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“Leftover policies” si propone di indagare il tema dell’edilizia residenziale pubblica, 
attraverso un quadro conoscitivo riguardo la sua storia ed i suoi effetti, per focaliz-
zarsi poi sull’analisi di nuove metodologie e strategie per la rigenerazione del patri-
monio abitativo pubblico.
L’Edilizia popolare, quale strumento di intervento pubblico fondamentale per garan-
tire l’accesso all’abitazione a chi non ha una casa, ha sviluppato forme diverse nel 
suo evolversi dal primo ‘900 fino al nuovo millennio, ed ha trasformato e condizio-
nato i tessuti urbani delle nostre città. Se in una prima fase, precedente al secondo 
conflitto mondiale, gli insediamenti erano caratterizzati da una bassa densità, sia 
abitativa che per utilizzo del suolo, come testimoniato dalle opere dell’Istituto Auto-
nomo Case Popolari di Torino, con l’aggravarsi dell’emergenza abitativa post-bellica 
si avviò un’intensa attività edilizia su tutto il territorio nazionale, sostenuta anche dal 
contesto teorico-architettonico del Modernismo e dalle sperimentazioni sull’abita-
zione di massa. 
	 Il patrimonio edilizio pubblico ed il tema del diritto all’abitare hanno assunto un 
ruolo via via più marginale dai primi anni 2000 al periodo più recente, mentre que-
gli insediamenti un tempo periferici sono stati più o meno inglobati nell’espansioni 
urbane, pur mantenendo il disagio che molti di questi luoghi hanno maturato con il 
tempo. In Italia, l’attenzione delle amministrazioni ad oggi è focalizzata maggiormen-
te verso il supporto dell’edilizia sociale e convenzionata, che non rientra nelle possi-
bilità di molti nuclei familiari, aggravate ulteriormente dal periodo pandemico. Inoltre, 
gli interventi sul patrimonio riguardano generalmente la manutenzione dei fabbricati 
ed il miglioramento delle loro prestazioni energetiche, piuttosto che progetti di ri-
qualificazione urbana ed architettonica più ambiziosi. Nonostante il fertile settore di 
ricerca metodologica in materia abbia prodotto numerose operazioni esemplari, un 
’approccio più articolato nelle diverse scale e nell’integrazione di competenze stenta 
a diventare consuetudine. Dal 2020, parte dei fondi del Piano Nazionale di Ripresa e 
Resilienza sono stati destinati nel Programma Qualità dell’Abitare (PINQUA) che ha 
visto il finanziamento di 159 progetti di rigenerazione urbana e di edilizia residenzia-
le pubblica presentati da Regioni, Comuni e Città Metropolitane. La presente tesi di 
laurea si inserisce quindi in una nuova centralità del tema, che sarà fondamentale per 
immaginare diversi futuri possibili per le nostre periferie.
	 L’obbiettivo della tesi è sviluppare una proposta di riqualificazione del comples-
so di edilizia pubblica “Gescal”, all’interno del quartiere Mirafiori Sud a Torino, ed al di 
là del quale la città sfuma nei campi agricoli. Il progetto di ricerca propone lo studio di 
tre macro-argomenti relativi al tema dell’abitazione pubblica, quali il processo storico 
delle realizzazioni e delle politiche che hanno portato alla costruzione del quartiere, 
la struttura dietro l’abitare pubblico e le caratteristiche dei suoi utenti, ed infine il 
quadro teorico-metodologico riguardo la riqualificazione dell’ambiente residenziale 
nel quale ci si inserisce. Dopo una rilettura del tessuto urbano di interesse secondo le 
sue proprietà fisiche e dei suoi usi nelle pratiche quotidiane, ne consegue la costru-
zione di uno scenario progettuale che revitalizzi le superfici di contatto dei residenti 
e generi nuove dinamiche spaziali all’interno dei luoghi dell’abitare.
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1.     MIRAFIORI,
	 SVILUPPO URBANO E EDILIZIA PUBBLICA

	 L’area di Mirafiori, porzione estesa della 
periferia sud di Torino, ha nel suo nome origini 
già dal XVI secolo. Il suo titolo lo deve infat-
ti alla reggia di Miraflores, un dono del Duca 
Carlo Emanuele I di Savoia per la giovane mo-
glie Caterina, figlia del Re di Spagna Filippo II. 
Il notevole progetto del castello non venne mai 
completato, fermatosi al solo corpo centrale, 
al giardino all’italiana ed un parco esteso fino 
le rive del Sagnone. 
	 Dalla carta topografica del XVII secolo 
si vede come sulla via direttrice del castello vi 
si stabilirà un piccolo borgo di case e negozi, il 
quale, nella seconda metà del 1800, verrà ar-
ricchito da un Pantheon intitolato a Bela Rosin, 
dama protagonista di una criticata relazione 
con il Re Vittorio Emanuele II che le conferirà 
il titolo di Contessa di Mirafiori e Fontanafred-
da. Alla sua morte le venne negato il diritto di 
riposare nel Pantheon di Agrippa a Roma de-
stinato a Re e consorti. I figli, per onorare la 
madre costretta da ragioni di stato e di casta a 
dormire il sonno eterno lontano dall’amato ma-
rito, decisero di innalzare per lei un mausoleo 
che sia copia fedele del suddetto Pantheon. 
(M. Lupo, 1985). 
	 La zona divenne poi una meta più am-
bita nei primi del ‘900, grazie alla costruzione 
dell’Ippodromo, demolito nel 1958, e nel 1910 
dell’aeroporto di Torino-Mirafiori, sul terreno 
oggi occupato dal Parco Colonnetti.

In alto: Cascina Mirafiori. 
Carta Topografica della Cac-
cia, 1760-1766 circa. © Archi-
vio di Stato di Torino

In basso: Veduta del Castel-
lo di Mirafiori, Maestro delle 
Residenze sabaude, dipinto, 
1670.

Sopra: Mirafiori Sud nel terri-
torio comunale di Torino, Bra-
gaglia, Francesca & Lucchini, 
Chiara. (2021).  
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	 Il quartiere di Mirafiori ha nei suoi luoghi 
la testimonianza della storia delle politiche per 
la casa adottate sul territorio cittadino sin dal-
la prima metà del XX secolo. La prima, in ordine 
cronologico, si trova all’angolo tra Corso Agnelli 
e Via de Bernardi. La zona nord dell’area, domi-
nata fino ad allora dalla cascina Roccafranca , ad 
altri insediamenti rurali, inizia a svilupparsi con 
le prime urbanizzazioni nel 1912. La zona diven-
ne presto di interesse per le cooperative edili-
zie legate alla produzione di case operaie per 
la rapida industrializzazione della città. Il primo 
insediamento, avviato nel 1923 ad opera della 
“Cooperativa case economiche dipendenti Fiat”, 
prevede la costruzione su due isolati adiacenti 
di 12 casette plurifamiliari di due piani fuori terra. 
Già 4 anni dopo gli viene affiancato un ulteriore 
lotto rettangolare con la stessa destinazione. In 
entrambi gli interventi erano presenti le stesse 
due tipologie: un fabbricato diviso in 4 apparta-
menti destinato alle famiglie operaie ed uno di 
pregio diviso in due parti per impiegati e dirigen-
ti. Questi due primi insediamenti non possiedono 
ancora i caratteri dell’abitazione proletaria che 
connoterà l’area in futuro. 
	 Il Comune di Torino inizia, già dai primi 
anni ’20, a dotarsi di piani per rispondere alla 
crescente emergenza abitativa. Da un accordo 
con la famiglia Agnelli per la cessione di circa 
120.000 mq di terreno, la pubblica amministra-
zione, tramite l’istituto Case Popolari di Torino, 
nel 1927 avviò la costruzione due isolati residen-
ziali tra Corso Agnelli e Via Giacomo Dina. Sor-
se qui uno dei primi quartieri IACP di Torino, il 
quartiere M2, destinato soprattutto ai lavoratori 
del non lontano stabilimento Fiat - Lingotto. È 
composto di due nuclei di palazzine di 3 o 4 pia-
ni fuori terra, assemblate in un impianto a cor-
te chiusa. Lo spazio interno alla corte è lasciato 
a verde, su cui si affacciano anche alcuni locali 
commerciali al piano terreno.
	 Nel 1939 viene ultimato il nuovo comples-
so industriale Fiat – Mirafiori, diventato inevi-
tabilmente emblematico sia per la Torino città 
industriale ma “anima”, insieme nera e candida, 
del quartiere fino ancora oggi. Con la costruzio-
ne dell’imponente primo stabilimento Fiat, l’ur-
banizzazione dell’area di Mirafiori si divincolerà 
attorno ad essa in morfologie molto diverse tra 
loro ma sempre legate in qualche modo agli svi-
luppi della fabbrica. Lo sviluppo a nord sarà in-
fatti portato avanti dell’Istituto Case Popolari sia 
in epoca fascista con la costruzione del Q.23, il 

quartiere denominato “Costanzo Ciano”, ed il 
Q.25, entrambi con forme e processi simili al 
quartiere M2, sia nel dopoguerra con la realiz-
zazione di alcuni impianti che si differenziano 
dai procedenti. Proseguendo l’urbanizzazione 
dell’asse Corso Tazzoli/Via Dina si instaurano, 
a partire dal 1947, 4 diversi “quartieri” carat-
terizzati da una densità più rada. Su questi, 
con esposizioni differenti, vengono costruite 
numerose palazzine in linea parallele circon-
date da spazi cementificati dedicati alle auto-
mobili. Le aree comuni a verde disegnato tra 
i fabbricati col tempo hanno spesso perso il 
loro scopo diventando spazi divisi ed indefini-
ti. Le caratteristiche di questi impianti posso-
no essere ritrovate in numerosi altri interventi 
di questo periodo portati avanti dall’IACP, e 
alcuni di questi si trovano all’interno di tessuti 
urbani più centrali o consolidati. 

In basso: veduta aerea 
dello stabilimento FIAT Mi-
rafiori ed i quartieri M2 e 
Q23

Sopra: fotografia storica 
del quartiere M2
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1.1	 LA CASA PER TUTTI.
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	 Gli Istituti Autonomo Case Popolari sono 
senza dubbio la prima concretizzazione delle 
politiche sull’abitare pubblico in Italia. A Torino, 
come in molte altre città italiane, hanno plasma-
to la morfologia del tessuto con innumerevoli in-
sediamenti. Il ruolo degli Istituti è stato in qual-
che modo di tramite tra politiche ed architettura, 
catalizzando il variabile flusso di fondi verso la 
gestione e l’incremento del patrimonio residen-
ziale pubblico. Le radici dell’interesse verso l’e-
dilizia residenziale pubblica non nacquero da 
espressioni etiche della classe dominante, ma 
piuttosto per timore verso condizioni igieniche 
dei centri urbani e dei lavoratori. Se gli spazi di 
lavoro erano lontani dall’essere luoghi salubri, 
anche lo stato in cui versavano gli edifici resi-
denziali dell’epoca giocò un ruolo sulle possibi-
lità di contagio. In molte città europee, tra cui 
Torino, si usava ancora la pratica di coabitazione 
interclassista per la quale le famiglie di classe 
lavoratrice usufruissero dei sottotetti e dei locali 
di servizio dei palazzi nobili. Le crescenti diffu-
sioni di malattie infettive, tra cui la più decisiva 
fu l’epidemia di colera del 1884 che uccise una 
decina di migliaia tra Napoli, Genova e Cuneo, 
obbligarono la borghesia e le autorità ammini-
strative ad una presa di coscienza. 
	 Nel 1885 venne emanata un provvedi-
mento che avviò una fase di importanti rinno-
vamenti dei centri storici cittadini, che in molti 
casi vide la demolizione di interi quartieri e bor-
gate, la legge n. 2892, cosiddetta legge “Napo-
li”. Questa pratica, sostenuta da una precedente 
“legge sull’espropriazione per pubblica utilità” n. 
2359 del 22 giugno 1865, nonostante la brutali-
tà degli interventi, accelerò la costruzione di un 
volto moderno di molti centri urbani (D’Amuri, M. 
2013). Nell’ultimo quindicennio dell’Ottocento fu 
così compiuta la rettifica delle vie XX Settembre 
e San Francesco d’Assisi e in parallelo il taglio 
delle diagonali Pietro Micca e IV Marzo, scelta 

dirompente nell’ortogonalità della maglia viaria 
cittadina che comportò l’eliminazione di quasi 
due terzi degli isolati più antichi e fatiscenti, 
incluse cellule edilizie di retaggio medievale. 
Il rinnovamento degli isolati storici aveva per-
messo la costruzione di palazzi lussuosi con 
gallerie commerciali per le famiglie agiate e per 
dare una nuova immagine di rappresentanza 
alla città; tutto ciò a discapito degli innume-
revoli sfollati dagli insediamenti proletari de-
moliti, che andavano ad addensare i nascenti 
agglomerati nei dintorni delle nuove fabbriche. 
	 Con il nascere dell’interesse verso la 
condizione abitativa dei centri urbani, di pari 
passo con le crescenti opportunità economi-
che del settore edilizio, si avviarono le prime 
esperienze di abitazioni per le classi più deboli. 
A Torino, in particolare, fece da precursore agli 
interventi dell’IACP la Società Torinese Abita-
zioni Popolari (STAP). La società fu fondata 
nel 1902 dall’avvocato Tommaso Villa insieme 
ad alcuni esponenti dell’imprenditoria torine-
se, tra cui gli ingegneri Pietro Fenoglio e Ma-
rio Vicarj. Su progetto di quest’ultimi, nel 1907, 
venne realizzato un complesso di palazzine in 
linea su via Marco Polo, nelle zone limitrofe del 
quartiere Crocetta. I tre fabbricati, di quattro 
piani fuori terra, ospitano due diverse tipologie 
di alloggio di 2 o 4 ambienti ed in origine ave-
vano i servizi igienici sui balconi, non acces-
sibili dalle camere. Il linguaggio architettonico 
ha un chiaro rimando neoromanico piemonte-
se nell’alternanza policroma tra il mattone fac-
cia a vista ed intonaco chiaro, unito ad un’o-
pera ornamentale in stile liberty con articolate 
ringhiere in ferro battuto e decorazioni floreali.
Appare evidente anche una specifica idea ri-
guardo i flussi e lo spazio aperto dell’isolato, 
che vede gli accessi su strada per le palazzine 
esterne in modo da dividere funzionalmente le 
due fasce permeabili tra gli edifici: una di pas-
saggio per l’accesso al volume centrale, tra un 
vialetto alberato su di un ciottolato posato su 
terra, e l’altra di affaccio su un semplice giardi-
no verdeggiante. 
	 Questa tipologia di impianto verrà prima 
ripetuta dalla STAP in un secondo intervento 
in Via Verzuolo nel 1910, e poi ripresa in nume-
rose occasioni nei quartieri costruiti dall’IACP. 
Più che gli interventi, forse il loro apporto mag-
giore è stato di veicolare l’idea di una edilizia 
popolare slegata dalle crescenti esigenze abi-
tative dell’industria, ma destinata alle necessi-
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Sopra: Case della Soc. Tori-
nese per Abitazioni Popolari, 
da Politecnico di Torino. Di-
partimento Casa Città, Beni 
culturali ambientali nel Co-
mune di Torino, Vol. 1, Società 
degli ingegneri e degli archi-
tetti in Torino, Torino 1984, p. 
366

In basso: Case della Società 
torinese per abitazioni popo-
lari (STAP). Fotografia di Da-
rio Lanzardo, 2010. © Muse-
oTorino.
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tà di un ceto più ampio di lavoratori, come inse-
gnanti, artigiani o impiegati.
	 In Italia, primi orizzonti legislativi sull’abi-
tazione pubblica si ebbero grazie allo statista 
veneziano Luigi Luzzatti. La sua ascesa politi-
ca fu incentrata sul tema dell’abitare. Stimolato 
dall’interesse verso le esperienze di agevolazio-
ni all’alloggio in diverse città operaie europee e 
spinto dal clima culturale che si andava forman-
do intorno alla questione abitativa, si allineò con 
gli ideali liberali e iniziò ad attrarre attenzione 
sull’argomento anche tra le classi a cui si rivolge-
va. La proposta di legge, presentata alla Came-
ra nel 1902 e commutata in Legge n.254 nel 31 
maggio 1903, altrimenti detta anche legge per 
le case popolari, poneva condizioni favorevoli a 
Cooperative ed Amministrazioni per il finanzia-
mento dell’edilizia popolare e istituiva la creazio-
ne di appositi enti pubblici, gli Istituti Autonomi 
Case Popolari, per la loro realizzazione e gestio-
ne.La dicitura “case popolari” nel titolo della leg-
ge testimonia il consolidamento di un cambio di 
prospettiva sul tema. Se prima la considerazio-
ne dell’emergenza abitativa era legata alla sfera 
operaia, per necessità sia igienico-sanitarie che 
di sostentamento del sistema industriale, ades-
so appare più evidente la volontà di creare un si-
stema di welfare per un ventaglio di popolazione 
più ampio.1 Fu proprio l’On. Luzzatti ad esplici-
tare questa scelta prima dell’approvazione della 
legge, con le parole:

“Popolo per noi, per ciò diciamo case popolari e 
non operaie, sono i proletari, i quali vivono di ma-
gri salari in quartieri luridi e tetre mude, che si de-
vono trasformare, risanare, abbattere; ma è po-
polo per noi anche l’artigiano indipendente che 
sta poco meglio di questi suoi infelici compagni. 
È popolo i piccoli coloni, i piccoli proprietari rurali, 
i piccoli fabbricanti, è popolo l’infelice impiegato 
civile, l’infelice funzionario delle pubbliche ammi-
nistrazioni. Ed è popolo l’operaio del pensiero che 
fatica più volte assai peggio di quello che del pro-
prio lavoro vive, comincia col maestro di scuo-
la per passare all’insegnante mal retribuito delle 
scuole secondarie di primo e di secondo grado 
e finisce anche in ragioni più alte allo scrittore di 
giornali, a tante altre miserie intellettuali che noi 
conosciamo”

Per quanto radicata nell’ambito dell’assistenza 
sociale, la norma proveniva dalle frange libe-
rali del partito di Destra storica, in opposizione 
al governo di Giuseppe Zanardelli. Di fatti le 
intenzioni del testo di legge mettevano in un 
ruolo secondario la municipalizzazione dell’e-
dilizia, sostenuta dai socialisti e per la quale si 
erano gettate le fondamenta con l’acquisto dei 
terreni di numerose cascine nei territori muni-
cipali, ma piuttosto vedeva un intervento pub-
blico finalizzato ad incentivare gli investimenti 
sull’edilizia ed agevolare la trasformazione dei 
lavoratori in proprietari delle loro abitazio-
ni. Affidando gli interventi al logiche di libero 
mercato rese indispensabile il ruolo sia degli 
investitori privati sia delle cooperative edilizie 
con agevolazioni fiscali, il che legò indissolu-
bilmente la questione della casa al problema 
della rendita fondiaria (D’Amuri, 2013). L’ “in-
tervento pubblico” reale avviene quindi su due 
fronti differenti: in primis con l’istituzione dei 
nuovi enti municipali, gli Istituti Autonomi Case 
Popolari, con i ruoli di promotore e gestore de-
gli interventi, e poi con la municipalizzazione 
dei servizi, cioè la costruzione delle opere di 
urbanizzazione. 
	 L’istituto Case Popolari di Torino nasce 
nel dicembre 1907, a seguito di una serie di 
sedute del consiglio di amministrazione, pre-
siedute dal sindaco Secondo Frola, con i rap-
presentanti della Cassa di Risparmio e dell’Isti-
tuto Opere Pie di San Paolo. I tre enti fondatori 
concordarono nell’istituzione di una struttura 
autonomo avente come fine statutario la co-
struzione di edifici per abitazioni popolari, tra-
mite lo stanziamento eguale per ogni parte di 
un milione di lire. Le aree individuate per i primi 
insediamenti si inseriscono nel piano di urba-
nizzazione regolato dal P.R.G.C. del 1906, che 
vedeva l’espansione concentrica sulla proie-
zione degli assi storici di maggior scorrimen-
to. I terreni scelti, e ceduti a titolo gratuito dal 
Comune di Torino, distavano allora tra i 3 ed 
i 6 km dal centro cittadino. Nella visione del 
piano questi quartieri avrebbero svolto il ruolo 
di nucleo aggregativo consolidato al momento 
in cui l’espansione del tessuto urbano li avesse 
integrati. 
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	 Durante il primo periodo, che possiamo 
individuare tra la nascita dell’Istituto e lo scoppio 
del primo conflitto mondiale, vennero realizzato 
8 quartieri, di cui 5 nella zona nord e tre a sud. Le 
tipologie insediative che caratterizzano i com-
plessi del primo periodo sono:
-	 Costruzione su un intero isolato urbano, 
a carattere intensivo, con rapporto di copertura 
pari a 1/2 dell’area del lotto costruzioni intensive 
con grandi caseggiati di 4 - 5 piani fuori terra, 
costruiti a corpi paralleli tra loro e talora in fregio 
alla via, con corpi a U 
-	 Soluzioni distributive e degli alloggi ri-
spondenti alle indicazioni della coeva letteratu-
ra igienista: alloggi di taglio medio-piccolo (1-3 
stanze) con camere di grosse dimensioni; ridotte 
al minimo le promiscuità fra gli alloggi (abolizione 
dei ballatoi, massimo tre alloggi per pianerottolo, 
dotazione di servizio igienico per ogni alloggio); 
-	 Rispetto delle misure igienico edilizie che 
prevedono separazione tra i corpi di fabbrica, 
per consentire buona ventilazione e illuminazio-
ne delle corti, ampie aperture finestrate agli al-
loggi e dotazione idrico sanitaria.
-	 Sono stati previsti lavelli per tutte le cu-
cine e di servizi igienici separati; canalizzazioni 
verticali per il ricambio dell’aria; smaltimento dei 
fumi di combustione e riscaldamento; scarico 
delle immondizie; sistemazioni esterne ad aree 
verdi laddove possibile, con messa a dimora di 
piante).
	 Il primo intervento, in ordine cronologico, 
avviene nella vicinanza dello stabilimento Fiat 
Officine Grandi Motori. Un massiccio volume ad 
“U” di quattro piani fuori terra si affaccia sulle 
vie Cuneo, Damiano e Schio; a completare l’iso-
lato vi sono quattro palazzine in linea, di cui tre 
disposte perpendicolarmente a Via Pinerolo ed 
una centrale tra le ali dell’edificio a corte aperta. 
Il complesso conta 270 alloggi, destinati per lo 
più ai lavoratori dell’adiacente fabbrica.
Gli insediamenti a corte vengono ripetuti anche 
per il 2° ed il 4° quartiere IACP, progettati en-
trambi dall’Ing. Giacomo Fochesato tra il 1908 
ed il 1910. Sebbene l’impianto sia simile, i due 
interventi si differenziano sia per lo stile archi-
tettonico, il primo più finemente decorato in stile 
liberty mentre il secondo caratterizzato da un 
maggiore rigore geometrico, sia per la desti-
nazione in quanto il quartiere 2” sarebbe stato 
assegnato alle famiglie operaie del vicino coto-
nificio Mazzonis. Dal 1910 si preferì degli assetti 
via via meno intensivi. Nella maggior parte dei 

futuri insediamenti si disporranno sul 40/50% 
dell’isolato due o tre file di edifici paralleli, alla 
ricerca di una maggiore areazione ed insola-
zione, come nel caso dei quartieri dal 5° all’ 8°. 
Sono solo tre gli interventi di questo periodo 
che si differenziano particolarmente per tipo-
logia. Il primo è il quartiere 10°, noto come Via 
Arquata per l’asse che lo taglia centralmente, 
realizzato nel 1920 su una vasta area ad oggi 
incastonata tra diverse diramazioni ferroviarie. 
Il terreno venne suddiviso in sei diversi isolati 
dalla maglia viaria, e sui loro perimetri, ad in-
tervalli regolari, furono realizzate una quaran-
tina di palazzine per un totale di 900 alloggi. Il 
largo passo dettato dagli edifici lascia proten-
dere i giardini comuni interni fino alla strada, 
così da rendere un paesaggio urbano variega-
to e permeabile. 

Sopra: Pagine dal manuale 
“Le abitazioni popolari”, a 
cura dell ing. prof. Effren 
Magrini, Manuali Hoepli, 
Milano 1910.

Sopra: Vista frontale del 
complesso di via Arquata, da 
Fondazione Torino Musei / 
Archivio Fotografico - Fondo 
Gabinio

Sotto Vista interna del com-
plesso di Via Arquata, da Ar-
chivio ATC Torino.
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1.2	 INA CASA A TORINO.

Leftover Policies
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	 L’espansione dell’edilizia pubblica sul suo-
lo di Mirafiori nel periodo successivo alla Secon-
da guerra mondiale avviene per mano di due fat-
tori: da un lato l’estrema emergenza abitativa del 
tempo dovuta alle distruzioni del periodo bellico 
mentre dall’altro il prosperare dello stabilimento 
industriale di FIAT Mirafiori. A partire dal 1942 
Torino è teatro di massicci bombardamenti che 
stravolgono la via giornaliera in città. I danni ed 
il pericolo inducono gran parte dei residenti ad 
abbandonare le proprie abitazioni, portando allo 
sfollamento del 48% della popolazione, circa 
340.000 individui. I reali abitanti della città di-
ventano operai e lavoratori pendolari, che a fine 
giornata si recano a dormire nei centri urbani vi-
cini o nelle circostanti cascine. Anche molti dei 
centri industriali vengono delocalizzati per poter 
continuare la produzione. 

	 “Tutta una classe di persone, i fortunati, i 
sempre primi, andavano o se n’erano andati nelle 
campagne, nelle ville sui monti o sul mare. Là vi-
vevano la solita vita. Toccava ai servi, ai portinai, 
ai miserabili custodirgli i palazzi e, se il fuoco ve-
niva, salvargli la roba. Toccava ai facchini, ai sol-
dati, ai meccanici. Poi anche costoro scappavano 
a notte, nei boschi, nelle osterie”.
Cesare Pavese, La casa in collina, Torino 2008, 
Einaudi, p. 18

Lo stesso stabilimento di Mirafiori subisce ingenti 
danni tra il 1940 ed il 1945, considerando la sua 
importanza nella produzione di meccanica per 
il comparto bellico. Al di sotto del lungo volume 
che si affaccia su Corso Tazzoli si estendevano 
6 km di gallerie sotterranee che fecero da rifugio 
antiaereo alle migliaia di lavoratori della fabbri-
ca. Ma sarà proprio la sua centralità nel sistema 
economico cittadino e nazionale a permetterne 
la sua rinascita già dai primi anni ’50 con un piano 
di espansione a Sud di più del doppio delle sue 

dimensioni originali. Questo porta con se un’ 
esponenziale incremento del numero di operai 
nel corso di tutto il decennio ’50-’60 dovuto 
sia all’espansione che al crescente fenomeno 
di immigrazione nel capoluogo piemontese, 
che portò la popolazione residente del quar-
tiere Mirafiori da 3.000 artigiani e contadini nel 
periodo pre-bellico a 40.000 residenti. 
	 Furono dunque questi i presupposti per 
l’urbanizzazione ad Est ed a Sud del quartiere 
e che ne segnerà i caratteri morfologici for-
temente dipendenti dall’impianto industriale, 
di fatto separandola dal tessuto circostan-
te. Una prima visione dell’espansione urbana 
dell’area viene proposta dal celebre Urbanista 
ed Architetto Giovanni Astengo su di un’area 
di proprietà comunale di 130 ettari adiacen-
te alla fabbrica, ad Est tra Corso Agrigento e 
Corso Stupinigi. Un progetto di massima che 
prevedeva sei diversi quartieri di 3600 abitanti 
ciascuno composto da imponenti palazzine in 
linea immerse nel verde. Come egli stesso de-
scrive: 

“La nuova unità è stata pensata anzitutto come 
un organismo sociale completo, avente vita 
sociale autonoma, e quindi perfettamente at-
trezzata di servizi per la vita collettiva. Non vi 
sono perciò soltanto abitazioni da una parte e 
servizi al centro, come nelle più semplicistiche 
soluzioni di quartieri (e su questa via è orienta-
ta la soluzione dell’Ufficio Tecnico Municipale) 
ma le attrezzature collettive sono suddivise, 
raggruppate e dosate a seconda delle funzio-
ni e penetrano capillarmente fino ai più piccoli 
nuclei di abitazioni”. 

Sopra: planimetria della pro-
posta progettuale di Giovanni 
Astengo per l’area di Mirafiori 
Sud, da “Per un’urbanistica 
comunitaria, la nuova uni-
tà Fiat-Mirafiori” di Giovanni 
Astengo.

Sotto: Visione del modello 
della nuova unità Fiat, da “Vi-
sione del modello della
nuova unità Fiat”, di Giovanni 
Astengo.

Sopra: foto storica de-
gli sfollamenti, Primave-
ra 1943, Archivio Storico 
AMMA.

Sotto: planimetria dei-
danni arrecati agli stabili 
1:5000, 1942-1945. Zona 
12: Fiat Mirafiori, Lingot-
to Ippodromo. ASCT, Tipi 
e disegni, cart. 68, fasc. 
2 disegno 12 – quadrante 
3. © Archivio Storico della 
Città di Torino



Leftover Policies

	 Una visione così organica ed integrata 
non fu mai realizzata, piuttosto sorsero alcuni 
più timidi ed infelici tentativi di replicarne le ti-
pologie edilizie lungo il confine nord dello sta-
bilimento. Nel 1947 tra Via Giacomo Dina, Via 
Alfonso Nallino e Corso Tazzoli vennero costru-
iti quattro complessi di edilizia pubblica che si 
aggiungono all’area già occupata dalle realizza-
zioni ante-guerra dell’IACP lungo Corso Giovan-
ni Agnelli. I complessi S1, S2, S3, M5 ed M6 nel 
totale fornirono circa 1500 alloggi e possiedono 
caratteristiche molto simili tra loro: palazzine in 
linea di quattro o cinque piani fuori terra interval-
late da verde, o da strade asfaltate e parcheggi 
per le situazioni più infelici. Sebben dal punto di 
vista morfologico e funzionale sposino le idee 
razionaliste, come si evince per esempio dalla 
totale assenza di servizi, la scala degli interventi 
è ancora paragonabile alle opere di edilizia pub-
blica del primo periodo. Questi fanno parte di una 
prima fase della ricostruzione dove si operava in 
assenza di un piano strutturato, come tentati-
vi isolati di risposta alla drammatica emergenza 
abitativa ed alla necessità di case per gli operai. 
	 La risposta istituzionale a queste proble-
matiche fu la legge n.43 del 28 Febbraio 1949, 
chiamata comunemente INA-Casa, che apre una 
stagione di massicci interventi edilizi su tutto il 
territorio italiano promossi e sovvenzionati dallo 
Stato. Il promotore fu l’allora Ministro del Lavoro 
Amintore Fanfani, che presentò il piano per in-
crementare l’occupazione operaia ed agevolare 
la costruzione di case per lavoratori, tramite l’i-
stituzione di organo di coordinamento dell’attivi-
tà edilizia per la costruzione di edifici residenziali 
a basso costo. La natura previdenziale del piano 
era testimoniata dal metodo di finanziamento, 
che proveniva da una detrazione del 0,6% del 
salario dei lavoratori, del 1,2% dal datore di la-
voro ed un contributo statale del 4,3% calcolato 
sul complesso delle due retribuzioni. Alla fine di 
due diversi periodi di sette anni vennero costruiti 
355.000 alloggi sul territorio nazionale. In mol-
ti centri urbani gli interventi si collocarono sulle 
aree periferiche, sia per poter costruire com-
plessi di grandi dimensioni su vaste aree libere 
sia per ridurre i costi sull’acquisto dei terreni. È 
importante considerare come questa fase di ma 
piuttosto un’occasione di sperimentazione per 
architetti e urbanisti italiani su nuovi modelli in-
sediativi e su un più moderno significato di quar-
tiere rispetto a quello fino allora conosciuto. Alla 
grande macchina edilizia venne affiancata una 

produzione teorica che dettava le linee guida 
da seguire per la realizzazione dell’abitazione 
di massa. L’idea di spazio abitato che emerse 
da questo periodo è spesso caratterizzata da 
una bassa densità costruita, dilatando l’isolato 
chiuso ottocentesco in più alti edifici in linea, 
divisi tra loro da spazi verdi collettivi e distan-
ziati dalle vie carrabili circostanti. Insediamen-
ti autonomi e dalle forme organiche imposti 
su aree molto vaste, ormai spesso inglobate 
nell’odierno tessuto cittadino, nascono su tut-
to il territorio italiano, prodotti di architetti e 
urbanisti visionari e di cui oggi riconosciamo 
facilmente le tracce. 
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Sotto: grafiche delle mol-
te targhe in ceramica rea-
lizzate in occasione di un 
bando del 1962 indetto 
dalla Gestione INA-Casa 
da affiggere poi sulle nuo-
ve edificazioni.



Leftover Policies

	 Una delle prime esperienze sull’abitazione 
di massa a Torino proviene dallo stesso Giovanni 
Astengo, che insieme a Nello Renacco nel 1950 
progetta il quartiere di Falchera. Su di un’area a 
nord molto distante dal centro cittadino nasce 
un complesso composto lunghe barre spezza-
te, immerse in semplici e vasti spazi verdi, che 
ospitarono circa 1500 nuclei familiari, tutte ri-
volte verso un centro civico che ospita servizi. 
Il complesso venne poi ampliato negli anni ’70, 
su progetto dallo stesso Renacco in occasione 
del Piano di Edilizia Economica e Popolare, mi-
mandone le forme ed aggiungendo una corona 
di edifici a Torre, oggi simbolo di questa porzio-
ne del quartiere. 
	 A questo seguirono nei primi anni ‘50 i 
complessi del Lucento e delle Vallette, vicini tra 
loro e che nel complesso hanno le dimensioni e 
le caratteristiche di un centro urbano autonomo. 
Questi ultimi mostrano un maggiore desiderio di 
articolazione dello spazio abitato: la dimensione 
degli edifici aumenta ed il complesso viene di-
versificato dalla commistione di diverse tipolo-
gie edilizie. Sullo stesso asse Ovest della cintura 
periferica torinese spicca tra il tessuto urbano 
un’alta testimonianza dell’organicismo raziona-
lista, ovvero il complesso di Corso Sebastopo-
li progettato nel secondo settennio del Piano 
INA-Casa dall’architetto Carlo Mollino. Vengono 
riprese le tipologie a torre ed in linea, articolate 
in una maglia decisamente più regolare orientata 
sull’asse di Via Castelgomberto, ma nell’insieme 
il quartiere manca del carattere autonomo delle 
precedenti esperienze, in assenza di una cen-
tralità o di una diversità di servizi rispetto alla 
sola funzione residenziale. 
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Sotto: planimetrie e piante 
di progetto del quartiere 
Falchera ad opera di Gio-
vanni Astengo e Nello Re-
nacco.

Di fianco: fotografia del 
quartiere Vallette in co-
struzione, da Archivio ATC 
Torino (foto Dolza).

Sotto: vista  interna del 
quartiere Lucento, Archi-
vio ATC Torino, 1956.

Di fianco: fotografia del 
quartiere INA-Casa di Cor-
so Sebastopoli.



Leftover Policies

Nell’area di Mirafiori l’unico esempio di abitazioni 
di massa approda in una fase tardiva del Piano 
INA-Casa, tra gli ultimi interventi su vasta sca-
la ed in un’epoca in cui l’immigrazione e l’emer-
genza abitativa avevano numeri drammatici. Su 
di un’area a Sud dello stabilimento industriale, 
spicca un complesso che rispecchia più fedel-
mente l’impianto urbano proposto dall’architetto 
Astengo per il quartiere di Mirafiori Sud. Su pro-
getto degli architetti Mario Federico Roggero, 
Ugo Mesturino ed Emilio Giay viene ultimato nel 
1965, tra le ultime realizzazioni del secondo set-
tennio del piano, il quartiere Gescal di Mirafiori 
Sud. L’intervento viene realizzato per conto del-
la Gescal, da cui prende il nome, ma fortemente 
promosso dalla FIAT per ampliare le possibilità 
residenziali nei dintorni dello stabilimento.
	 In un’area di 550.000 mq tra Via Negarvil-
le, Via Giovanni Roveda e Via Plava sorgono 15 
palazzine in linea su una maglia a pettine, strut-
turate su otto piani fuori terra e con lunghezze 
che variano da 66 a 137 metri che ospitarono 
circa 800 nuclei familiari. Questo primo lotto fa 
parte di un piano portato poi avanti dal Piano 
di Edilizia Economica e Popolare nel finire degli 
anni ’60, che comprendeva un nucleo di sei edi-
fici a sud di Via Roveda ed altre quattro barre 
affiancate all’incrocio tra Via Plava e Via Negar-
ville. I fabbricati a sola destinazione residenziale 
sono intervallati da aree a verde ad uso collettivo 
ma vennero anche circoscritti da vie carrabili per 
raggiungere i posti auto al piano terreno. Da pro-
getto vennero previsti numerosi servizi, posizio-
nati nell’intorno del vasto isolato, come un’area a 
sud con tre diversi complessi scolastici, un cen-
tro commerciale pubblico ed una chiesa ad est. 
Gli unici servizi commerciali presenti all’interno 
della maglia sono due piccoli volumi al centro di 
Via Roveda. 
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Di fianco: gli edifici residen-
ziali in costruzione, da Ar-
chivio Storico Città di Torino, 
1967.

Sotto: il centro commerciale 
abbandonato nel 1973, da Ar-
chivio Storico Città di Torino, 
1975.

Sopra: schizzo assonome-
trico del complesso resi-
denziale, da Mirafiorido-
poilmito.
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Il tardare della realizzazione delle opere di urba-
nizzazione primaria e della costruzione dei ser-
vizi fecero cadere subito il quartiere nel degra-
do, con frequenti occupazioni abusive dei nuovi 
alloggi. Inoltre, l’area si trova interamente al di 
sotto dello stabilimento FIAT Mirafiori mentre a 
sud il tessuto viene interrotto dai campi agricoli. 
L’isolamento dovuto alla posizione e le proble-
matiche sociali derivanti dalla concentrazione 
di condizioni economiche difficili hanno reso il 
quartiere per lungo tempo un simbolo delle peri-
ferie malsane. Anche a causa al più famoso caso 
del complesso popolare di Via Artom, destinato 
a nuclei in più disagio sociale ed abitativo ed in 
parte demolito nei primi anni 2000, venne co-
struita una narrazione delle città pubbliche di 
Mirafiori Sud dominata da criminalità e degrado. 
La consolidazione di pratiche e comunità locale, 
hanno nel tempo smontato questa descrizione. 
Nonostante oggi il patrimonio abitativo pubblico 
del quartiere sia spesso fatiscente e non rispon-
da più alle necessità dell’emergenza abitativa 
coeva, la comunità che vi si è instaurata rappre-
senta senza dubbio un’ottima potenzialità per la 
sua rigenerazione.
	 La presente tesi proporra un progetto 
di riqualificazione per il quartiere Gescal, dun-
que una descrizione più approfondita di questi 
luoghi e delle sue architetture pubbliche verrà 
fornita più avanti, per legare la sua narrazione 
ad obbiettivi progettuali più che descrittivi delle 
politiche e realizzazioni dell’edilizia residenziale 
pubblica.

Sotto: vista del secondo 
lotto di edifici in Via Ne-
garville, da Archivio Stori-
co Città di Torino, 1965.

Sopra: vista del complesso 
scolastico di Via Roveda, 
da Archivio Storico Città di 
Torino, 1965.

Sotto: il quartiere in co-
struzione, da Archivio Sto-
rico Città di Torino, 1963.

2322



1.3	 DALLE POLITICHE ALL’ ARCHITETTURA

Leftover Policies

La fine dell’esperienza INA-Casa viene segnata 
da due provvedimenti legislativi emanati all’ini-
zio degli anni ’60, ovvero la legge n. 167 del 1962 
che istituisce i Piani di Zona per l’Edilizia Econo-
mica e Popolare (PEEP) e la legge n.60 del 1963 
che dà via al piano di liquidazione del patrimo-
nio edilizio pubblico costruito durante il perio-
do INA-Casa. Sebbene la fase sperimentazione 
sull’abitazione di massa fu tutt’altro che conclu-
sa nell’ambito dei PEEP, come testimoniato da 
opere anche più ambiziose quali i quartieri Ti-
burtino e Corviale a Roma, il Rozzol Melara di 
Trieste o il Gratosoglio a Milano e molte altre nei 
maggiori centri urbani italiani, la legge n.167 die-
de il via alla distinzione tra Edilizia Pubblica ed 
Edilizia sociale, che ha trascinato il settore su un 
piano più ambiguo, a metà tra politiche sociali 
ed interessi del mercato immobiliare. La paren-
tesi dell’INA-Casa aveva dato rinascita all’attivi-
tà edilizia del paese, con lo Stato in qualità di 
promotore dell’idea che l’abitazione sia un bene 
essenziale per tutti e l’Architettura posta a servi-
zio di questa idea con uno spirito d’innovazione 
senza precedenti. Il ruolo del suo piano succes-
sore, i PEEP, fu essenziale per l’espansione ed 
il consolidamento dei nostri centri urbani, per-
mettendo ai comuni di individuare ed espropria-
re le aree per l’edilizia economica e popolare e 
poi cedere ad operatori privati in proprietà o in 
diritto di superficie per la costruzione di case.  Il 
suo reale obbiettivo era facilitare l’accesso alla 
casa a più ampi strati della popolazione rispet-
to alla fase dell’INA-Casa. Infatti, la definizione 
di edilizia economica e popolare metteva sot-
to un’unica categoria qualsiasi intervento non 
fosse considerato di lusso, includendo quindi 
le necessità abitative del nascente ceto medio 
all’interno delle politiche per la casa ed aprendo 
la porta ad un sistema di contrattazioni tra attori 
pubblici e privati. 

La legge n. 60 del 1963, preceduta dal decreto 
231 del 1962 “Norme per la cessione in pro-
prietà delle case di edilizia pubblica”, fecero 
invece da precursori di una fase drammatica 
per il patrimonio abitativo pubblico italiano 
che inizierà a partire dagli anni ’90. Se il Piano 
INA-Casa ed i PEEP avevano permesso l’ac-
cesso ad un’abitazione dignitose ad una gran-
de fetta della popolazione, a partire dagli anni 
’80 le scelte politiche spinsero verso la pro-
prietà dell’abitazione. Di per sé, l’idea di cedere 
in proprietà agli inquilini l’abitazione pubblica a 
prezzo agevolato tentava di indurre il rilancio 
economico del nucleo. Questo meccanismo 
venne garantito dai due decreti legislativi ci-
tati in precedenza, ma smentito dalla Legge 
n°560 del dicembre 1993, che permetteva la 
vendita degli alloggi sul mercato libero. Il ri-
sultato furono 103.000 alloggi svenduti ad un 
prezzo medio di 24.000 euro, con la promessa 
di reinvestire i fondi guadagnati nella realizza-
zione di nuovi complessi, anch’essa smentita 
da bilanci futuri che contarono un edificio co-
struito ogni quattro venduti. 
Questi ed altri fenomeni hanno sancito un de-
finito disinteresse delle amministrazioni ver-
so l’edilizia residenziale pubblica, lasciando il 
patrimonio scarnito e fatiscente. Nonostante 
alcuni tentativi articolati di rigenerazione delle 
nostre periferie, come i Piani di Recupero Ur-
bano, la situazione di degrado e di emergenza 
abitativa non è notevolmente migliorata.
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A1. vista area del Quartiere Lau-
rentino 38 a Roma, 1991.
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Sotto: Quartiere Laurentino,
da Progetti e Opere dell’ 
Architetto Pietro Barucci
“Volume quarto - I dannati 
Settanta e ei grandi quartieri” 

2.	 CITTÀ PUBBLICHE

Leftover Policies

Ciò che rimane oggi dei complessi e della strut-
tura giuridica dell’edilizia residenziale pubblica, 
dipende da due processi storici paralleli. Il pri-
mo è un tracciato di politiche pubbliche che ha 
cercato di rispondere, con approcci diversi e ri-
sultati diversi durante lo scorso secolo, al fab-
bisogno abitativo delle classi meno abbienti, o 
perlomeno coloro che si trovano in una situazio-
ne di emergenza. Di pari passo, spesso come 
conseguenza delle politiche, è seguito il proces-
so di progettazione urbana ed architettonica di 
questo fabbisogno.
	 Un’analisi critica dei due processi vede 
però una differenza fondamentale. Se in un pri-
mo periodo di politiche sull’abitare pubblico vi 
era l’intenzione di instaurare un sistema di wel-
fare che vedesse la casa come un servizio, in 
modo da ridurre l’instabilità delle famiglie ope-
raie e creare un terreno fertile per l’ascensione 
sociale, col tempo questo tema si è intrecciato 
sempre più con correnti ideologiche ed opera-
zioni di mercato. Gli studi urbani ed architetto-
nici sul tema hanno invece visto come costante 
il tema dell’abitazione essenziale, dignitosa ed 
economica, venendo sicuramente influenzati dai 
diversi movimenti e scuole di pensiero, ma man-
tenendo come principio l’uomo e la sua necessi-
tà di abitare uno spazio. 
Ad ogni modo, osservando il processo che ha 
portato alla situazione odierna, appare evidente 
che le politiche siano state e siano tutt’ora l’e-
lemento trainante, ponendo alla sua stregua le 
ricerche e i progressi sul tema dell’abitare.
Nell’ultimo periodo l’approccio delle amministra-
zioni all’edilizia residenziale pubblica ha visto 
un drastico calo di interesse, complice anche la 
“campagna” di stigmatizzazione perpetuata ver-
so questi quartieri. 
	 Come scrive Francesco Erbani, autore e 
giornalista su temi di urbanistica ed edilizia pub-
blica: 

	
“Fierezza e delusione si sono vissuti negli stes-
si anni al Laurentino 38 come al Corviale e a Tor 
Bella Monaca e fra le Vele di Scampia, a Na-
poli, allo Zen di Palermo, al Librino di Catania. 
Gran parte di quei progetti proponeva modelli 
che avrebbero dovuto correggere le distorsio-
ni delle città cresciute assecondando rendita 
e speculazione. Se ne sarebbero avvantaggiati 
i più deboli. Mentre in diverse città del Cen-
tro Nord i quartieri di edilizia pubblica hanno 
reso concreti in buona parte questi propositi, 
altrove non è accaduto e l’assenza di servizi, i 
collegamenti infelici, la concentrazione e la se-
gregazione di popolazione disagiata li ha spro-
fondati in una condizione di marginalità. L’eti-
chetta di periferia degradata e malfamata si è 
diffusa sovrastando ogni differenza. Dai quar-
tieri residenziali, dai centri storici si guardava 
ad essi con pregiudiziale diffidenza, come a 
luoghi dove imperavano lo spaccio di droga e 
ogni genere di criminalità, organizzata o meno. 
Erano luoghi dello scarto di cui si ignorava 
come fossero composti, che forma avessero, 
dove fossero.”

2928



Al lato: fotografia delQuartie-
re Laurentino,
da Progetti e Opere dell’ Ar-
chitetto Pietro Barucci
“Volume quarto - I dannati 
Settanta e ei grandi quartieri”

Sotto: Elaborati di progetto, 
arch. Pietro Barucci. 

Leftover Policies

Un esempio paradigmatico è proprio la vicenda 
del quartiere Laurentino 38 a Roma, documen-
tata dallo stesso Erbani tramite un’intervista con 
l’autore del progetto, l’Arch. Pietro Barucci. Co-
struito tra il 1976 e il 1984 nell’ambito del Pia-
no di Zona n.38 secondo la legge 167 (Piani per 
l’Edilizia Economica e Popolare), il complesso 
residenziale risulta molto articolato: lunghe pa-
lazzine in linea di otto piani e tre edifici a torre, 
vengono messi a sistema da undici ponti, chia-
mati dall’architetto “connettori polifunzionali so-
praelevati”, con all’interno attività commerciali e 
terziarie. L’idea alla base era di creare una città 
satellite autosufficiente ai margini della metro-
poli sul modello europeo del socialismo reale. 
Come molto spesso è accaduto in questo tipo 
di insediamenti in tutto il paese, il fallimento del 
quartiere è dovuto al mancato avvio proprio di 
questi sistemi polifunzionali che hanno reso di 
fatti la zona un quartiere dormitorio3. Come di-
retta conseguenza della malagestione sono se-
guite occupazioni ed abusivismo, persino dei 
locali destinati ad altre funzioni dove tutt’ora vi-
vono intere famiglie, ed il tutto è caduto in uno 
stato di profondo degrado spaziale e sociale. 
Ciò portò l’amministrazione, nel 2006, ad un 
piano che prevedeva la demolizione di tre degli 
undici ponti. Una scelta che non si assumeva le 
responsabilità sulle profonde problematiche del 
luogo ma piuttosto colpevolizzava le famiglie che 
in una condizione di emergenza avevano occu-
pato quei vani e fomentava l’opinione pubblica 
contro le tematiche relative ai quartieri pubblici. 
	 Verso fine dell’intervista, dopo un giro in 
macchina nel quartiere, l’architetto rimase silen-
zioso, rispondendo a monosillabi:

“Teneva gli occhi bassi e fissava la cartellina con 
i progetti che aveva portato con sé e che regge-
va stretta sulle ginocchia, tamburellandovi con le 
dita. Mi sembrava che li interrogasse, che chie-
desse a quei grafici di rendere lo spirito che li 
avesse animati”3.
	
	 Esattamente come accade per lo Zen di 
Palermo, progettato dal più celebre arch. Vit-
torio Gregotti, all’occhio dell’opinione pubblica 
il fallimento delle politiche sull’abitare pubblico 
viene attribuito all’architettura.

Sopra: Elaborati di proget-
to, arch. Pietro Barucci.

Sotto: fotogramma dal vi-
deo dell’intervista all’arch. 
Pietro Barucci.
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2.1	 TASSONOMIA DEL PATRIMONIO TORINESE

2.5 km

01. Stagioni 
della Città Pubblica

Leftover Policies

32 33

Il percorso di ricerca espresso in questa tesi, 
non ha avuto ne un percorso lineare ne inizio 
da un luogo di particolare interesse. Piuttosto 
si è divincolato tra innumerevoli vie che il mi-
crosmo centrato sull’edilizia pubblica apriva. Il 
tema dell’edilizia pubblica può e deve essere 
affrontato su livelli molteplici quali storici, te-
orici, giuridici, progettuali o politici. Di conse-
guenza contemporaneamente al le prime fasi 
di ricerca si è sentito il bisogno di osservare 
dall’alto la dimensione del patrimonio abitativo 
pubblico torinese e le sue relazioni con il resto 
della città. Se il primo capitolo voleva proporre 
una ricostruzione storica dei processi e delle 
politiche che hanno portato alla costruzione 
del quartiere Gescal, nell’ottica  di una propo-
sta progettuale, questo secondo capitolo fa 
un passo indietro, o piuttosto si eleva per  ca-
talogare la consistenza e la morfologia del pa-
trimonio sul territorio torinese. Insieme a que-
sto lavoro di mappatura è stato fatto un report 
fotografico dello stato di alcuni dei complessi, 
allo scopo di osservarne lo stato in cui versa-
no oggi.
	 Inoltre, la mappe presentate nelle pagi-
ne seguenti si ispira alla metologia di ricerca 
illustrata nel report “La Città Pubblica come 
laboratorio di progettualità”, esito del PRIN co-
ordinato da Paola di Biagi. Come viene scritto 
nell’elaborato si vuole fornire uno strumento 
che al di là dei suoi specifici contenuti, possa 
dare ai soggetti dele azioni future suggesitoni 
per indagare le specificità dei singoli contesti 
e per radicare in tale conoscienza temi e stra-
tegie progettuali.



2.5 km

Leftover Policies

02. Riferimento del catalogo.
La numerazione segue l’or-
dine cronologico dell’anno di 
costruzione del complesso.
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Impianto: in linea
Via Pigafetta, Via Marco Polo
Nome: Complesso STAP
Anno: 1907
Tipologia: Signorile
Alloggi: xxxx
Vani: xxxx
Realizzazione: IACP

Impianto: corte aperta
Corso Sebastopoli, Via 
Tripoli, Via Castagnevizza
Nome: IACP 4
Anno: 1909
Tipologia: Civile
Alloggi: xxxx
Vani: xxxx
Realizzazione: IACP

Impianto: in linea
Via Ciamarosa, Via Bo-
logna, Via Moncrivello
Nome: IACP 3
Anno: 1909
Tipologia: Civile
Alloggi: xxxx
Vani: xxxx
Realizzazione: IACP

Impianto: Corte aperta
Via Verolengo 109 bis/B
Nome: IACP 2
Anno: 1908
Tipologia: Civile
Alloggi: xxxx
Vani: xxxx
Realizzazione: IACP

Impianto: In linea
Via Villar, Via Principe 
d’Anhalt, Via Vittoria
Nome: IACP 6
Anno: 1910
Tipologia: Popolare
Alloggi: xxxx
Vani: xxxx
Realizzazione: IACP

Impianto: Corte aperta
Via Pinerolo, Via Schio, 
Via Cuneo, Via Damiano.
Nome: IACP 1°
Anno: 1908
Tipologia: Popolare
Alloggi: 270
Vani: xxxx
Realizzazione: IACP

Impianto: Corte aperta
Corso Cadore, Lungo Dora 
Voghera, Via Verbano, Via 
Asigliano Vercellese
Nome: IACP 29°
Anno: 1953
Tipologia: Popolare
Alloggi: xxxx
Vani: xxxx
Realizzazione: IACP

Impianto: edifici isolati
Corso Racconigi, Via 
Chianocco, Via Re-
vello, Via Foresto
Nome: IACP 5°
Anno: 1910
Tipologia: Civile
Alloggi: xxxx
Vani: xxxx
Realizzazione: IACP

Leftover Policies
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09 10

11

12

Impianto: in linea
Corso Farini, Via Tommaseo, 
Via di Bruno, Via Pallavicino
Nome: IACP 7°
Anno: 1910
Tipologia: Ultrapopolare
Alloggi: xxxx
Vani: xxxx
Realizzazione: IACP

Impianto: in linea
Corso Spezia, Via Santena
Nome: IACP 8°
Anno: 1912
Tipologia: Civile
Alloggi: xxxx
Vani: xxxx
Realizzazione: IACP

Impianto: Corte aperta
via Lauro Rossi, Via Ci-
gna, Via Chatillon
Nome: IACP 12°
Anno: 1920
Tipologia: Popolare
Alloggi: xxxx
Vani: xxxx
Realizzazione: IACP

Impianto: Corte aperta
via Lauro Rossi, Via Ci-
gna, Via Chatillon
Nome: IACP 12°
Anno: 1920
Tipologia: Popolare
Alloggi: xxxx
Vani: xxxx
Realizzazione: IACP

Leftover Policies

In alto ed al lato: fotografie 
dell’interno del complesso di 
corso Farini, 2023. 

Al lato: esterni del complesso 
IACP 12.
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14 18
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Impianto: Corte aperta
Corso Lecce, Via Orta, 
Via Belli, Via Medici
Nome: IACP 13°
Anno: 1924
Tipologia: Signorile
Alloggi: 800
Vani: xxxx
Realizzazione: IACP

Impianto: Corte
Via Lancia 92/102, Corso 
Trapani, Via Monte Asolone
Nome: IACP 15°
Anno: 1927
Tipologia: Signorile
Alloggi:230
Vani: xxxx
Realizzazione: IACP

Impianto: Corte aperta
Via Verolengo,Via For-
lì, Via Carutti, Via Borsi
Nome: Case econo-
miche municipali
Anno: 1927
Tipologia: Civile
Alloggi: 246
Vani: xxxx
Realizzazione: Comune

Impianto: edfici isolati
Via Plava, Via Monte Cen-
gio, Via San Michele del 
Carso, Via Monte Sei 
Busi, Via Coni Zugna
Nome: xxxx
Anno: 1928
Tipologia: Civile
Alloggi: 50
Vani: xxxx
Realizzazione: Comune

Impianto: Corte aperta
Via Tunisi, Via Reduzzi, Via 
Taggia, Via Montevideo
Nome: IACP 17
Anno: 1930
Tipologia: Civile
Alloggi: 400
Vani: xxxx
Realizzazione: IACP

Impianto: Corte
Corso Grosseto, Via So-
spello, Via Chiesa del-
la Salute, Via Bibiana
Nome: Hofe
Anno: 1930
Tipologia: Civile
Alloggi: xxxx
Vani: xxxx
Realizzazione: IACP

Impianto: Corte aperta
Corso Enrico Tazzoli, Corso 
Giovanni Agnelli, Via Giacomo 
Dina, Via Eleonora d’Arborea
Nome: Case municipali M2
Anno: 1927
Tipologia: Civile
Alloggi: 360
Vani: xxxx
Realizzazione: Comune

Impianto: Corte aperta
Corso Peschiera, Cor-
so Racconigi, Via Fras-
sinetto, Via Capriolo
Nome: IACP 14°
Anno: 1927
Tipologia: Civile
Alloggi: 700
Vani: xxxx
Realizzazione: IACP

Leftover Policies
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Impianto: città giardino
Via Ancina, Via Crave-
ro, Via Pergolesi, Via Bo-
logna, Via Gottardo
Nome: Villaggio rurale
Anno: 1946
Tipologia: civile
Alloggi: xxxx
Vani: xxxx
Realizzazione: IACP

4326

Impianto: in linea
Via Tollegno
Nome: xxxx
Anno: 1974
Tipologia: Popolare
Alloggi: 252
Vani: xxxx
Realizzazione: Consor-
zio Cooperativo Bologna

Leftover Policies

4342

In basso ed al lato: foto-
grafie dell’interno del vil-
laggio rurale di Via Bolo-
gna.



Impianto: in linea
Corso Taranto, Via Gian 
Battista Pergolesi, Via 
Saverio Mercadante, 
Via Arcangelo Corelli
Nome: PEEP Corso Taranto
Anno: 1966
Tipologia: popolare
Alloggi: 652
Vani: xxxx
Realizzazione: Cooperativa

38

Leftover Policies

4544

In basso ed al lato: foto-
grafie complesso di Corso 
Taranto.



2.5 km

Leftover Policies

03. Città Pubblica 
e Ambiente.
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2.5 km

3.2	 ATC PIEMONTE CENTRALE

Leftover Policies

 In questa fase ci si è concentrati sullo stu-
dio della struttura che coinvolge il mercato 
dell’abitazione pubblica, della composizione 
dell’utenza attuale degli alloggi e sulle caratte-
ristiche di quella futura. Per la raccolta e l’ela-
borazione di questi dati sono stati presi in esa-
me molti studi svolti da enti e centri di ricerca 
impegnati sul tema. La gran parte dei dati pro-
viene dal rapporto “Management dei servizi 
abitativi pubblici” a cura di Raffaella Saporito 
e Eleonora Perobelli, promosso da SDA Boc-
coni School of Management in collaborazione 
con Federcasa, l’associazione che raggruppa 
82 diverse aziende casa con in gestione l’83% 
del patrimonio residenziale pubblico italiano, 
circa 754.000 abitazioni. In particolare, que-
sta pubblicazione esegue un’analisi di diverse 
Aziende Casa sul territorio italiano, tra cui ATC 
Piemonte Centrale che gestisce il patrimonio 
residenziale pubblico di Torino, portando alla 
luce sia i dati riguardo l’utenza sia i loro modelli 
di gestione.
	 Altre fonti degne di menzione sono sta-
te il Report “Social Housing, Il mercato immo-
biliare in Italia: focus sull’edilizia sociale” cura-
to dalla Cassa Depositi e Prestiti, ed le varie 
pubblicazioni dell’agenzia Nomisma sulla con-
dizione abitativa in Italia. 

04. Protagonisti 
della Città Pubblica
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Leftover Policies

In tutto il Piemonte la gestione del patrimonio 
di edilizia residenziale pubblica (ERP) è affida-
ta alle Agenzie Territoriali per la Casa (ATC), 
del quale sono in gran parte proprietari, insie-
me ad una quota appartenente ai vari comuni. 
Dal settembre 2014 le sette diverse aziende 
attive sul territorio sono state accorpate in 
tre agenzie, dividendo le aree geografiche in: 
Piemonte Nord, Piemonte Centrale, Piemonte 
Sud. Sul piano giuridico sono degli enti pub-
blici non economici, ausiliari alla Regione, con 
piena autonomia organizzativa, patrimoniale, 
amministrativa e contabile.
La struttura di accesso all’edilizia residenzia-
le pubblica ha quindi due ulteriori attori fon-
damentali: la Regione, che tramite il Settore 
Politiche di Welfare Abitativo si occupa delle 
attività di programmazione delle politiche di 
sostegno alla domanda abitativa e della de-
finizione dei requisiti di accesso e dei canoni 
di locazione, ed il Comune, il quale invece è 
responsabile della stesura delle graduatorie 
di accesso e delle procedure di assegnazione 
degli alloggi.
Il comune di Torino si trova quindi nell’area 
di competenza di ATC Piemonte Centrale, 
la quale si estende per oltre 7000 chilometri 
quadrati in cui risiedono più di due milioni di 
abitanti. L’Agenzia è divisa in due settori. La 
componente tecnica è responsabile delle at-
tività di programmazione, progettazione ed 
esecuzione di tutti gli interventi edilizi (dalla 
messa in sicurezza delle unità immobiliari alla 
costruzione di nuovi alloggi, passando attra-
verso gli interventi di manutenzione ordinaria 
e straordinaria). Il settore amministrativo in-
vece si occupa della gestione degli immobili 
e dei servizi all’utenza. La complessità del la-
voro gestionale portato avanti da ATC risiede 
nel tema della proprietà del patrimonio. Il vero 
fattore discriminante appare essere la gestio-
ne diretta oppure in condominio/autogestio-
ne. Nel caso di gestione diretta sarà l’azienda 
casa ad amministrare direttamente gli stabili, 
negli altri casi sono presenti amministratori 
che possono essere interni oppure esterni . 
Dall’altro canto il settore tecnico code invece 
di maggiore autonomia, servendosi di una so-
cietà partecipata (Exe.gesi SPA) per l’attività 
gestionale e manutentiva del patrimonio.
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Di lato: Organigramma del-
la struttura di ATC Piemonte 
Centrale in relazione agli altri 
attori coinvolti nella struttura 
dell’abitazione pubblica.



2.5 km

04. Città pubblica e 
Città contemporanea.

Leftover Policies

ATC Piemonte Centrale amministra e gestisce 
un patrimonio di circa 28.000 alloggi, in gran 
parte di sua proprietà insieme ad un segmento 
affidato in gestione da altri enti pubblici come 
il Comune, che ricava alloggi con la sovven-
zione dell’edilizia sociale (comunemente detta 
Social Housing). 
	 Ad oggi, infatti, la concretizzazione del-
le politiche pubbliche verso il disagio abitativo 
risiede nel sostegno alle cooperative edilizie 
per la realizzazione di complessi residenziali, 
ottenendo una convenzione sul prezzo di ven-
dita o sul costo del canone di affitto. L’edilizia 
sociale si rivolge però ad una fascia di cittadini 
“che sono disagiati in quanto impossibilitati a 
sostenere un affitto di mercato, ma che non lo 
sono al punto tale da poter accedere all’ERP” . 
Di conseguenza permane una soglia di reddito 
al di sotto della quale la necessità di una casa 
deve confrontarsi con un patrimonio pubblico 
immobile e che stenta a rinnovarsi.
	 Sulla quota di alloggi citata vengono 
aggiunti circa altri 22’000 alloggi che l’agen-
zia gestisce ma riscattati dagli inquilini trami-
te i bandi di alienazione o, nella maggior parte 
dei casi, superati i dieci anni di permanenza. 
Se riportiamo sullo spazio fisico questi numeri 
vediamo il 67% degli alloggi assemblati in con-
domini con proprietà mista, e quindi le relative 
difficoltà sia dal punto di vista gestionale ma 
soprattutto riguardo gli interventi di rinnovo 
sugli immobili. La legge regionale sul riscatto 
degli alloggi e la politica di alienazione porta-
ta avanti da ATC nell’ultimo periodo sono stati 
due fattori fondamentali nella contrazione del 
patrimonio pubblico, considerando anche i 
modesti tentativi di incrementarlo con nuove 
costruzioni o acquisti. 
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A destra: Dati e diagrammi 
realitivi all’utenza attuale e 
dell’utenza in ingresso.

Al centro: diagramma di flus-
so che mette in relazione 
l’età  con il numero di com-
ponenti per nucleo e questi 
ultimi con la loro dispersione 
sulle diverse metrature degli 
alloggi nel patrimonio. Riela-
borazione di dati ATC e Fe-
dercasa.

Leftover Policies

	 Il dato sulla proprietà degli alloggi ci dà 
un’idea della composizione omogenea dell’u-
tenza di Torino. Confrontando gli anni di per-
manenza negli alloggi, il 34% risiede nello 
stesso alloggio da più di venti anni, e 2,3 com-
ponenti in media per nucleo familiare, com-
prendiamo che una buona parte degli asse-
gnatari di vecchia data, che prima viveva negli 
alloggi con diversi familiari, adesso vi risiede 
sola. 
	 Questo fenomeno viene confermato sia 
da un quarto degli inquilini che supera l’età di 
65 anni, sia dalla stessa agenzia all’interno dei 
bandi di manutenzione ordinaria e straordina-
ria “Alloggi di Risulta”: “Negli ultimi anni il nu-
mero di “alloggi in disponibilita abitativa” e di 
circa 80 unfra mensili, dovuto al progressivo 
invecchiamento e mortalita della popolazione 
ivi residente. Pertanto, nell’ambito della ge-
stione complessiva degli alloggi, ATC rientra in 
possesso ogni anno di circa 1.000 unita che si 
liberano a seguito di disdetta da parte dell’as-
segnatario o di azioni legali, cosl detti ‘.’allog-
gi di risulta”. Tale tendenza negli ultimi anni e 
dovuta presumibilmente al progressivo invec-
chiamento dell’utenza la cui assegnazione de-
gli alloggi e avvenuta tra gli anni Sessanta e 
Settanta. ”
	 Questo fenomeno si trasforma in op-
portunità proseguendo con lo studio dei dati 
a nostra disposizione. Gran parte degli alloggi 
costruiti tra gli anni ’50 ed i ’70, gli anni forse 
più prolifici nella produzione di edilizia pubbli-
ca, sono di considerevoli dimensioni. In parti-
colare, la metà di tutto il patrimonio supera i 
65 metri quadrati e molti degli immobili ospita-
no alloggi da 6 o 7 vani. Come abbiamo visto 
nel capitolo precedente erano generalmen-
te destinati alle numerose famiglie operaie o 
per soddisfare la domanda della popolazione 
migrante dalle regioni meridionali in cerca di 
lavoro. Membri di quelli stessi nuclei familiari 
risiedono ormai da soli o in coppia in appar-
tamenti sovradimensionati per le loro esigen-
ze. L’opportunità ci si palesa se consideriamo 
anche le caratteristiche dell’utenza in ingres-
so degli ultimi anni, che vede una crescita dei 
nuclei più numerosi. Infatti, dei 637 nuclei fa-
miliari entrati nel 2019, poco meno della metà 
risulta composta da almeno 4 componenti, tra 
i quali purtroppo aumenta anche il dato sulla 
fragilità economica dei nuovi inquilini rispet-
to all’utenza storica. Il fenomeno in questione 
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si tratte quindi di un “mismatch” tra le esigen-
ze degli utenti ed il patrimonio fisico abitativo. 
Senza un sostanziale incremento del patrimonio 
si rende discontinua la disponibilità di alloggi di 
dimensioni adeguate alle necessità dei nuovi in-
quilini e gli appartamenti che potrebbero corri-
spondere sono occupati da nuclei minori. La ri-
sposta dell’agenzia a questo fenomeno è stata 
l’emanazione di bandi per la mobilità interna tra 
gli alloggi e l’introduzione di sanzioni in caso gli 
inquilini si rifiutassero al verificarsi di determina-
te condizioni. Una soluzione che prevederebbe 
di allontanare persone, spesso anziane e sole, 
dai luoghi e dalle comunità che hanno abitato 
negli ultimi decenni. 
	 Questo potrebbe in realtà essere un punto 
di partenza per avviare processi di rigenerazione 
di questi luoghi, tramite una strategia su larga 
scala per variare e riadeguare la distribuzione 
degli alloggi del patrimonio pubblico che si mo-
delli poi sulle realtà locali e spaziali. Intervenen-
do insieme sui corpi esistenti, per diversificar-
ne il loro contenuto, e sulla densificazione, ove 
ragionevole, per l’incremento del patrimonio, la 
rigenerazione dell’edilizia residenziale pubblica 
può diventare un’opportunità di rilancio per i va-
sti territori che questa occupa nei nostri centri 
urbani.
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3.	 PROGETTUALITÀ

Leftover Policies

	 Il tema della casa pubblica ha una sto-
ria frammentata, figlia di politiche discontinue 
e legata ad una moltitudine di fattori sociali, 
politici e soprattutto economici. Troppo poco 
spesso, forse, viene affrontato da un punto di 
vista architettonico e urbano. Alcune delle la-
cerazioni del tessuto urbano di cui scrive Aldo 
Rossi nel 1960, i vuoti creati da quegli spazi ar-
tificiali che hanno perso la loro funzione origi-
naria sono stati presi in carico da grandi opere 
di riqualificazione a partire da inizio millennio. 
L’interesse delle amministrazioni e degli archi-
tetti riguardo il lavorare nella città, piuttosto 
che fuori di essa, ha prodotto innumerevoli 
nuovi spazi fertili, ed il vincolo di limitazione 
del consumo di suolo extraurbano, in linea con 
il principio Do Not Significant Harm del rego-
lamento europeo, alimenta questo coinvolgi-
mento sul tema ancora oggi.
	 I vuoti industriali si adattano facilmen-
te a processi di rifunzionalizzazione sia per le 
vaste aree che occupano sia per particolari-
tà che sono, almeno ufficialmente, disabitati. 
Gli usi “illeciti” da parte degli invisibili in emer-
genza abitativa, tema che si lega molto con 
quello della casa pubblica come nel famoso 
caso dell’ex fabbrica di penicillina Leo a Roma, 
non li rendono comunque questi spazi par-
ti integranti del contesto urbano circostante. 
Non avendo un uso quotidiano rappresentano 
un’opportunità di disegno quasi a mano libera 
ed il vincolo rappresentato dalla preesistenza 
è più lieve rispetto a doverci confrontare con 
contesti quasi sempre a sola funzione resi-
denziale o con fabbricati obsoleti ma da lungo 
tempo abitati. A differenza dell’archeologia in-
dustriale, dove la vita dei manufatti è terminata 
o si è affievolita per la dismissione, il patrimo-
nio abitativo pubblico perdura dopo più di un 
secolo con la stesse proprietà anacronistiche 
nei loro usi.

“[…] Essendo queste zone composta de strutture edilizie ormai in gran parte degradate appare logi-
co intervenire in esse invece di continuare all’infinito l’espansione della città che si lascia alle spalle 
settori spesso molto estesi la cui funzione è ormai anacronistica. Trasformare questi punti di rottura 
del tessuto urbano, questi punti di lacerazione dell’espansione armonica delle strutture della città in 
punti di sutura in cui intraprendere nuovamente la crescita per grandi parametri, adeguati alla vita 
ed alla funzione della città contemporanea, è compito della massima importanza, in quanto non vale 
solo a recuperare le zone stesse in cui si interviene ma a influenzare anche lo sviluppo più esterno 
della città. ” Aldo Rossi, 1960.

Interventi di manutenzione 
nel complesso IACP di Corso 
Taranto a Torino, 2023. 
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2.5 km

3.1	 PIANI DI RIGENERAZIONE A TORINO 

Leftover Policies

06. Città Pubblica
e Progettualià

	 Se nel primo decennio del 2000 la ri-
qualificazione delle periferie, e più in generale 
gli interventi legati all’abitare sociale, hanno 
prodotto ingenti trasformazioni urbane il se-
condo ha visto, almeno in Italia, un marcato 
disinteresse sul tema. In questa parte della 
ricerca si è cercato di tracciare il contesto di 
progettualità nel quale si inserirebbe un’ipote-
si di riqualificazione del quartiere Gescal a Mi-
rafiori Sud. Come conclusione del percorso di 
mappatura, si è ritenuto necessario analizza-
re le passate esperienze di rigenerazione che 
hanno coinvolto alcuni dei quartieri di edilizia 
pubblica precedentemente illustrati. Nella se-
conda parte del capitolo invece verrà  illustra-
to, tramite l’analisi di casi studio, il percorso di 
ricerca metodologica intrapreso per affrontare 
la fase progettuale.
	 Nel 1997 il comune di Torino di è dotata 
di uno strumento molto innovativo con cui ha 
gestito svariati progetti su piani molto diversi. 
Il Progetto Speciale Periferie venne strutturato 
in modo tale da creare un network capillare tra 
tutti gli attori interessati, dall’amministrazione 
pubblica agli enti gestori come ATC insieme 
alle associazioni e rappresentanze locali.
All’interno di questo strumento sono stati co-
ordinati i progetti Urban I e II, Contratti di Quar-
tiere ed i Piani di Recupero Urbano, che hanno 
prodotto i maggiori interventi sullo spazio fisi-
co, parallelamente ai programmi più legati alo 
sviluppo sociale come i Piani di accompagna-
mento sociale o il Progetto Cortili. Lo spirito 
dello strumento si ritrova nell’approccio adot-
tato in ognuno di questi progetti: i progetti di 
riqualificazione si svolgono insieme sullo spa-
zio fisico e sulla sfera sociale, partendo dal ri-
conoscimento e dall’ascolto delle realtà locali.
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I Programmi di Recupero Urbano rappresentano 
complessi progetti di trasformazione e migliora-
mento dei quartieri degradati di proprietà pub-
blica, proposti dai Comuni alle Regioni e finan-
ziati attraverso i fondi Gescal. Questi programmi 
prevedono interventi principalmente di natura 
edilizia e urbanistica, tra cui la realizzazione e la 
manutenzione di infrastrutture primarie e secon-
darie, l’installazione di elementi di arredo urbano 
e la manutenzione straordinaria degli edifici re-
sidenziali pubblici. Nella pianificazione e nell’at-
tuazione di tali programmi, la Regione Piemonte 
si è ispirata ai principi dei programmi di iniziativa 
comunitaria Urban, integrando la riqualificazio-
ne urbana ed edilizia con un’attenzione priorita-
ria agli aspetti sociali ed ambientali dei quartieri 
e considerando le esigenze degli abitanti.
	 Un esempio di questi programmi riguarda 
la zona di via Artom, situata nella Circoscrizione 
10, che conta circa 40.000 abitanti e si è svilup-
pata attorno agli stabilimenti Fiat di Mirafiori. 	
	 Il Programma di Recupero Urbano (PRU) 
ha previsto un investimento di 140 milioni di Euro 
per la riqualificazione del quartiere. Tra gli inter-
venti già realizzati vi è stato l’abbattimento di 
due edifici, sostituiti da una piazza ed un nuovo 
complesso edilizio che integra, servizi e attività 
commerciali su diversi piani per contribuire alla 
rivitalizzazione economica dell’area. Il progetto 
ha previsto anche una nuova sistemazione degli 
spazi aperti del quartiere pubblico, con la realiz-
zazione di una piazza e di un giardino in via Mo-
nastir, insieme alla riqualificazione dell’adiacente 
Parco Colonnetti.
	 Parallelamente, il Piano di Accompagna-
mento Sociale (PAS) ha accompagnato le tra-
sformazioni urbanistiche con attività volte a pro-
muovere identità positive dei luoghi, potenziare 
e qualificare la rete commerciale, informare gli 
abitanti e coinvolgerli nella definizione dei pro-
getti sociali prioritari, nonché nel processo di 
mediazione.

PROGRAMMI DI RECUPERO URBANO CONTRATTI DI QUARTIERE

I “Contratti di quartiere” sono stati uno stru-
mento di rigenerazione innovativo nato 
nell’ambi dei Programmi di Recupero Urbano. 
Si distinguono per la loro natura negoziale, 
coinvolgendo diversi soggetti pubblici (Co-
muni, Regioni, e Stato) e il settore privato, con 
un’attenzione fondamentale al coinvolgimento 
diretto degli abitanti. Questi programmi pre-
vedono una serie coordinata di interventi che 
vanno dalla realizzazione di opere edilizie e di 
urbanizzazione, all’erogazione di servizi alla 
comunità e alla promozione di altre attività ri-
levanti per la riqualificazione. Le risorse statali 
e regionali sono destinate esclusivamente agli 
interventi edilizi e di urbanizzazione, mentre 
i contributi dei Comuni e degli altri soggetti 
pubblici e privati sono utilizzati per finanziare 
altre tipologie di azioni.
	 La prima sperimentazione di questi pro-
grammi è stata avviata nel 1998, in via Arquata, 
a seguito di un bando del Ministero dei Lavo-
ri Pubblici che prevedeva il finanziamento per 
opere urbanistiche ed edilizie, con particolare 
attenzione a interventi sperimentali nell’edili-
zia residenziale sovvenzionata e nelle urba-
nizzazioni adiacenti.
	 Negli anni successivi la Città ha avviato 
tre nuovi Contratti di Quartiere: via Dina, via 
Ghedini e via Parenzo, tre quartiere di edilizia 
pubblica precedentemente citati che versa-
no in gravi condizioni di degrado spaziale e 
disagio sociale. Le zone sono state successi-
vamente interessate, almeno in parte, anche 
dal Programma di Iniziativa Comunitaria (PIC) 
Urban 2 di Mirafiori Nord. 
	 I tre assi di intervento dei Contratti di 
Quartiere includevano la riqualificazione degli 
spazi abitativi, la riqualificazione degli spazi 
pubblici destinati ai servizi e interventi di ri-
qualificazione sociale ed economica, mirati a 
migliorare la qualità della vita degli anziani, sti-
molare il coinvolgimento giovanile, sostenere 
le famiglie, creare opportunità di lavoro e qua-
lificare l’area sotto vari aspetti.

Leftover Policies

In basso: vista aerea del 
progetto realizzato di ri-
quualificazione dell’area, 
insieme al nuovo edfici con 
servizi misti. Fotografia di 
Michele D’Ottavio, 2011, 
MuseoTorino.

In basso: una delle occa-
sioni di progettazione par-
tecipata con gli inquilini 
del quartiere di Via Dina.
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URBAN II

Urban II rappresenta un’iniziativa comunitaria 
dell’Unione Europea, finanziata tramite il Fondo 
europeo di sviluppo regionale (FESR), che mira a 
promuovere lo sviluppo sostenibile delle città e 
dei quartieri in crisi nell’Unione Europea nel pe-
riodo compreso tra il 2000 e il 2006. 
	 L’obiettivo generale di Urban 2 è stato 
quello di favorire la rigenerazione urbana attra-
verso interventi complessi e integrati che coin-
volgono il cofinanziamento da parte dei vari li-
velli di governo, l’implementazione di misure 
volte a proteggere le categorie svantaggiate 
e ad incentivare l’occupazione e la formazione 
della popolazione inattiva. Inoltre, si promuove il 
coinvolgimento diretto degli abitanti nella riqua-
lificazione del territorio e la partecipazione delle 
associazioni senza scopo di lucro che si occupa-
no dei soggetti più vulnerabili.
	 Mirafiori Nord è stata una delle 10 aree 
italiane selezionate per il Programma di iniziati-
va comunitaria Urban 2 nel 2002, ricevendo un 
finanziamento complessivo di oltre 42 milioni di 
Euro. Tra gli obiettivi principali del programma vi 
è il recupero degli spazi urbani pubblici, il rilancio 
delle attività economiche, sociali e culturali e l’in-
tegrazione del quartiere con il resto della città.
Numerosi progetti sono stati realizzati con suc-
cesso a Mirafiori Nord, tra cui la riqualificazione 
di Piazza Livio Bianco e la creazione di un nuovo 
parco lineare lungo corso Tazzoli, il progetto pi-
lota per la raccolta differenziata, la ristruttura-
zione dell’auditorium “La piazza coperta” sotto 
la chiesa Gesù Redentore, l’avvio di incubatori 
d’impresa e lo sviluppo di uno Spazio Anziani.
	 Di particolare rilievo è il progetto per la ri-
strutturazione della Cascina Roccafranca, che è 
diventato un nuovo centro civico multifunziona-
le, offrendo una vasta gamma di servizi di sup-
porto e promozione culturale per i residenti del 
quartiere.

Leftover Policies

In basso: il parco lineare di 
Corso Tazzoli.
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3.2	 CASI STUDIO PARADIGMATICI 

Leftover Policies

	   Gran parte del patrimonio abitativo pub-
blico italiano è stata costruita a partire dal dopo 
guerra, sia in termini di quantità che di dimen-
sione, e non nacque con l’obbiettivo di essere 
durevole ma piuttosto di rispondere alle neces-
sità abitative del periodo. Il carattere transitorio 
dell’abitazione intensiva simboleggia un punto 
di rottura con il modello di residenza preindu-
striale, nel quale il pregio e la qualità erano ma-
nifestatate dalla stessa consistenza edilizia. Gli 
edifici residenziali vennero interpretati come as-
semblaggi industriali, composti da elementi pro-
dotti in serie e montati in loco, il che li spogliò 
dei caratteri di durevolezza e di familiarità . In 
termini teconologici la vita di un edificio viene 
identificata a seconda delle sue componenti. 
Inoltre, la visione razionalista e funzionalista, 
per cui una netta separazione tra la residenza, i 
servizi, la viabilità e gli spazi del lavoro avrebbe 
regolamentato i centri urbani, ha privati questi 
complessi di quella varietà di usi che è propria 
dei contesti più consolidati. Il lascito del moder-
nismo ha fatto fatica ad adattarsi ai cambiamen-
ti economici e demografici, come l’aumentare di 
nuclei meno numerosi, il progressivo invecchia-
mento o più semplicemente la diversificazione 
delle nostre abitudini. A distanza di decenni, i 
paradigmi architettonici ed urbani hanno abban-
donato dai rigidi principi razionalisti dello zoning 
funzionale, sposando la più dinamica e respon-
siva filosofia della mixitè.
Già negli anni ’80 iniziò il dibattito su corsa far-
ne dei complessi che avevano già accumulato 
abbastanza disagio e degrado da essere inge-
stibili. Sul piano teorico si impostarono i diversi 
schieramenti che optavano per la demolizione o 
per la rigenerazione. Coscienti delle implicazio-
ni economiche e sociali gli architetti promossero 
le potenzialità delle riqualificazioni in vari centri 
urbani d’Europa. Una delle prime opportunità si 
creò con il complesso di Biljmermeer nei pres-
si di Amsterdam, dove lo studio OMA diretto da 

Il testo si propone di affrontare il tema dell’utilizzo di quella gran-
de eredità che è l’edilizia residenziale pubblica prodotta nella se-
conda metà del Novecento. Questo patrimonio di case popolari 
coincide infatti, per lo più, con la moderna periferia delle città, e 
viene spesso percepita dall’opinione pubblica come problematica, 
brutta, sbagliata, luogo di degrado estetico, sociale, fisico e am-
bientale. Eppure, a partire dal secondo dopoguerra, la periferia co-
stituisce oramai per quantità una parte rilevante delle nostre realtà 
urbane, una realtà nella quale diventa sempre più difficile distin-
guere lo stile dell’intervento pubblico dalla sua imitazione privata.
Inquadrando il tema in un orizzonte internazionale, il volume pas-
sa in rassegna le pratiche e le sperimentazioni, i metodi e le strategie 
progettuali adottati in tutta Europa per il rinnovo di questo grande 
parco edilizio: da Bordeaux (Anne Lacaton & Jean-Philippe Vas-
sal, Frédéric Druot e LAN) a Parigi (Lion, Lapierre, Gap, Berim 
e aasb_agence d’architecture suzel brout), da Sheffield (Hawkins/
Brown) ad Amsterdam (Atelier Kempe Thill e NL Architects, XVW 
Architectuur), da Zurigo (Burkhalter Sumi) a Milano (Studio Al-
bori). Secondo gli autori, infatti questo patrimonio può diventare 
una risorsa su cui innescare processi di trasformazione – Renzo 
Piano li definirebbe «rammendi» –, probabilmente gli unici soste-
nibili dal punto di vista economico, sociale e ambientale. 
Chiude il saggio un doppio esercizio progettuale, che tenta di ap-
plicare gli stimoli e gli esempi europei a due zone periferiche del 
Lazio, il Casale Casaletto a Roma e il complesso residenziale Le 
vele a Latina.

Spartaco Paris
Roberto Bianchi

Ri-abitare il moderno
Il progetto per il rinnovo dell’housing

Quodlibet Studio
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«È necessario fermare la demolizione, 
bisogna partire dall’esistente, a cominciare 
dalle abitazioni e trasformarle radicalmente 
per addizione, estensione, dilatazione, in 
modo da attribuire una qualità che sarà 
irreversibilmente valida e duratura. Bisogna 
trarre vantaggio dalle complessità, piuttosto 
che cancellarle».
Anne Lacaton e Jean-Philippe Vassal

Spartaco Paris (Roma 1973), architetto, 
prima e dopo la laurea alla Sapienza 
Università di Roma ha avuto esperienze di 
studio e ricerca all’estero, presso la Oxford 
Brookes University, l’etsa di San Sebastian 
e l’eth di Zurigo. Dottore di ricerca in 
Tecnologie energetiche ed ambientali per lo 
sviluppo, è attualmente professore associato 
di Tecnologia dell’architettura presso la 
Facoltà di Architettura della Sapienza 
Università di Roma.

Roberto Bianchi (Roma 1972), 
architetto, è dottore di ricerca in 
Cultura tecnologica e Progettazione 
ambientale presso l’Università «G. 
d’Annunzio» di Chieti-Pescara. Dal 
2002 svolge attività di ricerca ed 
è professore a contratto presso la 
Facoltà di Architettura della Sapienza 
Università di Roma e dal 2016 presso 
la Scuola di Ateneo di Architettura 
e Design «Eduardo Vittoria» (saad) 
dell’Università di Camerino ad Ascoli 
Piceno. È socio fondatore dello studio 
Bianchivenetoarchitetti.

In copertina: LAN Architecture, Urban Renovation, 
Lormont, Bordeaux, 2009-2014. Disegno di dettaglio di un 
appartamento tipo, prima e dopo l’intervento.

Quodlibet Studio
Città e paesaggio. Saggi

View publication stats

Rem Koolas si fece promotore della conserva-
zione del progetto modernista, proponendo 
una nuova “ricchezza di contenuti ” tra le ma-
glie larghe del tessuto in una strip di volumi a 
servizi e nuove residenze più basse. L’idea di 
riportare una commistione di servizi all’interno 
dei massicci fabbricati propone una più effica-
ce visione di mixité funzionale, più vicina alle 
pratiche della città compatta. In Francia, dove i 
modelli del Movimento Moderno avevano pro-
dotto numerosi complessi di mass housing, fu 
Roland Castro il pioniere della riqualificazione 
residenziale. L’architetto francese ha dedicato 
gran parte della sua carriera al tema della ri-
qualificazione residenziale. Gli interventi su La 
Caravelle a Villeneueve la Garenne e la Repu-
blique a Lorrient, dove mitiga la serialità dei vo-
lumi con addizioni e ridimensionamenti, hanno 
fatto da precursori alle teorie, e pratiche, degli 
architetti francesi Anne Lacaton, Philippe Vas-
sal e Fréderic Druot. Nel libro PLUS espongono 
quanto alto sia il costo sociale, economico ed 
ambientale della demolizione dei grandi com-
plessi residenziali ed in contrapposizione l’au-
mento di valore mettendo in atto delle precise 
opere di manutenzione e rinnovo. Le teorie del 
gruppo di architetti si poserò in fermo con-
trasto con la volontà delle amministrazioni di 
demolire l’eredità razionalista, e svilupparono 
progetti atti a  fornire una nuova qualità degli 
spazi abitativi intervenendo sul perimetro del 
corpo di fabbrica o diversificando la distribu-
zione interna degli alloggi.
	 Le esperienze di questi architetti ed ur-
banisti delineano un nuovo tipo di approccio al 
progetto architettonico, ovvero quello del “bri-
coleur. La figura del bricoleur, come teorizzata 
da Colin Rowe e Fred Koetter nel libro “Colla-
ge City”, delinea la capacità dell’architetto di 
manipolare piuttosto che creare, riassemblare 
piuttosto che radere e ricostruire. A seguito di 
una fase di studio e scomposizione del tema 
progettuale, l’architetto bricoleur dovrà essere 
capace di individuare criticità ed obbiettivi per 
poi proporre una rigenerazione strutturata in 
un sistema di addizioni e sottrazioni, instaura-
ta sugli elementi esistenti. Questo tipo di ap-
proccio non si limita alla manipolazione forma-
le dell’edificio ma deve piuttosto coinvolgere 
anche gli aspetti immateriali legati alla qualità 
dell’abitare. La ricomposizione dovrà fornire 
una sintesi di tutte quelle singole azioni rite-
nute necessarie per ricucire i diversi punti di 
rottura individuati.
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KLEIBURG, BIJLMERMEER,
AMSTERDARM, OLANDA.

SIEGFRIED NASSUTH, 1966.
OMA, 1986.

Leftover Policies

La storia del complesso residenziale Bijlmermer-
meer di Amsterdam è tra le più emblematiche per 
raccontare sia il declino della abitazione di mas-
sa sia l’opportunità che oggi rappresenta. Vie-
ne progettato dall’architetto olandese Siegfried 
Nassuth e costruito in un decennio a partire dal 
1966. Il progettista era un ossequio cultore del-
la “dottrina” Modernista, tutto l’intervento ne 
rispettava i suoi punti fondamentali ed appare 
chiaro il riferimento alla Cité Radieuse di Le Cor-
busier. Su di un’area satellite a sud di Amsterdam 
egli disegna 31 diverse barre lunghe 400 metri 
spezzate a forma di nido d’ape che ospitano tre-
dicimila appartamenti, originariamente pensati 
per circa 100.000 persone. La cittadina era un 
perfetto esempio di zoning funzionale in quanto 
la netta distanza tra gli edifici e le aree commer-
ciali era controllata da vaste zone verdi e canali. 
Anche i diversi tipi di percorrenza erano sepa-
rati, sopraelevando lo scorrimento veloce dalla 
quota di calpestio pedonale e tagliando l’area 
con un collegamento ferroviario per raggiungere 
il centro urbano. Già durante il completamento 
sorsero dubbi e proteste sull’impianto e sull’en-
tità dell’opera, incontrando molte difficoltà ad 
occupare gli alloggi. Quella che doveva essere 
un’alternativa per il ceto medio olandese diven-
ne risposta all’emergenza abitativa di emarginati 
ed immigrati. 
	 Prima degli anni ’90 il complesso aveva 
già vissuto una sua vita ed una sua morte quan-
do la municipalità decide di affrontare il degrado 
e vagliare soluzioni. Da prassi si instaurò il duali-
smo tra demolizione o rigenerazione che spinse 
il pubblico ad affidarsi allo studio OMA diretto da 
Rem Koolas per salvare il Bijlmer. Il progetto dello 
studio olandese mirava a riconettere le diverse 
funzioni inserendo nella larga maglia del tessu-
to nuovi spazi commerciali, densificando le aree 
con diverse tipologie di residenze e modificando 
i flussi di percorrenza.
	 La proposta non venne realizzata ma l’in-
gente costo previsto bloccò anche le aspirazioni 
di chi volevo vedere il complesso demolito. Fù 
un’evento catastrofico a forzare la mano della 
municipalità. L’eareo El Al 1862 partito da New 
York e diretto  a Tel Aviv si schiantò su una del-
le lunghe stecche con le persone ancora nelle 
loro abitazioni. La reazione all’accaduto, spinta 
dall’opinione pubblica, fù di demolire molte delle 
lunghe palazzine e ridensificare la zona per ri-
creare un’ltra porzione di città compatta.

A sinistra: schemi di demo-
lizioni e costruzioni previsti 
dall’intervento di OMA.

Sopra: diagrammi di progetto 
per il nuovo mastreplan, OMA.

Sopra: vista area del 
quartiere prima de-
gli interventi,
1975.

Sotto: foto di una 
delle facciate.
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KLEIBURG, BIJLMERMEER,
AMSTERDARM, OLANDA.

SIEGFRIED NASSUTH, 1966.
NL ARCHITECTS, 2016.

Leftover Policies

Il Kleiburg è l’ultimo edificio della zona ancora 
allo stato originale; in un certo senso è “l’ultimo 
uomo rimasto in piedi nella guerra al moderni-
smo”. La cooperativa proprietaria decise di inca-
ricarica lo studio NL architects per la riqualifica-
zione del complesso, evitando una demolizione 
costosissima.
	 L’idea era di rinnovare la struttura princi-
pale - ascensori, gallerie, impianti - ma di lascia-
re gli appartamenti incompiuti e non arredati: 
senza cucina, senza doccia, senza riscaldamen-
to, senza camere. L’ambizione era quella di apri-
re nuovi modi di vivere, di offrire nuove tipologie 
combinando due appartamenti in uno, creando 
connessioni verticali e orizzontali.
	 La strada interna che fungeva da collega-
mento tra i garage e i nuclei degli ascensori era un 
ingrediente fondamentale del Bijlmer. Si trovava 
al primo piano e costringeva i sottopassaggi a 
diventare bassi e sgradevoli. Ma poiché l’abbas-
samento delle strade sopraelevate era una delle 
idee centrali del rinnovamento dell’area, la strada 
interna divenne obsoleta. Ora si potevano creare 
aperture più ampie che collegavano entrambi i lati 
dell’edificio in modo più scenografico e generoso. 
	 In origine i magazzini per tutte le unità si 
trovavano al piano terra, creando un’area impe-
netrabile, una “zona morta” ai piedi dell’edificio. 
Trasferendo i magazzini ai livelli superiori, vicino 
agli ascensori, il piano terra potrebbe essere li-
berato per forme di abitare più interattive: ap-
partamenti, spazi di lavoro, asili nido. In questo 
modo il basamento verrebbe attivato: una base 
sociale inserita nel parco.
	 Inoltre è stato creato un catalogo di mo-
duli di facciata da cui i futuri abitanti potevano 
scegliere una serie di infissi che si adattassero 
alla disposizione personalizzata dei loro appar-
tamenti: parti apribili, porte scorrevoli, doppie 
porte, un arretramento che crea spazio per le 
piante o le persone. In questo modo potrebbe 
nascere un’ ”interfaccia” personale in grado di 
attivare le gallerie. 

Stalcio della facciata 
post intervento. Le 
immagini che seguono 
provengono dall’atlas di 
divisare.com fornite dallo 
studio NL architects.

A destra: schemi compositivi 
di progetto, da NL architects.
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Sopra: fotografia di una 
delle facciate post inter-
vento. da da NL architects

Sotto: diagrammi illustrati-
vi delle azioni sulla pianta 
tipo. da NL architects

A destra: le diverse 
soluzioni proposte per 
il rinnovo degli apparta-
menti. da NL architects
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Cité du Grand Parc
Bordeaux, Francia.

Anne Lacaton, Jean-Philippe Vassal e 
Frédéric Druot, 2016.
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Il progetto originale dell’architetto Jean Royer, 
completato nel 1975, prevede circa quattro-
mila alloggi disposti in larghi blocchi lineari di 
diverse altezze. Il programma di regenerazio-
ne del quartiere prevede di ridestinare alcune 
delle palazzine a residenze private. Parte della 
riqualificazione del complesso, in particolare 
gli edifici G,H e I, tutti tra i dieci e i quindici 
piani fuori terra, viene affidato allo studio La-
caton e Vassal nel 2016. Si ripresenta per loro 
l’opportunità di mettere nuovamente a frutto 
le teorie pubblica nel libro PLUS sul rinnovo 
dell’abitare. L’intervento pensato dagli archi-
tetti, infatti, mirava a preservare la comunità 
residente lavorando sul perimetro dell’edificio 
così da garantirne la loro permanenza duran-
te tutto il processo. Propongono una strategia 
chiara per rivitalizzare il corpo di fabbrica che 
consiste nell’ estensione dei solai su di una 
fascia di giardini d’inverno prima ed con del-
le ulteriori superfici a balcone, cosi da godere 
di una maggiore luce naturale, e visibiltà. La 
fascia loggiata inoltre permette una estrema 
libertà d’uso come estensione della superfi-
cie interna o come zona ibrida interno-esterno 
per usi più temporanei. Anche le prestazioni 
energetiche dell’edifici sono migliorate grazie 
alla nuova ventilazione. La sostituzione degli 
infissi ha interessato tutti gli alloggi ma, per i 
residenti che hanno aderito, sono stati previsti 
anche interventi ad i bagni e agli impianti. Al 
piano terra sono stati ridestinati al libero uso 
dei residenti alcuni vani di sgombero, insieme 
alla creazione di nuovi vani di ingresso e la so-
stituzione degli ascensori.
Questo intervento è senza dubbio emblema-
tico sia per la semplicità, quantomeno sul pia-
no teorico, delle azioni progettuali, in rappor-
to all’impatto del miglioramento degli alloggi. 
L’approccio cosi inclusivo e rispettoso sia dei 
residenti che del corpo di fabbrica è tra le me-
todologie di recupero del patrimonio abitativo 
pubblico più afficaci e proficui.

Di fianco: Vista renderiz-
zata della nuova faccia-
ta, Lacaton e Vassal.

Sotto: fotografia 
post intervento

Sopra: la facciata pri-
ma dell’intervento.

Al lato: fotografie dell’in-
terno degli appartamen-
ti prima dell’intervento, 
Lacaton e Vassal.
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A destra e sotto: diagram-
mi illustrativi delle azioni 
progettuali, in eviden-
za le superfici aggiunte, 
da Lacaton e Vassal.

Vista dal nuovo balcone.

Al lato: diagrammi illustra-
tivi delle azioni proget-
tuali, Lacaton e Vassal.

Sotto: fotografia dell’in-
terno di uno degli appar-
tamenti post intervento.
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4.	 IL QUARTIERE GESCAL

Leftover Policies

A destra: planimetria dell’area 
di Mirafiori. In nero vengono 
evidenziati i complessi di edi-
lizia pubblica sparsi sul ter-
ritorio, mentre all’interno del 
transetto si evidenzia l’area 
oggetto di interesse.
scala 1:10.000
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L’obiettivo del percorso di ricerca illustrato fin 
ora è stato di tracciare un quadro esaustivo della 
struttura dell’abitare pubblico a Torino, di eviden-
ziarne le criticità ed allo stesso tempo le poten-
zialità. L’idea intorno alla quale è stata costruita 
la narrazione di questo microcosmo risiede nella 
stessa volontà che ha spinto alla costruzione del 
patrimonio pubblico, ovvero fornire degli spa-
zi abitativi di qualità a coloro che non possono 
permettersi di relazionarsi con il mercato priva-
to. Di conseguenza, per affrontare questa sfida 
progettuale, si è scelto di partire da un luogo 
che nacque con quell’intenzione provvidenziale 
ma che per posizione e morfologia ha fallito nel 
soddisfare le necessità dei suoi residenti. Come 
già accennato in precedenza, l’oggetto di questa 
proposta di riqualificazione è il quartiere Gescal 
di Mirafiori Sud, una vasta area nell’estrema pe-
riferia sud di Torino incastonata tra uno dei più 
grandi stabilimenti industriali d’Europa ed i cam-
pi agricoli che cingono la città. La scelta di que-
sto luogo è dovuta all’osservazione sul campo 
di una comunità radicata nei luoghi di incontro 
del quartiere, ma soprattutto da una visione del-
le potenzialità che gli spazi abitativi e collettivi 
del complesso residenziale avrebbero se fosse-
ro manipolati per assecondare le esigenze degli 
attuali e futuri utenti. 
	 Nell’arco di questo capitolo verrà prima 
svolta un’analisi dello stato di fatto, a partire dai 
servizi e dagli spazi aperti presenti, per poi con-
centrarsi sullo studio dei manufatti dal punto di 
vista architettonico. Il bagaglio di conoscenze 
acquisito sarà propedeutico per una proposta di 
rigenerazione volta alla riconnessione degli spa-
zi interni al complesso con il contesto circostan-
te e un adeguamento degli ambienti residenziali 
alle esigenze dei futuri inquilini degli alloggi po-
polari.



4.1 Inquadramento territoriale
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Nel transetto in nero viene 
identificata il complesso re-
sidenziale preso in esame. 
In nero gli immobili di edilizia 
residenziale pubblica circo-
stanti.

Da punto di vista funzionale l’area vede la pre-
valenza di funzioni produttive e residenziali. I 
servizi presenti sono perlopiù complessi sco-
lastici ed impianti sportivi, mentre i pochi ser-
vizi commerciali sono concentrati sull’asse di 
Via Negarville ed all’interno di un piccolo cen-
tro commerciale pubblico costruito negli anni 
‘50 e rimasto abbandonato fino ai primi anni 
‘80. Oltre allo stabilimento Fiat Mirafiori sono 
presenti degli agglomerati industriali sull’asse 
di Via Giovanni Roveda che contribuiscono ad 
isolare il quartiere dal tessuto circostante. La 
bassa densità e la gli spazi dilatati tra gli edifici 
forniscono un’ottima dotazione di verde urba-
no, con parchi e giardini pubblici attrezzati per 
i numerosi bambini che studiano nelle scuole 
del quartiere.

Str. del Drosso

Via Plava

Via Celeste 
Negarville

Stabilimenti
Fiat Mirafiori

Via Giovanni Roveda
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	 L’area del complesso scolastico conta 
tre diverse strutture, ovvero una scuola dell’in-
fanzia, una scuola elementare ed una scuola 
media. Nell’intorno del complesso si districa 
un sistema di passaggi pedonali nascosti dal 
verde che conduce alle varie palazzine circo-
stanti. Nonostante la vicinanza con le scuole 
non sono presenti attrezzature per il gioco o 
luoghi di ritrovo, ma piuttosto piccoli giardini di 
difficile accesso ed un vecchio campo da boc-
ce ormai in disuso. Questo sistema di vialetti 
pedonali risultà come un’opportunità mancata 
per creare spazi destinati al gioco o al riposo.

1.: Uno dei vialetti che da via 
Giovanni Roveda conduce al 
complesso scolastico.

2: vista della scuole elemen-
tare dal passaggio pedonale 
che la costeggia sul retro
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3: un’area asfaltata ma inu-
tilizzata.

4: giardini recintati da siepi

3: il campo da bocce incolto
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Sopra: assonometria dell’a-
rea del centro commerciale. 
Evidenzianti in rosso sono il 
centro stesso e la chiesa sul-
la sinistra.

In Basso un’opera di arredo 
urbano sparsa nel verde in-
colto del giardino.

1: Vista del piano primo del 
centro commerciale che ospi-
ta gli spazi dell’associazione 
AlloggiaMi.

2: Il piano terreno del centro 
rivolto verso il complesso re-
sidenziale.

	 All’incrocio tra Via Plava e Via Celeste 
Negarville si trova un piccolo centro commer-
ciale costruito a pochi anni di distanza dal nu-
cleo residenziale. Al suo interno oggi vi sono 
diverse attività commerciali e servizi prima-
ri come la posta, una farmacia ed un piccolo 
alimentari. Questo ospita inoltre alcuni spazi 
per le associazioni locali attive sul territorio. Al 
piano terreno si trova una piccola libreria che 
promuove diverse occasioni di incontro, men-
tre ai piani superiori vi si trova la sede di Al-
loggiaMI, ovvero un’associazione che promuo-
ve la coabitazione tra studenti e residenti del 
quartiere, generalmente anziani rimasti soli in 
grandi appartamenti, ed mette a disposizioni 
gli ambienti del centro ai ragazzi sia come aule 
studio che come stanze in caso di necessità. 
Inoltre, il volume sul retro, un parcheggio a 
raso coperto della zona commerciale, durante 
la pandemia venne trasformato in centro vac-
cinale
	 Tra il centro commerciale ed il comples-
so si frappone un giardino pubblico attrezza-
to putroppo non molto curato. Anche la chie-
sa antistante il centro offre spazi di ritrovo ai 
giovani del quartiere, insieme ad un campo da 
basket adiacente al parco.
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3: Vista del giardino pubblico, 
le pachine emergono dall’erba 
incolta.

4: Il parcheggio sul retro 
del centro che a distanza 
di tre anni dalla pandemia 
ospita ancora gli spazi per 
i vaccini.

5: Vista interna del centro 
rivolta al complesso resi-
denziale.
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Percorsi carrabili - pedonali

Ingressi
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Lo spazio tra gli edifici è interamento occupato 
da giardini perlopiù inaccessibili e privi di attrez-
zature. Gli accessi ai corpi scala, posti sulla fac-
ciata N-O degli edifici, è reso difficoltoso da una 
stretta via carrabile per l’accesso ai parcheggi al 
piano terreno che ne costeggia tutto il perime-
tro e collega Via Plava con Via Giovanni Roveda. 
Inoltre la piccola dimensione dei parcheggi co-
stringe i residenti a posteggiare sul ciglio della 
stradina, impendendo di fatto l’uso dei giardini.

Sopra: Planimetria dello stato 
di fatto, scala 1:2500.
evidenziati in rosso l’accesso 
agli edifici.

Di fianco: vista della stra-
da carrabile e dei parcheg-
gi al piano terreno.
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Sopra: Stato di fatto, stralcio 
di pianta del piano terra.
Scala 1:500.

Sotto: Vista del com-
plesso in costruzione.

	 L’attacco a terra dei fabbricati è quasi 
interamente occupato da parcheggi, uno per 
ogni appartemento, ad eccezione per i vani di 
accesso ai corpi scala e per un locale di sgom-
bero comune posizionato dietro il vano ascen-
sore. La presenza dei parcheggi costringe la 
percorrenza carrabile davanti agli ingressi, ri-
ducendo la superficie pedonale ad un risicato 
marciapiede. Le aree verdi comuni, per quanto 
rigogliose e spesso curate, sono confusi spa-
zi erbosi raramente intervallati da percorsi e 
senza una vera distinzione funzionale. Di fatto 
gli enormi spazi tra gli edifici sono poco uti-
lizzati, nonostante sono la prima superficie di 
contatto fra gli inquilini. Rilegare il disegno di 
questi luoghi agli edifici e distinguerne il loro 
uso in diversi scopi migliorerebbe la qualità e 
la vivibilità dello spazio aperto.
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Sotto: l’ingresso al corpo 
scala.

Al lato: Vista degli spazi aper-
ti comuni.
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	 La larga maglia del complesso residen-
ziale si struttura sulla ripetizione di un modulo 
composto da tre diverse tipologie di fabbrica-
to: il fabbricato tipo A di tre corpi scala ed una 
lunghezza complessiva di 66.27 m, il tipo B con  
quattro corpi scala ed una lunghezza di 95.29 
m ed il tipo C con sei corpi scala ed una lun-
ghezza di 137.63 m. La differenza è data dal-
la composizione in linea di diverse unità, che 
ospitano appartamenti di diverse metrature. Il 
fabbricato tipo A, di cui ne sono presenti nove 
unità in tutto il complesso, vede la ripetizione 
di tre cellule uguali (cellule tipo A) che ospita 
no due appartamenti per piano composti da 
cinque e sei vani. Il fabbricato tipo B si com-
pone di tre cellule A intervallate da un’unità di 
dimensioni maggiori (cellula tipo B) con appar-
tamenti da 7 vani. Il fabbricato tipo C invece 
vede la ripetizione di quattro cellule A separa-
te da una cellula B ed un’ultima cellula di tipo C 
con due appartamenti di 5 vani. 
	 Da punto di vista costruttivo i fabbricati 
sono stati realizzati con il sistema di prefab-
bricazione pesante gettato in opera Barets, 
brevettato dalla ditta Borini che ha seguito la 
realizzazione del complesso. La prefabbrica-
zione interessa ogni componente del corpo 
di fabbrica: gli elementi portanti trasversali si 
compongono di lastre in cemento armato get-
tate in opera con uno spessore finito di 14cm 
ed incorporano i telai delle porti, gli elementi 
longitudinali hanno funzione di controventatu-
ra ed hanno lo stesso spessore degli elementi 
portanti, i pannelli dei prospetti incorporano i 
serramenti ed hanno uno spessore complessi-
vo di 25 cm diviso tra un blocco di calcestruzzo 
di 16cm, uno strato coibentante di poliuretano 
espanso ed una lastra di calcestruzzo arma-
to con nervature, mentre le tramezze interne 
sono anch’esse di calcestruzzo armato per 
uno spessore di 6cm. 
	 Questo sistema molto rigido che si evin-
ce dalla modularità dei prospetti, rappresenta 
un vincolo che ha condizionato la fase proget-
tuale, per evitare eccessive demolizioni ed allo 
stesso tempo permettere una maggiore venti-
lazione ed una più moderna distribuzione degli 
ambienti interni. 

Di fianco: Planimetrie del pi-
nano tipo dei diversi fabbri-
cati, scala 1:500.

Fabbricato tipo A

Fabbricato tipo B

Fabbricato tipo C
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Cellula A Cellula A Cellula B Cellula A

Cellula A Cellula A Cellula B Cellula A

Cellula A Cellula A Cellula B Cellula A

Leftover Policies

Prospetto N-O del 
fabbricato tipo B
Scala 1:500

Prospetto S-E del 
fabbricato tipo B
Scala 1:500

Vista dello stato di 
fatto della facciata.
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Leftover Policies

Di fianco: Il getto in opera 
del calcestruzzo nei pan-
nelli prefabbricati.

A sinistra: dettagli costrut-
tivi del sistema Barets.

Cellula A: 
due unità, 
5 e 6 vani.

Piante piano tipo,
stato di fatto .

scala 1:200.

Cellula B: 
due unità,

7 vani .

Cellula C:
due unità

5 vani.
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4.	 RIGENERAZIONE URBANA

Leftover Policies

L’ipotesi di rigenerazione del territorio proposta è 
stata costruita a partire dal rapporto tra l’attacco 
a terra degli edifici in esame e lo spazio aperto ad 
essi pertinente. Le criticità induviduate durante 
la fase di analisi sono: l’assenza di rapporto tra 
il piano terra e gli spazi aperti collettivi che vie-
ne impedito dalla presenza dei parcheggi e della 
via carrabile che costeggia l’edificio, la difficile 
fruibilità dei giardini, osteggiata sia dalla confor-
mazione priva di percorsi pedonali che dalla fitta 
vegetazione, l’assenza di una caratterizzazione 
funzionale degli spazi aperti che riduce gli spazi 
a spiacevoli percorrenze per raggiungere i corpi 
scala piuttosto che fornire un luogo di ritrovo per 
i residenti ed la monodirezionalità di quest’ultime 
che conducono solo alle vie carrabili circostanti. 
Di conseguenza, il primo passo è stata il tracciare 
dei nuovi assi direttori, che insieme leghino sia il 
disegno degli spazi aperti che la riconfigurazione 
funzionale dei locali ad oggi adibiti a parcheggi. Si 
creeranno così delle nuove aree a diversa voca-
zione. Le nuove percorrenze pedonali favoriran-
no l’incontro e daranno un ingresso più  agevole ai 
corpi scala, mentre la conversione dei parcheggi 
in spazi comuni e residenziali vuole creare nuo-
ve dinamiche spaziali. L’intervento si imposta in 
stretta relazione a queste volontà iniziali. Per per-
mettere un migliore utilizzo del piano terra ad altri 
scopi verrà aggiunto un volume su entrambi i lati 
lunghi dell’edificio, ampliando la larghezza degli 
spazi interni del piamo terreno e del piano primo. 
Questa azione di addizione ci permette di variare 
non solo l’usufrutto del piano terreno, ma anche 
avviare un processo di diversificazione sia del ta-
glio che della distribuzione degli alloggi. I primi 
due piani ospiteranno quindi delle nuove tipolo-
gie a duplex nei due piani inferiori, mentre ai piani 
superiori l’addizione verrà ripetuta sulla facciata 
Nord-Ovest tramite la creazione di giardini d’in-
verno. L’intervento prevede inoltre una prospo-
sta di diversificazione della distribuzione interna 
degli alloggi, introducendo nuove tipologie di ap-
partamenti più inlinea con i dati sui nuclei familiari 
in ingresso nel patrimonio pubblico.
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Nella pagina a fianco: dia-
grammi compositivi di pro-
getti. i nuovi assi e la diversi-
ficazione dello spazio aperto.



FOCUS - AREA COLLETTIVA

FOCUS - 
AREA COMMERCIALE

FOCUS - AREA RESIDENZIALE

Leftover Policies

Masterplan di progetto,
scala 1:1000.
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Abaco degli spazi collettivi Abaco degli spazi aperti

A destra: diagramma, 
continuità tra lo spazio 
interno ed esterno trami-
te la prossimità di funzio-
ni affini.

Sport / Playground Giardini / Orti Incontro / riposo

Aula studio / Internet

Cucina / Polifunzionale Deposito / Maker space

Lavanderia / Nursery

Leftover Policies

Per una più efficace relazione tra gli ambienti 
a piano terra ed esterni, il masterplan è stato 
progettato mantendo una continuità di funzio-
ni affini. Di conseguenza le aree più vicine ai 
giardini dei duplex cercheranno di creare uno 
spazio riservato ma che promuova gli scambi 
come la realizzazione di piccoli orti o giardini 
con sedute ed una vegetazione più alta ed om-
breggiante. Allo stesso modo le aree vicino agli 
ambienti collettivi avranno una vegetazione più 
rada, delle attrezzature urbane per il gioco e lo 
sport e la caratteristiche di spazi per lo scam-
bio e la condivisione Si è ricorso quindi alla cre-
azione di due abaci di soluzioni che possano 
dialogare tra loro poi nella giustapposizione 
sullo spazio aperto.
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Duplex D1, singola cellula.
Spaccato assonometrico.
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In basso: schema demoli-
zione e costruzioni.
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In basso: schema demoli-
zione e costruzioni.
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In basso: schema demoli-
zione e costruzioni.

127126

Leftover Policies



129128

Sezione trasversale,
scala 1:100.
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Vista prospettica
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