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Investire in rigenerazione. La valorizzazione dei beni pubblici
15 maggio 2018 — Sala Affreschi — Palazzo Isimbardi

L'ibridazione tra funzioni sociali
e funzioni a mercato
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KCITY Paolo Cottino — Direttore tecnico, KCity rigenerazione urbana s.r.l.
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Attraverso progetti di riuso innovativi il patrimonio vuoto e dismesso diviene
occasione per proporre modelli urbani che “ibridano” le categorie tradizionali e

 viemna |

costruiscono in questo modo soluzioni di sostenibilita

Quali le caratterstiche di
questo genere di progetti?
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Esperienze
di generazione
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Una mostra
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Quali politiche per
abilitare questi progetti?
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Housing Sociale
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I’evoluzione dei modi
di abitare, lavorare,
incontrarsi e fruire dei
servizi puo
positivamente incidere
sulla trasformazione

della citta.



tempo, lo spazio e |la
proprieta in modo
fluido e strategico,
rispetto agli impegni
quotidiani.

Per evoluzione dei modi
di vivere s'intende
I"attitudine sempre piu
diffusa a vivere il



Queste nuove modalita
stanno trovando risposta
nella citta; sempre piu spesso
ci troviamo di fronte a
organismi urbani
multifunzionali in grado di
rispondere in modo flessibile
e adattivo all’esigenza di
costruire il proprio palinsesto
quotidiano.




NUB sono:

>> Luoghi abitati da persone molto
diverse tra loro

>> Utilizzati quasi a tutte le ore

>> Animati da un’ampia gamma di
attivita (lavorare e abitare,
incontrarsi e divertirsi

>> Promossi e gestiti da diversi

attori pubblici e privati,
organizzazioni locali e cittadini /\ o




Kalkbreite - Zurigo

* La coop. Kalkbrite nasce con I'impegno di costituire una
comunita collaborativa e di realizzare una grande varieta di
tipologie residenziali e di spazi di uso comune

* Kalkbreite e una realta nonprofit a proprieta indivisa che
produce lavoro, occupazione e introiti che vengono
reinvestiti.

» offre abitazioni in affitto b&b, attivita culturali, asilo-nido,
bar e ristoranti, uffici e studi professionali dall’uso flessibile,

centro conferenze, negozi, supermercati, cinema
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NUB sono:

>> Accessibili con diverse
modalita di offerta:
gratuitamente, a consumo, a

contratto
>> Fruibili su diverse scale

temporali



Le Serre - Bologna

* nasce con l'intento di rigenerare e riattivare Le Serre dei
Giardini Margherita trasformandole in uno spazio
d’incubazione dedicato alla diffusione della cultura
imprenditoriale

* |l progetto e il nodo di una rete cittadina costituita da altri
spazi di co-working, fablab e luoghi di incubazione,

* dialoga anche con il quartiere, proponendo eventi culturali,
spazi di ritrovo e aggregazione, collaborazione e supporto di

vicinato.
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Sostenibilita economica e sociale




NUB sono:

>> Luoghi che operano su
diversi livelli: locale e
globale, fisico e virtuale

>> Orientati alla sostenibilita
economica, sociale e
ambientale




Manifatture Knos - Lecce

Centro culturale indipendente, spazio per la ricerca, |a
formazione, la produzione e |a fruizione culturale

Realizzato in una ex scuola professionale per operai
metalmeccanici abbandonata da anni, si configura come

centro aperto e in continua evoluzione aperto a cittadini,
artisti e professionisti

Posizionato nel quartiere periferico Salesiani, fin dalla sua
apertura il centro si & attivato come promotore di percorsi i
rigenerazione e di iniziative di coinvolgimento del territorio
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R1uso del patrimonio e innovazione sociale
I per la rigenerazione urbana

a cura di

Paolo Cottino
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Premesse e obiettivi della ricerca

F
i SR una strategia regionale
per una crescita intelligente,
sostenibile e inclusiva per |'attrattivita
delle nostre citta
—
bpyrbrp una iniziativa pilota
Disciplina reglonoe per promuovere interventi di riuso e

rigenerazione utili ad incrementare
l'offerta di housing sociale




Il campo delle politiche di rigenerazione

OFFERTA ‘ﬁ%
Vecchi spazi /‘\

dimessi o
inutilizzati da
riconvertire

DOMANDA

Nuove istanze e stili
di vita da mettere

d alla prova

STRUMENTI
Nuovi modelli d'azione e
opportunita di finanziamento
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Lo scenario e i meccanismi della rigenerazione

Perdita di importanza delle
economie tradizionali
Adattare spazi a nuove
funzioni

Risorse pubbliche sempre
piu scarse
Coinvolgimento degli altri
stakeholder

Problemi complessi e
intrecciati
Integrazione di competenze

Nuove domande

e stili di vita

Nuove tipologie di
servizi alla collettivita

coordinamento
tra diverse
dimensioni
d'intervento

Hardware/software
Interesse
pubblico/privato
Funzioni
residenziali/altre funzioni
Servizi per il
quartiere/servizi per la
citta

Bisogni abitativi/altri
bisogni

Mixite sociale e
funzionale

Spazi multifunzionali
Servizi ibridi

Collaborazione
pubblico/privato
Multidisciplinarieta
Creazione comunita
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Principi per l'innovazione sociale intelligente nelle citta

Logica del processo
ST RESILIENT CITY Lo8 P
k\\\‘)f,’\" * Meccanismi di innesco,
il ¢~ LA DIMENSIONE * Modelli organizzativi flessibili

e integrati

“INCREMENTALE" * Soluzioni aperte ad adattamenti incrementali

CIRCULAR CITY Efficienze di “filiera”
LA DIMENSIONE * Rimettere in funzione gli «scarti»
“INTEGRATA" - Generare sinergie economiche

* Diffondere modelli virtuosi
di intervento

_= SMART CITY Aggregazioni intelligenti
E;ﬁ * Soluzioni di condizione
T | LA DIMENSIONE * Meccanismi collaborativi

“AB".'TANTE" * Redistribuire i benefici
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Asniéres-sur-Seine

Bene comune AT e TS e OX, s

Dalla proprieta pubblica GBS

all'uso d'interesse collettivo o

Riuso ibrido 4 .
Funzioni libere + funzioni
convenzionate

Processo negoziale
Interazione progettuale
pubblico - privato

ogne-Billancourt ®

Approccio integrato T n
Cordate multidisciplinari di o l!ﬂ]ila I

soggetti proponenti -
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Aubervilliers
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Vitry-sur-Seine



Reinventer Paris: i numerni /

851 manifestazioni di : E g
interesse .
21 progetti .

1,3 miliardi di
Investimento

che verranno realizzati
nei prossimi 4 anni

Tra i riSUl_tati: ogne-Billancourt )

1341 nuovi alloggi
di cui 50% sociali e A :

senza impiego : B NN
di fondi pubblici j 24X KX
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& > Bagneux
I I Y S Villejuif 3
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Edizioni successive alla prima

Réinventer Paris Il Dedlcato al.l.a BN R

2016-in corso rlquallﬁcazmne del sottosuolo
34 siti S\

Inventons la Metropole du Grand Paris & el

;gli 2018  PDedicato all'hmterland metropohtano

41 siti di cui 21 a Parigi

Réinventons nos places

2017-in corso
7 piazze parigine

A Pantin
SR "O’ o /:QQ v
' % )
—r et = QV‘
* ’P,arigi Y Z
§2 Y
2016-2018 in pr0551m1ta della Senna HHHHHHHHHHHHHHHHHHHH PSRN
* }' ] g D
ous Bois 7 Ssyeetinetys -
iy
eeeeeeeeee ' Y b
' ViRt Vv ySu!;:

2015-in corso
0"M 3ccessibili

Dedicato a sette plazze pubbllche

““““““
Guya

e Paris -
eeeeeeeee

eeeeeee



Diffusione del modello

1 bando internazionale per
avviare interventi di
rigenerazione urbana
resiliente e a zero
emissioni

16 citta del mondo

coinvolte o)

45 siti dismessi in B @
alienazione convenzionata @

Architetti, operatori
immobiliari, esperti
ambientali, comunita di
quartiere, artisti, invitati a
costituire team
multidisciplinari
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Reinventing
Cities
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Tipologia di aree e immobili

TIPOLOGIA DI BENI

Aree con
fabbricati

Aree
libere

Fabbricati

22 siti assegnati
di cui 17 sotto i
5.000M@

di cui

13 aree libere

8 fabbricati

ehreiry

SUPERFICIE TERRITORIALE

Piccole
<5000 mgq

DESTINAZIONE D'USO PRECEDENTE

Spazi
pubblici
aperti

Produttivo

VALORE IMMOBILIARE
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Valori immobiliari e

Valori immobiliari tra i 4.000

e 18.000 €/mq

Valori immobiliari tra i 8.000

e i10.000 €/mq

Valori immobiliari tra i 10.000
ei14.000 €/mq

Aree a meno di 10 minuti a piedi da
almeno una stazione della

metropolitana/ferrovia
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IL rapporto con la geografia del social housing

Alloggi totali finanziati

1-11 -
11-27 »
27-50
50-84

84-141
141-230

230-416 ()
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Le fasi del processo e R B

16 mesi tra il lancio della call e l'aggiudicazione dei vincitori

o—— Fasel——o o———Fase2 —o o Fase 3 o
815 Manifestazioni di interesse pervenute 375 Proposte pervenute 142 Complessivi incontri di negoziazione progettuale
650 Team ammessi alla fase successiva 75 Ammesse alla fase successiva dell'amministrazione con i vari team
22 Progetti vincitori
Febbraio 3 Febbraio
Selezione dei team ammessi 30 Luglio Proclamazione del vincitore
a presentare la proposta progettuale Consegna della documentazione per ciascun sito
integrativa per l'elaborazione
. delle proposte finali (richieste da .
Gannaio parte dell'amministrazione Gennaio
Scadenza per la presentazione Audizione dei team
delle manifestazioni di interesse 10 Luglio Novembre
) Proclamazione Presentazione
8 Dicembre 1L t .
Evento di lancio de eaﬁ[:?:;ezzgzr:s‘;?is delle offerte definitive
al Pavillon de I'Arsenal
Settembre - Ottobre
N b Maggio - Giugno Incontri di approfondimento progettuale
L::cei:'dgf bando tramite Valutazione con i singoli team e workshop con tutti i team
la piattaforma internet delle proposte pervenute impegnati nella progettazione dei singoli siti
| | | | | | | | | | | | | | | |
ott Nav Dic Gen Feb Mar Apr Mag Giu Lug Ago Set ott Nov Dic Gen Feb Mar
2014 2015 2016

42
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Gli attori del processo = I\ : :

Bois-Colombes
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“Courbevoie-

650 team multidisciplianari L Gl
compostiin funzione delle i il

PR

competenze necessarie per la b/ ‘VASSOCIAZIONI <ot
definizione e la gestione del Ay /

progetto

Pantin

Romainville

SCIENZIATI

Bagnolet

1 project leader per ogni team
in grado di dare le garanzie o
economiche richieste N

| OPERATORI ' s

£ NARRE
i, :

e /IMPRENDITORI - oo

e gVincenne:

PROJECT LEADER

SOCIET‘A ‘ 7 beLap | Saint:Mandé
CVILE. T

Hlogne-Billancourt e

L ( PAESAGGISTI S foti

8;27%

Charenton-le-Pont
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L'e Kremlin-Bicétre

Chatillon Arcueil
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| criteri di valutazione =
Criteri di valutazione
. OBIETTIVI DIMENSIONI DI
multidimensionali uti [] 3 PUBBLICI CRITERI DI VALUTAZIONE INNOVAZIONE
misurar 1ta dei
| su q e la cap_ac_ ta de
singoli progetti di legare
- Soluzioni innovative per ST a—
- § rogettuali dttibiiita
quanto concerne il o POEEREL - cconomica Daloﬁu_azior,e
d. . 5 Quahta_ - del patrimonio
progetto di riuso ol (- -
! nelcgntesto | finanziaria
- Soddisfazionedi e | o
obiettivi pubblici legati edenergetica | €CONOMEs
alla sostenibilita dello [:p
sviluppo urbano
Nuove economie
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ambientale

»
»
»
»

Obiettivi generali

Contenuti di innovazione
Criteri di selezione dei progetti
Indicazione dei siti

»
»
»
»

Amministrazione dei candidati
Dossier informativo

Eventuali richieste specifiche
Eventi di presentazione del sito
e visite

»

»

Selezione da parte del comitato
tecnico

Workshop e incontri di
confronto per l'indicazione di
impegni specifici

»

»

Selezione da parte del comitato

tecnico

Workshop e incontri di
confronto per l'indicazione di
impegni specifici

»

»

»

Selezione a parte della

Commissione Internazionale dei |

primi tre candidati e audizione
Proclamazione del vincitore da
parte del sindaco

Delibera Comunale

’ Lancio

Manifestazione ’ ;

di interesse

Dossier e richiestej

specifiche

1 Offerta iniziale "

‘ Selezione e

valutazione

)

‘ Offerta finale ’

\ Valutazione

|

e delibera

Formulario
Dossier (massimo 3 pagine)

v

Progetto urbano
Offerta economica

»~

>

Possibile negoziazione
Offerta finale con impegni
specifici richiesti

Mixité di usi

Sharing

Partecipazione

Valorizzazione
del patrimonio

Spazi insoliti

Resilienza

Attrattivita

Processo

Nuove economie
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A

L'lle-Saint-Denis La Courneuve

Orizzonti di sostenibilita economica -

Prezzo medio di vendita (€/mq)

. Prezzo vendita (€/mq)

B Prezzo medio di acquisto (€/mq)

Prezzo di acquisto (€/mq)
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2 3 &
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Mix tra funzioni liberi e funzioni convenzionate

55,48%

‘
Funzioni libere -
DD§ : : : Funzioni residenziali convenzionate (Servizi abitativi) -
Funzioni complementari convenzionate -
H B UL «\
NN IRERE mm %\ —‘\ o ®
i O L mun ' f‘
ie J U U BN BN D a
ie UL 28,90% HEE 6s74% _
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Il focus sulla massimizzazione dei servizi convenzionati

Il valore di interesse
pubblico dei progetti e
dato dalle attivita
convenzionate,

ovvero tutte quelle
funzioni/usi degli spazi che
sono state oggetto di
negoziazione tra pubblico
e privato

e che verranno garantite da
quest’ultimo (come
minimo) per tutta la durata
della convenzione
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Tre esempi di progetto

FUNZIONI RESIDENZIALI
CONVENZIONATE

FUNZIONI COMPLEMENTARI
CONVENZIONATE

Em

e

@mmv 4

BAINS DOUCHES
CASTAGNARY

Locazione per 20 anni,
clausola anti-speculativa per i
successivi 5 anni

Housing sociale
Locazione per 20 anni

Co-working
Canone moderato per 15 anni

Giardino %aper_to al pubblico),
orto (per i residenti)
Contenuti amb./innovativi

MORLAND

Impegno mq per 15 anni

Housing sociale e intermedio
Impegno mq per 15 anni

Impegno mq per 15 anni

Spazi culturali (gestiti da
Paris Lab), asilo, piscina,
palestra, ostello con spazi di
coworking, giardino e fattoria
urbana per iresidenti e patio
aperto al pubblico
Impegno mq per 15 anni
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ANCIEN
CONSERVATOIRE

Housing studenti
Impegno per 15 anni

Spazi per soggetti
dell’Economia Solidale e
Sociale (spazi culturali e

associativo, caffe-ristorante,
co-working)
Impegno mq per 15 anni
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Fattori di successo a Parigi: anche in Lombardia?

DENSITA URBANA
COME TRATTO COMUNE

ELEVATI GRADI DI
ACCESSIBILITA

DEL TRASPORTO PUBBLICO
LOCALE

VALORIZZAZIONE
DEI POTENZIALI LOCALI

VALORI IMMOBILIARI
ELEVATI

Maggiore densita nell’area
metropolitana milanese

Presenza “diffusa”
di patrimonio
pubblico dismesso

Livelli non comparabili di
accessibilita del trasporto
pubblico locale

Esperienza dei bandi periferie

Valori immobiliari
molto inferiori

Disponibilita.di “risorse
pubbliche” integrative

‘Durary i
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Comuni a 800 mt da stazione ferroviaria
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Valori immobiliari in Lombardia




Funzioni convenzionabili all'interno dei PDS

Macro-categorie di servizi previsti
in Reéinventer Paris

Istituzionale, Amministrativo, Religioso
Sicurezza, Giustizia

Commercio, Attivita produttive
Cultura, Turismo
Sport
Istruzione, Universita, Ricerca

Salute, Servizi sociali

Edilizia residenziale sociale
Verde

Infrastrutture, Mobilita, Tecnologie

Sourr

Funzioni convenzionate presenti nei 22 progetti di Réinventer Paris

Contemplate nei PDS di Milanoe = Non contemplate nei PDS di Milano
Bergamo e Bergamo

Sala mortuaria

Atélier di artisti, attivita commerciali

solidali
Cinema, spazi per la cinematografia, Centri filantropici
spazi per 'associazionismo, locali
culturali
Piscine, palestre, sale danza Centri coreografici
Laboratori di ricerca, incubatori Co-working, spazi per la formazione
innovativa

Ostelli, resdienze studenti, housing
sociale

Nuovi percorsi urbani e di quartiere Orti e fattorie urbane, facciate e
tetti verdi

Piattaforme logistiche di

e A \{ " 1§ mt_erscammo



Raccomandazioni «strategiche» per iniziative simili

IL FOCUS SULL' “INNOVAZIONE" E LEVA DA GESTIRE —
STRATEGICAMENTE

Promuovere “dall'alto” innovazioni di processo (modelli inediti
di coinvolgimento degli attori locali) x stimolare la produzione
"dal basso” di innovazioni di prodotto (modelli e proposte che
declinano una idea innovativa dell'abitare).

IL COINVOLGIMENTO DEL PRIVATO E CONDIZIONE DETERMINANTE
La replicabilita dipende dalla possibilita di condividere con
altri attori i vantaggi e i benefici ad essi abbinati e lo
spostamento di attenzione dalla garanzia della proprieta del
bene al contenuto della convenzione sull’'uso del bene.

NON CONFONDERE IL MODELLO CON INTERVENTI DI
RIVITALIZZAZIONE DI AREE DEPRESSE

La "ricchezza” e il "dinamismo” dei contesti limitrofi &
condizione determinante per il funzionamento del
meccanismo (serve la domanda potenziale per le funzioni

complementari). —




Raccomandazioni «metodologiche» per iniziative simili

ATTIVARE UN PROCESSO «INCREMENTALE»

» Pianificare meccanismi di innesco

» Azioni dimostrative e prototipali

» Modelli graduali di sviluppo e utilizzo del fattore «tempo»
» Verifiche di replicabilita e strategie di adattamento

RIFERIMENTO A VISIONI INTEGRATE ALLA SCALA URBANA

» Raccordo con obiettivi di scala urbana e di interesse pubblico
» Attivazione di settori e attori molteplici

» Riflessioni strategiche sui potenziali dei contesti

» Valutazione degli impatti

ABILITAZIONE DELLA CREAZIONE DI ECONOMIE COLLABORATIVE
» Facilitare l'incontro delle comunita

» Promuovere il processo per catalizzare interessi

» Offrire strumenti per costruire meccanismi di compensazione
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r,mﬂ PROGETTO
[ WELFARE METROPOLITANO E RIGENERAZIONE URBANA

Investire in rigenerazione. La valorizzazione dei beni pubblici
15 maggio 2018 — Sala Affreschi — Palazzo Isimbardi
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Grazie per l'attenzione

@ paolo.cottino@kcity.it - www.kcity.it

fﬁ,ggg?;;ggcia,e giordana.ferri@fhs.it — www.fhs.it
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