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UNO SGUARDO AL PASSATO,

UN PENSIERO AL FUTURO

di Stefano Tossani
Presidente Advizory Committes del Fondo Housing Toscano

Credo di goders di una condidone di privilegio nel dare uno sguardo ai dieci
anni di vita del Fondo Housing Toscano, avendo ricoperta ruoli & responsabilith
diversa lungo questo percorso decennale: dalla promozione del Fondo, ai suoi
primi passi, al suo consolidamento, Potendo per questo digporre di punti di
oszarvazions diversi che sicuramente migliorano la percezione della realth che
vogliamo guardars. Mel valgers [0 sguardo ai passati disci anni ricordo come,
all'inizio di questa esperienza, M'uso steszo del termine housing sociale abbia
costituite motive di confusione che ha richiesto molta cura per essere
superato. Infatti, data "ampiezza e Meterogeneitd delle politiche sottointese

& degli imterventi riferibili a tale definizione nell’szperierza di moli Passi
europei, & dato lo scarto con la realth e la normativa italiana, irrigidita per
decanni dalla dicotomia pubblico/privato, i era determinata di fatto una
sorta di tiro alla fune fra i diversi soggetti, pubblici & privati, ognuno dei
quali impegnato a fornire la versione preferita di housing sociale, salvo
continuare ad agire con le medesime precedenti finalith & modalith.

In questo contesto Pimpegno iniziale fu diretto nel mettere a terra la
“piattaforma” Fondo Housing Toscano.

Va dato merito a Cassa Depositi e
Prestiti Immobiliare di avere determinato
le condizioni perche il fondo, fin dalla
sua costituzione, non fosse limitato ad
alcune specifiche iniziative o territori ma
si configurasse come una vera e propria

piattaforma regionale per I’'housing sociale.

Se non sbaglio, unica esperienza a Ivello nazionake. Ouesto richiese, da subito,
di allargare Forizzonte rispetto al territorio “costitutive™ (Farea Frerze/Prato)
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ed ai soggett costituenti (riconducibili alla cooperazions di abitant) & ricercars
il coimvolgimento delle diverse realth territoriali: Enti locali & Fondagioni di
origing bancaria in primis. Un lavoro molto impegnative perché paragonabile,
nella Toscana del cento/mille campanili, ad un percorse in salita. Ma quanta
soddisfazione quandao, seppur stanchi e sudati, si arriva in cimal Anche se dall, ci
si rende comto che tante altre salite ¢i aspettano.

Un fattore che ha contribuita in modo decizo al successo nel coimmlgiments di
Comuni & Fondazioni & da ricercare nellimpatto sociale che le varie inidative del
Fondo Housing Toscano andavano evidenziando. | dati scaturiti da specifiche

Analizsi hanno influito positivamente nelle decizioni di diverse Fondazioni di
sottoscrivere quote del fondo. Segno tangibile delPaver ritenuto il fonda uno
strumento efficace nel rispondere a bisogni sociali diffusi ed irisolti & coerente

con la koro missions ed il loro ruolo nei diversi contesti territoriali. Peraltro

questa articolata presenza dells Fondazioni nel Fondo Houging Toscano ne
costituisce un tratto peculiare nel Sistema nazionale dei fondi partecipat
dal Fondo Investimenti per FAbitare.
Poi, progressivaments, esperienza dopo esperierza si & fatta sirada la
conzapevolezza di dover andare oltre la componente “hard” dell’housing
sociale, ciod la caratteristiche qualitative & prestazionali degli edifici, la
preserza di spazi comuni, il vantaggio economico dell’affitte a canone
“calmierato”. Senza dimenticars che si tratta di componenti, si badi bene,
preziose in quanto rare nel mercato immaobiliare, ed indispensabili per
qualungue inidativa di housing sociale.

Congapevolezza che non scopriva la luna. In ogni documento, fin dalla fase
costitutiva del Fondo Housing Toscano vi sono riferimenti corposl alla figura
del community manager ed al profilo del gestors sociale. Ed altre realth a livello

nazionale avevano nel frattempo maturato esperierze & conseguito risultat
impaortanti in tal sanso.
Per il fondo =i & trattato di dare spessore ed orizronte strategico ad una attivith gid
awiata in alcuni interventi ed orientata ad andare oltre la dimensione sterectipata
del condominio per proporre la promozions di comunith abitative in grado di far
leva sul protagonismo degli abitanti con la possibilith di evolvers e strutturarsi nel
tempo nelle forme pil diverse a seconda dei contesti, dai comitati alle associazioni
oppure a forme giuridiche pil complesse. Comuniti abitative aperte al confronto
con il quartiere circostants ed alla costruzione di forme di relazione a rete con altre
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realtd del territorio. Tutto questo in una comice che considera Falloggio socials
come un servido abitatvo, una infrastruttura sociale, delineando per questa
strada orizzonti & terreni di innovazione complessi ed impegnativi. A tal fine si &
rivelato determinante il coinvolgiments di altri soggetti & di altre professional it
del cosiddetto Terzo settore nello start-up di comunith nei diversi interverti & nello
strutturare un modello che pubd eszere portato ad esempio.

Cogl come fondamentale 5i & rivelata liniziativa della Regions Tozcana in propogits,
con la sottoscrizione nel 2020 & nel 2021 di risorse aggiuntive a quelle sottoscritte
nel 2014, e stipulato specifici Protocolli finalizzat alla implementazions della qual it
abitativa, allo sviluppo & diffusione di servizi complemantari alla residenza ed alla
diffusione di innovazione sociale connessa allabitars. Termini qui mal sintetizzati
ma espressione di una strategia esplicita in proposito.

Lo stimolo dato dai Protocolli con la Regione
ha contribuito a far si che le diverse iniziative
di start up di comunita in corso si inseriscano
e siano riconoscibili in un contesto allargato
che ne rafforza la prospettiva strategica verso
I'urban housing, cioe verso politiche integrate

per I’Abitare parte di una politica per la citta.

UAssociagons Pieve degli Orti di Scandicci, i| comitato Stephen Biko a Sesto
Fiorenting, il comitato Osteria 2021 a FArenze, le nascenti comunith abitative di
Gello Living a Prato & Lux Living a Montelupo Forentino, ciascuna in una specifica
fase di avareamento, trovano questa comice prospettica nella quale collocarsi,
all’interno della quale ospitare anche le prossime comuniti di Pistoia, di Piombino
e di Piza. Per finire occorre eviderziare che & sono progressivamente rafforzate le
refi (territoriali, settoriali, professionali) di soggetti (pubblic & privati) impegnati a
dare le gambe & rendere concreta la strategia prima accannata.

In estrema sintesi si pud dire che questa Grande Rete (o Rete delle Reti) sia la
caratteristica principale dellesperienza attorno al Fondo Housing Toscano. Una
sorta di marchio. Sevolgiama lo sguardo al futuro, consapevali dellarduo compito
che ne deriva, posslamo soltanto avvalerci di rifleszioni sullesperienza maturata
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in questi digci anni, con il laico spirito di servigo che i propone di essere da
stimolo al formare pensieri condivisi, premessa di ogni progetto. Lorizzonte futuro
presenta alcune imvarianti rispetto alla situazione attuale: a) rimane consistents il
fabbizagno abitativ a condizioni accessibili, affitto in primis; b) le cittd imangono
il grande malato, luogo dove si concentrano & si accentuano le contraddizion
e |e disuguagliarze di ogni genere & grado c) le politiche pubbliche neceszarie
rimangang deboli ed incerte.

Appare pertanto necessario pensare ad una strategia pubblica in gradoe di
promucvers un mercato di edilizia sociale che affronti in modo integrato ed
innovativa il sistema dei servizi alfinterno della cornice della Rigenerazione urbana.
Il pazsagqgio ad una Politica in tal senso, con tutto Farmamentario necessario, sard
impreso non facile per chiungue. Sulla Rigenerazione Urbana paiono necessarie
alcuns considerazioni dato il rilievo & lo spago che il linguaggio quotidiano & la
pubblicistica le dedica.

La Rigenerazione Urbana non puo essere intesa

come la semplice valorizzazione di un’area

0 Come una operagions immobiliare supportata da una paludata campagna
promozionale e di marketing. Esempio finora frequente. Non si pud parlare di
Rigenerazions senza un confributo innovativo sul piano sockle. S8 non o i
propone di rigenerare anche le forme della comvivenza, imentando & gperimentando
modalith delly stare inzieme. Non si tratta di una considerazions ideologica: infatti
affrontare | temi dellinclusione, delle relazioni sociali & dei rapporti di vicinato,
comporta accrescare il livello di fiducia e la sensazione di sicurezza degli abitanti e
dei cittadini in genere, contribuendo per congeguenza a rafforzare il tessuto sociale
ed economico del quartiers & della citth nel suo insieme. Un confributo prezioso
agli obbiettivi della Rigenerazions Urbana.

Strumenti come quelli derivati dal 3istema dei Fondi & partecipat dal Fondo
Investimenti per PAbitare, come lo & il Fondo Housing Toscano, appaiono
indubbiaments necessari al perseguimento anche parziale dei fini prima accennati.
La nuova stagione preannunciata dal Fondo Mazionale per PAbitare Sostenibile &
augpicabile che produca decisioni rawicinate & utili a2 mettere in campo strumenti
& risorse adeguats al contesto soco economico attuale. Facendo affidaments, non
solo finandario, sul protagonismao dei territori & sulle conoscenze, le competenze
& |e asperienze che poSson0 83Sere Messe in campo a servizio di obbiettivi definiti.
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Paala Delmonte
Economizta Socialk

Sono particolarmente felice ed orgogliosa di
poter portare il mio contributo alle celebrazioni

dei 10 anni di Fondo Housing Toscano,

un'iniziativa che ho visto nascere, come co-promotore in seno alla Fondazione
Housing Socials insiemeaFinabitadel gruppo Legacoop, & che poi ho accompagnato
nella crescita come imvestitore, responsabile del Fondo Imvestimenti per I'Abitare
in zeno alla Cassa Depositi & Prestiti.
Fondo Housing Toseano & uno strumento prezioso per gli imestimenti Girﬂﬂ
sul territorio toscano nel campo del social housing che, al di i dei

numeri che ha moszo in termini di risorse finanziarie impiegate

[circa 190 milioni di sura) & alloggi realzzati (olre 1.260), pure

ragguardevoli, rappresenta una delle principali best practice

italiane ed europes nel campo delle politiche abitative mﬂiﬂﬂidiﬂlﬂ'ﬂ
territoriali ¢ del partenariato, anche nella sua dimensione di risorse finanziarie
pubblico-privata. " impiagata

Nel campo delle politiche abitative, oltre

Fondo Housing Toscano realizza sul

territorio regionale progetti abitativi " 250

innovativi e di qualita alloggi realizzali

che, perseguendo lobistivo della massima  accessibilith
economica per le fasce pil deboli della popolazione, si pongono in
forte sinergia con e politiche pubbliche dell caza, pur mantenendo
profili privatistici che ne fanno la cifra distintiva & hanno reso possibile
Femulazione di altri territori & realtd, fino a diventare un “nuove modello”
dellabitare, ispirato dal mutwalismo cooperativo ¢ dalla costante ricerca della
dimenzione innovativa per la qualitd della vita ed il benazsere delle comuniti.

Sul piano della governance, Fondo Housing Toscano rapprezenta la quintessenza
del partenariato, sia in quanto raggruppa nel suo azionariato molt stakeholders
locali & nazionali, gia pubblici che privati, che sono rilevanti per la sua mission
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(dalla Regione Toscana al mondo della cooperazione, dalle Fondazioni locali di
origine bancaria alla Cassa Depositi & Prestiti, alllstituto per il Sostentamento del
Clero), sl in quanto unisce & attiva tutti gli attori della filiera dell’abitare sociale
che zono essarziali per realizzare interventi di succasso & duraturi nel tempo: dal
gestore immobiliare, Investire Sgr, regista dello strumento, ai professionisti della
progettazione e della costruzione, dal mondo cooperativo, che fornisce supporto
strategico ed operativo, alla figura del gestors sociale o community manager che
trowva in Abitare Toscana un presidio fondamentale ed un attivatore, a sua volta, di
associazioni e realth di quartiers in grado di connotare ed accrescers la dimensions
sociale dellintervento.

Fondo Housing Toscano e una realta certamente
complessa che tuttavia proprio nella
complessita trova, come in un’orchestra ben
diretta, la ricchezza prodotta dagli elementi

che si muovono in armonia tra di loro e in

convergenza verso |'obiettivo comune,

porre |2 casa al centro della vita delle persone e farme un fattore abilitante di un
percorso di riscatto & di crescita, in un contesto comunitario & solidale che oggi
pill che mai;, dopo 10 anni, una pandemia, una guerra, una crisi economica alle
porte, pud fare la differenza perché - come i ricorda Papa Francesco - nessuno
si salva da zolo.

i
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Giovanni Fossi
Componente dellddvisory Committes del Fondo Housing Toscano

Che la casa, intesa come abitazione della
persona e del nucleo familiare, sia un problema

socio-economico, e considerazione banale.

Ma la banalith non deve essere un paravento alla trattazions del problema con futti
i presupposti ed i riflessi che pud avers,

La dimensions del problema steszo non & nuova, si pud dire che sia insito nella
storia dell'uomo, cartaments, tuttavia, ha avuto un'aceelerazions con la nascita e
la crescita dei grandi, enormi, centri urbani. La dimensione, oggi, del problema,
richisde con eviderza un intervento plurale delle rizorse sociali ed economiche
nella fase iniziale dellinvestimento (individuazione delle aree, preferibilments
di immiobili gig, almeno in parte, costruit & la loro realizazions) ma anche &
vorrel dire soprattutto nella fase di collocamento & di gestions, con sperimentate
competenze tali da favorire la crescita & il congolidamento della coesione sociale
nel microcosmo condominiale, con inziative per il “welfare di comunity”, replicabil
ed exportabili in altri simili contesti, non esclusivaments finalizzate alla cura degli
arziani e dei malati, ma anche e soprattutto con la realzzazione di innovativi senvizi
legati alla residenzialith sockls.

L'intervento nel settore dell’Housing Sociale
necessita, ora piu che mai, di progetti

multidisciplinari, inclusivi e integrati,

tali da garantire sostenibilith di lungo periodo agli investimenti con impatto sociale,
perché la nostra socketd ha necessith di investitor “pazient”, tutt'altra cosa dalla
finarza di “rapina” per cui la velocit & un requisito ezsenzale.

R
A ;
: |
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Enrico Vignaroli

Membro Advisory Committee del Fondo Housing Toscano
Regione Toscana e Fondo Housing Toscano
Le politiche abitative pubbliche e il social
housing. Un ponte verso le comunita abitative
La Regione Tozcana, nel 2014, in attuazione dell’art 48 della legge regionale
n. 772012 (legge finandaria per Fanno 2014) scelze di sottoscrivers quote del
fondo comune di imvestimento immaobiliare «Fondo Houging Toscana”, per un
valore complessivo di 5 Milioni di suro, finalzzati alla realizzazione di intervent
- in materia di alloggio sociale {social housing), da real Ezarsi sul territorio della
Toscana. | primi anni di rodaggio, progettazions ed instaurazions delle azioni
*ye - hanno rilevato la validith e strategicith delloperagdions, che ha consentito
la realizzazione sul territorio toscano di numerosi interventi di rilievo, che
et d‘" forniscono una risposta alla variegata domanda di abitare,
: e euro
t} \\\\ w e | La collaborazions con il Fondo Housing Toscana & cresciuta nel tempao,
o g | p g mediante una collaborazgione pubblicofprivata che ha permesso, con
"y = attivith condivise di lavoro & studio, di porre |8 basi per ulterion azioni,
i al fine di arricchire & diversificare la risposta alla domanda di casa, come
contesto di comunitd, nel territorio toscano. La pandemia da Covid19 ha rezo
pill evidente quanto la popolazione necessiti di soluzioni abitative diversificate in
relazione alla condizions economica, territoriale & di vita.
Il social housing, nelle sue diverse articolazioni,
fino a fondersi con I'urban housing, sta fornendo
soluzioni abitative in grado di rispondere ai
profondi cambiamenti non solo economici, ma
anche sociali,
fornendo possibili zoluzioni inun’ottica di supporto ai problemi di povertd, socialits,
rigenerazione urbana e sociale; questi contesti abitativi nel ruolo di presidi sociali,
forniscono spad, connessioni & azioni a servizio delle comunith, nelle citth pib
grandi come nel centri periferici.
Con legge regionale n. 7R2020 “Deposizon per la ealizzzone of interventi
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ediliz i tipo sperimentals in materia oi allfoggl' sociali 8 seguito dellfamengenza # g

COVID-19" la Regione Toscana ha autorizato Pulteriore spesa di 2 milioni di mdwﬂe
Euro per la sottoscrizione di quote del Fondo Housing Toscano allo scopo di d[ euro
promucvere la realizzazions di alloggi sociali, come definiti dal decreto del Ministro ;

delle infrastrutture 22 aprile 2008, con interventi di tipo innowvativo & sperimentale, Il_" la prum DIIIJI'IH. 2
a =eguito dellemergenza Covid19. In attuazione della predetta legge & stato d! BBrh‘III.II:IthrﬂtIHI
sottoscritto un Protocollo di Intesa tra Regions Toscana e InvestiBE 3GR s.p.a. di comunita

che ha definito | criteri prestazionali prioritar da persaguire nella progettazione &

realizzazions degli interventi sperimentali. ﬂ‘*

La “scommessa” del concorso di idee ha
prodotto risultati eccellenti, grazie alla sinergia
tra studi professionali di architettura e mondo
del terzo settore, che si sono concretizzati in un

progetto sul territorio in corso di attuazione.

La successiva intuizione i & tradotta nella legge regionale m 3872021 con cul
& stata stabilita la spesa massima di 1 Milione di Euro per la sottoscriions di
ulterion quote del Fondo Housing Toscano finalizzato alla promozione di servizi
integrativi di comunith per la gestione di alloggi sociali, come definiti dal decreto
del Miniztro delle infrastrutture 22 aprile 2008,

Lattenzione & quindi stata focalEzata sulla creazione ed il supporto del gestore
socile dei complessi di social housing, quale presidio della vita della comunita
di rifarimento, al fine di rafforzare la capacith di autogestione dei servizi & degli
spad comuni; oggetto dellazione & dunque la creazione ed il supporto di modelli
di abitare collaborativo finalizzato alla condivizions degli spazi & dei servizi per la
gestions di attivith quotidiane, coprogettazione di attivith da svolgere negli spazi
comuni ed altre formule sperimentali di abitare condiviso.

In attuazions della legge & stato sottozcritto un Protocollo di Inteza fra la Regions
Toscana e Imestire 3GR &.p.a. con il quale sono stati definiti puntualmente | servizi
integrativi di comunitd degli alloggi sociali realizzati o da realizzare nel territorio
toscano, al fine di definire gli assetti e le prioritd di detti servizi.

Dopo quest primi anni di lavoro caratterizzati anche da aspetti innowvativi,
siamo di fronte alla nascita di nuove percorso. || Fondo Nazionale per PAbitare
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Sostenibile (FMAS) per il quale & stata recentements avviata da Cazsa DD.PP. la
procedura di “sollecitazgions finanziara" con lobiettivo di supportare lo sviluppo
di infragtrutture sociali dedicate all'abitars, alla formazione e allinnovazione per
studenti, famiglie &l anziani autosufficienti, che vedrd la definidone della attivith
istruttorie & determinazioni finali antro il secondo quadrimestre del 2023, || Fondo
pud rappresentare una nuova occasione per la Regions Toscana per promucwvers,
su futto il territorio regionale, in ambito urbano & non 2olo, una nuova stagions
dedicata alle politiche abitative di ediliza sociale & partecipata.
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Paola Belloiti
Diretirice Area Sostenibilitd & Sviluppo Coopfond

Coopfond, il Fondo mutualistico delle
cooperative associate a Legacoop, che presto
celebrera i suoi primi 30 anni di attivita,
delibero nel luglio 2012 la sottoscrizione
fino ad 1.5 milioni di euro di quote di

capitale di Fondo Housing Toscano

[FHT), tramite un subentro ad un consorzio di cooperative di
abitanti associato, Abitcoop - una delle pid importanti realti
della cooperazions di abitanti della regione Toscana. Le quote
difazcia C in quel momento venivana interaments destinate
da FHT ad Abitcoop per un ammontare totale di 1.526.000
eura, su un capitale totale di 24.379.000 euro. Uoperazione
venne approvata con Fobiettivo di favorire Favio di una
relazione duratura tra il movimanto cooperativo toscano
di abitanti & il Fondo Housing Toscano. In effetti, al
maments dellawio della propria operativith in data 14
dicembre 2012, FHT vide lapporto di 9 immobili gii
edificati {per un tofale di 330 appartamenti destinati alla
locazione permanente comerzionata, oltre a 2 terreni da
sviluppara), da parte di soggetti appartenenti al mondo
cooperativo locale, localizzati in parte nel comune di
Firerze & in parte nel comune di Prato. Inoltre, 'operazione
per Coopfond assumeva anche una prospettiva strategica
di medio periodo: la progressiva trasformazions di FHT in
una piattaforma per housing sodale in Toscana, su cui fare
confluire, in futuro, una serie di imtervent in regione mediante
ulterior acquisti'conferimenti. La cooperadions di abitant
toscana si sarebbe quindi potuta posizionars in piena sinergia
& collaborazione con wuno stumento finandario appositamente
creato per lo sviluppo di tali progetti a scopo sociale, all'interno dei



quali fare confluire la propria competerza decennale nella gestione degli abitanti,
dei loro bisogni sociali, del lor costruire comunitd. Ecco che si delinea in manisra
ezplicita la furzione mutualistica di Coopfond, tramite questo intervento

che oggi ha maturato oltre 165.000 suro di proventi, & ha visto il rientro
pargdale di quote per un importo pari a oltre 357,000 suro: il fondo che

raccoglie risorse dagli utili delle cooperative associate a Legacoop,

tramite il versamento del 3% di quest ultimi ad ogni chiusura
di ezerciio, che reimeste in uno strumento finandario capace
di sostensre lo sviluppo di competeree & progettazione
complessa da parte delle stesse cooperative, che nei diversi
territori, si posidonano per rigpondere ai bizogni delle
persong in maniera collettiva & democratica - in questo
caso, rispondendo al bizogno di abitars di fascs della
popolazions pid fragili

Si tratta inoltre di un
investimento che, a fronte
di un capitale iniziale di 1.5

milioni milioni di euro, ha generato
’20 di euro investimenti sul territorio
di investimenti toscano per un controvalore
sul territorio toscano immobiliare di oltre 120

milioni di euro

(secondo stime esterne), e che hanno prodotto una

offerta di abitazioni a prezzi agevolati, convenzionati,

e dotati di servizi aggiuntivi per il supporto delle
famiglie che vi accadono. Tutto questo si concretizza

nella disponibilith sul territorio toscano di oltre 1000
alloggi destinati a famiglie in edilzia corvenzionata, o
comungue in progetti a scopo sociale, fatto di grande
riliewo per un fondo mutualistico che vede nel supporto
alle cooperative & alla loro mission mutualistica la sua
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raizon d'etre, Tra laltro, FHT ha attivith in eszere che prevedono nuovi progett
di rigenerazione di spazi pubblici, come per ezempio a Piza la ristrutturazione
della Ex Caserma Curtatone & Montanara, che solo nel marzo del 2022 & stata
oggetto di una delibera che ha approvato il plano di recupero, & per cui & in corso la
progettazions esecutiva. Ouesto denota che le opportunita da cogliere sul territorio
sono ad oggi ancora in essere, & che | protagonisti della cooperazione di abitant
& della cooperazione sodale toscana dispongono realments di uno strumento
finarziario partner con il quale ormai i & costruita una relagone decennale. Per
Coopfond i tratta di un obiettive raggiunts in termini di mission & anche di vision.
Infatti, il piano strategico di Coopfond 2020-2023 contiene un importante focus su
iniziative cooperative che possano qualificarsi come sostenibili dal punto di vista
dell’atterzions allimpatto sociale ed ambientale dei propri investimenti, atterzione
che si & manifestata appieno negli ultimi progett aviati come 3esto Smart
Village & Gello Living. Non solo, Coopfond & impegnata, tramite il suo piano
strategico, a dare forza & strumenti finandan innovativi, come possono
ezsere | fondi immobiliari dedicati alle nuove forme dellabitare, che Ultimi ngaﬂj awviati:
possano rafforzare le nuove forme di mutualismo prezanti nella societ.

La risposta dei cittadini ad un fabbisogno
abitativo che cresce non solo in termini
di numeri ma anche in termini di qualita e

complessita,

quando questa wviens elaborata in forma collettiva, tramite gestioni
democratiche e cooperative, & certamente parte della strategia di investimento
di Coopfond. Per questo motivo, Fauspicio & quello di poter sostensre ancora nel
tempo & in nuove inidative con o stesso scopo, fondi immobilian come FHT nello
sviluppo della propria presenza ed attivith su tutti | territori.
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Silvia Viviani
Vice Prezidente TES Associazione Transizions Ecologica ¢ Solidale

Indubbiamente la casa del Novecento diventa

I'ahitare nel Terzo Millennio

& in questo passaggio terminologico si cela la volontd di colmare il bisogno di
servizi e di rispondare all'impoverimento spinto da cambiamenti sociali, culturali,
del mondo del lavoro, delle crisi sconomiche e sanitarie del nostro Tempa.

Si & assunta consapeyolezza degli impatti dellattivitd edilizia sullfambients, 30 &
individuata la via della cooperazione, sk con lattivazione del Terzo Settore quale
soggetto abilitante nelle politiche sociali, sia con attori che si sono dimostrati
capaci di attivare progeti che inducono approcci mutualistici & gestions
dellabitare solidale, patti di convivenza, intsgrazions generazionale, cooperadons
sociale, cooperazions culturale ed etnica, poggiando sul dinamismo adattiva nel
partenariato pubblico-privato.

Siopone in questo ampio quadro, che eredita un patimonio di esperienze
conzalidate ed evalve verso un futuro da costruire, anche la quastions del gestore,
questions rilevante zia in ambito formative sia in ambito normativo.

Il gestore dovra possedere le competenze
e I’energia per attivare processi di crescita

individuale e collettiva rivolti ai destinatari,

con imterventi materiali e immateriali applicati alfalloggio e alledificio, ma
evolvendosi anche werso la cittadinarza (doposcuola per minor, servizi di
mediazions, servizi di prozsimitl) cosl da dare un senso effettivo all abitare come
snodo di una rinnovata wrbanitd, In ogni scenario di intervento per risponderes ai
diversi tipi di domanda abitativa occomong politiche pubbliche, regia pubblica,
cooperazions fra soggetti pubblici & attori privati orientati allinteresse collettiva.
Le loro azioni per metters in opera la come servizio, farma la distinzione dei
runli, potrebbero essere maggiorments efficaci se 5i agisse strutturalments sulla
formazione culturale & professionals & sul riording normativo necessario a chiarire
il linguaggio, il riparto di competenze, gli strumenti.
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Stefano Stanghellini
Istituto Nazionale of Urbanistica

Innovazione finanziaria ed innovazione sociale:

il successo di una interdipendenza

Pur collocandosi nel solco dellafinanziarzzazione del mercatoimmobiliare,
il FIA& istituito da COPI Sgr ed | Fondi comuni da ezsa promossi a
livello locale possiedono una propria identith rapprezentata dalla
finalizzazione sociale: la produzione di alloggi destinati a famiglie
dal reddito insufficients per acceders al libero mercato ma nel
contempo superiore a quello ammesso per Medilizia residengale
pubblica.

La specificith del campo di intervento, tradizionalmente
occupato dalledilizia comeerzionata & agevolata, ha indotto
linnovazions finandaria, rappresentata appunto dal fondo
immaobiliare, a fars a sua volta prometrice di innovazioni
in alr campi: dalla composidons architettonica alle
tecnologie  costruttive, dalfambito sociale a quello
gestionale.

Mentre in alcuni di questi campi
si e trattato, a bene vedere, di
una riscoperta con conseguente
valorizzazione di concetti gia
presenti nelle esperienze piu
virtuose della secolare esperienza
italiana di edilizia economico

popolare

- 5l pensi alla mixité sociale & funzionale, alla comunitd dei
residenti, al controllo dei costi di costruzions -



guella del gestore sociale e una innovazione che

potremmo considerare radicale.

La gestions finanziaria del fondo, operata da organismi provvisti di
specifiche competenze nell’investimento immobiliare quali le Sgr, ha
infatti avuto bizogno di eszers integrata dalla gestione economica
deqli ingediamenti, ossia dalla gestione della variegata gamma di
attivith necessarie per mantenere in equilibrio il flusso di reddit
da assicurare al gestore finarziario & Ferogazions dei servid
connaturati all’abitare sociale.

Nelle regioni - quali la Toscana - in cui gid esisteva un
tessuto di operatori economici investiti di una mizsione
sociale e prowisti di competeree gestionali - quali
l¢ cooperative a proprietd divisa & indiviza - la sua
riconfigurazione nel “gestore sociale™ & stata rapida
ed efficace, & quindi quantornai prezicsa per il
successo di una delle principali esperienze di social
housing nel panorama nazionale.
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Capitolo 2
Focus Fondo Housing

Toscano all’interno
dell’esperienza F.|.A.

di Paolo Boleso

Head of Residential and Social Infrastructure
di InvestiRE SGR SpA, societa di gestione
del risparmio del Fondo Housing Toscano



Fondo Housing Toscano 10 anni ai gestione sociale

FOCUS FONDOD HOUSING TOSCANO

ALL'INTERNO DELL'ESPERIENZA F.1.A.

di Paolo Boleso
Head of Residential and Social Infrastructure o InvestiRE SGR SpA societi o
gestione del nizparmio del Fondo Housing Toscano

InvestiRE SGR e una societa indipendente di
fund, asset e investment management nel 1 .
settore del real estate italiano attiva da oltre 20 :f]lwdl

anni al servizio di una clientela diversificata,

prevalentements istituzionale, con un patrimonio immobiliars in gestione di circa
Eurn 7 miliardi. Mel corso della sua storia ImvestiRE ha acquisito capacith operative
in sattori a elevata complessitd quali il social housing & k& rigenerazions urbana,
aree che richisdono un’ampia gamma di competenze, che la societi ha nel tempo
sviluppato al proprio interno, tanto da potersi definire oggi un vero & proprio player
integrato. InvestiRE rappresenta Poperatore di riferimento per il social housing
in Malia grazie al partenaristo avwiato con COP Immobiliare S3GR spa, gestors
del Fondo Imvestimenti per Abitare, che con una dotagione di Euro 2 miliardi ha
permesso di attivare risorse aggiuntive sul territorio nazionale per un ulteriors
miliardo. InwestiRE, grazie alla sua capaciti di scouting territoriale & di dialogo con
soggett istituzionali, & riuscita a coimvolgere stakeholder tra Fondazioni Bancarie,
Enti Pubblici ed Operatori territoriali attivando oftre Euro 500 milioni di nuova
equity da destinare ad inziative di social housing.

Questo “capitale pazients™ permette di coniugare rendimenti calmierat sul
lungo periodo in un asset class che si & dimostrata “resilients” anche durants
la crizsi pandemica. Come leader in [alia nel social housing, InmvestiBE ha
promosso progetti di sviluppo urbano che coniugano la sostenibilith economica
& ambientale con la tutela del contesto socio-culturale di riferimento, nel pieno
rigpetto del temitorio.

Lacronima ESG aivta a definire ke tre diretbrici sulls quali InvestRE si sta muovendo
nelle proprie scelte di gestions per continuare ad essere competitivi: Emvironmental,
owvvern poliiche di gestions & swiluppo focalizzate su interventi violti al miglisramento

di dotazione
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dellefficierza energetica & all’'vtilizzo di fontl rinnovabili, Social (173 della asset
allocation di InvestiRE & destinata al social & student housing) & Governanca,

La ricaduta positiva dell’attivita di InvestiRE e,
guindi, percepibile in termini di risparmio per le
famiglie, minori emissioni di CO2, contenimento

del degrado urbano e sociale.

Ma non golo, come elemento chiave nel succasso di un'inkziativa di social housing,
ImveatiRE promuove Mofferta di servizi integrativi all abitare, nonché la lor gestions
integrata attraverso Pinnovativa figura del ¢.d. “Gestore Sociale™.

In Toscana, da 10 anni, & operativo il fondo dedicato “Housing Toscana”, che fa
parte del pid ampio piana nazionale di gestione di fondi di imestimento immobiliari
del “Sisterna Integrato dei Fondi finalizzati alla promaozione del social houging in
Italia in partnership con COPl SGR & le fondazioni di origine bancaria locali.

I fonde Housing Toscano rappresenta un unicum nel panorama nazionale dei
fondi di imrestimenti grazie alla costante interazione di cinque companenti: ampio
coimalgimento degli stakeholder territoriali, promozione del partenariato pubblico-
privato, gestione unitaria ed integrata tramite il gestors sociale, sostenibilith
ambientale ed innovazione socials.

La promozione direttamente dal territorio ha permesso i coimmlgimento di un
variegato panorama di investitor locali. [ fondo Housing Tescano & stato promosso
dalla Cooperazione di Abitanti toscana, che ha inzialmente apportato al fondo parte
dal proprio patrimanio, oitre 300 alloggi a reddito e 2 ares edificabili, facendo da
effetto volano per attivazione di nuove risorse locali @ non: dalla Regione Tozcana
alle fondazioni di origing bancaria di Arenze, Prato, Pistoia & Livorno, dalflstituto
Diocesano del Sostentamento del Clero della Diocesi di Firenee, a CoopFond (fondo
mutualistico di LegaCoop), a Unipol Banca ed Ezselunga SpA - per una raccalta
complessiva di equity di oltre Eura 150 milioni.

La declinazions del fondo, fortemente voluta da InvestiRE d'inteza con COPI
SGR, come “piattaforma”™ regionale di imvestimento: nel territorio toscano dal
2023, zaranno dizponibili tramite il Fondo, oftre 1.200 alloggi in social housing,
principalments destinati alla locagons comenzionats, ubicat nelle province di
Firenze, Prato, Pistoia, Pisa & Livorno. Declinazions areale aperta, ma sviluppata
con dinamiche unitarie graze all’individuazions di un soggetto gestionale unico,
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Capitolo 3 pag. 51

10 Anni di gestione sociale
di Tancredi Attind, General Manager f Abitare Toscana srl, gestore sociale del Fondo Housing Toscano

Contributi di:
* Giordana Ferri, ¥rettore Esecutivo Fondazione Housing Sociale
= Benedetta Albanese, Assessore alla Cass, lavoro, formazions professionals,
diritti & pan opportunitd, sicurezzs urbana del Comune df Firenzs
* Lorenzo Falchi, Sindaco del Comune df Sesto Forenting
= Paolo Masetti, Sindaco del Comune df Montslupo Florenting
* Giulia Maraviglia, Sociolab Cooperativa e Impresa Socialke
= Michele Vignali, Presidente CO0E Consorzo Cooperative per Findusione Sociaks
= Conzuelo Buggiani, Presidents Samarcanda Cooperativa Sociale, @ Cristiano Mighionico,
Responsabils Operativo Samarcands Cooperativa Socials
* Melina Ricci, Presidents Cooperativa &. OV Wittorio
+ Gabriele Danesi, Presidente Auser Laboratonio Casa aps
= Cristina Dragonetti, Presidente Cooparativa SintesiVinarva
= Tornmazao Rindi, Presidente Cooperativa Pane&Rose
= Gregorio Fulciniti, Presidents Comitato Stephen Biko
+ Alezzandro Rappuoli, Presidents Comitato Osteria 2021
= Andrea Cipriano, Presidente Associazione Pieve degli Orti
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in grado di presidiare efficacements il patrimonio immobiliare preservandone
performance & valore nel tempao.

L'importanza attribuita alla componente
sociale del processo gestionale,
sviluppata unitariamente al property e
facility management, ha consentito

la “fidelizzazione” degli abitanti
assicurando sostenibilita ed impatto

sociale degli investimenti.

La morosith storica del fondo & mediamente del 3% anno &

la vacancy & inferiore al 2%.

Cirmpegno del fondo Housing Tescano nella sperimentazione T
ed innovazione. Due protocolli di investimento sottoscritt

dal Fondo con la Regione Tozcana, uno dedicato alla qualith
dellabitare a seguito dell’smergerza pandemica ed uno

dedicato alla promozione di servizi integrati di comunita,
congentiranno di innovare e qualificare il social housing
toscano come portatore di welfare abitativo, attribuendone un

ruolo attivo allinterno delle politiche abitative nazionali.

Mo epl

Lattivazione & la ricerca costante di partenariati, pubblico-privati, 2 n;.uﬁ:m

hanno attivato micro-processi di gestione sociale di comuniti che, | EFECEE e il

all'interno del macro-processi di rigenerazione urbana, sono divenuti o 'C:- i

a loro volta incubatori per Pattivazione di risorze aggiuntive instaurando ' LA Satirnia
un circolo virtuoso nella gestions del bene comune & quindi permettere di B

sperimentare il “salto di scala” dal sizstema collaborativo delle inziative di social HLH

housing verso gli ambiti urbani in cui le inzlative stesse i collocana,

»

o ]
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Serena Spinelli
Assezzora regionale dle politiche abitative della Regione Toscana

In occasione dei primi dieci anni del Fondo
Housing Toscano mi fa piacere ricordare
che la decisione della Regione Toscana di
sottoscriverne quote per la realizzazione di

interventi di social housing risale al 2014.

Modalith & strumenti che allora erano addirittura pioneristici confermarona fin dai
prirni anni la validiti e strategicitd dell’'operazione, consentendo ka realizzazions di
intervent di rilievo.

La collaborazione & cresciuta nel tempo, ha permesso ulterioni azioni e dato
continuith al poterziale di innovazione, sia dal punto di vista degli interventi che
per gli aspetti legati allo sviluppo & al rafforzamento del contesti comunitari.

Nel corso del 2020 [a pandemia ha costretto tutti noi a fare | conticon la dimensions
“casa” con nuove aspettative, bisogni, esigerze: sono emersi in definitiva i limiti e
la necessiti di ripensare | modelli abitathi. £ apparso chiaro come una situazions
abitativa inadeguata incida negativaments sulla qualith di vita, in particolars dei pid
fragili. E come sulla qualith dell abitares incidana invece in positivo ls opportuniti di
relazioni sociali, la disponibilitd di zpazi e servid di cittadinanza.

Per questo & & dedso di proceders a un nuove protocolle di intesa tra Regione
Toscana & il Fondo Housing Toscano, con un concorso di idee per la progettazions
di imterventi di housing sociale volti a promuovers una nuova qualit dell’abitare,
tenendo conti dei bisogni emersi e sviluppando il potendale di rigenerazions
urbana, sostenibilith ambientale & inno-vazions sociale.

Nel 2021 abbiamo cosi sviluppato un altro filone
di ricerca e di intervento: la dotazione e gestione
di ambienti e servizi di comunita, per realizzare
spazi capaci di rispondere all’esigenza
fondamentale di un “tetto sopra la testa”,
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favorendo al tempo stesso quei rapporti umani & sociali che definizcono una
comunitd di perzone. Lesperienza del gocial housing in Toscana si & sempre
piil caratterizzata come uno degli strumenti di rigposta a un bizogno abitativo
crescente - permettendo atiraverso regole certe di assegnazione & canone
calmierato [accesso alla casa a famiglie che non riescono a farlo alle condidoni
di mercato - con al tempo stesso le poterzialith per incidere positivaments sulla
qualith della vita delle persone & sulla cossions sociale.

Siamo convinti che I'impegno del soggetto
pubblico debba essere rivolto alla ricerca di una
sempre maggiore offerta di alloggi per i soggetti
in sofferenza ahitativa, perché la casa e un hene
primario ed essenziale,

ma allo stesso tempo dovremo continuare a orientare le nostre politiche verso la

qualith dellabitare, la creazione di spazi in cui si possa sviluppare ka vita sociale, in
cui non zolo 5l riesca avivere, ma si possa vivere bene.
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Giancarlo Seoiti
Direttore Immobiliare COP

Cassa Depositi e Prestiti contribuisce da oltre
dieci anni, alla promozione e allo sviluppo del

modello abitativo del social housing,

ambito di operativith da sempre condiviso sul territorio con le Fondazioni di origine
bancaria, con l& Amministrazioni & gli “stakeholder” locali. Questo intervento
pionierisgtice di COP nel panorama immobiliare nazionale si & affermato come
un modello virtuose di collaborazione pubblica-privata, in cui le risorse private,
imvestite con un obiettive di ritorno calmierato, fungono da moltiplicators delle
rizorse pubbliche.

La questione abitativa in questi anni, ancor
di piu a seguito della pandemia e della
difficile congiuntura economica, non impatta
esclusivamente sulle fasce deboli della

popolazione,

ma riguarda un numero crescents di famiglie & individui che, pur in presenza di un
reddito stabile, iscontrano difficolti di accesso all abitazione sul libero mercato, da
qui la rilevarza crescente del bene casa come infrastruttura sociale, uno dei campi
di intervento su cui, in coererea con il piana industriale, indirizzare I'operativita
del Gruppo con Pobietivo di massimizzare Fimpatto 20 economia, a beneficio di
cittadini, imprasa e tarritori. In questo contesto, il Fondo Housing Toscano (FHT)
conferma il successo della partnership trail Fondo Imvestimenti per PAbitare (FIA),
partecipato da COR, le Fondazioni di origing bancaria, gli imestitori istituzionali
locali come la Regione & | gestori sociali del territorio, soggetti particolarments
attivi in Toscana. Il progetto di social housing sviluppate con FHT rappresenta un
ottimo ezempio di come |8 intziative dei fondi partecipati dal FIA non si limitino ad
offrire residenzialith a prezz & canoni calmierati, ma si distinguano anche per la
componente sociale, contribuendo alla rivitalzzazione del tessuto urbano con la
formazione di nuovi spazi destinati alla comuniti di abitanti & al benessers dalle
persong con un modello sostenibile.
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Luigi Salvadori
Presidente Fondazione CR Firenze

Il tema dell’housing sociale e oggi ritenuto tra le

maggiori urgenze della post pandemia.

E, come & stato oszarvato dalle associazioni & dalle organizzazion] della socistd
civile, & diventata una esigerza ancora pid pressante quella di ripengare gli spaz in
cui viviamo non soltanto nella loro funzionalith progetuals, maanche & soprattutio
come parte di un teszuto soclale attivo.

Il presente volume & cosl una occasions preziosa per rifletters sul ruolo & sui futuri
scanari che i troverd ad affromtare il Fondo Housing Toscano che, nei suai primi
10 anni di attivitd, ha gid ampiaments dimostrato una sua efficacia nel complezso
scenario abitativo del nostro territorio.

Fondazione CR Firenze partecipa al Fondo
nella convinzione che la qualita abitativa sia
fondamentale per il benessere della persona e

del territorio nel quale vive.

Una partecipazione che, nel tempo, ha conseguito risultati davwero molto luginghieri
conzentendo Fingerimento sul mercato complessivaments di quasi 500 nuovi
appartamenti. Fondazione CR Frerze, dal 2010 ad oggi, ha infatt investito circa
12 milioni di uro nel Fondo Housing Toscano & ha erogato contributi per oltre 4
milioni & mezzo di euro che hanno consentito il recuparo di altre 700 appartameanti
di proprietd comunale o della Fondazions Comitato Case Uso Indigenti con cui, da
anni, esiste una proficua collaborazions.

Quella della Fondazione e dunque una strategia

i i : di investimento
di ampio respiro e Es

che dovrd essere intensificata collaborando con le lstituzioni per rispondere ad Hnusing Toscano
Una emergenza sampre pii pressante. Occorrono ora risposte rapide e concrete
se 5i desidera davvero persaguire obiettivi di giustizia sociale & di riduzions delle
disuguaglianze.
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Luciano Barsoiti
Presidente Fondazione Livorno

Fondazione Livorno ha cominciato a interessarsi
all’'housing sociale quando, il 24 febbraio

2009, per iniziativa di Cassa depositi

e prestiti S.p.A., con ACRl e ABl si e

costituita la COP Immobiliare Societa di
Gestione del Risparmio (CDPI Sgr).

Con la gestione, da parte COP| Sgr, del “Fondo Investimenti per
FAbitare”, anche nelle fondazioni associate in Acri ha preso corpo la
necassith di intervenire con interventi mirati nel settore delledilzia &
privata sociale (social housing) per incrementare Fofferta di alloggi
sochli nei rizpettivi territori, da locare a canone calmierato & da
vendere a prezzi convenzionati, supportando e integrando le
politiche di ssttore dello Stato e degli enti locali.

Fondazione Livorno ha deliberato ingreszo nel Fondo nel 2016,

con un imvestimento di tre milioni di euro,

Il tema dell’emergenza abitativa, perd, aveva fatto ki sua comparsa
nella Provincia gid negli anni precedenti ed era stato trattato insieme

al Comuni, in particolars quelli pid popolosi di Livarno & Piombine.

Per tamponars la crescants amergenza abitativa, diretta conseguenza
della crisi economica che aveva colpito tante famiglie, Fondazione
Livorno era intervenuta finarziando diversi progetti a sostegno delle
fasce pid deboli & di contrasto alla povertd.

Era corsa in aiuto degli sfrattati per morosita
incolpevole, soprattutto in presenza di minori di investimento
a carico, ricorrendo, in casi estremi, anche alla nel 2016

temporanea collocazione in albergo.
Aveva assegnato contributi per coprire una quota parts del canone mensile.
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Oppure aveva partecipato alla costituzione di un fondo di garareia per tutelare
i privati, proprietari di immobili, da eventuali danni & morcsith, causat dalle
locazioni a canone concordato. Sitrattava comunque di soluzioni provvisorie che
non avrebbero risolto il problema in modo definitivo,
Con gli imterventi successivi, si cerca di dare compiuterza alla solziong del
problema in termini quantitativi ma anche qualitativi.
Fondazions Livorno assicura il suo sostegno a tutte ke inkiative che
poszong alzare il Iivello del dibattito, sotto il profilo sociale & culturale, in
un'ottica proiettata versa il futuro &, allo stesso tempo, attenta ai bisogni
del suo territorio intercettati nel confronto costante con le comunith
che lo popolano.

Cosi, quando prende vita il Fondo
Housing Toscano, la Fondazione decide

di parteciparvi.
| motivi che spingono a questa decisione vanno cercati nella
condivisions degli obiettivi,
Il Fondo nasca infatti con lo scopo di realEzare interventi abitativi
di “social houging” nel territorio della Regione Toscana e intende
favorire un contesto abitative & sociale che permetta non solo di
acceders a un alloggio adequato, ma anche a relazioni umane ricche
& significative.
“Piombino Living”, il primo intervento sperimentato nella provincia
di Livorno & giurto al traguardo. Propone un nuovo modo di abitars,
arricchito da spazi comuni intemi & estemi.
Non si limita a dare risposte fisiche & economiche - un alloggio a un
canone ragionevole - ma vuole favorire anche un tessuto di relagoni &
rapporti solidali tra i suoi abitanti & fra quest & il tessuto circostante.
Alla dimensione fisica dellalloggio si aggiunge dunque quella relszionale.

P
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Prefazione

Raffaele Palumbo
Sodologo, giornalista

Quando il cacciatore-raccoglitore decise di
fermarsi e di diventare stanziale e contadino,

¢capi da subito di aver fatto un cattivo affare.

Dioveva lavorare tanto di pid, piegarsi al clima ed alle stagioni del posto scelto per
fermarsi. Poi, stando al chivso, scopr le malattie & le epidemie. E infine, stando
fermo, capl presto che poteva mangiare solo quando & quanto & coza la terra
rendeva in quella precisa stagione. Prima inseguiva il cibo, il tempo favorevole &
lavorava non pil di sel-sette ore al giorno, Una vera & propria fragatura.

E poi, questione rimasta aperta da 10mila anni, doveva trovarsi una casa.

Perd poteva in compenso obbedire al suo DNA (al suo e al nostro, visto che
abbiamo lo stesso DMA del cacciatoreraccoglitore). E il 2uo - & il nostro - DMA
i chiede una ed una cosa sola: riprodurci. Fatto assal complesso per un Sapiens
nomade che non poteva fare pid di uno-due figlh per motivi di trasportabilitd. Gli
altri che nascavano in pil, venivano soppressi o abbandonati. Si rischiava dungue
l'estinzione (Moah Youval Harari, Sapiens, 2011).

Quando il Sapiens trova casa e si ferma, scopre
che puo fare tanti figli e che tutti dovranno
concorrere prima possibile alla sopravvivenza
del nucleo domestico.

La tribi diventa comunith & la comuniti si complica a dismisura fino alle odierne
megalopoli da decine di milioni di abitanti. Durante questi millenni non abblamo
mai smesso di chiederi cosa significhi abitare, in una data epoca, in dato luoga.
Ma prima ancoraabbiamo sempre guardato allabitare come ad una imprescindibile
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Nel marzo 2019 veniva firmato tra Sindacati
Inquilini e Investire Sgr del Fondo Housing

Toscano un Accordo Integrativo,

finalizzato a determinare il livello degli affitti in social housing, per &3
alloggi a Firenze in via Piztoiese & 150 alloggi a Sesto Forenting in
via della Pace. 5i frattava del primo Accordo integrative Territoriale
firmato in talia, dopo Fentrata in vigore del Decreto ministeriale
del 16 gennaio 2017, tra le societh di costruzione & | sindacati
inquilini. Infatti in maniera unitaria, Sunia, Uniong Inquilini,
Sicet, Uniat, trovarono, dopo una lunga e partecipata
trattativa, una soleione che definiva il riconoscimento
del ruolo dei sindacati inquilini nel contrattars | canoni di
locazione con i costruttori che intervengono con piani di
edilizia sociale.

Il social housing si colloca a
meta tra I'edilizia popolare e le
proprieta private affittate a prezzo

di mercato.

Uobiettive principale di questa ediliza sociale & fornire
alloggi con buoni standard di qualitd, acanone accessibile
a tutta quella fascia di popolazione che, pur awvendo un
reddito medio, non riesce pid a stare sul mercato per gli
alti costi dell’abitare. 11 social housing rappresenta, dunque,
un importante strumento poliice a servidio delfintera
collettivith, perché ha come finalith quella di migliorare la
condizione di cittadini, fornendo loro un contesto abitativo
dignitoso & un canone accessibile. Uimportante missione del
Social Housing perd pud dirsi compivta non 2ol quando si riesce
a costuire alloggi di buona qualitd, ma soprathutto a canoni di
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locazione pid sopportabili @ molto pid contenuti rizpetto al mercato privato. Bd
& quello che slamo riuscitl ad assicurare nell’'esperierza che abbiamo avuto con
il Fondo Houging Toscano & come sindacati degli inquilini, nelle esperienze
ultime nel comune di Frenze & nell’area metropalitana.
Alla luce del disagio abitativo misurato dai dati istituzionali, risultano
B50.000 le domande di aszegnazions di alloggio popolare, 160,000
richieste di esecuzione di sfratto, 77.278 | provvedimenti diventat
esecutivi nel 2021, A fronte di dati cosl allarmanti & del tutto
evidente che occorrono politiche diversificate, articolate, che
favoriscano la produzione di una offerta abitativa pensata
per categorie di utenti in affitto, in grado di rispondere
alla composizions sociale mista oggil presente nelle
maggiori aree urbane.

In questo senso, le politiche
urhane e dell’abitare, devono
essere parte integrante dei

progetti di sviluppo delle citta

per saperne interpretare in tempo | processi di
trasformazione & spezare le contrapposiioni
categoriali ricchi-poveri, giovani-vecchi, itallani—
stranieri che caratterizzano i conflitti urbani della
citth. E dentro questa comice il Social Housing
pud rappresentare un secondo pilastro, non
trazcurabile, per governars e politiche abitative
& interpretare le nuove forma dellabitare. Dopo
l'edilizia pubblica, una seconda chance abitativa in
affitta, & non in proprietd, che risponda alle nuove
ezigarze & agli aumentati bisogni di casa.
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In ltalia il tema della residenza si e evoluto
con alterne fortune e in questo la cultura
del progetto si @€ mossa tra i versanti della
sperimentazione progettuale e tecnologica,
della relazione con i contesti, della
transizione dal costruire ex-novo al

recupero edilizio e urbano.

Lo scenario attuale inquadra la questione della residerea in uno
scanario pid ampio che include PAbitars sociale secondo | termi dello
sviluppo di nuovi servizi urbani e sociali, della transiione ecologica,
della transzione digitale, & di nuove tecnologie per la produzione
edilizia coerenti con lo scanario di una domanda sempre pid
articolata & in evoluzione.

Un mutamento accelerato determinato da una serie di trasformazioni
legate all’acuirsi della crisi economica, al divario tra | valori del
mercato immobiliare & Fandamento dei redditi, al modificarsi di
bisogni e aspettative, alla diffusione di razionalith & di campi decizionali
diversd, alla generale debolezza delle politiche abitative, nonché a un
ridotto intervento pubblico anche per importanti fenomeni demografici
come Pimecchiaments della popolazions e i fluzsi migrator di studenti,
ricarcaton o gicwani lavorator.

Innovare in campa urbango e edilizo ha oggi il significate di introdurre nuove
modalith di progettazions & di produzione, determinando un cambiamento
positivo degli edificl & del loro contesto sia in termini furzionali che prestazionali.
Linnovazione, strettamente correlata allevoluzions della ricerca in anchitettura e
dllo sviluppo di relazioni sampre pil integrate con altri campi della conoscenza,
puds portare alla realizzazions di nuovi modelli fondati sulla capacith di adattamento
all'ambiente & alle diverse tipologie di abitanti.
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I principale tema urbano non & pid quelly dell’sspansions & della costrzione
ex nove della citth moderna ma quello di dare senso al suo futuro attraverso
trasformazioni in grade di valorizzare | contesti attraverso la rete di relazioni degli
azpetti materiali @ immateriali che la costituiscono.
La progettazions dowrd quindi arricchirsi di strument innovativi furzionali alla
mediazions sociale per favorire la gestione e la crescita di queste nuove comunith
di abitanti, & superars la dimensione puramente numerica s amministrativa,
con laquale la disciplinag progettuale ha tradizionalments affrontato il problema
“casa’, e far ritornare gli individui & la ricenca di qualiti al centro del dibattito
sullabitare collsttivo (De Santis M., Bellini E., MacchiA., & OttiL. (2045).
COABITARE IN RETE: DALL'AEITARE LA CITTA ALLABITARE DIFFUSO.
BOC. Bolletting Del Centro Calza Bini 16(2), 389-401). E necessario
confrontarsi con scenari che non affrontans esclusivaments la scala
dell’organismo edilido ma che operano in chiave inter-scalare sul
sistena edifickcontasti.
Si & pazsati da una "tabula rasa” da saturare atiraverso nuove
costruzioni aun interesse per il luogo come fondamento del progetto
in cui la nomione di appartenenza diviene pedagogia del progetto
attraverso una nuova tensions per esistents che assurge al uolo
di patrimonio.

Una nuova sensibilita per i luoghi da
integrare con il nuovo o da riqualificare

attraverso processi di recupero e riuso.

In questo un tema di grande interesze per Fincremento dellofferta
residendale attiens la riconversions di edifici nati per altri vsi dismessi o
sottoutilizzati. Investimenti di tale portata sono difficili da realizzare senza
un appropriato mix di intervent statali, privati o in partenariato, agganciandaoli
a procedure snelle & a una diversificazione delle azoni da intraprenders fra
programmi pilota, incentivazioni ai privati & azioni sui contesti dello spado
pubblico che valorizzino anche gli immobili,
Uinnovazione del progetto dellabitare sociale passa necessariamente da un
pluralismo dizciplinare attraverso molteplici contributi tra loro convergenti che, pur
preservando in parte la loro specificith, sono chiamati ad agire simultaneaments per
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fornire una risposta alle sfide integrate che caratterizzano il progetto di architettura
nella sua contemporaneith interpretando il nuovo umanesimo richiamato dalle
parale del filosofo Edgar Morin:

“Il futuro imprevedibile e in gestazione oggi.
Assicuriamoci che tenda a una rigenerazione
della politica, alla protezione del pianeta e a
un’umanizzazione della societa: e tempo di

cambiare strada”.

(Morin, E. {2020), Cambiamo strada. Le 15 lezioni del Coronavirus, Raffaslio
Cortina Editors, Milana).

Cuniversith rizponde alla necessith di affrontare un problema cosl complesso
integrando la molteplicith di contributi, con un pluralismo disciplinare in grado di
governare il virtuoso rapporto tra universith, governance & imprese teorizzato dal
madello a ‘ripla elica’ (Etzkowitz, H. (2002, “Incubation of Incubators: Innovation
as a Triple He- lix of University-Industry-Govemmient Networks”, in Science and
Public Policy, vol. 29, iszue 2, pp. 115128, Oxford University Prezs, Oxford.)
in cui Pinterazione dinamica di competenze determina un reciproco progressivo
arricchimento fondato su processi di lsaming by borrowing (imparars prendendo
in prestito - da altr) e in grado di creare le condizioni per imprimers un effetio
maltiplicatore allinnovazione.

t

|




c'Lé %é "’-:

Arch. Fabrizio Rossi Prodi
Rossi Prodi Associatf

TRA L'ESTERNO E L'INTERNO

Progettare housing sociale non e dissimile al

consueto progetto dell’abitare e della citta.

Piuttosto richiede un grade maggiore di atterzione e di impegno perché magari
pill fragili sono gli abitanti & pid misurate le risorse. Gl stumenti del progeto
urbano 2i rivelano fondamentali fin dalla concezione del progetto: questo implica
immaginare un brano di citth e | suoi spazi, non gli oggetti costruiti, delinears una
concatenazions di wvuotli, statici /o dinamici, accoglienti & variati. E sopratiutto
disegnare gli spazi wuoti, sia in termini di fluzsi che di fuochi, sul plano orizzontale
& 2ui margini, & le loro relazioni, la lor variata scalaritd, le differenze temporali,
le articolazioni spaziali. Ingomma occorre agire come Goethe descriveva, nel suo
Viaggio in Italia, la nascita di uno spettacolo in una piazza, a partire dagli womini,
dai gruppi, dalle loro cose & dalle loro refazioni vivaci nello spazio, relazioni che
fargiano lo spazio, non ko decorano. Penzo che questo esercizio di fantasia sia
stato una lenta acquizizione nella mia formazione, Popposto di quello che o veniva
insegnato & che siamo indotti a fare nella pratica corrente. Eun pa’ una riveluzione
copernicana: il fuoco non & pid il volume edilizio costruito, ma il vuoto che esso
lascia, arricchito dalla relazione fra i pieni.

In questo senso tornano importanti anche le
facciate e le loro variate profondita, sono altri
attori che entrano nella scena urbana, che
appartengono alla citta, prima ancora che agli

alloggi e ai loro proprietari.

I paszo successivo & mappare questo sistema di fuochi, flussi & relagioni &
avvicandarli nel tempo. E poi traserivers il conseguente sistema dei domini spazali,
quelli pubblici, semi pubblici o privati, quelli istituzionali & quelli di socialith non
istituzionalizzata (pochi, per caritd, perché preziosi, & perché e moltiplicati

poszono generare facilmente degrado).
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E successivaments articolars un sktema di spazi o di cavith o di luoghi, utilizzando
il pieno dei volumi, la centralit dei luoghi, le scene di passaggio, le visuali degli
assi, le ombre, [a luce, | diaframmi verdi (che sono altrettanti pieni o canopies),
ecc. Non & un mestiere facile, ma & il presupposto esserziale per la qualitd
dellabitare. E infine non & una questions di quantita, arzl & dimostrato che tanto
spazio pubblico porta solo degrado: | luoghi devono essere preziosi.

Poi occorre un lavoro accurato allintermo dei volurmi edilizi, che riguarda gli alloggi,
e loro articolazioni, la loro flessibilith interna, un pensiero sui fuochi dell’abitare,
la loro luce, le loro relazioni, ma anche il sistema di collegamento fra gli alloggi e
dlcune aree soglia: il piano terreno, la copertura o la terrazza, gli spazi imteresterni
in fregio agli alloggi, & tanto altro ancora,

Solo cosi, nell’incontro fra questi interni e
guell’esterno, un fantasma puo finalmente
prendere forma e dare avvio al progetto

dell’abitare.

Oueste considerazioni, insierme ai principi della flessibilith, della zalute,
dell’economicith &, in definitiva, della appropriatezza hanno guidato ke nostre
proposte formulate per Phousing socials —ma anche per gli inzediamenti di ediliza
residengale - degli ultimi dieci anni, anche a favore del Fondo, & poi hanno visto
una loro definizione complessiva nel contenuti della nostra proposta vincitrice del
recente concorso “interventi ediliz di tipo sperimentale in materia di alloggi sociali
a saguito dellemergerza da COVID-19". In quelloccasione, oltre alla definizions
di principi e criteri di un modello teorico sperimentale, 2i & cercato di declinarne
una prima applicazions agli insediamenti da realizzars nell'area Lupi di Toscana a
Firerze, che presenta una dimensione & caratteristiche fali da accogliers molt di
questi pensieri.

AR XY
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NUOVE SFIDE PER L'ABITARE SOCIALE

| flussi finanziari per I'edilizia sociale sono fermi al

Piano Casa Berlusconi del 2009,

con Punica eccezione dei fondi immobiliari atiivati sul territorio nazionale dal Fondo
Imvestimenti per [Abitare-FIA, che oggi rapprezentano Funico presidio stabile per
rigponders a tutto cid che sta tra il mercato libero & glialloggi Erp atotals carico dello Stato.
Tra le varie inziative del FIA spicca il Fondo Housing Toscano-FHT, che sta realizzando
pir di 1.000 alloggi sul territorio della Regions Toscana, destinati principalmente alla
locazione. La sua pecularieti & quelladi aver messo al centro gli aspetti gestionali, storico
tallone d'achille delledilizia sociale.

Abitare Toscana, il gestore operante per FHT, ha ramificato la sua attivith sul territorio, ed
ha promosso un'originale formula di gestione basata da un lato 2 una gestione evoluta
deqli edifici, & dall'altro sulla creazione di comunith di abitanti.

Quest’ultimo aspetio costituizce serz’altro quello pid originale della sua attivith, ed & legato
dlla creazions di servid esterni all’alloggio ed alla individuazions di attivith condivize per
le singole comunith d’abitanti, attraverso o strumento della progettazione partecipata.
La sperimentazions in atto, finanziata anche dalla Regione Toscana, quotista di FHT,
sta enucleando il concetto di urban housing, inteso come strategia di azioni materiali
& immateriali per meglio collegare Findividuo alla societd, in modo da contrastare la
solitudine digitale e la crescita delle diseguaglianze che nell’ambito urbano trovana il lor
terrano pid fertile.

La sfida immediata per il welfare abitativo

e guindi duplice:

adeguare 'alloggio ai bizogni di una zocietd in forte cambiamento, & contemporaneamente
ricreare opportunith & strumenti di condivisione tra gli abitanti in grado di rafforzare la
qualitd insediativa ¢ la coesione sociale. Per il progettista la sfida & di comprendere che
progettare gli edifici non basta piu’, oltre ai mattoni bisogna progettare spaz e attivith per
le persone, creando luoghi in cui migliorars la qualith dellalloggio ma sopratiutto spaz
in cui digpiegare attivith tese a creare comuniti abitative, collegate ai =arvizi di prozsimiti
& alla dimensione urbana.
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Nel 1995, I'architetto Richard Rogers esordiva

una delle sue piu importanti conferenze dicendo:
“E un paradosso che in quest’epoca di globale e
crescente democrazia le citta stiano sempre piu

polarizzando la societa in comunita segregate”.

(qgi, dopo quasi rent’anni, csserviamo come questa tendenza non abbia fatto
altro che ezacarbarsi, trazsformando e citti & le sue aree metropolitane in luoghi di
divisione & scarsa coesione sociale. La “democratizzazdons urbana®™ si pone quindi
come una delle sfide principali della citti del secolo XXI1.

In Italia, uno dei generatori di questa citth polarizata & frammentata & stata
paradoszalments la residenza sociale. Aftraverso approcei politici & gestionali
bazati principalments su una risposta numerica delle necessitd urbane, questa
ha spesso aggravato le stesse problematiche —sodiali ed abitative— che mirava in
primo luogo a rizolvers. La “casa”™ in senso allargato pard pud & deve rivestire un
ruolo basilare per controbilanciare queste tenderze, attraverso anche un cambio
paradigmatico di attori & gestori coimoti.

Da dove partire?

Mettendo al centro tre punti chiave: i) la sostenibilitd; i) la partecipazions & i)
la comuniti, Una caza che sia socialmente sostenibile, capace di rispondare
dinarmicamente alle necessith del quartiers e dell’area dove questa siinsedia. Una
casa partecipativa che coinvolga & dialoghi con gli abitanti. Una casa comune,
taszallo di una rete di spazi pubblici & di relazioni pid allargata & strutturata. Solo
con ung sguarde complessivo 2i pozsono generare interventi in grado di influire &
strutturare la citth & | quartier, verso una citth pubblica fatta di spaz, reti & dialoga.
Sono queste caratteristiche che sl vedono sviluppate e sirategicaments
implernentats da FHT Fondo Houszing Toscano & dalle sue inidative. Approcc
rigenarativi che mirano a radicarsi sempre pid nel tezsuto delle citth toscans ad
italiane, per una abitazione che sappia crears - & gestire sostenibilmants - comuniti
di persone, attraverso una efficacs & progressiva collaborazions tra attore pubblico,
privato & "terzo attore" - owvero gli abitanti, noi stessal.

L)
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necessith & dunque come ad un problema da rizolvers comungque, in ogni caso. Per
restare in Toscana, pensiamo, ad esempio, alla citth di 3candicei, passata dallanno
dellalluvione di Firenze, 1968, al decannio successivo, da 18mila a 50mila abitant.

Dunque, costruire per abitare era una risposta
ad una necessita, per altro urgente. Abitare
significava ancora - per la grande maggioranza
della popolazione - avere letteralmente un tetto
sopra la testa.

E ancora pill palese nell'antropologia abitativa del disastro. Lo raccontd molto
bene Mantropologo Lello Mazzacane nel suo La cwlfura del mare nelliansa flagrea
(Laterza, 1989). Dopo il terremoto delllrpinia dell’80 e la ripresa dei pesanti
fenomeni bradizismatici nedlarea flagrea, il borgo dei pescatori di Pozzuoli era
stato swuotato, Qui vivevano da secoli comuniti di pescatori tenute insieme da
donng, che facevana vita comune -un grande social housing ants litteram - mentre
gli uamini erano in mare. Nel corso degli anni ‘80, per rispondere allesigenza
abitativa dei tanti terremotati dell’arsa, vennero costruiti degli insediamenti &x
novo in aree prima abbandonate.

Marzacane andd a wveders chi erano | nuovi abitanti di Monteruscsllo, una
frazione del comune di Pozzuoli fatta oggetto delle nuove costruzioni. Trod che i
pescaton convivevano nello stezso condominio (concetto a loro sconosciuto) con
il giovane awacato, il commerciante stava accanto al maestro delle elemantari
& il fruttivendolo cerca amabilmants di evitare lo sguardo giudicante del piccolo
imprenditare. In quei nuowi condomini abitava sostanzialmente il dizagio.

Era la realzzazions della Solituding def citlading globake [Dygmunt Bauman,
1934, Era una rizposta ad un problerma urgente & limitato di un gruppo limitato
di persong. Un modo per carcare, come Ulrich Beck ha osservato, soluzioni
personall a contraddizioni sistemiche, la salvezza individuale da problemi comuni,
Molto spesso le soluzioni abitative sono rimasts ferme nel nostro paese a questo

pazsagqgio. Avere un tetto sulla testa.

1ved
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10 Anni di Gestione Sociale

di Tancredi Attind
Genaral Manager af Abitare Toscana si

sperimentare la Gestione Sociale significa
confrontarsi con le evoluzioni del welfare
abitativo ponendo al centro dell’investimento
immobiliare sull’abitare la componente sociale:

| social houser.

La figura del gestore zociale viens introdotta nel nostro paese 10 anni fa con
Fawvento del social housing, evoluzione dal primo al sscondo welfars nalllambito
delle politiche abitative nagionali con wuna declinazions specifica, che va oltre
i confini dell’ediliza residenziake pubblica, & che vede coimmlt, oltre Fattore
pubblico, soggetti privati, dellsconomia sociale & no profit | quali agizcono
secondo un modello di sussidiariethy orizzontale & si devono rapportare con un
“terzo attore”, colonna portante del progetto. Si tratta delfabitante, che diventa
protagonista di un “sistema femano & non pit binaro” in quants potenzialments
portatore di risorse e pratiche collaborative.

Fondamentale prendere coscienza, Abitare
Toscana I’'ha fatto, della mutata concezione del
“hene/diritto abitazione” in un servizio per la

comunita,

la quale a sua volta pud divenire essa stessa servido e quindi nodo attivatore di
ecosistemi di “prossimith e di economia sociale”, owero infrastruttura sociake.
“Par le infrastnifture sodalil - scrive Gliampiero Lupatelli - @ differenza di quelle
economiche - il contenuto immateriale & pid risvante del capitale fisico ¢ &
dimensione organizzativa & assal pid direftamente interagente” (Lupatelli, De
Roszi, Rigenerazione Urbana, Un Glozsario 2022).

Necaszsario, allora, wn  progetto-processo  gestionale  multisetioriale,
multidisciplinare, inclusivo & soprattutto integrato, che agisca a rete nei network
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locali radicati sul territorio & che possa garantire sostenibilith di lungo periodo ad
imvestiment ad impatto sociale.

Il Fondo Housing Toscano, una rete di 20 social
housing dislocati nel territorio della Regione
Toscana, ha rappresentato I’humus ideale per

gemmare pratiche di gestione sociale

integrata con un'unica regola: agire con logiche di Rete di Reti, Gruppo di Gruppi,
Team of Teams. In dialogo costante con le istihuzioni locali & con |8 sollecitazioni
territoriali, al fine di progettare rizposts concrete in termini di rigenerazione urbana
& welfare, & d'intesa con la sgr del fondo InvestiRE, Abitare Toscana ha individuato
nel territario regionale potenziali iniziative di welfars abitative, fornendo supporto
tecnico-sociale per laverifica di fattibilith & sostenibilith, ha coordinato la definizons
del progetto di strutturazione sociale da affiancare all'imestiments materiale, ha
gestito la sslezione dell'vtenza, la start-up & il follow up delle comunith abitative
fidelizzando cosl il terzo attore allinterno del sistema di partenariato ternario.

In tre parole “Abito in Communily ™ il progetto
gestionale di welfare abitativo ideato da Abitare

Toscana per il social housing

che si pone come obbiettivo Pevoluzione del'approceio condominiale del buon
vicinato verso una visione collaborativa & di comunitd. In linea quindi con la,
oramai, maturata convirgione che il Social Housing non debba solo rapprezentare
uno strumento per garantire zistemazioni a famiglie che hanno difficolth ad
accedere al libero mercato, ma soprattutto un modo di coimolgers attivaments
gli abitanti per sviluppare progett, attivitd ed iniziative di collaborazions finalizzate
al miglioramento della qualith della vita, afflancando all imrestimento materiale un
progetto di strutturazione sociale per 'abitare stesso.

Proprio bazandosi su tale convirgione, nel corso di questi 10 anni, Abito in
Community & maturato, sviluppando inidalments Pidea di un’applicazions digitale
che creava spaz virtuali per attivith e servid, poi strutturandosi, o meglio,
proponendosi come supporto verso e comunith abitative esistenti e future per
crears reti e network vitali ed interagenti sul territorio, anche attraverso la modalith
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garning, & quindi, renderes evidenti i vantaggi prodott dal perseguiments di un fing,
owvvero condivizione, collaborazions, cooperazions.
Nei primni mesi del 2020, proprio durante il prima lockdown, Abito in Community &
stato declinato in “Fa la Casa Givsta™ un progetto inclusive di sisterna per i social
housing dell’area metropolitana fiorentina che integra la costruziona di un modello
divicinato collaborativo con inclusione di 2oluzioni abitative innovative per target
difragilith specific che proprio nei social housing pozsono trovare dei contesd
accoglienti, positivi & stimolant.

E dopo due anni...

Il comitato di abitarti Stephen Biko ha aperto & porte di Sesto Smart
Village al quartiere Zambra & ha inaugurato la biblioteca di quartiare
Paolo Bacci Romei, condividendo il proprio percorso di crescita con il i :
“Condominio Solidake™s la “Comunitd Minonke Alidoro”, L
La biblioteca  stata riconosciuta dal Comune di Sesto Forentino come i
centro aggregatore per il quartiers Zambra &, proprio, in parnershipcon

il omitato & altri soggett locali, il Comune ha ottenuto un finarziamento
dalla Regione Toscana sulla sicurezza urbana che consentiial la biblioteca
dimeglio innestarsi nella rete associativa locale e diinteragire con la storica
Biblioteca Ragionieri di Sesto Fiorenting, divenendong succursale.

“La comunita abitativa diviene essa stessa un
servizio, partecipa attivamente al processo

di gestione sociale e diviene portatrice di
risorse aggiuntive per la rigenerazione della J§
urhs e della civitas™.

- ‘
| ]
Il comitato di abitanti Osteria 2021 haaccolo in Osteria Social Club progett ) b ||
di ricerca scolastica ed & divenuto parte integrante dell’associazionismo EII
attivo, nel quartiere fiorentino delle Piagge, in progetti inclusivi, cosl come ¥ESL
inclusivo & stato Mapproccio verso | progetti residendali temporanai di disagio l Il

."'fJ

abitative & abitare supportato ospitati nel social housing. Uassociazions di I

abitanti Piewe degli Orti ha aperto e porte dei propri orti ad un’associazions di - 1

disabili per condviders I"attivitd di raccolta & trasformazione dei prododti. .':.'-_ e & et
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Abito in Community e soprattutto un progetto
dinamico, e guardando ad alcune esperienze
europee, che associano la residenza
collaborativa a servizi aperti al quartiere,
insieme al fondo sta progettando il salto di scala

del social housing verso I' “urban housing”,

ovvero una modalith di gestions sostenibile di contesti abitativi collaborativi inseriti
ed imteragenti negli ambiti urbani di prossimiti. In quest’ottica la gestions sociale
diviene, dunque, una filiera coordinata di servizi di welfare verso Mabitare urbana,
una filiera multisetioriale, necessariaments intagrata, aperta in quanto inclusiva.
Negli ultimi 10 anni il concetto di comuniti ha vizssuto una nuova epoca d'oro,
tornando al centro dell’atterzione di staksholder e policymaker che cercano
risposte praticabili alla crisi economica & sociale dei passi a capitalismo matura.
In particolare, Parretramento del welfare pubblico spinge & cercare risposte a
bisogni, individuali e collettivi, nella capacitd delle persone, delle realti della socisti
civile e del privato no profit, di autorganizzarsi per condividere risorse & attivare
processi in grado di produrre valors sodale su base mutualistica: il coziddeto
“welfare generabivo”,

Le comunita abitative portano, pero, ad

interrogarsi su quali siano i nuovi stimoli in

grado di unire e tenere insieme le persone.

Se da sempre il vivers in uno stesso luogo & stato un punto di contatto tra
individui, allora le comunith abitative, intese come gruppi di persong accomunate
dal riziedere stabilments, anche 58 in modo temporaneo, in un luogo identificabile
e dai confini ben definiti, possono rappresentare un punto di partenza per la
costruzions di nuove forme collettive & mutualistiche di organizzazione socials.
Eppure, il condividers lo stesao luoge di residerza non & una cond Zione sufficients
per poter sostenere che “le persone si sentano ed agiscano come una comunita”,
come dimostrano molte esperienze di nuovi insediamenti urbani nelle quali la
prossimith fizica non genera di per 5& un senso diappartenenza e di identificazions.

1
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Il valore aggiunto sta dunque nei servizi

all'abitare e quindi di comunita,

diretti & indiretti, dei quali gli abitanti-cittadini rapprezantano sia la components
primaria nelle strategie di definizione & produzione dell offerta, che la components
attiva allintermo del processo gestionale sociale integrato.

In un'intervizta rilasciata lo scorso anno dal Professor Zamagni ed infitolata
“Ia comunitd olfre Stato ¢ mercato”, MNeconomista ripercorrendo il paradigma
di sviluppo attuale da lui costruito &l orientato al bene comune, guardava alla
riparterza del Passe, con il superamento del modello bipolare Stato-mercato e
con lintroduzione di un terzo attore, che ha definito la “comunity”, comprendendo
dentro la definizions di comunitd tutti | =oggetti del Terzo Settore.

L'abitante e cittadino e quindi protagonista della

rete associativa e del Terzo Settore.

Imrmaginiamo, sperando di non sognare, che le comunit abitative nate in questi
10 anni nei zocial houszing toscani, grazie ai loro progetti di urban housing, sempra
& comunque inclusivi dei bizogni sodali espressi dal territorio, pozsano divenire,
o forse gid lo sono, parte di quella “comunid” che dard sostarea alla ripartenza
del Passa,

\
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Giordama Farri
Direttore Eseculive Fondagione Housing Socide

Quando nel 2004 e iniziata I'attivita di
promozione e diffusione dell’housing sociale
in ltalia (o potremmo meglio dire si e _
iniziato a riproporre di gquesta forma - FJ:“.‘?E"E?’
di offerta), e stata da subito chiara I a
I'importanza strategica di uno ' N,
degli aspetti che caratterizzano
guesta tipologia: la gestione degli

immobili e delle persone.

La costruzione degli immobili rapprezenta infatti la prima
& fondamentale azione da compiers; azione che perd,
%8 non supportata da una gestione adeguata, rischia di
rizohvere il problema della casa creandone nuowi aftri, di
tipo sociale.

Housing Europe - Comitato europes per la promozione
del diritto alla caza, sottolinea da sempre la necessith di
considerare il tema della caza con un approccio “mult-
dimenzionale”, trattando gli aspetti immobiliari assieme a
quelli sociali & “immateriali” dei servid, prevedendo quindi
progetti immaobiliari che siano affiancati da programmi
di accompagnaments con Fobiettivoe di rispondere in
mado pi ampio al bisogno abitative. In particolare, per
quanto riguarda la gestions sociale & lattendions posta
dlla comuniti e al residenti, & possibile individuare nella
cooperativa indivisa il principale riferimento in talia.
Fondazione housing sociale & ke cooperative con lunga
tradizions di proprietd indivisa hanno inizito nel 2008 un
percorse che ha dato forma alla figura del gestors come la

B
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intendiama oggi. Un programma operative che 2i & sviluppato soprattutto sul
campo grazie all'esperienza diretta della gestione, da parte delle cooperative, di
numerosi interventi sviluppati dal Sistema integrato dei Fondi, & attraverso
la messa a punto di diversi strumenti scientifici in grade di raccogliers,
sistematizzare e diffondere questo sapere (AAVY (2041), I gestore
sociale, Milano, Altreconomia edizioni Giordana Ferri, Angela Silvia
Pavesi, Roszana Zaccaria (2018) Cambiare I"abitare cooperandao,
Bruno Mondadori, Milano.
La gestione sociale, nella sua forma pil estesa, prevede
oltre alla gestione del property, facility & del community,
Fattuazions di quells che viene chiamato start up di
comunitl, ovvero un percorso che porta gli ingquilini a
gestire spaz & sarvizi condivizi.

sono molti gli interventi
in ltalia dove si sta

sperimentando questa

modalita di gestione;

il Fondo Housing Toscano rappresenta
sicuraments una delle iniziative nella quali questa
formula & stata adottata nella sua forma estesa,
ampliandone le pratiche & gli strumenti.
Lo spirito con il quale si & affrontata questa
sfida & quello dellapprofondimento, di un
work in progress, una crescita continua. Quest
processl richiedono un perfezionamento continug;
sicuraments | problemi sono molt & difficili da
gestire, ma i rizultati inziano ad essere evidenti 2 a
mostrare ka loro efficacia.

e ¢
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Non importa 28 quel cumulo di tett e di cemento alla fine produceva criminalith, disagio, solitudini, esclusioni &
razzizmi. Non importa s2 generava dei Non fuoghi, per dirla con la fortunata e forse oggi superata definizione
del famoso antropologo francese (Marc Augé, Non ivoghi, 1992), dove l'elemento centrale era e tante
volte & ancora la solitudine. Proprio a questo proposito il sociologo Alessandro Dal Lago scrisse
nella prefazions alla edizions italiana del libro di Augé: “alle glorie della nuova era globale si
contrappong la solituding dell’uomo comune: la social ith & incerta, confusa, sfocata. Siscarica
in esplogioni sporadiche & spettacolari per poi ripisgarsi esaurita su s= stessa.

Per porre un freno a questo processo occorre
ritrovare lo spazio in cui pubblico e privato si
connettono: I'antica agora, in cui la liberia

individuale puo diventare impegno collettivo™.

Ecoo, in queste ulime parale ¢ I'dentith profonda della storia & delle storie che si
trevano in questa pubblicazions. E la grande lezione - viva e tutta in progress - di
questi 10 Anni di gestions sociale di Abitare Toscana & del Fondo Housing Toscanao.
Qui labitazione acquizisce un valore sociale fortissimo. 30 generano partnership
pubblico-privato, ci si mette al cantro di una “rete di reti”, per usare un'espressions
cara a Tancredi Attind, General Manager di Abitare Toscana arl, gestors sociale del
Fondo Housing Toscano. | progetti di social housing si frasformane in ecosistemi di
prossimith e di economia sociale di grande concretezza. Mon & pid fare un condominio
nugwve in mezzo al nulla, a basso costo perché destinato a persone mena abbienti, con una
bella piazza al centro nella speranza che civadano a giocare | bambini & che la comuniti si
generi per incanto da sola, & nella consapevolezza che presto quel posto sard ricoperto di sterpi e
sarh diventata una frequentatissima piazza di spacdo. |testi qui raccolti raccontans di un gigantesco
“no” gridato negli ultimi dieci anni a questo modello.

Gli spazi oravengono immaginati con servizi, attivith organizzate, grande permeabilith con il quartiers, luaghi
per la cura delle persone & per una vera cura dell’ambiente circostants: dai progetti di forestazione urbana, alle aree

per lo sport, fino agli orti ed alle serre idroponiche. Nulla & lasciato al cazo, perché lipotesi che parole come “comunita™
diventing in breve meri dogan astrattissimi & sempre davanti a noi. A questo proposito 'economista americano Robert Reich
ha scritto: “proprio come lassisterza personale, |8 comunith stanno diventando beni commerciabili, Otteniamo cid per cui
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Benedetta Albanese

Assezsore alla Casa, kwvoro, formazione professionale, dintti e par opportunitd,
sicurezza urbana del Comune of Firenze

Negli ultimi anni le sfide politiche legate
all’abitare sono divenute sempre maggiori

e sempre piu complesse.

Le Amministrazioni sono chiamate a risponders ad un bisogno crescante di casa,
spesso legato ad istaree di fragilith diverse alle quali & necassario tentare di dare
risposte adeguate ed arficolate.

Certamente cid implica un investimento, non solo in Edilizia residerziale pubblica
maanche in Social Housing (pubblico & privato), ritenando che in questo strumento
poszano risieders non soltanto rizposte attuali ma anche risposte potenziali che
guardano al futurs & ai bizogni crescenti delle comuniti.

Invero la casa non & soltanto i luogo in cui abitare ma & anche lo spagdo in cui
vivera ed in cui fare comunita.

Le esperienze che hanno preso vita e che a
tutt’oggi animano il territorio fiorentino, in via
dell’Osteria e in via della Sala, sono esempi
di come la comunita possa crescere intorno ad
un luogo e di come abitare possa significare

socialita, opportunita, cultura e sostenibilita

anche sociale.

Sono esempi virtuosi di quanto pud essers fatto nella nostra societh per crescers
insieme nel reciproco rispetto come comunith di valor. Le opportuniti culturali; lo
sviluppo di spazi comuni di ritrove, la consapevoleza della possibilith di supporto
nella quotidianity per i bisogni pid semplici, la conoscerza di chi abita accanto
a noi ed il clima di fiducia che si instaura in un ambiente dove la condivisione &
facilitata dalla gestione sociale dellhousing, sono gli strumenti che vogliamo usare
nello sviluppo dei nostri agglomerati urbani, nei quali sempre pid atta & Fattenzions
che dobbiamo dare ai bizogni del territorio & dei suoi abitant.




T
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Ezperienze pogitive che nascono nella periferia del nostro Comune & che si legano
ad altre realizzate nei comuni limitrofi, sottolineando Mimportanza di una rete
metropolitana che tiene uniti | bisogni dellabitare con quelli della socklizzazions,
che contribuiscono alla crescita di comuniti di cittadine & cittadini.

Nel proszimo futuro le amministrazioni & la politica saranno chiamate a mccoglisre
queste istarze crescanti & dunque lo strumento che oggi stamo sperimentando
con risultatl positivi potrd sempre di pio essere utilizzato nell’intento di formire
rigposte pil mirate al territorio, anche in chiave metropolitana, ai bizogni abitativi
& alla crescita della nostra comuniti.

i1
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Lorerzo Falehi
Sindaco del Comune di Sesto Forenting

Nella citta di Sesto Fiorentino l'incontro con il
Fondo Housing Toscano ha segnato un punto di

svolta per la nascita di un intero quartiere in via

della Pace.

Per anni, la costruzions delle abitazioni che oggi formano il Sesto Smart Village
& rimasta ferma, bloccata dal fallimento dei precedenti costruttori costituendo un
problema urbanistico & sociale.

Oggi, Sesto Smart Village e una realta viva, una
casa per decine di famiglie, un modello per le

future politiche abitative.

Larrive, cingue anni fa, del Fondo Housing Toscano ha permeszo di imetters
in moto que progetto a lungo rimasto fermo, aprendolk a nuowve
domande abitative & favorendo Finsediamento di un mix di rezidenza
che ne costituizce elemento di ricchezza. Come Amministrazione
comunale & stato di fondamentale importanza poter contare su un
interocutors credibile col quale condividers obisttivi & modalith
operative che hanno permesso a oltre 150 famiglie di vivere
nella nostra citth in uno spazio innovative & aperto.

Il Fondo si avvia a tagliare Fimportants traguardo dei dieci anni

di attivitd, un percorso lungo & importants che ha toccato tants
realth del nostro territorio, offrendo soluzioni & proposte in grado
di zostandare il diritto allabitare.
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Paolo Maseiti
Sindaco del Comune df Montelupo Forenting

Le Corbusier citava come materiali
dell'urbanistica il sole, gli alberi, il cielo,

I’acciaio, il cemento;
senza voler mancare di rispetto mi viene da dire che a questo elenco manca un
elemento, ezsenziale, quello serza il quale Furbanistica non avrebbe zenso: Fuomao,
Dgni progetto che non mette al centro Mvomo rigchia di ezsere una scatola vuota,
nan funzionale, L'operazions che & stata fatta da Fondo Housing Toscana, con
InvestiRE SGR & il gestore Abitare Toscana, con Lux Living ha questo pregio:
parte dalle persone per costruire un sistema abitativo, non zolo cass.
La frazione de La Torre, adagiata sull’Amo, vanta una torre Trecentesca ed & stata
ka culla della tradizione dei vetral & delle fiascaie. Qui erano le vetrarie pid antiche
della zona che per anni, hanno dato sostentamento a tantizsime famiglis.
Nel momento in cui la storica vetreria Lux dalla Torre si & trasferita in un luogo pib
adeguato alla produzione, ovvero la zona industriale de Le Pratella, & rimasta una
ferita nelFurbanizzazions della frazione.
Lux Living si muove lungo pil direttrici.
In primo luogo la scelta di un'edilizia sostenibile & con un progetto che presta
atterzione al rapporto tra spaz vuoti e pieni, fra Medificio e gli spazi di incontro, fra
il verde pubblico & la disponibilith di 2ervizi.
In secondo luogo ka decisions di realizzare abitazioni che in larga parte saranno
destinate ad affitti a canone agevalato risponde ad un bisogno importante di
andare incontro alle esigenze di una fetta della popolazions che si colloca in
i una terra di mezzo fra coloro che sono in condizioni critiche & coloro che
fﬂﬂlﬂﬂ[{ﬂ. hanno disponibilith economiche; malte famiglie con figli piccoli, ad esempio.
Infine il progetto che sta distro all'intera operazione ciod quello di creare
cormuniti frainuovi rezidenti, maanche con gliabitant della frazione atiraverso
un progetto di attivith & inidative volte ad accompagnare Pintegrazione.
Un altro celebre architetto, Rerzo Piano, ha detto i disastri & | problemi delle
periferie non sono inevitabili. Richiedono lavors lento di rammendo™.
Laspetto intereszante del progetto Lux Living & che sradica | presuppost di
poterziali criticitd “by design™ nel momento della progettazione.
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Uintervents urbanistico va di pari passo con quello socials sullafrazions attraverso
il coimvolgimento di soggetti pubblici & privati e del mondo dell'associazionizmo.
E in questo caso specifico destinando una parte degli appartamenti (nell’area di
proprietd pubblica) alla fondazione “Dopo di noi®; per Minserimento di ragaza con
dizabilith che possano sperimantare un’autonomia abitativa.

Lux Living rappresenta quindi la
sperimentazione di un modello virtuoso che
coniuga recupero urbanistico, sostegno
alla popolazione, animazione sociale e
culturale e attenzione alle fragilita.

appartamenti destinati
alla fondazione

: ' ' \ per [ingerimento
dir%imn
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Giulia Maraviglia
Sociolab Cooperativa e Impresa Sodale

Sociolab e una cooperativa e impresa sociale
con sede a Firenze che da oltre 15 anni opera
in ltalia e all'estero per e con istituzioni,
organizzazioni e mondo della ricerca pet
facilitare la crescita delle comunita a

partire dalle persone.

Lo fa attraverso attivith di ricenca e conoscenza dei contesti, processi di
partecipazions e coimalgimento dellacittadinanza e dei soggett sociali,
culturali ed economici che animano | territori e Fimplementazione di

soluzioni co-progettate dalle comuniti che permettano di trasformare
& gestire spad e servizi valorizzando la collaborazione come fattore
di innovazione. In questa cornice si inserizce il nostro impegno
nella promaoziona di un nuowo approccio alla “questione casa™ che,
accanto al terma dellalloggio, ponga atterzione allinclusions, alla
costruzions della comuniti abitativa e alla qualith dell abitare.
Abbiamo inziato a collaborare con il Fondo Housing Toscana con
attivith di ricerca-azione & analisi per la definizione di profili di
comuniti e dei progetti sociali nelle inziative che, progressivaments,
si sono sviluppate & abbiamo supportato il gestore sociale Abitare
Toscana nellaccogliers & informare le famiglie sulle possibilith di 2pazi,
servizi e protagonismo offerto dai Social Housing.

Offriamo agli abitanti i nostri strumenti
per sperimentare con loro un nuovo modo di

vivere insieme,

sempre avendo cura di garantire il giusto spazio al confronto - & al conflitto
generativo - & a problematizzare le criticith emergenti.

Le tante sinergie che si stanno creando nel consolidaments di un gestore sociale
integrato & nel coimalgimento delle reti territoriali, ¢i portano adesso a considerars
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le comunith abitative come motors di innovazions & rigenerazions per | quartieri e
le cittd: guardando insieme verso la prospettiva dell'urban housing, stamo oggi
aprendo questa grande sperimentazions sullabitare alla creazione di servizi pil
ampl che, sempre a partire dal bisogno & dall’attivazione degli abitanti, poszano
migliorare in modo significativo la qualith della vita e della citth.

In questo senso contribuiamo a supportare le
esperienze di collaborazione che i comitati e le
associazioni di abitanti stanno portando avanti
a Pieve degli Orti, Osteria Social Club e Sesto

smart Village

in collaborazione con altri soggetti del territorio; laborator indusivi di
trasformazione di prodotti dellorts, un cortile che diventa “palcoscenico” a cielo
aperto per spettacoli teatrali & attivith culturali, una biblioteca condominiale che
“diventa grande” ed entra nel circuito delle biblioteche pubbliche portando valore
aggiunto a tulto il quartiers.

— .3
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Michele Vignali
Presidente CO0B Consoraio Cooperative per Finclusions Socials

Contribuire a portare benessere e bellezza nelle

comunita, questa e la nostra Vision.

In quanta Consorzio di Cooperative per Flnclusione Lavorativa, lo strumento
principale & sempre stato il lavoro inteso come leva di riscatto, di crescita
professionale & personale & di aumento del benessers nelle comuniti.

Ma questo non o basta.

L'inclusione nel suo piu pieno termine non puo

essere frammentaria rispetto al percorso di vita.

Necassita, per definizione, di una vizione olistica della parzona nel suo insieme sia
personale che sociale. Necessita di agioni culturali & di skstema.

Decorre agire per diffonders una cultura dellinclusions, del rispetto dei diritti
& per farlo bisogna respirare & vivere inclusione. Per questo il progetto avviato
grazie al Bando “Fai la casa givsta"' & stato per COOB vna sperimentazione & una
SCOMMESSa per agire in questo senso,

Intendere |'abitare come momento fondamentale
del vivere, concepire gli spazi abitativi come
luoghi attivi in grado d’impattare in modo
significativo nella qualita della vita e viverli
facendo si che la componente relazionale sia

centrale.

Tragformare un bene come la casa in uno spazio dove prendersi cura di 28 e,
reciprocaments, degli altri attraverso la messa a sistemi di zarvizi, la ricerca di
soluzoni in modo cooperative con un protagonismo collettive & Papertura al
contesto dreostante come le scuole, le azsociazioni & le atthriti,

La concerions del progetto stesso & stata di per 28 innovativa per il coimolyimento
della rete che i & creata non solo a livello della scrittura progetiuale ma lungo
tutto il percorso & che ha reso la stessa in grado di arricehirsi durante tutte ke fasi.
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Una rete che 2i & allargata ai beneficiari, gli inquilini, che sono diventati essl stessi
partner privilegiati dell’azione, che poi era lo scopo ulimo del progetto.
Una rete generativa & in grado di autoalimentarsi.

Uscire dall’isolamento, uscire dalla solitudine
per stare e vivere meglio. Costruire un luogo
bello dove vivere, non solo “esteticamente”
ma anche perche fa star bene le persone che ci
vivono.

“Fai la caza givsta™ & stato dunque per COOB una scommessa vinta.

UUna sperimentadone valida da replicare e in grado di portare “Wento di Futurm™
eviderziando come per impattare in modo significativo & produrre cambiamento
positivo 2ia necessario agire insisms.

www.coob. it

httpa e coob. thvento-di-futuro




paghiama, & non paghiamo un centesimo di pid del dovuto per cid che otteniamo™ (Reich, Robert B., Uinfelicitd ds/

successo, 2001).

La relazione genuina sembra dunque essere diventata

una tra le “merci” piu rare di questi nostri anni. Ma e

la relazione genuina a generare comunita, salute,
finanche felicita.

\

“La solituding - scrive Meconomista Stefano Bartolini - & una grave minaccia per la salute
ed i gruppi di popolazione a pid alto rischio di solitudine sono i giovani & gli angdani.[...]
Gli individui che hanno poche connessioni sociali hanno un rischio doppio di mortalith
rispetto agli individui con legami sociali forti™ (Bartolini, 3tefano, Ecologia delia
falicitd. Perchd vivere meglio aiuta If pianeta, 2021). La solitudine viene equiparata
dagli studiosi contemporanei ad altri fattori di rischio per la nostra salute.
Al centro della progetiualith di Abitare Toscana ¢'® stata dunque la parola “relazioni™ &
la faticosa, costants, ragionata costruzions di quests ultime. Non a caso fra | partner
della “rete delle reti” ¢'& una organizazions come Sociolab che da molti anni gioccupa
proprio di processi che generano comunith partecipative & collaborative.
|| Non luogo = trasforma cosl - grazie alle rigorse del pubblico e del privato ed al lavoro
quotidiano di persone capaci & competenti - in un Hub df socialitd (Raffasle Palumba,
Una storia di persone, 2022), felice espressions coniata dallantropologoe Maring Miola per
sostituire quella in molti luaghi superata del suo collega francess.
Melle nuowve case si abita in maniera confortevole & con atterzione ai temi ambientali, si
trovano risposte a problemi ed esigenze ed & possibile vivere sport, cultura & convivialith. Le
associazioni e le cooperative sociali assicurano interventi continuativi dowve il tema dellinclusions
sociak - di digabili, di persone colpite dallo stigma per la kro galute mentale, di migranti, di fragili, di
anzani - diventa un tema “normale”, capace di includere tutti, ma proprio tutti. Attraverso deivalori che vanno
dalla rigenerazione urbana & della civitag, alle nuove pratiche di congumo, alle dinamiche dell'esonomia circolare,
Questa progettualith chiude un cerchio rimasto aperto per troppo tempo. Immagina una citth nuova, una nuova architettura,
un mado di stare insieme che forse ci aluterd ad affrontare le difficilissime sfide che abbiamo oggi di fronte. E - forse, alla

fine - per il Sapians non 2ard stato un cattivo affare.
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Doft.zza Conswelo Buggiani
Presidente di Samarcanda Cooperabiva Sociake e Dot Crisbiano Miglionico,
Responsabile Operative di Samarcanda Cooperativa Sociale

Samarcanda Social Travel

La collaborazione con Abitare Toscana per noi della Cooperativa Sociale
Samarcanda & stata quasi un percorso gpontaneo e naturale. Samarcanda
da quasi trent’anni si occupa in gran parts dedla Toscana, ma sopratiutto
nella provincia di Frerze, di inserimento lavorativo di persone in
situazioni di difficolth, di disagio, di fragilitd, in varie tipologie di
senvizi, dall’agricoltura, alla progettazione e gestione del verde sia
pubblico che privato, a serviz di igieng urbana.

Cerchiamo ogni giorno di costruire
un mondo con minori discriminazioni
basate sulla condizione socio
economica, lottiamo contro

|'emarginazione sociale,

siamo comwinti che wma societd pid belln passi dallessere
inclusiva, accoglients, capace di crears sostegno & vantaggio per
tutti, che garantisca a ciascun membro cid di cui a cui ha bisogno.
Samarcanda ha avuto la possibilitd di sviluppare negli anni la
capacitd di modulare le proprie attivith per rispondere adeguataments
ad esigerze ed obiettivi che via via 5i sono proposti, carcando di
dare una risposta ai bizogni non solo degli individui ma anche delle
comunity. Ci rizpecchiamo a pieno nellincipit della legge che ci ha
costituite: Le cooperative sociali hanno lo scopo di perseguire lNinteresse
generale della comunith alla promodions umana ¢ all'integrazione sociale dei
cittadini attraverso (art. 1 Legge 381/81). £ stato, come dicevo, naturale trovare
nel mondo del 2ocial housing e di quel che &% atomo un luogo in cui esprimare
quella che consideriamo la nostra natura.

Anche il "tipo di society”, la cooperativa appunto, ha in 28 molti degli aspett
su cui abbiamo provato a lavorare nelle realtd con cui siamo entrati in contatbo:
dallutilizzo di spazi di condivisi, all’attivazione e allo stimolo alla partecipazione

!
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della gestions di un bene comune, passando anche dalla condivizione di attreza
e attrezzature, al pid alto concetto che cooperare aumenta le possibility di
successo di tutti.

Dal 2019 la nostra partecipazione ai progetti
che gravitano intorno al mondo del Social
housing ci ha visto impegnati in maniera

sempre crescente.

Dalla partecipazions alla nascita della Comunith della Pieve degli Orti
fino alla realizzazione del progetto “Comunitd Bicattive™,
Il Complessa residerziak Pieve degli Orti & nato per craare luoghi di
condivisiona par gli ingquilini & luoghi di scambio con la comunita. 11
complesso residerzials & stato pensato come sistema aperto che
si sviluppa nelle corti degli edifici, permeabili grazie ad un piano
pilotiz che cspita spazi comuni per attivith collaborative - officine,
luaghi di ricreazions, locali per lavorazione & scambio dei prodott
orticali coltivati dagli abitanti - & nellarea verde contigua dove si
trowvano gli orti condominiali. Mel complesso abitativo, da giugno
2019 zi sono ingadiat 42 nuclei familkn che hanno potuto trovare
particolare supporto in una rete di vicinato solidale e collaborativo,

Nel 2020 e stata costituita
I'associazione Pieve degli Ori
composta dagli inquilini del complesso

residenziale.

Uassociazions, di cui & membro anche la Cooperativa Sociale Samancanda,
gestizce le ares comuni & gli orti.
Il progetto “Comuniti Bioattive™, progettato nel 2021 & portato a compimento a
setternbre del 2022 ha avuto come carding Fidea di sviluppare percorsi di crescita
personale & di inserimento socio lavorativo per ragaza disabili e per le loro famiglie
attraverso lattivazions di un laboratorio di orticottura, fatto di un mix di formazione
& di socialezazions. |1 progeto ha visto il coinvolgiments di un’assodazione che
accoglie ng suo centro diumo soggetti portatori di handicap mediaments gravi,
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l& cui condizioni non permettons in maniera diretta & facile Fingsrimento vero 8
proprio nel mondo del lavoro, L'idea alla base & stata quella di crears uno spazio
aperto in cui sviluppare momenti di empowerment all'intermo di un'area protetta e
gestita da educatoriformatori.

Uobiettive, quindi, & stato quello di creare uno spado di sochliEzzazons e
sperimentazions ma anche quello di implementare Fesperienza di Social Housing
con un progetto sockle che puntasse a creare luoghi di condivisions & luoghi di
scambio tra abitanti & comunith locali. 11 mezzo & stato un laboratorio agricolo
orientato all'inclusions attiva dei sogoetti accoltl attraverso il coimiolyimento
diretto dei cittadini & degli abitanti che hanno potuto condividers con i destinatari
l'esperienza degli orti, favorendo la partecipadone attiva dei zoggetti accolti alla vita
della comunith. Tale contesto ha consentito di valutare in modo protetto e abilita
poterziali dei soggetti coimvolti & per alcuni ha potuto rappresentars non solo uno
spazo di socialzzazione & sperimentazions ma anche una fass di passagoio in cui
consolidare & sviluppare competerze da spendere successivaments in contesti
pill espozti & nellambito di un percorso di inserimanto lavorativo vero & proprio.

Al culmine di questa esperienza sta I'idea della

creazione di un welfare di comunita.

Questo tipo di attivith coimmlgono tutti | portaton di interesse che a diverso titolo
poszong influire posithvaments sul consegquimento delle finalith generali & degli
obiettivi specifici del progetto quali: associazioni di famiglie, utent, volontariato
territoriake che si occupano diintegrazione sociale di disabili e persone vulnerabili;
Cooperative di tipo B & loro consorzi (comea in particolar modo il consorzio Coob),
che costituizcono una risorsa importante del nostri territor, pid in generale, dalle
azioni volte a creare nuowve opportunith di lavoro & sviluppo sociale nel territor;
tutti gli altri soggetti che, a diverso titolo, possono concorrere al migliore sviluppo
delle azioni per Finserimento lavorativo, Fintegrazions sociale, Minnovazions ed il
miglioramento della capacith del sisterna di dare corso a prese in carico globali,
personalizzate, efficaci ed efficienti.

2
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Melina Ricei
Presidente Cooperativa G. Di Vittoro

L'esperienza che G. Di Vittorio ha maturato e
frutto di un network attivato con molte realta

operanti nel territorio:

Abitare Toscana, Auger Abitare Solidale, Sociolab Societh Coop e Impresa 3ociale,
ALISL TOSCAMA CENTRO, 2DS Firenze ece, Servizi Sociali.

Dsteria Social Club: con il "Progetto Housing™, rivolto ad adulti seguiti dai servizi
di Salute Mentale o Dipendenze Patologiche che necessitano di un percorso di
“uscita” dal nucleo familiare o da struttura residerziali, per progredire nel percorso
di autonomia economica e relafionale attraverso lesperienza di coabitazione,
supportati in modo fortements perzonalizzato da personale educativio.

Sesto Smart Village con Alidoro, comunita
educativa all’interno di una comunita che
vuole essere educante, in grado di accogliere
minori temporaneamente allontanati dal nucleo

familiare.

Tali contesti, proprio perché fortements connotati da un lato da una fitta rete di
collaborazioni e dall’altro dall'esigenza di rigpondere ai bisogni molo eterogenei
dell'utenza, ¢i hanno spinto a pensare che sia necessario investire in una figura
di facilitatore perché un progetto di questa natura porti a2 compimento tutto il
suo poterziala. 11 Welfare Community Management pensato dalla Cooperativa ed
ingerito allinterno del 2uo organigramma & un facilitatore di opportunit di welfare
che ha lobiettivo di costruire reti & consolidare quells gid in essers, per rizponders
non sok ai bisogni individuali delle persons ma anche ai bisogni delle comunith e
realtd gid esistenti. | siztemi regionali & nazionali di welfare presentano numerose
poseibilith, spesso non conosciute dai potengali usufruitor, ed il WOM agisce a
colmare quasto vuoto diventando ponte tra i bizogni e le rizorse, contribusndo ad
indirizzare anche la progettualiti abitativa verso le reali necassith delle persone.
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Gabriele Danesi
Presidente Auser Laboratorio Gasa aps

Auser Laboratorio Casa aps rappresenta la
naturale evoluzione dell’esperienza di

Abitare Solidale Auser,

& la sua fondazione & strettamente correlata con la crescita esponenziale
- paradossalmente (o no) nel corso della pandemia - dei programmi
di housing sockle e abitare temporanes promossi dall’azsociazione
a confrasto del multiforme fenomeno della povertd abitativa ad
integrazione di politiche & imerventi pubblici & del privato sociale
in rmateria. L'incremento dei 2arvizi di housing sperimentali & stato
reso possibile proprio dalfincontro, cercato e coltivato, con il
Fondo Housing Toscano, con il gestors sociale Abitare Toscana &
quindi con la realth, anch’essa in continua evoluzions, del social
housing. Un habitat, quesfultima, ideale per imestire su due
principl essenziali del welfars generativo, quello della sostenibilith

- sociale ed economica - & quello della dimenziong reladonale
come leva per trasferire il concetto di casa da bene immaobiliare

a primaria e dinamica infrastruttura di comunitl. In effeti,
l'esperienza sin qui esperita di una gestions sociale 'partecipata &
condivisa’, sintesi diun dialogo & di una coprogettazions costantetra
Pubblico, Privato sociale & no-profit, evidenda la capacit della rete
& del modello gestionale di produrre interventi in cui la compresenz
di pid competerze, servizi e furzioni abitative (social, housing
temporanso, ativazions di comunith rezidenziali cooperanti) genera
importanti economie di scala. Intese certamente come contenimento
della spesa pubblica nelle azioni di contrasto alka fragilith abitativa proposte
da Auser Laboratorio Casa, ma sopratiutto come qualith ed efficacia degli
interventi stessi in termini di percorsi di autonomia ed emancipazions real izzati,

E qui entra in gioco il secondo elemento
fondante del social housing, ossia la riscrittura
delle dinamiche di relazione tra residenti (anche
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temporanei), proiettate verso mutualismo e

coproduzione di servizi,

& la ridefinizione dei confini - fisici ed immateriali - ta spazio privato & luogo

di coesione e socialth. Per quanti wivono Pemarginazions abitativa ed

economica come stigma e processo escudents, il lavors sulla comunitiche

sta segnando lMesperienza del social housing toscano, i trovarsi immersi
in un ecosistema vivo & collaborants, rappresenta una condizione

inedita, positiva, che facilita un percorso di normalizadone & fiducia

attraverso ancha il rapporto con Paltro, la riscoperta o Macquiszions
ex novo di strumenti relazionali e personali che siano preludio per
solide oceasioni di riscatto. E non & affatto pocol

1
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Crizgtina Dragonetti
Presidente Cooperativa SintesiMinerva

Sintesi-Minerva cooperativa sociale A+B

si affaccia alla gestione del macro tema
dell’Abitare e dei servizi ad esso connessi per
cogliere in modo piu ampio ulteriori sfide sociali
che potrebbero contribuire a rafforzare il proprio

posizionamento in mercati ancora non esplorati.

In particolare & di interesse porre al centro dell’azione progettuale il tema della
debolezza di famiglie che presentanoc al loro interno sia problematiche legate
al tema della salute {a mero titolo esemplificative. preserza di perzone non
autosufficienti, con limitazioni nelle attivith quotidiane) sia problematiche legate
all'occupazione {componenti che lavorano in mede discontinuo o inoccupati). Alla
luce delle esperienze maturate negli ultimi 20 anni in particolare rispetto al tema
delle fragilith degli anziani la progettualith “sfidante™ per caratterizzare

il tema del social housing risulta essere quella
del “Senior living” cioe appartamenti progettati,
arredati e gestiti con servizi specifici rivolti a

persone anziane

che possono scegliere una condivisions di spazi a fronte di una maggiore
sicurezza nel ben-eszere: buon monitoraggio delle condizioni di salute & buon
rapporto qualith prezzo. Affiancare | fragili nella condizione abitativa richiede
capacity di lettura e preverzione delle criticitd che potrebbero presentarsi. Spazi
sempre accessibili, connesgl con sistemi tecnologic che consentono interventi
rapidi in caso di necessith ma al contempo rispettosi della privacy & de dello stile
di vita scefto dagli abitanti. In uno slogan “soluzioni abitative che consentano la
variadone dellintensitd assistendale™ a seconda delle criticith via via emergenti.
Abitare in ogni cazo & un concetto ampio che supera il concetto di appartamento
& si connette nell’immediato con il concetto di condominio & di quartiers per
amalgamarsi nel pil conosciuto concetto di comuniti.
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Sintesi-Minerva e fortemente convinta che non
ci possano essere politiche dell'abitare senza lo
studio e la definizione di Ecosistemi di Comunita

che siano in primis accoglienti,

aperti ai zingoli cittadini ma anche ai gruppi di cittadini sk aggregati in forme
strutturate (quali ad ezempio tutte quelle ezpresse dal terzo Settore) sia aggregati

in modo informale. Le sfide nell’abitare per una cooperativa soclale passeranno
dalla dinamicith & dalla capacith di stare nell’scosistema di comunita, multiplo
come multipli saranno | bizogni degli abitanti che, a zeconda dell’intansita
assistenziale nalla quale potrebbero trovarsi, faranno di volta in volta riferimenti a
gruppi portator di contributi & contenuti. Una ricchezza di relazioni che rimanda
alla costituzione statutaria delle cooperative da sempre abituate a restituire ai
soci valori & vantaggi & nel caso specifico della cooperazions sociale profetica per
definizions rispetto alle letture dei bizogni in divenire.
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Tommazo Rindi
Presidente Cooperativa Pane&Rose

Sempre pill dati ci mostrano come la richiesta di
alloggi in affitto a canoni calmierati non investe
piti solo le fasce di popolazione in condizioni di

poverta o vulnerabilita,

ma raggiunge ormai anche per quell’area di popolazione proveniente dal cosiddetio
“ceto medio impoverito”, che non ha redditi cosl bassi da acceders alfedilida
popolare ma neanche cosl alti per ricorrere al mercato,

Tuttavia, il fenomeno della povertd abitativa non si limita ad un mero bisogno
prirmario; la pandemia, privandoci del contatto con le alterith che ci circondavano,
ha scoss0 una nuova urgenza di relazioni & di connessioni col mondo.

La Cooperazione ([abitativa e soclale), per [ walori solidaristici che la
contraddistinguang, sta cercando di colmare con interventi di housing sociale il
disimpegno del Pubblico nelle politiche abitative attraverso un approceio che mira
a faworire |a formazione di un contesto abitativo & sociale dignitoso alllinterno del
quale zia possibile non 2olo acceders a un alloggio adeguato, ma anche a servizi e
ad una nuova interpretazione dell’abitare la propria casa & il quartiers,

La cooperativa Pane®Rose 8 avwicina allhouging dopo alcune esperienze maturate
nell'ambito dell'accoglienza migranti (SAl, GAS) & dell'emergenza alloggiativa nei
comuni di Prato & Poggio a Calano nelle quali ha fin da subito tentato di assecondare
il paz=aggio dalfedilida residerziale alledilizia sociale mettendo Pindividuo (o il
nucles familiare) nelle condizioni di rimuovere gli cstacoli psicologic, sociali o
economici & risvegliare la congapevolezza di 28, verso e proprie capacith & di
stimolare ka sua piena partecipazione al progetto personalefamiliare condiviso per
uscire dallo svantaggio. Nei progetti di abitare in cui & attualments impegnata, la
Cooperativa 5i apre ad una nuova fase di progettazione partecipata orientata a veri
& propri interventi di welfare atiraverso la promozione di attivith, anche ludiche,
con gli abitanti dei loro ingediamenti al fine di affinare le conoscenze, facilitare le
relazioni e lofferta di servid “solidali™ che, con un adeguato accompagnamento
sochle, favoriseano lo scambio di abilith manuali, intellettuali ed etiche, faciliting
| processi di inclusione soclale tra cittadini di diverse culture & sostengano la
formazione del 2enzo di comuniti.
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Gregorio Fulziniti
Presidente Comitato Stephen Biko

Il Comitato Stephen Biko prende vita negli
appartamenti assegnati dalla proprieta in
comodato d’'uso gratuito all’interno dello Smart
Village nel mese di giugno dell’anno 2021, dopo

un percorso guidato dalla Cooperativa Sociolab.

In questa breve lasso di tempo, numeross sono state & inzlative intraprese dal
Comitato per favorire [a socklith fra gli abitanti, organizzare momenti di svago,
far conoscers & apprezzare il territorio, instaurare rapporti di cooparaziong con le
realtd circostant.

Inoltre, il Comitato si & impegnato a creare collaborazioni proficus con soggetti
Istituzionali & soggetti privati, dando vita ad una sinergia che lo ha portato in breve
tempo a risultati insperati, uno di questi la realezazions della Biblioteca Paolo
Baccl Rome, in uno degli appartamenti.

La Biblioteca e stata individuata
dall’Amministrazione Comunale di Sesto
Fiorentino, quale centro di aggregazione tra lo

Smart Village e le aree limitrofe,

al punto tale da indirizzare il Comitato a presentare un progetto unitamente alle
altre due realth facenti parte del territorio Sud ferrovia.

Il Comitato, inzieme alle attre due Associazioni, & risultato uno dei vincitor del
concorso bandito dalla Regione Toscana ed ha, quindi, subito attivato una serie
di attivith che zaranno realizzate nell’immediato prossimo futurs, un corso di
yoga; uno di ginnastica dolce e posturale; un corzo di lingua italiana per stranieri,
easendo presenti nel Villaggio numerosizsime famiglie straniers; per i pil giovani
un corzo di street-art. Inoltre sono stati previsti eventi volti ad incrementare la
socialith ed il divertimento fra gli abitanti dello Smart Village, come ad esempio
una serata di balli di gruppo, una serata di darze irlandesi, una serata cabaret, una

serata di darza contemporanea.

&
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In ultirmo, ma non per quests di minore importarza, la proprieti ha attivato, dietro
richiesta del Comitato, una linea internet nella Biblioteca Paclo Bacci Romei che
congentird aivolontari, dopo avere frequentato un corso tenuto daibiblictecari
della Biblioteca Ragionieri di Sesto Fiorentino, di essere collegati in rete
con la Biblioteca citata e con tutte le Biblioteche dellarea fiorentina.

E un servizio veramente innovativo
che si realizza per la prima volta
nella Regione Toscana e che non
si ferma al semplice prestito
e restituzione del libro, ma
informa su tutte le attivita
culturali che vengono svolte

nelle suddette Biblioteche,

offrendo la possibilith di prenotazioni a corsi o
spettacoli che si terranno in tutte le Biblicteche
dell’area fiorentina.

[a quanto sopra esposto si pud evincere che
per il Comitato =i prospetta un nuowo anno
impegnative, ricco di soddisfazioni per | numerosi
eventl culturali e sociali che interesseranno non
soltanto gli abitanti dello Smart Village ma anche
i quartieri limitrofi.

o 1
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Alessandro Rappuoli
Presidente Comitato Osteria 2021

Il valore di vivere in un social housing si
sperimenta principalmente nel confronto con

altre persone.

Alcuni hanno avuto la possibilitd di sperimentare | concetti di comuniti e di
collaborazione in alt moment della propria vita, ad esempio durants Puniversith o
in Fasrori di gruppo, ma & un confronto diverso. Abitare a Osteria permette di avers
questo confromts con persone di etd, cultura, nazionalith diverse & Meterogensith
per nol & un valore importante come o & la presenza dei progetti di abitare
supportato che ci permettono di confrontarei con tempi @ modalith di rapporto
inconzueto & stimolante.

Avere degli spazi da condividere ci mette di
fronte ad una scelta: usarli o non usarli, viverli
e renderli spazi di socialita rumorosi oppure

lasciarli vuoti e silenziosi.

A wvolte ci lasclamo trascinare dalla paura del confronto e dalla fatica del
compromesso ma Fopportuniti che abbiamo & importants ed & importante portars
avanti | progetti & le occasioni di costruire comunitd, ognuno con quello che pud
& che riesce a portare. La cena che abblamo fatto quest'estate & esemplificativa:
qualcuno ha organizzato e si & reso pil disponibile, altri hanno portato da mangiare,
altri sono venuti per mangiare e altri ancora hanno preferito guardare dalla finestra.
Le progpettive per Osteria sono tante, ma dipende molto da quanto gli abitanti
vorranno continuare ainvestire sullacomunitd anche indirzzands le attivith comuni
su aspett di interesse collettive. Uapertura al territorio & alle realtd del quartisre
& una cosa importante come & stato ospitare gli spettacoli teatrali del Teatro delle
Spiagge & dell’Arca Azzurra con i quali sarebbe bello continuare la collaborazione.
In una societd individualista come quella in cui viviamo, la nostra realtid &
rivoluzionaria ed ha delle poterzialith enormi che, s& sfruttate, potrebbero portare
enorme ricchezza a noi abitanti & al nostro territorio.

L)
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Andrea Cipriano

Presidente Associazions Pieve degli Orli

Abitare in un social housing, cambia un po’

il pensiero di abitazione: per chi abita nei
condomini tradizionali la vita trascorre in modo
individuale, mentre nel social housing si cerca

di creare comunita su vari fronti.

Alla Pieve degli orti abblamo la fortuna di avere [a terra dove ogni famiglia pud
coltivare I'orto. Da 1 i & costruita piano piano la comunity degli abitanti che ha
iniziato a interagire & creare cose ingieme come, ad esempio, negli orti che non
vengono utilizzat =i fanno coltivazioni di comunité.

Durants la pandemia & stato fondamentale avers la possibilith di vivers e utilizzare
gli spazi esterni, sia come valvol di sfogo di clascuno degli abitanti, sla come
luogo in cui potersi incontrare in sicurezza.

Le case sono state assegnate principalments & giovani coppie ed infatti

dlla Pieve ci sono molti bambini che poszono beneficiare del giardino &

deqli =pazi comuni all’aperto.

Stare in una comunita non e semplice
e ancora piu sfidante e alimentarla
e farla crescere, e necessario il

contributo di tutti.

Con ultimo progetto che ci ha visti coinvalti, insieme a
Samarcanda, Sociolab e Abitare Toscana, & stato bello
oepitare | ragazzi del Centro diurno il Faro & gpero che il
futuro possa essere ricco di inidative come questa, magari
coimvolgendo | bambini della scuola vicing alla Pieve in
mado da poter ampliare la nosira rete & dare la possibilith
anche ai pid piccoli di imparare a valorizzare la terra &
quello che ci circonda e provando, tutti insieme, a migliorare
lambiente dove abitiamo,
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doggelti Promotori dell’ inizialiva

Fondo Housing Toscano

Fondo Housing Tozcano istituito nel 2012 e condurata di 25 anni 2un fondo comune
diimestiments immobiliare ditipo chivso riservato ad imestitori qualificati. Scopo
del fondo & la realzzazions di interventi abitativi di social houging nel territorio
della Regione Toscana, favorendo [a formazione di un contesto abitativo & sociale
all'imerno del quale sia possibile non solo acceders ad un alloggio adeguato di
aedilizia comvenzionata, ma anche a relazioni umane ricche & significative.

Con una dotazione di circa Euro 150 min & il fondo di riferimento del gocial housing
in togzana.

InvestiRE SGR SpA

InvestiRE SGR SpA con circa Euro 7 mid di attivi in gestione & un patrimonio
di 2.000 immobili, & una delle realth lsader del ssttore real estate italiano ed il
riferimanto per oltre 250 investitori istitzionali. Gragde alle competeres maturate
in vent'anni di storia, la 3GR offre un’ampia & differengdiats gamma di servizi
specialistici di fund, asset & investment management e si distingue per un
importante track record nells sviluppo immobiliare & per un team dedicato nel
settore del residendale social housing & della rigeneragions urbana.

Ahitare Toscana srl

Abitare Toscana sl & Advizsort ecnico sociales il gestors socialed el FondoH
ousingT ozcano.G raziea | know how ed allimprinting cooperativo, ha sviluppato
negli anni innovative progettualitd nellambito del welfare abitativo che ruotano
intorno alla nascita & strutturazione di comunith abitative indusive e collaborative,
supportate da un progetto gestionale integrato & sistemico. Allintermo del network
cooperativo di Legacoop, partecipa alla gestions sociale dei Fondi immobilian di
sochl housing UniHS & Esperia, fondo del meridione.
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[l social housing
come politica abitativa:

uno sguardo al passato,
un pensiero al futuro

di Stefano Tossani
Presidente Advisory Committee
del Fondo Housing Toscano



