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1.	coworking
2.	eventi
3.	ristorazione
4.	orti
5.	residenze temporanee
6.	Sport
7.	laboratori

QUANTI ANNI ?

1.	COSTI interventi minimi
2.	BUSINESS PLAN
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- MIX funzioni 
- temporaneita’  
- quadro economico finanziario



MRF
MRf=periferia 
di torino

MRF=Centro area 
metropolitana
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MRF_ nel SISTEMA URBANO 
MENTROPOLITANO

- POPOLAZIONE
- TURISTI
- UNIVERSITARI
- IMPRESE

2.000.284
2.000.000
92.000
124.659

MRF_iNFRASTRUTTURA 
TERRITORIALE

MRF_Aree FCA, un Vuoto 
urbano in espansione

- nuovo asse viario c.so marche
- Piazza mirafiori
- linea 2 metropolitana
- nuovi raccordi tangenziale
- parco sangone
- parco c.so tazzoli

- zona a
- totale aree FCA
- quartiere mirafiori

142.000 mq circa
2.000.000 mq circa
11.490.000 mq circa

Analisi del Contesto
INQUADRAMENTO TERRITORIALE 
E SOCIO-ECONOMICO
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struttura in 
abbandono

- riapertura dibattito sul futuro di MRF 
- sollecitazione opinione pubblica
- risveglio interesse nazionale
- riconoscimento memoria storica
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- selezione otto progetti finalisti 
- individuazione nuove funzioni 



Analisi del Contesto
il percorso recente

2015-2016
eventi temporanei

struttura in 
abbandono

- attrazione di operatori economici
- rivitalizzazione (es)temporanea

2014
“Mirafiori lunapark”
- riapertura dibattito sul futuro di MRF 
- sollecitazione opinione pubblica
- risveglio interesse nazionale
- riconoscimento memoria storica

2015
concorso di idee
- partecipazione attiva cittadinanza
- selezione otto progetti finalisti 
- individuazione nuove funzioni Photocontainer

invinoveritas 
festabirra 
Binario 18 
talks/slidingdoors torino
A bit of history
now summer festival
TORINO FASHION WEEK



operatori eventi temporanei sistema metropolitano

1.	 Maurizio cimmino / TO Business Agency

2.	 Elia bellussi / MuPIn

3.	 ROBERTA DI CHIARA / Bianrio 18

4.	 CLAUDIO AZZOLINI /  Torino Fashion Week

5.	 stefano di polito / Direttore artistico MRF

1.	 ALBERTO CARPANETO / Fondazione Human+

2.	 CHIARA CASALINO / Fondazione Human+

3.	 Andrea Casalegno / Top-ix  

4.	 Mario manzo / TO Wireless 

5.	 MARINA GEYMONAT / TIM Innovation center

6.	 Emilio Paolucci / Politecnico di Torino

7.	 riccardo d’elicio / CUS 

8.	 ERIK VAN DER SCHAFT / Artainment

Analisi del Contesto
interviste 



Analisi del Contesto
interviste

temi emersi

1.	DIGITALIZZAZIONE

2.	IMPRENDITORIALITA’

3.	INNOVAZIONE

4.	RICERCA

5.	CREATIVITA’

esigenze operative

1.	COMMISTIONE DI FUNZIONI DIVERSE

2.	PIANIFICAZIONE STRATEGICA

3.	PROGRAMMAZIONE DI FUNZIONI INEDITE
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analisi intervento
stato di fatto

1 3 4 5 6 7 8 8 9 10 11 12 13 14
1 3 4 5 6 7 8 8 9 10 11 12 13 14

livello 1

superficie totale area 110.000,00 mq

superficie interventi 75.000,00 mq



analisi intervento
definizione funzioni

eventi outdoor

eventi indoor

impresa

food district

residenza temporanea

orti

area sport in/outdoor

livello 1

5.000,00 mq

12.000,00 mq

8.000,00 mq

3.000,00 mq

4.000,00 mq

450,00 mq

1.500,00 mq



analisi intervento
manutenzione straordinaria

812.000,00 €

63.900,00 €

72.000,00 €

278.964,00 €

403.000,00 €

83.000,00 €

2 3 4 5 7 9 10 11 12 13 146 81

demolizioni copertura

rimozione amianto

manutenzione shed

bonifica piazzali

manutenzione verde

manutenzione copertura



1.155.000,00 €

340.000,00 €

1.370.000,00 €

impianto meccanico

impianto elettrico
impianto elettrico
impianto meccanico
impianto idrico

centrale
tecnologica

impianto idrico

analisi intervento
infrastrutturazione



7

6

4

2

5

3

1

rimozione vetri serramenti

rimozione amianto

manutenzione shed

sigillatura pavimentazioni

manutenzione strutturE ACCIAIO

bonifica piazzali

manutenzione verde

manutenzione copertura

278.964,00 €

72.000,00 €

812.000,00 €

403.000,00 €

150.000,00 €

969.500,00 €

167.500,00 €

83.000,00 €

1

23

4

5

6

7

linea fognaria

pipe track

analisi intervento
infrastrutturazione



Sigillatura pavimentazioni interne mq

mq

mq

5,00 euro

12,00 euro

10,00 euro

33.500 167.500,00 euro

72.000,00 euro

403.000,00 euro

6.000

40.300

Rimozione smaltimento amianto copertura

Bonifica piazzali esterni

TOTALE

OPERE di bonifica

3.210.964,00 euro

Manutenzione straordinaria copertura mq

mq

mq

mq

mq

mq

40,00 euro

90,00 euro

80,00 euro

35,00 euro

15,00 euro

10,00 euro

20.300 812.000,00 euro

278.964,00 euro

320.000,00 euro

969.500,00 euro

150.000,00 euro

38.000,00 euro

3.100

4.000

27.700

10.000

3.800

Manutenzione straordinaria  shed

Rifacimento copertura

Demolizioni e rimozioni vetri 
serramenti delle facciate e murature 

Manutenzione straordinaria strutture in 
acciaio per adeguamento nuova normativa

Manutenzione area verde

OPERE MESSA IN SICUREZZA UNITA’ prezzo unitario quantita’ TOTALE

analisi intervento
riassunto costi 



TOTALE 2.870.000 euro

Centrale termofrigorifera (installazione 
di alcune apparecchiature e 
predisposizioni per futuri ampliamenti)

A corpo

A corpo

A corpo

A corpo

A corpo

A corpo

A corpo

A corpo

A corpo

ml

340.000,00 euro 340.000,00 euro

105.000,00 euro 105.000,00 euro

90.000,00 euro 90.000,00 euro

890.000,00 euro 890.000,00 euro

21.150,00 euro 21.150,00 euro

45.000,00 euro

45.000,00 euro

45.000,00 euro

50.000,00 euro

330.000,00 euro 300.000,00 euro

620.000,00 euro

275.000,00 euro

620,00 euro

275.000,00 euro

1

1

1

1

1

1

1

1

1.000

1

Centrale idrica (completa)

Centrale antincendio (completa)

Impianto di scarico acque nere esterne 
ai fabbricati

Tubazioni esterne ai fabbricati

Assistenze murarie impianti meccanici

Assistenze murarie impianti meccanici

Locali tecnici

Impianti elettrici e speciali terminali

Gruppo elettrogeno e protezione fulmini

opere impiantistiche UNITA’ prezzo unitario quantita’ TOTALE

analisi intervento
riassunto costi



- messa in sicurezza » € 2.568.464
- bonifica » € 642.500
- infrastrutturazione » € 2.870.000

interventi minimi necessari

6 milioni 
investimento 
circa

analisi intervento
riassunto costi



Business 
plan



investimento
euro

6 mln

3 mln

5.000 mq

8.000 mq

12.000 mq

3.000 mq

4.000 mq

450 mq

1.500 mq

2,5 mln
2,4 mln

1,2 mln

150 mila
60 mila

Eventi
outdoor

residenza sport impresa food
district

eventi 
indoor

orti
attivita’

5.000 mq

8.000 mq

12.000 mq

3.000 mq

4.000 mq

1.500 mq450 mq

locazione annua
euro

attivita’

480 mila

240 mila

180 mila
144 mila

27 mila

Eventi
outdoor

residenza sport impresa food
district

eventi 
indoor

orti

*fonte dati: OMI Osservatorio Mercato Immobiliare

business plan
analisi Attivita’ 



15Y
TEMPORANeita’: 
il minimo indispensabile
programmazione di breve periodo



durata finanziamento
10 Y

investimento iniziale TNE
€ 6.300.000

15y - temporaneita’
IL MINIMO INDESPENSABILE

attivita’ ANNI

Eventi
outdoor

residenza

sport

impresa

orti

food 
district

eventi
indoor

concessione al 30% concessione al 60% canone interoconcessione gratuita

1 5 113 97 132 6 124 108 14 15



tir 1,66%

van su flusso 
€ —946.768 

durata finanziamento
10 Y

investimento iniziale TNE
€ 6.300.000

tasso di sconto
3,00%

15y - temporaneita’
IL MINIMO INDESPENSABILE

attivita’ ANNI

Eventi
outdoor

residenza

sport

impresa

orti

food 
district

eventi
indoor

concessione al 30% concessione al 60% canone interoconcessione gratuita

1 5 113 97 132 6 124 108 14 15



15y - temporaneita’
IL MINIMO INDESPENSABILE

pro

15 anni 
contro

1.	 impiego minimo di risorse

2.	 riattivazione da subito delle aree

3.	 mantenimento in attesa di grandi 
investimenti o trasformazioni

1.	 futuro incerto: mancanza di continuta’ 
del progetto

2.	 concorrenza con altre aree disponibili

3.	 creazione di un contenitore senza 
programma/identita’/vocazione

4.	 mancata corrispondenza con gli 
indirizzi del concorso di idee

5.	 incertezza sulle ricadute sociali

6.	 maggiore difficolta’ nel trovare 
soggetti interessati

7.	non sostenibile, 
temporaneita’ non 
compatibile con attivita’ 
proposte



30Y
DAl TEMPORANEO AL 
LUNGO PERIODO
RAGIONARE PER GENERAZIONI



durata finanziamento
10 Y

investimento iniziale
€ 6.300.000

30Y - dal temporaneo 
al lungo periodo

attivita’ ANNI

Eventi
outdoor

residenza

sport

impresa

orti

food 
district

eventi
indoor

concessione gratuita

1 165 20 21 23 25 27 2922 24 26 28 30113 1897 132 176 124 19108 14 15

canone interoconcessione al 60%



tir 3,41%

van su flusso 
€ 187.753 

tasso di sconto
3,50%

durata finanziamento
10 Y

investimento iniziale
€ 6.300.000

30Y - dal temporaneo 
al lungo periodo

attivita’ ANNI

Eventi
outdoor

residenza

sport

impresa

orti

food 
district

eventi
indoor

concessione gratuita

1 165 20 21 23 25 27 2922 24 26 28 30113 1897 132 176 124 19108 14 15

canone interoconcessione al 60%



finanziamento
POR FESR

investimento iniziale
€ 6.300.000

30Y - dal temporaneo 
al lungo periodo

attivita’ ANNI

Eventi
outdoor

residenza

sport

impresa

orti

food 
district

eventi
indoor

concessione gratuita

1 165 20 21 23 25 27 2922 24 26 28 30113 1897 132 176 124 19108 14 15

canone intero



tir 6,61%

van su flusso 
€ 3.147.489 

tasso di sconto
3,50%

investimento iniziale
€ 6.300.000

30Y - dal temporaneo 
al lungo periodo

attivita’ ANNI

Eventi
outdoor

residenza

sport

impresa

orti

food 
district

eventi
indoor

concessione gratuita

1 165 20 21 23 25 27 2922 24 26 28 30113 1897 132 176 124 19108 14 15

canone intero

finanziamento
POR FESR



30Y - dal temporaneo 
al lungo periodo

pro

30 anni 
contro

1.	 impiego minimo di risorse

2.	 lasso temporale in grado di garantire 
l’ammortamento dell’investimento

3.	 rendimento positivo dell’operazione

4.	 margine per aumentare gli 
investimenti a favore del marketing 
d’area e del design del contesto.

1.	 mancanza di garanzie sulla continuita’ 
della presenza degli operatori nel tempo

2.	 concorrenza con altre aree disponibili

3.	 creazione di un contenitore senza 
programma/identita’/vocazione

4.	 incertezza sulle ricadute sociali 

5.	nessuna linea guida 
per la rigenerazione 
del territorio, senza la 
quale non e’ pensabile 
prospettare sviluppi socio-
economici.



Come fare 
la differenza



Come fare 
la differenza

un’area, una vocazione
DA UN’ANALISI NUMERICA 
						      AD UN’ANALISI STRATEGICA



Come fare la differenza:
l’impresa 4.0

MRF_polo attrattivo 
per l’impresa 4.0

- meccatronica
- robotica
- digitale
- domotica
- Start up
- R&d
- fablab



Come fare la differenza:
l’impresa 4.0

MRF_polo attrattivo 
per l’impresa 4.0

Cosa un imprenditore ricerca per la sua azienda

- meccatronica
- robotica
- digitale
- domotica
- Start up
- R&d
- fablab

* Fonte: Torino Nord Ovest, “Business Friendliness. Il clima d’impresa a Torino”, 2013.

- alta professionalita’, talenti
- presenza infrastrutture (digitali)
- rapido insediamento
- internazionalita’
- presenza universita’
- contributi economici
- costo localizzazione
- Utilities locali
- prossimita’ mercati

fattori di scelta 
della localizzazione



Come fare la differenza:
Ricerca e formazione

MRF_l’asse urbano 
dell’innovazione

- Envi Park
- Grattacielo Intesa
- OGR
- ISMB
- TO Wireless
- PoliTo
- ESCP
- CSI



MRF_il sistema
dell’innovazione

- human tecnhopole
- ALTA SCUOLA POLITECNICA (polito - polimi)
- iit - istituto italiano di tecnologia

milano

genova

Come fare la differenza:
ricerca e formazione

MRF_l’asse urbano 
dell’innovazione

- Envi Park
- Grattacielo Intesa
- OGR
- ISMB
- TO Wireless
- PoliTo
- ESCP
- CSI
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Come fare la differenza:
una nuova identia’

A 
place 
to be

torino

network

experience

t
n
e



La vision

Luogo aperto fisico e virtuale, “vivo” e “connesso” ventiquattro 
ore al giorno, luogo di contaminazione, di vita creativa e 
produttiva, un HUB per lo sviluppo e  il sostegno all’innovazione 
e alla ricerca in ambito hi-tech.

luogo

vision



La vision

Luogo aperto fisico e virtuale, “vivo” e “connesso” ventiquattro 
ore al giorno, luogo di contaminazione, di vita creativa e 
produttiva, un HUB per lo sviluppo e  il sostegno all’innovazione 
e alla ricerca in ambito hi-tech.

Le PMI, i manager, cittadini, studenti, artisti, liberi professionisti 
possono interagire e mettere a sistema le proprie esperienze. 

luogo

utente

vision



La vision

Luogo aperto fisico e virtuale, “vivo” e “connesso” ventiquattro 
ore al giorno, luogo di contaminazione, di vita creativa e 
produttiva, un HUB per lo sviluppo e  il sostegno all’innovazione 
e alla ricerca in ambito hi-tech.

Le PMI, i manager, cittadini, studenti, artisti, liberi professionisti 
possono interagire e mettere a sistema le proprie esperienze. 

Un database interattivo, trasparente, democratico finalizzato 
alla ricerca scientifica. Le attivita’ svolte diventano dati. La 
sperimentazione diventa regola.

luogo

utente

open data

vision



La vision

Luogo aperto fisico e virtuale, “vivo” e “connesso” ventiquattro 
ore al giorno, luogo di contaminazione, di vita creativa e 
produttiva, un HUB per lo sviluppo e  il sostegno all’innovazione 
e alla ricerca in ambito hi-tech.

Le PMI, i manager, cittadini, studenti, artisti, liberi professionisti 
possono interagire e mettere a sistema le proprie esperienze. 

Un database interattivo, trasparente, democratico finalizzato 
alla ricerca scientifica. Le attivita’ svolte diventano dati. La 
sperimentazione diventa regola.

...Qui si VIVE il Futuro!

luogo

utente

open data

vision



vivacita’

0–3 anni

15 anni

30 anni

concretezza

innovazione

La vision:
timeline



Vivacita’

innovazione

data analysisformazione
meccatronica

domotica
Impresadigitale  robotica

temporaneita’

identita’

strategia

La vision:
le tappe della riqualificazione



Vivacita’

innovazione

data analysisformazione
meccatronica

domotica
Impresadigitale  robotica

temporaneita’

identita’

strategia

La vision:
le tappe della riqualificazione



Vivacita’
- marketing d’area 

- programmazione eventi tematici sull’innovazione

- mobilita’ smart (bike, car sharing, navetta dell’innovazione) 

- definizione masterplan e piano strategico area

La vision:
le tappe della riqualificazione



innovazione

formazione
meccatronica

domotica
Impresadigitale  robotica

temporaneita’

identita’

strategia

data analysis

concretezza

La vision:
le tappe della riqualificazione



innovazione

formazione
meccatronica

domotica
Impresadigitale  robotica

temporaneita’

identita’

strategia

data analysis

concretezza

La vision:
le tappe della riqualificazione



concretezza
- future Sport

- Impresa 4.0

- Innovative Food district

- Temporary smart room

- Network space event

- Smart urban farm

La vision:
le tappe della riqualificazione



innovazione

formazione
meccatronica

domotica
Impresadigitale  robotica

temporaneita’

identita’

strategia

data analysis

La vision:
le tappe della riqualificazione

INNOVAZIONE, i big data



innovazione

formazione
meccatronica

domotica
Impresadigitale  robotica

temporaneita’

identita’

strategia

data analysis

La vision:
le tappe della riqualificazione

INNOVAZIONE, i big data



da Torino Nuova Economia 
a  Torino Network Experience

INNOVAZIONE, i big data
Un infrastruttura digitale, un BIG DATA ANALYSIS CENTER 
metropolitano, trasformare Mirafiori in un polo di 
eccellenza per il lavoro a livello internazionale, il 
manifesto della rivoluzione industriale 4.0

La vision:
le tappe della riqualificazione



- sguardo rivolto ad ESPERIENZE INTERNAZIONALI DI SUCCESSO ED INNOVAtive

- UN’AREA CON ANIMA E VOCAZIONE PRECISE

- ricerca NUOVE FRONTIERE/opportunita’ di LAVORo (occupazione = NUOVA SOCIALITa’ PER MIRAFIORI)

- COINVOLGIMENTO DEI SOGGETTI in UNA VISIONE e un processo di sviluppo strategico.

La vision: 
PLUS LA PERSONIFICAZIONE 

DEL CONTESTO e’ 
IL VERO MOTORE DELLa 
rigenerazione URBANA.



La vision:
Case history
e  investimenti

1.  22@innovation district, barcellona

2.	 supernap, pavia

3.  Ibm data center, milano

4.  polo meccatronica, rovereto

180 mln

1. 2. 3. 4.

300 mln 50 mln 54 mln



Piano industria 4.0
- Digital innvoation hubs

- Cluster territoriali

- digitalizzazione strutture

- ricerca diffusa sul territorio

- evoluzione delle pmi in attivita’ in grado di 			

gestire big-data e l’internet of things

La vision: 
il trend, il PROGRAMMA NAZIONALE 
DI SVILUPPO IMPRENDITORIALE



strumenti 
attuativi



strumenti attuativi

1. r egia unitaria

2.	 marketing e brand identity

3. mas terplan dettagliato

4. a ccordi di programma istituzionali

5. varian te al pec

6. gar e per gestori e investitori



strumenti attuativi
variante al pec

La variante al pec dovra’
1.   adeguarsi alla realta’ attuale

2.	 contenere elementi di innovazione

coerenza economica e finanziaria

leggerezza normativa

dinamicita’

Flessibilita’ 

velocita’ di attuazione



Attivita’ di inclusione 
e innovazione sociale

- pon metro 2014-2020
- erasmus + sport
- feis
- crowdfunding
- minibond
- social bond
- fondazione mirafiori
- europa creativa 2014-2015
- easi

- feis
- minibond
- life 2014-2020
- horizon 2020
- urbact

- horizon 2020 e strumento pmi
  por fesr

- mise - nuove imprese a tasso zero
- l.r. 18/94
- por fse
- l.r. 12/04
- por fesr
- cosme
- horizon 2020
- contratto di insediamento per investimenti di entita’ contenuta

Sviluppo urbano e 
pubblica utilita’

imprenditorialita’ e 
competitivita’

sviluppo 
tecnologico

destinazioni d’uso strumenti
strumenti attuativi 
sistemi di finanziamento
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CONTRATTO A TITOLO ONEROSO 
DI MEDIO/LUNGO PERIODO, FINALIZZATO 
AD UN INTERESSE PUBBLICO

-	 FINANZIAMENTO DA PARTE DEL PRIVATO 	
	 DI TUTTA O PARTE DELL’OPERAZIONE
- 	 ALLOCAZIONE IN TUTTO O IN PARTE IN 		
	C APO AL SOGGETTO PRIVATO DEL:

A) RISCHIO DI COSTRUZIONE E DEL
B) RISCHIO DI DISPONIBILITA’ E/O DEL
C) RISCHIO DI DOMANDA DEI SERVIZI RESI (IN CASO DI SERVIZI RESI AL PUBBLICO)



strumenti attuativi:
Partenariato pubblico-privato
ipotesi

a BTNE procede con gare distinte 
e successive ad affidare prima 
l’utilizzo temporaneo dell’area 
(c.d. fase della «vivacita’») e poi il 
suo sviluppo e gestione (c.d. fase 
della  «concretezza»).

TNE indice una sola gara 
avente ad oggetto 	 tutte e tre 
le fasi in cui si articola lo studio 
di fattibilita’, ponendolo a base 
di gara come 	 progetto di 
fattibilita’.

le due gare, articolate 
distintamente, avrebbero 
un contenuto piu’ semplice 
e sarebbero, prese 
singolarmente, di piu’
facile preparazione

•	Una sola procedura
•	garanzia di continuita’  

nel progetto
•	Forte impatto degli 

indirizzi strategici 
sull’intera operazione

•	Possibilita’ di valorizzare 
in sede di gara gli 
aspetti qualificanti del 
progetto (es., capacita’di 
innovazione, tematiche 
ambientali e sociali, ecc.)

•	Rischio di forte 
discontinuita’tra le 
diverse fasi; 

•	ridotto impatto degli 
indirizzi strategici nella 
prima fase;

•	Rischio di tensioni tra i 
soggetti aggiudicatari 
al momento 
dell’alternanza

•	Maggiore complessita’ 
della gara;

•	Maggiore difficolta’ nella 
individuazione di un unico 
soggettovan
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ZONA A - STUDIO DI FATTIBILITA’ RIGUARDANTE L’UTILIZZO 
TEMPORANEO DEL CAPANNONE EX DAI, MIRAFIORI, TORINO

2016.11

—
RTI:
Arch. Mario Cipriano, (Mandataria)
Baietto Battiato Bianco Architetti Associati, 
Box Architetti Associati, 
Arch. Noemi Gallo, 
Avv. Lorenzo Lamberti, 
Arch. Nicoletta Petralla, 
QueSiTe s.r.l., 
Officinemultiplo s.r.l., 
Dott. Luca Berardo, 
Dott. Paolo Verri. 

—
Committente:
TNE 
Torino Nuova Economia S.p.A.


