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1.0 INTRODUZIONE E RIFERIMENTI NORMATIVI

Il presente piano straordinario per la residenzialità universitaria nella città di Cagliari nasce come risposta all’esigenza espressa dall’articolo 10 della Legge Regionale 7 Agosto 2009 n. 3. Il comma 1 di tale articolo autorizza infatti l’Ente Regionale per il Diritto allo Studio Universitario di Cagliari (E.R.S.U.) a predisporre, entro 60 giorni dall’approvazione della legge, un Piano straordinario “al fine di soddisfare il fabbisogno abitativo studentesco, accelerando e razionalizzando la spesa degli stanziamenti statali e regionali specificatamente finalizzati in un quadro di programmazione unitaria”.

La stessa legge al comma 2 identifica in linea generale i principali obiettivi del Piano che, “fatto salvo il mantenimento delle strutture esistenti coerenti con i requisiti di cui al presente articolo”, consistono:
- nel rinnovo del patrimonio immobiliare dell'Ente,

- nel contenimento delle spese di gestione dei servizi e del miglioramento qualitativo delle condizioni di vita degli studenti.

Tali obiettivi dovranno essere raggiunti “attraverso la polarizzazione delle residenze e delle strutture di servizio culturale, sportivo e di ristorazione in prossimità dei principali poli universitari cittadini”.

Le modalità operative attraverso cui si potrà giungere a questo risultato vengono definite nel comma 4 dove il legislatore autorizza l’Ersu di Cagliari, “nel rispetto delle procedure di cui alla legge regionale 15 maggio 1995, n. 14 (Indirizzo, controllo, vigilanza e tutela sugli enti, istituti e aziende regionali), alla dismissione, in permuta o vendita, degli immobili del proprio patrimonio che non rappresentino più risorse strumentali strategiche rispetto alle proprie finalità istituzionali ovvero non siano coerenti con il Piano di cui al comma 1”.
1.1 SINTESI DEGLI OBIETTIVI STRATEGICI DEL PIANO

Finalità: Espansione ed approssimazione dei servizi ai poli della didattica.

Obiettivo 1

1700/1800 posti letto in strutture dell'Ersu a tariffe di vantaggio e destinati agli studenti meritevoli e con i requisiti di reddito.

Obiettivo 2

500 posti di ospitalità diffusa, a contributo totale o parziale da parte dell'utente a prezzi convenzionati.

Obiettivo 3

Incremento e/o ristrutturazione gli spazi di servizio amministrativo, ristorazione, associativo,

ricreativo, sportivo, del tempo libero, etc., per una metratura complessiva di circa 5.000 mq (una biblioteca per 100/150 posti, uffici amministrativi di circa 2.500 mq, aree per la ristorazione, ricreazione, socializzazione, etc).

Obiettivo 4

Fornitura di 1.000.000 lunch/dinner a prezzi convenzionati, con erogazione e produzione differenziata: gestione diretta, esternalizzata, promiscua.

Obiettivo 5

Fornitura di ulteriori 200/300.000 light-lunch a prezzi agevolati e a contributo progressivo per le fasce con reddito superiore (compreso personale amministrativo e docente).

Obiettivo 6

200/300.000 tra light lunch e lunch/dinner nella Cittadella universitaria di Monserrato.

Obiettivo 7

Realizzazione di 250 + 250 (500) posti letto nella Cittadella universitaria di Monserrato.

Obiettivo 8

Creazione in continuità e/o prossimità con i luoghi della didattica e della residenzialità di strutture flessibili per lo studio, il tempo libero, l’associazionismo, etc. A tal fine, vanno riconcepiti e resi flessibili i tradizionali spazi della ristorazione.
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Il costo complessivo degli interventi previsti dal Piano è di circa 117 milioni € 
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2.0 ANALISI DEGLI ATTUALI LIMITI DEL PATRIMONIO IMMOBILIARE DELL’ENTE:

Il patrimonio immobiliare attuale dell’ERSU è costituito da cinque case dello studente situate in via Biasi, via Businco, via Roma, via Montesanto e via Trentino; a queste si aggiungono tre appartamenti ubicati nella via Sassari che completano un’offerta complessiva di 994 posti letto.

Si contano inoltre due servizi mensa localizzati presso la via Premuda e presso piazza Michelangelo, capaci rispettivamente di offrire 445 e 312 posti mensa.

Risulta proprietà dell’ERSU anche un intero edificio nel Corso Vittorio Emanuele - sviluppato su otto piani fuori terra ed utilizzato come sede amministrativa dell’ente – ed un’area edificabile prossima al porto di Cagliari su cui è prevista un’edificazione massima di circa 100.000 mc.
2.1 LIMITI ATTUALI DEL PATRIMONIO E PROSPETTIVE DI SVILUPPO

La disponibilità complessiva del numero dei posti letto risulta inferiore rispetto alla richiesta attuale. A tale proposito si pensi che, nell’anno accademico 2009-2010, sono state inoltrate all’ERSU 1.922 domande di richiesta posto alloggio, di cui 1.594 rientrano nei parametri previsti del bando, a fronte di un numero complessivo di 950 posti a concorso. 
Si consideri che gli attuali limiti di reddito per l’accesso al concorso (ISEEU = 15.936,00, ISPEU = 25.140,00) risultano essere inferiori rispetto alla media nazionale, inoltre, vista la limitata offerta di posti letto, si deve ritenere che un numero importante di studenti, pur in possesso dei requisiti di merito e di reddito, rinunci a priori a presentare richiesta. Il differenziale tra il numero di domande per posto alloggio e il numero degli studenti fuori sede che risultano idonei a percepire la borsa di studio indica la consistenza del deficit.

I servizi di mensa risultano attualmente fortemente inadeguati con riferimento alla localizzazione delle sedi della didattica e della ricerca: il servizio offerto nella via Premuda, il principale presidio dell’intero sistema, è troppo distante dai poli universitari di Piazza d’Armi e di viale Sant’Ignazio. I tempi richiesti per raggiungere la mensa, per il consumo del pasto e per il rientro nelle facoltà sono incompatibili con gli orari delle lezioni che, con la riforma degli ordinamenti didattici, in gran numero ricadono nella fascia oraria 14-16. Si è cercato di porre rimedio a questa mancanza attraverso la riapertura di una piccola sala mensa nei pressi della sede di via Trentino che, a causa della limitata capienza di posti mensa, non ha tuttavia risolto in maniera soddisfacente il problema;

Non esiste ancora un vero e proprio presidio dell’ente all’interno della Cittadella Universitaria di Monserrato. L’unico servizio offerto viene svolto in una sala adibita a mensa, di proprietà dell’Università di Cagliari. Con il crescere delle attività didattiche e di ricerca nel polo scientifico di Monserrato, il servizio dell’Ente, già in sofferenza, risulta inadeguato;

La localizzazione di alcune case dello studente (via Biasi, via Businco) non risulta essere funzionalmente connessa rispetto ai poli universitari urbani né a quello extraurbano;
Le case dello studente di via Montesanto e via Roma, pur essendo localizzate rispettivamente in prossimità del polo universitario di piazza d’Armi ed in pieno centro storico, non riescono ad assolvere efficacemente il loro compito a causa dei vizi strutturali che le contraddistinguono. In particolare, il palazzo Vivanet in via Roma risulta essere l’edificio con il più elevato costo di gestione pro-ospite.

3.0 CONSIDERAZIONI GENERALI IN MERITO ALL’INCREMENTO E ALLA POLARIZZAZIONE DELL’OFFERTA RICETTIVA

L’esigenze generali dell’Ente, in riferimento al potenziamento dell’offerta ricettiva, possono essere riassunte in due punti fondamentali:

1. Incrementare il numero complessivo dei posti alloggio;

2. Rendere più funzionale il rapporto esistente tra la localizzazione dei servizi offerti dall’Ente e quella dei principali poli universitari.

Per questa ragione, sono stati individuati nel territorio comunale una serie di immobili, di proprietà pubblica e privata che in astratto, in ragione delle caratteristiche di localizzazione, della consistenza, della trasformabilità e che ad una approssimativa ricognizione empirica appaiono in attesa di nuova destinazione d’uso, potrebbero costituire un’opportunità al fine di conseguire gli obiettivi generali preposti. Questa soluzione è complementare all’operazione più semplice ed economica da perseguire a breve termine che consiste nell’edificazione sull’area EX-SEM di un nuovo studentato che comprenda al suo interno anche la sede principale dell’ENTE.

1) EDIFICAZIONE AREA EX SEM

Fondata su un programma integrato approvato dal Comune di Cagliari nell’anno 2000, l’area è in grado di contenere un intero campus universitario grazie alla cubatura già prevista per uso privato corrispondente ad 81.316 mc. 

A causa della collocazione strategica, si ritiene che allo stato attuale, l’edificazione dell’area costituisca il primo obiettivo realisticamente raggiungibile in tempi relativamente rapidi e, insieme, la migliore soluzione alla necessità di incremento dei posti letto. 
Si ritiene inoltre utile evidenziare l’importanza, fondamentale anche ai fini di una ulteriore rivalutazione dell’area, di avviare e concludere entro tempi compatibili le procedure di verifica dell’effettiva disponibilità e concreta spendibilità delle risorse finanziarie attualmente disponibili per tale intervento edificatorio che, in mancanza di atti impegnativi concreti e definitivi, rischiano di cadere in perenzione con lo scadere del corrente anno solare. 
In questa prospettiva e per una migliore calibratura e ottimizzazione dell’intervento, cosi come ridefinito nella sua dimensione dall’art. 10 della L.R. n. 3 del 7 agosto 2009, sarebbe oltremodo utile l’avvio di un’attività di concertazione con l’amministrazione comunale in vista di un adeguamento del progetto già stilato per il richiamato piano integrato ed insieme per un organico e funzionale raccordo con il più ampio contesto di riqualificazione urbana ed estensione del fronte mare. Tutto ciò in ragione dei finanziamenti sia connessi agli studi di fattibilità di una società di trasformazione urbana che attraverso finanziamenti integrativi che prefigurano il ridisegno della parte terminale della via Sassari (isolato ARST compreso) allo scopo di localizzare in quel settore un più ampio ventaglio di offerta insediativa direzionale, ma anche come centro intermodale (porto, ferrovia, metropolitana, trasporto gommato).

2) EDIFICAZIONE PRESSO LA CITTADELLA UNIVERSITARIA DI MONSERRATO

Come già evidenziato, dal momento che:

- nei prossimi anni si prevede un progressivo aumento del numero degli studenti che

frequentano questo polo universitario extra-urbano;

- l’E.R.S.U. non possiede un proprio presidio e la sua presenza è limita alla gestione di una modesta sala mensa;

si ritiene opportuno attivare un’attività di concertazione con l’Università di Cagliari che comporti la condivisione a titolo non oneroso di un’area dedicata alla realizzazione di una casa e di una mensa dello studente nonché dei servizi bibliotecari, ricreativi necessari per soddisfare adeguatamente le esigenze degli studenti che frequentano questo polo. Si è supposto che tale struttura possa essere realizzata in due tempi per mezzo di due unità modulari con capacità ricettiva di 250 posti letto cadauna.

Il costo di ciascuna unità modulare di questo genere è stato stimato, in virtù della presenza dei servizi accessori, in 36.000.000 Euro – cifra corrispondente al costo assegnato in precedenza alla realizzazione ex-novo di una Casa dello Studente avente una capienza di 300 posti letto, ma non dotata di analoghi servizi accessori.

Nel caso in cui l’area su cui sorgerà questo intervento dovesse essere condivisa, a titolo non oneroso per l’Ersu, con l’Università, il costo sarà pari ai 36.000.000 di Euro a cui dovrà essere detratto il valore dell’area identificabile attraverso un’incidenza sul valore di costo del costruito prossima al 30% e dunque pari a 36.000.000 · 0,7 = 25.200.000 Euro.

3) SVILUPPO DELL’OSPITALITA’ DIFFUSA

L’attuazione da parte dell’Ente di una politica di sviluppo dell’ospitalità diffusa necessità di uno specifico studio approfondito a causa della complessità generata dal fatto che, sotto il profilo della gestione pubblica, risulta improponibile l’acquisizione di tante piccole unità immobiliari disseminate in centro urbano e con una prevalente concentrazione nel centro storico.
A tal riguardo è preferibile procedere con la definizione dei requisiti qualitativi indispensabili affinché le strutture private possano svolgere tale funzione in affiancamento ed integrazione delle strutture pubbliche. Ciò naturalmente implica la rivisitazione, in termini normativi, della trasformabilità, quantomeno interna, degli immobili in centro storico. Tale requisito appare prodromico rispetto alla dettagliata definizione degli standard qualitativi richiesti al posto letto di iniziativa privata.

L’unica considerazione che può essere svolta riguarda l’ubicazione di queste proprietà che, per le stesse motivazioni che hanno determinato l’individuazione delle strutture pubblico-private di media-grande dimensione elencate al punto 3, deriva anche dall’attenta osservazione e se del caso integrazione, delle linee guida del Piano Particolareggiato del Centro Storico di Cagliari, redatto dagli uffici Comunali con la consulenza del Prof. Deplano.
Appendice sul Programma Integrato ex-SEM (Area ex Semoleria)
Una riflessione specifica è stata riservata dal Gruppo di lavoro al Programma Integrato (P.I.) e alla relativa convenzione riguardante la cosiddetta area ex-SEM.

Innanzitutto, poiché l’area ex-SEM è attualmente di proprietà dell’Ersu di Cagliari, essendo l‘Ersu subentrato nella titolarità della stessa congiuntamente alla Convenzione per la realizzazione del P.I. già stipulata tra il Comune di Cagliari e la Società Edilia, è apparso logico ed economicamente vantaggioso fare del programma edificatorio connesso a tale area il punto di partenza e il perno del programma di sviluppo e di riqualificazione del patrimonio immobiliare e dei servizi erogati dall’Ente a favore della popolazione universitaria della città. 

E, partendo da questo dato di fatto, il gruppo di lavoro ha sviluppato una serie di approfondimenti, al termine dei quali è emersa l’esigenza di una profonda rimodulazione dell’intera filosofia sottesa dall’intervento nell’area ex-SEM.

Si ritiene che il presente Piano straordinario per la residenzialità universitaria e l’ospitalità nella città di Cagliari debba anche costituire l’occasione per una riconsiderazione dell’oramai datato piano edificatorio dell’area ex-Sem. Appare infatti quanto mai opportuno procedere ad una revisione della logica fondante che sta alla base del piano stesso, assumendo quale presupposto non già una logica edificatoria intensiva ma piuttosto l’interesse pubblico del quale sono portatori gli attuali soggetti aventi causa.

Rispetto a quest’ottica diviene consequenziale procedere ad una rinegoziazione tra l’Amministrazione comunale di Cagliari e l’ERSU di Cagliari dei contenuti della Convenzione vigente, ovvero alla stipula di una nuova, comunque ispirata ad una logica di cooperazione sinergica tra soggetti pubblici dalle finalità istituzionali convergenti.

Il piano edificatorio previsto dalla nuova Convenzione dovrà puntare ad una spiccata caratterizzazione dell’intervento sul piano della qualità e della eco-sostenibilità:

- qualità urbanistica,

- qualità ricettiva,

- qualità costruttiva,

- qualità ed efficienza gestionale.

Il nuovo insediamento dovrà inoltre essere in grado di proporsi come nucleo di attrazione nei confronti della comunità universitaria cittadina e come raccordo con le altre parti della città, in particolare con quelle del centro storico più prossime.

Qualità urbanistica

Il limite di 500 posti letto può rappresentare un ordine di grandezza compatibile con questa esigenza in un sistema a rete e gravitante verso un centro ideale del village studentesco.
Qualità ricettiva
La realizzazione di uno student village (o Studio village) può contribuire a trasformare un non-luogo (l’attuale area ex-Sem) in un luogo riconoscibile, carico di identità.

Il superamento del modello di residenzialità universitaria centrato su strutture di tipo collegiale è sicuramente un passaggio cruciale di questo processo. Più funzionale risulta la progettazione e la realizzazione di forme di abitabilità incentrate su di un uso ripartito ed autonomo delle funzioni abitative. In prima approssimazione, il modello residence sembra essere il riferimento più prossimo al nuovo modello di residenzialità cercato. Un insieme di studio in self-catering, in grado di ospitare mediamente due studenti, può essere il nucleo abitativo di base su cui articolare il sistema village.

Qualità costruttiva
La realizzazione di edifici ad alte prestazioni energetiche e ad alto contenuto innovativo è sicuramente una opportunità da cogliere in un investimento pubblico ad alto contenuto sociale. I punti di forza e di innovatività dello student village potrebbero infatti essere non solo il possesso di requisiti di efficienza energetica e di  ecosostenibilità. Una struttura modulare di questo tipo, grazie anche alla sua prossimità al porto turistico, avrebbe inoltre una notevole flessibilità d’uso, tale da favorirne, nei periodi di vacanza, l’impiego ricettivo rivolto ad altre utenze. 
Qualità ed efficienza gestionale
Basato sul modello studio-residence in self-catering, attraverso un village così concepito è possibile realizzare un considerevole contenimento dei costi di gestione, rispetto a quelli richiesti per la gestione per una struttura a tradizionale ospitalità collegiale. Il frazionamento delle unità abitative consentirebbe l’attivazione e la gestione dei servizi in funzione dell’uso.

Il villaggio degli studenti e la città

Rimane infine da affrontare il nodo, di non secondaria importanza, relativo al rapporto del village, con l’insieme della popolazione studentesca e giovanile e più in generale con la città. Uno sforzo particolare dovrà essere inoltre dedicato a fare del villaggio degli studenti un polo di attrazione per i non-residenti nel village, un luogo effettivo della città, un luogo che la cittadinanza senta e riconosca come proprio.

Considerazione finale

Un modello di residenzialità studentesca così configurato si candiderebbe ad essere esemplare e paradigmatico non solo in ambito regionale e nazionale, ma, in una certa misura, anche europeo; un progetto che per la sua realizzazione può puntare all’acquisizione di risorse tanto locali e nazionali quanto di provenienza comunitaria. 
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