RE-Cycling Social Housing costituisce il primo esito dell’attivita di coordinamento
delle ricerche di Tecnologia dell’Architettura sul tema della rigenerazione sostenibile
del patrimonio di edilizia residenziale pubblica, avviata dal cluster Social Housing
costituitosi nel 2012 in seno alla Societa della Tecnologia dell’Architettura (SITdA).
Il volume, nella sua articolazione in ricerche, parole-chiave e casi-studio, si propone
come un osservatorio che consente di registrare non solo le tendenze in atto ma
anche le tensioni e le dissonanze scaturite dal confronto tra differenti approcci alla
ricerca e costituisce un importante contributo per il consolidamento della rete di
ricerche sul tema del Social Housing.
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UN PROTOCOLLO SPERIMENTALE DI VALUTAZIONE
DI AREE A POSSIBILE DESTINAZIONE ERP DEL COMUNE DI MILANO

Paolo Carli

The research is focused on the evaluation of the role
of public housing new construction in the city of Milan
from the point of view of the environment, the society
and the civil and administrative autonomy.

The aim of the research is the construction of an experi-
mental protocol for the performances evaluation of the
areas and their surroundings, which is defined by extra-
polation of indicators that refer only to the areas, from
the most common multi-criteria evaluation systems,
and in particular from the rating systems for assessing
the sustainability of buildings, and also from other sy-
stems of analysis not directly related to the disciplines
of ecology and architecture as statistical indeces, rules/
procedures and good practices.

In addition to the aspects of sustainability and environ-
mental quality of the areas and their surroundings, the
experimental protocol analyzes and considers the stra-
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tegies contained in the urban plans (Piano di Governo
del Territorio); the administrative reorganization of the
Municipality of Milan due to the establishment of the
Metropolitan City; the social housing needs expressed
by trade unions and associations of tenants.
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La base di partenza di questa ricerca ¢ il Proto-
collo di Intesa riguardo I'emergenza del compar-
to residenziale pubblico, stipulato il 6 novembre
2012, tra il Comune di Milano (Assessorato
all'Urbanistica ed Edilizia Privata, Assessorato
alla Casa, Demanio e Lavori Pubblici, Assessora-
to alle Politiche del lavoro, Sviluppo economico,
Universita e Ricerca), le Organizzazioni Sindacali
CGIL, CISL, UIL e le Organizzazioni Sindacali de-
gli Inquilini milanesi (SUNIA, SICET e UNIAT).
Nel Protocollo d’Intesa i firmatari concordano
sull'urgenza di costruire un nuovo grande quar-
tiere di edilizia residenziale pubblica (ERP) at-
traverso un bando di concorso internazionale di
progettazione.

Diversamente da quanto si fa nellambito della
ricerca nazionale sul’ERP, maggiormente con-
centrato sulla questione degli edifici sfitti, sotto
soglia e/o da riqualificare del patrimonio residen-
ziale pubblico esistente, si e approfondito quindi
il tema della nuova costruzione (Cognetti, 2014).
Lobiettivo € di mettere a disposizione di Sindacati
e Comune di Milano, attraverso un tavolo di lavo-
ro, i risultati dell’'applicazione, sulle aree da loro
ritenute piu idonee, del protocollo sperimentale
divalutazione prestazionale, facilitando una scelta
condivisa dell'area per il concorso internazionale
di progettazione e la fase di redazione del bando.
Ulteriore obiettivo della ricerca, sul lungo perio-
do, & che il protocollo sperimentale di valutazio-
ne prestazionale sia utile alle future Municipalita
della citta metropolitana di Milano per il gover-
no del territorio alla scala locale, semplificando i
processi decisionali degli attuatori pubblici e la
partecipazione dei cittadini, contribuendo cosi al
concetto di citta come bene comune.

Si e trattato quindi di definire un sistema assio-
logico in cui intervengono criteri di positivita/
negativita, sufficienza/insufficienza, efficacia/
inefficacia, efficienza/inefficienza, secondo i
quali vengono poi prese decisioni organizzati-
ve rispetto a strategie di attuazione. In questo
caso le strategie sono riferite alla costruzio-
ne di nuova ERP a Milano e in particolare agli
aspetti del progetto da sviluppare in relazione
alle possibilita dell’'area, alle potenzialita/critici-
tadel suointorno e all'utenza da insediare.
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Ne consegue la necessita di tradurre questi cri-
teri in termini operativi, suscettibili cioe di osser-
vazione e di misurazione. Il criterio deve essere
operativizzato, ovvero colto attraverso le sue ma-
nifestazioni empiriche, le sue rappresentazioni e
le sue modalita di espressione e/o estrinsecazio-
ne. Queste espressioni sono dette indicatori.
Uindicatore é I'elemento piti importante; e I'unita
logica minima su cui si reggono tutti i sistemi di
valutazione, siano di rating degli edifici o di anali-
si multi criteriale di qualsiasi fenomeno. E quindi
la scelta degli indicatori che definisce l'oggetto
dell'analisi del sistema stesso.

Oggi gliindicatori sono elementi utilizzati da mol-
te discipline e ambiti di studio diversi, tuttavia il
lavoro di ricerca si e concentrato su quelle disci-
pline che utilizzano indicatori per dimensiona-
re/rappresentare fondamentalmente 3 aspetti:
I'ambiente fisico (secondo le sue interrelazioni
con larchitettura); la soddisfazione personale
(intesa come possibilita di sviluppo delle persone
in un determinato ambito urbano) e infine la salu-
brita urbana, intesa come condizione minima del
benessere secondo la nota definizione dellOMS
(OMS/WHO, 1946).

Gli indicatori che ci danno informazioni sull’am-
biente fisico, nella sua accezione piu completa,
sono i pit facili da individuare avendo ormai a di-
sposizione una vastissima letteratura sui sistemi
a puntidivalutazione delle prestazioni ambienta-
li dei progetti (Sistemi di rating).

Gli Strumenti di rating delle prestazioni ambien-
tali degli edifici hanno avuto uno sviluppo, una
proliferazione e una diffusione vertiginosa negli
ultimi 15 anni. Oggi sono tantissimi ed e difficile
confrontarli tra loro poiché differiscono notevol-
mente per quanto riguarda cosa effettivamente
valutare e il loro funzionamento. Solo durante
l'ultimo anno, si e rilevato un sensibile aumento
dell'offerta di Sistemi di rating della sostenibilita
ambientale: a scala urbana, di quartiere o dell’e-
dificio, semplificati o complessi, stazionari o dina-
mici, per metodo grafico o modellizzazione ma-
tematica, stocastici o deterministici, seri o meno
seri (Reed, WIikinson, Bilos, Schulte, 2011).
A fronte di un costo importante tra i 2000 e i
25.000 dollari a seconda delle dimensioni e del-
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la complessita dell'oggetto da valutare (edificio,
comparto, quartiere, citta), il rischio e la customiz-
zazione della sostenibilita, senza voler sembrare
troppo ortodosso.

Lobiettivo della ricerca invece e di costruire un
abaco semplice d’indicatori modellizzati in modo
chiaro e trasparente dal quale prendere quelli
ritenuti necessari di volta in volta, caso per caso,
funzione per funzione, area per area, ecc.

La parte pitu complessa del lavoro ¢ stata I'in-
dividuazione di tutti quegli indicatori che inve-
ce esulano dalla disciplina dell’architettura e
dell’ecologia, ovvero quelli che rappresentano e
dimensionano gli aspetti relativi allo sviluppo e
realizzazione delle persone e la salubrita urbana.
Alla soluzione del problema hanno contribuito da
una parte molta della letteratura sulla statistica
che si occupa del superamento del PIL in favore
di indici piu rappresentavi del grado di soddisfa-
zione delle persone. Dall’altra i regolamenti, i
decaloghi e le buone pratiche frutto degli studi
d’igiene territoriale sulla salubrita ambientale ur-
bana, che sono molto interessanti per la ricerca
d’indicatori che misurino e valutino la resilienza
di un‘area e del suo intorno nell'accogliere pro-
gettidinuova ERP.

Sia questi ultimi sia i Sistemi di rating degli edifici
sono detti sistemi di analisi multi criteriale e trova-
no origine nella disciplina dell'ingegneria gestio-
nale. Sono tutti sistemi di valutazione organizzati
inuna struttura ad albero che partendo da Macro
Aree, le scompongono in Criteri (e Sub Criteri),
arrivando fino agli Indicatori, specificandosi di
voltainvolta.

Per questo ho considerato nella presente rela-
zione, e nella ricerca in generale, come Sistemi
di rating anche studi e ricerche che non valutano
strettamente una prestazione ma che invece mo-
nitorano un fenomeno tramite 'analisi dell’evolu-
zione di dati puntuali.

E il caso proprio degli indici statistici: il B.E.S.
(Benessere Equo Solidale) dell'ISTAT contenu-
to negli Indicatori Comuni Europei, il database
Urban Audit e Quality of Life di Eurosat; oppure
di quelle ricerche/regolamenti che, proponendo
azioni concrete di mitigazione di criticita, devono
specificare la dimensione/tipologia dell’azione,
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attraverso la valutazione della criticita stessa,
contenendo di fatto un sistema di valutazione
equiparabile ai Sistemi di Rating. E questo il caso
della ricerca Building supportive environments pro-
mossa dalla World Health Organization attraver-
so la rete Healthy Cities (WHO/OMS, 2012), dai
quali 12 obiettivi sono stati estrapolate informa-
zioni che hanno fatto dalinea guida nello sviluppo
del lavoro.

Tuttavia molte di queste tipologie di sistemi di
analisi multi criteriale e monitoraggio, non cor-
relando gli indicatori al risultato, contrariamente
ai Sistemi di rating, sono piu difficili da valutare
nella ricerca e da adattare alle necessita del pro-
tocollo sperimentale, non essendo sempre chiaro
l'obiettivo del Criterio che contiene I'Indicatore e
contemporaneamente non essendo sempre pos-
sibile un raffronto diretto trai Criteri stessi.

Per questo e stato necessario scendere di scala e
confrontare direttamente gli Indicatori sganciati
dai Criteri.

Da qui la necessita della ricerca di estrapolarli
dal loro contesto di origine per inserirle invece in
un kit di lavoro, “una scatola degli attrezzi’, da cui
estrarre volta per volta gli indicatori piu utili se-
condo le diverse occasioni.

Come misurare, modellizzare e valutare le richieste,
espresse e inespresse, della cittadinanza, ovvero la
soluzione dei bisogni reali attraverso la progettazio-
ne di unarchitettura appropriata e l'accesso ai servizi
possibili?

Come trasferire in modo semplice alla cittadinanza
informazioni complesse facilitando un esercizio cor-
retto dell'autonomia locale?

Dal punto di vista della sua definizione finale, il
protocollo sperimentale oggetto di questa ricer-
ca, condivide con la quasi totalita dei Sistemi di
rating delle prestazionali ambientali la classica
divisione per Macro Aree ma, occupandosi dell’a-
rea e non del progetto ed espressamente di ERP,
le modifica in relazione all'oggetto in valutazione,
introducendo anche la dimensione di realizza-
zione sociale. Si passa quindi dalle tipiche 4 Ma-
cro Aree (Qualita del progetto, Qualita outdoor,
Qualita indoor e Gestione dei rifiuti e delle risor-
se) alle 5 Macro Aree del protocollo sperimenta-
le: 1. Qualita ambientale, 2. Qualita dello spazio,
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3. Gestione delle risorse, 4. Qualita sociale e 5.
Qualita della vita.

Le 5 Macro Aree del Protocollo sperimentale
sono esplicitate attraverso Criteri a loro volta
modellizzati tramite I'uso degli Indicatori.

La ricerca e innovativa nel leggere in stretta cor-
relazione le opportunita ambientali di costruzio-
ne dinuova ERP in relazione alle possibilita di svi-
luppo sociale e affermazione personale dei futuri
inquilini e degli abitanti gia insediati, introducen-
do nuovi Criteri che riguardano la qualita della
vita rispetto all'areain cui il progetto edilizio sara
inserito, ad esempio: lavoro, sicurezza, consumi e
servizi; e altre che riguardano la partecipazione
alla vita pubblica: possibilita di accesso ai servizi,
soddisfazione dei servizi, equita e mobilita socia-
le, qualita scolastica.

Lattivita di ricerca piu critica di questa fase e
stata scegliere quali sono gli aspetti piti impor-
tanti e significativi da valutare, sapendo che
sono potenzialmente infiniti e che si sarebbero
comunque dovuti approssimare, in alcuni casi
molto parzialmente, a indicatori modellizzati
in una quantita, spesso geometrica e statistica
e quindi oggettiva, ma altrettanto spesso in un
punteggio opinabile che deriva dalla formulazio-
ne di un giudizio.

Da una parte quindi, come gia detto, sono stati
scelti Indicatori solo di comprovata esperienza e
relativa facilita di recupero; dall’altra si &€ popsta
grande attenzione alle unita di misura e conse-
guentemente alla definizione, al calcolo e allarap-
presentazione degli Indicatori, individuandone 3
tipologie diverse.

La tipologia degli Indicatori geometrico dimen-
sionali (Igd) che afferisce alla tradizionale valuta-
zione ambientale dei progetti, tipica dei Sistemi
dirating, studiata e suddivisa con relativa sempli-
cita. Quella degli Indicatori statistici (Is), trasver-
sali a tutte le discipline che applicano metodi di
valutazione multi criteriale ma difficili da gestire
e quasi impossibili da produrre per il singolo ri-
cercatore in un periodo di tempo limitato. E infi-
ne la tipologia di indicatori basata sul giudizio, gli
Indicatori di merito (Im), che presuppongono uno
studio antecedente approfondito e circostanzia-
to di casi di studio e buone pratiche, tale per cui il

RE-CYICLING SOCIALHOUSING | 51



PARTE PRIMA
| L1 ‘Vervriba st
a1
| L1 Omtraggiaments | L4 Soperfai
124 & e | 3.1 Energe
| ik e T | ey
| - "
[x3mhes
[\ | B4 AEzA
Al l‘:dwmm
| 42 Souctaicutars 3.1, Lwvars
[43, MAstetin secisin [ 32 scweam
[ia Sermn [33. condumi
I
80, Mot
02

giudizio perda le caratteristiche soggettive di chi
lo esprime.

Durante questolavorodiricercae classificazione,
e emerso cheil tipo d’'indicatore pit problematico
da importare nel protocollo sperimentale presta-
zionale in definizione & I'Indicatore statistico. La
difficolta consiste in due motivazioni opposte: da
una parte, data la dimensione locale di applicazio-
ne del protocollo sperimentale, per avere un dato
statistico rappresentativo bisognerebbe fare del-
le rilevazioni locali somministrando questionari
nell’area di analisi a diversi portatori d'interesse.
Raggiungere un campione interessante & un‘atti-
vita molto lunga, faticosa e incerta. Laltra moti-
vazione & che, data I'impossibilita di raggiungere
un campione statistico significativo in una singola
areadianalisi, cercare di adeguare alla scala loca-
le di interesse un dato statistico esistente rileva-
toinun altro contesto a un‘altra scala € un'opera-
zione complicata e discutibile. Per cui si & cercato
di ridurre la presenza di Indicatori Statistici (IS)
nel lavoro, o quantomeno di scegliere solo quegli
IS calcolati in rapporto di unita di superficie, tem-
po o numero di elementi/abitanti, affinché la loro
adattabilita al protocollo sperimentale prestazio-
nale non risultasse troppo complessa o forzata.
Ad esempio sono IS di questo tipo: la densita, che
e un dato geometrico-quantitativo calcolato in
rapporto tra due grandezze misurabili (persone/
superficie); i rapporti percentuali tra categorie
di popolazione come la percentuale di occupati/
disoccupatieil tasso di disoccupazione di una de-
terminata area (% disoccupati/supeficie); ecc.
Nella definizione del Protocollo sperimentale
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prestazionale, & stata quindi adottata come rego-
la l'estrema semplicita.

Ogni Macro Area e stata suddivisa in 4 Criteri, a
loro volta esplicitati in un numero variabile di In-
dicatori, da un minimo di 4 a un massimo di 16,
sia del tipo geometrico-dimensionale, sia stati-
stici sia di merito, ma comunque tutti estrapolati
da sistemi di valutazione e analisi multi criteriale
esistenti e scelti in base alla effettiva operativita,
ovvero la possibilita dimisurarli e valutarli da par-
te di un singolo ricercatore (Figg. 1,2 e 3).

Una volta definita I'architettura del protocollo
sperimentale di valutazione prestazionale delle
aree demaniali libere a possibile destinazione
ERP del Comune di Milano, il protocollo & stato
applicato ad un’area in via Baldinucci, mentre
contemporaneamente venivano ulteriormente
semplificati tramite schematizzazione le sue mo-
dalita di analisi e calcolo, in un processo molto
empirico di prova, verifica e riprova sul campo.
Da una parte e un'esplorazione diretta dell'area
e del suo intorno attraverso il contatto e rappor-
to con la comunita locale (negozianti, residenti,
soprattutto portinai, associazioni e Consiglieri
di Zona), dall’altra & I'integrazione, verifica e cor-
rezione delle misurazioni e modellizzazioni degli
Indicatori attraverso le informazioni recuperate
sul campo.

Dal punto divista operativo si & trattato per prima
cosa di rilevare I'area e il suo intorno pitl prossimo
al fine di costruire un modello tridimensionale,
grossolano ma efficace nella rappresentazione e
concreto nel geo-referenziazione grazie all'uso
della suite freeware di Google di modellazione 3d.
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02. Schema della suddivisione in Criteri e rappresen-
tazione radar dei risultati di valutazione delle 5 Macro
Aree del Protocollo sperimentale

03. La suddivisione della Macro Area 4, Qualita sociale,
in Criteri e Indicatori e la sua rappresentazione radar

Il rilievo geometrico e parte integrante del lavo-
ro poiché su questo si baseranno le equivalenze
e proporzioni che permetteranno I'adeguamento
di alcuni Indicatori statistici alla scala locale d'in-
teresse per il protocollo sperimentale.

La ricerca € ancora in corso e lungi dall'essere
completata. In questa prima fase, la ricerca si &
concentrata sull’approfondimento delle aree e
delle lororisorse/criticita ex ante i progettie pur-
troppo il Protocollo sperimentale & giusto ora in
corso di applicazione sulla sola area di via Baldi-
nucci, tuttavia se fosse ulteriormente finanziata,
la ricerca potrebbe ampliarsi, facendo evolvere
il protocollo sperimentale che dovrebbe essere
applicato su tutte le aree demaniali di Milano e,
attraverso una ri-modellazione importante e una
nuova importazione di indicatori, ulteriormente
sviluppato per essere applicato anche al patrimo-
nio esistente, ottimizzandone la riqualificazione.
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