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IL RIUSO DEL PATRIMONIO COSTRUITO: 
PROGETTARE PER LA SHARING ECONOMY 
 
Roberto Bolici, Giusi Leali, Silvia Mirandola 
 
 
 
Sommario 
 
La sempre maggiore incidenza dell’intervento sull’esistente a fronte delle nuove costruzioni 
fa sì che la valorizzazione del patrimonio costruito urbano, intesa come riconversione 
funzionale, diventi occasione per una sua efficace ed efficiente gestione, rispondendo alle 
mutate esigenze della collettività in termini di welfare, cultura e lavoro. In questa logica, tra 
le nuove destinazioni d’uso, emergono per il loro carattere innovativo le funzioni legate alle 
più attuali dimensioni del lavoro collettivo connesse alla sharing economy. 
L’aumento crescente di queste nuove realtà e la scarsa conoscenza degli aspetti progettuali 
e gestionali dei relativi “contenitori” hanno stimolato lo sviluppo della ricerca 
“Valorizzazione del patrimonio immobiliare dismesso o sottoutilizzato. Progettare per il 
coworking”, volta a delineare, secondo le logiche della progettazione tecnologica 
ambientale, il quadro attuale e a restituire una serie d’informazioni utili non solo alla 
conoscenza, ma anche alla progettazione di tali tipologie di spazi all’interno di edifici 
dismessi o sottoutilizzati e alla loro gestione. 
 
Parole chiave: riuso, patrimonio costruito, economia collaborativa 
 
 
 
 
REUSE OF BUILT HERITAGE: 
PLANNING FOR THE SHARING ECONOMY 
 
 
Abstract 
 
The reuse of urban property underutilized assets becomes an opportunity to an efficient and 
effective buildings management and to the supply of services for the community in terms of 
welfare, culture and work, generating new economic, social and environmental value. In 
relationship to their innovative features, the new functions linked to the actual dimensions 
of sharing work are emerging. The increase of these new types of sharing work and the 
insufficient knowledge about design and management of the relative “box” have urge the 
development of the research “Enhancement of abandoned or underutilized assets. Design 
for coworking”. The main goal of the research was to define, within the logic of the 
environmental technology design, the key points of the current framework. 
 
Keywords: reuse, built environment, sharing economy 
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1. L’economia collaborativa per la rigenerazione urbana 
La Strategia Europa 2020 dell’Unione Europea ha assegnato alle politiche di coesione un 
ruolo fondamentale nello sviluppo socio-economico del territorio. L’attuazione di tali 
politiche richiede la valorizzazione di un’economia maggiormente efficiente, competitiva, e 
più attenta alle questioni ambientali anche in termini di recupero del costruito e consumo di 
suolo (crescita sostenibile), sostegno all’occupazione, soprattutto quella giovanile, per 
favorire la coesione sociale e territoriale (crescita inclusiva) e, infine, lo sviluppo di 
un’economia della conoscenza e dell’innovazione (crescita intelligente). 
Strategie necessarie al raggiungimento di tali obiettivi sono l’uso ottimale delle risorse e 
delle opportunità finanziarie in settori economici chiave e la strutturazione di un approccio 
integrato e coordinato degli interventi. L’attivazione sinergica di tali elementi offre nuove 
opportunità per le imprese e per la collettività, dà impulso allo sviluppo locale, rafforza il 
coordinamento tra le politiche comunitarie, nazionali e di settore, e in senso lato agevola il 
processo di coesione territoriale anche attraverso l’attivazione di un partenariato tra soggetti 
locali e regionali, delle parti sociali e della società civile. All’interno dello scenario 
prospettato dall’Unione Europea il tema dell’inclusione sociale, quale modalità atta a 
favorire una migliore e piena integrazione della persona nel contesto sociale ed economico 
in cui vive, viene ricondotto, oltre all’ambito del welfare, anche alle politiche del lavoro. 
Per la collettività la questione occupazionale è una prerogativa indispensabile per 
l’accessibilità ai servizi e alle opportunità create dalla crescita economica, infatti, attraverso 
processi di inclusione e di riduzione del disagio sociale, essa diviene sia destinataria di 
interventi o di servizi, che agente attivo dello sviluppo economico, della vita sociale e del 
benessere di un territorio. La crisi economica internazionale caratterizzante l’ultimo 
decennio ha fatto emergere in modo rilevante la problematica della disoccupazione, 
soprattutto quella giovanile. Una possibile prospettiva è costituita dall’attivazione di 
collaborazioni multilaterali e innovative, che coinvolgano pubbliche amministrazioni, parti 
sociali, istituzioni educative, comunità e giovani (Ufficio Internazionale del Lavoro, 2012), 
per la costruzione di progetti che agevolino l’imprenditoria giovanile, la quale rappresenta 
un’opportunità per le imprese del territorio che da questa possono trarre elementi innovativi 
a partire dalle competenze dei giovani professionisti e portarle all’interno delle proprie 
aziende. La crescita sostenibile promossa dall’Unione Europea si attua anche attraverso un 
utilizzo razionale delle risorse e trova nel tema della rigenerazione urbana, e dunque del 
riuso del patrimonio immobiliare, un ampio contesto di sperimentazione. Il tema della 
rigenerazione urbana in chiave sostenibile rappresenta un aspetto prioritario nelle politiche 
di sviluppo delle città in quanto offre da un lato l’opportunità di innescare processi di 
riqualificazione architettonica, ambientale, energetica e sociale dei centri urbani, a partire 
dal riuso del patrimonio immobiliare esistente. Dall’altro lato può comportare importanti 
ricadute di tipo sociale ed economico, dalla trasformazione delle aree urbane degradate, in 
veri e propri catalizzatori di creatività e innovazione. Il recupero e la gestione strategica del 
patrimonio dismesso possono influenzare infatti significativamente l’intero contesto urbano 
in ragione della sua localizzazione in aree centrali e di pregio e al possibile valore storico 
artistico, costituendo così una preziosa risorsa, non solo in termini monetari immediati, ma 
anche quale elemento di riqualificazione e di crescita di ampie porzioni di tessuto urbano 
che potrebbero accrescere il loro valore e diventare attrattori di investimenti (Baiani e 
Cangelli, 2012). In questo scenario la valorizzazione del patrimonio pubblico sottoutilizzato 
o dismesso, attuata attraverso il riuso del costruito, oltre a costituire un’opportunità in 
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termini economici e di razionalizzazione della spesa delle amministrazioni locali, 
rappresenta un’occasione per sperimentare interventi di rigenerazione dei centri urbani. 
Investendo in aspetti quali l'innovazione tecnologica e la progettazione ambientale, tale 
asset immobiliare costituisce l’elemento cardine su cui strutturare una strategia più ampia 
per ripensare l’intera città attraverso la definizione di una nuova rete di spazi all'interno dei 
tessuti urbani consolidati, e di funzioni alternative a quelle ormai acquisite nel tempo 
(Ottone et al., 2012). Secondo questa logica le amministrazioni locali stanno definendo 
nuove destinazioni d’uso per l’elevato quantitativo di edifici sottoutilizzati o dismessi per 
attribuire loro nuovo valore (Manzo, 2005) e per rispondere alle mutate esigenze delle 
collettività in termini di welfare, cultura e lavoro. Rispetto al panel di possibili nuove 
destinazioni, e in linea con le politiche sul lavoro europee, emergono per il loro carattere 
innovativo le funzioni connesse allo svolgimento di attività lavorative “collaborative”, 
legate alla sharing economy. L’economia collaborativa non propone soltanto un nuovo 
modello di consumo, ma anche un modo alternativo di muoversi (carsharing), di prestare 
(crowdfunding), di lavorare (coworking), di imparare, di viaggiare, di stare insieme, di 
mangiare e, quindi, di vivere (Maineri, 2013). Collaborazione e condivisione di beni, 
servizi e spazi sono infatti gli elementi alla base di un cambiamento di paradigma che 
privilegia lo scambio di servizi all’acquisto di prodotti. I “contenitori” dell’economia 
collaborativa forniscono, da un lato, una risposta all’esigenza della pubblica 
amministrazione di attribuire una nuova funzione e di mettere a reddito il proprio 
patrimonio dismesso o sottoutilizzato. Dall’altro, offrono alle emergenti professionalità 
l’opportunità di mettere a frutto le proprie competenze all’interno di spazi di lavoro 
innovativi che permettono di “incubare” le proprie idee, mettendole a sistema con quelle di 
altri, per poi poterle proporre in modo maggiormente competitivo all’esterno. Le ricadute 
positive, a seguito dell’attivazione di questi contenitori per l’economia collaborativa, sono 
da ricercare anche nella messa a disposizione delle imprese locali di “giardini di talenti” in 
grado di favorire l’innovazione in termini socio-economici del territorio. 
 
2. Le piattaforme dell’economia collaborativa. Studio di un fenomeno in crescita 
L’aumento crescente del lavoro collaborativo, come rilevato dal “1st Annual Global 
Coworking Survey” condotto da Deskmag, e la scarsa conoscenza degli aspetti progettuali e 
gestionali, hanno stimolato lo sviluppo della ricerca “Valorizzazione del patrimonio 
immobiliare dismesso o sottoutilizzato. Progettare per il coworking”, commissionato 
all’UdR TEMA del Laboratorio di Ricerca Mantova del Politecnico di Milano, Polo 
Territoriale di Mantova da PromoImpresa Borsa-Merci, Camera di Commercio di Mantova. 
Lo studio, a partire dalla ricognizione di un’ampia e dettagliata lettura del panorama 
nazionale degli spazi della sharing economy e, in particolare, di quelli per il coworking, ha 
consentito di estendere e mettere a sistema indicazioni progettuali e gestionali al fine di 
strutturare un concept progettuale-gestionale, declinabile in relazione alle peculiarità dei 
diversi contesti. Attualmente in Italia si sta verificando un costante aumento di luoghi in cui 
è possibile lavorare in condivisione, collaborando e creando una comunità che utilizza lo 
stesso ambiente: tali spazi sono individuabili in quelli per il coworking, i talent garden e i 
Fab Lab. Il termine coworking non definisce solo uno spazio fisico, ma allude ad un vero e 
proprio stile di lavoro orientato alla condivisione di un ambiente, che lascia però agli utenti 
la possibilità di sviluppare attività indipendenti. All’interno dei talent garden, oltre alla 
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condivisione di spazi e servizi, vengono formulate nuove idee per lo sviluppo di attività 
economiche in grado di evolvere in startup e progetti. Infine, la filosofia alla base dei Fab 
Lab è la condivisione di idee e la promozione dello sviluppo tecnologico sostenibile per 
portare innovazione e conoscenza tecnologica nel territorio in cui il laboratorio opera. Per 
restituire uno spaccato dei contenitori per l’economia collaborativa presenti a livello 
nazionale, la ricerca ha previsto un’analisi desk delle piattaforme dedicate e della letteratura 
di settore e la somministrazione di questionari ai gestori degli spazi; l’indagine ha censito 
422 casi studio, raccolti in un database. L’84% degli spazi analizzati sono coworking, a 
dimostrazione che all’interno del territorio nazionale questa piattaforma è quella che 
risponde meglio alle richieste del mercato, prevedendo infatti minori costi di avvio rispetto 
all’infrastrutturazione degli spazi che deve sostenere un fab lab, e non richiedendo 
competenze manageriali specifiche, proprie di un talent garden. La distribuzione geografica 
ha messo in evidenza come il 65% delle realtà di economia collaborativa si sia sviluppato 
nella parte settentrionale del territorio nazionale; nello specifico per gli spazi di coworking 
è stata registrata un’alta concentrazione sul territorio lombardo (oltre il 30% del totale), in 
particolare nel polo milanese e nel suo hinterland. Data la rilevanza in termini quantitativi 
degli spazi di coworking, la ricerca ha approfondito questa nuova realtà lavorativa dal punto 
di vista dell’inserimento nel sistema insediativo locale, della collocazione all’interno di una 
determinata tipologia architettonica, del tipo di intervento edilizio, della superficie, della 
capacità di utenti, delle funzioni presenti all’interno dei contenitori e dei modelli di 
gestione. Dall’analisi è emerso che la collocazione degli spazi in relazione al contesto vede 
una maggiore presenza nel centro urbano (71%), a seguire nelle aree periferiche (25%), 
mentre è minima in contesti isolati (4%). Alla scala dell’edificio è stata registrata la 
tendenza al recupero degli immobili (90%) piuttosto che alla costruzione di nuovi edifici; 
tale constatazione avvalora il principio della sostenibilità, valore alla base dell’economia 
collaborativa, che vede nella riqualificazione dell’esistente un’opportunità per rendere tali 
spazi nuovamente attivi e ridurre il consumo di suolo. Essendo gli spazi di coworking 
generalmente localizzati in strutture esistenti recuperate, è risultato interessante rilevare 
anche che circa i quattro quinti di essi fanno riferimento a edifici con destinazione 
residenziale e commerciale con una lieve prevalenza di immobili a carattere residenziale, 
mentre solo una minima parte è localizzata all’interno di fabbricati industriali. L’analisi ha 
evidenziato che il 72% dei contenitori ha una superficie inferiore ai 250 mq, in particolare 
compresa tra i 50 e 100 mq. Viste le superfici ridotte, la maggior parte di essi possono 
ospitare un numero contenuto di persone (da 1 a 10); tale dimensione, se da un lato non 
contribuisce a generare significative economie di scala, dall’altro favorisce però la 
creazione di comunità. Gli spazi funzionali essenziali presenti all’interno dei vari 
contenitori censiti sono stati ricondotti a quattro macrocategorie: spazi di lavoro (sala 
riunioni, uffici openspace, sala studio, sala congressi), spazi di servizio (ingresso reception, 
cucina), spazi per servizi supplementari (biblioteca, laboratorio) e spazi ricreativi (area 
ristoro, spazio relax, spazio esterno). A partire dall’analisi delle realtà esistenti è stata 
articolata, in base alla loro diffusione, una gerarchizzazione di tali funzioni che ha permesso 
di determinare come spazi fondamentali di un coworking gli uffici openspace (spazi 
facilmente adattabili e flessibili che permettono agli utenti di lavorare all’interno di un 
ambiente ampio che stimola la collaborazione), e le sale riunioni (necessarie a svolgere 
incontri senza disturbare gli altri coworkers). Data la natura prevalente informale di queste 
piattaforme, gli spazi relax e le aree ristoro (spazi attrezzati per favorire il dialogo tra i 
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coworkers) sono fondamentali per la creazione di un ambiente che favorisca la 
socializzazione e la condivisione. Complementari a questi spazi sono le sale studio e gli 
uffici privati, ossia ambienti destinati in modo esclusivo ad alcuni utenti, e le sale congressi 
strutturate per ospitare presentazioni ed eventi. In un numero minore di casi è stata rilevata 
la presenza di un locale attrezzato a cucina e di spazi destinati a biblioteca e laboratori; si 
tratta in questo caso di piattaforme di coworking ibride, con caratteristiche più comuni ai 
fab lab. Rispetto al tema della gestione degli spazi è stato riscontrato che la modalità 
prevalente è di tipo privato, oltre un quarto delle piattaforme analizzate aderisce a una rete, 
e solo nel 10% dei casi analizzati per fruire degli spazi è necessario attivare una 
membership. In particolare l’adesione a un network permette di aumentare in modo 
esponenziale la comunità di un coworking, creando un ecosistema di relazioni nel quale si 
attivano proposte e si sviluppano contaminazioni nella sfera imprenditoriale e 
professionale, in particolare a livello di freelance e di piccoli team di lavoro. I vantaggi 
dell’appartenere a un network generalmente sono l’utilizzo di un brand, l’avere a 
disposizione una consulenza base per la gestione e la presenza sui media e sui social, 
aumentando così la visibilità e la conoscenza della struttura nei confronti di possibili 
coworkers presenti nel territorio. I costi di abbonamento che un utente sostiene all’anno per 
usufruire degli spazi si attestano mediamente tra i 1.000-3.000 €; i picchi rilevati fanno 
riferimento a piattaforme che non aderiscono a network, in quanto l’adesione a reti 
generalmente comporta una calmierazione dei prezzi. Per ottenere uno spaccato delle realtà 
analizzate e fornire un indirizzo metodologico per la progettazione di spazi di coworking è 
stata elaborata una matrice comparativa (Fig. 1), che ha messo a sistema le informazioni 
relative alle funzioni con le superfici, la localizzazione, le tipologie di edifici ospitanti 
queste attività, la quantità di utenti ospitabili, l’adesione a network e infine il costo annuo 
degli abbonamenti. La lettura della matrice, costituita da quattro sezioni definite in funzione 
dell’estensione delle superfici delle piattaforme collaborative e della loro collocazione 
geografica, ha fatto emergere che gli spazi con dimensioni ridotte (0-250 mq) trovano una 
collocazione in aree centrali, periferiche e in contesti isolati, all’interno di tipologie edilizie 
residenziali e commerciali. Essendo le piattaforme di piccole dimensioni hanno di 
conseguenza una capienza ridotta e si appoggiano a reti esistenti per sviluppare la propria 
attività. Il costo dell’abbonamento è inferiore per gli spazi in periferia o isolati. Gli spazi 
con superfici medio-piccole (250-500 mq) trovano un riscontro solo in centro e in periferia, 
dove si collocano all’interno di edifici commerciali e industriali. Anche in questo caso 
l’adesione a una rete è elemento caratterizzante. L’accesso agli spazi ha un costo più 
elevato nelle strutture periferiche, piuttosto che in quelle centrali. Le realtà che hanno 
superfici medio grandi (500-1.000 mq) sono localizzate in contesti centrali e periferici, 
occupando principalmente edifici a destinazione commerciale e residenziale e 
incrementando il numero di utenti ospitabili. In questa categoria l’adesione a reti non è 
diffusa. Vi è una notevole differenza del costo di abbonamento tra le strutture centrali e 
quelle periferiche. Le piattaforme con superfici estese (maggiore 1000 mq) sono 
generalmente localizzate in aree centrali all’interno di edifici dismessi a carattere 
industriale e forniscono un elevato numero di postazioni. Il costo degli abbonamenti è 
medio-alto e come nella precedente classe l’adesione a network non è un elemento 
caratterizzante. Leggendo infine le informazioni in modo trasversale emergono alcuni 
elementi caratterizzanti l’intero sistema quali la relazione diretta tra l’incremento del 
numero delle funzioni, degli utenti ospitabili e l’aumentare della superficie, la collocazione 
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preferenziale nei centri urbani, l’edificio commerciale come tipologia edilizia prevalente, la 
diffusione dell’adesione a network, la proporzione tra il costo degli abbonamenti proposti ai 
coworkers e la dimensione dei locali, e quindi delle funzioni offerte, e il costo maggiore per 
l’accesso a piattaforme collocate nei centri storici. 
 
 
Fig. 1 – Matrice comparativa 
 

 
Fonte: Autori (2016) 
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3. Proposta per la definizione di un concept progettuale-gestionale 
L’analisi degli spazi presenti nelle piattaforme collaborative analizzate ha permesso di 
definire le reciproche relazioni tra le funzioni presenti in un coworking. Lo studio dei 
rapporti tra gli spazi ha permesso di condurre una lettura sinottica dei diversi elementi che 
strutturano i contenitori per l’economia collaborativa, e di definire un concept di 
articolazione degli spazi, dei percorsi e dell’utilizzo dei servizi nel tempo (temporaneo, 
medio e lungo termine). Gli spazi destinati a essere utilizzati dagli utenti in modo 
temporaneo (es. uso giornaliero) vengono localizzati vicino all’ingresso e sono inseriti in 
un percorso che consente di raggiungere solo alcune funzioni all’interno del coworking 
(ufficio openspace, area ristoro, servizi, sala congressi e sala riunioni) (Fig. 2). 
 
 
Fig. 2 – Schema percorsi e funzioni: utilizzo occasionale 
 

 
 spazi di lavoro (sala riunioni, ufficio openspace, sala studio/ufficio, sala congressi) 
 spazi di servizio (ingresso/reception, cucina, locale stampanti/archivio, servizi igienici) 
 spazi ricreativi (area ristoro, spazio relax, spazio esterno) 
 spazi per servizi supplementari (biblioteca, laboratorio) 

Fonte: Autori (2016) 
 
 
Gli utenti che utilizzano gli spazi in modo più strutturato, ma limitato nel tempo (ad 
esempio, uso settimanale-mensile), possono fruire di ulteriori servizi secondo un crescente 



Vol. 16, 1/2016 Il riuso del patrimonio costruito 
 

 
BDC, print ISSN 1121-2918, electronic ISSN 2284-4732 62 

livello di accessibilità degli spazi (area di lavoro openspace flessibile, alla cucina, alla zona 
relax, allo spazio esterno, alla biblioteca e al laboratorio) (Fig. 3). 
 
 
Fig. 3 – Schema percorsi e funzioni: utilizzo nel medio periodo 
 

 
Fonte: Autori (2016) 
 
 
Infine, gli utenti che utilizzano lo spazio con maggiore continuità nel tempo (ad esempio, 
semestrale-annuale) hanno la possibilità di occupare dei locali caratterizzati da un maggiore 
livello di privacy (uffici) (Fig. 4). Gli spazi di coworking nelle 24 ore possono essere gestiti 
con differenti modalità, in funzione dei servizi offerti dalla piattaforma. È previsto un 
funzionamento base con apertura diurna degli spazi dalle 7 alle 20 e con la possibilità di 
aperture serali in determinate occasioni (esposizioni, eventi, riunioni, ecc.). 
Una seconda modalità di gestione permette una fruizione dei locali nelle 24 ore per 
consentire l’accesso alle postazioni di lavoro e ai diversi servizi anche in orario notturno. 
Lo studio ha visto la predisposizione di una matrice di predimensionamento, che ha messo 
in relazione sia le superfici minime di riferimento con il numero massimo di utenti 
ospitabili, sia il peso percentuale di una funzione in relazione alla superficie totale. 
La lettura della matrice ha fatto emergere delle osservazioni in merito alle superfici: 
l’estensione degli ambienti di lavoro ha un peso percentuale costante nelle diverse soluzioni 
spaziali, mentre la superficie degli spazi di servizio diminuisce in proporzione 
all’aumentare dell’offerta di attività. All’aumentare dell’estensione del coworking la 
percentuale di superficie destinata ad aree ricreative rimane costante. Infine le superfici 



Vol. 16, 1/2016 Il riuso del patrimonio costruito 
 

 
BDC, print ISSN 1121-2918, electronic ISSN 2284-4732 63 

dedicate ai percorsi sono contenute dato il carattere prevalente openspace delle piattaforme 
collaborative e la necessità di condividere gli spazi della struttura. 
 
 
Fig. 4 – Schema percorsi e funzioni: utilizzo nel lungo periodo 
 

 
Fonte: Autori (2016) 
 
 
4. Conclusioni 
Come descritto nei passaggi introduttivi, gli interventi di rifunzionalizzazione possono 
costituire un’efficace risposta alle molteplici domande di cambiamento espresse dalla 
collettività e, pur non rappresentando ancora una narrazione unitaria capace di interloquire 
in modo adeguato con gli amministratori, si dimostrano un campo privilegiato per la 
sperimentazione di modelli di gestione pubblico-privata del patrimonio immobiliare e di 
integrazione fra attività economiche e funzioni culturali e socio-economiche (Bacchella et 
al., 2015). La questione del riuso diventa dirimente in ambito architettonico, in quanto 
l’individuazione delle nuove funzioni non può prescindere da una valutazione delle 
caratteristiche architettoniche, tipologiche e tecnologiche dell’immobile e delle peculiarità 
che caratterizzano l’ambito territoriale di riferimento. La presenza di tali fattori endogeni ed 
esogeni innesca problematiche specifiche: per gli immobili caratterizzati da valenze 
culturali si genera un conflitto tra le istanze della conservazione e della trasformazione a 
causa dell’inserimento di nuove attività. Allo stesso tempo, le nuove attività insediate 
possono produrre effetti positivi sull’intorno territoriale se in grado di innescare processi di 
recupero diffuso di aree sottoutilizzate o possono determinare effetti negativi se non 
governate in modo efficace (De Medici e Pinto, 2012). 
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