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1. Introduzione

Negli ultimi anni si sono sviluppati numerosi esemgl politiche di quartiere, centrate
prevalentemente sulla riqualificazione. Il modeffintervento che si e sviluppato, oltre ad avere
'ambito locale come contesto di riferimento, hastwi i suoi cardini in direzione di azioni
multidimensionali e integrate (attraverso l'integome fra attori, settori, politiche).

In questo frangente le politiche abitative raffigmo un ambito di intervento privilegiato, in cui
I'abitazione puo rappresentare non solo un bisagaain punto di partenza da cui sviluppare quelle
‘politiche per la coesione’ che, partendo dalla elisione materiale dell’abitare, inneschino processi
in grado di attivare relazioni significative, capati produrre ‘reciprocita’ nei rapporti fra le
popolazioni del territorio.

Il caso del progett&ocial City avviato nel comune di Cormano nel 2010, nell'ambiel Secondo
Programma Regionale Contratti di Quartiere, riéldtevoluzione delle politiche abitative in questa
direzione.

In questo progetto la compartecipazione di soggeitrati si € realizzata nei diversi assi di
intervento, fra i quali 'asse 1 Edilizia Resideadei Pubblica, attraverso la partecipazione di um’AT
(formata da DAR=CASA, lI'impresa Coged e studi dogettazione) per la costruzione di un nuovo
complesso ERP (55 alloggi per il canone socialepdd4 dedicati alla mobilita degli inquilini daou
edificio fatiscente, 1 alloggio protetto e 20 atfoger il canone moderato). Gli alloggi a canone
sociale saranno acquisiti dal Comune e linterveat@anone moderato rimarra in proprieta a
DAR=CASA, che gestira in termini @cility managemenrper i primi tre anni I'intero complesso.
DAR=CASA sta inoltre gestendo all'interno dellasdeCoesione Sociale 'accompagnamento alla
mobilita degli inquilini dell’edificio che verra d@lattuto, ponendosi come facilitatore fra gli aktiten
'amministrazione comunale proprietaria dell’intenio.

La cooperativa sta quindi rivestendo all’internd pi®getto Social City un ruolo di collante frauel
assi maggiormente legati al cambiamento urbanistisociale del quartiere.

Nonostante l'intervento non sia ancora ultimatopa@ssibile, a partire da questa esperienza,
analizzare risorse e criticita degli aspetti richéi nel progetto, che rappresentano quelle che
vengono spesso indicate quali linee di innovazidelesocial housingall'interno delle politiche di

riqualificazione dei quatrtieri:



- collaborazione pubblico/privato (in termini di rise, rapporto fra flessibilita e rigidita
normativa, confronto tra culture organizzative,.egc
- mix abitativo e social@sconcentrazione;

- politiche di coesione sociale attraverso la gestiotegrata

L’analisi si sviluppa a partire da un affondo teorcentrato sulle politiche di rigenerazione urhana
con particolare attenzione ai Contratti di Quaetie¥ella seconda parte verra invece affrontato il
Contratto di Quartiere Social City — Cormano, atrao un’analisi di caso relativa alle risorse, le
strategie e gli strumenti messi in atto dalla Coafpea DAR=CASA nel programma in oggetto, per
delineare nelle conclusioni alcuni aspetti pecul@elle politiche abitative sociali in grado di

apportare elementi di valore ai programmi di rigficezione.



2. Le politiche di rigenerazione urbana

A partire dagli anni '80 in Europa, e circa dieainapiu tardi in Italia, € emerso un approccio alla
rigenerazione urbana basato snloraggio degli interventi ad uno specifico contés
territoriale . | programmi di riqualificazione delle aree degrsono nati in seguito alla riflessione
sui processi di esclusione concentrati nello spazi@ si sono manifestati in particolar modo in
alcune aree limitate, intrecciando problemi so@dlieconomici.

Il piu delle volte tali contesti spaziali ben défire delimitati sono identificabili con il quartie. Il
guartiere in difficolta, il quartiere in crisi, $& una parte € I'ambito territoriale dove si corzaT
poverta e disagio sociale, dall’altra spesso h&inpportunita e risorse relazionali che consentibno
sperimentare forme di intervento innovative rispetti problemi da affrontare. Le politiche
territoriali, quindi, individuano nel territorio,eh quartiere, non solo I'oggetto, il target, malamnd
soggetto dell'azione con le sue risorse di grupformali, di relazioni di mutuo-aiuto che possono
contribuire a costruire risposte efficaci e fledsddle condizioni della vita urbana.

La precipitazione in alcuni luoghi della citta dnascumulazione di marginalita sociale, poverta
economica, debolezza culturale, degrado ambiehtleuindi, favorito I'attenzione verso la scala
locale nella definizione delle politiche. Lfacalizzazione sulla dimensione localeonsente di
avvicinarsi ai bisogni, di leggerli e comprendémlimaniera piu approfondita. Questo movimento di
avvicinamento e, conseguentemente, di maggioresocenaa, € un’'occasione per reindirizzare le
politiche verso un intervento caratterizzato da ghag efficacia.

Il locale rappresenta anche la dimensione in cpbssibile sperimentare azioni caratterizzate da
multisettorialita, multiattorialitd e partecipazion e: di fronte alle nuove forme che i problemi
sociali tradizionali hanno assunto diventa essémaigire piu competenze e, quindi, piu attori,
compresi i destinatari delle politiche, che, attao strumenti di coinvolgimento, informazione e
partecipazione, possono diventare anch’essi sogggtt delle politiche (Tosi, 2001). Le politiche
in questo modo virano verso wapproccio dialogico, interattivo, aperto alle istaze di piu

soggetti che lavora sull’integrazione tra attori, pratiehstrumenti.

In questo contesto di ridefinizione delle stratetdjipolicy, come si inseriscono le politiche ahita?
La dimensione abitativa non rappresenta solo unghis, ma anche un ambito in cui sperimentare
qguellintegrazione tra diverse dimensioni e soggettcui si gioca la sfida delle politiche localili
interventi in campo abitativo, che costituisconot@dondamentale dei programmi di rigenerazione
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urbana, rappresentano uno strumento per affrontgm®blemi complessi dei quartieri in crisi
coniugando interventi sul patrimonio edilizio cariami atte a ricostruire un tessuto sociale coeso e
integrato.

Le politiche abitative per essere realmente efficean possono limitarsi a considerare la casa
esclusivamente come un bene materiale, quantoogiattcome un insieme di relazioni che si
sviluppano all'interno e intorno all’abitazione. duest’ottica la dimensione materiale dell’abitdee
casa) rappresenta il punto di partenza per innegacessi di attivazione di relazioni che diventan
risorse per I'azione, per il cambiamento socialecdatesto di intervento, per lo sviluppo di palite

di coesione sociale che rafforzino e valorizzinacabpitale sociale presente nei territori in cui si
agisce. Le politiche abitative cosi intese non loaswio 'obiettivo di ricercare soluzioni alloggie
adatte alle necessita che la domanda esprime emassucome finalita piu ampia il miglioramento
della qualita della vita nei quartieri, del benessdelle relazioni e delle condizioni di buona
convivenza. A questo scopo diventa essenzialepacoita di costruire e rafforzare reti di soggetti
locali che possano garantire condizioni di sedimmEnne e stabilizzazione dei cambiamenti generati

dall'intervento sul territorio.

Di fronte a questa apertura alla complessita dekalta dei territori, anche il ruolo
dellAmministrazione pubblica, soggetto che ha izemhalmente governato secondo uno schema
gerarchico i processi decisionali e di definizialele politiche, e portato ad una modificaziondeTa
cambiamento fa riferimento al concettogtivernance che presuppone l'interazione di molteplici
attori che prendono parte all’attivita di definia@e implementazione delle politiche. g@avernance
emerge dal passaggio a una concezione allargdiattiléta di governo, in cui il carattere pubblico
delle scelte non e piu subordinato al coinvolgimediretto ed esclusivo nel processo decisionale
delle istituzioni pubbliche, a cui si affiancantoatdella societa civile e del settore privato.

Nello specifico, il coinvolgimento del terzo setaisponde non solo alla necessita di trovare nuove
soluzioni per la sostenibilitd economica degli ménti, ma anche alla possibilita di disporre di
strumenti piu efficaci per leggere il territorio.questo scopo i soggetti della societa civile eteilo
settore sono stati chiamati o si sono propostjv@lka affermati, come interlocutori privilegiatella
definizione, ma soprattutto nell’attuazione deglterventi di welfare locale, in qualita di una
(presunta o reale?) maggiore vicinanza al teratokiaffermazione del terzo settore e connessa
anche alla capacita delle organizzazioni di intessegami fiduciari con i propri utenti (Bocciato,
2000), fiducia che contribuisce a creare nuove titdercollettive attraverso I'unione dei singoli



comportamenti e orientamenti, all’interno di un pama di mancanza di riferimenti identitari
positivi, come quello della societd moderna e aadbdpiu in quella post-moderna.

In questo scenario frammentato, qual € il ruolosgdtore pubblico? Listituzioni pubbliche non si
occupano piu di produrre servizi, quanto piuttad¢eono svolgeréunzioni di regia, di guida, di
controllo, di direzione nellambito delle varie reti di attori che si ativo di volta in volta. In questo
suo nuovo ruolo, il soggetto pubblico deve anclscasarsi che tutti le voci vengano ascoltate, che
tutti gli interessi siano rappresentati: I’Ammimesione pubblica deve garantire le condizioni per c
le istanze partecipative, soprattutto per quangmarda i soggetti piu deboli ed esclusi, siano
perseguite appieno. Nello specifico, sono propraittadini - i primi destinatari delle politiche i~
soggetti che piu difficilmente trovano spazio iregti processi. D’altro canto, pero, la partecipagio
diretta dei cittadini ha la duplice funzione diiechire i processi con visioni “dal basso” delle
situazioni e di mostrare altre vie perseguibili elugioni praticabili. In questo senso il
coinvolgimento dei cittadini “arricchisce l'intefienza collettiva” (Bifulco, De Leonardis, 2003) e

costituisce un’occasione di apprendimento pertiisoni pubbliche.

“L'effetto di apprendimento e duplice: c'é appreménto nel merito del progetto delle esperienze ed
esigenze degli interessati; e c’e I'apprendimetagprendere: policy makerdhanno imparato prima
di tutto ad ascoltare, a fare <<ascolto attivo>>in.secondo luogo a cambiare e a stare in una
situazione di cambiamento, e infine soprattuttcadurre — a tradurre le molteplicita delle esigeaze

soggettivita in una unita d’intenti. (Ibidem)

2.1 Un caso specifico di politiche di rigeneraziongrbana: i Contratti di Quartiere

| Contratti di Quartiere sono programmi di recuperbano promossi per la prima volta in Italia nel
1997 dal Ministero dei Lavori Pubblici. Lo scopd geogramma €& quello di riqualificare quartieri
segnati da degrado delle costruzioni e dellamiiemtbano in un contesto di “scarsa coesione
sociale e di marcato disagio abitativo” (D.M. 2Zobte 1997). Gli interventi sono finalizzati
principalmente alla riqualificazione fisica e stuule del quartiere, sia in termini di abitaziche di
dotazioni strutturali e di servizi, ma in maniera tutto innovativa e sperimentale si introducono
alcuni elementi legati all'integrazione delle piglite (attraverso il riconoscimento della complessit
del programma che prevede anche interventi di weoupsociale), alla promozione della

partecipazione dei soggetti locali e degli abitawedi processo decisionale (almeno nelle intenzieni)



all'apertura di possibili partnership fra pubbliesoggetti privati. Alla prima fase di gara soratist
approvati 46 progetti, a cui nel 1999 se ne somguad altri 9 grazie a un’integrazione delle riser
disponibili (inizialmente 150 milioni di euro messidisposizione dal Ministero a cui ne sono stati
aggiunti 150 dalla legge finanziaria del 1999).

Nel 2001 viene lanciata una seconda fase, dencan@antratti di Quartiere Il (Dm. 27/12/2001), i
cui obiettivi sono quelli di incrementare la dotam infrastrutturale dei quartieri, favorire
I'occupazione, promuovere l'integrazione sociabdleguare I'offerta abitativa pubblica.

La partecipazione degli abitanti alla definizionei grogetti e la presenza di investimenti privati
come quota di finanziamento sono condizioni fondamle per poter partecipare al bando
ministeriale.

Gli elementi di competitivita introdotti con la sttura a bando di gara e I'inserimento dell’aspetto
multidimensionale del programma rappresentano whlione interessante per le politiche di
rigenerazione urbana e riorganizzano la tradizenalodalita di utilizzo dei fondi per la
manutenzione dell’edilizia residenziale pubblicaotiho, 2008). Tuttavia la copertura finanziaria
ministeriale e regionale €& destinata quasi esdunsénte agli interventi strutturali, una quota
residuale viene riservata alle azioni di accompawrdo sociale e alla gestione della partecipazione
degli abitanti mentre “tutto cio che ha a che vedeon lo sviluppo occupazionale, sociale ed
economico viene demandato alla capacita delle amstramioni locali di ricondurre all'interno dei
quartieri in oggetto di Contratti di Quartiere iiaitzve di sviluppo connesse a speciali programmi di
finanziamento occasionalmente previsti da altri éindbpolicy” (Cottino, 2008, p.73).

Nel 2008 la Regione Lombardia promuove il 2° Progrea Regionale Contratti di Quartiere, uno
strumento finalizzato ad attivare e governare lduppo locale in modo integrato e sostenibile,
attraverso il coinvolgimento delle comunita localiattivazione di un insieme coordinato di risorse
e di interventi. Lo scopo del programma € la ridicalzione dei quartieri urbani caratterizzati da
degrado delle costruzioni e dellambiente urban®,pdoblematiche di sicurezza e forte disagio
sociale.

Le risorse messe a disposizione sono di 67 mildineuro, di cui 60 milioni da parte della
Direzione Casa e 7 milioni messi a disposizione messivamente dalle Direzioni Famiglia e
Solidarieta Sociale, Commercio Fiere e Mercati,tézione Civile, prevenzione e Polizia locale,
Artigianato e Servizi, Reti e Servizi di Pubblicdilith. L'elemento di interesse rispetto alle

precedenti edizioni nazionali &€ quindi un’integoam_anche delle risorse economicledf’istituzione

proponente, con una partecipazione di diverse inémdltre a quella competente sulla tematica
prettamente abitativa. Gli assi di intervento atiivsono infatti Edilizia Residenziale Pubblica e
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infrastrutture, Coesione sociale, Sicurezza e &lizitazione economica. Nel bando € prevista la
possibilita per il soggetto proponente di attivare ulteriore asse di intervento a propria scelta. |
Soggetti abilitati a presentare proposte sono pariai pubblico-privati nella forma
dell'’Associazione Temporanea di Scopo (ATS), copodfia del parternariato esclusivamente i
Comuni o le ALER (0o comunque soggetti proprietdriedilizia destinata a ERP). Nei requisiti
principali per la presentazione delle proposte weng citati esplicitamente [I'obiettivo di
riqualificazione dei quartieri attraverso politicimegrate a partire dall’analisi dell’ambito t¢oniale

e I'analisi di tutti e quattro gli assi di interverprevisti.

Dopo la fase concorsuale per i progetti selezisiatiattivata una fase negoziale, attraverso d&equ
si sono ridefiniti alcuni aspetti dei progetti. qnesta fase si e assistito a una significativaziahe
delle risorse destinate all'asse 2 — Coesione #pahae ha mantenuto comunque un ruolo centrale

rispetto allo sviluppo del programma.

L’ “evoluzione” dei Contratti di Quartiere riflettena maggiore attenzione delle politiche pubbliche
di rigenerazione verso quegli elementi che andrem# ad analizzare nel caso di Cormano: in
particolar modo I'aspetto del partenariato pubblicivato assume, anche per una evidente riduzione
delle risorse pubbliche, un ruolo sempre piu céatrA questo si accompagnano gli elementi di
integrazione e multidimensionalita delle politiclseprattutto nel’ambito locale. La definizione del
territorio di intervento su base di quartiere eulteriore elemento di specificita che consente ealn

in termini teorici, di costruire un oggetto e urggetto di lavoro differente e sperimentale, in grad

di rispondere ai bisogni locali.



3. Il caso studio: il Contratto di Quartiere SociaCity a Cormano®

Il Contratto di Quartiere — Social City, promossd @omune di Cormano nel quartiere Fornase, si €
aggiudicato il co-finanziamento di Regione Lombardel 2° Programma Regionale Contratti di
Quartiere. Il progetto, secondo le intenzioni @efiministrazione, intende sviluppare una politica
dell'abitare che presti attenzione non solo ai tdelia casa, ma che riesca a costruire spazi emedi
qualita di vita e qualita dell'abitare attraverspérativita di cinque diversi assi di intervento.

Social City nasce dalla necessita di dare rispadtana domanda abitativa differenziata e crescente,
attraverso lincremento dell'offerta in locaziom@mentando la disponibilita di alloggi pubblici a
canone sociale e intervenendo per sviluppare @ntafbd oggi inesistente sul territorio: la locazio

a canone moderato.

| cinque assi di intervento attivati in Social Cagno: I'asse 1 Edilizia Residenziale, che vede la
realizzazione di nuovi alloggi (in classe energettg, 76 appartamenti di cui 55 a canone sociale,
uno a locazione temporanea, e 20 a canone moderagyccessivamente l'abbattimento del
condominio denominato "il Granchio" in condizionifdrte degrado. L'asse 2 Coesione Sociale, che
prevede la realizzazione di azioni finalizzate gltamozione e attivazione di processi partecipativi
nella comunita territoriale del quartiere. Nelloesjico all’interno dell’asse 2 si sono attivati lo
"Sportello mobilita”, per coinvolgere e informaré gbitanti dell'edificio denominato il Granchio
rispetto al processo di mobilita verso i nuovi cagati in costruzione, e il "Laboratorio Svilupdo
comunita e famiglie”, volto alla promozione e ast®gno della partecipazione sociale delle famiglie
con minori al fine di migliorare la qualita di vita quartiere. Sono previste inoltre azioni finakre

al contrasto della dispersione scolastica, attsavé& realizzazione di percorsi di accompagnamento
al minore e alla famiglia riguardo allo specificelld formazione scolastica.

L’Asse 3 — Sicurezza prevede invece l'attivaziomdlad"Agenzia dei Diritti?. L’Asse 4 punta
invece alla rivitalizzazione economica del quadjeattraverso la promozione di nuove attivita
commerciali e produttive e I'’Asse 5 — Verde e Isfratture prevede la creazione di una "green line"
che renda possibile la connessione ed integraziomeole verdj di fatto non ancora fisicamente

collegate, per definire un sistema di parchi urbfeuribile lungo un "percorso protetto e attrezzato"

1 . . . . . .
Le informazioni relative al progetto oltre che dall’esperienza personale sono tratte dal sito web
WWW.cormanosocialcity.net

2 “Agenzia dei Diritti” (sede PLSU, Mediazione Conflitti, Difensore Civico, segretariato sociale...) & un intervento
dell’Asse 3 — Sicurezza e il suo avvio e stato finanziato dalla Provincia di Milano attraverso il programma Contratto di
Citta. E uno spazio situato in quartiere che oltre a offrire specifici servizi comunali rappresenta un presidio finalizzato a
raccogliere/accogliere le problematiche relative all'abitabilita riconducibili alla sicurezza.



che, senza interruzioni, si sviluppi sul territowéfrendo una rete di connessioni ciclo-pedonali

capaci di tenere insieme contesti differenti eighverse della citta.

L'intervento sulla casa rappresenta |'opporturgtarpodificare I'assetto morfologico del quartidae,

configurazione dello spazio pubblico, l'organizeaz dei percorsi e degli attraversamenti, la

valorizzazione delle risorse ambientali, il migharento delle prestazioni degli edifici in una

prospettiva di maggiore sostenibilita, la dotaziaheservizi per la comunita locale e per la citta.

Social City non si limita alla sistemazione e ailarganizzazione del patrimonio residenziale ma

cerca di costruire connessioni e cuciture constaalel quartiere e con la citta. L'obiettivo € dhe

nuovo insediamento costituisca una parte di citdé lnserita nel contesto, che favorisca il

manifestarsi di forme di socializzazione e di imgagone fra abitanti e fruitori dei servizi.

3.1 Box: gli attori del progetto SocialCity

Comune di Cormano

L'Amministrazione Comunale ha deciso di presentare
Social City al 2° Programma regionale Contratto di
Quartiere, ottenendone l'approvazione ed il co-
finanziamento da Regione Lombardia.
A questo fine ha coinvolto, oltre a tutti i settori
dellAmministrazione, anche soggetti specializzai
radicati nel  territorio  (partners), costituendo
un'associazione temporanea di scopo (ATS) per la
gestione del programma ma conservando funzione di
regia e di coordinamento complessivo (Sindaco e
Assessori per la conduzione politica del programma,
Direttore del Contratto per la conduzione tecnicd e
controllo delle operazioni previste in attuazioné a
programma, dirigenti e funzionari dei vari settquali
referenti per le azioni specifiche).

Cooperativa sociale A77

Associazione R.ap

Associazione temporanea di imprese

A77 gestisce e promuove servizi e progetti socio-
educativi, psicoterapici, e di formazione e conszig sul
territorio di Milano e Provincia. All'interno delrpgetto
Social City condurra il Laboratorio Sviluppo di Conita

e Famiglie e con la consulenza di KCity delineera u
modello di agenzia che coniughi gli aspetti abiiation
quelli sociali sostenendo sinergie tra progettijtisbe e
attori del territorio.

E' inoltre referente per l'intero Asse Coesioneiecon
funzioni di coordinamento, monitoraggio e
rendicontazione anche per gli altri partner dedas

Azioni finalizzate al contrasto della dispersiomelastica
attraverso  la  realizzazione di  percorsi i
accompagnamento al minore e alla famiglia riguaaitio
specifico della formazione scolastica (asse 2).

Si e costituita in data 15/09/2009 per la partegigze al
Bando del Comune di Cormano — Appalto n.7/2009ger
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realizzazione di interventi di edilizia sociale yisti
nel’Asse 1. Aggiudicatasi il suddetto bando, sa st
occupando della progettazione, del coordinamertdella
realizzazione delle opere previste in stretta boltazione
con il Comune di Cormano. E composta da CogedC8r],
associati, WIP Architetti, Tecnobrevetti SRL, ACT
progetti SRL, arch. Gianfranco Orsenigo e DAR=CASA.
Milano Metropoli Nell'ambito del Contratto di Quartiere, in relazoagli
aspetti connessi all'asse 4, in accordo e in colkione
con AFOL e le altre strutture coinvolte, Milano ol
opera con attivita di:
- supporto alla modellizzazione e all'avvio del&hgia di

intermediazione all'impresa;
- sostegno alla modellizzazione ed agli interveatinessi
con il commercio di prossimita;

- azione di networking e raccordo con il sistema di
sostegno all'imprenditorialita del Nord Milano.

Afol Nord Milano Supporto all'elaborazione e alla realizzazione di u
progetto di sviluppo dell'autoimprenditorialita,arnite
attivita di counselling, tutoring e supporto altars up.

Parco Nord Milano Progettazione dell’Asse Verde e Infrastrutture

3.2 DAR=CASA e il progetto Social City

DAR=CASA ¢é una cooperativa di abitazione nata r@d11 con l'obiettivo di ricercare alloggi
dignitosi a basso costo da affittare a tutti coldeworatori italiani e stranieri, che non possono
sostenere gli alti affitti del mercato libero. Larpla "dar” significa "casa" in arabo, e gia naineda
cooperativa indica qual e il suo obiettivo: risperedal bisogno di tutti coloro che non hanno utotet
sulla testa, indipendentemente dal colore del pasta Negli ultimi anni la cooperativa Dar=Casa
ha intensificato le attivita volte a migliorarerdpporto con i soci, prestando una sempre maggiore
attenzione ai loro bisogni e allinserimento netlase e nel quartiere dei soci assegnatari.
Sono infatti fondamentali per la Cooperativa siadaoscenza dei soci, per cui Dar mantiene stretti
rapporti con tutti coloro cui ha assegnato un gllogal fine di conoscerne le condizioni di vita, i
problemi, le difficolta, cercando di concorrere b superamento, sia il buon esito del processo d
integrazione: Dar e impegnata infatti, insieme edlalta che operano sul territorio, alla creazidne
occasioni di conoscenza reciproca e di collaborezfea gli abitanti del quartiere.

All'interno del progetto Social City DAR=CASA padipa per l'asse 1 alla realizzazione del nuovo
complesso residenziale, come partecipante dellt#€lla costruzione e la gestione di 20 alloggi che

saranno assegnati a canone moderato. Inoltreguanii tre anni sara gestore, con funzionfatility
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managementdi tutto il complesso (i 20 alloggi a canone nadie e i 55 alloggi di proprieta
comunale a canone sociale).

All'interno dell'asse 2 Coesione Sociale DAR=CAS¥stigce I'azione mobilita: attraverso un'attivita
di sportello e la presenza in quartiere la cooperaaccompagna gli inquilini dell'edificio I
Granchio, che sara demolito, nel trasferimento ovgls alloggi di nuova costruzione. Per questo
sono previste azioni mirate alla conoscenza depitaati, alla socializzazione dei problemi

emergenti e al coinvolgimento degli inquilini alastruzione del nuovo contesto abitativo.

L’analisi del progetto Social City, in relazionerablo delle politiche abitative nella riqualifidane
urbana e sociale dei quatrtieri, viene in questa sedcentrata sul ruolo e I'azione della coopeaativ
DAR=CASA.

Le motivazioni alla base di questa scelta, che ebbig risultare quantomeno parziale data la
complessita del programma in atto e della necessateégrazione di tutti i suoi assi e attori, si
possono ritrovare nella specificita in campo abitati DAR=CASA e nella centralita dei due assi in
cui essa interviene (edilizia residenziale e coesisociale) all’interno del programma. Inoltre la
partecipazione diretta delle autrici alle fasi dogettazione e realizzazione delle attivita post#os
analisi consentono un accesso ai dati e alle irdaromi diretto e vengono sostenuti dall’esperienza
guotidiana, facilitando una maggiore conoscenzapdefietto e delle sue caratteristiche in questo
ambito. Infine, la metodologia comparativa che satdizzata riguardera altri interventi di
DAR=CASA, per contribuire a delineare elementiiwila definizione di quali politiche abitative
possano essere funzionali alla riqualificazioneanebe sociale dei quartieri.

In questa prospettiva saranno analizzati tre elé@npeimcipali delle politiche: il ruolo del soggett
privato (sociale) nei programmi complessi, in temndi apporto di risorse economiche, competenze
e organizzazione anche in una prospettivapgirendimento istituzionglée strategie messe in atto in
termini di mix (abitativo, funzionale, sociale); gli strumentipnc particolare attenzione alle

dimensioni della partecipazione e della relazione.

a) Risorse: la relazione fra pubblico e privato in unprogetto complesso

Le risorse economiche

La realizzazione del nuovo complesso abitativo gidv diverse fonti di finanziamento: in primo
luogo il finanziamento regionale, che copre '80% dosto di realizzazione degli alloggi a canone
sociale di proprieta comunale e il 40% degli alicgganone moderato. Per il Comune di Cormano il

12



coinvolgimento di un soggetto privato (in questeacBATI sopradescritta) ha permesso la copertura
del 60% del costo di realizzazione degli alloggtdeti al canone moderato, pari a circa 1.600.000
euro, sostenuti dalla cooperativa DAR=CASA, cheé siggiudicata il diritto di superficie dell'area
sulla quale verranno realizzati i venti alloggir pguali avra funzione dpropertyoltre che dfacility
managementl Comune ha dovuto impegnare come risorse pedp80% del costo di realizzazione
degli alloggi destinati al canone sociale e ddbgdio protetto.

Per quanto riguarda I'asse 2 Coesione Socialendnziamento Regionale copre I'80% dei costi
necessari alla realizzazione delle azioni. Pee tiettattivita previste su tre anni, il costo conspleo

e pari a quasi 360.000 euro, con un finanziameei@alrtner privati pari a circa 60.000 euro. Nello
specifico DAR=CASA sosterra costi sui tre anni dasgi 100.000 euro, di cui 80.000 euro coperti dal
finanziamento regionale.

Le cifre dimostrano come nel campo delcial housing ancora di piu rispetto alle politiche di
coesione sociale, I'intervento privato apporta plathto di vista economico risorse importanti per la
realizzazione di interventi che hanno un intergsskeblico ma che difficiimente possono essere
sostenute esclusivamente dalle amministrazionililoka le risorse che vengono messe in campo

dal privato sociale non si riducono soltanto a antibuto economico importante.

Le competenze

Nella costruzione del progetto di intervento abratDAR=CASA riveste un duplice ruolo: da un
lato si trova oggi, in fase di costruzione, a essgarte dellATI che ha partecipato al bando
comunale per la realizzazione dell'intervento. @RdtHo, una volta ultimati gli alloggi, sag@roperty
managerdell’edificio, con gli alloggi destinati al canomeoderato, éacility managerper i primi tre
anni di tutto il complesso. Insieme a DAR=CASA sattualmente impegnati nella realizzazione
limpresa di costruzione COGED e diversi studi fecnli progettazione ed esecuzione (impianti,
ecc...) che hanno trovato nell’ATI lo strumento igedl risposta alle richieste del’amministrazione
comunale per la realizzazione del progetto abmatim questo ambito il Comune ha saputo
intervenire con un ruolo di regia e guida, oltre ch finanziatore di parte dell'intervento, costrde

un bando complesso orientato non solo a individdarecostruttori o esecutori tecnici ma anche un
soggetto responsabile per la fase piu delicataratuha dell’operazione, la successiva gestione. In
guesto ha trovato nella cooperativa DAR un opeeattirsocial housingin grado non solo di
mobilitare competenze tecniche, ma anche di assulagrestione del complesso in una seconda fase

dell'intervento con una proposta innovativa.
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L’aspetto della gestione di edilizia sociale € malelicato e importante, soprattutto in una faseuin
I'edilizia residenziale pubblica viene spesso aitta per i fenomeni di ghettizzazione e
concentrazione del disagio, che possono contribaliausare situazioni di degrado molto forte.
L’individuazione di un operatore nuovo, in gradopdirtare competenze specifiche nel campo della
gestione, con un interesse anche nella fase diuzoste e realizzazione, contribuisce sicuramente a
un maggior controllo e a una piu importante quatigl’intervento. Il ruolo di DAR=CASA
all'interno dell’ATI garantisce al Comune un’attemze all’esecuzione delle opere e al rispetto delle
tempistiche che favorisce una maggiore collaborezianche con i soggetti privati (impresa e
progettisti).

Parallelamente l'azione di DAR all'interno dellas® con la gestione dello sportello mobilita
garantisce, con le modalita che andremo ad affrentma maggiore vicinanza dei futuri abitanti al
progetto. La capacita di stare nel luogo dellazielze (con gli abitanti) e della decisione (con il
comune e i soggetti privati) consentettait d’'union fondamentale per facilitare la governance fra i
due diversi assi di intervento, che hanno al celarasposta integrata alla domanda abitativa. In
guesto senso una legittimita come operatore imnaobile come operatore sociale consente, non
senza qualche contraddizione, una capacita di ifevalr processo relazionale fra mondi che

difficilmente si parlano fra loro.

Le reti

In questa direzione il lavoro di rete e di reladamguarda anche gli altri assi di intervento. Lo
sportello mobilita gestito da DAR=CASA, oltre a @ss un’azione dell'asse Coesione Sociale si
situa fisicamente all’interno dell’Agenzia dei Dirj a stretto contatto quindi con i servizi dedica
alla cittadinanza e con un ruolo fondamentale n@itenozione di un nuovo concetto di sicurezza.

Le realta coinvolte nel progetto hanno due gradedi di coordinamento, all'interno dei quali €
inserita DAR=CASA. Il primo e quello relativo alfae 2, tenuto dalla cooperativa sociale A 77, che
coordina la programmazione, I'attuazione a la \zdigne delle azioni previste.

Il secondo e quello dell’Agenzia dei Diritti cheilceolge i servizi del Comune e i soggetti attivi
all'interno della sede dell’Agenzia (fra i qualgltasse 2, DAR e A77).

La continuita della presenza, che facilita la relae e lo scambio fra i diversi attori inter e mfsse,

ha un valore immediato nella conduzione del pragethella condivisione delle modalita di presa in
carico e soluzione dei diversi aspetti problemasi@ del progetto che delle famiglie coinvolte.

La capacita di fare rete non appartiene solo agsibigdel privato sociale, ma rappresenta una loro
caratteristica quasi necessaria, confermata daéigsnza e anche dall’evoluzione legislativa (1328)
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Il lavoro sociale ha di fatto assunto come metogi@l@rincipale e caratteristica la rete, a fronte d
una maggiore frammentazione e complessita dell@tsoim cui si muove, ma anche a causa di una
necessaria condivisione delle informazioni, detimpetenze e delle risorse.

All'interno di queste dimensioni i diversi gradi iilazione fra soggetto privato e soggetto pubblico
come nei processi partecipativi che coinvolgonaiteadinanza, si riflettono nell'occasione di un
apprendimento reciproco. Rispetto a una maggigidita, sia dei ruoli che della distribuzione delle
competenze specifiche, la flessibilita del soggdébprivato sociale pone delle questioni al puabli

in grado di influenzarne, se non il modello di fionamento, quantomeno le modalita di relazione
interne.

In un panorama pubblico caratterizzato da una and¢mppo evidente frammentazione degli
interventi e divisione delle competenze, il dow&arte nella rete’ per relazionarsi e collaborame ico
soggetti del privato sociale ha una funzione di@s® per i differenti servizi.

La rigidita normativa e burocratica che contraddgie i protocolli di intervento del settore pulabli

si scontra con la flessibilita, a volte disorgaaizz dei soggetti del privato sociale (o di alcdni
essi), contribuendo a quel reciproco apprendimeht costituisce una necessaria evoluzione della
relazione fra pubblico e privato. In questo il mgdositivo che pud avere il privato sociale deve
distinguersi dalla mera fornitura di servizi in @costretto in talune situazioni nella relaziooa @
pubblico, quanto questo non puod attenersi a soltahtuolo di finanziatore: la relazione che pone i
soggetti in un’ottica collaborativa di pari dignigauna delle possibili modalita di costruzione e

realizzazione di politiche efficaci.

b) Le strategie. Mix abitativo, funzionale e socialemotivazioni e azioni

Le strategie messe in atto nel Contratto di Quartiocial City dal punto di vista delle politiche
abitative si concentrano in larga parte nak inteso nelle sue diverse accezioni: non solo mix
abitativo e sociale, ma anche funzionale, in licea I'approccio multisettoriale e multiattorialellde
politiche di rigenerazione urbana, in particolaee @ontratti di Quartiere.

Come vedremo, gli elementi di mix del progetto &ti€ity vanno a comporre un quadro entro il
qguale il ruolo del soggetto privato (DAR=CASA) teowina propria collocazione in relazione al
proprio specifico contributo, la gestione abitatineegrata, e apre la riflessione sulla messatmdit

strumenti specifici.
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Il mix abitativo

L’intervento di nuova costruzione promosso dal Coendi Cormano all’interno del CdQ Social City
prevede la realizzazione di quattro nuove palazdiaelestinare a due regimi di canoni diversi,
canone sociale e canone modetaBono previsti inoltre servizi abitativi temporaakpiano terra di
uno degli edifici, con una destinazione ancoraalaordare.

Parte degli alloggi destinati al canone socialeososervati alle famiglie coinvolte nel percorso di
mobilita (44 famiglie), mentre gli altri 11 saranagsegnati secondo la graduatoria comunale per
I'edilizia residenziale pubblica, per un totaldmdi palazzine.

Gli altri 20 alloggi, che compongono la quarta palaa del complesso, saranno invece destinati a
famiglie aventi diritto all'assegnazione di alloggcanone moderato.

La presenza di due diverse tipologie di canoniomgje alla volonta dell’amministrazione di costruire
un’offerta abitativa in locazione accessibile mawab interno diversificata, per non riprodurre aicu
elementi di concentrazione e ghettizzazione detird®ari degli alloggi a canone sociale finora
riscontrati anche nella realta dell’'edilizia pulshlicormanese.

Una delle criticita riscontrate nel quartiere, e particolare in riferimento all’edificio che sara
abbattuto (Il Granchio), e infatti l'identificazierda parte della cittadinanza e degli stessi abitiah
guartiere come un ‘ghetto’ in cui si trovano i ‘cdssperati’ della citta. Sebbene sia soltanto una
rappresentazione piu che una condizione reale,upeodnevitabilmente delle ricadute negative
sull’autorappresentazione e sullimmagine del csiatee favorisce, insieme ad altre dinamiche piu
reali, il senso di isolamento e di abbandono detesio e degli abitanti con delle ricadute negative
sul decoro e sulle condizioni di cura.

La compresenza delle due tipologie di canoni g@aesmtuna percentuale significativa, anche se
minoritaria, di assegnatari con caratteristicheneatiche e sociali superiori a quelle dei destimatat
dell'edilizia residenziale pubblica a canone sagiaha comunque bisognosi di un aiuto per I'accesso
all’abitazione. Diversamente da altre strategiendt che possono favorire fenomeni di espulsione
della domanda sociale, il progetto di diversifica@ garantisce comunque un aumento della risposta

destinata ai piu bisognosi (con un incremento egdla canone sociale del 25%) e allo stesso tempo

3 Cfr Legge Regionale 4 dicembre 2009, n. 27 Testo unico delle leggi regionali in materia di edilizia residenziale pubblica

(BURL n. 49, 2° suppl. ord. del 09 Dicembre 2009 ) e per le modalita di assegnazione REGOLAMENTO REGIONALE 10 febbraio 2004 ,
N. 1 "Criteri generali per I'assegnazione e la gestione degli alloggi di edilizia residenziale pubblica (art. 3, comma 41, lett. m) L.R.
1/2000)" (BURL n. 7, 12 suppl. ord. del 13 Febbraio 2004).
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offre un’opportunita abitativa in affitto a famigliche non sono in grado di accedere al mercato
abitativo privato in maniera autonoma, manteneradd it carattere sociale dell’intervento.
Alla diversificazione dei canoni si accompagna l&etsificazione gestionale, con un ruolo

significativo difacility managemerdel soggetto privato (DAR=CASA) per tutto I'intecomplesso.

Il mix funzionale

Il nuovo intervento prevede un mix funzionale fesidenza, servizi abitativi (alloggio protetto) e
servizi al quartiere, finalizzato a garantire urdpra e una connessione del complesso con |l
guartiere.

In particolar modo i servizi posti ai piani terreelleé palazzine rappresentano la volonta
dell’amministrazione di costruire uno spazio corseeson il resto del territorio e di garantire una
rivitalizzazione del quartiere a partire da unaapertura alla citta.

Sono infatti previsti servizi di prossimita (comniyncenter, portineria e spazi per i residentijpe |
dislocazione di servizi comunali (presidio delldipa locale, agenzia dei diritti) compatibili cda
vocazione residenziale dell'intervento ma utiliaaantirne un attraversamento.

Anche l'attenzione posta alla rivitalizzazione dedlttivita commerciali del quartiere (attraverser, p
esempio, la collocazione del mercato settimanalde nécinanze) risponde a un’esigenza di
maggiore attrattivita del contesto che si rifléttenaniera positiva sulla condizione dei residenti.

La gestione del processo di mobilita (cfr. p.20tpuB) € un’occasione per definire le modalita e la
gestione dell’apertura al contesto esterno, pegréeim considerazione il bisogno di sicurezza e di
riservatezza che gli abitanti esprimono. In quesoso infatti il mix fra residenza e servizi pone
degli importanti interrogativi sulla compatibilidelle due destinazioni e vede come necessario un
passaggio di confronto e condivisione con i futtgsidenti affinché si sia in grado di gestire

eventuali conflittualita su questo tema.

Il mix sociale

A partire dalla definizione del progetto come risigoa un bisogno abitativo sono state sviluppate
alcune riflessioni sul tema del mix sociale, inteiso questa sede in particolare come mix
generazionale e di categorie.

Il contesto dell’edilizia residenziale pubblica tieata al canone sociale rappresenta infatti molto
spesso una concentrazione di categorie probleneaticm solo dal punto di vista economico. |l
futuro ingresso di una quota di famiglie a canomelenato ha consentito di avviare una riflessione, a
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partire dai dati sull’esistente, finalizzata a aurre alcune nuove categorie familiari per la

sostenibilita sociale dell'intervento.

| dati di partenza:

All'interno dei residenti del complesso Il Granchéostata rilevata una forte presenza di nuclei
familiari con almeno una persona anziana (sopra amni), oltre il 50%. Fra questi le tipologie
famigliari sono diversificate: 12 nuclei familissono composti da una persona sola anziana, 2 sono
coppie di anziani, 8 sono coppie con figlio/a, 2w® sole con figlio fra i trenta e i quaranta arni,
famiglia numerosa (composta da una signora anzeégfiglie e due nipotini) e una con un’anziana
e due nipotini.

| restanti nuclei familiari, che possiamo defing@vani, sono sia famiglie monogenitoriali che
famiglie con entrambi i genitori. Fra queste siteoio 8 nuclei, con figli con un’eta compresa fra 4
30 anni circa.

La tipologia monogenitoriale si compone di 5 cadigu 5 madri). Ci sono infine tre nuclei
monofamiliari in etd compresa fra i 40 e i 60 anni.

Le famiglie presentano, in una percentuale mininaasignificativa, problemi legate a uno o piu
componenti con problemi di salute (invalidita) adabilita.

L’'assegnazione degli alloggi a canone moderatosaipo al soggetto attuatore in accordo con |l
Comune e la Regione Lombardia, consente di ragkonar termini di sostenibilita sociale
dell'intervento sull’inserimento (all'interno deiequisiti reddituali e non reddituali di legge) di
categorie familiari e generazionali che garantiscana diversificazione dell’'utenza. In particolar
modo in questa occasione si sta studiando un aypubblico per I'assegnazione degli alloggi che
favorisca l'ingresso di giovani coppie, famigliencaninori e in particolare con genitori giovani,
considerando comunque l'aspetto del disagio abdatome prioritario (famiglie in condizioni di
sovraffollamento).

La compresenza di categorie € un primo elementiegfico per una ridefinizione del contesto
nell'ambito delle relazioni e dello sviluppo di emi di supporto e sostegno interfamiliare.
Naturalmente devono essere sviluppate delle adiamtcompagnamento e di attivazione delle reti di
mutualita che possono svilupparsi anche naturaknerd necessitano di una facilitazione per la

tenuta e la continuita della loro efficacia.

*| dati sul complesso Il Granchio sono tratti dall’indagine preliminare effettuata dalla cooperativa DAR=CASA all’avvio
dell’azione mobilita e riportati nel Primo Report di interviste agli abitanti de Il Granchio (dicembre 2009).
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Le relazioni di aiuto fra e verso famiglie con figl anziani soli, per esempio, implicano prima una
conoscenza e uno scambio che non puo essere dasocqdato e vista anche la diversificazione
delle priorita e degli interessi puo essere infatite, invece, di conflittualita e divergenze.

In questa prospettiva € utile individuare ngjéstione integratda possibilita di valorizzazione delle
strategie di mix sopraccitate.

Vale la pena soffermarsi su un tentativo di defone di quello che intendiamo in questa sede per
gestione integrata: I'esercizio del management itmhaoe in campo sociale si distingue da un
ordinario lavoro di gestione immobiliare sotto vaspetti. In primo luogo, 'oggetto della gestione
integrata si inserisce nell’ambito di una specifuggerta abitativa, tendenzialmente diretta a nucle
familiari in condizioni di vulnerabilitd/esclusioneconomica e/o sociale. Nel settore dekial
housingquesta offerta abitativa € quella destinata altazione (o assegnazione in godimento, se si
tratta di cooperative a proprieta indivisa), andeein alcuni casi viene compresa l'edilizia in
proprieta a prezzi convenzionati.

Oltre che per I'oggetto di intervento, la gestioniegrata si differenzia da una normale gestione pe
la modalita organizzativa con cui vengono erogatrimali servizi dimmanagementsia in termini di
property che difacility. Sugli aspetti diproperty (selezione dell’'utenza, fatturazione, riscossione
affitti, trattamento delle morositd) il centro dielteresse € la persona in relazione al contesto: s
erogano servizi e strutture specializzate a padale caratteristiche personali e familiari degli
inquilini, mantenendo pero l'attenzione sull'eqoiio del contesto generale. Su quellifdcility
(ripartizione delle spese, organizzazione dellaiges condominiale, piccole manutenzioni) il centro
dellintervento e il complesso, ma e necessari@nerconto della specificita di ogni singolo. In
guesto ambito vengono facilitate ove possibili,rgpentazioni finalizzate all’autogestione o alla
parziale autogestione di alcuni aspetti, per esengairantendo comungue la qualita del servizio.
Ultimo e peculiare aspetto della gestione integeatéattenzione al lavoro relazionale e sociale:
'inquilino viene accompagnato in quanto tale, equanto abitante, dall'ingresso nell’alloggio alla
risoluzione di problematiche personali, familiarredazionali che possono incidere negativamente
sulla condizione abitativa. Questo significa un estvmento significativo nella promozione e
nell’'attivazione delle persone, in quanto abitaltun contesto territoriale, ma anche del lavorb su

territorio perché diventi accogliente e stimolapée i suoi nuovi abitanti.

Nel progetto Social City l'intervento a canone made promosso da DAR=CASA puo quindi
diventare un’occasione importante di sperimentazidirun modello di gestione integrata. In termini
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di property managementinfatti, come sopradescritto, la cooperativa stadiando con
'amministrazione comunale un avviso pubblico pasdegnazione degli alloggi che preveda per i
futuri assegnatari le caratteristiche e i requdiitbisogno abitativo individuati nella Conveziosd
canone moderato sottoscritta con Regione Lombantkache tenga in considerazione anche alcuni
elementi di sostenibilita sociale dell’intervento.

Allo stesso modo la previsione di alcuni spazi canai piedi degli edifici e di alcuni servizi apiert

al quartiere ha un significato importante di apertdel contesto che dovra pero essere gestita e
coordinata insieme ai futuri abitanti. Per questpedto e per altri, in termini di facility manageme

e stato presentato un progetto di gestione triendialutto il complesso da parte di DAR=CASA che
vede nella partecipazione degli inquilini e nelidarzione con il contesto e con i servizi le sue
caratteristiche peculiari. Per realizzare la gestimtegrata in questo senso € necessario mettere i

campo alcuni strumenti che vedono nel processegpétivo la loro principale attivazione.

c) Gli strumenti.
Il soggetto privato e la gestione integrata: la mabta degli inquilini come ambito di

sperimentazione degli strumenti di partecipazione

Il ruolo di DAR=CASA all'interno del progetto Soti€ity si colloca quindi come importante punto
di contatto fra la costruzione dei nuovi edifidl processo di inserimento dei futuri abitanti.
L’azione denominata nel progetto "mobilita delleniglie” non si limita solo al trasloco che verra
effettuato in concomitanza delle assegnazioni, igaarda un intero processo di informazione e
coinvolgimento che ha avuto il suo inizio nel 2@&,(ur terminando nel 2012 con la consegna delle
case, continuera attraverso l'attivazione e laisptazione di strumenti che possano accompagnare
a una convivenza attiva e costruttiva fra gli irigui
Dall'inizio del progetto Social City e in vista delgestione integrata, di cui DAR=CASA sara
responsabile i primi tre anni, sono stati pensattteati diversi step operativi in un’ottica di
interrelazione fra quegli elementi che carattemzzala genuinita e l'onesta del processo
partecipativo.
Sono infatti “quattro i grandi di gruppi di azionke vanno di volta in volta “cuciti” addosso alger
dei partecipanti” (Ciaffi, Mela, 2006, p. 16):

x. comunicazione,

x. animazione,
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%. consultazione,

%, empowerment.
Ognuna di queste azioni pud essere allo stessotanghe considerata corabiettivonel quadro di
un processo di attivazione e sviluppo di strumfati quali possiamo annoverare come prioritario il
lavoro sulla relazione.
In questo senso la mobilita viene analizzata inntpudase preparatoria al progetto di conduzione
integrata: sperimentazione di partecipazione eziwmh@ per costruire le basi della gestione
immobiliare sociale del futuro complesso.
Obiettivo intrinseco al coinvolgimento degli inguil nel processo di mobilita e infatti quello di
“capacitarli”, intendendo con il termine capacitag: “l'apprendimento che si rende possibile
attraverso la sperimentazione, cioé quando il sbggemisura direttamente con la contingenza della
situazione e la usa come occasione per svilupmangetenza pratica” (Cottino, 2009, p. 201).
Il concetto di capacitazione si lega molto bene goello di resilizienza (Cyrulnik, Malaguti, 2005)
intesa come quella capacita di rispondere allacdith che la vita presenta, di rialzarsi, di travée
forze e le risposte per reagire a quel particatas® complesso che si sta esperendo.
Per analizzare criticita e punti di forza di questmcesso terremo presente le fasi/obiettivi di
comunicazione, animazione, consultazione e empuow@r in termini di relazione con i soggetti
coinvolti, concentrandoci sul tipo di apprendimendo difficolta e di possibilita di capacitazione
emerse nei diversi momenti di interazione
Questo primo schema verra integrato in seguitoi dgagimenti utilizzati secondo una analisi critica

degli step di azione.

Inquilini attiv-attori del processo

La situazione degli inquilini residenti nell’edificdenominato il Granchio € emersa come complessa
fin dall'inizio e il proseguo del percorso sta @orntlo alla luce nuovi e potenziali elementi su cui
lavorare.

Sono fondamentalmente diverse le problematicheteami sorti durante i primi incontri con gli
inquilini che possiamo collocare su tre livellirdiazioni:

Inquilini €<->inquilini : rapporti tra vicini di casa;
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Inquilini €<->contesto atteggiamento vissuto nei confronti dell’edificin cui vivono, con il
guartiere e con il progetto Social City;
Inquilini €-> Istituzione: relazione con l'istituzione in termini di capacidi risposta e di gestione

delle criticita.

Ognuno di questi livelli svela delle difficolta latp all’attivazione da parte degli inquilini allterni
della loro vita urbana: complessita che possianguadrare come elementi di contesto ma anche
come derivati dal patrimonio di vissuto abitativiacdi ogni singolo individuo e portatore.

Questi due ambiti, il contesto urbano e la sferasqgeale, sono elementi fondamentali per
comprendere la percezione degli abitanti e soqtattper inquadrare la loro reazione alle
trasformazioni che stanno vivendo.

In un’ottica di comprensione allargata del percpfamalisi di declinera a partire dal rapporto den

istituzioni per poi scendere nella scala dellezielai fino ad arrivare a quell’ “essere locale” ohe

I'essere in quanto “azione”: vivere il quartierBessere in quanto “soggetto”: individuo.

Il rapporto con le istituzioni: quante domande aljuisposte

Le famiglie coinvolte nel processo sono in tutto @dr un totale di circa un centinaio di persone ch
a breve dovranno spostarsi da un unico edificiaiatttp nuove palazzine. Questo spostamento e
obbligato: I'edificio in cui ora risiedono preseritdatti delle forti deficienze strutturali, per gsto
una volta completato il trasloco di tutti la storet verra demolita lasciando spazio a un’area verde

Ci sono due elementi da prendere in considerazispetto al rapporto con il comune: I'opportunita
da una parte e il senso di abbandono dall’altra, @lamenti in forte tensione fra loro: a seconda di
come verra portato avanti il percorso I'uno poteepbevalere sul’'altro e viceversa.

Gli inquilini risiedono nel Granchio da circa 20nare hanno vissuto nel tempo molte difficolta
legate proprio a delle carenze di costruzione:edaiterviste € emersa da una parte la voglia di
spostarsi e di ricominciare, dall’altra la pauraddiver rivivere tutte le difficolta legate anche ai
rapporti istituzionali.

Le manutenzioni sono un tasto dolente nel loro grer abitativo: la presenza di impianti nuovi e
tecnologici li affascina, proprio in quanto oppmita di risparmio e di benessere, ma allo stesso
tempo cercano di tenere le distanze dall’emozianand condizione migliore per la paura data

appunto da eventuali guasti, difficolta tecniclaeterioramento per i quali non si sentono garantiti
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Su questo senso di insicurezza sta lavorando gegtto ed € qui che I'informazione continua da un
lato e la consultazione dall’altro rivestono unloufbrtemente operativo. Si sta cercando di laverar
sulla percezione di questo senso di abbandono da gdallistituzione estrapolando quella parte
meramente strumentale che si caratterizza comeefiteta fine a se stessa” e andando a lavorare
sulle difficolta strutturali, in particolare in taini di attivazione degli inquilini in quanto arief
della loro vita e del loro futuro.

Le modalita di lavoro utilizzate in questo sense@io focalizzate sullincontro assembleare come
strumento atto a mettere alla prova le capacitouironto fra gli inquilini e creare le condizigoer
discutere in maniera costruttiva.

A seconda delle tematiche trattate durante questintri sono stati invitati anche tecnici, dirigent
comunali, politici, ai fini di mantenere un colleganto fra il comune e linquilino visti entrambi
come attori del progetto. Un altro elemento mohgoortante in questo senso € lo spazio dello
sportello mobilita: due giorni alla settimana irvelisi orari gli inquilini possono trovare un luogo
neutro in cui riportare le difficolta che inconteamel proseguo del progetto, anche in termini di
rapporti istituzionali. La mobilita diventa quindiccasione per fare emergere quelle criticita che
negli anni sono state esperite e in vista dellavadpartenza” si vorrebbero affrontate. Quello she
percepisce € una scarsa attenzione dei confroli dificolta da loro vissute e tempi di risposta
molto lunghi anche semplicemente per comunicarenegazione rispetto alla richiesta fatta.

Il rischio di non sentirsi ascoltati &€ importanterghé nel tempo conduce all’innalzamento di un
muro e all'interruzione di quei canali di comunita® che permettono di convivere pacificamente.
La chiarezza e la trasparenza sono due richiegaglchnquilini hanno sollevato in piu occasioni,
non solo in termini di gestione da parte dell’atgstituzionale ma anche come modalita di approccio

personale fra loro e con loro.

Inquilini e contesto: quartiere, cortile, casa

Se da un lato si sta lavorando sul rapporto coistitizioni artefici del progetto, dall’altro siast
attivando I'intero quartiere Fornase per rendedagripe del senso del lavoro attraverso attivita d
informazione e animazione che si trasformano spessnomenti di consultazione in cui ognuno
porta alle luce le proprie idee.

Il progetto Social City prevede, infatti, fra i @rsi obiettivi anche la connessione fra le quattro

palazzine e il quartiere in termini di rivitalizzame economica, sociale e in un’ottica di sicurezza
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Jane Jacobs (2000), nei suoi studi sulla vita wpainpermette di comprendere come e perché piu si
vive un quartiere, piu la gente esce di casa, psugerano le barriere dell'individualismo e dello
spazio privato e piu il contesto in cui si risiexlga un contesto sicuro: di questa nuovo approccio
vuole farsi portatore il progetto.

Lo sportello mobilita si pone in questo senso capazio di ascolto degli inquilini rispetto al
rapporto con il quartiere e soprattutto al legamaegiartiere e Granchio.

Strutturalmente I'edificio Il Granchio non sembea pensare a uno spazio abitativo, questo € quello
che riportano gli inquilini: “sembra che sia stgimgettato per tutto fuorché per viverci’s. Nel
rapporto con il quartiere il senso di inferioritdecsi percepisce porta anche a una certa traszzaate
degli spazi esterni da parte degli stessi inquilieggiamento che non permette il rispetto déepar
di chi vive lo spazio da esterno. La “teoria ddllzestra rotta”, teorizzata nel 1982 da Wilson e
Kelling riporta come dove uno spazio sia sporcasdurato aumenteranno le azioni di noncuranza e
di teppismo nei confronti dello stesso. Questo etince stato riportato anche dagli inquilini in
termini di responsabilita e di autocritica nell'usbe fanno loro stessi dello spazio: partiamo dal
lavorare sul nostro comportamento per dare il kegampio anche agli altri abitanti.

Il contatto con il resto del quartiere e infatti elemento fondamentale del progetto.

Per lavorare sulla connessione fra Granchio e iguartsono stati pensati dei momenti di
informazione: avvio del contratto di quartiere, antro in comune con tutte le realta attive sul
territorio, allo stesso tempo sono stati organizeamenti animativi con un taglio fortemente
informativo: festa del tetto, festa nel quartiecgriase.

| frequenti rapporti con il direttore lavori e cahi esperti tecnici permettono inoltre un ulteriore
passo in avanti rispetto all'informazione: rendatioinquilini partecipi di quello che sta accadendo
intorno a loro e soprattutto permette loro di aveteimenti atti alla rielaborazione dei flussi
informativi che ricevono sul progetto. Si sta lamwdo in questo senso per sviluppare
guellempowermentyuell’attivazione da parte degli inquilini persese veramente cittadini attivi del

proprio percorso abitativo.

> Frase riportata da un inquilino durante le interviste esplorative previste nella | fase del progetto di accompagnamento
alla mobilita.
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L'essere locale: il vicino di casa

Il lavoro di mobilita ci permette di entrare comgeaatori sia all’interno dell’edificio Il Granchiche
all'interno delle relazioni fra i vicini di casa.u@llo che emerge € una conoscenza superficialedran
guei casi di rapporti di parentela o di forti legatnamicizia dati dalla precedente conoscenzalla da
fortuna di essersi incontrati, e soprattutto picitome vicini dirimpettai. Sono perdo molti i casi
intolleranza fra i vicini data da piccoli confliti dalla conseguente mancanza di comunicazione che
nel tempo hanno portato all'incancrenimento depoaio.

Ci sono situazioni che all'occhio del vicino di aassultano di difficile soluzione, di impossibile
confronto proprio perché si & creato un muro ingotabile che mattone dopo mattone ha portato a
una mancanza di visione futura.

Molte questioni sono emerse dalle interviste affdtt in chiave conoscitiva il primo anno del
progetto, molte altre stanno emergendo nel temmheamgrazie al rapporto di fiducia che si e
instaurato con gli inquilini.

Molti conflitti sono dovuti a elementi strutturapme la conformazione fisica dell’edificio che non
permette isolamento acustico e di conseguenzaigaalla situazione per cui tutti sentono tutto:
guesto non fa certo bene al rapporto fra vicini.

In un certo senso viene negata la loro tranquillaaloro privacy e il tempo si fa poi suggellatore
dell’'esasperazione di certe situazioni.

Ci sono anche conflitti che nascono dal comportamereivile di alcuni, dalla mancanza del rispetto
del regolamento e soprattutto di qualcuno che tzifarispettare: un tempo c’erano quattro capi
scala che pero ora non vogliono piu rivestire quesblo proprio per non litigare con i vicini, pér
quieto vivere.

Lavorare sui rapporti di vicinato significa lavogaainche sulla gestione del complesso: da un parte e
necessario incentivare il senso civico e il buonsee dall'altro si sente la mancanza di un
regolamento da tutti deciso e da tutti rispettato.

Un caso interessante e stata la definizione dekegnazioni nelle nuove scale: dopo aver definito
quali metrature spettassero a ciascuno nucleo iEamié stata con loro attivata una procedura di
definizione di quei criteri da tenere presenteand#finizione dell’assegnazione dei piani e denvic

In termini di importanza sono stati condivisi i gegti punti: anzianita e difficolta motorie, eqbiii

di vicinato e anzianita di residenza.
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Non é certo spostando il problema che lo si risolabbiamo perdo cercato di creare delle
combinazioni di vicinato che possano essere coistudnche in termini di aiuto. Ovviamente questo
lo potremmo esperire solo all’avvio dell’abitara naovi edifici.

Anche in questo caso sono stati organizzati degbntri fra gli operatori e gli inquilini che hanno
portato all’affissione spazio dello sportello drtedloni con le combinazioni delle assegnazionictu
guesto dopo aver comunicato a ciascuno singolaemkntposizione spaziale e aver raccolto
perplessita e consensi.

In una situazione di stabilita i rapporti bloccptoseguono nella quotidianita, sono le situazioni
straordinarie, come questa mobilita, che fanno garer conflitti irrisolti e tensioni su cui sara
interessante lavorare anche nei nuovi complespratatto per valutare quanto incida un contesto
nella definizione dei rapporti e il valore aggiutee un cambio di habitat possa apportare pereiver
meglio anche psicologicamente oltre che socialmente

Non dimentichiamoci che I'essere umano € un animabdéale (Aristotele, 2006) che pur tendendo in
alcuni casi a isolarsi manterra comunque una teesositiva verso l'altro, tensione su cui €
importante lavorare e soprattutto stimolare.

In questo senso il lavoro degli operatori svolgerualo non solo di accompagnamento ma di
“solleticatori” di quelle capacita del convivereechgni persona puo sviluppare anche in termini di
risoluzione di situazioni complesse. |l materialecsii lavorare e tanto, la competenze, i pensieri
degli inquilini sono diversi e affascinanti: il weisalto di qualita sara riuscire a connettere tutto
guesto attivando una comunicazione fra di lororobe eviti il conflitto, ma che lo sappia gestire. A
guesto proposito il caso della recinzione € emblemadel percorso fatto fino a oggi e delle

possibilita di attivazione future (BOX 1).
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Recintiamo i nuovi caseggiati?

Se guardiamo il progetto dei quattro nuovi edifiticostruzione notiamo che intorno e tutto verdeoa é
prevista una cancellata che divida dal quartiereesfp lo hanno notato anche alcuni inquilini in @b da
qui € nata una interessante discussione con lorantiulo sportello mobilita che € poi sfociata imau
proposta: cosa ne dite di parlarne con chi ha pemrssi il progetto?

La scelta di non mettere una recinzione non & stdigdti una proposta dei tecnici bensi dei padlitbe
portano come motivazione la concezione di sicurezeachiave relazionale piuttosto che meramente
sicuritaria: un quartiere vivo con attivita, relazi, persone € un quartiere sicuro.

Questa concezione non ha convinto molto gli inguithe gia adesso sperimentano sulla loro pelldiZzo
degli spazi aperti da parte degli abitanti del aer che si puo riassumere in termini di abbandoeporco.
Gli inquilini hanno accettato di incontrare I'asse® per parlare della questione recinzione, ansiecanche
funzionari del comune che si occupano di sicurezza.

L’incontro ha permesso di aprire un interessarattio che e andato oltre la sicurezza e si ét@perche a
temi di gestione del verde, di decoro e di rispdébhe regole.

Il percorso che é stato attivato portera alla spentazione di nuovi strumenti come il regolamertndiviso
di gestione degli spazi per capire se possonoe$sgrersone a fare la sicurezza o se si debbadépe da
una recinzione fisica.

Il percorso € in fase di costruzione, nell’ultimona di progetto sicuramente si lavorera su questeat
nell’ambito delle pit ampie questioni legate aipayti di vicinato e alla gestione del complesso.

4. Conclusioni

Il progetto sopra descritto consente di identificaicune linee di riflessione importanti sul ruolo
delle politiche abitative nella rigenerazione uransociale dei quartieri. In particolar modo puo
essere utile provare a definiguali politiche, in termini di attori e strategie sopudd, possono
contribuire a rendere maggiormente efficaci i pssceli riqualificazione dei quartieri, ma anche in
generale quale contributo puo dare il tema abiatiermini di coesione sociale.

La dimensione locale delle politiche di rigenera®e sicuramente un elemento importante, non
solo in termini di ‘dimensionamento’ dell'interventma anche e soprattutto nella costruzione
dell’'oggetto locale come soggetto di relazionequiesto senso la centratura sul quartiere non deriva
soltanto dalla necessita di delimitare spazialmé&mtervento, ma riconosce come fondamentali il

riconoscimento e la messa in gioco delle risordei disogni locali.
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Per poter lavorare in questa direzione e quindessario attivare delle politiche abitative integrat
che possano ridefinire la propria strategia a gadal contesto di intervento.

La molteplicita delle risorse & quindi un tema calet non solo in termini di sostenibilitd econoanic
(che pure rappresenta una delle precondizioni dalltuppo dei progetti) ma anche rispetto alle
competenze e alle reti di relazione, che contrimne ad arricchire il panorama delle possibilita di
intervento.

Se il progetto Social City rappresenta da un lagr pa cooperativa DAR=CASA una
sperimentazione, soprattutto per la complessitapdetjramma, dall’altro riflette una continuita
rispetto al proprio modello di intervento che sséasulla volonta e sulla necessita di costruire
partenariati e di mettere a disposizione le props@rse per garantire un buon livello di integosa
all'interno dei progetti che va a sviluppare. Lagpwsta abitativa di DAR=CASA infatti si € sempre
caratterizzata attraverso il riconoscimento deliortanza della dimensione materiale (la casa)
accanto a quella, di pari importanza, immateridlabifare), costruita nel tempo attraverso la
relazione con gli altri soggetti (pubblici e priyatei territori di intervento.

Il rapporto con il soggetto pubblico in particolamodo si e rivelato efficace quando il tema della
messa in comune delle risorse e stato guidatovatsa |'ottica della relazione e dello scambio,
consentendo una costruzione comune delle lineesfit@di con un forte ruolo di guida da parte del
soggetto istituzionale.

Il caso del progetto “Quattro Corti” a Stadera bappresenta questa modalita di azione: non solo la
partecipazione di soggetti privati ha consentitoiglialificare e riassegnare un numero significativ
di alloggi (circa 200, di cui meta in capo ad ALERaltra meta a DAR=CASA e la cooperativa La
Famiglia), ma soprattutto ha favorito in termini miessa in rete e di scambio di competenze la
realizzazione di progetti di coesione sociale ahedndono un esempio di politica abitativa di
rigenerazione assai importante. Il contributo driaoggetti del terzo settore (a partire dalla
cooperativa sociale ABCitta che ha condotto il ettt di accompagnamento all’abitare) e
l'integrazione dei livelli istituzionali e politicin termini di risorse e di competenze (dall’ambito
regionale per la costruzione della convenzionetiv@aagli alloggi, al contributo dell’Ufficio
Stranieri del Comune di Milano per la realizzazicel primo progetto di inserimento) hanno
consentito di sviluppare un progetto abitativo ctatgy che nel caso di DAR in particolare ha una
continuita evidente ed efficace nella presenzaadadoperativa in quanto gestaremobiliare ma

anche e soprattutto in quanto soggetto attivo detkaterritoriale in termini di coesione sociale.
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Grazie a questo suo ruolo e alla particolare rizzhealel tessuto locale negli anni si sono sviluppat
ulteriori progetti sociali, che favoriscono unaidel prosecuzione del progetto in termini di
convivenza e coesione.

Il ruolo del gestore immobiliare e sociale assurnendj un’evidente centralita nella promozione
delle politiche abitative, soprattutto in conteste necessitano di una riqualificazione. Questohger
a partire dal tema dell’abitare possono esserei®ydti interventi complessi che trovano la loro
legittimazione nella capacita di coniugare gli a8peateriali con quelli relazionali e sociali, chen
possono che andare di pari passo quando si laetirambito delle politiche sociali.

Questo approccio puo essere utile per intervenirecantesti difficili portando un’expertise
relazionale in grado di attivare dei sistemi dipeacita fra gli abitanti e fra abitanti e orgarazioni

del territorio. Per questo pero si deve tenerefresente il richiamo allo sviluppo deltepabilities
secondo le aspirazioni e le motivazioni territoriadercando di non introdurre elementi di
integrazione a priori.

Il valore aggiunto dei soggetti di terzo settor® muindi essere riscontrato solo se questi sono in
grado di mettere a frutto la loro esperienza edtithe di soggetti ‘relazionali’, capaci di muovere
risorse a partire da un riconoscimento identitadalbettivo nuovo e da un bisogno di solidarieta che
estenda il concetto di relazione primaria.

L'utilizzo di metodologie di intervento basate stumenti partecipativi, che sappiano non solo
coinvolgere ma soprattutto attivare e capacita@ygetti coinvolti, consente di costruire un maalell
di abitare diverso, entro il quale i destinatargldenterventi possano mettere a frutto le proprie
differenze come risorse e di assumere il ruolo venoroprio diabitanti, contribuendo in prima

persona alla riqualificazione dei territori in aGivono.
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