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l’Edificio
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sito:
VIA LA SPEZIA, 14
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1 Palazzina
	
•		 anno di costruzione:1966
•		 4 piani fuori terra, 1 seminterrato autorimessa di 1250 m2

•		 2 scale, 2 ascensori 
•		 Struttura : pilastri-travi in c.a., solaio in laterocemento 
•		 Pareti Perimetrali verticali: muro a cassetta con rivestimento esterno in cortina
•		 Lastrico solare piano con locali tecnici per acqua e riscaldamento
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sito:
via La Spezia angolo Viale Italia
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sito:
via La Spezia angolo Via Portofino
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sito:
via Portofino
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sito:
via Odessa angolo via Portofino
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gli Spazi comuni
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spazi comuni:
la servitù esterna
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spazi comuni:
la terrazza
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spazi comuni:
la terrazza
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il Degrado
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dal  Il corriere della città :

‹‹...da mesi i residenti si trovano 
a scontrarsi con l’incuria e la 
mancanza di civiltà di alcuni 
abitanti di due palazzine ge-
melle nei pressi dell’ex delega-
zione. Tra lavatrici, materassi e 
poltrone abbandonati in con-
tinuazione fuori dai civici 16 e 
14, in questi giorni caldissimi è 
anche la spazzatura a creare 
disagio tra gli inquilini, a cau-
sa di coloro che gettano ogni 
giorno nelle pattumiere messe 
a disposizione rifiuti di ogni ge-
nere, che creano un cattivo 
odore che purtroppo dalle pa-
role che scriviamo non si può 
sentire...››
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le Residenze
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il Parco Residenziale disponibile* 
1097 m2  Superficie Utile lorda / 925  m2  calpestabili

13 unità immobiliari, di cui: 
	
•		 8 libere, da ristrutturare e 5 occupate

•		 6 trilocali e 7 bilocali

*Sono disponibili inoltre altre 13 unità immobiliari residenziali alla scala A:
10 libere e 3 occupate
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







pianta piano tipo (1-2-3°) T3 T2 2 balconi

T2 1 balcone
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i Fondi Commerciali
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sito:
Fondo commercialie chiuso su viale Italia 2
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sito:
Fondi commerciali chiusi su viale La Spezia 18
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il Parco Commerciale disponibile (PT)
134 m2  Superficie Utile lorda / 120  m2  Calpestabili

2 unità immobiliari libere, accessibili rispettivamente da: 
	
•		 viale Italia, 2: 85 m2 SUL /   79 m2 calpestabili

•		 via La Spezia, 18: 49 m2 SUL /41 m2 calpestabili

*Sono disponibili inoltre altre 4 unità immobiliari commerciali, contigue su viale Italia, libere
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PROPRIETA' PIANO COMPOSIZIONE SUP COMM SUP CALP Futura destinazione
Periodo Lavori 
manutenzione 
straordinaria

Negozio al 18 PT AP,RB,BAB 85,2 da definire 

Negozio viale 
Italia PT AP,RB,BAB 49,2 a dispozione del 

Comune/associazioni
da definireLIBERO

LIBERO

STATO 

Unità immobiliari commerciali



 il Sito

TORVAregeneration
rigenerazione urbana a torvajanica 28

RES ecoarchitecturae

dicembre 2019

Unità immobiliari commerciali
fondo commerciale in viale Italia 2

fondo commerciale in via La Spezia 18
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L’autorimessa
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sito:
Autorimessa accessibile  da via portofino e viale italia 16 e da via Portofino
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il Terreno Agricolo
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sito:
Terreno Agricolo in via Danimarca (via del mare)
a 900 m da via La Spezia 14
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l’ Operazione:
TORVAregeneration
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TORVAregenerator
il Rigeneratore del Litorale Torvajanichese

sede operativa della DL
portineria di quartiere

gennaio 2020

0. apertura della Casa del Progetto
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Stato di fatto delle unità immobiliari site in via La Spezia, 14 scala B 

INTERNO PIANO COMPOSIZIONE SUP COMM SUP CALP AZIONE Priorità Futura destinazione

3
P1 3S, K, B

96,9 83,1
SFRATTO da liberare SOCIAL HOUSING?

4
P1 2S, K, B SFRATTO da liberare SOCIAL HOUSING?

OCCUPATO

OCCUPATO

STATO 

4
P1 2S, K, B

84,8 67,5
SFRATTO da liberare SOCIAL HOUSING?

5 P1 2S, K, B
72,5 64,3

SFRATTO da liberare SOCIAL HOUSING?

13 P4 3S, K, B 104 78 da RISTR. impianti, elettricità, avvolgibili USO DELLA PROPRIETA'

Soffitta terrazzo 
condom. 2

cucina comune 
terrazza verde USO CONDOMINIALE

Negozio al 18 PT AP,RB,BAB 85,2
Negozio viale 

Italia PT AP,RB,BAB 49,2
a dispozione del 
Comune/associazioni

OCCUPATO

OCCUPATO

LIBERO

LIBERO

LIBERO

Italia PT AP,RB,BAB 49,2 Comune/associazioni

Terreno via 
Danimarca TERRENO AGRICOLO 24000 ORTO URBANO a servizio dei condomini e degli abitantiLIBERO

LIBERO

Stato di fatto delle unità immobiliari site in via La Spezia, 14 scala B 

INTERNO PIANO COMPOSIZIONE SUP COMM SUP CALP AZIONE Priorità Futura destinazione

3
P1 3S, K, B

96,9 83,1
SFRATTO da liberare SOCIAL HOUSING?

4
P1 2S, K, B SFRATTO da liberare SOCIAL HOUSING?

OCCUPATO

OCCUPATO

STATO 

4
P1 2S, K, B

84,8 67,5
SFRATTO da liberare SOCIAL HOUSING?

5 P1 2S, K, B
72,5 64,3

SFRATTO da liberare SOCIAL HOUSING?

13 P4 3S, K, B 104 78 da RISTR. impianti, elettricità, avvolgibili USO DELLA PROPRIETA'

Soffitta terrazzo 
condom. 2

cucina comune 
terrazza verde USO CONDOMINIALE

Negozio al 18 PT AP,RB,BAB 85,2
Negozio viale 

Italia PT AP,RB,BAB 49,2
a dispozione del 
Comune/associazioni

OCCUPATO

OCCUPATO

LIBERO

LIBERO

LIBERO

Italia PT AP,RB,BAB 49,2 Comune/associazioni

Terreno via 
Danimarca TERRENO AGRICOLO 24000 ORTO URBANO a servizio dei condomini e degli abitantiLIBERO

LIBERO

costo approssimativo 32 000 euro

costo approssimativo 32 000 euro
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Stato di fatto delle unità immobiliari site in via La Spezia, 14 scala B 

INTERNO PIANO COMPOSIZIONE SUP COMM SUP CALP AZIONE Priorità Futura destinazione

9
P3 3S, K, B 96,9 83,1 da RISTR. impianti, elettricità, avvolgibili LOCAZIONE TEMPORANEA

porta blindata, impianti, 

STATO 

LIBERO

10
P3 2S, K, B 84,4 67,5 da RISTR.

porta blindata, impianti, 
elettricità, avvolgibili LOCAZIONE TEMPORANEA

11 P3 2S, K, B 72,5 64,3 da RISTR.
porta blindata, impianti, 
elettricità, avvolgibili LOCAZIONE TEMPORANEA

Soffitta terrazzo 
condom. 2

cucina comune 
terrazza verde USO CONDOMINIALE

Negozio al 18 PT AP,RB,BAB 85,2
Negozio viale 

Italia PT AP,RB,BAB 49,2
a dispozione del 
Comune/associazioniLIBERO

LIBERO

LIBERO

LIBERO

Terreno via 
Danimarca TERRENO AGRICOLO 24000 ORTO URBANO a servizio dei condomini e degli abitantiLIBERO

costo approssimativo 32 000 euro
Stato di fatto delle unità immobiliari site in via La Spezia, 14 scala B 

INTERNO PIANO COMPOSIZIONE SUP COMM SUP CALP AZIONE Priorità Futura destinazione

1 PT 3S, K, B 112,5 89,2 da RISTR.
porta blindata, inferiate, impianti, 
elettricità, avvolgibili LOCAZIONE STAGIONALE

2 PT 3S, K, B 119,1 91,9 da RISTR. impianti, elettricità, avvolgibili LOCAZIONE STAGIONALE

STATO 

LIBERO

LIBERO2 PT 3S, K, B 119,1 91,9 da RISTR. impianti, elettricità, avvolgibili LOCAZIONE STAGIONALE

12 P4 2S, K, B 84,9 61,5 da RISTR.
porta blindata, impianti, 
elettricità, avvolgibili LOCAZIONE STAGIONALE

Soffitta terrazzo 
condom. 2

cucina comune 
terrazza verde USO CONDOMINIALE

Negozio al 18 PT AP,RB,BAB 85,2
Negozio viale 

Italia PT AP,RB,BAB 49,2
a dispozione del 
Comune/associazioni

Terreno via 

LIBERO

LIBERO

LIBERO

LIBERO

Terreno via 
Danimarca TERRENO AGRICOLO 24000 ORTO URBANO a servizio dei condomini e degli abitantiLIBERO

costo approssimativo 34 000 euro

+ LOCALI CONDOMINIALI (SCALE, ANDRONE, 
PIANEROTTOLI, AIUOLE, LASTRICO SOLARE ecc...)

Stato di fatto delle unità immobiliari site in via La Spezia, 14 scala B 

INTERNO PIANO COMPOSIZIONE SUP COMM SUP CALP AZIONE Priorità Futura destinazione

6
P2 3S, K, B

96,9 83,1
SFRATTO da liberare SOCIAL HOUSING?

7
P2 2S, K, B

84,8 67,5
SFRATTO da liberare SOCIAL HOUSING?

OCCUPATO

OCCUPATO

STATO 

7 84,8 67,5

8 P2 2S, K, B 72,5 64,3 da RISTR. impianti, elettricità, avvolgibili LOCAZIONE TEMPORANEA

Soffitta terrazzo 
condom. 2

cucina comune 
terrazza verde USO CONDOMINIALE

Negozio al 18 PT AP,RB,BAB 85,2
Negozio viale 

Italia PT AP,RB,BAB 49,2
a dispozione del 
Comune/associazioni

Terreno via 

LIBERO

LIBERO

LIBERO

Terreno via 
Danimarca TERRENO AGRICOLO 24000 ORTO URBANO a servizio dei condomini e degli abitantiLIBERO

Fase 
     A

Fase 
     C

Fase 
     B

Fase 
     D

FEB-APR 2020 SET-DIC 2020

MAG-LUG 2020 GEN-MAR 2020 

Stato di fatto delle unità immobiliari site in via La Spezia, 14 scala B 

INTERNO PIANO COMPOSIZIONE SUP COMM SUP CALP AZIONE Priorità Futura destinazione

6
P2 3S, K, B

96,9 83,1
SFRATTO da liberare SOCIAL HOUSING?

7
P2 2S, K, B

84,8 67,5
SFRATTO da liberare SOCIAL HOUSING?

OCCUPATO

OCCUPATO

STATO 

7 84,8 67,5

8 P2 2S, K, B 72,5 64,3 da RISTR. impianti, elettricità, avvolgibili LOCAZIONE TEMPORANEA

Soffitta terrazzo 
condom. 2

cucina comune 
terrazza verde USO CONDOMINIALE

Negozio al 18 PT AP,RB,BAB 85,2
Negozio viale 

Italia PT AP,RB,BAB 49,2
a dispozione del 
Comune/associazioni

Terreno via 

LIBERO

LIBERO

LIBERO

Terreno via 
Danimarca TERRENO AGRICOLO 24000 ORTO URBANO a servizio dei condomini e degli abitantiLIBERO

Stato di fatto delle unità immobiliari site in via La Spezia, 14 scala B 

INTERNO PIANO COMPOSIZIONE SUP COMM SUP CALP AZIONE Priorità Futura destinazione

9
P3 3S, K, B 96,9 83,1 da RISTR. impianti, elettricità, avvolgibili LOCAZIONE TEMPORANEA

porta blindata, impianti, 

STATO 

LIBERO

10
P3 2S, K, B 84,4 67,5 da RISTR.

porta blindata, impianti, 
elettricità, avvolgibili LOCAZIONE TEMPORANEA

11 P3 2S, K, B 72,5 64,3 da RISTR.
porta blindata, impianti, 
elettricità, avvolgibili LOCAZIONE TEMPORANEA

Soffitta terrazzo 
condom. 2

cucina comune 
terrazza verde USO CONDOMINIALE

Negozio al 18 PT AP,RB,BAB 85,2
Negozio viale 

Italia PT AP,RB,BAB 49,2
a dispozione del 
Comune/associazioniLIBERO

LIBERO

LIBERO

LIBERO

Terreno via 
Danimarca TERRENO AGRICOLO 24000 ORTO URBANO a servizio dei condomini e degli abitantiLIBERO

Stato di fatto delle unità immobiliari site in via La Spezia, 14 scala B 

INTERNO PIANO COMPOSIZIONE SUP COMM SUP CALP AZIONE Priorità Futura destinazione

1 PT 3S, K, B 112,5 89,2 da RISTR.
porta blindata, inferiate, impianti, 
elettricità, avvolgibili LOCAZIONE STAGIONALE

2 PT 3S, K, B 119,1 91,9 da RISTR. impianti, elettricità, avvolgibili LOCAZIONE STAGIONALE

STATO 

LIBERO

LIBERO2 PT 3S, K, B 119,1 91,9 da RISTR. impianti, elettricità, avvolgibili LOCAZIONE STAGIONALE

12 P4 2S, K, B 84,9 61,5 da RISTR.
porta blindata, impianti, 
elettricità, avvolgibili LOCAZIONE STAGIONALE

Soffitta terrazzo 
condom. 2

cucina comune 
terrazza verde USO CONDOMINIALE

Negozio al 18 PT AP,RB,BAB 85,2
Negozio viale 

Italia PT AP,RB,BAB 49,2
a dispozione del 
Comune/associazioni

Terreno via 

LIBERO

LIBERO

LIBERO

LIBERO

Terreno via 
Danimarca TERRENO AGRICOLO 24000 ORTO URBANO a servizio dei condomini e degli abitantiLIBERO

cronoprogramma dei lavori di eco-manutenzione stroardinaria

1. lavori di ECO-manutenzione straordinaria
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l’impiego di materiali 
naturali ecosostenibili

LANA DI PECORA, CANAPA, PITTURE MINERALI
MICELIO DI FUGHI, PANNELLI IN FIBRA, ECC...
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2. lavori di efficientamento 
energetico da aprile 2021*

*capitolati e computi da redarre in seguito ad uno studio di fattibilità di interventi di efficientamento energetico

Fase 
     A le Facciate
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con 

dispositivi verdi  
di schermatura solare

per logge e balconi

nuovi infissi a 
taglio termico

isolamento termico

a capotto esterno

una seconda Pelle?
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2. lavori di efficientamento 
energetico da aprile 2021*

Fase 
B il Lastrico solare

*capitolati e computi da redarre in seguito ad uno studio di fattibilità di interventi di efficientamento energetico
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tetto verde 

orto urbano
cucina esterna
luogo di incontro
pannelli fotovoltaici
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3. eventuali cambi di destinazione?
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housing?
working?
holiday?
working?
shopping?
farming?

cooking?
parking?
lab?
teaching?
farming?
festival?

  CO
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















possiibili cambi di uso in funzione del mercato e dell’impatto sociale
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apertura dei fondi commerciali con attività e commerci eco-responsabili e solidali
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un punto vendita per i prodotti km 0 / portineria di quartiere
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orto urbano
sul 
lastrico solare 
condominiale

piantaggione di culture a uso dei residenti
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cucina esterna 
ad uso dei residenti
e/o in locazione per 
eventi

installazione cucina esterna ad uso dei condomini e per locazione eventi
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




  














      






  







  






1250 m2  d’Autorimessa accessibile  da via portofino e viale italia 16 e da via Portofino
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Un Fab Lab?
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24000 m2  all’aperto in via Danimarca (via del Mare) 
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Un Luogo Didattico per le Scuole?



 il Sito

TORVAregeneration
rigenerazione urbana a torvajanica 54

RES ecoarchitecturae

dicembre 2019

Uno Spazio per Eventi?
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Come?
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insieme per un futuro eco-responsabile di Torvajanica!

TORVAregeneration
rigenerazione urbana a torvajanica

Semi di Rigenerazione
Strumenti itineranti

dal PILOT al PROTOCOLLO DI RIGENERAZIONE URBANA
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OBIETTIVI
•	 	   IDENTIFICARE I BISOGNI DELLA COMUNITà

•	    riappropiarsi degli spazi pubblici e privati

•	  rigenerare il tessuto urbano

•	  ristrutturare responsabilmente

•	  individuare un unico gestore per attività

•	  creare prossimità

•	  mapping di situazioni similari
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    URBAN REGENERATION LAB
•	  Progettazione partecipata 
•	  ECO-manutenzione straordinaria

•	  Efficientamento energetico

•	  la seconda Pelle : eco-facciata 
•	  gestione del progetto BIM
•	  eventuali cambi di destinazione d’uso:

 residenze/commerciali/autorimessa/terreno agricolo

POSSIBILI TEMATICHE DI STUDIO

Attori
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PROPOSTE PROGETTUALI BIM

WORKSHOPS, LABORATORI, SEMINARI,
ALLESTIMENTI E MOSTRE.

ATTRAVERSO

IN 

METODOLOGIA BIM
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VELLE EST POSSE
bellus est unum*

*volere è potere, Insieme è più bello!


