde a obiettivi plurimi: dota-
zione di spazi aperti o protetti, modificazione della 
figurazione anche identitaria della trasformabilità, in-
serimento di sistemi per l’energia solare, supporto per 
pareti verdi, dispositivi di controllo solare mobili, ecc.

Rigenerazione dell’involucro: sostituzione 
dell’involucro con facciate trasparenti a soluzioni alta-
mente performanti di isolamento acustico e termico; 
a vocazione multifunzionale, cioè capace di proporre 
tecnologicamente soluzioni di sistema e di controllo 
energetico dell’intero involucro e caratterizzato da 
una flessibilità d’uso (cfr. la “finestra arredata” di Gio’ 
Ponti).

La previsione di serramenti a tutt’altezza assume 
vitale rilievo in presenza di aggetti: tale soluzione in-
crementa il livello di illuminazione e di ventilazione e 
induce l’abitante ad appropriarsi dello spazio esterno 
anche rimanendo nella delimitazione fisica dello spa-
zio interno.

Spazio interno: connotato da una flessibilità 
operativa istantanea attraverso soluzioni tecniche e 
tecnologiche per la modifica dimensionale spaziale, 
facilitate e praticate da un numero limitato di addetti 
in tempi ridotti. La progettazione puntuale della pavi-
mentazione e del controsoffitto, soprattutto nell’im-
mediato intorno delle zone atte alla trasformazione, 
corrispondenti ad aree e tratte della griglia tartan 
individuate e predisposte alla trasformabilità, richie-
de soluzioni di finitura, smontaggio e rimontaggio, 
pre-progettate con sistemi a “clik-clack” che attivano 
o disattivano i punti di interfaccia tra gli elementi di 
compartimentazioni atti alla variabilità spaziale, con 
possibilità di variazioni materiche e cromatiche.

Spazio-energia: soluzioni che, in base all’orien-
tamento e organizzazione funzionale, prevedono 
comfort con massima durabilità, manutenibilità, ac-
cessibilità, eco-efficienza attraverso strategie ener-
getiche coerenti al contesto di applicazione, ad alta 
igienicità, con asole tecniche localizzate e accessibili, 
impianti modulari per singolo ambiente opportuna-
mente posizionati e favorenti la trasformabilità, acco-
stati e utilizzo di blocchi bagni e cucina prefabbricati 
per una garanzia di risultato e gestione in uso.

4. Conclusioni

Il lavoro propone una strategia a obiettivi diffe-
renziati verso gli stakeholder e i fruitori, per produrre 
interventi inclusivi, durevoli, condivisi in uno spirito 
di circolarità, in accordo con il New Green Deal euro-
peo11, con soluzioni tecno-tipologiche indirizzate alle 
3R a cui si somma la rigenerazione edilizia. In partico-
lare, quest’ultima è intesa non solo come riduzione 
del consumo della risorsa suolo ma anche in con-
trasto con la diffusa logica della sostituzione edilizia; 
approccio che, in un contesto in forte trasformazione 
come quello milanese, rappresenta la strategia domi-
nante, con discutibile impatto ambientale e urbano. 
Si tratta, da un lato, di reinterpretare l’esistente, an-
che quello che apparentemente non detiene alcun 
valore residuo, quale vera e propria risorsa; dall’altro, 

7. Esito di una conven-
zione stipulata tra un 
ente proprietario di 
beni immobiliari e il Dip. 
ABC del Politecnico di 
Milano, r.s. Elisabetta 
Ginelli.

8. La città di Milano rap-
presenta un ambito di 
sperimentazione privi-
legiato grazie all’intro-
duzione nel PGT2030, a 
livello urbanistico, l’”in-
differenza funzionale” 
per disincentivare l’ab-
bandono di aree verso 
servizi alla persona facil-
itando il mix funzionale, 
favorendo i cambi d’uso 
e l’”integrazione tra le 
funzioni” (attività eco-
nomiche, forme di pro-
duzione, servizi privati e 
residenza (https://www.
pgt.comune.milano.it/
sites/default/files/alle-
gati/DDP_Rel_Strate-
gia%203_dispositivi.
pdf) .

9. SAR, fondazione di 
ricerca architettonica, 
fondata da Habraken 
nel 1965, sviluppa la 
teoria del support e 
infill. La logica proget-
tuale del SAR è ripresa 
dall’Open Building.

10. Giovani coppie, 
coppie senior, giovani 
professionisti, single, 
immigrati, studenti, city 
users.

11. NEB https://europa.
eu/new-european-bau-
haus/index_it
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di mettere in campo azioni che riformulano 
il ciclo di vita e la “reattività” dell’edificio a 
futuri cambiamenti, rispondendo al quadro 
fortemente evolutivo dell’abitare contem-
poraneo in termini demografico sociali, di 
rapida diffusione degli strumenti e delle 
tecnologie digitali nelle pratiche del quoti-
diano e di fluidità delle destinazioni d’uso, 
cui è ancora legato il contesto regolamen-
tare della pianificazione. 

L’emergenza pandemica ha in questo 
senso rappresentato un momento di ina-
spettato bilancio e ripensamento rispetto 
alle condizioni dell’abitare contempora-
neo e, nei confronti della ricerca in corso, 
un’occasione di messa a punto, conferma 
e perfezionamento rispetto ad obiettivi e 
strumenti in corso di definizione quali sicu-
ramente la dotazione di uno spazio esterno 
privato e l’inserimento di servizi collettivi 
alla scala non solo di edificio, ma anche di 
vicinato.

I principi e la metodologia sviluppati si 
prestano infatti a potenziali futuri svilup-
pi e applicazioni, in primo luogo, rispetto 
alla temporalità dell’abitare, per esplorare 
anche modelli ad affitto a lungo termine a 
basso costo, ampliando la valenza sociale 
dell’intervento ad includere livelli differenti 
di utenze deboli. In questo senso la valu-
tazione delle opportunità e modalità del 
coinvolgimento degli abitanti nei processi 
di modificazione e gestione dello spazio 
rappresenta un sicuro campo di ricerca. In 
secondo luogo, l’estensione della meto-
dologia a nuove tipologie di patrimonio 
esistente e naturalmente anche al progetto 
ex-novo costituisce un ambito di possibile 
espansione del lavoro di ricerca.

Indubbiamente, a completamento della 
verifica della fattibilità degli interventi, un 
limite della buona pratica qui presentata 
è costituito da una effettiva valutazione 
economica nelle diverse fasi del processo 

che includa anche la dimensione finanzia-
ria e i tempi di ammortamento e ritorno 
dell’investimento. Da questo punto vista un 
primo sforzo è stato fatto rispetto ad una 
valutazione del valore edonico che testi e 
solleciti l’interesse nei confronti degli sta-
keholder coinvolti. 

Infine, sempre in termini di fattibilità, 
sebbene il contesto milanese prescelto per 
la sperimentazione rappresenti un ambito 
ottimale in termini regolamentari (strumen-
ti di pianificazione e di controllo della qua-
lità igienico sanitaria), l’applicabilità in altre 
città potrebbe confrontarsi con l’ostacolo 
di una strumentazione che difficilmente 
dà spazio alla sperimentazione tipologica o 
alla facile modificazione delle destinazioni 
d’uso nel tempo, rappresentando un tradi-
zionale ostacolo all’evoluzione dei modelli 
dell’abitare.
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