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Elisabetta Pallottino

Prefazione

Il Convegno Rigenerazione Urbana e Mercato immobiliare, che si &
tenuto a Roma presso il Dipartimento di Architettura di Roma Tre il 19
gennaio del 2017, & stato un primo esito concreto della proficua
collaborazione, gia in corso da circa due anni, tra la LUISS e
I'Universita Roma Tre.

Si & trattato fin qui di una condivisione di interessi e di scopi che si é
manifestata in particolare, nella partecipazione di Roma Tre al MAREF,
Master in Real Estate Finance, organizzato dalla LUISS Business
School: il nostro Dipartimento € impegnato nell’attivita di formazione
del Master sia con I'offerta di insegnamenti tecnici specifici (urbanistica
e pianificazione territoriale, sostenibilita ambientale) che con il
coinvolgimento attivo di Mario Cerasoli, urbanista e docente del
Dipartimento di Architettura, nel Comitato Scientifico del Master.

Promuovere iniziative istituzionali congiunte, tra architetti, economisti
e giuristi, come si & fatto nel Convegno di cui oggi si pubblicano gli Atti
per i tipi della casa editrice del nostro Ateneo Roma TrE-Press, & un
contributo sicuramente utile alla causa dello sviluppo sostenibile di citta
e territori. In questa direzione il Dipartimento si muove da tempo,
incoraggiando azioni trasversali tra ricerca, formazione ed estensione
della cultura accademica alla societd. Le iniziative hanno attraversato
molti settori disciplinari (soprattutto urbanistica, progettazione,
tecnologia e restauro, quest’ultimo in particolare sul tema dei centri
storici minori) con un occhio attento alle strategie di rilancio
economico - alla riconversione del settore dell’agricoltura, alla green
economy, all'efficienza energetica, ai nuovi flussi del turismo culturale,
al mercato immobiliare, alle tecnologie per le smart city e le smart
community - e senza perdere di vista I'obiettivo centrale del
mantenimento delle identita e delle differenze dei luoghi, prima e
specifica qualita del patrimonio culturale italiano.



Che non si tratti necessariamente di obiettivi tra loro conflittuali & stato
recentemente dimostrato da un’esperienza virtuosa - tra quelle che
erano state programmate nel 2013 dall’allora Ministro della Coesione
territoriale Fabrizio Barca —, capace di far convivere felicemente il
restauro qualificato degli edifici privati del centro storico de L'Aquila
con il progetto di trasformazione in smart city del nuovo centro urbano
ricostruito, un possibile modello per le future ricostruzioni delle aree
urbane del Centro Italia distrutte dai recenti eventi sismici.

Nel Convegno sono stati discussi, da diversi punti di vista, obiettivi e
strategie analoghi, in grado cioe di trasformare le conseguenze della
crisi dei modelli urbani in opportunitd concrete di rilancio e
valorizzazione, da verificare soprattutto nei diversi contesti dei centri
storici minori, che pit di altri si prestano a sperimentare prospettive di
conservazione e innovazione.

Un ringraziamento va agli autori di questo contributo di realismo
illuminato: gli organizzatori del Convegno e curatori del volume, Mario
Cerasoli e Gianluca Mattarocci, direttore del MAREF; Paolo Urbani,
autore di un saggio sugli aspetti giuridici della rigenerazione urbana;
Rossana Corrado, e Rosario Manzo, che hanno riportato i temi
dibattuti nella tavola rotonda del Convegno, a cui tra I'altro hanno
partecipato anche Giovanni Carrosio e Angelo Peppetti.



Mario Cerasoli e Gianluca Mattarocci

Introduzione

La crescita demografica e I'evoluzione dei modelli economici hanno
portato ad una crescita della domanda di immobili a fini residenziali e
commerciali e di conseguenza una crescita dimensionale delle citta.
Negli anni i progetti di sviluppo urbano che hanno interessato le
principali cittd italiane hanno portato a rivedere il modello urbano
originalmente  programmato e alcuni  immobili/aree  hanno
progressivamente perso la funzione per la quale erano state inizialmente
programmate.

Le aree urbane centrali, grandi e piccole, storiche e non, stanno
dimostrando da qualche tempo una straordinaria vitalita e una
sorprendente capacita di mettere in atto strategie di rilancio. In tal
senso, le citta continuano a presentarsi come luogo privilegiato di
crescita economica e di sperimentazione sociale e culturale e si rivelano
0ggi autonome protagoniste, inserendosi nei circuiti economici
innovativi, attirando dall’esterno nuove risorse, finanziarie ed umane,
ed incrementando flussi turistici e culturali.

Molte operazioni di riqualificazione di siti industriali e infrastrutturali
sono state completate, producendo effetti positivi nell’attrarre nuove
attivita, investimenti e benefici in termini di miglioramento della qualita
urbana. Allo stesso tempo, da piu fronti si richiama I'attenzione anche
sui piccoli centri, la vera armatura territoriale del nostro Paese, per il
quali la diffusione delle tecnologie telematiche e le forme di produzione
e comunicazione immateriale possono costituire un efficace strumento
di rilancio e valorizzazione.

L’attuale congiuntura economica ha portato a ridurre il ruolo degli
interventi pubblici a supporto di progetti di rigenerazione urbana a
causa delle sempre pit scarse risorse a disposizione per tali interventi.
Gli attori privati hanno quindi assunto un ruolo rilevante per il successo
tali interventi di recupero urbano sia attraverso il finanziamento di tali



interventi sia attraverso la creazione delle condizioni necessarie affinché
I'intervento rigenerazione risulti efficace e massimizzi i benefici per
tutta la collettivita.

Il Convegno “Rigenerazione urbana e mercato immobiliare” che si &
svolto presso il dipartimento di Architettura di Roma Tre il 19 Gennaio
2017 ha voluto fare il punto sulle relazioni e le opportunita che la
rigenerazione urbana ha e puo avere sul complesso mondo del mercato
immobiliare, mettendo qui a confronto i punti di vista dell’Accademia
con quelli dell’industry e delle istituzioni coinvolte. | relatori del
convegno sono stati selezionati in modo fornire un quadro completo
del tema dal punto di vista economico, giuridico e urbanistico e di
presentare le posizioni in merito sia dell’accademia che dell’industry
coinvolgendo operatori del settore bancario e del settore pubblico che
rappresentano le principali controparti attive nel processo di
rigenerazione urbana.

Il Convegno si inserisce nelle attivitd congiunte realizzate tra il
Dipartimento di Architettura e la Luiss Business School nell’'ambito del
MAREF Master in Real Estate Finance.
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Mario Cerasoli

Historical Small Smart City.

I1 recupero dei centri storici minori: una opportunita concreta (tra
“modulazione della tutela” e nuove tecnologie)

Abstract IT

In tempi di crisi del settore immobiliare e arresto della crescita urbana, le politiche
urbanistiche hanno I'opportunita e il compito di rivitalizzare i centri storici. Grazie alla
loro (storica) funzione di presidio territoriale in chiave socioeconomica e ambientale, i
centri storici possono e devono giocare un ruolo decisivo nel riequilibrio del territorio,
invertendo le tendenze (ormai gia storiche) alla concentrazione urbana e metropolitana
e riattivando le economie locali.

Due fattori aggiuntivi di evoluzione nelle pratiche del recupero urbanistico posso
agevolmente contribuire a raggiungere questo obiettivo: la “modulazione della tutela” e
le nuove tecnologie.

Le nuove tecnologie delle comunicazioni digitali, la possibilita di “spostare” dati e
informazioni invece della gente, energia sempre piu pulita grazie alle fonti rinnovabili,
costituiscono una rinnovata opportunita per vivere e abitare nei centri storici minori.

Cosi, se da un lato & importante proteggere queste realtd nell’ambito del paesaggio
culturale in cui sono inseriti, dall’altro possiamo ripensarli in chiave smart, identificando
le possibilita di rivitalizzazione e di rigenerazione sostenibile.

Abstract EN

In times of crisis of real estate sector and stop of urban growth, urban planning policies
have the opportunity and the task of reviving the historical centres. Due to their
(historical) function of territorial presence in key socio-economic and environmental,
the historical centres can and must play a decisive role in the rebalancing of the
territory, reversing the trends (almost also historical) to urban concentration and
metropolisation and reactivating the local economies.

Two additional factors of evolution in the practice of urban recovery can usefully
contribute to this overall goal: the “modulation of the protection” and the new
technologies.
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The new technologies of digital communication, the ability to “move” data and
information instead of people, more and more clean energy thanks to renewable
sources, constitute a renewed opportunity to live and inhabit the smaller towns.

So if on one hand it is important to protect these realities within the cultural landscape
they are inserted, on the other they may be reconsidered in smart key, identifying
possibilities for revitalization and sustainable regeneration.

1. Premessa: Perché parlare oggi di centri storici?

Viviamo da tempo un sostanziale arresto della crescita urbana. La crisi
del 2008 ha lasciato ferite pesanti nel mercato immobiliare e tra gli
operatori. Solo in alcune delle grandi citta ci sono flebili segnali di
ripresa mentre nel resto del territorio nazionale I'industria delle nuove
costruzioni stenta — fortunatamente? — a ripartire.

Cid mentre forse per la prima volta da molti decenni stanno
cominciando a vacillare quei modelli insediativi culturalmente orientati
al suburbio che hanno inesorabilmente interessato le aree di cintura
delle grandi e piccole citta, erodendo il territorio con vaste aree
edificate a bassa o bassissima densita.

I dati degli osservatori sul mercato immobiliare degli ultimissimi anni
(ANCE, ISTAT) ci segnalano che si sta diffondendo una maggior
attenzione alla riqualificazione del patrimonio edilizio esistente — grazie
sia ai vari tipi di agevolazioni fiscali previste dallo Stato ma anche a quel
provvedimento, fortemente discusso ma di fatto realmente perequativo,
varato nel lontano 2009 dal Governo Berlusconi proprio come misura
per il rilancio del settore edilizio appena entrato in crisi e che ha preso il
nome di Piano Casa, che ha consentito I'ampliamento degli edifici
esistenti contrastando, in maniera indiretta, le spinte alla nuova
edificazione.

Sotto il profilo disciplinare, gid dagli anni Novanta, con la
pubblicazione della Seconda Carta di Gubbio? si ¢ andato ampliando il

1 Seconda Carta di Gubbio, 1990. ANCSA Associazione Nazionale Centri Storici e
Artistici.
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concetto di storicita estendendolo anche a porzioni periferiche della
citta e al paesaggio.

Oggi, pertanto, i centri storici (minori e non) possono giocare un ruolo
determinante nel riequilibrio del territorio, invertendo le tendenze
(ormai anch’esse storiche) alla concentrazione urbana e alla
suburbanizzazione metropolitana.

Le politiche (territoriali, economiche, sociali) hanno quindi il compito
di riscoprire e valorizzare come la loro (altrettanto storica) funzione di
presidio territoriale, anche in chiave socio-economica e ambientale sia
fondamentale per garantire un futuro al nostro territorio.

2. Il ruolo futuro dei centri storici: un ossimoro 0 una opportunita?

Per cominciare a dare una risposta a questo quesito ci pud venire in
aiuto il vocabolario Treccani:

ossimoro (alla greca ossimoro) s. m. [dal gr. "#u$%&", comp.
di 1"#( «acuto» e p$%)( «stupido», con allusione al contrasto
logico]. — Figura retorica consistente nell’accostare nella
medesima locuzione parole che esprimono concetti contrari:
lat. concordia discors, festina lente, strenua inertia; ital. una lucida
pazzia, un silenzio eloquente, un tacito tumulto, il ghiaccio
bollente.

Nonostante I'apparente contraddizione in termini, ¢ proprio dai centri
storici che oggi pud arrivare una alternativa sostenibile ai processi
insediativi in atto ormai da decenni e quindi ad un futuro del territorio.

| centri storici delle citta, soprattutto di quelle piu piccole, oggi possono
contribuire a:

— invertire la tendenza allo svuotamento dei territori interni e alla
concentrazione nelle grandi aree urbane (metropolizzazione),
riducendo in tal modo il gap esistente oggi tra le cosiddette “aree
interne” e le aree urbane principali;

12



— contenere la crescita dei suburbi e delle periferie, riqualificando
e valorizzando il vastissimo patrimonio edificato esistente e diffuso
nel territorio anche attraverso la ricostruzione della rete di centri
urbani minori;

- ricostruire le connessioni (reali o virtuali) tra citta e territorio,
valorizzando tra l'altro la complessa identita storica delle citta,
soprattutto di quelle piu piccole, delle zone agricole e delle aree
naturali, dando seguito cosi a quanto fortemente sollecitato fin dal
1990 con la citata Seconda Carta di Gubbio.

Oggi “tutti” sono (apparentemente) d’accordo sul fatto che bisogna
cambiare stili di vita e modelli di sviluppo: Serge Latouche, convinto
sostenitore della decrescita felice; Zigmund Bauman, che ha descritto i
drammi della societd contemporanea globalizzata coniando la locuzione
“societa liquida™; fino a Jorge Maria Bergoglio, Papa Francesco, che
nella sua Enciclica “Laudato Sii” contrappone all'attuale “crisi
ecologica” la necessita di individuare una “ecologia integrata”. Diversi
punti di vista di un pensiero che si sta cominciando a diffondere a tutte
le latitudini del Mondo.

Eppure, fatte salve alcune aree geografiche, in particolare negli Stati
Uniti — dove i processi di suburbanizzazione si sono arrestati proprio a
causa della crisi economica che viene datata a partire dal 2008 —
nell’ultimo decennio almeno in Italia — ma anche nel resto del mondo
industrializzato e in quello in via di sviluppo — il trend demografico
vede le grandi aree urbane aumentare o solamente mantenere il numero
di abitanti, che continuano a preferire le aree periferiche, inseguendo
quel modello insediativo suburbanizzato che é la causa principale
dell’ormai insostenibile erosione e “impermeabilizzazione” territoriale.

Per noi tutti, semplici cittadini, professionisti, ricercatori, oggi
I'obiettivo principale deve essere allora rilanciare la cultura dei centri
minori, riscoprendo una vita a velocita differenti, e aumentare I'attragnza
dei loro centri storici — e non a caso si utilizza un sostantivo
normalmente riferito agli esseri umani e alla loro bellezza.

Un obiettivo ambizioso, al quale, nel campo della pianificazione e
programmazione territoriale e wurbana, proficuamente possono
contribuire tanto la “modulazione della tutela”, evoluzione delle
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pratiche di recupero urbanistico, quanto la diffusione delle tecnologie
telematiche e le forme di produzione e comunicazione immateriale, che
possono costituire un efficace strumento di rilancio e valorizzazione.

Se da un lato infatti & necessario tutelare i centri storici in quanto
delicate realta all'interno del panorama culturale in cui sono inseriti,
dall'altro & finalmente possibile ripensarli in chiave intelligente,
individuando nuove possibilita di rilancio socioeconomico integrato e
di rigenerazione sostenibile.

3. Cos'¢ un centro storico?

L'esigenza di “definire” il centro storico e individuare modalita per la
sua tutela si fa largo, in Italia, alla fine degli Anni Trenta.

Le cosiddette Leggi Bottai (nn. 1089 e 1497 del 1939), che
costituiscono la prima volta in cui il legislatore si occupa di salvaguardia
e tutela dei beni culturali, definiscono “centri storici” i “complessi di
cose immobili che compongono un caratteristico aspetto avente valore
estetico e tradizionale”2. Sono leggi innovative per I'epoca, anche se il
concetto di tutela € ancora legato ad una “tutela passiva” che considera
la conservazione del singolo immobile al di fuori contesto ambientale in
Cui esso é inserito.

Da allora fino ad oggi il dibattito disciplinare si & sensibilmente evoluto.

Le tappe fondamentali di questo dibattito sono (almeno) due: la Carta
di Gubbio, del 1960, e la Legge 457 del 1978, che introduce il Piano di
Recupero.

La Carta di Gubbio é l'esito del Convegno Nazionale per la
Salvaguardia e il Risanamento dei Centri Storici, tenutosi nel settembre
del 1960 per iniziativa di un gruppo di architetti, urbanisti, studiosi di

2 Punto 3 dell'articolo 1 della Legge n. 1497 del 1939 “Tutela delle bellezze naturali”
(abrogata). Oggi ripreso integralmente dall’art. 136 del Decreto Legislativo 22 gennaio
2004, n. 42 “Codice dei beni culturali e del paesaggio”.
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restauro, tra cui Antonio Cederna e Giovanni Astengo, che stava
lavorando proprio al Piano Regolatore della citta umbra, e di alcuni
amministratori di diversi citta italiane sensibili al tema, tra cui Ascoli
Piceno, Bergamo, Ferrara, Genova, Perugia, Venezia.

Approvata all'unanimita, la Carta di Gubbio & una “dichiarazione di
principi sulla ... salvaguardia e risanamento” 3 dei centri storici con la quale
si afferma per la prima volta la “necessita del riconoscimento urgente e di una
classificazione preliminare dei centri storici con I'identificazione delle aree che devono
gssere protette e risanate”4.

In particolare, “rifiutati i criteri del ripristino e delle aggiunte stilistiche, del
rifacimento mimetico, della demolizione di edifici a carattere ambientale anche
modesto, di ogni “diradamento” ed “isolamento” di edifici monumentali attuati con
demolizioni nel tessuto edilizio, ed evitati in linea di principio i nuovi inserimenti
nell'ambiente antico, si afferma che gli interventi di risanamento conservativo, basati
su una preliminare profonda valutazione di carattere storico-critico, devono
essenzialmente consistere in:

a) consolidamento delle strutture essenziali degli edifici;

b) eliminazione delle recenti sovrastrutture a carattere utilitario dannose
all’ambiente ed all’igieng;

¢) ricomposizione delle unita immobiliari per ottenere abitazioni funzionali
ed igieniche, dotate di adeguati impianti e servizi igienici, o altre
destinazioni per attivitad economiche o pubbliche o per attrezzature di
modesta entita compatibili con I'ambiente, conservando al tempo stesso
vani ed elementi interni ai quali Iindagine storico-critica abbia attribuito
un valore;

d) restituzione, ove possibile, degli spazi liberi a giardino ed orto;

e) istituzione dei vincoli di intangibilita e di non edificazione™s.

3 Carta di Gubbio, 1960. ANCSA Associazione Nazionale Centri Storici e Artistici.
4 Op. cit.
5 Op. cit.
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Diciotto anni dopo la Carta di Gubbio, La Legge 457 del 1978, meglio
nota come “Piano decennale per I'Edilizia Residenziale”, sull’onda della
crisi energetica ed economica degli Anni Settanta legata al petrolio,
sposta per I'attenzione del Governo dalla espansione delle citta e, fatto
inedito, riserva ingenti risorse finanziarie al recupero del patrimonio
edilizio esistente degradato e, soprattutto, dei centri storici. In
particolare, la L. 457/78 introduce, all’articolo 28, un nuovo specifico
strumento di pianificazione attuativa, il Piano di Recupero (PdR), di
iniziativa sia pubblica che privata, che disciplina il recupero degli
immobili, dei complessi edilizi, degli isolati e delle aree anche attraverso
interventi di ristrutturazione urbanistica.

Questo strumento & senz'altro frutto della evoluzione del dibattito
disciplinare, che & passato definitivamente dal concetto di
“monumento” singolo al contesto, attribuendo valore, per la prima
volta in senso organico, al centro urbano antico visto nella sua
interezza, esito di permanenze, stratificazioni, trasformazioni,
sostituzioni.

Il Piano decennale, che in realta & durato poi quasi 15 anni fino a tutto
il 1993, ha visto dare la luce a numerosi Piani di Recupero e Piani
Particolareggiati di centri storici in tutta Italia.

Oggi quindi possiamo definire il centro storico, inteso come bene
culturale, bene economico e bene sociale, quell’ambito territoriale
estremamente delicato, luogo di memorie collettive e individuali, dotato
di una precisa identita urbanistica e un elevato valore storico e
testimoniale riferibile sia al tessuto urbano che a elementi del
patrimonio edilizio, sia di rilevante valore che minori (Cerasoli, 2010,
2015), da tutelare e valorizzare.

4. E i centri storici minori?

Non é semplice definirli.
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Innanzitutto, é indispensabile definire i “centri minori”, che sono quei
centri situati in zone “lontane dai centri di offerta di servizi essenziali,
quali istruzione, salute, mobilitd, connettivita, caratterizzare da processi
di spopolamento e degrado™®. Centri situati in aree territorialmente
dissestate, spesso di montagna, in cui si registrano situazioni di
marginalita culturale, economica o sociale, caratterizzati da evidenti (e
via via in aumento) difficolta di comunicazione’. Ossia, centri
appartenenti alle “aree interne” del territorio nazionale.

Degli 8.092 comuni italiani, 5.683 hanno una popolazione di meno di
5.000 abitanti, 2.131 di meno di 2.500, 1.948 di meno di 1.000 e 845 di
meno di 500 (ISTAT, 2011).

Nel complesso, costituiscono il 70,2% del numero dei Comuni italiani,
interessando un territorio che corrisponde approssimativamente al 54%
del totale dell’'ltalia. Ma in questi comuni vive meno del 20% della
popolazione nazionale. Una percentuale pressoché dimezzata rispetto a
settanta anni fa.

Di “centri storici minori” invece se ne parla la prima volta durante il VI
Convegno ANCSA tenutosi a Bergamo nel lontano 1971. Alberto
Predieri, nella sua relazione®, presenta una classificazione dei centri
storici, suddividendoli in  “centri storici delle grandi aree
metropolitane”, “centri storici minori” e “centri storici minori
abbandonati”. Nel definire i secondi, Predieri si riferisce a quei centri
storici “inseriti in citta in rapido sviluppo o anche stazionarie,
originariamente sedi di importanti funzioni politico-culturali ed
economicamente svolte nell'ambito di aree di cui costituiscono i punti
nodali, oggi decaduti, ma di grande interesse storico, artistico,
ambientale e di possibile interesse turistico-culturale”.

6 UVAL Unita di Valutazione per gli investimenti pubblici dell’Agenzia per la Coesione
Territoriale.

7 DDL 1942 del 2005, “Misure per il sostegno e la valorizzazione dei comuni con
popolazione pari o inferiore a 5.000 abitanti”.

8 In: L. Seassaro (a cura di), "Una nuova politica per i centri storici. Atti del VI
convegno nazionale ANCSA (Bergamo 7-9 maggio 1971)”. ANCSA, Genova 1973.
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Spaziando tra le diverse definizioni e mediando tra quelle “qualitative”
e quelle “quantitative”, possiamo affermare che sono centri storici
minori i nuclei antichi di quei centri urbani che, complessivamente,
vengono a contare fino a 30.000 abitanti e che appartengono alle
cosiddette “aree interne” o “periferiche” del territorio nazionale.

Il ruolo potenziale dei centri storici minori nel riequilibrio territoriale si
fonda allora su alcune risorse ben caratteristiche:

- la qualitd urbana intrinseca: il tessuto urbano storico, prodotto della
conoscenza e del sapere antichi e della azione del tempo, unisce
elementi di qualita urbana raramente presenti nelle citta
contemporanee;

- la qualita del patrimonio abitativo minore: nei centri storici non
solo gli edifici “nodali” (chiese, palazzi nobiliari, edifici specialistici)
possiedono indiscutibili caratteri di qualita architettonica (ed
edilizia) ma anche quelli del patrimonio di architettura minore,
I'edilizia “povera”, sia in termini di tecniche costruttive che di
valori estetici;

- la dimensione alla “scala umana: i centri storici sono nati e si sono
sviluppati sempre seguendo regole ben precise riguardo la loro
crescita, basate sulle esigenze dell'uomo — e non dell’automobile;

- la qualitd ambientale generale: il rapporto cittd-campagna in questi
contesti si € sempre incentrato su un grande rispetto uomo-natura,
legato alla consapevolezza che il sostentamento delle persone viene
in primo luogo dal territorio;

- la diffusione capillare sul territorio: la rete di piccoli e piccolissimi
comuni fonda le sue origini nella storia e nella tradizione italiana e
ha sempre rappresentato il meccanismo piu efficace di controllo sul
territorio, garantendone la sicurezza.

Queste risorse costituiscono la base per avviare politiche organiche e
integrate di valorizzazione dei centri storici minori e in genere delle aree
interne, contrastando in tal modo [Iinarrestato processo di
suburbanizzazione che caratterizza il territorio nazionale.
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5. Dinamiche insediative dei centri storici

Fin dalla seconda meta dell'Ottocento, nelle grandi cittd europee, a
partire da Parigi, i centri storici sono oggetto di trasformazioni urbane
rilevanti legate alle nuove esigenze di “confort” abitativo e di igiene
ambientale portate avanti dalle neonate borghesie industriali.
Trasformazioni che, non avendone allora consapevolezza, non
tenevano conto degli aspetti di “storicitd” del contesto urbano esistente
e qualche volta neanche dei singoli edifici.

| centri storici, sia delle grandi ma soprattutto delle piccole citta, sono
di regola costituiti da un tessuto edilizio che, a parte le residenze della
nobiltd e del clero, & semplice ed essenziale, laddove proprio quei
requisiti di confort ambientale e di igiene che si cominciano a
diffondere con la societd post-industriale, sono sempre ai minimi — se
non al di sotto di tali minimi.

Gianfranco Caniggia, nei suoi studi sulla evoluzione del tessuto urbano
ed edilizio, ha esaurientemente ricostruito la formazione dei tipi edilizi.
Nei piccoli centri storici, il tessuto era composto di case a schiera, di
due o tre piani fuori terra, spesso con una bottega o un magazzino al
piano terra, accompagnato, nei centri di crinale, da una cantina scavata
nel sottosuolo, originaria cava di materiale di costruzione e poi luogo
dove conservare le riserve alimentari.

Case dotate, quasi sempre, di una piccola pertinenza, un piccolo spazio
aperto, un orto, che di fatto sostituiva anche i servizi igienici domestici,
divenuti obbligatori in casa solamente dopo le nuove leggi sanitarie del
1924. Mentre nei piccoli centri rurali a tale scopo era destinata la
campagna.

Case di fatto generalmente povere, abitate da gente umile, che, nei
centri storici delle grandi citta, sono state demolite per far posto a
nuovi e allora moderni grandi e confortevoli edifici, espellendo
materialmente gli abitanti originali, sostituiti dalle nuove classi borghesi,
come nel caso dei Grands Travaux parigini o degli sventramenti fascisti
di Roma.
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Case che, soprattutto nei piccoli centri storici, chi ha potuto e quando
ha potuto — in Italia a partire dall'immediato Secondo Dopoguerra — ha
lasciato per andare a vivere in soluzioni abitative piu confortevoli,
anche solo simbolicamente pit qualificate, nel tentativo di realizzare in
tal modo una scalata sociale e affrancarsi dall'immagine di poverta da
cui provenivano, inseguendo di fatto un mito insediativo — la casa
unifamiliare con giardino — che, a partire dagli anni Sessanta, si & andato
via via diffondendo in tutto il mondo occidentale — e non solo in quello
— diffuso attraverso il “nuovo” grande mezzo di comunicazione di
massa, la televisione.

Una migrazione interna quasi invisibile che la politica non ha
saputo/voluto contrastare, portando avanti invece scelte che di fatto
hanno aggravato la situazione, favorendo lo svuotamento di interi
territori.

Una dinamica spontanea che ha interessato sia le grandi cittd ma anche
quelle pit piccole situate nelle immediate vicinanze delle prime e che ha
prodotto, da un lato, quel fenomeno insediativo generalmente
conosciuto come sprawl, il suburbio, vaste espansioni urbane a bassa o
bassissima densita, una “villettopoli”, per citare Marcello Vittorini,
spesso illegale.

Mentre, dall’altro, ha determinato lo svuotamento dei centri storici,
soprattutto quelli minori, che, solo nelle aree di cintura delle grandi aree
urbane, sono stati progressivamente riabitati da famiglie di nuovi
lavoratori immigrati, trasformandoli tuttavia in ghetti moderni.

Una dinamica complessa che, di fatto, ha spesso accentuato i fenomeni
di degrado, sociale prima ancora che edilizio.

Volendo sintetizzare, ad oggi possiamo individuare una serie di criticita
riferibili ai centri storici (minori e non):

- abbandono (volontario/inevitabile) da parte degli abitanti
tradizionali;

- terziarizzazione estrema (commercio, ristorazione, uffici) /
abbandono delle attivita economiche (tradizionali e non);
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- squilibri economici (eccesso/scarsita di turismo);
- mobilita carrabile incompatibile o critica;

- emarginazione rispetto a direttrici infrastrutturali e flussi di mobilita
primari;

- degrado edilizio / degrado dello spazio pubblico;

- riduzione dotazioni servizi pubblici (uffici amministrativi, sanita,
poste, ecc.);

- sostituzione degli abitanti tradizionali con nuovi (nuovi immigrati,
attratti dall’'offerta di alloggi a basso costo / intellettuali);

- degrado sociale / assenza di senso di appartenenza / tensioni tra
gruppi;

- gentrification (riqualificazione e rinnovamento di zone o quartieri
cittadini, con conseguente aumento del prezzo degli affitti e degl
immobili e migrazione degli abitanti originari verso altre zone
urbane?).

Qualsiasi politica di valorizzazione dei centri storici, soprattutto di
quelli minori, deve pertanto muovere i passi proprio dalla conoscenza
di queste dinamiche, costruendo soluzioni condivise e processi di
riconversione culturale.

6. Recupero dei centri storici e mercato immobiliare

La riqualificazione, il restauro, la valorizzazione del patrimonio edilizio
esistente (storico e non) costituiscono una indiscussa opportunita di
rilancio del settore delle costruzioni; ad esso va aggiunto il fatto che
attivando politiche organiche di valorizzazione del territorio, rivolte al
riequilibrio  socio-economico, le opportunita di crescita sono

9 Vocabolario Treccani della Lingua Italiana.
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esponenzialmente maggiori a quelle dell’effimero (e oggi anche incerto)
profitto legato all'investimento immobiliare sulla nuova costruzione.

E la sfida & proprio questa: ricostruire I'armatura territoriale a partire
dalle aree interne del Paese!

| dati dell'Osservatorio Congiunturale sull'industria delle costruzioni
del’ANCE Associazione Nazionale Costruttori Edili del 2016 parlano
chiaro.

Rispetto all'anno precedente gli investimenti nelle nuove costruzioni
hanno registrato una (ulteriore) flessione (-3,4%).

Ma il dato piu interessante & quello che riguarda la riqualificazione del
patrimonio edilizio, che nel 2016 rappresenta il 37% degli investimenti
del settore e registra una (continua) crescita (+1,7% rispetto all'anno
precedente).

Se l'effetto della crisi del mercato immobiliare che si é registrata a
partire dal 2008 ha portato alla contrazione nel numero di imprese
occupate nel settore e alla quasi totale stasi nelle nuove costruzioni, il
settore della riqualificazione e del restauro del patrimonio immobiliare
dei centri storici sta progressivamente prendendo piede.

Anche se lindustria dell’edilizia in Italia non ha mai realmente
abbracciato il vastissimo mercato dell’esistente perché probabilmente
ancora legata alla cultura del nuovo, oggi & proprio dall’esistente che
pud emergere una reale possibilita di rilancio.

Indipendentemente dai dati sulle dinamiche immobiliari, che in ogni
caso mostrano una tendenza molto promettente?, va fatto notare come
lo spostamento di rotta dalle nuove costruzioni al restauro e alla
ristrutturazione comporterebbe, per le imprese, un indispensabile
upgrade qualitativo, che comporterebbe un processo di qualificazione
della mano d’opera e quindi la necessita di formare nuove (o antiche?)
competenze nel settore dell’edilizia. Ma non solo.

10 Si veda, al proposito, il Primo Rapporto sul Recupero Edilizio in Italia di Scenari
Immobiliari — Istituto Indipendente di Studi e Ricerche del marzo 2017
(http://www.aspesi-associazione.it/public/files/2017/scenari-recupero.pdf )
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Le politiche di valorizzazione e recupero dei centri storici minori
innescherebbero I'avvio di azioni su fronti paralleli a quello dell’edilizia:
nel settore della mobilita, delle infrastrutture, dei servizi pubblici, del
terziario in generale fino alla produzione (artigianato, piccola industria
ma anche agricoltura e allevamento). La riattivazione, in sostanza, di un
layout economico integrato che verrebbe cosi a costituire la base per un
rilancio sostenibile del territorio.

Un’occasione che non si puo perdere.

7. Una strategia di intervento?

Quali dovrebbero allora essere i punti cardine di una strategia di
intervento per il recupero e la valorizzazione, in chiave moderna, dei
centri storici, soprattutto quelli minori?

Innanzitutto va specificato che, come in qualsiasi altra strategia che ha
per oggetto il territorio e le comunita insediate, non pud prescindere
dall’essere frutto di una integrazione fattiva e partecipata tra la politica,
luogo privilegiato delle decisioni, e la programmazione socio-
economica, la pianificazione urbanistica, territoriale e del paesaggio, la
programmazione delle opere pubbliche e la pianificazione della
mobilita.

In questa direzione si muove I'Agenzia per la Coesione Territoriale
(istituita presso la Presidenza del Consiglio dei Ministri nel 2013, in
sostituzione del precedente Dipartimento per lo Sviluppo e la Coesione
economica) che da alcuni anni si occupa in particolare di “aree
interne”.

Nel campo degli studi urbani, grazie all’evoluzione disciplinare in tema
di centri storici, il dibattito sul recupero ha registrato una ulteriore
passo avanti negli ultimi quindici anni. A questo proposito non si puo
non menzionare il MIBACT Ministero dei Beni e delle Attivita
Culturali e Turismo che, nel 2005, con il “Progetto di definizione di un
modello per la realizzazione dei Piani di Gestione dei siti UNESCO”,
redatto con il supporto del gruppo di ricerca di Ernst & Young
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Financial Business Advisor S.p.A. coordinato da Paola Falini, elabora
proprio il concetto di “approccio integrato” in grado di coniugare la
necessita di tutelare e conservare i siti con le esigenze di sviluppo socio-
economico dei relativi territori”.

| criteri per la definizione delle politiche di tutela, recupero e
valorizzazione per i contesti storici, soprattutto quelli minori, devono
0ggi scaturire da una serie di elementi che mettono insieme i progressi
nel campo della ricerca interdisciplinare sul tema.

In particolare, ci si vuole concentrare su due elementi di evoluzione del
dibattito:

- la “modulazione della tutela”;

- l'utilizzo delle nuove tecnologie, sia a livello urbano (in una logica
“Historical Small Smart Cities”) che a livello edilizio (efficientamento
energetico, domotica, ecc.).

8. La “modulazione della tutela”

Coerentemente con i principi stabiliti fin dalla Carta di Gubbio del
1960, la “modulazione della tutela™ (Cerasoli, 2010, 2015, 2017), si basa su
una scrupolosa analisi storico-critica che ha I'obiettivo di contribuire a
definire una regolamentazione edilizia adatta a evitare di “congelare” il
centro storico pur garantendone la sua protezione.

Applicata per la prima volta nel Piano di Recupero del Centro Storico
di Formello (RM), adottato nel 2008 e, finalmente, giunto in fase di
approvazione definitiva, la “modulazione della tutela” si esprime attraverso
un insieme di regole di “appropriato comportamento” contenute nel
piano, finalizzato a valorizzare il contesto urbano storico in senso
moderno ma, al tempo stesso, rispettoso dei suoi valori storici,
architettonici, artistici e culturali.

La “modulazione della tutela”, pertanto, prevede la massima protezione di
quella parte del patrimonio edilizio storico anche minore che, per
consistenza, estetica ed usi, Si € mantenuta sostanzialmente invariata
fino ad oggi (rispetto, per esempio, alla situazione documentata da
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descrizioni, mappe e catasti storici pre e post unitari) e, allo stesso
tempo, pur nel rigoroso rispetto del valore della memoria storica,
consente maggiori gradi di libertd nel recupero di quegli edifici,
appartenenti al patrimonio minore, che gia in passato sono stati oggetto
di trasformazioni sensibili e che oggi mantengono solo un valore di
“impronta urbana”.

In tal modo si permetterebbero proprio in quel patrimonio di edilizia
minore, priva di particolari qualitd architettoniche ma ricca di valori
identitari e storici — che tuttavia “chi ha potuto” ha abbandonato a
partire dal Secondo Dopoguerra — quelle forme di ristrutturazione
compatibili da un lato con il valore storico del contesto urbano e
dall’altro con le mutate esigenze dell’abitare contemporaneo.

Senza cosi arrestare ingiustificatamente il corso della storia.

9. Centri Storici e nuove tecnologie: verso un protocollo “Historical Small Smart
Cities”

Oggi, le “nuove tecnologie” ci offrono una grande opportunita per
assicurare un futuro sostenibile ai centri storici (minori e non). Su
questo tema, infatti, si sta conducendo una ricerca nell’'ambito del
Dipartimento di Architettura dell’'Universita degli Studi Roma Tre?, il
cui obiettivo generale & proprio indagare le possibilita e le prospettive
finalizzate ad aumentare la “attraenza” dei centri storici minori.

Quali sono le opportunita offerte dalle nuove tecnologie ai centri
storici?

Ispirandoci a quelle strategie “intelligenti” che si cominciano ad
utilizzare in contesti urbani contemporanei, sono stati identificati alcuni
temi chiave meritevoli di un approfondimento specifico:

11 Ricerca: “Il recupero dei centri storici minori, tra modulazione della tutela e nuove tecnologie”,
coordinatore: Mario Cerasoli.
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il miglioramento della gestione del trasporto pubblico e della
mobilita  privata  (sistemi di  monitoraggio,  riduzione
dell'inquinamento atmosferico e acustico, traffico, miglioramento e
razionalizzazione dei parcheggi, ecc.);

la possibilitd di ridurre il pendolarismo (telelavoro, part-time
orizzontale, ecc.) e trasformare i modelli di mobilitd (riduzione
della mobilitd “inutile”, sostegno alle mobilitad “dolci” e rispettose
dell’ambiente, ecc.);

il miglioramento complessivo della qualitd dell'ambiente urbano
(illuminazione intelligente, sistemi di informazione in tempo reale,
arredi urbani, ecc.);

il miglioramento dell’'offerta e della qualita dei servizi (pubblici e
privati) per i cittadini (e turisti);

la micro-autonomia energetica (micro / mini impianti di
produzione, impianti di riciclaggio, ecc.);

il miglioramento della qualita degli alloggi (recupero /
rigenerazione; retrofit energetico, domotica, ecc.);

il monitoraggio remoto di edifici e spazi pubblici (stato della
conservazione del patrimonio  costruito, registro  delle
trasformazioni; prevenzione/mitigazione rischi naturali, ecc.);

il miglioramento della sicurezza urbana;

il governo partecipato e intelligente; la gestione collaborativa dei
processi di governo e trasformazione urbana (e-government, smart-
economy, ecc.).

Una citta & “intelligente” quando ¢ in grado di migliorare la qualita della
vita dei cittadini valorizzando contesto in cui vivono, condizione che
puo essere facilmente applicata anche ai centri storici.

Gia nel 2010 'TENEA Ente Nazionale Energia e Ambiente, insieme ad
altri partner accademici e industriali, ha lanciato un progetto, “City 2.0”,
per la realizzazione del prototipo di un’infrastruttura urbana basata su
un sistema di illuminazione pubblica e totem informativi, in cui sono
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stati integrati un sistema di monitoraggio del traffico, un sistema di
controllo della flotta di veicoli elettrici, un sistema di rilevamento
mobile di qualita ambientale, un sistema di comunicazione interattivo
urbana tra cittadini e pubblica amministrazione incentrato sul
patrimonio culturale e i processi culturali territoriali.

Nel 2012, il progetto ha portato ad una proposta interessante di
applicazione, chiamata “Smart-Ring”, per il centro storico de L’Aquila,
la citta gravemente colpita dal terremoto di aprile 2009.

| progetti pilota “intelligenti” per alcuni centri storici minori sono
diversi. Tra questi si possono citare quelli per Chiari (Brescia),
Tavagnacco (Udine), Oriolo Romano (Viterbo), Baronissi (Salerno).

Vanno tra gli altri segnalati due interessanti studi sperimentalit2; il
“Manuale per la riqualificazione energetica degli edifici del centro
storico di Formello (Roma)”, di Veronica Piacentini (2013, pubblicato
negli Atti del 9° Congresso “Citta e Territorio Virtuale” — Roma, 2013)
e “Un progetto smart per il Centro Storico di Sutri (Viterbo)” di Franco
Marzal Diaz (2014, pubblicato nella rivista ACE Architecture City and
Environment).

Sulla base di queste esperienze, ci si & pertanto orientati allo sviluppo di
uno strumento di supporto alle politiche per il recupero dei centri
storici, soprattutto quelli minori, costituito da un protocollo “Historical
Small Smart Cities”, analogo a quelli sviluppati dalla LEED-GBC per
gli edifici storici e per i quartieri ma orientato all'intero organismo
urbano (storico e non) con particolare attenzione per i territori “fragili”.

Il protocollo ha individuato una serie di ambiti tematici su cui
dovranno concentrarsi le politiche locali, i piani e i progetti:

- mobilitd sostenibile (pedoni / trasporto pubblico / trasporto
privato; trasporto on demand);

- spazio pubblico (illuminazione, pavimentazione, arredo; sistemi di
dissipazione del calore, ecc.);

12 Dipartimento di Architettura dell'Universita degli Studi Roma Tre.
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- servizi e attrezzature pubbliche (quantita, localizzazione, dotazione
“intelligente™; servizi pubblici accessibili e in rete, ecc.);

- smart-economy (turismo sostenibile e compatibile, valorizzazione
produzioni locali, incentivazione dei consumi “chilometro zero”,
servizi alle imprese, ecc.);

- sicurezza (protezione da eventi atmosferici e naturali, eventi
criminosi, ecc.);

- partecipazione e governo della citta (comune on line, sistemi
interattivi di comunicazione, ecc.);

- smart-environment (riduzione del fabbisogno energetico, mini
produzione energetica, raccolta e riciclaggio rifiuti, reti tecnologiche
unificate, fibre ottiche, wifi, ecc.);

- patrimonio edilizio (recupero ed efficientamento energetico,
retrofit compatibile, consolidamento e prevenzione dei rischi,
domotica...).

Questo protocollo, ancorché in fase di sviluppo, potra costituire un
efficace strumento di distribuzione delle risorse disponibili se adottato
dal Governo, mediante I'Agenzia per la Coesione Territoriale, o dalle
Regioni: i Comuni virtuosi che intenderanno seguire politiche di
valorizzazione “intelligente” dei centri storici e presenteranno
programmi, piani o progetti, potranno seguire questo protocollo, sulla
cui base potranno altresi venire formate graduatorie (nazionale o
regionali) per I'erogazione di contributi finanziari destinati a garantirne
I'attuazione.

La via “smart” & forse la piu grande opportunita disponibile oggi per
rivitalizzare il vastissimo patrimonio di centri storici minori che
abbiamo oggi in Italia e assicurare ad essi e ai relativi territori un futuro
certo.
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