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La collana Sinergie ¢ frutto della col-
laborazione tra la Fondazione luav e
I'Autorita Urbana della SISUS Basso
Piave Urbano. Le pubblicazioni pro-
mosse in questa collana descrivono
le scelte e le azioni che il territorio
sviluppa per affrontare le sfide della
sostenibilita ambientale, sociale e
economica. In questo, sono preziosi
i contributi dei giovani professionisti
e ricercatori che fanno propria la con-
tingenza che la SISUS affronta e con
essa dialogano in modo propositivo.
Ogni volume racconta progetti con-
creti, visioni innovative e strategie
integrate per rigenerare e valorizzare
il territorio del Basso Piave Urbano,
unendo tradizione e innovazione.
Grazie ai molteplici e differenti contri-
buti, collana rappresenta un archivio
dinamico, destinato ai cittadini, agli
amministratori e ai giovani profes-
sionisti, per favorire il dialogo e la
partecipazione. Sinergie si propone
come uno strumento per condividere
esperienze e ispirare nuove pratiche,
contribuendo a diffondere una cultura
della sostenibilita e del lavoro di rete.
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Pietro Bonifaci, Sergio Copiello, Egidio Cutillo, Andrea Pastorello, Giulia Piacenti

luav e Ater per la
fascia grigia della

popolazione

Il Centro Superiore di Comprensione,
Anticipazione e Ricerca Progettuale
Applicata (C.SCARPA) del Dipartimento
di Culture del progetto, Dipartimento di
eccellenza dell'Universita luav di Venezia
ha recentemente dato avvio ad un progetto
di ricerca in collaborazione con I'Azienda
Territoriale per I'Edilizia Residenziale della
Provincia di Venezia (Ater), in cui viene af-
frontata in maniera sperimentale e strate-
gica la questione dell'edilizia residenziale
nel centro storico di Venezia. La ricerca si
concentra su un segmento specifico del
patrimonio abitativo di proprieta di Ater:
circa duecento alloggi non sottoposti
alla disciplina dell'Edilizia Residenziale
Pubblica (ERP) che attualmente risultano
sfitti. Questi immobili nonostante rappre-
sentino attualmente un patrimonio inerte,
sono interpretati nella ricerca come una
risorsa attivabile che potrebbe essere
messa a disposizione della popolazione
che necessita di un alloggio stabile, a
lungo termine, con particolare riferimento
alla cosiddetta “fascia grigia”, cioé quella
categoria di utenti che non possiede i re-
quisiti per accedere all'ERP g, allo stesso
tempo, non riesce a sostenere i costi di
locazione sul libero mercato. In una citta
come Venezia, soggetta a pressioni turisti-
che che si riflettono sulla disponibilita, e di
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conseguenza sui prezzi, delle locazioni tra-
dizionali, questa categoria di abitanti puo
rappresentare il banco di prova per la revi-
sione delle politiche urbane e delle forme
di abitare in un'ottica di sostenibilita, equi-
ta e identita. La collaborazione con Ater €
stata infatti un'occasione di riflessione te-
orica sul senso e sui valori dell'abitare una
citta come Venezia dove alcune dinamiche
quali I'incremento della pressione turistica,
la riduzione dei residenti e la difficolta di
accesso alla casa per popolazioni stabili,
sono particolarmente evidenti.

La ricerca propone di intervenire sui
circa duecento alloggi sperimentando un
modello di gestione e di residenzialita che
si dovrebbe rivolgere inizialmente agli stu-
denti e al personale universitario (docente,
ricercatore e tecnico-amministrativo), e
che si ponga come alternativa al mercato
immobiliare e allo stesso tempo come
esperimento di innovazione progettuale
e gestionale. Lobiettivo € duplice: testare
nuove forme di abitare inclusivo e svilup-
pare progetti in grado di confrontarsi con
le dinamiche urbane in atto. Una delle
caratteristiche principali del modello & la
sua replicabilita a quella fascia di popo-
lazione caratterizzata dalla menzionata
vulnerabilita abitativa, a cui il progetto puo
essere esteso e che comprende giovani



Veduta d'epoca della
paludo di Sant’Antonio a
Castello (fonte: luav, Dsa

Diateca, identificativo

record 66382).

Veduta d'epoca delle case
popolari a San Giobbe
(fonte: luav, Dsa Diateca,
identificativo record
12157).

Veduta d'epoca dei Gesuiti
(FONTE: luav, Dsa Diateca,
identificativo record
20311).
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Pianta con l'indicazione delle aree IACP
e l'ubicazione delle case popolari (fonte:
luav, Dsa Diateca, identificativo record
11620).
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professionisti e lavoratori precari, famiglie
monoreddito, operatori dei servizi essen-
ziali (come, ad esempio insegnanti, perso-
nale sanitario, forze dell'ordine) e cosi via.
Inoltre, la ricerca si prefigge di affrontare
il tema dei valori legati all'abitazione come
strumento progettuale e strategico in grado
di orientare le scelte alle varie scale di pro-
getto (dalla singola unita immobiliare alla
citta). La rimessa in circolo del patrimonio
sottoutilizzato di Ater, infatti, permettereb-
be di attivare una serie di valori materiali,
ambientali, sociali, culturali ed economi-
co-gestionali. Sotto il profilo dei valori mate-
riali e ambientali, i principali valori in campo
riguardano la durabilita degli interventi e
I'incremento della vita utile degli immobili
come effetto degli interventi di riqualifica-
zione, in un'ottica di sostenibilita energetica
e ambientale e di comfort per i potenziali
utenti. | valori sociali attivabili dall'interven-
to invece fanno specifico riferimento al con-
trasto dell'isolamento sociale, all'inclusivita
intesa come miglioramento dell'accessibili-
ta alla casa attraverso forme di inversione
dei meccanismi di espulsione della popola-
zione residente e di miglioramento della si-
curezza sociale e urbana del contesto in cui
tali interventi si inseriscono. Interventi che
permettono anche di generare una serie di
valori culturali, legati principalmente alla
conservazione, attraverso la popolazione
residente, dell'identita dei luoghi in cui sono
inseriti, e dei caratteri storici di un patrimo-
nio architettonico caratterizzante la citta.
Infine, la ricerca permette di mettere eviden-
za i valori economici legati al patrimonio e
di ipotizzare la sperimentazione di modelli
economico-gestionali innovativi.
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La proposta di ricerca prevede un’arti-
colazione in tre fasi principali: conoscenza
e comprensione del fenomeno; sviluppo di
strategie d'intervento e modelli di gestione;
verifica della replicabilita degli esiti.

La prima fase ha riguardato la rico-
struzione dello stato dell’arte, la precisa
individuazione degli alloggi e I'analisi delle
condizioni fisiche e funzionali del patri-
monio, effettuata tramite I'esecuzione di
sopralluoghi su un primo campione di im-
mobili. Lobiettivo di questa fase & quello di
comprendere la compatibilita tra domanda
e offerta, e segmentare il patrimonio in
gruppi di immobili coerenti con le esigenze
dei potenziali inquilini.

Gli alloggi che costituiscono il campio-
ne sono distribuiti tra tutti i sestieri della
citta di Venezia e I'isola della Giudecca, ma
presentano una maggiore concentrazione
a Cannaregio, Castello e Dorsoduro. Sono
suddivisi in 54 edifici realizzati tra il 1901
e il 1934, hanno una superficie media di 55
m2 e sono caratterizzati da uno stato con-
servativo molto eterogeneo. Alcuni alloggi
hanno subito degli interventi recenti di ri-
qualificazione e si trovano quindi in ottimo
stato conservativo, altri invece si presen-
tano in condizioni precarie anche dovute
al deterioramento causato da fenomeni di
occupazione abusiva.

La seconda fase ha lo scopo di svilup-
pare le strategie di progetto e di definire
il modello economico gestionale per la
rimessa in circolo degli alloggi.

Lo sviluppo di questa fase ha previsto
I'identificazione di un primo sotto-cam-
pione di ventinove alloggi sul quale speri-
mentare il modello economico gestionale.
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La scelta degli alloggi € stata effettuata
considerando la vicinanza degli stessi alle
sedi universitarie e la loro concentrazione
in un numero limitato di edifici. E stato
quindi necessario innanzitutto procedere
alla stima speditiva dei costi di ripristino,
che ¢é stata effettuata attraverso il rilievo
visivo degli immobili e I'utilizzo di tecniche
di stima di massa, derivate da studi relativi
alla stima dei costi di riqualificazione di
alloggi popolari svolti in ambito francese
e svizzero. Successivamente si & proce-
duto alla stima dei possibili ricavi derivanti
dalla locazione degli alloggi, attraverso
I'utilizzo di dati forniti da fonti informative
di tipo indiretto, e in particolare I'Osserva-
torio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia
delle Entrate. | canoni di locazione medi
cosi ottenuti sono stati opportunamente
depurati di tutti i costi relativi alla gestio-
ne immobiliare al fine di identificare il
reddito netto ritraibile dall'ente pubblico.
Successivamente si sono applicate delle
opportune detrazioni con lo scopo di ade-
guare il canone alle esigenze di quella “fa-
scia grigia” che costituisce I'utenza di rife-
rimento della ricerca. A questo scopo sono
state effettuate diverse simulazioni che
hanno previsto una decurtazione di circal il
40% dei canoni dilocazione di mercato, che
riflette la riduzione ottenibile attraverso la
stipula di contratti a canone concordato.
Si e quindi proceduto alla definizione di un
piano economico finanziario prevedendo
che la somma dei redditi netti derivante
dalla locazione di una prima selezione di
sei alloggi (quelli in condizioni migliori, la
cui immissione sul mercato richiede costi
di investimento minimi e tempi brevi), sia
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completamente reinvestita nell'accensio-
ne di un mutuo della durata di dieci anni
per la riqualificazione di ulteriori unita
immobiliari. Si & quindi stimato un effetto
moltiplicatore pari a circa 1,16, cioe a dire
che i ricavi ottenibili dalla locazione di un
alloggio permettono di finanziare la riqua-
lificazione di un altro alloggio piu circa un
quinto di un’ulteriore unita.

La ricerca ha fornito quindi alcuni esiti
preliminari in merito agli effetti generabili da
una gestione strategica del patrimonio che
permette di innescare interventi progressivi
di riqualificazione i cui costi sono coperti
dai ricavi generati dagli interventi stessi.

La ricerca fino a qui svolta lascia aper-
to il campo ad ulteriori approfondimenti.
Infatti, le elaborazioni effettuate hanno
riguardato interventi che possono essere
definiti di “ripristino edilizio” degli alloggi e
che non hanno preso in considerazione le
parti comuni dei fabbricati in cui le unita
sono inserite. La definizione degli interven-
ti ha quindi privilegiato gli aspetti di ridu-
zione dei costi e dei tempi di esecuzione
con lo scopo di innescare il processo di
rigenerazione proattiva del patrimonio nel
breve termine. Tuttavia, il modello si presta
a valutare anche interventi piu intensi, che
includano la progettazione di soluzioni pla-
nimetriche di modifica della distribuzione
degli ambienti, lo studio di soluzioni per
garantire I'accessibilita agli alloggi, l'inte-
grazione di tecnologie per il miglioramento
delle prestazioni energetiche delle unita.
La progettazione degli ambienti interni
permetterebbe di risolvere alcuni problemi
distributivi legati principalmente alla loca-
lizzazione planimetrica dei servizi igienici



Alloggi Ater nell'isola di Venezia.
Rielaborazione dati Ater, 2024,
Giulia Piacenti.
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(che nell'impianto originale di una certa
quantita delle unita immobiliari erano costi-
tuiti da una semplice “latrina” e che hanno
subito minimi interventi di ampliamento nel
corso degli anni al fine di dotare i servizi di
doccia o vasca da bagno e lavabo) spesso
accessibili da spazi che potrebbero essere
utilizzati come camera da letto, permetten-
do di migliorare l'offerta abitativa amplian-
dola a nuclei composti da piu abitanti. Gli
interventi il miglioramento dell'accessibilita
e delle prestazioni energetiche sembrano
invece maggiormente problematici in quan-
to devono necessariamente riguardare
anche le parti comuni degli edifici, la cui
proprieta spesso risulta frammentata tra
I'ente pubblico e i proprietari privati che in
passato hanno usufruito della possibilita di
riscatto degli alloggi loro assegnati.

La terza fase della ricerca riguardera la
validazione del modello gestionale messo a
punto nella seconda fase e la verifica della
replicabilita degli interventi, con i necessari
adattamenti, per verificarne la replicabilita
anche a patrimoni immobiliari pubblici con
caratteristiche differenti rispetto a quello
messo a disposizione da Ater. Cid potra
avvenire anche ampliando, se del caso,
I'analisi a diverse tipologie di utenza al fine
di testare la capacita della metodologia di
essere generalizzata e replicata anche in
altri contesti e a scale sempre piu ampie.

Parallelamente allo studio della repli-
cabilita del modello di gestione, si potra
valutare, a scala urbana, quali sono gli
effetti generati dagli investimenti nella
riqualificazione degli immobili selezionati
nelle fasi precedenti. Tali effetti potranno
essere analizzati in termini di ricadute e
opportunita nel contesto urbano, e pil in
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generale nei sistemi economici locali. Il
monitoraggio e la valutazione dei com-
plessi effetti (positivi e negativi) generati
potranno costituire degli elementi di in-
dirizzo dei processi di definizione delle
politiche di sviluppo e riqualificazione
urbana, che tengano in considerazione il
soddisfacimento della domanda di alloggi,
la minimizzazione degli impatti negativi e
la massimizzazione di quelli positivi.

Una versione preliminare della ricerca e
stata presentata nell'ambito del convegno
Sistemi economici locali e mercati immobi-
liari: Il mercato della casa nelle citta univer-
sitarie organizzato dalla Societa Italiana di
Estimo e Valutazione (SIEV), presso I'Inno-
vation Center di Fondazione CR Firenze il
10 novembre 2023. Titolo dell'intervento:
Ri-Abitare Sociale a Venezia. Nuovi valori
per l'abitare sociale a Venezia (P. Bonifaci, S.
Copiello, E. Cutillo, A. Pastorello, G. Piacenti).
La versione estesa del modello di valuta-
zione economico-finanziaria & in corso di
pubblicazione in: P. Bonifaci, E.Donati, I.Zelbi
e S.Copiello, Social Re-Housing in Venice. A
Case Study on the Empty Dwellings of the
Local Public Housing Agency, in A. Oppio, M.
Bottero, S. Stanghellini, M. Rossitti (a cura
di), Local Economic Systems and Housing
Real Estate Markets in University Towns,
Springer, Cham (2025). Linquadramento del-
la ricerca all'interno del contesto Veneziano
e approfondito in: P. Bonifaci, S. Copiello, G.
Piacenti, Interventi proattivi. Il recupero del
patrimonio immobiliare residenziale pubbli-
co di Venezia, in J. Galli (a cura di), Venezia
Citta della Conoscenza. Lorizzonte opera-
tivo, Quaderni luav. Ricerche luav at Work,
Anteferma Edizioni Srl (2025).
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La SISUS Basso Piave Urbano risponde con azioni
locali agli obiettivi ambiziosi del Green Deal Europeo.
Attraverso la proposizione e lo sviluppo di strategie
integrate e azioni concrete, la SISUS tratteggia uno
scenario per il futuro del Basso Piave e, guidata dalle
priorita regionali e dalle linee guida europee, costrui-
sce occasioni per la crescita di nuovi e piu alti livelli di
sostenibilita ambientale, economica e sociale.

Questa pubblicazione digitale & I'anteprima del se-
condo volume della collana Sinergie: il 2025 e dedi-
cato ai soggetti, gli attori, i cittadini e gli abitanti del
territorio del Basso Piave Urbano.

Attraverso dati, interviste e visioni strategiche, il libro
mette al centro le persone: la mobilita, I'abitare, il la-
voro, la cittadinanza attiva sono letti come elementi
interconnessi, capaci di generare coesione, giustizia
spaziale e qualita della vita.

In dialogo con amministratori, studiosi, tecnici e gio-
vani professionisti, il volume esplora come le politi-
che SISUS siano strumenti concreti per migliorare il
quotidiano, valorizzando diversita, relazioni e capaci-
ta locali.
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