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«... Our buildings generate more than forty percent of our emissions. 
They need to become less wasteful, less expensive, and more sustainable. 
And we know that the construction sector can even be turned from a carbon 
sources into a carbon sink if organic building materials like wood and smart 
technologies like AI are being used...»

Ursula von der Leyen, discorso al Parlamento europeo, Bruxelles, 
16 settembre 2020
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Abstract

Perché scegliere di riqualificare un im-
mobile piuttosto che costruirne uno 
nuovo?

Il patrimonio edilizio esistente rappre-
senta il 40% del consumo di energia to-
tale europeo ed il 36% delle emissioni
di gas serra. È dunque necessario es-
sere consapevoli dell’importanza della 
riqualificazione degli edifici.
Questa tesi si pone l’obiettivo di analiz-
zare il concetto di riqualificazione ed i 
temi ad essa connessi. Il recupero del 
patrimonio edilizio esistente va inteso 
non solo come riqualificazione ener-
gica e tecnologica, ma come ri-pro-
gettazione spaziale finalizzata al sod-
disfacimento dei bisogni dell’utenza 
mediante l’inserimento di nuove desti-
nazioni ed al ripensamento dei rappor-
ti con il suolo.

Nel corso del Novecento sono diversi
gli architetti francesi che si occupano 
di questi temi; Lacaton e Vassal o  Ro-
land Castro sono solo alcuni dei tanti 
conosciuti per i loro interventi. 
Sempre in Francia, negli ultimi anni è 
stato istituito Reha, programma ope-
rativo francese che esplora un nuovo 
approccio al patrimonio costruito e 
che mira a riqualificare in modo soste-
nibile parte del patrimonio abitativo 
esistente.

Il progetto finale della tesi si concentra 
proprio su un manufatto facente par-
te di questo programma, in particola-
re su un edificio stecca lungo 110 mt e 
alto 12 piani fuori terra, collocato ad 
Orvault (Nantes) nella Francia nord oc-
cidentale.



7

Abstract

Why choose to redevelop a building 
rather than build a new one?

The existing building stock accounts 
for 40% of Europe’s total energy con-
sumption and 36% of greenhouse gas 
emissions. It is therefore necessary to 
be aware of the importance of rede-
velopment operations.
The work of this thesis aims to analyze 
the concept of redevelopment and 
the issues involved in this types of in-
tervention. The recovery of the existing 
building stock should be understood 
not only as an energy and technology 
upgrading but also as a spatial re-de-
sign to meet the needs of users, thanks 
also to the inclusion of new uses and 
the rethinking of relations with the soil.
  
During the twentieth century, several 
French architects decided to tack-
le this theme, such as the well-known 
interventions by Lacaton and Vassal 
or by Roland Castro. Still in the French 
context, Reha has been established in 
recent years as a French operational 
program that explores a new approa-
ch to the built heritage and which aims 
to sustainably redevelop part of the 
existing housing stock.

The final project of this thesis focuses 
precisely on a building that is part of 
this program, in particular on a block 
building 110 meters long and 12 floors 
high above ground, located in Orvault 
(Nantes), in eastern France.
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01.  

Il significato di 
riqualificazione
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Il patrimonio abitativo esistente

Nelle sue diverse forme - case, uffici, 
scuole, ospedali, biblioteche o edifici 
pubblici - l’ambiente costruito è il più 
grande consumatore di energia nell’U-
nione Europea ed uno dei più grandi 
emettitori di anidride carbonica.

In particolare, il patrimonio edilizio ri-
sulta responsabile per il 40% del con-
sumo di energia totale europeo e per 
il 36% delle emissioni di gas serra (deri-
vanti principalmente dalla costruzione, 
dall’uso, dalla ristrutturazione e dalla 
demolizione). 1

Se, da una parte, i nuovi edifici pos-
sono essere progettati e realizzati con 
alte performance energetiche, quelli 
esistenti rappresentano invece la pro-
blematica più grande dal punto di vi-
sta ambientale. L’obiettivo di migliora-
re l’efficienza energetica di questi ha 
quindi un ruolo fondamentale. 
Per questo motivo nell’agenda Onu 
2030 per lo Sviluppo sostenibile, tra i 17 
sustainable goals, viene inserito quello 
delle “città e comunità sostenibili”. 
Più nello specifico, il tema delle poli-
tiche abitative e della rigenerazione 
urbana è trattato nel sotto-obiettivo 
11.1, il quale prevede: “Entro il 2030, 
garantire a tutti l’accesso ad un allog-
gio e a servizi di base adeguati, sicuri e 
convenienti e l’ammodernamento dei 
quartieri poveri”. 2

1Commissione Europea, (2020), «Energy efficiency in 
buildings».
2ASviS, Urban@it (2018), a cura di, «L’Agenda urbana 
per lo sviluppo sostenibile. Obiettivi e proposte».
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Cosa c’è dietro la riqualificazione

Quando si parla di riqualificazione del 
patrimonio edilizio esistente non si in-
tende una mera riqualificazione ener-
getica e tecnologica. Il temine infatti 
racchiude in sé anche altri significati. 
Il progetto di riqualificazione è anche 
architettonico e funzionale. Va oltre 
l’adeguamento tecnologico e com-
prende anche il miglioramento degli 
aspetti funzionali e distributivi, l’adatta-
mento alle nuove esigenze degli abi-
tanti, il ripensamento a nuove forme 
di abitare, l’innalzamento delle perfor-
mance energetiche, bioclimatiche e 
di comfort.3

La riqualificazione può essere rappre-
sentata da una serie di mosse: addizio-
ni, sottrazioni, demolizioni, estensioni e 
sopraelevazioni; modifiche in facciata 
tramite logge e balconi, inserimento di 
nuovi usi, ri-progettazione di rapporti 
con il suolo e di relazioni con il conte-
sto. 
Inoltre, soddisfa gli stili di vita contem-
poranei, migliora l’immagine di edifici e 
quartieri, combatte il rischio di povertà 
energetica, favorisce la mixité sociale 
e funzionale e ne accresce i valori im-
mobiliari.4

Rispetto alla costruzione ex nuovo, l’in-
tervento sull’esistente necessita, da 
una parte, una consapevolezza del 
progettista di individuare una serie di 
mancanze e di prendersi cura del-
lo stato delle cose; dall’altra, di poter 

3 Tucci F., Cecafosso V., (2020), «Retrofitting dello spa-
zio pubblico per la qualità ambientale ed ecosistemi-
ca di città più “Green», Techne, n.19, pp.256-270.
4 Bonavero F., (2020), «Il progetto di retrofit urbano: un 
approccio possibile al (ri)disegno del suolo e del cos-
truito», pp. 1752-1757.
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intervenire apportando modifiche al 
manufatto.

Riuso, retrofit e riqualificazione

I tre termini, che possono sembrare ini-
zialmente sinonimi, in realtà nascondo-
no delle sfaccettature. Il primo, il termi-
ne riuso, viene utilizzato la prima volta 
negli anni’80, per indicare l’abbando-
no delle fabbriche e la loro successiva 
ri-funzionalizzazione. 
Il retrofit invece ha un’accezione più 
tecnicista e deriva dall’inglese re-
tro(active), retroattivo e re(fit), ripara-
zione. Viene utilizzato soprattutto per 
indicare componenti dell’edificio, in-
volucri, serramenti, pannelli, impianti.
La riqualificazione infine comprende 
nella sua accezione anche la parteci-
pazione e la condivisione di scelte con 
i cittadini stessi.
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La “précarité énergétique”

Alcuni studi condotti in ambito france-
se, riportano come la riqualificazione 
possa essere una risposta alla condizio-
ne della precarietà energetica.

Nello specifico, si definisce in una si-
tuazione di precarietà energetica una 
persona che sperimenta nella sua casa 
particolari difficoltà nell’ottenere ener-
gia necessaria per il soddisfacimento 
dei propri bisogni primari a causa di 
risorse insufficienti o condizioni inade-
guate.

L’European fuel Poverty and EnergyEf-
ficiency propone tre principali cause di 
povertà energetica:
- i bassi redditi familiari, che creano un 
disallineamento tra risorse finanziarie e 
spese della casa;
- la scarsa o pessima qualità degli al-
loggi, dotati di riscaldamento inade-
guato, isolamento difettoso o assente 
e soggetto a elevata umidità;
- il prezzo dell’energia in costante au-
mento, sia del gas che elettricità.

Per risolvere questa situazione, la Fran-
cia, già nel dopoguerra fu uno dei pri-
mi paesi a sperimentare modelli di ri-
qualificazione. 
Nel capitolo successivo viene quindi 
affrontata la storia di politiche di riqua-
lificazione urbana.

5 REHA, (2011), a cura di, «Figure(s) de la  précarité 
énergétique».
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02.  

Politiche della 
casa e processi   
di  riqualificazione 
urbana. Il caso 
francese
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Banlieue 89

A partire dagli anni ‘70 iniziano a veri-
ficarsi una serie di problemi legati alla 
vivibilità dei cosiddetti Grand Ensam-
bles. Realizzati subito dopo il secondo 
conflitto mondiale in risposta all’urgen-
za di ricostruire intere porzioni di città, 
spesso questi progetti, oltre a concepi-
re  alloggi di bassa qualità, sono cause 
di saturazioni di aree urbane.

La volontà in questo periodo è quindi 
quella di iniziare a riflettere sull’esisten-
te e di avviare un dibattito sulle proble-
maticità di questi quartieri. Vengono 
dunque intrapresi importanti progetti 
di riqualificazione urbana nelle perife-
rie, così come operazioni di recupero 
di quartieri e complessi in disuso e tra-
sformazioni di grandi impianti industriali 
dismessi, per rompere idealmente il li-
mite fisico e culturale tra città e perife-
ria.1

In questo contesto di colloca l’opera-
zione Banlieue 89, associazione crea-
ta nel 1983 dagli architetti ed urbanisti 
Roland Castro e Michel Cantal-Dupart, 
che mira ad aprire, rimodellare e ani-
mare la città senza identità: la perife-
ria. 2 

Grazie a queste figure, l’attenzione dei 
media e dello stato si sposta sui proble-
mi delle banlieue che possono essere 
risolte, almeno in parte, da politiche 
sociali.

1 Cucco P., Romani S., (2018), «Rinnovare l’architettura 
e ricostruire l’identità di luoghi ed abitanti. Il progetto 
a Vitry-sur-Seine in Francia».
2 Guillo P., (2009), «À propos de Banlieues 89: entretien 
avec l’architecte Roland Castro», Cahiers d’histoire. 
Revue d’histoire critique, n.109, pp. 95-97.
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Banlieue 89 riesce a dare vita, nel di-
cembre 1993, al Ministero della Città, 
che istituisce la legge sulla solidarietà 
urbana (DSU) e la legge di orienta-
mento sulla città (LOV) in grado di pro-
clamare il “diritto alla città”.

OPAH

Un’altra istituzione che nasce in Fran-
cia in questi anni è OPAH, operazione 
di miglioramento abitativo program-
mato del 1977. Si tratta un accordo tra 
una comunità (comune o EPCI), lo Sta-
to e l’Agenzia nazionale per l’edilizia 
abitativa (Anah) al fine di riqualificare 
e riabilitare un centro abitato, per un 
peridio tra i tre ed i cinque anni.
Un OPAH agisce quindi su un territorio 
limitato (comune o EPCI).

L’OPAH persegue un duplice obiettivo: 
riabilitare il patrimonio edilizio e miglio-
rare il comfort abitativo. Soprattutto 
per le famiglie con risorse modeste, lo 
scopo è quello di adeguare le abita-
zioni agli standard di sicurezza, igiene 
e comfort. 3

PUCA

Questo programma nasce invece nel 
1998 e prende posto al “Plan Con-
struction” del 1971: la sua missione è 

3 www.caue-idf.fr
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quella di promuovere l’innovazione nel 
settore delle costruzioni.

Il “Plan Urbanisme Construction Archi-
tecture” (PUCA) è un’organizzazione 
nazionale per la ricerca e la sperimen-
tazione in urbanistica, edilizia e archi-
tettura, che sviluppa programmi di 
ricerca incentivi, ricerca azione e spe-
rimentazione.
Le sue azioni si concentrano più specifi-
camente sulla pianificazione territoria-
le, l’edilizia abitativa, l’edilizia e la pro-
gettazione architettonica e urbana.

La diversità delle azioni del Piano por-
ta, attraverso una politica di capita-
lizzazione e promozione attiva, alla 
pubblicazione di numerosi lavori che 
riferiscono delle consultazioni di ricer-
che o sperimentazioni e dei loro risulta-
ti, o anche dei dibattiti, sotto forma di 
colloqui, seminari o incontri, organizzati 
da PUCA tra ricercatori, decisori pub-
blici e attori professionali. 

Tra i programmi di sperimentazioni, nel 
2008 nasce REHA.

4 www.urbanisme-puca.gouv.fr
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03.  

Figure 
architettoniche 
contemporanee 
della riqualificazione 
in Francia
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All’interno del panorama francese, si 
susseguono durante la seconda metà 
del Novecento figure fondamentali 
nell’ambito della riqualificazione. 

Gli insediamenti abitativi, realizzati du-
rante il periodo postbellico, si trovano 
in uno stato di alto degrado architet-
tonico e sociale, dovuto allo scarso 
efficientamento energetico e al sotto-
dimensionamento degli alloggi, i quali 
non sono più in grado di rispondere alla 
esigenze abitative della popolazione. 

Per risolvere queste problematiche gli 
architetti cercano di dare risposte con-
crete, interpretando in maniera diffe-
rente il termine riqualificazione. 

I due esempi riportati in questa tesi 
fanno riferimento alle figure di Roland 
Castro,  Anne Lacaton & Jean Philippe 
Vassal (questi ultimi vincitori del Pritzker 
Architecture Prize 2021).

Il Remodelage di Roland Castro

Roland Castro, architetto di Nantes, 
negli anni ‘80 si occupa insieme a Mi-
chel Canatal-Dupart di temi legati al 
disagio delle periferie e alla rigenera-
zione urbana.

In questo periodo  riesce a compren-
dere come non sia più possibile ab-
bandonare ciò che non funziona più 
per costruire del nuovo, ma sia invece 
necessario risolvere i problemi legati al 
degrado e all’obsolescenza dell’esi-
stente. 1

Egli conia il termine “remodelage”, 
inteso con un senso quasi scultoreo. Il 
significato racchiude, da una parte, il 
rifiuto del concetto della demolizione 
e della partenza da una tabula rasa; 
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1 Botti M., (2016), «Il remodelage, uno strumento per la 
rigenerazione del costruito».
2 Lupo G., (2016), «Per una cultura architettonica del 
remodelage».
3 Roland C., Denissof S., (2005), [Re]Modeler Métam-
orphoser, Parigi, Le Moniteur.

dall’altra vede la volontà di trasforma-
re edifici ed interi quartieri, attraverso 
interventi di recupero e messa in sicu-
rezza delle strutture, di ammoderna-
mento degli impianti, di variazione dei 
volumi, di modificazioni dei tipi edilizi, 
di cambiamento delle funzioni e di ri-
modellazione della forma e degli spazi 
aperti.1

Questo approccio racchiude in sè  una 
serie di azioni:
- aggiungere (parti di edificio, superfici 
esterne, isolamento, partizioni interne);
- sottrarre (demolizioni di interi piani o 
settori o demolizioni parziali di partizioni 
per attuare modifiche di carattere ti-
pologico);
- sostituire (infissi, tamponamenti, rive-
stimenti).

L’operazione del remodelge è un ope-
razione forte (così come la demolizione 
- costruzione) poiché agisce con ope-
razioni invasive sul corpo dell’architet-
tura.2  Non fa riferimento solo al singolo 
edificio, ma comprende anche l’inter-
vento sul contesto urbano.

Lo stesso Castro teorizza: “l’edificio è 
materia primaria organica, pronta ad 
essere forata, tagliata, capitozzata, 
sgrossata, scolpita.” 3

E’ necessario accettare questa posi-
zione, che richiede un cambiamento 
complessivo della cultura architettoni-
ca contemporanea.
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4 Frederic Druot, Anne Lacaton Philippe Vassal; PLUS - 
Les grands ensembles de logements; 2007.
5 Ibidem.
6 Lupo G., (2016), «Per una cultura architettonica del 
remodelage».

L’architettura riparatrice ed inclu-
siva di Lacaton e Vassal

Gli architetti Frédéric Druot, Anne La-
caton e Jean Philippe Vassal, attra-
verso lo studio Plus,  pubblicato per la 
Direction de l’Architecture e du Patri-
moine del Ministero della Cultura fran-
cese, definiscono un metodo per ma-
nipolare l’architettura e migliorare la 
qualità dell’abitare degli edifici, resti-
tuendo dignità all’esistente.4

Seguendo il principio del conservare 
e non demolire il loro progetto vince 
il concorso “Metamorfosi” della torre 
Bois-le-Prêtre. Questo è in grado di ri-
spettare l’esistente aggiungendo un 
“plus”, che ha un valore quantitativo 
ma soprattutto qualitativo nei confron-
ti della vita dell’abitante. Si tratta di 
un progetto che ha come obiettivo la 
precisione, la delicatezza, l’amabilità e 
l’attenzione: l’attenzione  alle persone, 
agli usi, all’edificio, al contesto, al ver-
de, che già esistono. Si tratta di provo-
care il minor disagio possibile, di essere 
generoso, di dare di più, di facilitare gli 
usi e di semplificare la vita.5

Lacaton & Vassal sono riusciti a sma-
terializzare e aprire gli edifici alla luce, 
elemento che è mancato alle stecche 
e torri dei grands ensembles esistenti. 
L’intenzione di redimere e correggere 
l’edificio ha funzionato.6

Di seguito alcuni esempi  di riqualifica-
zione che sono stati realizzati.
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Roland Castro
(Limoges,1940)



23



24

Luogo:
Lorient

Tipologia: 
Stecche

Epoca di costruzione:
1960-62

Epoca di riqualificazione:
1996

Superficie:
38000 m2

Problematiche:
Scarsa qualità dei pannelli pre-
fabbricati in calcestruzzo
Assenza isolamento acustico 
Povertà degli spazi esterni

Interventi:
Aggiunta di volumi
Riqualificazione energetica 
dell’involucro
Offerta abitativa ampliata

L’intervento:

Il complesso a Lorient è formato da tre 
edifici stecca paralleli tra loro risalenti 
agli anni ‘60 che interrompono l’asse 
visuale e fisico verso il mare. 
Roland Castro è in grado, attraverso 
il suo intervento di rimodellare l’intero 
quartiere. A partire dall’esistente modi-
fica le forme di pieni e vuoti, aggiun-
gendo e togliendo materia.
La scommessa è proprio quella di tra-
sformare il quartiere intervenendo sulla 
rigidità della geometria ed eliminando 
la monotonia dovuta all’effetto della 
barra.

L’offerta abitativa precedente all’in-
tervento risulta limitata e monofunzio-
nale: le tipologie si ripetono e nessun 
appartamento è accessibile a perso-
ne con mobilità ridotta.
Con la nuova offerta diversificata, cia-
scun appartamento è dotato di ogni 
comfort ed è presente una mixitè fun-
zionale che si manifesta con l’inseri-
mento di atelier, attività, servizi, uffici. 
Inoltre la maggior parte della abitazio-
ni diventa accessibile a tutti.

La riabilitazione del quartiere può esse-
re intesa su tre livelli: un primo, che pre-
vede un intervento leggero, un sem-
plice adattamento ai comfort e alle 
normative senza cambiare la superfi-
cie abitativa. Un secondo livello, una 
réhabilitation lourde che si verifica con 
l’inserimento volumi in facciata come 
bow window e grandi balconi. Infine, 
un ultimo e terzo livello, corrispondente 
ad una riqualificazione mista o la crea-
zione di nuovi appartamenti.

Roland Castro, Sophie Denissof /    Quai de Rohan

Fonte: www.castro-denissof.com
Fonte: www.pss-archi.eu
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Roland Castro    /    Barre republique

Luogo:
Lorient

Tipologia: 
Stecca

Epoca di costruzione:
1960-62

Epoca di riqualificazione:
1996-2003

Superficie:
38000 m2

Problematiche:

Degrado facciate, serramenti
Limitato isolamento termico
Limitato numero di tipologie abi-
tative e assenza di spazi comuni

Interventi:
Demolizioni, sottrazioni, addizio-
ni, riqualificazione spaziale 

L’intervento:

L’intervento sulla barra République 
(lunga 160m) fa parte della riqualifica-
zione del quartiere Quai de Rohan. 

Il progetto comprende sia il remodel-
lage in altezza (ritaglio di volumi, in-
serimento di nuovi) che in facciata 
(bowindow, logge, terrazze) e riesce a  
rompere la monotonia iniziale degli 11 
piani.
Nello specifico, “la prua” dell’edificio 
sale al piano 14, mentre a sud l’altezza 
massima arriva a 7 piani fuori terra.

Grazie all’intervento viene quindi spez-
zato il rigido ritmo esistente e creato un 
nuovo rapporto con il contesto, in par-
ticolare realizzando una nuova strada, 
Cours République ed una piazza.  
Il manufatto rimodellato con la sua 
nuova sagoma, avvicina il quartiere in 
cui si trova al centro e contribuisce alla 
riconciliazione della città con se stessa.

L’immobile diminuisce da 120 a 99 uni-
tà poiché le tipologie abitative vengo-
no aumentate in metratura, differen-
ziate ed adattate alle esigenze delle 
utenze e dotate di tutti i comfort.

La ristrutturazione del bar République 
viene consegnata nel 2003.

Piano tipo prima dell’intervento

Fonte: www.castro-denissof.com
Fonte: www.pss-archi.eu
Fonte:www.femmes-archi.org
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Piano tipo dopo l’intervento



Roland Castro    / Quartier du Carré de la Vieille

Fonte: www.castro-denissof.com
Fonte: www.castro-denissof.com
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L’intervento:

La riqualificazione architettonica del 
Carré-de-la-Vieille è stata pensata per 
consentire la piena rivitalizzazione del-
le attività del quartiere, nonché la sua 
riconversione economica e sociale. 
Il grande complesso delle Caravelle, 
dotato di 1.620 unità abitative, è uno 
spazio slegato al resto della città. Il 
progetto mira a costruire nuovamente 
rapporti tra il sito e la città e a cam-
biare la percezione che ne hanno gli 
abitanti di Villeneuve-La-Garenne.

In particolare questa operazione, ad 
una scala limitata, vede il riutilizzo del 
mattone come materiale locale, l’ad-
dizione di nuovi elementi che cambia-
no la percezione dello spazio ed un 
nuovo rapporto con l’attacco a terra. 

Per aprire il quartiere viene creata una 
nuova strada che si inserisce tra gli edi-
fici, i quali non devono più essere ag-
girati.
Un altro aspetto forte del programma 
si trova nell’inserimento di un parco ur-
bano e di percorsi ad esso connesso.

Luogo:
Dunkerque

Tipologia: 
Stecca

Epoca di costruzione:
1960-62

Epoca di riqualificazione:
1994

Superficie:
Non identificata

Problematiche:
Degrado facciate, serramenti
Limitato isolamento termico
Problematiche attacco a terra

Interventi:
Addizioni, demolizioni, riqualifica-
zione energetica
Ri-progettazione spazio aperto
Nuovo attacco a terra
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Roland Castro    / Barre Balmont La Duchère 

Fonte: www.lemoniteur.fr
Fonte: www.lemoniteur.fr
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Luogo:
Lyon

Tipologia: 
Stecca

Epoca di costruzione: 
1965

Epoca di riqualificazione:
2003-2011

Superficie:
5000m2

Problematiche:
Eventuale demolizione
Rigidità della facciata
Limitata offerta tipologica
Alta dispersione energetica

Interventi:
Inserimento un nuovo corpo
Miglioramento offerta abitativa
Nuova accessibilità con l’inseri-
mento di ascensori
Gerarchizzazione delle altezze

L’intervento:

Situato nel quartiere Duchère a Lione, 
oggetto dal 2003 di un Grand Projet de 
Ville, questo edificio presenta 368 unità 
abitative, gode di una posizione ecce-
zionale e fa parte del paesaggio lione-
se da più di quarant’anni.
L’alternativa alla demolizione si con-
cretizza con il remodellage di Castro.

Questa operazione, che ha come sco-
po la ri-proprorzione e gerarchizzazio-
ne delle altezze, richiede la demolizio-
ne di quattro piani.

La nuova silhouette non è l’unico ele-
mento emblematico della riqualifica-
zione. Anche la facciata orientale - la 
più visibile dalla città - è profondamen-
te alterata dall’aggiunta, sugli undici 
piani del corpo principale e su tutta la 
lunghezza, di un nuovo volume di 2,50 
m di larghezza. Questo ultimo permet-
te di ampliare le abitazioni esistenti, di 
ricavare profonde logge e di dare un 
nuovo ritmo alla facciata. 
Oltre alla nuova offerta di tipologie 
abitative, viene migliorata l’accessibi-
lità grazie a nuovi vani ascensore (4 in 
totale) che dettano il ritmo della fac-
ciata. 
Infine, il grande edificio viene dotato 
di parti e spazi comuni, soprattutto al 
piano terra che permettono di creare 
nuovi rapporti sociali tra le utenze. 
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Roland Castro    /  Quartier de La Caravelle

32

L’intervento:

Il quartiere Caravelle, situato a Nord 
di Villeneuve-la-Garenne, diventa un 
vero e proprio punto di riferimento in 
termini di riqualificazione. 
Costituito da 1600 appartamenti per 
6500 abitanti suddivisi in edifici stecche 
di 10 piani in altezza, l’intero quartiere, 
composto da un sistema troppo rigido 
ed unitario, risultava sovra-denso e mal 
collegato alla città.

L’intervento di riqualificazione, che si è 
protratto per ben 10 anni, ha permes-
so a ciascun edificio a beneficiare di 
trasformazioni spaziali, di ristrutturazio-
ni complete di interi appartamenti, di 
ampliamenti, di aggiunte di  balconi, 
di bow-window, di realizzazione di stra-
de pedonali. Sono state inoltre inserite 
nuove funzioni tra le quali un centro so-
cio culturale.

Queste operazioni hanno permesso di 
aprire il quartiere alla città. 

Luogo:
Villeneuve-la-Garenne

Tipologia: 
Stecca

Epoca di costruzione:
1962

Epoca di riqualificazione:
1996-2008

Superficie:
85000 m2

Problematiche:
Degrado facciate, serramenti
Limitato isolamento termico
Problematiche attacco a terra
Numero tipologie abitative ridotte

Interventi:
Addizioni bow window e balconi
Trasformazioni spaziali
Realizzazione strade pedonali
Inserimento e riprogettazione ver-
de
Mixtiè funzionale

Fonte: www.castro-denissof.com
Fonte: www.pss-archi.eu



33



34

Anne Lacaton
(1955, Saint-Pardoux-la-Rivière) 

& 
Jean-Philippe Vassal
(1954, Casablanca)
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Lacaton e Vassal    /   Tour Bois-le-Prêtre

L’intervento:

Costruito nei primi anni Sessanta lungo 
la circonvallazione di Parigi, Tour Bois-
le-Prêtre si sviluppa su 16 piani e com-
prende 96 appartamenti.

Edificio che inizialmente doveva esse-
re demolito dalla municipalità di Parigi, 
diventa protagonista del progetto vin-
citore del concorso del 2005. 

Questo consiste nell’inserimento di una 
doppia facciata applicata alla struttu-
ra  originale la cui intercapedine – con 
profondità 3 metri – forma giardini d’in-
verno abitabili e flessibili. Questa strut-
tura autoportante, è in grado di am-
pliare in maniera significativa tutti gli 
appartamenti. E’ inoltre costituita da 
elementi prefabbricati, che sono stati 
montati in loco, per evitare che i resi-
denti dovessero lasciare le proprie abi-
tazioni durante i lavori.

Le piccole finestre vengono sostituite 
con grandi aperture.
Al piano terra vengono inserite funzio-
ni collettive e ripensati gli ingressi, oltre 
alla progettazione di un nuovo spazio 
verde.

In conclusione, lo svuotamento, la luce 
e la libertà diventano elementi chiave 
dell’intervento che permettono un mi-
glioramento evidente delle condizioni 
abitative dei residenti.

Luogo:
Paris

Tipologia: 
Torre

Epoca di costruzione:
1960

Epoca di riqualificazione:
2011

Superficie:
8900 m2 +3560 m2

Problematiche:
Degrado facciate, serramenti
Limitato isolamento termico

Interventi:
Addizione di balconi profondi 3 m, 
con serre e giardini d’inverno, mi-
glioramento condizioni di comfort 
spaziale interno, riqualificazione 
energetica

Fonte: www.lacatonvassal.com 
Fonte:www.atlasofplaces.com
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Lacaton e Vassal    /  Quartier du Grand Parc

L’intervento:

Quest’intervento permette ai due pro-
gettisti di ottenere il premio Pritzker Pri-
ze nel marzo del 2021.

La trasformazione del Gran Parc ha 
coinvolto 530 appartamenti distribuiti 
tra tre imponenti edifici stecca.
Il progetto consiste nella realizzazio-
ne di una nuova struttura avvolgente 
addizionata in facciata, che permet-
te, come nel caso  parigino della Torre 
Bois le Prete, la formazione di serre e 
giardini d’inverno. Ogni abitazione ri-
sulta così avere una superficie aggiun-
tiva che varia dai 25 ai 45 metri quadri.

Un nuovo rapporto si instaura con l’e-
sterno grazie all’inserimento di grandi 
vetrate che si aprono sul paesaggio 
circostante.
I nuovi appartamenti sono quindi in 
grado di migliorare la qualità di vita ed 
il benessere dei residenti.

Infine vengono migliorate le perfor-
mance energetiche dell’intero com-
plesso.

Nuova dignità viene restituita agli abi-
tanti.

Luogo:
Bordeaux

Tipologia: 
Stecca

Epoca di costruzione:
1960

Epoca di riqualificazione:
2016

Superficie:
68000 m2

Problematiche: 
Degrado facciate e serramen-
ti, limitato isolamento termico, 
assenza di luce, spazi comuni e 
aree verdi

Interventi:
Addizioni e demolizioni  di tramez-
ze interne, realizzazione di logge e 
balconi, miglioramento distribuzio-
ne spaziale interna

Fonte: www.lacatonvassal.com 
Fonte: www.artribune.com
Fonte: www.lacatonvassal.com
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Lacaton e Vassal    /         Saint-Nazaire, La Chesnaie

L’intervento:

L’immagine degradata del quartiere si 
trasforma con l’intervento dei due ar-
chitetti francesi. 
Il complesso residenziale, risalente agli 
anni ‘70, ha ancora delle potenzialità 
che non possono essere demolite. 

L’intervento progettuale è uno sche-
ma sostenibile e ripetibile per cui una 
delle torri viene radicalmente trasfor-
mato attraverso la riqualificazione dei 
40 appartamenti esistenti e l’aggiunta 
di 40 nuovi, inseriti nelle sue facciate. 
Con un sistema costruttivo ottimizzato, 
senza dover intervenire sulla struttura e 
sull’organizzazione dell’edificio, questa 
strategia è applicabile ad altri edifici 
del quartiere, e consentirebbe di crea-
re 250 nuove unità abitative e di riqua-
lificare 312 quelle esistenti, senza ridur-
re la superficie del giardino centrale.

Luogo:
Saint-Nazaire

Tipologia: 
Torre

Epoca di costruzione:
1970

Epoca di riqualificazione:
2014-2016

Superficie:
10 282 m2 (3 725 m2 esistenti + 1 645 
m2 estensione + 4 912 m2 nuovi ap-
partamenti con giardini d’inverno) 

Problematiche:
Tipologie alloggi limitata

Interventi:
Addizione
Riqualificazione spaziale
Inserimento grandi vetrate

Fonte: www.lacatonvassal.com
Fonte: www.lacatonvassal.com
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Lacaton e Vassal    /     Immeuble Mail de Fontenay   
     

L’intervento:

Lo studio di intervento, ideato dagli ar-
chitetti a marzo del 2010, si propone 
non come un immagine di un progetto 
calata dall’alto ma come un processo 
progettuale ancorato alla difficile real-
tà del quartiere. Tenendo i considera-
zione la complessità della situazione, il 
progetto tenta di rispondere in manie-
ra programmatica ad una condizione  
urgente.

I dati emersi dallo studio evidenzia-
mo come a Courveuve ci siano 1900 
domande di alloggi sociali che non 
possono essere  soddisfatte. Si verifica 
quindi un problema di pressione de-
mografica e sovraffollamento. L’insicu-
rezza e la violenza sono altri problemi 
gravi che caratterizzano il quartiere.
Gli appartamenti esistenti, costruiti ne-
gli anni ‘60 per rispondere al bisogno 
urgente di abitazioni non riescano a 
soddisfare i bisogni dell’utenza e sono 
caratterizzati dall’occupazione illega-
le.

Lo scenario progettuale prevede la 
trasformazione dell’edificio per offri-
re migliori condizioni di qualità di vita 
grazie ad appartamenti “traversants”, 
larghi balconi verso sud, servizi all’inte-
ro del quartiere per creare situazioni di 
sociabilità. Il tutto tenendo in conside-
razione i problemi di sovraffollamento, 
ghettizzazione, sicurezza, partecipazio-
ne, ridistribuzione e immagine.

Luogo:
La Courneuve

Tipologia: 
Stecca

Epoca di costruzione:
1964

Epoca di riqualificazione:
Studio del 2010, progetto non rea-
lizzato

Superficie:
Non identificata

Problematiche:
Tipologie alloggi limitate
Occupazione illegale degli ap-
partamenti
Degrado e violenze del quartiere

Interventi:
Creazione di un passaggio pubbli-
co
Inserimento struttura in facciata di 
logge giardino
Aggiunta di spazi comuni
Ri-progettazione verde pubblico e 
privato

Fonte: www.lacatonvassal.com
Fonte: www.lacatonvassal.com
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Lacaton e Vassal, Gaetan Redelsperger / 
          

Saint-Vincent-de-Paul

L’intervento:

Il quartiere di Saint VIncent de Paul, si-
tuato nel 14esimo Arrondisement di Pa-
rigi, viene completamente ripensato in 
un progetto di trasformazione urbana 
e riqualificazione architettonica.

Di questo progetto fa parte l’edificio 
Lelong, che viene convertito da ospe-
dale in residenza e sopraelevato di tre 
e quarto piani. L’obiettivo del progetto 
è creare un insieme di alloggi sociali, 
ma anche inserire una serie di attività 
comuni che permettono l’appropria-
zione e la relazione tra gli abitanti. 
L’estensione, in gran parte vetrata, 
ospita giardini d’inverno bioclimatici 
intorno al suo perimetro ponendosi in 
risalto e contrastando l’immagine ar-
chitettonica dei mattoni rossi che ca-
ratterizzano l’esistente. 

Gli appartamenti sono completamen-
te ripensati con l’obiettivo di garantire 
la massima qualità spaziale possibile. 
Questa si verifica, da una parte, ne-
gli spazi che presentano 4 m di altez-
za nell’esistente, dall’altra nelle nuove 
abitazioni grazie alla trasparenza, all’a-
pertura e ai giardini d’inverno.
Infine, grande importanza è data al 
paesaggio circostante e all’ambiente 
vegetale già presente.

Il giardino centrale ed i cortili all’ingle-
se vengono evidenziati per formare un 
insieme vegetale continuo e permet-
tono la creazione di un nuovo rappor-
to con il piano terra. 
 

Luogo:
Paris

Tipologia: 
Stecca

Epoca di costruzione:
1954

Epoca di riqualificazione:
Inizio lavori previsto per il 2021

Superficie:
12400 m2

Problematiche:
Edificio dismesso dal 2012
Spazi comuni inesistenti nell’intero 
quartiere.
Bassa qualità energetica

Interventi:
Riconversione di un edificio storico
Sopraelevazione distinguibile
Riprogettazione del paesaggio e 
del verde
Migliorare la qualità spaziale degli 
appartamenti

Fonte: www.lacatonvassal.com
Fonte: www.lacatonvassal.com
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04.  

Reha 
Requalification à 
haute performan-
ce énergétique 
de l’habitat
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Il programma

Il patrimonio residenziale francese, ov-
vero “l’esistente”, rappresenta oltre il 
70% del  costruito. Secondo lo studio 
condotto da REHA1, costituirà que-
sta cifra anche nel 2050. L’edilizia ha 
quindi un importante peso nella politi-
ca francese, in particolare nell’ambito 
degli impegni a favore della transizio-
ne energetica, di cui la riqualificazione 
risulta l’anello essenziale. 

REHA è l’acronimo di « Requalification 
à haute performance énergétique de 
l’habitat ».
Si tratta di un programma operativo 
che esplora un nuovo approccio al 
patrimonio costruito e che mira a ri-
qualificare in modo sostenibile parte 
del patrimonio abitativo esistente.

Posta come alternativa alla riabilita-
zione incentrata solo su obiettivi es-
senzialmente termici, da un lato, e alla 
demolizione-ricostruzione, dall’altro, la 
riqualificazione apre un nuovo campo 
di intervento che indaga, attraverso 
un approccio globale, un significativo 
miglioramento del tessuto urbano ri-
cercando qualità architettonica, am-
bientale, energetica, d’uso.

Con questo obiettivo REHA seleziona, 
poi sperimenta soluzioni architettoni-
che innovative e tecniche di assem-

1REHA, (2014), a cura di, «Programme national d’expe-
rimentation La réhabilitation lourde des logements, un 
levier de la qualité architecturale, urbaine et environ-
nementale, Appel à propositions - session 3” in Cahier 
des charges», Parigi, PUCA.
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blaggio. Queste operazioni mirano 
ad ottenere buone prestazioni ener-
getiche cercando di coniugare la ri-
qualificazione del modo di abitare, la 
riqualificazione degli edifici e la riquali-
ficazione dello spazio circostante.

In questa prospettiva, il programma as-
socia inoltre, nell’ambito delle diverse 
azioni svolte nel programma, il Diparti-
mento per l’edilizia abitativa, l’urbani-
stica e il paesaggio, partner istituzionali 
nazionali, professionisti della gestione 
dei progetti nonché ricercatori.
Perché si decide di riqualificare l’abi-
tato? Innanzitutto, per una logica eco-
nomica e una valutazione ambientale 
e sociale molto più favorevole della 
demolizione-ricostruzione, che non è 
sempre possibile.
Si vuole proporre un’alternativa alle 
sole ristrutturazioni termiche che spesso 
non sono in grado di riflettere il valore 
patrimoniale agli edifici.

Si mira ad ottenere una sostenibilità de-
gli investimenti, in particolare un drasti-
co calo dei consumi e il suo impatto 
sulle spese. Ed infine si ha l’obiettivo di 
ottenere un significativo miglioramen-
to della qualità d’uso degli alloggi.

Il centro esperimenti REHA ora ha qua-
si 1.300 unità abitative corrispondenti a 
più di 100 milioni di euro di opere. Sono 
operazioni di riqualificazione pesante 
con edifici e blocchi di edilizia sociale 
con un obiettivo energetico equiva-
lente o superiore al nuovo.
Queste operazioni includono la crea-
zione di superfici per adeguare gli al-
loggi agli standard dei comfort. La cre-
azione di queste superfici può favorire 
un nuovo equilibrio economico del sito 
idoneo a rendere fattibile l’intera ope-
razione.
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Consultando il documento « Comment 
requalifier un immeuble? Mémento 
pour apprécier ses potentiels dans son 
environnement»2  stilato da Reha, si 
comprende che il termine riqualifica-
zione assume un significato ampio.
Rispetto ad un classico intervento tec-
nico di risanamento limitato all’edificio, 
la volontà è quella di compiere una 
riqualificazione dell’edificio e del suo 
ambiente architettonico ed urbano.  
E’ chiaro dunque che il miglioramen-
to dell’esistente da un’unica diagnosi 
tecnica limita il suo potenziale di svilup-
po, tralasciando in particolare i temi 
dell’integrazione urbana, ambientale 
e gestionale, che contribuiscono al-
trettanto ed in maniera significativa al 
suo valore. Tutti questi parametri costi-
tuiscono il potenziale di riqualificazio-
ne, che si attualizza in un particolare 
contesto economico. 
Inoltre, la “riconquista” di un patrimo-
nio, per essere sostenibile, deve ricer-
care soluzioni che siano allo stesso tem-
po urbane, architettoniche, adattabili 
ed in linea con l’ambiente. 

Gli obiettivi principali del programma 
risultano quindi:
- la ricerca di integrazione urba-
na connessa alla riqualificazione dello 
spazio pubblico, tenendo in considera-
zione posizione, trattamento dei confi-
ni e spazi esterni;
- la ricerca della sostenibilità del 
prodotto abitativo nel suo contesto 

2 Laforgue J., Rousseau A:, Carvajal C., (2013), «Com-
ment requalifier un immeuble?
Mémento pour apprécier ses potentiels dans son envi-
ronnement», Collection Les
Cahiers, n.153.
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economico e sociale, ampliando l’of-
ferta abitativa a seconda delle richie-
ste di mercato in quel determinato luo-
go;
- l’individuazione di interventi che 
consentano di evolvere verso un uso 
responsabile delle risorse e con un im-
patto positivo sulla vita quotidiana de-
gli inquilini.

L’obiettivo è ampliare la diagnosi 
dell’edificio tenendo conto del con-
testo e includerlo nell’ intervento sugli 
edifici in vista di un nuovo ciclo di vita, 
con i propri punti di forza e le proprie 
difficoltà, all’interno di una dinamica 
territoriale e non come prolungamen-
to della vita dell’immobile.
È necessario compiere un’approfondi-
ta analisi del costruito e della dinami-
ca territoriale nel quale si trova inserito. 
Si presuppone quindi una valutazione 
accurata dei punti di forza, dei punti 
deboli e dei rischi dell’edificio. 
Sempre all’interno di questo docu-
mento, è possibile reperire una griglia 
di analisi multi-criterio che consente di 
controllare una serie di dati per valu-
tare appieno le potenzialità e criticità 
dell’intervento di riqualificazione ed il 
suo significato all’interno dell’offerta 
abitativa locale.

Quindi la decisione sul futuro di un edi-
ficio (garantendogli un secondo ciclo 
di vita o collocandolo in una prospet-
tiva di demolizione) e la natura degli 
interventi da realizzare devono basarsi 
su un insieme di criteri estesi.

Emergono dunque tre possibilità:
- se il mercato è vivace e il comples-
so residenziale ben posizionato e ben 
progettato, questo può consentire 
all’edificio di trovare un secondo ciclo 
di vita;
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- se il mercato è rilassato e/o gli asset 
sono in ritardo rispetto alle variazioni 
della domanda, questo può avere un 
impatto molto penalizzante e non solo 
contribuire a far uscire il prodotto dal 
mercato;
- nonostante il costo elevato dell’inter-
vento, non vengono trattate le proble-
matiche né risolti i problemi individuati.

È quindi strategico correlare la natura 
dell’intervento e la sua importanza alla 
domanda del mercato e il posiziona-
mento dell’operazione come prodot-
to emergente dalla riqualificazione. Il 
contenuto dell’intervento è da scom-
porre a partire da un’analisi prioritaria 
per la risoluzione di problemi.
Questa visione, oltre a promuovere 
un processo decisionale informato, 
consente anche alle organizzazioni di 
avere elementi oggettivi per poter ne-
goziare con i partner. Si devono infatti 
dimostrare la pertinenza dei compro-
messi presi e sfidare la comunità sulla 
necessità di supportare la loro strate-
gia di riqualificazione, un’azione con-
vergente e benefica per l’intero am-
biente.

Organizzazione del documento 
Memento

Il potenziale complessivo di riqualifica-
zione di ogni edificio risulta dalla com-
posizione delle sue specifiche poten-
zialità. Emerge in questo documento la 
suddivisione di cinque campi che de-
vono essere analizzati dinamicamente 
individuando sia la situazione attuale 
che i margini di miglioramento.
I cinque campi selezionati sono:
- il patrimonio e valore fondiario del di-
stretto in funzione del mercato e dello 
sviluppo  della città
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- la potenzialità di integrazione urbana 
dell’edificio e possibile evoluzione
- la potenzialità della configurazione 
residenziale in termini di usi, sicurezza e 
gestione
- la qualità del funzionamento sociale 
e capacità di controllo della popola-
zione
- la potenzialità abitativa e potenzialità 
intrinseche dell’edificio (spazi comuni, 
costruzioni e altri dati tecnici).

Queste tabelle riportano tutte le do-
mande che emergono dai diversi temi 
di analisi.
Queste domande sono formulate in 
modo da poter rispondere con delu-
dente (-), medio (~) o soddisfacente 
(+). Questa analisi ci permette di ap-
prezzare anzitutto il posizionamento 
del patrimonio e di individuarne i punti 
di forza, le potenzialità e gli handicap.

Tabella 1;  il valore dell’im-
mobile in funzione del mer-
cato immobiliare e dello 
sviluppo della città.

Tabella 2; l’integrazione 
dell’edificio con il contesto 
urbano
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Tabella 3; la configurazione 
dell’immobile e le caratte-
ristiche del suo ambiente.

Tabella 4; la sintesi dei punti 
a favore ed quelli a sfavore
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La sessione di REHA 1

Qualsiasi committente con un impor-
tante progetto di “réhabilitation lour-
de”, sia della sfera pubblica che quel-
la privata può, indipendentemente dai 
bandi, richiedere a PUCA di registrarne 
il funzionamento nell’ambito del pro-
gramma nazionale di sperimentazione 
e ricerca REHA. 
Dopo un primo esame della proposta 
progettuale, una commissione deci-
de se il progetto si presenta adeguato 
agli obiettivi perseguiti dal programma 
REHA. Dopo la convalida viene redat-
to il protocollo sperimentale, poi firma-
to tra il committente e PUCA. In questo 
quadro, gli appaltatori pubblici posso-
no avviare una consultazione riservata 
alle squadre vincitrici dal programma.

La prima sessione di questo program-
ma si è svolta in due fasi:

Fase 1: Bando per proposte

Pubblicazione del bando: 28 novem-
bre 2008; 
Scadenza per la presentazione delle 
proposte: 30 aprile 2009;
Competenze: maggio / giugno 2009;
Giuria e proclamazione dei risultati:    
luglio 2009;
Presentazione e promozione dei vinci-
tori:  secondo semestre 2009.

Fase 2: Allestimento e monitoraggio 
delle operazioni sperimentali

Le proposte selezionate nell’ambito di 
questa consultazione sono oggetto di 
progetti sperimentali. Queste operazio-
ni possono riguardare gli edifici facenti 
parte del programma e altri edifici pro-
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posti da terzi con la medesima volontà 
di prendere parte ad un processo di 
sperimentazione. 

Per ogni operazione, PUCA firma un 
protocollo di sperimentazione con la 
stazione appaltante, finalizzata a verifi-
care la pertinenza delle soluzioni vinci-
trici, nel rispetto delle specifiche della 
consultazione.

Ai sensi dell’articolo 75 del codice de-
gli appalti pubblici, le stazioni appal-
tanti possono consultare i vincitori per 
eseguire i contratti di direzione lavori 
secondo una procedura di gara com-
petitiva limitata ai solo vincitori del pro-
gramma nazionale REHA.

Di seguito i casi studio facenti parti del-
la sessione REHA 1.
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TOURCOING
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CAP SUD, PARIS

RÉSIDENCE EUCLIDE 
TOURCOING

ROSNY-SOUS-BOIS

COPROPRIÉTÉ AUDI-
BERT, TOULOUSE

RÉSIDENCE UNIVER-
SITAIRE FLEMING, 
ORSAY

LETELLIER, PARIS 

BORDEAUX

PARIS

BOURGES

ROSNY-SOUS-BOIS

BLOIS ORSAY



TOULOUSE

TOURCOING
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SITI REHA 1

LA CHANCELLERIE, 
BOURGES

LOGEMENTS, 
LYON MONTCHAT

FOYER DES JEUNES 
TRAVAILLEURS ARA-
GO, BLOIS

COPROPRIÉTÉ CLA-
VEL, PARIS

MONCHAT, LYON

LYON

PARIS

BOURGES

ROSNY-SOUS-BOIS
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CAP SUD, PARIS

Architecture 
de Communication, 
Christian Camuset ar-
chitecte

RÉSIDENCE EUCLIDE 
TOURCOING

Jean-Luc Collet archi-
tecte 

ROSNY-SOUS-BOIS

Vladimir Doray archi-
tecte 

COPROPRIÉTÉ AUDI-
BERT, TOULOUSE

Bellouard,  Montlaur & 
Balducchi architectes

RÉSIDENCE UNIVER-
SITAIRE FLEMING, 
ORSAY

Ateliers Lion archi-
tectes

LETELLIER, PARIS 

Antonini + Darmon 
et Agence Anthony 
Roubaud Architecte

Efficientamento energetico dell’involucro
Miglioramento della qualità degli spazi abitativi
Inserimento cappotto
Aggiunta in facciata di balconi prefabbricati in cls
Fotovoltaico in facciata

Creazione pozzi di luce e di ventilazione
Utilizzo del modulo 3d Bois, isolante della facciata
Estensione degli ambienti
Integrazione impianti

Elementi prefabbricati in facciata: spazi filtro vetrati e 
balconi con persiane integrate
Cappotto con pannelli in fibra di legno
Pannelli solari in  copertura

Inserimento doppia pelle
Logge, balconi, giardini d’inverno
Addizioni di panelli solari e residenze sul tetto

Inserimento serre giardini in copertura
Cappotto prefabbricato
Addizione moduli veranda in facciata che permettono 
l’aumento della superficie degli appartamenti

Utilizzo dell’involucro “Timber”, pannello autoportante 
prefabbricato che funge da isolante
Integrazione impianti
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LA CHANCELLERIE, 
BOURGES

Christian Gimonet ar-
chitecte

LOGEMENTS, 
LYON MONTCHAT

JAP-Jourda Archi-
tectes Paris

FOYER DES JEUNES 
TRAVAILLEURS ARA-
GO, BLOIS

JAP-Jourda Archi-
tectes Paris

COPROPRIÉTÉ CLA-
VEL, PARIS

Architecture Pélegrin 

MONCHAT, LYON

Rouillat architectes

Pelle prefabbricata in legno
Inserimento logge e balconi ed aumento delle superfi-

ci interne degli appartamenti
Moduli di produzione di acqua calda sanitaria

Inserimento struttura leggera autoportante in facciata 
principale e vegetazione verticale

Aggiunta di te appartamenti in copertura

Miglioramento accessibilità 
Estensione abitazioni e chiusura logge

Alto isolamento dell’involucro

Estensioni in facciata
Inserimento di spazi tampone a nord con locali tecnici 

e giardini d’inverno a sud
Utilizzo pannelli in legno in facciata

Inserimento del solare termico e fotovoltaico
Accesso PMR tramite ascensori

Pelle prefabbricata in legno
Inserimento logge e balconi ed aumento delle superfi-

ci interne degli appartamenti
Moduli di produzione di acqua calda sanitaria



62

La sessione di REHA 2

Lanciando una seconda consultazio-
ne REHA, PUCA ha avuto come primo 
obiettivo quello di arricchire il bagaglio 
delle soluzioni innovative e operative 
create durante la sessione preceden-
te. 
Lo scopo generale - il raggiungimento 
nell’esistente di un livello di prestazioni 
equivalente ai nuovi edifici - è rimasto 
invariato, ma declinato ad una scala 
più ampia e a patrimoni più vari.
 
A questo obiettivo generale, vengono 
aggiunti tre sotto obiettivi per mettere 
in discussione la strategia complessiva 
del processo di riqualificazione: ricer-
care la diversificazione (architettoni-
ca, tipologica, funzionale..), la condi-
visione (di attrezzature tecniche, di 
energia e di servizi...), la densificazione 
come leva per ottimizzare il progetto 
(sopraelevazioni, estensioni, costruzio-
ne di nuove abitazioni...).

Un valore aggiunto viene individuato 
nelle soluzioni offerte in grado di adat-
tarsi ad altri siti comparabili.

Questo programma porta una novità 
e fa un passo in più rispetto a Reha 1: si 
lavora più a larga scala, introducendo 
considerazioni globali che si articolano 
nella riqualificazione degli alloggi, de-
gli edifici e dello spazio pubblico. Sem-
pre rispetto alla sessione precedente, 
si nota un aumento di tipologie edilizie, 
poiché vengono coinvolti tutti i tipi di 
patrimonio, come i campus universitari 
o gli edifici haussmaniani le cui carat-
teristiche molto specifiche richiedono 
di trovare soluzioni adatte.
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La giuria di questa seconda sessione 
ha selezionato 8 proposte progettuali 
e ne ha menzionate altre 3: queste so-
luzioni offrono qualità di habitat equi-
valente a nuovo, presentano soluzioni 
di riqualificazione urbana sostenibili e 
offrono scenari di intervento compa-
tibili con le possibilità di finanziamento 
delle amministrazioni aggiudicartici.

Fanno parte dei progetti realizzati di 
questa sessione: 
Habitat Jeunes Le Levain, a Bordeaux, 
Quartier de Woas Glaz, a Landerneau,
Résidence Euclide, a Tourcoing, Quar-
tier des Douanes  a Jeumont e il quar-
tier des Fontanelles, a Toulouse.

Di seguito i casi studio facenti parti del-
la sessione REHA 2.



TOULOUSE

BORDEAUX

SAINT NAZAIRE

TOURCOING

PARIS
VAL DE REUIL 

LANDERNAU
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WOAS GLAZ 
LANDERNAU (29)

RÉSIDENCE EUCLIDE 
TOURCOING (59)

LES DOUANES
VVJEUMONT (59)

HABITATS JEUNES LE 
LEVAIN, PAUL-LOUIS 
LANDE, BOURDEAUX

LES FONTANELLES 
TOULOUSE (31)



TOULOUSE

VOREPPE

JEUMONT

TOURCOING VILLENEUVE D’ASCQ

PARIS
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SITI REHA 2

QUARTIER BOURG-
VIEUX, VOREPPE (38)

RÉSIDENCE LES FA-
LAISES, À VAL DE 
REUIL (27)

RÉSIDENCE BACHE-
LARD, À VILLENEUVE 
D’ASCQ (59)

SAINT-VINCENT DE 
PAUL, À PARIS 10E
 (75)

CITÉ UNIVERSITAIRE 
HEINLEX, À ST-NAZAI-
RE (44)
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WOAS GLAZ 
LANDERNAU (29)

CAP Architecte - Vla-
dimir DORAY

RÉSIDENCE EUCLIDE 
TOURCOING (59)

Atelier Charles 
Renard

LES DOUANES
VVJEUMONT (59)

Atelier Charles 
Renard

HABITATS JEUNES LE 
LEVAIN, PAUL-LOUIS 
LANDE, BOURDEAUX

B architectures

LES FONTANELLES 
TOULOUSE (31)

A&B Architectes 
Atelier Charles Re-
nard

Realizzato
Inserimento terrazze e balconi
Isolamento termico dell’involucro 
Accessibilità di tutti gli appartamenti

Realizzato
Manufatto facente parte del tessuto urbano consolida-
to
Isolamento termico dell’involucro 
Addizione nuovo volume
Riqualificazione spaziale degli appartamenti e dei luo-
ghi comuni

Realizzato
Eliminazione cordolo sommitale
Creazione spazio tampone
Accessibilità garantita
Inserimento spazio tampone

Realizzato
Addizione moduli in legno in facciata
Riqualificazione urbana del sito

Realizzato
Demolizione di 66 appartamenti
Nuova facciata prefabbricatat in legno
Riqualificazione termica
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QUARTIER BOURG-
VIEUX, VOREPPE (38)

TEKHNE

RÉSIDENCE LES FA-
LAISES, À VAL DE 
REUIL (27)

Architecture ad’lib

RÉSIDENCE BACHE-
LARD, À VILLENEUVE 
D’ASCQ (59)

Svenn

SAINT-VINCENT DE 
PAUL, À PARIS 10E
 (75)

Svenn

CITÉ UNIVERSITAIRE 
HEINLEX, À ST-NAZAI-
RE (44)

Armel Pellerin

Struttura in  metallo prefabbricata con pelle ad alte 
prestazioni

Estensioni e sopraelevazioni
Diversificazione offerta tipologica
Miglioramento accessibilità PMR

Conservazione della facciata in pietra lato strada e
sopraelevazione di un telaio in legno prefabbricato

lamellare
Valorizzazione delle aree comuni e riflessione sull’otti-

mizzazione dello spazio al piano terra
Accessibilità PMR

Addizioni e sopraelevazione di nuovi volumi
Inserimento di una pelle attiva

Riqualificazione appartamenti e diversificazione   
dell’offerta tipologica

Miglioramento accessibilità PMR

Modulo in facciata con integrazione impianti
Diversificazione tipologie abitative

Creazione di logge e giardini d’inverno
Inserimento pozzi di luce e servizi

Aggiunta in facciata di struttura prefabbricata che 
accoglie logge a balconi

Addizioni di volumi in facciata che spezzano il ritmo 
della barra

Diversificazione offerta tipologica
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La sessione di REHA 3

Se il primo bando REHA 1 aveva avuto 
come tema la capacità di trasforma-
zione di un edificio ed il secondo bando 
si era concentrato sulla riqualificazione 
di complessi di edifici (permettendo un 
focus sulla progettazione di parti co-
muni nonché l’aggiunta di nuove parti 
a edifici esistenti), il programma REHA 
3 si evolve e affronta la tematica sia le-
gata alla riabilitazione degli edifici ma 
anche la ricerca di una nuova offerta 
abitativa. 
L’esplorazione dei siti tiene in conside-
razione i seguenti parametri:
- rivelare le qualità e le potenzialità dei 
siti e completare l’esistente: l’edificio 
(per sopraelevazione, ampliamento, 
ristrutturazione, ecc.), il terreno (con la 
costituzione di una nuova offerta di-
versificata), la programmazione (attivi-
tà, negozi, alloggi di diverso status) al 
fine di promuovere la diversità sociale 
e rendere queste operazioni partena-
riate e praticabili (a livello finanziario, 
contrattuali, sociali, ecc.);
- esplorare la capacità di trasformazio-
ne dell’abitare (reversibilità, flessibilità, 
estensione, accessibilità, diversificazio-
ne tipologica, ecc.) nel tempo ed a 
vantaggio della qualità d’uso;
- attenzione alla scelta dei materiali (ri-
uso e reimpiego..), del tempo (proces-
si operativi, prefabbricazione, ecc.), e 
degli eventuali interventi futuri (sman-
tellamenti, riciclabilità...)
- mobilitare le risorse locali e sviluppa-
re strategie industriali ed economiche 
territoriale: materiali sostenibili, mate-
riali da decostruzioni…;
- Integrare il contributo degli abitanti 
come attori del progetto proponendo 
processi operativi per rispettare le loro 
esigenze ed aspettative.
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I siti che fanno parte di questa sessio-
ne sono diciannove, selezionati per le 
caratteristiche e la cultura del luogo, 
le problematiche urbane, tecniche 
e socio-economiche. Essi possono ri-
guardare solo edifici o aree più ampie. 
Alcuni fanno parte dell’edilizia sociale, 
altri di quella privata e altri ancora del 
commercio. 

In particolare, la diversificazione degli 
edifici comprende:
- settori dell’edilizia sociale; 
- condomini;
- edifici del patrimonio del XX secolo 
etichettati come “Architettura notevo-
le contemporanea”; 
- manufatti del tessuto urbano storico 
costruiti nel cuore delle città destinati 
a proporre un’offerta di social housing; 
- edifici per i quali è previsto un cambio 
di destinazione d’uso. 

Le squadre sono invitate a prendere 
uno o più siti, ad analizzare le loro qua-
lità originali ed esplorare le potenziali-
tà del divenire per formalizzare le loro 
proposte. 

Al fine di comprendere le problema-
tiche specifiche di ciascun sito, Reha 
mette a disposizione un insieme di 
schede di presentazione dei 19 siti se-
lezionati con file dettagliati.

Di seguito i casi studio facenti parti del-
la sessione REHA 3. Tra questi vi è quello 
di Orvault, che sarà oggetto della pro-
posta progettuale all’interno del capi-
tolo 07.



TOULOUSE

GEDIM 
TOULOUSE (31) 
RÉSIDENCE BELLE-PAUL

MARTIN GESTION
TOULOUSE (31)
RÉSIDENCE ANCELY

ATLANTIQUE 
HABITATIONS 
ORVAULT (44)  
QUARTIER PLAISANCE 
BÂTIMENT PENFELD

I N T E R R É G I O N A L E 
POLYGONE AURILLAC 
(15) 
RÉSIDENCE MAURICE 
PARAF

QUINTIN (22) 
LES CARMES

BORDEAUX (33)
LOGFLOT 1.0

CHÂTEAU-GONTIER 
(53) ÎLOT GRANDE RUE

PODELIHA 
VERRIERES
-EN-ANJOU (49) 
PLACE DE L’ÉCHANS-
ON

MRU, ICF HABITAT 
SUD-EST 
MEDITERRANEE 
MARSEILLE (13) 
CITÉ SNCF 
SAINT-BARTELEM

VILLE DE LYON 
LYON (69) 
CITÉ JARDIN 
GERLAND 
LA MOUCHE

70

BORDEAUX

LILLE

ARRAS
MARIE DI SAINT LO

VILLENEUVE
PARIS

EPINAY SUR SEINE

QUINTIN

ORVAULT

SAINT 
BRIEUC

ANGERS

CHÂTEAU-
GONTIER 



TOULOUSE

STRASBOURG (67) 
RÉSIDENCE NOTRE 
DAME

SAINT-BRIEUC (22) RÉS-
IDENCE LE MARRON-
NIER

ARRAS (62) RÉSIDENCE 
CLAIR LOGIS

LILLE (59) BOIS BLANC - 
LES AVIATEURS

SAINT-LÔ (50) ÎLOT 
CARNOT

NEUVILLE-EN-FER-
RAIN (59) VIEILLE 
MOTTE

NANTERRE (92) 
BÂTIMENTS PONANT 
& LEVAN

VILLENEVE-SAINT-
GEORGES (94) 
RÉSIDENCE THIMON-
NIE

EP INAY-SUR-SE INE 
(93) QUARTIER ORGE-
MONT
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SITI REHA 3

MARSEILLE

LYON

NEUVILLE

LILLE

ARRAS

VILLENEUVE
PARIS

EPINAY SUR SEINE

STRASBOURG

AURILLAC



ATLANTIQUE 
HABITATIONS 
ORVAULT (44)  
QUARTIER PLAISANCE 
BÂTIMENT PENFELD

Stavy Architectes

BORDEAUX (33)
LOGFLOT 1.0

Greenwich 00013 ar-
chitectes

MRU, ICF HABITAT 
SUD-EST MEDITERRA-
NEE MARSEILLE (13) 
CITÉ SNCF AINT-BAR-
TELEM

Agence Tdso

NANTERRE (92) 
BÂTIMENTS PONANT 
& LEVAN

Ad lib architecture
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Ripensamento all’idea di città giardino
Doppia pelle il legno
Spazi verdi all’interno del quartiere
Eliminazione appartamenti semiinterrati
Diversificazione tipologica

Nuova identità urbana
Estensione e creazione nuovi volumi
Struttura aggiunta in facciata
Ideazione di una “chambre nomade” che può essere 
proprietà di uno o altri appartamenti.

Idea di un bateau-logement 
Varietà di tipologie abitative

Utilizzo doppia pelle prefabbricata
Inserimento logge bioclimatiche
Integrazione impianti nella pelle



ARRAS (62) RÉSIDENCE 
CLAIR LOGIS

NEUVILLE-EN-FER-
RAIN (59) VIEILLE 
MOTTE

Yasar Architecture

Tandem +

VILLENEVE-SAINT-
GEORGES (94) 
RÉSIDENCE THIMON-
NIE

Gauthier Atelier d’ar-
chitecture
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Miglioramento isolamento termico
Diversificazione tipologie abitative

Riutilizzo materiale d’origine (pietra)

Diversificazione tipologica
Aggiunta di due moduli in legno al piano terra
Inserimento terrazze per tutti gli appartamenti

Densificazione

Sopraelevazioni in acciaio
Riqualificazione energetica dell’esistente con l’inseri-

mento di un cappotto
Aumento dell’offerta abitativa esistente

Diversificazione tipologica degli appartamenti
Addizioni di volumi

Miglioramento illuminazione naturale
Utilizzo del verde
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Forme 
dell’abitare

Suddivisione 
tipologica
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BORDEAUX (33)
LOGFLOT 1.0
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Stecca

RÉSIDENCE EUCLIDE 
TOURCOING

ROSNY-SOUS-BOIS

LA CHANCELLERIE, 
BOURGES

COPROPRIÉTÉ AUDI-
BERT, TOULOUSE

LETELLIER, PARIS FOYER DES JEUNES 
TRAVAILLEURS ARA-
GO, BLOIS

RÉSIDENCE BACHE-
LARD, À VILLENEUVE 
D’ASCQ (59)

LES DOUANES
VVJEUMONT (59)

NANTERRE (92) 
BÂTIMENTS PONANT 
& LEVAN

VILLENEVE-SAINT-
GEORGES (94) 
RÉSIDENCE THIMON-
NIE

ATLANTIQUE 
HABITATIONS 
ORVAULT (44)  
QUARTIER PLAISANCE 
BÂTIMENT PENFELD

MARTIN GESTION
TOULOUSE (31)
RÉSIDENCE ANCELY



CHÂTEAU-GONTIER 
(53) ÎLOT GRANDE RUE
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Edificio del 
tessuto storico 

COPROPRIÉTÉ CLA-
VEL, PARIS

MONCHAT, LYON SAINT-VINCENT DE 
PAUL, À PARIS 10E
 (75)

HABITATS JEUNES LE 
LEVAIN, PAUL-LOUIS 
LANDE, BOURDEAUX

STRASBOURG (67) 
RÉSIDENCE NOTRE 
DAME

SAINT-BRIEUC (22) RÉS-
IDENCE LE MARRON-
NIER

ARRAS (62) RÉSIDENCE 
CLAIR LOGIS

SAINT-LÔ (50) ÎLOT 
CARNOT

QUINTIN (22) 
LES CARMES



Torre
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RÉSIDENCE UNIVER-
SITAIRE FLEMING, 
ORSAY

CAP SUD, PARIS

LOGEMENTS, 
LYON MONTCHAT

QUARTIER BOURG-
VIEUX, VOREPPE (38)

CITÉ UNIVERSITAIRE 
HEINLEX, À ST-NAZAI-
RE (44)

EP INAY-SUR-SE INE 
(93) QUARTIER ORGE-
MONT



Isolati aperti

I N T E R R É G I O N A L E 
POLYGONE AURILLAC 
(15) 
RÉSIDENCE MAURICE 
PARAF

PODELIHA 
VERRIERES
-EN-ANJOU (49) 
PLACE DE L’ÉCHANS-
ON
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WOAS GLAZ 
LANDERNAU (29)

LES FONTANELLES 
TOULOUSE (31)

MRU, ICF HABITAT 
SUD-EST 
MEDITERRANEE 
MARSEILLE (13) 
CITÉ SNCF 
SAINT-BARTELEM

NEUVILLE-EN-FER-
RAIN (59) VIEILLE 
MOTTE

VILLE DE LYON 
LYON (69) 
CITÉ JARDIN 
GERLAND 
LA MOUCHE

GEDIM 
TOULOUSE (31) 
RÉSIDENCE BELLE-PAUL

LILLE (59) BOIS BLANC - 
LES AVIATEURS

RÉSIDENCE LES FA-
LAISES, À VAL DE 
REUIL (27)
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Di seguito si riporta un’analisi condotta 
su alcuni casi studio realizzati da Reha 
che fanno parte della seconda sessio-
ne. Il materiale è stato reperito sul sito 
www.urbanisme-puca.gouv.fr

La volontà è quella di operare un con-
fronto tipologico, architettonico e spa-
ziale tra gli interventi, anche se molto 
diversi tra loro.
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05.  

Dossier casi 
studio realizzati 
da Reha
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BORDEAUX

Paul-Louis Lande, Habitats Jeunes 
Le Levain

Situato nel cuore del centro di Borde-
aux, in un’area protetta, l’Habitat Jeu-
nes Le Levain’ si compone di tre edifici, 
di cui due storici. Dispone di 68 camere 
e si sviluppa su quattro livelli. Il sito com-
prende un ampio giardino di 500 m²  
ed un cortile interno di circa 100 m².

Il progetto si pone l’obiettivo di riquali-
ficare gli immobili sia dal punto di vista 
architettonico e spaziale ma anche 
tecnologico ed energetico. Un vincolo 
importante caratterizza le facciate sto-
riche, sulle quali è impossibile interveni-
re poichè catalogate come tutelate. 
Le piccole e semplici camere dotate 
solo di un lavabo vengono trasforma-
te in piccoli appartamenti completa-
mente attrezzati e arredati. 
Inoltre sono inseriti una serie di spazi 
collettivi che uniscono la vita di grup-
po all’interno di ambienti generosi 
(500m2) con la vita privata  dei singoli 
alloggi (da T1 a T2).
Il budget è di 5,5 milioni di euro, finan-
ziato al 52% dall’associazione Habitats 
Jeunes Le Levain.

I progettisti coivolti nell’intervento sono 
Betom ingegnerie, Cap terre, Cuadra, 
Greenwich architects, gtm, che scel-
gono BIM per ottimizzare la progetta-
zione e la gestione.

29,31,33 Rue Paul-Louis Lande

Fig.1 Localizzazione dell’intervento nella città. 
Fonte: Google maps. Rielaborazione dell’au-
tore.
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tipologia: logement social (résidence sociale jeunes)

superficie: 3090m2

epoca di costruzione:1768-1890-1981

numero edifici: 3

numero piani: 4

numero alloggi: 68

Fig.2 Vista da via Labirat. 
Fonte: Puca

Fig.3 Vista su Paul-Louis Land.
Fonte: Puca

Fig.4 Vista ovest del cortile in-
terno. Fonte: Puca

Fig.5 Vista est del cortile inter-
no. Fonte: Puca

Stato di fatto
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RÉHABILITATION D'UN FOYER-LOGEMENTS
DE 76 PLACES POUR JEUNES TRAVAILLEURS
29-33 RUE PAUL LOUIS LANDE - 33000 BORDEAUX

244
BORDEAUX
LEVAIN - 14

AVP
10/03/2016 Ech:  1:100
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Fig.6 Pianta piano terra. 
Fonte: Puca

Fig.8 Pianta piano primo. 
Fonte: Puca

Stato di fatto
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Fig.7 Piata piano secondo. 
Fonte: Puca

Fig.9 Pianta piano terzo. 
Fonte: Puca
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Stato di fatto

La struttura e l’involucro sono caratte-
rizzati da elementi portanti in pietra a 
vista o pietra rivestita, solai in legno o 
cemento e lucernari sopra le scale in 
ferro.
Per quanto riguarda la distribuzione, 
l’ingresso principale presenta un alto 
soffitto con una volta a cassoni scolpi-
ti, un basamento in pietra marmorea e 
una piastrellatura per il pavimento.
L’edificio è dotato di tre scale di cui 
una  classificata monumento storico. 
I locali comuni sono la sala da pranzo, 
la sala relax, soggiorni comuni, la pale-
stra, gli uffici.

L’edificio è molto antico e le  facciate 
in pietra risultano quindi da restaurare.
Alcuni elementi in ferro (i parapetti del 
corridoio e delle scale del cortile inte-
riore) aumentano il pregio dell’edificio. 
E’ presente un ampio giardino sul retro 
con un’antica fontana.

La qualità ambientale dell’edificio è 
classe C ( classificazione delle emissio-
ni di gas a effetto serra (35 kg/eqCO²/
m².an)).

La qualità termica ed energetica risul-
ta classe C (Classe DPE: (230 kwhep/
m².an)). La fonte di riscaldamento è 
rappresentata da una caldaia a gas 
con radiatori in ghisa.

La qualità acustica è bassa, a causa 
della prossimità ad una strada rumo-
rosa (via Victor Hugo). Vi è un cattivo 
isolamento acustico.
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Anche l’accessibilità risulta limitata, vi 
sono molti dislivelli e nessun ascensore. 
Inoltre gli appartamenti non sono at-
trezzati per persone con difficioltà mo-
toria. 

Ogni appartamento presenta una 
zona notte, un armadio ed un lavabo 
con una superficie da 9 m2 a 10 m2   ed 
altezza interna: da 2,50 m a 3,20 m.
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tipologia: logement social (résidence sociale jeunes)

superficie: 3090m2

anno di riqualificazione: 2014

numero edifici: 3

numero piani: 4

numero alloggi: Riqualificazione di 47 unità abitative e 
costruzione di 18 unità abitative

costo operazione: 5,5 milioni di euro

tecnologia utilizzata: cappotto interno

Fig.10 Vista ovest sul cortile interno. 
Fonte: Habitats jeunes le levain

Fig.11 Vista sul giardino.
Fonte: Puca

Fig.12 Vista sul giardino.
Fonte: Puca

Fig.13 Prospetto esistente ed esten-
sione. Fonte: Puca

Progetto
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Progetto
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Progetto

Attraverso il progetto si riesce a garan-
tire comfort con la realizzazione di un 
bagno e di un angolo cottura in tutti 
gli alloggi. Inoltre vengono inseriti lu-
cernari per luce zenitale. Gli spazi di la-
voro collettivi vengono ottimizzati e le 
modalità di produzione di acqua cal-
da sanitaria e riscaldamento vengono 
standardizzate.

Gli elementi principali della ri-progetta-
zione vedono la riqualificazione della 
hall d’ingresso e delle tre scale, la cre-
azione di un ingresso accessibile a per-
sone con mobilità ridotta, la riqualifica-
zione del piano interrato (locali tecnici 
e stoccaggio), la riqualificazione dei 
locali comuni (sala da pranzo, relax, 
soggiorni comuni, palestra, uffici...)

La qualità ambientale è  classe C (Clas-
sificazione delle emissioni di gas serra 
35 kg / eqCO² / m².anno). Viene ridot-
to il consumo di acqua, installati pan-
nelli solari ed aggiunto un ascensore a 
recupero energetico.

La qualità termica ed energetica au-
menta grazie: all’inserimento di un 
cappotto e di doppi vetri; alla sostitu-
zione dell’unità di ventilazione e della 
caldaia per una a condensazione a 
gas. 

Vengono migliorate le prestazioni acu-
stiche. I pavimenti sono posati su un 
massetto acustico, le piastrelle sono 
posate su fondo duro con sottofondo 
acustico ed i soffitti in cartongesso sono 
sormontati da 30 cm di isolamento.
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ll cappotto interno è la soluzione tec-
nologica scelta dai progettisti per ef-
fettuare la ri-qualifcazione. Questa in-
fatti rispetta i vincoli che vertono sulle 
facciate storiche. Il sistema capotto 
prevede una serie di strati per migliora-
re le prestazioni energetiche e acusti-
che dell’intero edificio.

Il processo include due tipi di pannelli 
sandwich in legno, con anime isolan-
ti che forniscono performance acusti-
che ed energetiche. 

Il primo tipo di pannello, all’interno 
dell’ambiente, costituisce l’isolamen-
to termico mentre il secondo, posizio-
nato all’esterno, isola l’ambiente dal 
rumore. Questi due strati formano una 
pelle che si sviluppa lungo le facciate 
e unifica il tutto. Nelle parole del desi-
gner David Lebreton, “questa pelle si 
‘gonfia’ per creare volumi e quindi for-
nire spazi abitativi e mobili. “In un’otti-
ca di industrializzazione e controllo dei 
costi la pelle fa si che si costituiscano 
elementi modulari. Tutti i mobili sono a 
loro volta disegnati su questa cornice. I 
moduli possono così variare da cellula 
a cellula e danno maggiore libertà di 
individualizzare lo spazio.

Fig.14 
Fasi di montaggio 
dei pannelli per 
la formazione del 
nuovo sistema a 
cappotto
Fonte: Puca. 
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ESTENSIONE

PATIO

PATIO Fig.15 Volu-
metria, con-
fronto pri-
ma e dopo 
d e l l ’ i n t e r -
vento. Fonte 
Puca. Rie-
laborazione 
dell’autore

Rispetto alla volumetria esistente, du-
rante il progetto di riqualificazione si 
studia anche l’aggiunta di un nuovo 
corpo. Con una superficie di 284m², 
questa estensione è trattata in conti-
nuità con gli edifici esistenti. Costituita 
da un involucro di calcestruzzo getta-
to in opera, è intesa come un volume 
semplice e ordinato, in contrasto con 
la facciata molto ornata del palazzo 
settecentesco. La creazione e l’am-
pliamento di pati permettono inoltre 
la  riorganizzazione e la formazione di 
spazi comuni.

Progetto
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Fig.16 Alloggio 
tipo composto 
esclusivamente 
da un posto let-
to, un armadio 
ed un lavabo. 
Dimensione in-
terna 9m2.
Fonte: Puca

Prima
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Il progetto di riqualificazione è in grado 
inoltre di ampliare decisamente l’offer-
ta abitativa della residenza. Rispetto 
alla sola tipologia esistente, che offriva 
un basso comfort, vengono progettate 
una serie di tipologie che permettono 
di rispondere alle esigenze diversificate 
dell’utenza. 
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Fig.17 Alloggio T1 è composto, oltre che da un posto letto e un posto di lavoro, da un cucinino e da un bagno 
privato accessibile. Fonte: Puca. Rielaborazione dell’autore.
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Fig.18 Alloggio T1’è composto, oltre che da un posto letto e un posto di lavoro, da un cucinino e da un bagno 
privato accessibile.  Fonte: Puca. Rielaborazione dell’autore.
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Fig.20 Alloggio T1’ permette di avere gli ambienti zona giorno e zona notte divisi. Fonte: Puca. Rielaborazione 
dell’autore.
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Fig.21 Alloggio TKOT presenta camere singole che condividono un generoso spazio comune
Fonte: Puca. Rielaborazione dell’autore.
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ZONA NOTTE

CUCININO

BAGNO

Fig.23 Appartamenti dopo 
l’intervento  di 18m2 auto-
nomi, provvisti di cucinino 
e bagno. Fonte: Disegno 

Fig.22 Appartamenti  prima 
dell’intervento. Camere da 9 o 
10m2. Servizi esterni comuni.
Fonte Puca. Rielaborazione 
dell’autore

ZONA NOTTE

Prima - dopo
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JEUMONT

Caserma di Douanes a Jeumont

Parte di un progetto di ristrutturazione 
più ampio nell’area urbana della città 
di Jeumont, l’operazione di riqualifica-
zione dell’ex caserma è stata conse-
gnata all’inizio del 2014. 
Le scelte tecniche sono il risultato della 
necessità di riqualificare e il desiderio 
di mantenere una traccia storica per 
questo edificio (progettato dall’archi-
tetto Serge Menil, ancora riferimento, 
a quarant’anni dalla sua costruzione, 
dell’edilizia sociale). 

Fondamentale risulta dunque proget-
tare interventi compatibili con le mo-
dalità costruttive originarie.
Per preservare le facciate e le pro-
prietà spaziali dell’edificio, si è scelto di 
isolare all’interno l’intero dell’edificio. 
Inoltre, la struttura delle facciate (in 
blocchi di calcestruzzo) sarebbe stata 
incompatibile con un cappotto ester-
no. Così gli alloggi completamente 
ristrutturati, sono da una parte in gra-
do di mantenere il ritmo esistente del-
la facciata e dall’altra di rispettare le 
nuove normative di sicurezza. 
Altri elementi chiave del progetto sono: 
l’eliminazione del cordolo sommitale 
per conferire più leggerezza all’edifi-
cio, la creazione di uno spazio buffer 
che preveda un piazza antistante l’e-
dificio che consente l’integrazione di 
rampa accessibile ed infine l’interven-
to cromatico per dare alla facciata 
un’immagine architettonica contem-
poranea. 

12 Rue de la Caserne des Douanes

Fig.24 Localizzazione dell’intervento nella città. 
Fonte: Google maps. Rielaborazione dell’au-
tore.
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tipologia:  logements collectifs

superficie:  2287m2

epoca di costruzione:1969

numero edifici: 1

numero piani: 4

numero alloggi: 24

Fig.25 Vista da rue de la Caser-
me. Fonte: Puca

Fig.26 Dettaglio dell’ingresso.
Fonte: Puca

Fig.27 Vista fronte laterale. 
Fonte: Puca

Stato di fatto
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Stato di fatto
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Fig.28 Pianta piano interrato. 
Fonte: Puca

Fig.29 Pianta piano terra. 
Fonte: Puca
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Stato di fatto
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Fig.30 Pianta piano secondo. 
Fonte: Puca

Fig.31 Pianta piano terzo. 
Fonte: Puca
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tipologia: logements collectifs

superficie: 2181m2

anno di riqualificazione:2013

numero edifici: 3

numero piani: 4

numero alloggi: Riqualificazione di 47 unità abitative e 
costruzione di 18 unità abitative

costo operazione: 5,5 milioni di euro

tecnologia utilizzata: cappotto interno

Fig.32 Vista da rue de la Caser-
me. 
Fonte: Puca

Fig.33 Dettaglio dell’ingresso.
Fonte: Puca

Fig.34 Vista fronte laterale. 

Progetto
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Progetto
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Progetto

Fig.35 Planimetria generale di 
progetto. Fonte: Puca
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Progetto



Parti architectural
Plan rez-de-chaussée projeté

114

Progetto

Fig.36 Pianta tipo. Fonte: Puca



Parti architectural
Plan rez-de-chaussée projeté
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Progetto



Aménagement intérieur
Plan rez-de-chaussée (logements PMR)

• Nouvelle distribution des pièces selon 
réglementation (largeur des 
circulations, passage des portes de 
distribution, espaces de manœuvre…)

• Douche accessible

• Agrandissement porte palière

• Modification structurelle au droit des 
portes palières pour espace de 
manœuvre côté paliermanœuvre côté palier

• Sciage des allèges pour hauteur des 
poignées de fenêtre < 1,3m
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- nuova distribuzione per ottenere spazio di manovra 
- doccia accessibile
- nuove porte d’ingresso agli appartamenti a norma

Progetto

Fig.37 Pianta tipo T3. Fonte: Puca



Aménagement intérieur
Plan étage courant
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Progetto

Fig.38 Pianta tipo T4. Fonte: Puca
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Fig.39 Conservazione delle aperture.  
Fonte: Puca. 

apporto luminoso ottimale 
apertura visuale sul paesaggio

Fig.40 Eliminazione frontone per ottenere 
maggiore leggerezza. Fonte: Puca. 

Fig.41 Aggiunta di un basamento in mat-
toni. Fonte: Puca.

Il complesso

Gli step progettuali che si sono susse-
guiti per la realizzazione della riqualifi-
cazione partono dalla consapevolez-
za di dover intervenire su un edificio 
con un’importanza storica alle spalle. 
Il progettista Serge Menil è stato infatti 
una figura di riferimento all’interno del 
panorama dell’edilizia sociale france-
se. 
La scansione delle aperture viene quin-
di conservata, in modo da mantenere 
il ritmo della facciata. 
Viene donata leggerezza all’edificio 
grazie alla demolizione del cordolo 
all’ultimo piano. L’attacco a terra è ri-
pensato, si creano nuovi rapporti tra lo 
spazio esterno e gli accessi all’edificio. 
Viene inserito un basamento in mattoni 
che conferisce un valore allo spazio al 
piano terra di distribuzione. 

Progetto



Coupe
Rez-de-chaussée
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Fig.41 Aggiunta di un basamento in mat-
toni. Fonte: Puca.

Fig.43 Aggiunta di uno spazio tampone 
verde accessibile. Fonte: Puca.

Fig.44 Gioco di colori in facciata per otte-
nere  dinamismo. Fonte: Puca.

Fig.42 Intervento di riqualifficazione in sezione. Fonte: Puca
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LANDERNEAU

Complesso a Landerneau

L’obiettivo di Habitat 29 per il distretto 
di Woas Glazz a Landernau è quello di 
restituire attrattività ad un patrimonio 
diventato obsoleto.
La residenza costruita negli anni ‘50, è 
situata in una zona tranquilla vicino al 
centro cittadino e costituita da abita-
zioni individuali e collettive. 
Le 134 unità abitative sono suddivise in 
9 edifici collettivi da 5 a 6 livelli.
Una grande area centrale è destinata 
a parcheggio delle auto,a scapito dei 
pedoni e del verde. 
Gli alloggi, intanto, non rispettano più 
le esigenze attuali: troppo piccoli per 
ospitare famiglie, poco funzionali e 
inefficienti in termini di energia.

L’operazione di riqualificazione si basa 
quindi su un duplice intervento, ener-
getico e funzionale.

16 Rue Meréchal Foch

Fig.45 Localizzazione dell’intervento nella cit-
tà. 
Fonte: Google maps. Rielaborazione dell’au-
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tipologia:  logements individuel  e collectifs

superficie: 11000 m2

epoca di costruzione:1969

numero edifici: 9

numero piani: 4 edifici 3 piani, 2 edifici 4 piani, 3 edifici 5 piani

numero alloggi: 136

Stato di fatto

Fig.46 Vista complessiva. 
Fonte: Puca

Fig.47 Dettaglio della facciata.
Fonte: Puca

Fig.48 Vista fronte laterale. 
Fonte: Puca
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tipologia: logements individuel  e collectifs

superficie: 2181m2

anno di riqualificazione: 2013

numero edifici: 9

numero piani: 4 edifici 3 piani, 2 edifici 4 piani, 3 edifici 5 piani

numero alloggi: 136

costo operazione: 8,4 milioni di euro

tecnologia utilizzata: cappotto interno

Fig.49 Vista complessiva. 
Fonte: Puca

Fig.50 Dettaglio del nuovo volume 
in  facciata. Fonte: Puca

Fig.51 Vista ingresso. 
Fonte: Puca

Progetto
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Progetto
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Il complesso

L’edificio più importante sarà l’oggetto
di un intervento ben più pesante, che 
prevede estensioni in facciata - colon-
ne prefabbricate in legno o legno-ce-
mento inserite in linea con l’esistente 
per ampliare l’alloggio di quasi 15 mq. 
Questo approccio rende possibile la 
completa trasformazione della tipolo-
gia abitativa, con accesso disabili tra-
mite nuovi vani ascensore. 
Ultimo elemento, la riqualificazione del 
sito per aprirlo all’esterno con rifaci-
mento completo della viabilità e siste-
mazione paesaggistica degli esterni.

Progetto

Fig.52 Aggiunta di uno spazio in facciata grazie ad una struttura in legno. Fonte: Puca.
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Fig.53 Aggiunta di uno spazio in facciata grazie ad una struttura in legno. Fonte: Puca.
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TOULOUSE

Quartier Les Fontanelles 

La residenza Les Fontanelles è costitu-
ita da un insieme di 7 edifici, risalenti 
agli anni Sessanta.

Viste le condizioni di degrado (nessun 
isolamento termico, alloggi di picco-
le dimensioni, accessibilità a persone 
anziane o con disabilità inesistente) in 
cui si trovava il complesso si sceglie di 
riqualificare gli immobili. Questa ope-
razione, rispetto alla demolizione-rico-
struzione, è infatti da preferire in quanto 
offre più vantaggi: intervento più rapi-
do, possibilità che gli abitanti rimanga-
no in loco anche durante il cantiere.

Il progetto vede la realizzazione, oltre 
l’involucro isolante, la riprogettazione 
interna degli appartamenti: le zone 
giorno sono ingrandite grazie all’inse-
rimento di nuovi corpi in facciata dai 
quali si ricavano anche ampi terrazzi.
Venti appartamenti sono resi acces-
sibili alle persone con mobilità ridotta  
grazie all’installazione di ascensori. 

Inoltre vengono installate una caldaia 
a biomassa, un impianto solare termico 
collettivo per acqua calda sanitaria, la 
ventilazione meccanicna controllata 
che consentono notevoli risparmi sui 
costi. 

Un’operazione che raggiunge livelli di 
prestazioni energetiche come il  nuo-
vo.

 Rue de la Nive

Fig.54 Localizzazione dell’intervento nella città. 
Fonte: Google maps. Rielaborazione dell’au-
tore.
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tipologia:  logements individuel  e collectifs

superficie:  15 593 m2

epoca di costruzione:1960

numero edifici: 7

numero piani: 5

numero alloggi: 180

Stato di fatto

Fig.55 Vista complessiva. 
Fonte: Puca

Fig.56 Vista facciata sul retro. 
Fonte: Puca

Fig.57 Vista su rue de la Nive. 
Fonte: Puca
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tipologia: logements individuel  e collectifs

superficie: 18 293m2

anno di riqualificazione: 2015

numero edifici: 7

numero piani: 5 

numero alloggi: 180

costo operazione: 17 milioni di euro

Fig.58 Vista complessiva. 
Fonte: Puca

Fig.59 Dettaglio del nuovo cor-
po in facciata. Fonte: Puca

Fig.60 Attacco a terra ed in-
gresso. 

Progetto
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Progetto
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Stato di fatto

Fig.61 Pianta tipo, stato di fatto 
Fonte: Puca
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Fig.6 Pianta piano interrato. 
Fonte: Puca

Progetto

Fig.62 Pianta tipo, progetto 
Fonte: Puca
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Progetto

Fig.63 Pianta dettagliata di progetto.
 Fonte: Puca
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Progetto

Fig.64 Cantiere, montaggio della struttura aggiunta in facciata.
Fonte: Puca
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TOURCOING

59 Av. Kennedy

Fig.65 Localizzazione dell’intervento nella città. 
Fonte: Google maps. Rielaborazione dell’au-
tore.

Residenze Euclide

Terminato nell’estate del 2014, questo 
progetto, situato nel cuore del rinno-
vamento urbano della città di Tour-
coing, rappresenta la prima operazio-
ne REHA.
Dimostra senza dubbio che quando 
l’ubicazione e le caratteristiche dell’e-
dificio sono favorevoli, la soluzione
migliore può essere riqualificare rispet-
to a demolire e ricostruire.

Per realizzare questo progetto di note-
vole complessità, dovuta soprattutto 
alle dimensioni si è deciso di trasfor-
mare l’edificio, originariamente lungo 
260m, in due complessi differenziati. 
Dalle 180 abitazioni iniziali, si sono rica-
vate 102 unità abitative. 
I lavori sono stati eseguiti in tre tempi 
diversi con un totale di 25 mesi.

Essendo che la prima operazione da 
effettuare risultava la rimozione totale 
dell’amianto presente nel complesso, 
è stato necessario spostare gli inquilini 
in abitazioni temporanee. 

È stato messo in atto un processo di 
consultazione e supporto in collabora-
zione con il Centro Sociale di Balontre.
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tipologia:  logements individuel 

superficie:  10696 m2

epoca di costruzione: 1962

numero edifici: 1

numero piani: 6 piani

numero alloggi: 168

Stato di fatto

Fig.66 Vista complessiva. 
Fonte: Puca

Fig.67 Facciata ed ingresso.
 Fonte: Puca

Fig.68 Attacco a terra. 
Fonte: Puca
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tipologia: logements individuel  e collectifs

superficie: 

anno di riqualificazione: 2014

numero edifici: 2

numero piani: 5 

numero alloggi: 102

costo operazione: 9 milioni di euro

Progetto

Fig.69 Vista complessiva del 
cantiere. Fonte: Puca

Fig.70 Vista su facciata.
 Fonte: Puca

Fig.71 Attacco a terra ed in-
gresso. 
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Progetto

Fig.72 Planimetria stato di fat-
to. Fonte: Puca

Fig.73 Planimetria progetto.  
Fonte: Puca
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Progetto

Il progetto nel primo edificio vede la ri-
qualificazione di 30 appartamenti che 
aumentano di dimensioni grazie ad un 
sistema innestato in facciata che per-
mette di ricavare ulteriore superficie 
abitativa.
Il principio costruttivo si basa su ele-
menti prefabbricati in calcestruzzo nei 
quali sono compresi i solai.

Nel secondo edificio, le superfici abita-
rive rimangono invece  le stesse. 
In entrambi i casi  vengono realizzati 
ampliamenti dei vani scala per l’inte-
grazione degli ascensori.
Il ridisegno del suolo tiene in considera-
zione la connessione con gli spazi pub-
blici.
All’interno di ogni abitazione, elettrici-
tà, impianto idraulico, VMC e riscalda-
mento sono totalmente sostituiti.

Il risultato, spettacolare, si manifesta 
nelle prestazioni energetiche degne di 
un edificio nuovo.

Per quanto riguarda l’organizzazione 
del cantiere questo si è sviluppato il 
più fasi. Dopo sei mesi trascorsi in abita-
zioni temporanee (vedi diagramma), 
gli abitanti dei primi 30 appartamenti 
sono tornati a marzo-aprile 2013 ai loro 
alloggi originali, i cui lavori sono iniziati 
nel settembre 2012. 
La fase 2 si è conclusa a fine settem-
bre 2013 con il rientro degli inquilini. Gli 
inquilini della fase 3 hanno poi preso 
posto negli appartamenti temporanei 
la cui distruzione è iniziata il 2 giugno 
2014. 

Fig.74 Vista sul primo edificio
Fonte: Puca

Fig.75 Vista sul secondo edificio.
Fonte: Puca

Fig.76 Dettaglio corpi aggiunti in fac-
ciata. Fonte: Puca

Fig.77 Dettaglio facciata secondo 
edificio. Fonte: Puca
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Progetto
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Fig.78 Processo del montaggio della facciata.
Fonte: Puca
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Progetto

Fig.79 Vista da Avenue Kennedy. 
Fonte: Puca
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Cantiere

Fig.80 Demolizione di una parte della lunga stecca. Fonte: Puca
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Fig.81 Cantiere, rifacimento ed aggiunte dei corpi in facciata nella tranche 1.
Fonte: Puca
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Cantiere

Fig.82 Demolizione di una parte della lunga stecca.
Fonte: Puca
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Fig.83 Cantiere, rifacimento ed aggiunte dei corpi in facciata nella tranche 1.
Fonte: Puca
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VOREPPE

Vieux Borg

Il quartiere di Vieux Borg, situato ai pie-
di del massiccio della Chartreuse, è 
composto da 7 edifici con 338 appar-
tamenti che rappresentano il 9% del-
la popolazione di Voreppe ed il 50% 
dell’edilizia sociale della città. Que-
sto “ensemble” si presenta come una 
massa densa ed isolata, non in conti-
nuità con il suo ambiente.

L’operazione di riqualificazione urbana  
ha come obiettivo quello di restituire 
attrattività al quartiere trasformandolo 
in maniere evidente.
Il progetto include la riqualificazione di 
3 edifici, quelli della cosiddetta “tran-
che 1”, che comprendono 127 appar-
tamenti. Una riqualificazione non solo 
energetica ma anche interna delle 
abitazioni, per poter rispondere ai nuo-
vi bisogni ed esigenze.

Gli obiettivi progettuali sono innanzitut-
to eliminare l’amianto presente negli 
edifici; eseguire i lavori senza trasferire 
gli abitanti del quartiere; riqualificare le 
facciate e gli spazi abitativi interni; va-
lorizzare gli spazi verdi presenti; miglio-
re la qualità ambientale, energetica e 
dell’aria interne.

Fig.84 Localizzazione dell’interven-
to nella città. Fonte: Google maps.  
Rielaborazione dell’autore.

Vieux Borg
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tipologia: logements locatifs sociaux 

superficie:  30263 m2

epoca di costruzione:1948-75

numero edifici: 8

numero piani: da 5 ad 11 piani

numero alloggi: 338

Fig.85 Vista complessiva dalla 
RN75. Fonte: Puca

Fig.86 Vista complessiva del 
borgo.Fonte: Puca

Stato di fatto
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Stato di fatto

La residenza è situata in un contesto 
verde e accessibile da rue de Bourg-
Vieux, a sud ovest.
Nonostante la forte pendenza del sito, 
sono comunque presenti spazi interni e 
piccole piazze così come un’area gio-
chi per bambini poco sfruttati.

Se il quartiere da una parte è apprez-
zato dai suoi abitanti per la presenza 
di spazi verdi, è dall’altra caratterizza-
to da probelmi di degrado, di occupa-
zione e di traffico di veicoli ad alta ve-
locità che viaggiano in prossimità degli 
spazi aperti comuni.

Fig.87 Inquadramneto del sito, stato 
di fatto. Fonte: Puca
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Progetto

Fig.88 Inquadramento del sito, pro-
getto. 

Il progetto dell’involucro vede la rivalo-
rizzazione dell’immagine architettoni-
ca oltre alla riqualificazione energetica 
tramite l’inserimento di un cappotto. 

Oltre al rifacimento di ogni apparta-
mento, anche i locali comuni sono in-
teressati ad un’ intera ristrutturazione. 
Si rendono accessibili tutti gli edifici e 
vengono demoliti 10 appartamenti 
per rendere il quartiere attraversabile 
pedonalmente.
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 Plan d’étage du bâtiment «Bruyères»
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Progetto

Fig.89 Pianta stato di fatto dell’edficio Bruyères con l’impronta del balcone in progetto.
Fonte: Puca

La riqualificazione interna degli ap-
partamenti vede in 25 appartamenti 
dell’edificio B l’inversione della cucina 
con la camera; il rinnovamento com-
pleto delle componenti muri, solai e 
sanitari; la sostituzione dell’impianto di 
riscaldamento e nell’edificio A l’elimi-
nazione di appartamenti troppo pic-
coli.

Inoltre il progetto,  prevedendo l’ag-
giunta di balconi nell’edificio B e la 
standardizzazione delle modalità di 
produzione di acqua calda sanitaria 
e riscaldamento riesce a raggiungere 
livelli di comfort adeguati.
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tipologia: logements locatifs sociaux

superficie: 

anno di riqualificazione: 2018

numero edifici: 3

numero piani: 5 

numero alloggi: 127

costo operazione: 9 milioni di euro

 

Progetto

Fig.90 Render, vista complessiva del 
progetto.Fonte: Puca

Fig.91 Render, vista sulla facciata.
Fonte: Puca

Fig.92 Render, progettazione degli 
esterni. Fonte: Puca
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Progetto

Fig.93 Pianta coperture, tranche 1. 
Fonte: Habitats jeunes le levain
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Riflessioni

L’analisi di questi casi studio ha permes-
so di comprendere come il concetto 
di riqualificazione possa declinarsi in 
progetti differenti ma riesca a raggiun-
gere in ogni caso lo stesso fine.
 
La trasformazione degli edifici esistenti 
e il miglioramento delle loro prestazioni 
energetiche sono al centro degli obiet-
tivi dei progettisti che hanno realizzato 
gli interventi sopra approfonditi.
L’accettazione e l’appropriazione da 
parte degli abitanti di questi progetti di 
trasformazione condizionano il succes-
so o l’insuccesso degli interventi.

Lo studio degli interventi REHA, fa 
emergere i processi tecnico-architet-
tonici innovativi che sono stati impie-
gati per costituire una gamma di solu-
zioni riproducibili o adattabili. Queste 
consentono di fornire risposte alle sfide 
dell’integrazione urbana, della qualità 
architettonica, della qualità energeti-
ca e della prestazione ambientale.

La riqualificazione risulta riuscita in tutti 
i casi studio realizzati, anche se questi 
sono molto diversi fra loro. 
Il caso studio di Bordeaux per esem-
pio, che riguarda tre edifici che fanno 
parte del tessuto urbano consolida-
to, raggiunge l’obiettivo di riutilizzare 
spazi in maniera differente, studiando 
una nuova distribuzione interna, atten-
ta a rispettare le esigenze dell’utenza. 
Lo stesso obiettivo viene raggiunto, in 
maniera differnte, aggiungendo del-
le strutture in facciata, nel caso studio 
di Toulouse, che vede l’ampliamento 
della metratura degli alloggi ed il con-
seguente soddisfacimento dell’utenza.
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Gli interventi di riqualificazione sono 
spesso caratterizzati da demolizioni di 
porzioni inutilizzabili, dall’ inserimento 
di sopraelevazioni o costruzioni di pic-
coli fabbricati in grado di completare il 
quadro esigenziale.

Per quanto riguarda l’accessibilità, 
questa viene migliorata in maniera 
evidente in tutti gli interventi, a volte 
inserendo semplicemente un corpo 
ascensore, in altri casi progettando un 
vero e proprio basamento in facciata 
all’edificio che permette, attraverso 
delle rampe, il superamento di un disli-
vello e rende il complesso accessibile. 

Un altro aspetto comune a tutti gli in-
terventi è il ripensamento dell’attacco 
a terra, lo studio con il contesto e l’in-
serimento del verde, che diventano re-
quisiti di riuscita del progetto.

In conclusione, tutte le operazioni del 
programma, oltre ad adottare un nuo-
vo sguardo a ciò che già esiste, riesco-
no ad offrire soluzioni che ripensano 
non solo l’ambiente costruito ma pro-
muovono la diversità urbana (sociale, 
funzionale e inter-generazionale). Una 
riqualificazione a 360 gradi. 
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nuovo volume scala 1:2000

Bordeaux
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verticale

demolizione

addizione

retrofit 
involucro
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nuovo verde urbano

nuovo accesso PMR scala 1:2000

scala 1:2000

Jeumont
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attacco
 a terra

demolizione

spazio 
verde

retrofit 
involucro
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scala 1:2000nuovo verde urbano

Landernau
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addizione

spazio 
verde

retrofit 
involucro
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nuovI accessi PMR scala 1:2000

Tourcoing
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retrofit 
involucro

demolizione

spazio 
verde
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nuovo verde urbano scala 1:2000

Toulouse
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nuovo accesso PMR

nuovo verde urbano

scala 1:2000

scala 1:2000

Fig. 94 ,95,96,97 

Fonte: QGIS, 
rielaborazione 
dell’autore

Voreppe
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06.  

Il caso di Orvault
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«Buona parte dei quartieri costru-
iti – e mai rinnovati – tra gli anni 
Cinquanta e Settanta del secolo 
scorso non risponde più alle esi-
genze di sicurezza, efficienza e 
comfort dell’abitare contempo-
raneo, e gli interventi di efficienta-
mento energetico possono – ed 
auspicabilmente devono – diven-
tare il pretesto non solo per il rinno-
vo fisico e simbolico dei fabbricati 
oggetto di intervento ma anche 
per il recupero diffuso del tessuto 
in cui si inseriscono».

Druot, Lacaton & Vassal; 2007



Allée de la Penfeld, 44700 Orvault



Allée de la Penfeld, 44700 Orvault
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Questa parte della tesi si concentra 
sullo studio e l’ipotesi di una soluzione 
progettuale al caso di Orvault, facen-
te parte della programma di Reha 3.

Caratteristiche del sito

Il caso in questione riguarda un edifi-
cio situato ad Orvault, più precisamen-
te all’interno del quartiere Plaisance. 
Questo quartiere, situato ai margini 
tra Nantes, Saint-Herblain e Orvault, 
rappresenta per la città un punto stra-
tegico, poiché collocato tra la zona 
commerciale a nord ed il tessuto resi-
denziale. Costruito nel 1964, è compo-
sto da 875 unità abitative suddivise in 
10 edifici. 

Alcuni edifici all’interno di questo quar-
tiere sono già stati sottoposti ad una ri-
qualificazione; Le Lay nel 2011 e Le Loir 
et l’Elorn nel 2014. 

L’edificio Penfeld, l’oggetto dell’ipote-
si progettuale di questa tesi, è l’edificio 
più imponente, composto da 171 unità 
abitative, caratterizzato dalla lunghez-
za di 110m e  un’altezza di dodici piani 
fuori terra.  

Il fronte strada presenta un grande 
parcheggio. Qui si inseriscono i cinque 
ingressi al complesso (da 1 a 5 allée de 
la Penfeld), collocati tutti ad altezze 
differenti e di conseguenza alcuni vani 
scala sono composti da undici livelli ed 
altri da dodici. Inoltre per accedere 
agli ascensori è necessario superare un 
mezzo piano. 
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Criticità 

Si riscontrano diversi problemi legati a 
questi edificio. L’intero complesso è un 
grande fuori scala rispetto al quartiere, 
non esiste alcun rapporto con il suolo e 
sono presenti ingressi dalla difficile ac-
cessibilità. Inoltre il sito è caratterizzato 
da una ridotta presenza di spazi verdi. 
Per quanto riguarda l’involucro, que-
sto si presenta in gravi condizioni di iso-
lamento termico; inoltre i confini con 
i parcheggi e con il verde sono poco 
distinguibili.

La mancanza di ordine vede alcune 
difficoltà di parcheggio che portano 
gli abitanti del quartiere a compiere 
parcheggi non autorizzati o addirittura 
parcheggi nei condomini limitrofi, pro-
vocando tensioni.

Esistono poi problemi legati alla pu-
lizia. In particolare le aree comuni e 
quelle di fronte all’edificio diventano 
spazi abusivi per il deposito di ogget-
ti ingombranti. Così come gli spazi del 
parco giochi per bambini ed il campo 
da calcio diventano luoghi poco cu-
rati, che trasmettono un senso di insi-
curezza.
Questo sentimento è rafforzato dalla 
mancanza di illuminazione notturna 
del parco, che influenza anche la frui-
bilità del parco giochi, limitata alle ore 
centrali della giornata.  
Infine le porte di accesso e le cantine 
hanno subito negli anni numerosi atti 
vandalici così come l’arredo urbano 
che risulta degradato. 

Punti di forza

Sicuramente tra i punti di forza di que-



187

sto quartiere troviamo la vicinanza a 
trasporti, negozi e servizi. 
Inoltre il quartiere è legato al suo inter-
no da un’atmosfera e da un legame 
sociale. Lo spazio verde, seppur poco 
vivibile a causa dell’insicurezza e del-
la poca pulizia, è sufficiente a soddi-
sfare le esigenze del quartiere e viene 
comunque vissuto come un luogo di 
vita intergenerazionale . Così anche le 
aree gioco sono ampiamente utilizza-
te ed apprezzate dai cittadini.

Descrizione dell’edificio

L’involucro presenta un tetto calpesta-
bile con isolamento troppo leggero (di 
6 cm); le facciate, praticamente non 
isolate, sono in cemento e costituisco-
no lo scheletro  portante dell’edificio 
(costituite da 12,5 cm di cemento; 2,5 
cm di isolamento in polistirene, 6 cm di 
cemento e rivestimento); i serramenti 
sono costituiti da PVC e doppio vetro. 
L’isolamento acustico non esiste.

Gli appartamenti, 3 ad ogni pianerot-
tolo, sono sviluppati sulla stessa distri-
buzione e sono così suddivisi: 2 T1; 55 
T20; 112 T3 e 2 T4.

Per quanto riguarda l’accessibilità, 
non esiste alcun percorso pedonale 
che colleghi la strada agli ingressi così 
come un collegamento tra la strada 
ed il parco.
Un grande limite è rappresentato dal 
fatto che per raggiungere l’ascenso-
re si deve percorrere mezza rampa di 
scale ed è stato dunque predisposto 
un solo accesso per persone con mo-
bilità ridotta (accesso PMR, personnes 
à mobilité réduite) attraverso la scala 
n° 3 dietro l’edificio. 
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Infine forti pendenze caratterizzano 
il sito che risulta inadatto alla totalità 
della comunità.

Elementi del contesto sociale

Il quartiere presenta numerosi atti di in-
civiltà. Il senso di insicurezza che per-
mane tra gli abitanti è anche legato a 
configurazioni urbane che penalizzano 
il pedone come il traffico delle auto-
mobili non protetto da barriere.

La maggior parte dei residenti sono fa-
miglie monoparentali (22,7%) e single 
(47%).

Gli appartamenti di difficile accesso 
non sono adeguati all’invecchiamen-
to della popolazione (il 7% è rappre-
sentato da ultrasesantacinquenni).

Il tasso di rotazione e ricambio dei resi-
denti è basso (9,76%) rispetto alla me-
dia degli altri quartieri (13,44%).

Obiettivi generali

Gli obiettivi dettati dal programma 
sono i seguenti:
migliorare l’accessibilità agli edifici e 
alle abitazioni;
migliorare il comfort abitativo, l’isola-
mento acustico e termico;
garantire una migliore diversità nelle ti-
pologie abitative;
intervenire in spazi residenziali esterni 
invecchiati, di difficile lettura e poco 
qualificati;
razionalizzare i parcheggi;
migliorare l’attrattività e l’immagine 
del quartiere Plaisance.
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Orientamento del programma 

Il programma progettuale deve com-
prendere: 
la riqualificazione energetica;
il miglioramento dell’accessibilità alla 
residenza;
una nuova immagine dell’area;
l’aggiunta di una serie di servizi all’in-
terno di un blocco che risulta solo resi-
denziale. 1

1 REHA, (2019),a cura di, «Atlantiques Habitation Or-
vault, Bâtiment Penfeld», Fiche candidature- Site sup-
port Reha 3,Parigi, PUCA.
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Fig.98 Vista complessiva. Fonte: Bing-
maps
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Fig.99 Vista complessiva. Fonte: Bing-
maps
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Fig.100 Vista ovest stato di fatto. 
Fronte ingressi. Fonte: Puca

Fig.101 Vista est stato di fatto. Fronte 
parco. Fonte: Puca
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10m0m 20m 50m 100m





Caratteristiche

/ indirizzo: 1 à 5 allée de la Penfeld

/ anno di costruzione: 1964

/ tipologia: logements social

/ superficie: 9950m2

/ numero edifici: 1

/ numero piani: R+11 

/ numero alloggi: 171

0m 2,5m 7,5m 15m 30m
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Obiettivi

/  migliorare accessibilità dell’intera area

/  riqualificare lo spazio aperto

/  mixitè di funzioni, residenziale, servizi, uffici,  
 commercio

/  diversificare i tipi di appartamenti a secon 
 da delle esigenze dell’utenza

/  riqualificare energeticamente l’intero edifi 
 cio

Stato di fatto - Pianta

Criticità

/  limiti non identificati tra edificio, spazio  
  aperto e parcheggi

/  riqualificare lo spazio aperto

/  insicurezza a scarsa illuminazione dello  
spazio   verde antistante





Stato di fatto - Prospetto Nord-Ovest

Stato di fatto - Prospetto Sud- Est

0m 2,5m 7,5m 15m 30m
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07.  

Ipotesi 
progettuale
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Strategie

Le prime ipotesi progettuali mirano a ri-
spondere alle problematiche legate al 
rapporto con il suolo e alla distinguibili-
tà dell’edificio. 
I primi due piani, che insistono sul pia-
no terra e con questo risultano avere 
un rapporto diretto, vengono ripensati 
grazie all’inserimento di sevizi. 
Dal punto di vista architettonico viene 
quindi creato un grande basamento, 
distinguibile dalle restanti residenze  
grazie all’avanzamento rispetto al filo 
facciata e all’impiego di un diverso 
materiale per il trattamento del rivesti-
mento.

Grazie alla creazione di un vuoto tut-
to il complesso diventa attraversabile; 
la permeabilità dello spazio cambia  e 
viene creato un asse diretto con il par-
co antistante.
Il lato sud dell’edificio, cieco allo sta-
to di fatto, viene arricchito da un’altra 
struttura di serre e balconi. A nord, vie-
ne invece innestato un corpo che evi-
denzia l’ingresso e crea ulteriore spazio 
all’interno della zona servizi.

La riqualificazione energetica si veri-
fica grazie all’utilizzo di un cappotto, 
che nel suo spessore totale risulta esse-
re di 20cm.

Gli appartamenti, rivisti completamen-
te ai loro interni rispettando i tramezzi 
portanti e la posizione delle finestre, 
vengono arricchiti. Grazie infatti alla 
nuova struttura, composta da travi e 
pilastri in acciaio, viene costituito uno 
spazio antistante di 3 m che può diven-
tare in alcuni casi un grande balcone 
ed in altri un giardino d’inverno.
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L’accessibilità

Gli accessi al complesso restano cin-
que, ma raggiungibili da tutti grazie 
all’inserimento di una serie di rampe. 
L’ascensore viene ingrandito e arriva 
direttamente agli ingressi, mentre nello 
stato di fatto era necessario percorrere 
un mezzo piano per poterne usufruire.

Per superare i dislivelli che caratteriz-
zano il sito, soprattutto nell’area verso 
il parco, viene inserita una struttura di 
scale e rampe che crea un zona di in-
contro tra gli abitanti e allo stesso tem-
po permette l’accesso immediato ad 
ogni parte dell’area.

Progetto - accesso diretto grazie al sistema rampe

Stato di fatto - accessibilità limitata
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Il nuovo piano terra

Il piano terra assume funzioni pubbli-
che e collettive e permette di creare 
nuove dinamiche sociali per i residenti.

Vengono inseriti un bar ed un nego-
zio alimentari che si sviluppano su due 
piani. Questi sono in grado di dialoga-
re con lo spazio aperto creato dalla 
sottrazione del volume dell’edificio, e 
trasferire al di fuori parte delle funzioni.

Come riportava la scheda dell’edificio, 
un obiettivo da perseguire seconda  
REHa è quello di inserire altre funzioni e 
servizi oltre a quelli residenziale. Anche 
per questo motivo, sempre al piano 
terra, vengono dedicati degli spazi ad 
una biblioteca e ad alcuni uffici, utiliz-
zabili sia dai residenti che dagli abitanti 
del quartiere.
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Gli appartamenti

Per rispondere alle esigenze di un’u-
tenza sempre più diversificata e con 
bisogni differenti tra loro, sono state 
studiate diverse disposizioni interne. 

Il primo step progettale rispetto all’esi-
stente è stato quello di trasformare tut-
te le finestre in porte finestre ad ecce-
zione di una tipologia per aumentare 
il comfort rispetto alla questione della 
luce. Successivamente, grazie all’af-
fiancamento della struttura che corre 
lungo tutta la facciata sud-est nuovi 
spazi sono stati dedicati agli apparta-
menti.

Una tipologia abitativa è quella del 
cohousing, che si sviluppa al piano pri-
mo, nono e decimo. Questa presenta 
una grande cucina comune e delle 
camere singole o doppie con servizi, 
accessibili dalla parte comune.

Le altre tipologie presentano invece 
appartamenti di taglie e metrature di-
verse. Pur avendo dedicato spazio ad 
attività diverse alla residenza, il totale 
degli appartamenti del progetto è di 
170 unità (lo stato di fatto ne presenta 
171).
Gli appartamenti, oltre agli spazi bal-
coni - serre ad est, vengono dotati di 
balconi e logge ulteriori ad ovest.

Al piano terra, in seguito alla demoli-
zione di un blocco dell’edificio e grazie 
al filo facciata che viene avanzato, si 
creano nuove cantine.
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Eliminazione setti in corrispon-
denza delle finestre

estensione balconi di
3m

inserimento giardini d’inverno



estensione balconi di 3m

basamento con funzioni 
pubbliche

orti comuni



passaggio pubblico

tetto accessibile
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1m 5m 10m 20m

PIanta piano terra

bar

cantinecantine
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coworking

vendita alimentari

A
’

A



cohousing 

tipologia 1  20 mq    13 unità

tipologia 2  18 mq    13 unità
 tipologia 3  37 mq    13 unità

tipologia 4  20 mq    13 unità

tipologia 5  23 mq    13 unità

            65 unità

bar

cohousingcohousing

tipologia 3
37 mq

tipologia 3
37 mq

tipologia 1
 20 mq

tipologia 1
 20 mq

tipologia 2
 18 mq

tipologia 2
 18 mq

tipologia 5
23 mq

tipologia 5
23 mq

tipologia 4
 20 mq

tipologia 4
 20 mq
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PIanta piano primo
1m 5m 10m 20m1m 5m 10m 20m



bar

cohousing

vendita alimentari

tipologia 3.1
51 mq

tipologia 1
 20 mq

tipologia 2
 18 mq

tipologia 5.1
45 mq

tipologia 4
 20 mq

215

A
’

A



appartamento 1  40 mq   30 unità

appartamento 2 46 mq   30 unità

appartamento 3 53 mq   15 unità

appartamento 4 39 mq   15 unità

duplex 39+55 mq    15 unità

appartamento 2 
 46 mq

appartamento 2 
 46 mq

appartamento 2 
 46 mq

appartamento 3 
 53 mq

appartamento 3 
 53 mq

105 unità
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Pianta piano secondo
1m 5m 10m 20m

appartamento 1
 40 mq

appartamento 1
 40 mq

appartamento 1
 40 mq

duplex
 39+55 mq

duplex
 39+55 mq



appartamento 2 
 46 mq

appartamento 2 
 46 mq

appartamento 2 
 46 mq

appartamento 3 
 53 mq

appartamento 3 
 53 mq

appartamento 3 
 53 mq
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appartamento 1
 40 mq

appartamento 1
 40 mq

appartamento 1
 40 mq

duplex
 39+55 mq

duplex
 39+55 mq

duplex
 39+55 mq

A
’

A



1m 5m 10m 20m
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appartamento 1
 40 mq

appartamento 1
 40 mq

appartamento 1
 40 mq

appartamento 2 
 46 mq

appartamento 2 
 46 mq

appartamento 2 
 46 mq

duplex
 39+55 mq

duplex
 39+55 mq

appartamento 4
 39 mq

appartamento 4
 39 mq

Pianta piano terzo
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appartamento 1
 40 mq

appartamento 1
 40 mq

appartamento 2 
 46 mq

appartamento 2 
 46 mq

duplex
 39+55 mq

duplex
 39+55 mq

duplex
 39+55 mq

appartamento 4
 39 mq

appartamento 4
 39 mq

appartamento 4
 39 mq

A
’

A
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Prospetto Nord-ovest

1m 5m 10m 20m
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Prospetto Sud-est

1m 5m 10m 20m
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Sezione A-A’
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1m 5m 10m 20m



Dettaglio prospetto
1m 5m 10m 20m
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Pianta piano tipo alloggi
Scala 1:100
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appartamento 1
 40 mq

appartamento 2
 40 mq

appartamento 1

camera:   16m2

cucina:   14m2

    servizi:   9m2

balcone e loggia:  16m2

appartamento 2

camera:   15m2

zona giorno:  23m2

    servizi:   7m2

balcone e loggia:  43m2

camera 
16m2

camera 
15m2

balconi e 
logge
16m2

balconi e 
logge
43m2

servizi
9m2

servizi
7m2

cucina
14m2

zona giorno
23m2
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duplex
 39+55 mq

 appartamento 3
 53 mq

duplex

camera singola:  9 m2

camera doppia:  23 m2

zona giorno:  21 m2 

studio:  19 m2

   servizi:   10 m2

balcone e loggia:  47m2

appartamento 3

camera:   21m2

zona giorno:  24 m2

    servizi:   8 m2

balcone e loggia:  22 m2

zona 
giorno
21m2

zona 
giorno
24m2

servizi
3m2

servizi
8m2

camera
9m2

camera
21m2



Assonometria  piano tipo alloggi
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Pianta piano Cohousing
Scala 1:100

camera  1
16m2

camera  3
16m2

camera  2
14m2

balconi e 
logge
14m2

balconi e 
logge
22m2

balconi e 
logge
22m2

servizi 1
5m2

servizi 2
5m2

servizi  3
5m2

cohousing

zona giorno comune:43 m2

servizi comuni: 10  m2

camera 1:  16 m2

    servizi 1:   5 m2

 camera 2:   14 m2

    servizi 2:   5 m2

camera 3:   16 m2

    servizi 3:   5 m2

camera doppia 4: 30 m2

    servizi 4:   6 m2

camera 5:   19 m2

    servizi 4:   4 m2
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zona 
giorno
43m2

balconi e 
logge
16m2

balconi e 
logge
22m2

servizi 4
6m2

servizi
4m2

camera 
doppia

30m2

camera
19m2

utenza



Assonometria  piano tipo cohousing
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1m 2m 5m0m
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Dettaglio prospetto



1 2 3 4 5 6 87 9

1

2

3

4

5

6

7

8

9
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Stratigrafia

pavimentazione    20 mm
pavimento radiante    50 mm
lana di roccia     20 mm
massetto impianti    80 mm
struttura esistente in cls  150 mm
isolante lana di roccia   180 mm
inotonaco di rivestimento  9 mm
lameira grecata + getto in cls  110mm
trave IPE 300
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