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Tab. 3.6 – Il costo pieno unitario del posto letto EDISU Piemonte, 2014

Costo pieno 
(euro)

Costo di gestione 12.314.089
Costo indiretto del personale 282.005

TOTALE 12.596.094
Costo pieno unitario 5.087

3.5 Il costo del servizio abitativo DSU Toscana

Rispetto all’azienda DSU Toscana, occorre innanzitutto premettere che si 
differenzia dalle altre sotto il profilo contabile poiché l’attività di gestione delle 
residenze è considerata a tutti gli effetti commerciale e pertanto ad essa si applica 
il regime IVA relativo alle attività commerciali con contabilità sezionali, quindi 
l’IVA non viene registrata né tra i costi né tra i ricavi. Di conseguenza, i referenti 
dell’ente toscano, per consentire un raffronto omogeneo con le altre realtà i cui costi 
sono iscritti a bilancio IVA inclusa, hanno provveduto ad elaborare e aggiornare 
i dati comprendendo l’IVA, ex post, ove applicabile. Ciò precisato, dall’analisi 
emerge che i costi di gestione delle 36 strutture residenziali in capo all’Azienda 
DSU Toscana14 sono stati pari a 14 milioni di euro circa nel 2014 (Tab. 3.7). di 
cui il 40% “assorbito” da tre residenze: I Praticelli (23%), Calamandrei (9,7%) 
e Caponnetto (7,3%). I Praticelli è la residenza più grande con 811 posti ed è 
l’unica realizzata attraverso la finanza di progetto, ciò significa che è concessa in 
gestione all’impresa costruttrice per 25 anni (dal 2008, anno di apertura della 
residenza, fino al 2033) a fronte del pagamento di un canone annuo a posto letto 
pari a 4.029 euro; per queste sue caratteristiche è assimilabile alle due residenze 
piemontesi Villa Claretta e Borsellino. 

14 Non sono stati presi in esame i costi della residenza Tolomei perché è stata aperta nel 2014 
solo alcuni mesi e non in modo continuativo. Attualmente è chiusa.
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Tab. 3.7 –	Il costo delle residenze DSU Toscana, al netto del costo del 
personale amministrativo, per sede, 2014 (valori in euro)

Residenza N° posti letto Costo (euro) % sul totale

FI
RE

N
ZE

Calamandrei 434 1.370.522 9,7
Caponnetto 249 1.029.583 7,3
Luzi 222 670.893 4,8
Samb Modou e Diop Mor* 82 377.029 2,7
Salvemini 107 275.817 2,0
Margherita Hack* 75 264.348 1,9
Dino Campana* 55 259.625 1,8
Varlungo 98 237.763 1,7
Il Cipressino 95 198.586 1,4
Ater 70 162.901 1,2
Spazio Reale 34 128.062 0,9
San Gallo 43 76.853 0,5
Via della Pace 9 31.454 0,2
Villino Bianca 8 9.962 0,1

Totale 1.581 5.093.398 36,2

PI
SA

I Praticelli 811 3.278.899 23,3
Nettuno 100 522.775 3,7
Fascetti 170 467.357 3,3
Mariscoglio 114 303.235 2,2
Don Bosco 145 267.826 1,9
Rosellini 81 139.165 1,0
Garibaldi 48 109.845 0,8
Sandra Bruschi – Carrara 39 113.724 0,8
Campaldino 48 64.843 0,5
Via Francesco da Buti 24 53.824 0,4
Gambacorti 6 12.040 0,1

Totale 1.586 5.333.532 37,9

SI
EN

A

De Nicola 382 749.167 5,3
XXIV Maggio 155 484.023 3,4
Peppino Impastato 230 500.902 3,6
Sperandie 137 429.395 3,1
Mattioli 100 373.171 2,7
Piccolomini 62 303.230 2,2
Fontebranda 63 237.574 1,7
Tognazza 113 196.844 1,4
Sallustio Bandini 119 176.900 1,3
San Marco 51 131.380 0,9
Laschi – Arezzo 26 64.944 0,5

Totale 1.438 3.647.530 25,9
TOTALE 4.605 14.074.460 100,0

*Per queste residenze, essendo state aperte nel corso del 2014, la stima dei costi per l’intero 
anno è stata effettuata anche sulla base dei costi sostenuti per le stesse nel 2015.
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Considerato pari a 100 il costo complessivo, si comprende perché il 29% sia 
rappresentato dal canone di locazione/project financing, mentre circa il 22% è do-
vuto alle utenze, il 18% al portierato, il 15% alla manutenzione ordinaria e infine 
il 6,7% alle pulizie. Le altre spese incidono sul totale in misura inferiore al 4%.

Fig. 3.3 –	 La ripartizione del costo delle residenze DSU Toscana per macro-
voce di spesa, in percentuale sul totale, 2014

Per rendere comparabili i costi delle residenze per ciascuna è stato calcolato il 
costo unitario per posto letto indicato in ordine decrescente nella figura 3.4. A 
fronte di un costo medio unitario dell’Azienda pari a 3.056 euro, molte strutture 
si collocano al di sotto di questo valore mentre quattro in particolare (Nettuno, 
Piccolomini, Dino Campana e Samb Modou e Diop Mor) hanno un costo si-
gnificativamente più elevato.

Piccolimini, Nettuno e Samb Modou e Diop Mor risultano “spendere” 
nettamente di più della media per il portierato: tutte e tre queste residenze si 
caratterizzano per avere una forma mista di portierato, in parte i portieri sono 
dipendenti dell’ente, in parte la gestione è appaltata. Su Piccolomini grava inoltre 
una TARI piuttosto cospicua, essendo una residenza con molti spazi comuni sia 
interni che esterni, il che spiega perché gli oneri siano superiori al valore medio 
dell’Azienda. Le altre tre strutture, invece, hanno un costo unitario più elevato 
della media per le utenze (e specificatamente Nettuno per il riscaldamento, mentre 
Dino Campana e Samb Modou e Diop Mor per l’energia elettrica), la pulizia e 
la manutenzione (Tab. 3.8a). Rispetto a Nettuno va tenuto presente che era un 
albergo poi trasformato in residenza, al cui interno sono collocati anche alcuni uffici 
aziendali, con una superficie piuttosto ampia delle aree comuni che giustificano 
il più elevato costo del riscaldamento. Infine, va evidenziato che Dino Campana 
non ha la portineria, da cui il basso costo unitario per questa voce, ma si avvale 
comunque di quella presente presso Samb Modou e Diop Mor.
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Fig. 3.4 –	 Il costo unitario del posto letto DSU Toscana, per residenza, 2014 
(valori in euro)
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All’estremo opposto, le residenze Villino Bianca, Campaldino, Sallustio Bandini 
e Rosellini sono quelle con il costo unitario più basso, compreso tra i 1.245 e 
i 1.718 euro a posto. Quale è la spiegazione? Il primo elemento da sottolineare 
è che non hanno il servizio di portierato né sono soggette al pagamento di un 
canone di locazione, inoltre hanno un modesto costo unitario per le utenze, la 
pulizia e/o per la voce altro personale e/o per “altro” (che comprende in parti-
colare eventuali spese condominiali, lavaggio e nolo biancheria, disinfestazioni, 
ecc.) (Tab. 3.8b). Probabilmente, l’esiguo costo unitario per la pulizia di Villino 
Bianca è attribuibile al fatto che non è prevista presso tale struttura per gli spazi 
comuni ma si osserverà in particolare nel capitolo 4, nel quale si metteranno in 
relazione i costi con i servizi offerti, se un maggiore o minore livello di servizi 
incide sul costo di gestione.

Il costo unitario pieno del servizio abitativo DSU Toscana
Il costo pieno unitario del servizio abitativo erogato dall’ente toscano, che 

si ottiene includendo nel costo totale anche le spese sostenute per il personale 
amministrativo, rapportato al numero di posti letto gestiti, risulta pari a 3.229 
euro nel 2014 (Tab. 3.9).

Tab. 3.9 – Il costo pieno unitario del posto letto DSU Toscana, 2014

Costo pieno 
(euro)

Costo di gestione 14.074.460
Costo indiretto del personale 793.869

TOTALE 14.868.329

Costo pieno unitario 3.229
Ammortamenti 1.452.077

Costo pieno unitario (incluso amm.) 3.544

Nota: Il costo unitario pieno del servizio abitativo comprensivo degli ammortamenti15 è stato calco-
lato solo per gli enti con una contabilità economico-patrimoniale (DSU Toscana e Collegio Einaudi).

3.6 Il costo del servizio abitativo ARDISS FVG

Il costo complessivo sostenuto da ARDISS FVG per le nove residenze gestite nel 
2014, al netto del costo del personale amministrativo, ammonta a circa 3,1 milioni 
di euro, di cui i 3/5 attribuibile alle case dello studente E3/E4 e alla residenza Viale 
Ungheria, che sono quelle con il maggior numero di posti letto (Tab. 3.10). 

15 Il valore dell’ammortamento della Toscana è al netto della quota sterilizzata per i contributi 
provenienti da finanziamenti regionali o statali finalizzati ad investimenti specifici.
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Tab. 3.10 –	 Il costo delle residenze ARDISS FVG, al netto del costo del 
personale amministrativo, 2014 

Residenza N° posti 
letto

Costo 
totale 
(euro)

% sul 
totale

Case dello studente E3/E4 – TS 376 1.366.158 43,4
Viale Ungheria – UD 283 624.556 19,8
Palazzo de Bassa – GO 99 435.272 13,8
Comprensorio Urban – TS 90 234.754 7,5
Casa dello studente di Pordenone 95 159.233 5,1
Rizzi “Nova Domus Utinensis” – UD 114 141.285 4,5
Casa dello studente di Gemona del 
Friuli – UD 64 140.432 4,5

Domus Academica “Maria 
Bambina” – UD 12 48.541 1,5

TOTALE 1.133 3.150.231 100,0

Se si osserva la figura 3.5, si rileva che un terzo del costo totale di gestione è 
rappresentato dalla spesa per la portineria, circa un quarto dalle utenze, il 17% 
dalle spese di manutenzione, il 12% dalle pulizie e il 6% dalla spesa per la di-
rezione e altro personale; le restanti voci di spesa incidono per il 2% o meno. 
Effettivamente le residenze risultate più costose in valore assoluto (Case dello 
studente E3/E4, Viale Ungheria, Palazzo de Bassa) sono quelle in cui è presente 
il servizio di portineria e con un orario esteso (24 ore 7 giorni su 7). 

Rapportando il costo totale al numero dei posti letto si riscontra, ancora una 
volta, che quelle con le dimensioni più grandi non sono però necessariamente le 
più onerose. A fronte di un costo medio aziendale pari a 2.780 euro per posto 
letto, vi sono alcune residenze dell’ente il cui costo unitario è uguale o superiore 
ai 4.000 euro – nello specifico Palazzo de Bassa e “Maria Bambina”, con rispetti-
vamente 99 e 12 posti letto –, e altre per cui è inferiore ai 2.000 euro (Pordenone 
e Rizzi, rispettivamente, con 95 e 114 posti) (Fig. 3.6).
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Fig. 3.5 –	 La ripartizione del costo delle residenze ARDISS FVG per macro-
voce di spesa, in percentuale sul totale, 2014

Fig. 3.6 –	 Il costo unitario del posto letto ARDISS FVG, per residenza, 2014 
(valori in euro)

A cosa è imputabile questa ampia differenza? In primo luogo le Case dello 
studente di Pordenone e di Gemona del Friuli fanno storia a sé poiché parte 
delle loro spese sono sostenute, rispettivamente, dal Consorzio universitario di 
Pordenone e dall’Università di Udine16. Relativamente alle altre residenze, dalla 
tabella 3.11 emerge che Palazzo de Bassa ha un costo nettamente maggiore rispetto 
alla media per il portierato, la pulizia e la tassa rifiuti (oneri fiscali e tributari); 
occorre evidenziare che presso questa residenza la portineria è presente 24 ore 
al giorno, 7 giorni su 7, e che viene effettuata una pulizia mensile della camera 
e giornaliera degli spazi comuni, un servizio identico a quello che viene svolto 

16 L’ARDISS sostiene per Gemona del Friuli esclusivamente le spese di pulizia e portierato e per 
la casa dello studente di Pordenone le spese relative alle utenze, alla pulizia e alla manutenzione.
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presso le Case dello studente E3/E4 dove però i costi sono “spalmati” su un nu-
mero più elevato di posti. Circa “Maria Bambina” il costo è superiore alla media 
per le utenze (particolarmente per il gas e l’energia elettrica) e la manutenzione. 

Tab. 3.11 –	 Il costo unitario delle macro-voci di spesa, in valore medio e per 
alcune residenze ARDISS FVG, 2014

Costo unitario del posto letto

Macro-voce di spesa
Media 
ARDISS 
(euro)

Palazzo 
de Bassa 

(euro)

Maria 
Bambina

(euro)

Viale 
Ungheria

(euro)
Rizzi

 
 

(euro)
Utenze e 
riscaldamento 701 810 1.542 799 552

Acquisto beni di 
consumo e merci 44 19 6 11 14

Portierato 1.199 1.931 - 571 -
Vigilanza, direzione e 
altro personale 210 - 92 23 10

Pulizia 345 665 309 221 248
Canone di 
concessione* 683 - - - -

Altro (Condominio, 
nolo, …) 35 10 - - -

Manutenzione 
ordinaria 482 657 1.982 391 314

Acquisto servizi 51 27 - 106 -
Oneri fiscali e tributari 70 175 115 84 102

*Questo costo è sostenuto soltanto per il Comprensorio Urban che è concesso a pagamento 
dal Comune di Trieste, gli altri immobili sono di proprietà o concessi gratuitamente.
Nota: il costo medio unitario delle macro-voci di spesa è calcolato rapportando il relativo costo 
al numero di posti letto delle residenze per le quali la spesa è stata sostenuta; per questo 
motivo, la somma dei valori indicati nella colonna “media ARDISS FVG” non coincide con il 
costo medio unitario per posto letto specificato nella figura 3.6.

Di contro Rizzi ha un costo unitario per posto letto alquanto contenuto sia 
perché non è presente il servizio di portierato sia perché sostiene un costo minore 
della media per le utenze e la manutenzione; si tratta infatti di una residenza di 
recente costruzione per la quale, in fase di progettazione, si è posta particolare 
attenzione al fattore “risparmio energetico” (si veda l’apposito riquadro esplicativo). 
Infine, Viale Ungheria si caratterizza per avere un costo inferiore alla media per 
il portierato, nonostante il servizio sia continuativo, e per la pulizia (che non è 
prevista nella camera ed è settimanale negli spazi comuni).
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“Nova Domus Utinensis” – Polo universitario dei Rizzi
La Casa dello Studente situata presso il polo universitario dei Rizzi di Udine, è un 
complesso edilizio composto da tre corpi di fabbrica a quattro piani, che consta di 
114 posti letto. Il progetto esecutivo è stato redatto secondo gli standard dimensio-
nali e funzionali definiti dal Bando MIUR 2007 (D.m. 22 maggio 2007, n. 43). 
L’investimento complessivo ha comportato un impegno finanziario di 9,8 milioni 
di euro, di cui 3,2 milioni circa cofinanziati dal MIUR. Il progetto è stato impo-
stato con l’obiettivo di contenere per quanto possibile i costi di gestione, primi fra 
tutti quelli derivanti dai consumi energetici, che consentono positivi risparmi senza 
incidere sulla qualità del servizio offerto all’utenza. Ciò ha comportato costi iniziali 
di investimento abbastanza consistenti, con la previsione tuttavia di ampi benefici 
nella successiva manutenzione della struttura. La realizzazione ex novo ha permesso 
di perseguire tale obiettivo, adottando soluzioni coinvolgenti sia l’involucro dell’e-
dificio che gli impianti. 
In particolare, per quanto riguarda l’involucro, nelle murature esterne sono stati 
utilizzati dei pacchetti isolanti ad alte prestazioni (rivestimento “a cappotto” e pareti 
ventilate) in modo da garantire un notevole contenimento delle dispersioni e un’elevata 
inerzia termica in estate. Di conseguenza, la riduzione dei carichi termici invernali ed 
estivi ha consentito un minor dimensionamento della potenzialità degli impianti di 
climatizzazione e quindi minori consumi. Nella medesima ottica si inquadra la scelta 
di serramenti esterni a taglio termico e vetrocamera stratificata bassoemissiva con 
strato isolante di gas inerte. Non secondario è anche l’orientamento dei fabbricati, 
che ha privilegiato una disposizione ad andamento nord-sud, con le camere tutte 
affacciate ad est e i corridoi a ovest. Per quanto riguarda gli impianti, l'edificio è 
dotato di impianto di climatizzazione centralizzato; le unità esterne che controllano 
i terminali di climatizzazione sono a pompa di calore ed utilizzano gas R-410A, un 
fluido refrigerante che anche in ridotte quantità permette di ottenere elevatissimi 
rendimenti di produzione energetica e, recuperando il calore dallo stesso fluido, di 
aumentare il risparmio energetico.
La produzione dell’acqua calda sanitaria è inoltre supportata da un impianto a pannelli 
solari che garantisce un contributo pari al 50% del fabbisogno complessivo. In fase 
di gara d’appalto dei lavori, che poggiava sul criterio dell’offerta economicamente più 
vantaggiosa, i concorrenti hanno proposto soluzioni migliorative al progetto posto 
a base d’asta. Nel caso specifico, l’operatore economico cui è stato aggiudicato l’ap-
palto ha proposto la realizzazione di un impianto fotovoltaico in grado di produrre 
108.575,50 kWh/anno e quindi non solo capace di sopperire a una quota consistente 
di consumi elettrici ma, con il principio dello scambio sul posto, di ricavare entrate 
a sostegno dei costi. L’offerta comprendeva anche valori migliorativi di trasmittanza 
termica della pavimentazione controterra, della copertura e dei serramenti esterni 
consistenti nella differenza in riduzione tra il valore della trasmittanza definito dal 
progetto e il valore di trasmittanza dell’elemento proposto in sostituzione. 
Inoltre, per contenere i consumi d’acqua, l’appaltatore ha realizzato quattro vasche 
interrate per la raccolta dell’acqua piovana della capacità di 3.000 litri ciascuna, 
utili per l’irrigazione delle aree verdi. A sollievo dei costi di gestione vanno inoltre 
considerati gli introiti derivanti dallo sfruttamento dell’energia fotovoltaica la cui 
media è di 11,5 milioni di euro circa nel triennio 2014-2016.

Nota a cura di ARDISS FVG
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In generale, preme mettere in luce che l’ARDISS FVG affronta un costo di 
locazione/concessione esclusivamente per il Comprensorio Urban (che peraltro 
è stato disdetto a settembre 2016 a fronte dell’apertura della Casa dello studente 
di via Gozzi) poiché tutte le altre residenze o sono di proprietà o concesse gratui
tamente o date in comodato d’uso gratuito: questo la differenzia in particolare 
dalla gestione dell’EDISU Piemonte.

Il costo unitario pieno del servizio abitativo ARDISS FVG
Quanto spende nel complesso l’ARDISS FVG per il servizio abitativo? Il 

costo pieno unitario per posto letto è stato di 3.311 euro nell’anno di analisi 
considerato (Tab. 3.12).

Tab. 3.12 – Il costo pieno unitario del posto letto ARDISS FVG, 2014

Costo pieno 
(euro)

Costo di gestione 3.150.231
Costo indiretto del personale 601.627
TOTALE 3.751.858
Costo pieno unitario 3.311

3.7 Il costo della residenza Valentino (Collegio Einaudi)

Il costo di gestione della residenza Valentino del Collegio Einaudi, che si ricorda 
consta di 154 posti letto, è stato pari complessivamente a 443.061 euro nel 2014, 
corrispondente a 2.877 euro per posto letto (Tab. 3.13). Scomponendo il costo 
totale nelle diverse voci emerge che circa un quarto è attribuibile al costo delle 
utenze, un altro quarto alla pulizia, il 18% al portierato, il 10% circa è dovuto alla 
manutenzione, il 7% agli oneri (di cui la componente più importante è la tassa 
rifiuti), il 6% per l’acquisto di servizi, il 5% per altro personale, mentre le restanti 
due voci di spesa incidono per il 2% o meno (Fig. 3.7). Rispetto al costo “altro 
personale” va specificato che il valore include soltanto le collaborazioni part-time 
degli studenti poiché il costo del personale, incluso quello del direttore – che è 
unico per l’intero Collegio, comprendente anche altre quattro strutture –, è stato 
tutto imputato nella misura di 1/5 al costo indiretto del personale. In altre parole, 
è incluso nel costo unitario pieno, pari a 3.946 euro a posto letto (Tab. 3.14).
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Fig. 3.7 –	 La ripartizione del costo della residenza Valentino per macro-
voce di spesa, in percentuale sul totale

Tab. 3.13 –	 Il costo unitario della residenza Valentino distinto per macro-
voce di spesa, 2014

Macro-voce di spesa Residenza Valentino
(euro)

Utenze e riscaldamento 748
Acquisto beni di consumo e merci 31
Portierato 502
Altro personale (vigilanza, collaborazioni part-time) 152
Pulizia 705
Canone di locazione -
Altro (nolo biancheria, materiale pulizia) 55
Manutenzione ordinaria 281
Acquisto servizi 188
Oneri fiscali e tributari 215

Costo unitario 2.877
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Tab. 3.14 – Il costo pieno unitario della residenza Valentino, 2014 

Costo pieno 
(euro)

Costo di gestione 443.061
Costo del personale 164.594

TOTALE 607.655
Costo pieno unitario 3.946 

Ammortamenti 335.418
Costo pieno unitario (incluso amm.) 6.124

Nota: Il costo unitario pieno del servizio abitativo comprensivo degli ammortamenti è stato 
calcolato solo per gli enti con una contabilità economico-patrimoniale (DSU Toscana e Collegio 
Einaudi).

3.8 Uno sguardo comparativo

L’obiettivo primario di questa analisi, come già esplicitato, è quello di compa-
rare i costi del servizio abitativo di soggetti diversi poiché è in specie attraverso 
il confronto che è possibile individuare eventuali margini di efficientamento 
gestionale, in particolare in contesti come quello preso in esame dove gli enti 
operano in regime di quasi-monopolio e non vigono i meccanismi automatici 
di aggiustamento del mercato. Ciò nonostante il confronto tra le quattro realtà 
analizzate deve essere effettuato con una certa cautela per due ordini di motivi: da 
un lato, perché i dati per la compilazione delle schede sono stati attinti da sistemi 
contabili diversi (EDISU Piemonte e ARDISS FVG hanno una contabilità finan-
ziaria, DSU Toscana una contabilità economico-patrimoniale e il Collegio Einaudi 
adotta una doppia contabilità); dall’altro, per lo strumento stesso di rilevazione 
dei dati che è stato ricostruito ex-post anziché essere definito a monte, il che ha 
lasciato un certo margine di soggettività rispetto a dove e come collocare alcune 
spese, in particolare quelle relative al personale (ad esempio su quali dipendenti 
imputare al servizio abitativo, sulla base di quali funzioni, e quali attribuire al 
costo diretto piuttosto che indiretto). 

Pur con questi limiti, il confronto mette in luce che il costo unitario per posto 
letto si aggira intorno ai 3.000 euro o poco meno, nelle tre aziende assunte come 
casi-studio, mentre risulta più elevato quello di EDISU Piemonte (Tab. 3.15). 
Comparando i costi medi unitari per macro-voce di spesa – che si ricorda sono 
stati calcolati rapportando il costo soltanto al numero di posti letto per i quali la 
spesa è stata affrontata –, si evidenzia che alcuni sono abbastanza allineati mentre 
le differenze sono particolarmente evidenti rispetto al portierato, la pulizia e il 
canone di locazione/concessione (Tab. 3.16).
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Tab. 3.15 –	 Il costo unitario e il costo pieno unitario per posto letto, per 
ente gestore, 2014 

Costo unitario 
posto letto

(euro)

Costo pieno 
unitario 
(euro)

EDISU Piemonte 4.973 5.087
DSU Toscana 3.056 3.229
ARDISS FVG 2.780 3.311
Res. Valentino 2.877 3.946

Per quel che concerne il portierato e la pulizia, almeno in parte le disparità 
possono essere giustificate dalle diverse modalità in cui il servizio offerto, ba-
nalmente un orario più ampio e/o un numero maggiore di portieri nella stessa 
fascia oraria. Si consideri che presso EDISU il servizio è presente 7 giorni su 7 
per 24h al giorno in quasi tutte le residenze analogamente a quanto avviene nelle 
residenze ARDISS FVG17; presso la residenza Valentino, che risulta quella con 
il costo unitario significativamente minore delle altre, il servizio è assicurato per 
19 ore giornaliere, per tutti i giorni della settimana da una coppia di portieri 
dipendenti del Collegio che dimorano nella struttura stessa (quindi con una 
copertura oraria non molto inferiore ad EDISU e ARDISS FVG); infine, nelle 
ventidue residenze DSU Toscana dove è previsto il portierato, nove hanno un 
orario giornaliero al disotto delle 24h18.

Rispetto alla pulizia, se gli spazi comuni sono puliti quotidianamente pressoché 
in tutte le residenze, la frequenza della pulizia della camera cambia da ente a ente: 
è effettuata ad ogni cambio assegnatario da EDISU, due volte l’anno da DSU 
Toscana (oltre che ad ogni nuovo arrivo), una volta ad inizio anno dal Collegio 
Einaudi, mensilmente nelle residenze con sede a Trieste e Gorizia, ed è assente 
invece in quelle con sede a Udine. L’EDISU, rispetto agli altri enti, ha inoltre un 
numero molto più consistente di camere destinate a uso foresteria nelle quali la 
pulizia è prevista ogni 15 giorni. Tuttavia, questi elementi di contesto non sono 
probabilmente sufficienti a spiegare perché i costi unitari di questa voce di spesa 
e del portierato divergano anche molto tra loro e sarebbero necessari ulteriori 
approfondimenti (ad esempio prendendo in esame anche i metri quadri delle 
strutture e/o il costo orario?). 

Infine, riguardo alla voce “canone di locazione/concessione” va precisato che la 
metà delle residenze gestite da EDISU nel 2014 erano locate o concesse a paga-
mento, di cui quattro con un contratto di locazione e servizi e tre in concessione 

17 Presso le Case dello studente E3, E4, Palazzo de Bassa, Viale Ungheria la portineria è presente 
24h ore al giorno, 7 giorni su 7, mentre presso Gemona del Friuli, l’orario giornaliero è di 12,30 
per 5 giorni su 7; nelle altre quattro residenze il servizio è assente.

18 Cfr. per i dettagli il capitolo 4.
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a pagamento per un periodo trentennale; si tratta delle già menzionate residenze 
olimpiche per le quali l’impresa di costruzione percepisce un canone annuo a 
posto letto che include la gestione totale (Borsellino e Villa Claretta) o pressoché 
totale (Olimpia) del servizio. In breve, il costo è comprensivo anche dei servizi 
gestiti. L’azienda DSU Toscana è quella con il costo unitario più prossimo ad 
EDISU per questa voce di spesa poiché ha due strutture in una situazione simile: I 
Praticelli, realizzata con la finanza di progetto, per la quale paga un canone annuo 
all-inclusive, e Spazio Reale, nonché altre cinque locate o comunque utilizzate 
a titolo oneroso. ARDISS, invece, ha una concessione per una sola struttura e 
per il solo utilizzo dell’immobile (peraltro disdetta dal 2016/17). La residenza 
Valentino è un edificio di proprietà del Collegio, di conseguenza questa voce di 
costo non sussiste.

Un’ultima considerazione concerne gli oneri (di cui la TARI costituisce la voce 
più rilevante), poiché i dati mettono in luce che i due enti torinesi sostengono 
un costo più ingente: l’EDISU paga 165 euro a posto letto, il Collegio Einaudi 
215 euro, in confronto ai 70-90 euro, rispettivamente, di ARDISS FVG e DSU 
Toscana. 

Tab. 3.16 –	 Il costo medio unitario per posto letto, per macro-voce di spesa 
e ente gestore, 2014

Macro-voce di spesa
EDISU 

Piemonte 
(euro)

DSU 
Toscana 
(euro)

ARDISS 
FVG 

(euro)

Residenza 
Valentino

(euro)
Utenze e 
riscaldamento 793 819 701 748

Acquisto beni di 
consumo e merci 55 19 44 31

Portierato 1.652 966 1.199 502
Vigilanza, direzione e 
altro personale 337 142 210 152

Pulizia 855 274 345 705
Canone di locazione/
Concessione 3.746 3.057 683 -

Altro (Condominio, 
nolo biancheria…) 75 52 35 55

Manutenzione 
ordinaria 231 603 482 281

Acquisto servizi 41 16 51 188
Oneri fiscali e tributari 165 90 70 215

Nota: il costo medio unitario delle macro-voci di spesa è calcolato rapportando il relativo co-
sto al numero di posti letto delle residenze per le quali la spesa è stata sostenuta. Per questo 
motivo, la somma dei valori indicati in tabella non coincide con il costo medio unitario per 
posto letto (Tab. 3.15).
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Se non è semplice individuare le ragioni per cui i costi unitari delle macro-voci 
di spesa si differenziano, talvolta in misura significativa, ancora meno agevole 
risulta spiegare le differenze del costo unitario pieno dei quattro enti. L’EDISU 
Piemonte è quello presso cui il costo indiretto del personale incide meno, difatti 
la differenza tra costo unitario e costo unitario pieno è esigua. ARDISS FVG ha 
un costo unitario del posto letto di poco inferiore a quello del DSU Toscana, 
ma un costo unitario pieno leggermente superiore rispetto a quest’ultima poiché 
maggiore è il suo costo indiretto per il personale. A parziale motivazione, si può 
far presente che EDISU è un ente strumentale unico per il Piemonte sin dalle 
sue origini, differentemente, l’azienda DSU Toscana e l’ARDISS FVG nascono 
dalla fusione, rispettivamente, di tre e due enti localizzati in sedi universitarie 
diverse; in Friuli Venezia-Giulia l’azienda unica, inoltre, è stata istituita appena due 
anni fa. Circa la residenza Valentino, per la quale l’incidenza del costo indiretto 
del personale è più cospicua, senza dubbio va messo in luce che esso include il 
costo di tutti i dipendenti del Collegio (considerato nella misura di 1/5) per la 
sua specificità. Differentemente, la scelta rispetto agli altri enti è stata quella di 
richiedere il costo del personale che a vario titolo si occupa del servizio abitativo 
senza includere l’amministrazione centrale, né per esempio il costo del direttore 
delle aziende, neanche in quota parte.

Nel capitolo 4 si cercherà di capire se sul costo influisce, in primo luogo, il 
livello di servizi offerti ad ampio spettro considerati, in secondo luogo, il modello 
di gestione adottato. Nello specifico, ci si chiede se ricorrere all’appalto multiservizi, 
tramite cui si affida la gestione di un “pacchetto di servizi” ad un unico soggetto 
gestore, che è quello che accade nell’ente piemontese19 e del Friuli Venezia-Giulia, 
piuttosto che utilizzare la fattispecie contrattuale del cottimo fiduciario, che è il 
modello prevalente presso DSU Toscana20, determina delle differenze di costo.

3.9 La copertura dei costi

Si possono distinguere quattro tipologie di ricavi attraverso cui gli enti riescono 
a coprire (in parte) il costo sostenuto per erogare il servizio, derivanti da: 
•	 la retta applicata agli studenti vincitori del bando di concorso che, nel caso 

dei tre enti regionali analizzati, consiste in una quota monetaria detratta “a 
monte” dall’importo di borsa, come specificato oltre, mentre il Collegio Einaudi 
prevede una retta annuale con un pagamento rateizzato in tre tranche; 

•	 le tariffe pagate da altri utenti (studenti non borsisti, docenti, ospiti a carattere 
saltuario);

19 Le gare di appalto sono multiservizi ma sono suddivise in due lotti di residenze, come illu-
strato nel capitolo 1.

20 Ad esclusione di Luzi, Spazio Reale e Via della Pace, per cui si adotta il global service e il già 
menzionato project financing I Praticelli.
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•	 i ricavi da attività diverse da quella caratteristica, tra cui ad esempio quelle 
ottenute attraverso l’affitto di locali (aule, palestre); 

•	 gli eventuali rimborsi (ad esempio IVA, o per danni o utenze). 
La quota più consistente delle entrate, è evidente, gli enti la ottengono con le 

rette degli studenti cui è destinato prioritariamente il servizio (gli aventi diritto 
alla borsa), come emerge dalla figura 3.8 nella quale è illustrato il “peso” delle 
diverse entrate in valore percentuale sul totale. I ricavi dalla tariffa applicata ai 
borsisti rappresentano il 79,8% presso DSU Toscana, il 62% presso ARDISS 
FVG e il 58% presso EDISU Piemonte. Quindi, il 10% delle entrate deriva 
dalle tariffe applicate ad altri utenti presso l’Azienda toscana, mentre per gli altri 
due enti queste costituiscono poco meno di un quinto delle entrate (19% presso 
l’EDISU e il 17% presso ARDISS FVG). Effettivamente EDISU è l’ente con il 
numero di posti più elevato pre-destinato a questa finalità, pari a 406 (incluso i 
70 posti per studenti non borsisti)21, circa il 16% del totale dei posti. L’ARDISS 
FVG, invece, attribuisce i 12 posti della residenza Maria Bambina a studenti 
post-laurea (dottorandi/specializzandi), riserva una certo numero di posti per la 
mobilità internazionale (pari a 32 nel 2014/15), quindi assegna a studenti non 
idonei che ne facciano richiesta, o altri utenti per uso transitorio le eventuali 
camere rimaste libere dopo l’assegnazione dei posti a concorso: nel complesso, 
il 7% dei posti nel 2014/15 risultano occupati da questi ospiti. L’azienda DSU 
Toscana procede in modo analogo, per cui se ha disponibilità di posti letto (ad 
esempio se il beneficiario della camera partecipa ad un programma di mobili-
tà), provvede a assegnare il posto letto anche a studenti non borsisti; tuttavia 
la percentuale di posti letto occupata da altri utenti sul totale dei posti, risulta 
piuttosto bassa nel 2014/15 (pari al 5,8%). Infine, tutti e tre gli enti-gestori 
pubblici durante il periodo estivo, su richiesta, locano i posti letto per convegni 
o altre manifestazioni culturali.

L’ARDISS FVG si distingue per avere una percentuale (per quanto modesta) 
leggermente più alta di ricavi diversi da attività caratteristica; si tratta più esatta-
mente del rimborso delle spese di gestione di alcuni locali dati in comodato d’uso 
gratuito all’Università e al Comune di Udine, e dei canoni per la concessione dei 
distributori automatici all’interno delle case dello studente. 

Da segnalare, infine, che presso tutti e tre gli enti la quota percentuale relativa 
ai rimborsi, di fatto, equivale esclusivamente al recupero dell’IVA.

21 Nel 2015/16 non è stata più prevista la messa a disposizione di posti letto per studenti non 
borsisti.
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Fig. 3.8 –	 I ricavi del servizio abitativo distinti per tipologia, in valore 
percentuale sul totale, per Ente, 2014

Posto che le rette degli aventi diritto alla borsa di studio rappresentano i ricavi 
più cospicui, le modalità con cui sono pagate dagli studenti variano da ente a 
ente. Tutte e tre le aziende pubbliche detraggono direttamente dall’importo di 
borsa il corrispettivo per l’utilizzo del posto letto ai fuori sede che ne facciano 
richiesta ma con alcune differenze:
•	 EDISU Piemonte detrae ai vincitori dell’alloggio 2.500 euro, di cui 1.250 euro 

dalla prima rata di borsa e l’altra metà dalla seconda rata di borsa; qualora lo 
studente sia idoneo ma non borsista accede al servizio a titolo gratuito;

•	 ARDISS FVG applica una tariffa differenziata in base alla tipologia di camera 
(pari a 145 euro al mese per la singola e 125 euro al mese per la doppia)22, 
e detrae dalla prima rata di borsa le mensilità di settembre-dicembre, e dalla 
seconda rata quelle relative ai mesi di gennaio-luglio, quindi se uno studente 
alloggia in camera singola per undici mesi la trattenuta sarà in totale di 1.595 
euro23;

•	 DSU Toscana detrae 1.980 euro dall’importo di borsa di tutti i fuori sede, 
siano essi assegnatari che non di posto letto, in due tranche di uguale entità 
(50% dalla prima rata e 50% dalla seconda); a compensazione, lo studente 
fuori sede non beneficiario di alloggio può ricevere – su richiesta e dietro 
presentazione di un contratto regolare – un contributo affitto fino a che non 

22 Le tariffe sono leggermente diverse per il Comprensorio Urban, si veda la tabella 2.13.
23 Se lo studente prende possesso dell’alloggio nella seconda metà del mese paga solo metà 

dell’importo della retta mensile. Per gli studenti idonei non beneficiari di borsa si prevede che 
paghino mensilmente la retta ma questa situazione negli ultimi anni non si è mai verificata.



89

l’analisi dei costi

è convocato per l’assegnazione del posto24: se lo studente non accetta il posto, 
perde il contributo affitto25; lo studente idoneo non borsista beneficia del posto 
letto gratuitamente ma in Toscana è da molti anni che questa casistica non si 
presenta.
Il Collegio Einaudi, invece, stabilisce una retta annuale il cui ammontare di-

pende dalla situazione economica familiare, differenziata in sette fasce ISEE. Nel 
2014/15 la prima fascia pagava 1.975 euro, l’ultima 5.380 euro, e lo studente in 
una fascia intermedia, ad esempio la quarta, 3.263 euro26. 

Da queste diverse politiche tariffarie discende un diverso ricavo per posto letto, 
che si ottiene rapportando le entrate totali al numero di posti letto (Tab. 3.17). 
L’azienda DSU Toscana ha il ricavo più alto per posto letto pari a 2.392 euro 
per la ragione che applica la detrazione dall’importo di borsa a tutti i borsisti 
fuori sede (e non solo ai vincitori di posto letto). L’EDISU detrae un importo 
più elevato rispetto a quello dell’azienda toscana ma solo a chi usufruisce del 
posto letto e a chi beneficia di borsa, e nel 2014/15 non tutti gli idonei hanno 
percepito la borsa, per questo il ricavo per posto letto del Piemonte, pari a 2.197 
euro, è inferiore a quello che ci si sarebbe aspettato (cioè 2.500 euro): in breve, 
l’Ente non ha “incassato” alcuna retta dai vincitori di posto letto senza borsa 
di studio. L’azienda del Friuli Venezia Giulia ha un ricavo per posto-alloggio 
all’incirca allineato all’importo previsto per i borsisti beneficiari di posto letto, 
ovvero 1.560 euro. Il Collegio Einaudi, avendo delle rette più alte, ha anche 
un ricavo per posto letto più elevato sebbene vada sottolineato che la tariffa 
non include semplicemente il beneficio del posto letto ma l’accesso ad una 
serie di attività culturali, formative e sportive di cui si è parlato nel dettaglio 
nel capitolo 2. 

24 L’importo del contributo, che ammonta a massimo 1.980 euro, è calcolato in base al valore 
giornaliero del Servizio Alloggio ed è “concesso con apposito atto che sarà approvato, con cadenza 
trimestrale posticipata, entro 30 giorni dal termine del trimestre di riferimento”. Cfr. Bando di 
concorso 2015/16, art. 18, punto 3.

25 Dopo la prima assegnazione del posto letto, ogni 10 giorni sul sito dell’Azienda si comunicano 
le disponibilità di alloggio, fino all’ultima convocazione che è effettuata il 9 settembre 2016. Cfr. 
Bando di concorso 2015/16.

26 Nel 2014/15 rientravano nella prima fascia gli studenti con ISEE fino a 15.600 euro, in 
ultima quelli con ISEE superiore a 55.000 euro e in quarta fascia quelli con ISEE compreso tra 
25.000 e 33.000 euro.
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Tab. 3.17 –	 Il ricavo per posto letto (al netto del rimborso IVA), per ente, 
2014 

Entrate totali
(euro) N° posti letto Ricavo per posto 

letto (euro)
EDISU Piemonte 5.438.556 2.476 2.197
ARDISS FVG 1.767.550 1.133 1.560
Residenza Valentino 482.127 154 3.131
DSU Toscana 11.013.150 4.605 2.392

Nota: al fine di rendere comparabili i dati, il ricavo per posto letto è stato calcolato al netto 
del rimborso IVA.

Ma in che misura gli enti riescono a coprire i costi attraverso le entrate? La 
copertura è indicata nella figura 3.9 da cui emerge che la percentuale è molto 
similare per EDISU Piemonte e ARDISS FVG: il 55-56% del costo pieno del 
servizio abitativo di questi enti è coperto dai ricavi, di cui, rispettivamente, il 
43 e 45% dalle rette degli utenti (borsisti e non) e il 12 e 10% dai rimborsi 
(voce corrispondente al recupero dell’IVA). Per quanto riguarda gli altri due 
enti analizzati, precisato che le loro entrate sono state rapportate al costo pieno 
comprensivo degli ammortamenti – i quali rappresentano a tutti gli effetti un costo 
nel sistema contabile economico-patrimoniale –, si osserva che l’Azienda DSU 
Toscana copre il 74,2% del costo27, di cui il 59% tramite la detrazione della quota 
per il servizio abitativo dalla borsa di studio28 mentre presso il Collegio Einaudi, 
il 51% del costo della residenza Valentino è coperto dalle rette degli utenti29. 
Da notare che il Collegio Einaudi non ha entrate diverse da attività caratteristica 
ma ha evidentemente anche altre entrate (MIUR, donazioni, contributi da parte 
delle fondazioni bancarie e di altri enti privati o pubblici) che non sono state 
considerate per rendere equiparabili i dati. 

Il grado di copertura dipende ovviamente sia dal numeratore che dal deno-
minatore del rapporto “entrate totali/costo pieno del servizio”. Da questa analisi 
sembra di poter concludere che l’azienda DSU Toscana ha dei bassi costi di ge-
stione e degli alti ricavi; ARDISS FVG ha dei costi contenuti ma un ricavo per 
posto letto inferiore rispetto agli altri enti, per le ragioni spiegate prima; EDISU 
Piemonte ha un costo unitario per posto letto più elevato delle altre aziende 

27 Il valore degli ammortamento è al netto della quota sterilizzata per i contributi provenienti 
da finanziamenti regionali o statali finalizzati ad investimenti specifici.

28 Se gli ammortamenti non fossero inclusi nel costo pieno, la percentuale di copertura del 
costo salirebbe all’81,5%.

29 Si precisa che sono incluse nelle entrate anche le tariffe pagate da altri ospiti non vincitori del 
bando di ammissione (ad esempio studenti Erasmus, visiting professors) ma sono una quota molto 
minoritaria. Il servizio di foresteria in senso stretto è previsto, gratuitamente, solo a beneficio dei 
familiari degli studenti, ciascuno dei quali ne può usufruire per una settimana l’anno.
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anche per le caratteristiche evidenziate nel paragrafo 3.8; il Collegio Einaudi, 
infine, ha una situazione piuttosto equilibrata tra i costi di gestione e le entrate 
derivanti dalle rette degli ospiti.

Fig. 3.9 –	 La copertura dei costi attraverso le diverse tipologie di ricavo, 
per Ente, 2014

Nota: il calcolo del grado di copertura del costo per i due enti con la contabilità economico-
patrimoniale (DSU Toscana e Residenza Valentino) è stato effettuato rapportando le entrate 
al costo pieno del servizio abitativo, comprensivo, oltre che del costo indiretto del personale, 
anche degli ammortamenti.
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4.1 I servizi offerti nelle residenze

I costi di gestione delle residenze dipendono (anche) dai servizi offerti? Per 
indagare sulla sussistenza di un’eventuale relazione tra i servizi presenti nelle resi-
denze, da un lato, e i costi di gestione dall’altro, è stato innanzitutto chiesto agli 
enti gestori di compilare una scheda descrittiva dei servizi attivi presso ciascuna 
residenza. Adottando una classificazione già esistente in letteratura [Gramigna 
et al., 2009; Catalano, 2013], è stato predisposto un elenco suddiviso in tre 
macro-categorie: servizi di tipo funzionale, per lo studio, per le attività ricreative 
e sportive (Tab. 4.1). Premesso che il servizio è inteso sia come spazio dedicato 
a specifiche attività (ad es. lavanderia, aule studio) sia in senso stretto, come 
prestazione lavorativa/professionale a favore di terzi (ad es. il portierato o la 
pulizia), si definiscono servizi funzionali quelli connessi al vissuto specifico della 
residenzialità, quindi alla necessità di dormire, di lavarsi, di mangiare e abitare in 
un luogo pulito. I servizi per lo studio sono tutti quelli atti a facilitare, in forma 
individuale o collettiva, le attività legate alla formazione dello studente. I servizi 
per le attività ricreative e sportive, infine, sono quei servizi finalizzati alle attività 
di svago, sport e di socializzazione. 

Per ciascun servizio, quindi, è stato rilevato in taluni casi semplicemente l’as-
senza o presenza (come per i servizi di tipo ricreativo), in altri casi, la modalità 
o la periodicità dell’erogazione (ad esempio per la pulizia degli spazi comuni, se 
giornaliera, settimanale, quindicinale, mensile). L’insieme dei servizi presenti in 
ciascuna struttura residenziale, distintamente per ente gestore, è specificato in 
forma schematica in appendice al capitolo.
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Tab. 4.1 – Le tipologie di servizi nelle strutture residenziali 

Servizi di tipo 
funzionale

Servizi 
per lo studio

Servizi per le attività 
ricreative e sportive

Portineria
Sorveglianza
Pulizia camera/apparta-
mento
Pulizia degli spazi 
comuni
Fornitura biancheria
Cambio biancheria
Lavanderia
Servizi igienici
Cucina
Mensa
Bar
Distributori automatici
Aria condizionata
Deposito/magazzino
Parcheggio auto
Parcheggio bici

Biblioteca
Sala studio
Connessione Internet in 
camera
Connessione Internet 
negli spazi comuni
Sala pc
Servizio fotocopie e 
stampe

Sala polivalente
Sala tv
Sala giochi
Sala musica
Palestra
Campo sportivo
Aree verdi
Altri servizi

4.2 I modelli di servizio residenziale 

La combinazione dei diversi servizi offerti nelle tre macro-categorie e le diffe-
renti modalità con cui possono essere erogati danno luogo a diversi modelli di 
servizio residenziale. Nello specifico in questa ricerca ne sono stati distinti tre in 
relazione alla numerosità e alla frequenza di erogazione dei servizi: ad un estremo 
si collocano le residenze fully equipped, così denominate perché dispongono di 
molti servizi erogati e/o assicurati con maggiore assiduità, all’altro estremo vi 
sono quelle base, con minori servizi offerti e/o erogati con minore frequenza; in 
una posizione intermedia si collocano le residenze standard. Idealmente le resi-
denze fully equipped sono quelle che erogano tutti i servizi elencati e, là dove sia 
prevista una periodicità del servizio, questa sia la massima possibile, mentre la 
residenza base, teoricamente, è quella che adempie alle funzioni essenziali della 
vita in residenza. Ma con quale metodo si è proceduto a classificare le residenze 
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secondo questi tre modelli? Attribuendo un punteggio a ciascun servizio o, più 
precisamente, a ciascuna sotto-dimensione in cui si articola come indicato nelle 
tabelle 4.2a e 4.2b. Per alcuni tipi di servizio è stato abbastanza immediato in-
dividuare la modalità di erogazione, altri, invece, sono stati “categorizzati” sulla 
base di quanto emerso nelle schede di rilevazione; la difficoltà principale si è 
riscontrata per le strutture miste che al loro interno presentano soluzioni abitative 
diverse (per cui ad esempio nella stessa residenza vi sono sia camere con servizi 
igienici privati e altre con bagni al piano oppure mini-alloggi con cucina e una 
cucina che serve la restante struttura). 

Per quanto riguarda il criterio di assegnazione del punteggio, tendenzialmente 
si è fatto riferimento al metodo adottato nella già citata ricerca [Catalano, 2013] 
ma rielaborandolo: si è utilizzato un punteggio massimo di 5 punti a fronte della 
maggiore frequenza possibile del servizio fino a decrescere (non linearmente) al 
valore nullo; per quei servizi per cui è stata rilevata solamente la presenza/assenza 
è stato attribuito valore 1 se esistente, 0 se assente, eccezion fatta per i tre servizi 
per lo studio (biblioteca, sala studio, servizio fotocopie e stampe) a cui è stato 
assegnato punteggio 2 in caso di presenza. Si tratta evidentemente di un criterio 
arbitrario, e come tale revisionabile, ma che è stato applicato uniformemente 
alle residenze analizzate. Infine, è stato attribuito un “peso” ad alcuni servizi 
sulla base dell’importanza riconosciuta loro dagli studenti come spiegato nel 
paragrafo successivo.

Tab. 4.2a – Le modalità di erogazione dei servizi (e il punteggio attribuito)

SERVIZI MODALITà DI EROGAZIONE PUNTEGGIO PESO
SERVIZI FUNZIONALI

Portineria 

24h al giorno, 7 gg su 7 5 -
12-19 h al giorno per 6-7 gg su 7 4 -
5-9 h al giorno per 5-7 gg su 7 3 -
Operatore mobile oppure 3 h al dì 
per 6 gg 1 -

Assente 0 -

Sorveglianza

Portineria e ispezione 2 -
Solo portineria/solo ispezione 1 -
Collegamento centrale operativa 0,5 -
Assente 0 -

Pulizia camera/ 
appartamento

Quindicinale 5 -
Mensile 4 -
Quindicinale-mensile solo angolo 
cottura o cucina 3 -

Pulizia all’arrivo e/o 2 volte 
all’anno 1 -

Assente 0 -
segue
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Tab. 4.2b – Le modalità di erogazione dei servizi (e il punteggio attribuito)

SERVIZI MODALITà DI EROGAZIONE PUNTEGGIO PESO
PER LO STUDIO

Biblioteca Presente 2 -
Assente 0 -

Sala studio Presente 2 3
Assente 0 -

Connessione 
internet in camera

Via cavo e Wi-fi o solo Wi-fi 3 3Via cavo 2
Assente 0 -

Connessione 
internet negli spazi 
comuni

Via cavo e Wi-fi o solo Wi-fi 3

3Alcuni spazi con Wi-fi, altri via 
cavo 2

Via cavo 2
Assente 0 -

Sala PC Presente 1 -
Assente 0 -

Servizio fotocopie e 
stampe

Presente 2 3Solo fotocopie/solo stampe 1
Assente 0 -

RICREATIVI-SPORTIVI

Sala polivalente Presente 1 -
Assente 0 -

Sala TV Presente 1 -
Assente 0 -

Sala giochi Presente 1 2
Assente 0 -

Sala musica Presente 1 -
Assente 0 -

Palestra Presente 1 2
Assente 0 -

Campo sportivo Presente 1 -
Assente 0 -

Aree verdi
Presente 1 2
Aree verdi condominiali 0,5 -
Assente 0 -

Altri servizi Ogni ulteriore servizio 1 -

Nota: è stato attribuito un punteggio 0,5 nei casi in cui la residenza avesse l’apparecchiatura 
(ad esempio il PC o la televisione, o i giochi) ma non una sala apposita.
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4.3 Le esigenze degli studenti

Gli studenti sono i principali destinatari e i fruitori del servizio abitativo per 
questo si è ritenuto di conoscere il loro punto di vista relativamente a quali servizi 
ritengono indispensabili all’interno di una residenza. Se la customer satisfaction è 
finalizzata a misurare la soddisfazione degli utenti rispetto al servizio offerto questa 
è stata piuttosto un’indagine a carattere esplorativo sulle esigenze degli studenti. 
Questo tipo di analisi si può in una certa misura assimilare a quella che è chiamata 
in letteratura Post Occupancy Evaluation (POE) la quale rileva attraverso diversi 
strumenti (questionari, interviste, focus group, mappatura dei comportamenti 
negli spazi), le percezioni, i bisogni e le valutazioni di chi abita nelle residenze 
allo scopo di progettarle o ri-progettarle in modo da intercettare correttamente 
la domanda [Ferrante, Villani, 2016]. Nello specifico sono stati realizzati tre focus 
group con alcuni studenti ospiti delle residenze EDISU e del Collegio Einaudi 
al termine dei quali è stato somministrato un breve questionario. È stato chiesto 
agli studenti di valutare l’importanza di un elenco di servizi, su una scala da 1 
a 5, dove 1 corrispondeva a “per nulla importante” e 5 a “importantissimo”1.

I risultati sono indicati nella figura 4.1 dove i servizi sono posti in ordine 
decrescente di importanza secondo le opinioni degli studenti; oltre il 90% dei 
rispondenti ha giudicato molto importanti/importantissimi i seguenti servizi: la 
connessione Internet, la lavatrice, la sala studio, il servizio fotocopie e stampa, 
e tra l’80 e il 90% questi: il Wi-fi, le aree verdi, l’aria condizionata negli spazi 
comuni, il cambio biancheria, il parcheggio bici, il deposito/magazzino per effetti 
personali, la sala giochi, la biancheria da bagno e la palestra. Sono stati quindi 
pesati per 3 i punteggi relativi al primo gruppo di servizi e per 2 quelli inerenti 
il secondo gruppo. Infine, nonostante non fossero elencati nel questionario, è 
stato assegnato un peso pari a 2 al bagno privato e alla cucina la cui importan-
za è emersa chiaramente da tutti e i tre focus group. Alla domanda: “Se doveste 
progettare una residenza, secondo voi quali caratteristiche indispensabili dovrebbe 
avere?” il primo aspetto su cui è stato posto l’accento è la cucina come si evince 
da queste risposte:

Focus A: “Dal punto di vista prettamente abitativo, sicuramente la camera singola, 
così come avere a disposizione delle cucine e dei piani cottura. Le cucine sono proprio 
il posto in cui nel collegio si forma un ambiente familiare, per quello che io posso 
vedere, e quindi potenzialmente creare una cucina adatta, tipo quella di casa, ma 
che sia in grado di accogliere un numero maggiore di persone. Quindi con tutte le 
possibilità di una cucina domestica” [Studente A]

1 Le altre possibili modalità di risposta erano: “poco importante”, “abbastanza importante”, 
“molto importante”.
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Fig. 4.1 –	 La percentuale di studenti che valuta molto importanti o 
importantissimi i servizi elencati 

Focus A: “Sarebbe importante avere il forno, il microonde, il forno in particolare, con 
il grill… a volte è complicato cucinare qualcosa di più articolato…” [Studente B]
Focus A: “Ci sono tutta una serie di aspetti che vanno al di là della semplice pasta 
al pomodoro, perché mangiare in cucina è anche qualcosa di educativo, rilassante… 
fa anche parte degli svaghi” [Studente A]
Focus A: “Io credo che la cucina sia fondamentale. Una cucina attrezzata che abbia 
il forno, il microonde. Una cucina al piano” [Studente C]
Focus B: “Secondo me la cosa più importante è la funzionalità dei servizi che ven-
gono offerti, perché non sempre i servizi offerti sono funzionali rispetto al numero 
dei residenti e rispetto allo struttura stessa. Mi viene da pensare a molte residenze 
che hanno le cucine, ma non in numero adeguato per i residenti, ad esempio a Villa 
Claretta dove le cucine sono due e sono assolutamente insufficienti per il numero 
totale degli studenti” [Studente A]
Focus C: “La cucina mi sembra indispensabile. Una cucina adeguata, capiente, 
rispetto al numero di studenti che la devono usare. E una presenza di maggiori elet-
trodomestici anche in cucina non sarebbe male” [Studente A]
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Poi gli studenti hanno sottolineato la necessità di disporre del bagno privato. 

Focus C: “Il bagno in camera questo pure deve essere scontato” [Studente C]
Focus B: “Sarebbe una necessità avere il bagno nella propria stanza, cioè nella camera. 
Perché a volte due singole, o una singola e due doppie, o addirittura due doppie hanno 
un bagno in comune, non è facile conciliare le esigenze…” [Studente B]
Focus A: “Nella mia struttura ci sono un numero maggiore di stanze che hanno dei 
bagni comuni; io sono passato dal bagno in comune, alla camera con il bagno quindi 
il mio miglioramento è stato significativo. I bagni in comune oggi credo che siano un 
po’ superati come ragionamento” [Studente C]

Questo studente motiva così le due esigenze, quella della cucina e del bagno 
in camera:
Focus A: “L’organizzazione degli spazi dovrebbe essere più attenta alla divisione tra 
privato e pubblico-comunità, dove sicuramente la cucina è un momento di comunità, 
mentre la camera con il bagno è un ambiente intimo, come è giusto che sia; perché 
certo sì hai voglia di passare qualche tempo in compagnia ma vuoi anche dei momenti 
privati, stare da solo” [Studente D]

Quindi, in tutti e tre gli incontri, gli studenti hanno menzionato come carat-
teristiche indispensabili di una residenza:

•	 le aule studio
Focus A: “Se uno pensa che molti di noi vivono fuori sede nella residenza, per molti 
mesi, perché a parte Natale il tempo che si passa a casa è poco, allora i servizi diven-
tano fondamentali. Molto significativo sarebbe avere degli spazi per poter studiare. 
Dovrebbero esserci molte aule studio adeguate al numero degli studenti” [Studente B]
Focus C: “Nelle residenze c’è il problema delle sale studio che sono poche per il nu-
mero di studenti perché in alcuni casi e periodi dell’anno non ci sono posti per poter 
studiare” [Studente C]
Focus B: “Una sala studio capiente, adatta sia come disponibilità che come numero 
di tavoli e sedie è indispensabile” [Studente C] 

•	 la lavanderia
Focus B: “La lavanderia è un diritto, quando vai in una casa, in generale ti viene 
data la lavatrice” [Studente B]
Focus C: “C’è anche il problema delle lavatrici, tre lavatrici per 190 persone. Due 
lavatrici quasi sempre non funzionano, si allagano, come facciamo noi a lavare i 
vestiti?” [Studente D]
Focus A: “La lavanderia con un numero di lavatrici e asciugatrici adeguato al 
numero di ospiti. In alcuni casi sono poche… in altri ci sono ma si rompono in 
continuazione…” [Studente A]
Focus A: “Qui ce ne sono due per 150 persone e sono appena sufficienti” [Studente D]
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•	 il Wi-fi
Focus C: “Un altro elemento fondamentale è la connessione ad Internet via Wi-fi 
con una banda sufficiente per il numero elevato di studenti che sono presenti nella 
residenza. Le attuali connessioni sono lente e non in grado di garantire un livello di 
connessione alla rete Internet al passo con i tempi” [Studente D]
Focus C: “Ad esempio in molte residenze c’è ancora la connessione via LAN con il 
cavo, ma alcuni computer di ultima generazione non hanno più la possibilità di 
usare il cavo e si connettono solo via Wi-fi, il che rende inutilizzabili i computer di 
ultima generazione nelle residenze” [Studente E]
Focus A: “Il Wi-fi che non funziona…” [Studente E]

•	 gli spazi ricreativi
Focus C: “Uno degli elementi importanti sono gli spazi comuni dove poter socializzare 
la sera dopo le lezioni e lo studio” [Studente A]
Focus A: “Ci dovrebbero essere una serie di strutture, di facilities aggiuntive per lo 
svago e il tempo libero, penso che ogni residenza debba avere un bigliardino, un tavolo 
da ping pong, ma anche delle aree destinate alla feste, cose del genere” [Studente A]

•	 l’insonorizzazione adeguata delle camere
Focus B: “Le pareti sono fatte di carta pesta quindi se io faccio una cosa quello dalla 
camera a fianco sente tutto” [Studente B]
Focus B: “È il paradosso che sto in una comunità e poi voglio la privacy… però 
se io voglio parlare al telefono con mia madre tu non devi sentire quello che dico” 
[Studente A]
Focus A: “L’insonorizzazione non esiste, il mio vicino di stanza paradossalmente sente 
il ticchettìo della mia sveglia…. quindi quello è sicuramente un servizio essenziale 
perché in camera è impossibile studiare… io tiro pugni sul muro al mio vicino di 
stanza anche se soltanto ride” [Studente C]

•	 la foresteria per i parenti
In tutti e tre i focus group gli studenti sottolineano la necessità che ci siano all’in-
terno di ogni residenza delle camere preposte ad uso foresteria che consentano 
di ospitare parenti o amici a prezzi accessibili:
Focus B: “La libertà che ci manca di più è quella di non potere ospitare. Puoi fare 
delle richieste di foresteria per i parenti, solo per i tuoi genitori ed i fratelli, e basta” 
[Studente A]
Focus C: “Il servizio di foresteria non è adeguato e troppo costoso” [Studente B]
Focus C: “Per la foresteria sarebbe opportuno avere una o due camere disponibili in 
ogni residenza. In questo momento in alcune residenze non ci sono stanze per fore-
steria facendo sì che una visita dei genitori debba essere ospitata in un’altra residenza 
diversa da quella dove c’è il figlio” [Studente D]
Focus A: “La foresteria, perché uno è un anno fuori, magari devono venire i geni-
tori…” [Studente D]
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Focus A: “È poca, diciamo che la disponibilità per la foresteria è poca” [Studente F]
Focus A: “Sentiamo il problema delle limitazioni, che ne so, ad esempio non posso 
fare la richiesta per ospitare mia nonna, che è una donna anziana che magari viene 
a vedermi laureare e non può stare con i miei genitori ma deve prendere una stanza 
in albergo” [Studente A]

Il valore aggiunto della vita in residenza
Sebbene gli studenti dichiarino di scegliere la residenza universitaria, in prima 

battuta, per ragioni economiche e, in seconda battuta, per il timore al primo 
anno di non essere in grado di affrontare tutti gli aspetti pratici della vita in 
appartamento, come si evince ad esempio da questa considerazione: “i primi 
anni avevo un po’ paura di occuparmi di bollette, o comunque pensavo di non essere 
in grado di farlo” [Studente F], poi individuano altri aspetti che costituiscono 
il valore aggiunto della vita in residenza che sono in parte di tipo pratico ma 
soprattutto l’appartenenza ad una comunità, lo scambio culturale, l’aiuto negli 
studi ma anche nel supporto psicologico di essere fuori casa: 
Focus A: “Sì il vantaggio economico anche per me è stato abbastanza importante ma 
ho preso la decisione di vivere in residenza avendo anche l’idea che al primo anno 
di università non fossi completamente in grado di sapere gestire una vita autonoma, 
da solo, che è un po’ pesante… e poi anche la vicinanza del collegio all’università ha 
avuto un certo peso” [Studente C]
Focus C: “In una residenza non devi pensare a cercare casa, stipulare contratti, dare 
la caparra, pagare bollette ecc. Semplifica la vita” [Studente D]
Focus A: “Secondo me c’è un vantaggio enorme di cui personalmente non mi rendevo 
conto nel momento in cui ho fatto domanda, ma poi passati sei mesi un anno… ho 
capito una serie di cose che mi hanno confermato che è stata assolutamente una scelta 
fondamentale perché è vivere in una comunità che ti permette di essere al contempo 
autonomo e di avere tanti contatti. È davvero stimolante sotto tanti punti di vista, 
a livello culturale, perché c’è tanto scambio tra persone che fanno cose diverse…” 
[Studente A]
Focus A: “Il fatto di essere in una comunità mi ha fatto sentire subito in una fami-
glia, siamo tutti uniti, non ti fa sentire mai sola perché c’è sempre tanta gente con cui 
parlare magari quando hai nostalgia di casa… non ti fa sentire triste” [Studente B]
Focus C: “Se anche senti nostalgia di casa, comunque trovi altra gente che vive le 
tue stesse emozioni, e non ti senti mai solo” [Studente E]
Focus B: “Nella residenza sei sempre con qualcuno, in appartamento se capiti con 
dei pendolari ti trovi nei weekend solo, mentre in residenza c’è sempre qualcuno. 
Comunque sei sempre in compagnia. Trovi sempre qualcuno se vuoi fare qualcosa, 
trovi sempre un appoggio… diciamo…” [Studente B]
Focus C: “Si entra per ragioni economiche ma io personalmente mi sono trovata sempre 
bene come ambiente e non lo cambierei per una casa che non ti dà la possibilità di 
conoscere tanta gente come qui, di fare comunità, che per i ragazzi giovani penso sia 
importante” [Studente B]
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Focus B: “Si costruisce una specie di famiglia. Si lega molto, si conoscono diverse 
culture, anche gli stranieri” [Studente A]
Focus C: “Aggiungerei anche la crescita perché comunque si cresce, si impara a ri-
spettare gli altri, a vivere insieme” [Studente A]
Focus B: “Qui poi c’è molta collaborazione anche negli studi, soprattutto nasce 
dall’esigenza dello studio, come aiuto e supporto” [Studente B]
Focus B: “Sì perché non siamo tutti dello stesso anno e se io affronto un argomento 
nuovo che altri hanno già affrontato e ho dei problemi, allora…” [Studente C]
Focus B: “In particolare quelli del primo anno. Il primo anno che ero qua, con molti 
ragazzi al primo anno abbiamo legato proprio per questa cosa comune di avere delle 
materie da preparare” [Studente B]

E così quando si chiede agli studenti di raffigurare con un’immagine la residenza 
in cui vivono le parole ricorrenti sono le seguenti:
Focus A: “Casa mia, per forza” [Studente A]; “Una seconda casa” [Studente F]; 
“Anche secondo me casa” [Studente C]; “Tipo una famiglia, una famiglia nel bene 
e nel male, qualcosa in cui sei rimasto incastrato” [Studente D].
Focus B: “Una gita alle superiori all’infinito… che si prolunga per sempre… Una gita 
di 5° liceo che dura 5 anni” [Studente B]; “Nido familiare” [Studente A]; “A me dà 
un senso di indipendenza… però non riesco ad avere un’immagine. Indipendenza…” 
[Studente C]; “A me viene in mente una sfera, nel senso di qualche cosa di familiare, 
tranquillo, qualcosa che tu conosci bene sotto tutti gli aspetti…” [Studente D]; “A 
me invece viene in mente una borsa piena di libri perché sono sempre in ansia per 
mantenermi il posto letto. Ci sta l’indipendenza ma anche tutto quello che comporta 
per non pesare sulle spalle dei genitori… e mi porta un’ansia perenne per mantenere 
il posto letto… Io non dico a mamma “ho passato l’esame” ma “mamma forse riesco 
a prendere la casa” [Studente E].
Focus C: “Una casa” [Studente C]; “Famiglia” [Studente B]; “Comunità” [Stu-
dente A] “Accoglienza” [Studente D]; “Per me gioia, perché io ci sto veramente 
bene” [Studente E]; “Mi dà un senso di indipendenza, perché è una cosa diversa di 
vivere con i genitori, ti devi preparare, ti devi organizzare la giornata… un senso 
di responsabilità” [Studente F]; “Crescita” [Studente G]; “Io dopo cinque anni, 
sinceramente porterò sempre nel cuore l’esperienza che ho fatto in residenza perché 
comunque mi ha dato tanto, ho stretto delle amicizie, delle relazioni che hanno inciso 
tantissimo sulla mia vita” [Studente G].

4.4 Servizi e costi: quale relazione?

Per verificare la relazione sussistente tra servizi e costi, ciascuna residenza è 
stata classificata in uno dei seguenti modelli di servizio – fully equipped, standard 
e base – sulla base del punteggio complessivo ottenuto in relazione ai servizi 
offerti, pari alla somma dei punti attributi con i criteri indicati nelle tabelle 4.2a 



104

i servizi nelle residenze universitarie

e 4.2b. Sono state considerate fully equipped quelle con punteggio pesato pari o 
superiore a 70; standard quelle con punteggio compreso tra 56 e 69, e base quel-
le con punteggio inferiore a 562. La distribuzione delle residenze nei tre tipi di 
modello presso ciascun ente, e la relativa percentuale di posti letto che vi ricade, 
è indicata nella tabella 4.3; la residenza Valentino del Collegio Einaudi rientra 
nel modello fully equipped 3.

Tab. 4.3 –	Il numero di residenze, e la relativa percentuale di posti letto, 
distinte per modello di servizio presso ciascun Ente, 2014

EDISU Piemonte DSU Toscana ARDISS FVG
N° resi-
denze

% posti 
letto

N° resi-
denze

% posti 
letto

N° resi-
denze

% posti 
letto

Fully equipped 6 59,7 6 27,3 2 48,8
Standard 8 23,1 17 57,2 - -
Base 9 17,2 13 15,5 4 51,2

Totale 23 100,0 36 100,0 6 100,0

Calcolando il costo medio unitario distintamente per i tre gruppi di residenze 
emerge come, effettivamente, ad un modello superiore di servizi corrisponda un 
costo unitario medio di gestione più alto in tutte le realtà analizzate, in partico-
lare la differenza è evidente tra le residenze fully equipped, da un lato, e quelle 
standard e base, dall’altro (Fig. 4.2)4. 

2 La scelta è stata effettuata a partire dal valore massimo (84) e minino (40) della distribuzione 
complessiva dei punteggi ottenuti dalle residenze (e non considerando i due punteggi outliers pari 
a 25 e 28), suddivisa in tre intervalli di pari ampiezza.

3 L’elenco delle residenze con la specifica del modello di servizio cui afferiscono è riportato in 
Appendice al capitolo.

4 Non sono state incluse in quest’analisi le residenze di Pordenone e Gemona del Friuli dell’ARDISS 
FVG, per le quali alcuni costi sono affrontati da soggetti terzi, e la residenza La Salle dell’EDISU i 
cui costi sono quasi tutti compresi in un’altra residenza. Si ricorda inoltre che i costi dell’Azienda 
DSU Toscana e del Collegio Einaudi sono al netto degli ammortamenti per essere confrontabili 
con quelli di EDISU Piemonte e dell’ARDISS FVG che hanno una contabilità finanziaria.
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Fig. 4.2 –	 Il costo unitario medio per posto letto in base al modello di 
residenziale di servizi, per ente gestore, 2014

L’analisi trasversale mette anche in luce che per tutte e tre le categorie di servizio 
i costi unitari medi dell’EDISU sono maggiori. Ci si è chiesti se questo potesse 
dipendere dal tipo di gestione (ovvero dal fatto che su 23 strutture residenziali 
piemontesi 12 sono acquisite con contratti di locazione, o di locazione e servizi, o 
sono in concessione), e per verificarlo è stato calcolato il costo medio unitario per 
posto letto “a parità” di caratteristiche degli immobili, differenziati in: immobili 
di proprietà o in uso gratuito, immobili locati, immobili in concessione. Questa 
ipotesi non sembra trovare riscontro per le residenze fully equipped e standard, il 
cui costo unitario medio non varia al variare dell’assetto proprietario, mentre è 
confermata per le residenze “base” che hanno un costo unitario medio per posto 
letto molto più basso nel caso siano di proprietà (Tab. 4.4)5.

Tab. 4.4 –	Il costo unitario medio del posto letto EDISU Piemonte, distinto 
per modello di servizio e assetto proprietario, 2014

Modello

Proprietà o 
comodato d’uso 

gratuito
(euro)

Utilizzo 
oneroso*

(euro)

Concessione 
d’impresa

(euro)
Fully equipped 5.310 5.358 5.318
Standard 4.619 4.606 -
Base 3.194 4.759 -

* Su 9 residenze che rientrano in questa casistica, 4 sono locate, 4 sono acquisite con contratto 
di locazione e servizi, e 1 è una concessione d’uso a pagamento.

5 Non ci si sofferma qui sulle ragioni delle differenze tra i costi unitari degli enti gestori poiché 
sono state messe in luce nel capitolo 3.
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Tab. 4.5 –	Il costo unitario medio del posto letto DSU Toscana e ARDISS 
FVG, distinto per modello di servizio e assetto proprietario, 2014

Modello

Proprietà o 
comodato 

d’uso 
gratuito
(euro)

Utilizzo 
oneroso*

(euro)

Project 
financing

(euro)

DSU Toscana
Fully equipped 3.120 4.356 4.043
Standard 2.920
Base 1.861 3.039

ARDISS FVG Fully equipped 3.792
Base 1.991 2.608

* Si tratta di concessioni d’uso a pagamento o usufrutto oneroso o locazione.

Presso le altre due aziende, invece, il costo unitario decresce in relazione al 
modello di servizio ed è significativamente inferiore, a parità di modello, per 
le residenze che non hanno un canone di locazione o concessione (Tab. 4.5). 
Questo risultato è analogo a quanto riscontrato nella ricerca di Gramegna et al. 
[2009] che afferma: “[…] le strutture pubbliche sono quasi sempre di proprietà 
pubblica (demanio, Regione, Comune, Università, ecc.) e sono date in uso gratuito 
agli Enti gestori per la realizzazione delle finalità istituzionali. Questo determina un 
abbattimento dei costi di gestione che risultano sgravati della voce affitto che, invece, 
può incidere notevolmente sul costo di un posto letto in strutture non pubbliche”. 
L’incidenza del titolo di utilizzo della residenza sul costo operativo di gestione 
emerge anche dallo studio curato da Catalano [2013], sia nel caso del Politecni-
co di Milano che nel caso dell’Opera Universitaria di Trento, dove si rileva che 
un appartamento di proprietà costa il 34% o il 31% in meno di uno locato (a 
seconda che sia standard o base). E si giunge a concludere “modello di servizio, 
titolo di utilizzo dell’immobile […] e modello realizzativo (numero di posti letto e m2 
di spazi comuni per posto letto) impattano significativamente sulla determinazione 
del costo […]”.

Rappresentando graficamente il costo unitario per posto letto di ciascuna re-
sidenza e il punteggio di servizi conseguito, si ottiene la figura 4.3 dove l’origine 
degli assi interni è stato centrato sul valore medio del costo unitario per posto 
letto e sul punteggio medio dei servizi, calcolato sull’insieme delle residenze prese 
in esame. Nel quadrante in basso a destra si situano i casi ottimali, trattandosi di 
residenze che hanno un punteggio di servizi superiore alla media e al contempo,un 
costo unitario per posto letto inferiore al valore medio degli enti; nel quadrante 
in alto a sinistra, invece, si collocano le residenze che hanno un punteggio di 
servizi inferiore alla media ma un costo unitario superiore alla media: è per questo 
gruppo di residenze che dovrebbe scattare una sorta di “alert” da parte degli enti 
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gestori. Non a caso, tra il 2015 e il 2016, le residenze E21, E19, E18, E17, E16 
sono state dismesse da EDISU mentre è stata cambiata la destinazione d’uso per 
la E12 e la E14, a fronte dell’apertura di nuove residenze, come specificato più 
nel dettaglio nel capitolo 3.

Infine i costi sono stati messi in relazione anche con il modello realizzativo 
distinto in albergo, nucleo integrato, appartamento e misto, per comprendere se a 
parità di modello di servizio, una tipologia abitativa fosse più costosa di un’altra. 
Dalle evidenze, tuttavia, non emerge alcuna linea di tendenza che possa portare 
a delle conclusioni chiare: a seconda dell’ente gestore e del modello di servizio, 
ogni tipologia abitativa (ad esempio la residenza-albergo o il minialloggio) tal-
volta risulta avere un costo medio unitario superiore alle altre, talaltra inferiore.

Fig. 4.3 –	 Il costo unitario medio per posto letto e il livello di servizi offerto, 
per residenza e ente gestore, 2014

Nota: sono indicate con la sigla E le strutture EDISU, con la sigla FVG quelle dell’ARDISS, con 
CE la residenza Valentino – Collegio Einaudi e con il pallino verde le residenze DSU Toscana.





Appendice 
I servizi offerti per ente gestore e residenza
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Le residenze distinte per modello di servizio 

Fully equipped Standard Base
Olimpia – TO Cappelverde – TO Giulia di Barolo – TO
Lingotto – TO Paoli – TO Giordano Bruno 

(Moi) – TO
Borsellino – TO Casa Samone – CN Pontida – NO
Villa Claretta – TO Cercenasco – TO Strada del Fortino – TO
Dal Pozzo – VC Palazzo degli 

Stemmi – TO
Mazzini – TO

Cavour – TO Sella – TO Turati – TO
Valentino – Collegio 
Einaudi

San Liborio – TO Chenna – AL

Dino Campana – FI Perrone – NO Saracco – TO
Samb Modou e 
Diop Mor – FI

Luzi – FI Faà di Bruno – TO

I Praticelli – PI Varlungo – FI San Gallo – FI
Spazio Reale – FI Peppino Impastato – SI Don Bosco – PI
Fascetti – PI De Nicola – SI Sallustio Bandini – SI
Salvemini – FI Il Cipressino – FI Garibaldi – PI
Casa dello studente 
E3/E4 – TS

Calamandrei –FI San Marco – SI

Palazzo de Bassa – GO Tognazza – SI Mattioli – SI
Caponnetto – FI AREZZO – Laschi
Nettuno – PI Villino Bianca – FI
Mariscoglio – PI Via della Pace – FI
Sperandie – SI Ater – FI
Piccolomini – SI Campaldino – PI
XXIV Maggio – SI Residenza Sandra 

Bruschi – Carrara
Rosellini – PI Gambacorti – PI
Margherita Hack – FI Rizzi – UD
Via Francesco da Buti – PI Viale Ungheria – UD
Fontebranda – SI Comprensorio Urban – TS

Maria Bambina – UD

Nota: le residenze non sono elencate in ordine di punteggio ottenuto.
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Questa ricerca si è posta l’obiettivo di calcolare il costo di gestione del ser-
vizio abitativo di EDISU Piemonte e di compararlo con quello di altre realtà 
con funzioni analoghe allo scopo ultimo di rilevare se vi fossero dei margini di 
miglioramento dell’efficienza. Per valutare l’efficienza si è fatto ricorso alla me-
todologia del benchmarking apparentemente semplice da applicare. Il confronto 
dei costi delle residenze universitarie di enti diversi sconta invece la difficoltà di 
reperire e comparare dati omogenei, sia perché le aziende hanno sistemi conta-
bili differenti, sia per l’assenza di una griglia comune di imputazione dei costi a 
monte, la quale è stata realizzata ex-post, sia per la mancanza di schemi teorici 
di riferimento condivisi che lascia un certo margine di arbitrarietà interpretati-
va, ad esempio relativamente al costo del personale indiretto (quali dipendenti 
devono essere imputati al servizio abitativo, con quali funzioni? Quale personale 
deve piuttosto ritenersi un costo diretto?). Ciò premesso, pur con tutti i limiti 
evidenziati, l’analisi svolta dimostra che da questa metodologia si possono trarre 
degli interessanti elementi conoscitivi, come l’individuazione di valori standard 
e outliers, utili a re-indirizzare le scelte gestionali. 

Di seguito si evidenziano i principali risultati.

•	 Il costo unitario per posto letto varia in misura significativa sia da residenza a 
residenza all’interno dello stesso ente, sia tra gli enti: è pari, in media, a 4.973 
euro presso EDISU Piemonte, a 3.056 euro nell’Azienda DSU Toscana, a 2.780 
euro presso ARDISS FVG, infine la residenza Valentino del Collegio Einaudi 
costa 2.877 euro a posto letto.

•	 Per quale ragione i costi unitari delle singole residenze si discostano talvolta 
sensibilmente dal valore medio aziendale? E perché il costo medio unitario di 
un ente differisce rispetto ad un altro? Una prima risposta si ricava dall’analisi 
dei costi medi unitari per posto letto per macro-voce di spesa, che si ottiene rap-
portando la spesa sostenuta per una determinata voce di costo al numero di 
posti letto delle residenze per le quali la spesa è stata affrontata; le voci per le 
quali si rileva una maggiore variazione di costo fra gli enti sono: il portierato, 
la pulizia, il canone di locazione e le spese di manutenzione; ad esempio, il 
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costo unitario del portierato è pari a 502 euro a posto letto presso la residenza 
Valentino a fronte di 1.652 euro di EDISU Piemonte; per la pulizia l’Azienda 
DSU Toscana spende 274 euro a posto letto, rispetto agli 855 euro di EDISU 
Piemonte.

•	 Individuare i fattori a cui imputare le differenze di costo è complesso e si possono 
solo avanzare delle ipotesi; almeno in parte le disparità possono essere giusti-
ficate dalle diverse modalità con cui il servizio offerto poiché è evidente, ad 
esempio, che un orario più ampio e/o un numero maggiore di portieri nella 
stessa fascia oraria determina un costo unitario più elevato (presso EDISU il 
portierato nella maggior parte delle residenze è presente 7 giorni su 7, 24h su 
24); rispondere in modo appropriato richiederebbe un approfondimento ad 
hoc, il che significa che si dovrebbe tenere conto, per ogni macro-voce, delle 
caratteristiche di erogazione del servizio, del costo orario (in particolare per 
il portierato e per le pulizie), e infine dei metri quadri delle strutture (il che 
rileva soprattutto per le utenze); tutto ciò richiederebbe uno studio minuzioso 
delle specifiche dell’appalto e la disponibilità di dati che, specie nel caso di 
appalti multiservice, non è sempre agevole “scorporare”.

•	 Per valutare l’incidenza dei servizi sul costo di gestione, le residenze sono state 
classificate, attraverso un articolato sistema di punteggio, in tre tipologie: fully 
equipped, standard e base; l’analisi ha evidenziato che in tutti gli enti il costo 
unitario per posto letto cresce all’aumentare del modello di servizi delle residenze; 
in media, il costo unitario di una residenza fully equipped è di 4.427 euro, di 
una residenza standard è di 3.221 euro e di una base di 2.745 euro; l’EDISU 
è l’ente con la maggior percentuale di posti letto che ricadono nella tipologia 
fully equipped, quasi il 60%, tuttavia è anche l’ente per il quale si registrano i 
costi medi unitari più elevati per ciascun modello di servizio.

•	 Nella classificazione delle residenze si è dato un peso maggiore a quei servizi 
che sono stati reputati fondamentali dagli studenti, come emerso dai focus group 
e dal questionario somministrato negli incontri: la connessione Internet (in 
particolare il Wi-fi), la cucina, il bagno privato, la lavanderia, le aule studio, 
il servizio fotocopie e stampe, le aree verdi, l’aria condizionata, la fornitura e 
il cambio biancheria, il parcheggio bici, il deposito effetti personali, gli spazi 
ricreativi (soprattutto sala giochi e palestra).

•	 A parità di modello di servizio, il costo unitario per posto letto risulta superiore 
per le residenze che sono utilizzate a titolo oneroso (trattasi di locazioni o con-
cessioni d’uso a pagamento o project financing): questo è risultato vero su 4 
casi su 6 in cui è stato possibile mettere il relazione il modello residenziale con 
il titolo di utilizzo degli immobili ed è una conferma a quanto già riscontrato 
in letteratura [Gramegna et al., 2009; Catalano, 2013].
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•	 In che misura gli enti riescono a coprire il costo pieno1 del servizio abitativo con 
proprie entrate? EDISU Piemonte e ARDISS FVG coprono circa il 55-56%, 
di cui, rispettivamente, il 43 e 45% attraverso le rette degli utenti (borsisti e 
non) e il restante 12-10% attraverso il recupero dell’IVA: hanno una situazione 
assolutamente similare; il Collegio Einaudi copre tramite le sole rette degli 
studenti il 51% del costo; infine l’Azienda DSU Toscana ha una percentuale 
di copertura del costo del 74,2%, di cui il 59% tramite la detrazione dalla 
borsa di studio della “tariffa” del servizio abitativo. 

•	 Il fatto che DSU Toscana riesca a conseguire una copertura più cospicua 
dipende fondamentalmente dalla politica tariffaria applicata, che consiste nel 
detrarre dall’importo di borsa di tutti i borsisti fuori sede l’importo di 1.980 
euro (anche ai non beneficiari di posto letto)2; EDISU Piemonte e ARDISS 
FVG, invece, detraggono dall’ammontare della borsa dei soli vincitori di po-
sto letto, rispettivamente, 2.500 euro e 1.595 euro (ma per le camere doppie 
ARDISS prevede una tariffa leggermente inferiore); EDISU risulta avere una 
percentuale di copertura del costo pieno analoga a quella dell’ARDISS, pur 
applicando una tariffa a posto letto più elevata, perché nel 2014 non tutti gli 
assegnatari di posto letto beneficiarono della borsa, quindi usufruirono del 
servizio abitativo gratuitamente.

•	 Infine, dai tre focus grup condotti con studenti residenti nei collegi universitari 
(EDISU Piemonte e Collegio Einaudi), appare evidente come il servizio abita-
tivo non rappresenti per essi semplicemente un posto letto a tariffe calmierate, 
bensì conseguono dall’alloggio in residenza un notevole valore aggiunto perché: 
“Si costruisce una specie di famiglia, si lega molto, si conoscono diverse culture… 
anche gli stranieri”; “comunque si cresce, si impara a rispettare gli altri, a vivere 
insieme”; “non lo cambierei per una casa che non ti dà la possibilità di conoscere 
tanta gente come qui, di fare comunità, che per i ragazzi giovani penso sia im-
portante”; “perché è vivere in una comunità che ti permette di essere al contempo 
autonomo e di avere tanti contatti. È davvero stimolante sotto tanti punti di vista, 
a livello culturale, perché c’è tanto scambio tra persone che fanno cose diverse”.

La conclusione generale che si ritiene di poter trarre da questa ricerca è che in 
un contesto particolare come quello italiano in cui manca un soggetto centrale 
che svolga un ruolo di coordinamento nella politica per il dsu, e in un periodo 

1 Il costo pieno significa comprende anche il costo indiretto del personale (che si occupa del 
servizio abitativo ma senza essere impegnato in attività interne a qualche specifica residenza), e nel 
caso dei due enti con contabilità economico-patrimoniale, gli ammortamenti.

2 A compensazione, lo studente fuori sede non beneficiario di alloggio può ricevere, su richiesta 
e dietro presentazione di un contratto regolare, un contributo affitto fino a che non è convocato 
per l’assegnazione del posto.
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storico-economico molto critico, il confronto tra gli enti regionali sotto diversi 
profili – come la modalità di erogazione del servizio abitativo, i costi di gestione, 
le tariffe applicate agli utenti, le entrate e la relativa copertura dei costi –, non 
può che essere uno strumento estremamente utile per confermare o eventual-
mente ripensare le proprie scelte gestionali. In breve, la messa in relazione delle 
esperienze è la pratica ordinaria verso cui si auspica gli enti regionali per il diritto 
allo studio comincino a tendere, perché hanno un obiettivo comune: erogare al 
minor costo possibile il miglior servizio possibile. 
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Postfazione

La storia recente dell’EDISU ha visto lunghi anni di costante investimento 
sul diritto allo studio universitario. Un investimento politico ed economico da 
parte della Regione che si è tradotto nella realizzazione di residenze universitarie, 
aule studio, mense, nonché nella promozione di attività sociali e culturali e nella 
costruzione di servizi di supporto per gli studenti. 

Negli anni, l’Ente ha costantemente seguito gli investimenti delle Università e 
del Politecnico realizzando strutture e servizi su un territorio assai vasto: Torino e 
le sue numerose sedi, Novara, Vercelli, Alessandria, Cuneo, Grugliasco. In taluni 
casi le politiche degli atenei sono mutate nel tempo e non sempre è stato pos-
sibile adeguare tempestivamente l’offerta di servizi (in aumento, ma soprattutto 
in diminuzione).

Nel 2007, con l’assegnazione ad EDISU dei villaggi realizzati per le olimpiadi, 
il numero di posti letto è raddoppiato.

Sul fronte delle borse di studio fino all’anno accademico 2010-2011 l’ente ha 
erogato borse al 100% degli studenti aventi diritto. Un radicale cambiamento 
di rotta si è verificato negli anni 2010-2014 con una drastica riduzione dei 
trasferimenti regionali. La contrazione dei trasferimenti si è tradotta in una mi-
nore copertura delle borse di studio, che nell’anno 2011-2012 è crollata al 30% 
mentre poco è stato fatto dagli organi dell’Ente sul fronte della razionalizzazione 
e qualificazione della spesa per la gestione dei servizi.

Dal 2014 la politica regionale ha scelto di tornare ad investire sul diritto allo 
studio universitario e, per canto suo, il Cda che mi onoro di presiedere ha fin 
da subito ritenuto di analizzare nel dettaglio i costi di gestione dell’Ente con 
l’obiettivo di razionalizzare e riorganizzare la spesa.

In questi due anni si è lavorato sul costo del personale, si è messo a reddito 
il patrimonio immobiliare non impiegato per fini istituzionali e, sul fronte della 
residenzialità, si è operato un riordino, anche attraverso non sempre semplici 
rinegoziazioni, che ha razionalizzato l’intero sistema. Una riduzione complessiva 
del costo dei servizi di circa il 17% a servizi sostanzialmente invariati, sia qualita-
tivamente sia quantitativamente, quando non in leggero aumento che sommato al 
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rinnovato impegno finanziario della Regione ci ha consentito di tornare a pagare 
il 100% delle borse. 

Lo studio condotto dall’Osservatorio mette bene in evidenza quanto ancora sia 
possibile intervenire sui costi di gestione; nello specifico, sulle residenze i margini 
di riduzione dei costi paiono significativi.

L’analisi svolta consente di individuare alcune strade per ridurre ulteriormente 
i costi di gestione. Innanzitutto emerge chiaramente come i maggiori costi per 
tutte le realtà analizzate siano funzione dei servizi erogati (cfr. capitolo 4, distin-
zione tra residenze fully equipped, standard e base). EDISU vanta il 59,7 % di 
posti letto nella categoria fully equipped, il 23,1 % nella categoria standard e 
il 17,2 % nella categoria base (a fronte rispettivamente del 27,3 – 57,2 – 15,5 
dell’ente di gestione della Regione Toscana). Tuttavia in tutte e tre le categorie il 
costo posto letto EDISU risulta maggiore di quello delle altre realtà analizzate.

Altro dato che emerge è come i costi di gestione siano più contenuti nelle 
strutture ad appartamento (nuclei integrati) o a mini alloggi. In tali tipologie di 
strutture infatti gli spazi comuni, in particolare le cucine, sono comuni ad un 
numero limitato e soprattutto definito di persone. Ciò significa che l’intervento 
del gestore può essere significativamente ridimensionato, in particolare per quanto 
riguarda le pulizie.

Ritenendo di escludere di ridurre le tipologie di servizi offerti (vale a dire ri-
tenendo di escludere di portare tutte le residenze nelle categorie standard o base) 
e considerato che più del 73% dei posti letto EDISU sono in strutture di tipo 
alberghiero, una riduzione dei costi può essere condotta intervenendo sulle spese 
di pulizia, portierato e manutenzione che, come ben evidenziato nello studio (cfr. 
capitolo 3) incidono in modo consistente.

In particolare una riduzione di queste ultime voci di spesa può essere condotta 
parallelamente ad una maggior responsabilizzazione dei residenti nelle singole 
strutture. In quest’ottica è stata avviata, con la partecipazione attiva delle rappre-
sentanze studentesche, la riscrittura del regolamento delle residenze, presupposto 
per andare – come accade già in altre realtà – verso un assunzione diretta di 
maggiori responsabilità da parte degli studenti residenti.

Tuttavia non sfugge che la riduzione dei suddetti costi comporta necessaria-
mente una contrazione dei livelli occupazionali a meno che quest’ultima non sia 
bilanciata dall’apertura di nuovi servizi.

Questo è quanto abbiamo potuto fare nella gara d’appalto bandita nel 2016 per 
la gestione dei servizi nelle residenze. Infatti la riduzione di ore lavoro contenuta 
nel nuovo appalto è stata in larga parte assorbita dalla riapertura della residenza 
di Via Verdi a Torino e dall’apertura della nuova residenza Castalia a Novara. E 
questo è quanto ci proponiamo di fare rispondendo al bando della legge 338 di 
prossima uscita.

In ultimo non si può tralasciare l’impatto sul costo posto letto rappresentato 
dai canoni di locazione/concessione con particolare riferimento ai costi indotti 
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sul bilancio dell’Ente dalla finanza di progetto con cui sono state realizzate le 
“residenze olimpiche”.

Una sapiente combinazione di quanto esposto potrebbe condurci ad una 
significativa riduzione del costo medio complessivo del posto letto in un arco di 
tempo relativamente breve.

Marta Levi
Presidente EDISU Piemonte
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