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Editoriale LaborEst n.4/2009

““
Vi sono infinite piccole verità che gli studiosi di scienze sociali hanno perseguito

con diligenza e spesso con successo…Ma proprio perché il tutto è sempre mag-

giore della somma delle parti, l’insieme delle piccole verità riguardanti parti e

aspetti diversi della società non può mai dare le grandi verità riguardanti l’assetto so-

ciale stesso: spiegare in che modo esso è diventato quello che è, che cosa fa a quelli

che vivono in esso e la direzione verso cui si muove”. (Sweezy P.M., 1968). E’ per tale

ragione che è fuorviante valutare lo sviluppo di una comunità attraverso i singoli fattori

isolati che complementariamente lo determinano, ad esempio, misurando e valutando

separatamente la crescita economica, la crescita demografica, la crescita politica, la

crescita del potenziale intellettuale (tecnico, scientifico), la crescita spirituale. Essi

vanno raggruppati e sistematizzati perché rappresentano contemporaneamente sia i

fattori sia i segnalatori dello sviluppo complessivo. E come è possibile, inoltre, pensare

che queste diverse crescite siano indipendenti dalla distribuzione dei beni e dei redditi? 

Ora, per il progredire della scienza, in questo caso della scienza sociale, ciò che conta

è l’applicazione sensata dello strumento ai casi da studiare, non lo strumento in sé, su-

scitando simultaneamente in alcune aree disciplinari, impegnate nei programmi di ri-

cerca, delle curiosità nei confronti di aspetti fondamentali del loro comune oggetto di

studio, tali che, partendo dall’idea dell’unità dei fenomeni studiati, conducano alla inte-

grazione fra tutti i fattori che determinano il funzionamento della società e la loro tra-

sformazione, il loro sviluppo o il loro declino. Fenomeni che, appunto, non sono soltanto

di ordine economico.

L’assenza di una visione unitaria dei fenomeni sociali in atto sta producendo, ad esem-

pio, nel campo del lavoro e delle professioni conseguenze aberranti. La specializza-

zione, considerata una necessità derivante dalla divisione del lavoro, continua a

produrre, nei sistemi sempre più complessi, conoscenza sempre più parcellizzata, fino

a assumere, oggi, forme estreme, causate dalla spinta delle nuove istanze strutturali

provenienti da un mercato neoliberista che richiede conoscenza e saperi diversi dal

passato, coniugabili con una più versatile loro utilizzazione. L’esito di tale cambiamento

strutturale porta a un apprendimento in cui la specializzazione lascia il campo alla par-

cellizzazione, dove il significato stesso del concetto di talento professionale si tramuta

in capacità potenziale in virtù della quale il lavoro è costretto a barcamenarsi nel pas-

sare da una applicazione a un'altra. Di conseguenza, la competenza tecnica è divenuta

più superficiale e il rigore e l’orgoglio della professione più rari.

Tale atteggiamento culturale ha messo radici anche nel sistema universitario, ingene-

rando al suo interno accelerati processi involutivi e controintuitivi. 

- La ricerca scientifica, trascurando di assumere in modo critico gli obbiettivi di fondo

cui le ipotesi di lavoro sono riferite, ha accentuato la propria propensione per una

conoscenza descrittiva in cui scompare la dimensione storica. Gran parte degli stu-

LE ATTIVITA’ LE ATTIVITA’ 
DI TRASFERIMENTODI TRASFERIMENTO
DELLA CONOSCENZADELLA CONOSCENZA

SCIENTIFICASCIENTIFICA
PER L’INNOVAZIONE PER L’INNOVAZIONE 

DEI PROCESSI E DEI PRODOTTI DEI PROCESSI E DEI PRODOTTI 

Il LABOREST è strutturato in quat-
tro Sezioni tematiche di ricerca:

1.  Sezione Pro.Urba.Ter. - Programmi
urbani e territoriali e dinamiche im-
mobiliari;
2. Sezione La.R.T. - Laboratorio di Ri-
cerca Territoriale sui processi parte-
cipativi;
3. Sezione Labo.Reg - Laboratorio
Regionale di Ricerca Scientifica appli-
cata ai centri storici;
4.  Sezione S.L.Em. - Sviluppo Locale
e Emersione.

Sezione Pro.Urba.Ter.
La sezione Pro.urba.Ter svolge come
funzione principale il trasferimento di
conoscenza scientifica per l’avvio di po-
litiche urbane e abitative necessarie al
miglioramento dell’attrattività delle
città. qui la valutazione assume la fun-
zione di accompagnamento e sintesi
di percorsi e strumenti innovativi per il
governo del territorio.
Nello specifico le attività svolte sono
relative a:
- Attività di ricerca e sperimentazione con-
nesse al Programma innovativo: Con-
tratto di quartiere II di Reggio Calabria.
- Programmi urbani e Territoriali
Complessi, anche in relazione a Pro-
grammi per la valorizzazione delle ri-
sorse architettoniche ambientali con
particolare attenzione alla valuta-
zione delle convenienze pubbliche e
private e all’utilizzo di strumenti di tipo
perequativo.
- Studi e ricerche preliminari sulla
“Città metropolitana dello Stretto”,
anche finalizzate alla costruzione di
Programmi  integrati di tutela e valo-
rizzazione delle risorse presenti nello
specifico versante calabrese. 
- Piani Strategici in grado di orientare
strumenti di governo del territorio
quali i Piani Strutturali Comunali. 
- Laboratori urbani in cui relazionare
sui temi specifici sopra descritti le
competenze scientifiche, presenti al-
l’interno del Labor Est,  con le compe-
tenze tecniche, i saperi, e le
esperienze di chi vive e opera sui ter-
ritorio.

Sezione La.R.T. 
Il LaRT – università nel territorio, è una
sezione di ricerca del LaborEst del Di-
partimento PAu che opera per poten-
ziare le dinamiche di sussidiarietà
verticale ed orizzontale nei processi di
sviluppo locale. In tal senso il LaRT colla-
bora con amministrazioni locali, asso-
ciazioni e cittadini attraverso la
sperimentazione di strumenti territoriali
di progettazione partecipata dello svi-
luppo (laboratori territoriali), tra i quali il
Laboratorio territoriale della Vallata del
Gallico è tra le esperienze più avanzate.
Il LaRT, nell’ambito del corso di “Valuta-
zione di Piani e Progetti” del corso di lau-

PARADIGMA NEOCLASSICO,  PARADIGMA NEOCLASSICO,  

NEOLIBERISMO E NEOLIBERISMO E 

quESTIONE EPISTEMOLOGICAquESTIONE EPISTEMOLOGICA

Edoardo Mollica

3



diosi, nonostante l’onestà intellettuale e l’impegno, incontra crescente difficoltà a in-

terpretare innovativamente le problematiche della propria disciplina e, nello stesso

tempo, avverte crescente estraneità alle problematiche delle altrui discipline. 

- La didattica agisce in molte facoltà con il solo scopo e spesso con l’illusione, di ga-

rantire molteplici specialismi per volatili opportunità che, molto spesso, si presume,

il mercato sia pronto a garantire. 

A tal proposito, è forse il caso di ricordare che come modello della conoscenza teleo-

logica, Socrate assume l’immagine del falegname. questa immagine del mestiere

viene a Socrate dalla parola significante sapere, episteme, la quale non comprende sol-

tanto il lato teorico ma anche il lato pratico, cioè il sapere fare con abilità, capacità,

consapevolezza e responsabilità.

E a questo sapere responsabile, teorico e pratico insieme, che oggi ci si dovrebbe ri-

volgere date le circostanze speciali in cui sono coinvolte intere comunità alla ricerca

di superare le attuali grandi criticità.

Fino alle soglie della recente crisi economico-finanziaria, che continuerà a influenzare

per molto tempo ancora le economie e le popolazioni di tutti i Paesi del mondo, per

avere lumi nel campo dei dinamiche economiche, ci si rivolgeva alla scuola di pensiero

neoclassica che aveva conquistato una posizione dominante nel campo della ricerca

scientifica ottenendo, da larga parte della comunità scientifica e non, il riconoscimento

della sua posizione epistemologica come unica posizione fondata e, quindi, ammissibile.

Il condizionamento è stato talmente diffuso che si continua ancora a ritenere che il pa-

radigma neoclassico in economia sia ancora il solo in grado di interpretare scientifi-

camente i fatti economici. In realtà, la ricerca scientifica, anche quella sociale, si

sviluppa attraverso l’incessante confronto tra congetture e osservazioni empiriche:

le nuove teorie indirizzano verso altre osservazioni e esperienze e, in base al proprio

potere esplicativo e alla capacità di fornire soluzioni ai problemi della società, progre-

discono, oppure vengono messe da parte a favore di altre teorie scientifiche avvalorate

da evidenze empiriche, e così di seguito (Lakatos I.,1976).

A tal proposito è il caso di segnalare che negli ultimi decenni il risultato di troppi studi va-

lutativi, compresi quelli che recentemente stanno interessando il sistema universitario ita-

liano, è analogo a quello della classica ricetta per preparare lo stufato di cavallo e coniglio

(nella nostra metafora: la scienza) combinandoli in proporzione strettamente numerica: un

cavallo e un coniglio. Indipendentemente dalla cura con cui viene scelto il coniglio si può es-

sere sicuri che lo stufato così preparato  saprà di cavallo.  

E’ per questo che una  espansione quantitativa accompagnata da uno sviluppo globale

non risolve, ma spesso rende più acute, le contraddizioni interne a una società. 

Oggi, si rende necessario, più di prima, combinare l’analisi congiunturale sul piano

mondiale, con l’approfondimento dell’analisi strutturale sul piano nazionale, regionale,

locale per tentare di determinare i cambiamenti anche di rotta per realizzare al più

presto l’obiettivo di uno sviluppo più equilibrato e più giusto.

rea specialistica in “Conservazione, re-
stauro e valorizzazione dei beni architet-
tonici e ambientali”, programma e
gestisce lo stage “università nel territo-
rio”, un progetto formativo che punta a
trasferire metodologie di ricerca e co-
noscenze attraverso l’attivazione di per-
corsi di ricerca applicata. Il LaRT infine,
è la sezione del LaborEst che cura la
programmazione e il coordinamento
tecnico-scientifico del Laboratorio terri-
toriale della rete INFEA nella Provincia
di Reggio Calabria, laboratorio che af-
fronta aspetti legati all’educazione am-
bientale, la sostenibilità dello sviluppo e
le dinamiche di partecipazione locale.
Nell’ambito di tale attività, il LaRT coor-
dina la programmazione culturale del
DEA FEST, il Festival della Cultura, della
Natura e della Partecipazione della Val-
lata del Gallico.

Sezione Labo.Reg. 
Il Labo.Reg promosso dal LABOREST
in collaborazione con il Dipartimento
per le Attività Produttive della Re-
gione Calabria, svolge un compito di
Ricerca & Sviluppo per le aziende
che non riescono a internizzare ri-
sorse umane da applicare alla ri-
cerca scientifica. 
Le attività del Labo.Reg sono orien-
tate alla innovazione di processo e di
prodotto, anche attraverso la crea-
zione di prototipi ed è articolato in tre
aree specialistiche: 
1. Assistenza Tecnica alle PMI;
2. Gestione dell’innovazione e dei pro-
getti di Ricerca Industriale;
3. Formazione del personale addetto
ai settori emergenti.
Gli obiettivi dell’attività di ricerca mirano
principalmente al soddisfacimento
delle esigenze tecnico-costruttive del
processo di recupero del patrimonio
edilizio dei centri storici e del restauro di
monumenti e edifici di interesse sto-
rico, attraverso l’assistenza alle attività
imprenditoriali operanti nei settori di
produzione dei materiali e della loro
posa in opera.
Le attività di ricerca, di trasferimento
tecnologico, di servizio e di formazione,
sono organizzate per distretti merceo-
logici, e comprendono i materiali lapidei,
le malte, i laterizi e il legno.

Sezione S.L.Em.
Il LaborEst, in collaborazione con il Co-
mitato Nazionale  e la Commissione
Regionale per il lavoro non regolare, ha
istituito la Sezione Sviluppo e Emer-
sione, che, a sua volta, ha realizzato il
progetto CRISE (Centro di Ricerca per
l’Innovazione, lo Sviluppo e l’Emer-
sione) che ha rappresentato una sede
di incontro e scambio tra soggetti ope-
ranti nell’ambito dello sviluppo in cui
sono stati studiati vincoli/fattori man-
canti del territorio e concertati ade-
guati e innovativi strumenti da
sperimentare e implementare sul terri-
torio. Il Crise ha operato puntando sul-
l’Integrazione di attività per la creazione
di un rapporto costruttivo con il territo-
rio attraverso la documentazione, l’ani-
mazione, la promozione, la
comunicazione, e la creazione di reti
sulle tematiche legate allo sviluppo lo-
cale e all’emersione. 
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Daniele Campolo

La qualità e l’importanza dell’enorme patrimonio culturale e
ambientale del nostro Paese ci pone di fronte alla problema-
tica dell’individuazione del punto di equilibrio “sostenibile” tra
il compito primario della tutela e della conservazione di tale
patrimonio e le giuste esigenze di valorizzazione. La tutela,
modernamente intesa, viene collocata in una prospettiva
completamente diversa rispetto al passato: il compito non è
più quello di riportare un bene allo stato originario ma piutto-
sto quello di porlo nella “veste di importanza storica e cultu-
rale”, ciò impone di creare le condizioni per permettere il
riconoscimento di tale patrimonio nelle sue diverse specifi-
cità, in tutti i periodi della sua esistenza, che ne hanno carat-
terizzato le funzioni e gli usi1. 
questa modalità di intervento diventa molto importante nel
progetto di inserimento dell’isola ellenofona nelle liste del Pa-
trimonio immateriale dell’unesco, che, come prevede la con-
venzione sul Patrimonio immateriale, rappresenta un’area di
valore straordinario per la linea di ininterrotta continuità sto-
rico-linguistica che lega le prime colonie greche agli elleno-
foni dell’Aspromonte di oggi.
Le motivazioni di eccezionale valore universale dell’area gre-
canica possono essere individuate nel patrimonio naturali-
stico e ambientale rimasto inalterato con la presenza di aree

naturali protette, parchi naturalistici e parchi sottomarini; un
patrimonio archeologico e paleontologico ancora da portare
alla luce; un patrimonio culturale persistente in continuità con
arricchimenti sin dalla colonizzazione greca, rimasto presso-
ché intatto nei secoli; un patrimonio architettonico caratteriz-
zato da criteri di autenticità e unicità sia per le tecnologie
costruttive che per l’uso di materiali tradizionali. 
Alcune tra le specificità dell’Isola Ellenofona che rappresen-
tano una risorsa da porre al centro della candidatura sono: 

- la cultura: formata da tradizioni che vengono tramandate
di generazioni in generazione e risalgono alla colonizzazione
della Magna Grecia; 
- la lingua: il “grecanico” o “greco di Calabria” che grazie al-
l’isolamento e alla persistenza del culto di rito bizantino ri-
mane inalterato fino a che l’ultima diocesi orientale, quella
di Bova, viene “latinizzata” nel 1572 proprio ad opera di un
vescovo di origine cipriota e dunque orientale; lingua che an-
cora oggi è parlata dalle fasce più anziane e che rischia se-
riamente di scomparire perché legata ad una cultura
trasmessa oralmente e che è stata trascritta solo negli ul-
timi decenni; la persistenza dell’idioma grecanico elemento
di forte identità rispetto al quale la comunità interessata
mantiene ancora oggi un forte legame e un forte livello di
caratterizzazione che contraddistingue il popolo dell’area
grecanica rispetto all’intera provincia e all’intero territorio; 

L ’ ISOLA ELLENOFONA NELLA L ISTA uNESCO L ’ ISOLA ELLENOFONA NELLA L ISTA uNESCO 
DEL PATRIMONIO IMMATERIALE:  DEL PATRIMONIO IMMATERIALE:  

a lcuni  aspett i  metodolog ic ia lcuni  aspett i  metodolog ic i

ELLENOFONA ISLAND AND THE uNESCO L IST ELLENOFONA ISLAND AND THE uNESCO L IST 
OF THE INTANGIBLE CuLTuRAL HERITAGEOF THE INTANGIBLE CuLTuRAL HERITAGE ::

methodolog ica l  aspectsmethodolog ica l  aspects

Abstract

The Grecanica area with an intact natural heritage and an alive cultural heritage, but at risk of disappearing, can become
an excellent opportunity for development of all the territory. The candidature in the uNESCO list of intangible heritage may
counteract the phenomenon of emigration and depopulation of the inland areas and socio-economic disintegration, in favor
of a reclaiming of the cultural identity of a territory that has remained almost unchanged for many centuries.
The substantial documentation and knowledge, gained locally by different actors, who in various capacities were interested
in the phenomenon of "greecity", requires a targeted organization and channeling in actions for protection and promotion,
according to an organic and rational plan of development.

KEy WORDS: Ellenofona Island, uNESCO, Intangible Heritage
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- le arti: come la danza, vera e propria forma di comunicazione,
legata ad un codice simbolico che doveva essere conosciuto
ed interpretato perché parte integrante della tradizione del
corteggiamento; e la musica, con i suoi strumenti tipici realiz-
zati in modo artigianale, che fino a pochi anni fa rappresenta-
vano una forma sociale, strettamente legata alle tradizioni
degli abitanti dei piccoli centri ed alla quotidianità della loro
vita, costituendo una continua occasione di socializzazione e di
divertimento ; ma in particolare tra le arti il ruolo principale
era occupato dal “puesiare” (l’arte della poesia contadina e
pastorale) cioè il creare estemporaneamente, a braccio
forme poetiche secondo i canoni tradizionali;
- il paesaggio naturale e l’ambiente circostante in cui le attività
dell’uomo e la forza della natura si intrecciano; paesaggio ri-
masto inalterato ed incontaminato da cui l’uomo grecanico
sapeva trarre le risorse indispensabili per la sua sopravvi-
venza nel pieno rispetto dei principi della sostenibilità;
- l’artigianato locale: legato alla tessitura al telaio di cotone,
lana, seta e ginestra, con motivi cromatici e geometrici le-
gati a temi bizantini; all’intaglio del legno con cui si produce-
vano utensili di uso quotidiano; alla cucina tradizionale
legata alla trasformazione del maiale, ai formaggi di capra,
alla panificazione, anche queste tradizioni devono essere in-
tese come vera e propria forma sociale in cui tutta la co-
munità o la famiglia “allargata” era invitata a partecipare. 

L’area grecanica pertanto rappresenta un “unicum” per la com-
plementarità dei suoi valori naturalistici, storici e culturali che
sono la base per una candidatura come “paesaggio culturale”.
una corretta metodologia di intervento su tale patrimonio do-
vrebbe passare attraverso una serie di fasi:

- Studio storico, naturalistico e culturale dell’area: indivi-
duando tutti gli elementi di particolare pregio all’interno del
territorio e analizzandone la storia e l’uso che è stato fatto
dalla cultura che lo ha prodotto. Ogni azione, programma,
progetto che riguarda la tutela e la valorizzazione di un bene
all’interno di questo patrimonio non può che cercare di com-
prendere, attraverso studi storici, ricerche di archivio, ana-
lisi delle tecnologie costruttive e produttive e delle
successive fasi che hanno caratterizzato l’area nel corso
del tempo, ed in particolare le origini del suo stato di fatto,
le intenzioni che hanno determinato  trasformazioni e le di-
verse destinazioni d’uso passate e presenti.
- Intervista sui possibili utilizzi: dopo aver identificato le princi-
pali categorie delle persone da intervistare (amministratori
dei comuni interessati, abitanti, operatori delle istituzioni e as-
sociazioni culturali, professionisti, studiosi e ricercatori, opera-
tori economici) è utile cercare di capire quali sono le idee ed
i progetti di sviluppo delle persone che abitano all’interno del
territorio, che lo fruiscono, che lo visitano; dei professionisti
coinvolti nelle progettazioni; degli amministratori che possono
avere particolari esigenze di uso del patrimonio pubblico; dei
commercianti e degli artigiani dell’area. È indispensabile una
attenta ricognizione delle esperienze delle valutazioni e delle
ipotesi vissute, elaborate o maturate, per produrre una im-
parziale riflessione sulle reali esigenze del territorio, per sti-
molare un confronto “partecipato” dell’intera comunità locale
sulle soluzioni da adottare.
- Esame analitico di tutti i progetti redatti in passato su quel
bene: per poter raccogliere gli elementi utili di ciascun pro-
getto, per ottenere la massima valorizzazione delle caratteri-
stiche culturali e ambientali del territorio nel suo insieme, nelle
sue singole parti, nel complesso urbano in cui è inserito.

- Contestualizzazione non solo dell’area oggetto di studio ma
del sistema delle città e delle comunità in cui è inserita: per
esempio le attività culturali presenti, i bisogni e le necessità
della comunità, le attività commerciali, le tradizioni culturali,
ecc., cercando di analizzare, comprendere, e indicare una
mappa delle risorse e delle opportunità del territorio che
potrebbero esercitare profonde influenze sulla cultura e
sulla qualità della vita di tutta l’area.
- Ideazione di possibili destinazioni d’uso: analizzando tutti gli
elementi positivi e negativi di ciascun progetto. Le ipotesi di
valorizzazione dovrebbero essere in grado di migliorare la con-
servazione, la conoscenza e la fruizione dell’area, facendo
emergere gli elementi che ne permettano una più facile leggi-
bilità, così da assicurarne una corretta lettura a chi ne abbia
gli strumenti per conoscerli, descriverli ed interpretarli; do-
vranno permettere una facile fruizione al maggior numero di
cittadini possibile, compatibilmente alle esigenze di conserva-
zione (facendo attenzione che un eccessivo uso non ne causi
la consunzione) e cercare di individuare quegli ambienti dove
si possono svolgere attività culturali tali da permettere un uso
fluido ed intercambiabile tra le varie attività.
- Verifica delle possibili destinazioni d’uso rispetto agli obiettivi
di tutela e valorizzazione del bene: significa perseguire l’otti-
mizzazione funzionale affinché il territorio non venga “musea-
lizzato” in un ruolo meramente monumentale ed accademico,
ma diventi un tramite sociale ed un punto di riferimento cultu-
rale e di incontro effettivo per la comunità, favorendo il suo in-
serimento all’interno dei percorsi della collettività. Significa
inoltre ricercare una funzionalità e delle soluzioni distributive
capaci di rendere il territorio facilmente riconoscibile, perce-
pibile ed identificabile dalla comunità nella sua destinazione
d’uso e nel suo essere “prodotto” della cultura locale.
- Previsione dei sistemi di gestione: che possano essere so-
stenibili per la comunità locale; che possano promuovere i
valori fondanti del sito e mettere in evidenza il legame con
la tradizione locale; che possano favorire la produzione di
attività culturali, tenendo presenti le risorse del territorio
circostante; che permettano di sviluppare e di far riappro-
priare la comunità delle abilità locali, dei mestieri tradizio-
nali e delle conoscenze orali.

La candidatura del territorio come patrimonio immateriale,
oltre a diventare un’ottima occasione di sviluppo per il terri-
torio, può contrastare il rischio di scomparsa della cultura e
della lingua grecanica, rischio molto elevato e attribuito pre-
valentemente al continuo fenomeno dell’emigrazione dalle
aree interne, determinato dalle trasformazioni sociali ed eco-
nomiche, dalla perdita del valore identitario di tale patrimonio
culturale e dalla carenza di servizi ed infrastrutture.

fig. 1 - Intaglio di musulupare
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La candidatura dell’Isola Ellenofona e della circostante Area
Grecanica della Provincia di Reggio Calabria nella lista une-
sco del Patrimonio immateriale è un ottimo strumento per
creare sviluppo in un’area svantaggiata come quella del Ver-
sante Ionico Calabrese, da una parte perché mette in luce
quei valori e quelle risorse realmente esistenti che hanno un
valore universale al mondo, dall’altra perché pone in essere,
sia negli abitanti sia nelle amministrazioni locali, dei “circoli
virtuosi” che permettono una crescita culturale nell’intero
territorio tanto a piccola che a grande scala.
un intervento in tale direzione non può non avere effetti po-
sitivi sul territorio sia nel breve che nel lungo periodo: 

- A breve termine infatti si può ipotizzare un ragionevole svi-
luppo delle attività imprenditoriali, con la crescita di tutte
quelle associazioni legate alla valorizzazione e alla diffusione
della conoscenza del patrimonio culturale;
- a lungo termine, sono prevedibili un aumento della qualità e del-
l’efficacia delle azioni di salvaguardia e valorizzazione del patri-
monio culturale immateriale, ed una migliore qualità dei servizi
culturali che possono diventare strumenti di sviluppo economico
e di innalzamento della qualità della vita del territorio.

La candidatura deve partire dal confronto dell’Isola Ellenofona
con i siti (italiani e stranieri) già inseriti nella lista del patrimo-
nio immateriale dell’uNESCO. La particolarità del patrimonio
immateriale dell’Isola Ellenofona sta nel fatto che la documen-
tazione a sostegno della candidatura può esser suddivisa in
tre categorie: immagine, parola e suono. una ricerca dei va-
lori del patrimonio culturale grecanico non può prescindere
da una ricerca sulla toponomastica dei luoghi, sull’onomastica
dei cognomi tipici, sull’evoluzione della lingua grecanica nei se-
coli e sulle influenze avute dal dialetto calabrese; su ricerche
audio e video di musiche, danze e uso di strumenti musicali,
sull’arte del “puesiare”; anche le immagini del paesaggio, so-
prattutto delle aree in cui è più evidente la relazione e l’intrec-
cio tra uomo e natura diventano documenti fondamentali ai
fini della candidatura.
La principale finalità del progetto risiede dunque nella necessità
di codificare e sistematizzare la conoscenza della cultura greca-
nica, con l’obiettivo primario di proteggere tale patrimonio da ef-
fetti negativi e distorsivi che potrebbero derivare da azioni
scoordinate e non debitamente integrate tra tutti gli attori inte-
ressati a processi di sviluppo del territorio. La consistente docu-
mentazione e conoscenza maturata a livello locale dai diversi
soggetti che a vario titolo si sono interessati del fenomeno della
“grecità”, necessita di una azione mirata di organizzazione e ca-
nalizzazione in interventi di tutela e promozione secondo un piano
organico e razionale di valorizzazione. Va rimarcato inoltre che la
comunità greca è oggi collocata in aree interne che soffrono pro-
blemi rilevanti: emigrazione, spopolamento a favore delle aree
costiere, con conseguente progressivo sgretolamento dei dati
culturali caratterizzanti. una ulteriore conseguenza negativa di
questo processo è la depressione e la disgregazione socio-eco-
nomica che costituisce un ostacolo, non solo psicologico ma so-
stanziale, alla affermazione di comportamenti positivi finalizzati
allo sviluppo ed all’iniziativa imprenditoriale. Proprio in questo
senso vanno implementate azioni di dinamicizzazione del conte-
sto sociale economico e culturale, attraverso il riappropriamento
dell’identità culturale del territorio con il coinvolgimento dei sog-
getti che operano nell’ambito della valorizzazione delle attività cul-
turali materiali ed immateriali del territorio. 

La ricognizione cartografica deve partire da un’analisi dell’Isola El-
lenofona a partire dalla sua diffusione più ampia mettendo in evi-
denza i periodi di declino in cui i confini arretrano sempre più, fino
alla situazione attuale in cui siano ben chiari i punti di attrazione
di particolare valore dal punto di vista della cultura grecanica (es.
Gallicianò per la lingua, Samo per la tessitura, Bova per la musica
e la danza ecc.). una cultura immateriale si fonda sul patrimonio
materiale che ne è l’esplicitazione ed il segno distintivo: è quindi
di primaria importanza selezionare e rendere evidenti tutti quei
segni materiali, strumenti, manufatti, spazi culturali che sono ri-
conosciuti dagli abitanti e dalle comunità locali come parte inte-
grante e complementare al loro patrimonio immateriale. 
I centri storici dell’Isola Ellenofona devono essere complementari
l’un con l’altro con l’organizzazione di mostre e l’istituzione di
musei in cui sia possibile, seguendo delle tappe, apprendere le
varie sfaccettature della cultura grecanica: un bene immateriale
deve essere vissuto e non cristallizzato. La difficoltà principale di
questo compito sta nell’organizzazione dei vari comuni che de-
vono creare dei percorsi “didattici” per i turisti che non siano ripe-
tuti in ogni centro ma che possano rendere la cultura grecanica
accessibile a tutti, in una sinergia di intenti e di obiettivi.
Gli interventi da prevedere devono essere mirati ad una rivi-
talizzazione del territorio sia a livello sociale che economico
in modo da generare nuove opportunità di sviluppo.
un valore aggiunto al patrimonio culturale locale è dato dai con-
tinui scambi culturali che ciascun comune dell’area ha con i
paesi della Grecia, i gemellaggi tra paesi permettono una cre-
scita culturale ed uno sviluppo del turismo che favorisce la cre-
scita economica dell’intera area. Sotto il profilo della gestione,
un aspetto fondamentale per la candidatura nel Patrimonio Im-
materiale dell’unesco è la creazione del “Management Plan”
che deve focalizzare l’attenzione su un programma di tutela, in-
formazione (il materiale deve essere facilmente accessibile a
tutti i livelli dal turista al ricercatore) e valorizzazione dell’area
che sia sostenibile dal punto di vista economico, sociale e am-
bientale, tenendo conto delle risorse presenti nel territorio
come le varie associazioni culturali e giovanili.
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Abstract

Sustainability is one of the core goals in mankind agenda of our time, given the growing empirical evidence of the ecological disaster

hanging over Earth. In this dramatic framework, energy over-consumption is one of the top concerns in the hard way for greening

our common future. Indoor climate management of settlement and built environment is one of the causes of resource waste and

environment pollution. Urban conservation is an important part of a more complex strategy which aims to avoid further farmland

destruction for new expansion and additional consumption of energy embodied in building construction and management. Urban con-

servation is still heavily unprepared and out of ecological framework and green tools to face, pursue, get and solve-up the big goal

of energy efficiency and resource saving in operational restoration, rehabilitation, improvement and up-grading. 

The centennial anniversary of 1908 post-seismic reconstruction of Reggio Calabria has been the umpteenth lost opportunity to go

beyond the archival apologetics and to give radical answers to fundamental questions: what should be done with the Liberty recon-

struction of Reggio Calabria based upon more than 400 urban blocks? Should it be continued the demolition and replacement ac-

tivity began during the sixties by the City Plan of that time? Or on the contrary, it is worthwhile to preserve the Liberty reconstruction?

And in case of conservation, what kind of treasuring actions might be undertaken? 

Paper aims to set-up a conservation strategy at two levels: urban level to define plan and design of intervention at block, street and

neighborhood dimensions, and so doing pursue the ambitious goal of a green city; building level to ensure the hard ecological cha-

racterization of restoration, rehabilitation, maintenance and refurbishment, and so doing pursue hard energy saving objectives.

Case Study concerns a huge survey of over 100 urban blocks and over 400 hundred buildings (almost an urban neighborhood

area) and a focus on a pilot building with two alternative conservation designs: usual versus sustainable with materials ensuring high

energy efficiency. Research results show how sustainable conservation gets better and positive results both on energy side and on

monetary cost. 

KEY WORDS: Urban sustainability, Green conservation, Valuation
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1.1 Introduzione

SS
i presentano in forma sintetica e riassuntiva, riman-
dando alle selected bibliography per eventuali approfon-
dimenti, alcuni dei risultati di una ricerca decennale

orientata alla costruzione di un prototipo di sistema valutativo
al servizio della Conservazione Sostenibile o Green Conserva-
tion. La Conservazione Sostenibile fa parte di una strategia ur-
bana globale che mira a incoraggiare il mantenimento delle
funzioni abitative nell’esistente Social Housing ovvero nel Patri-
monio Edilizio Sociale, fornendo un contributo alla riqualifica-
zione architettonica e energetica per limitarne il degrado, la
svendita e la dismissione. Il Caso di Studio è focalizzato sulla
valorizzazione dei caratteri culturali della ricostruzione urbana
Liberty di Reggio Calabria. Questa è successiva al terremoto
del 1908 ed è imperniata sulla geniale centralità dell’isolato
urbano ippodameo, caratterizzato, nel caso specifico, da di-
mensioni controllate e contenute che favoriscono l’articola-
zione spaziale e la fruibilità urbana. Piccolo isolato urbano
assunto come straordinario elemento di sostenibilità dalle più
importanti culture disciplinari e scientifiche internazionali del
City Planning e dell’Urban Valuation and Appraisal. Oggi tanto
le piccole città, quanto le grandi metropoli leaders mondiali,
sono valutate maggiormente sostenibili e più resistenti allo
sprawling intra-urbano in quanto le dimensioni dei loro Isolati
Urbani si avvicinano a quelle minime genialmente congegnate,
pianificate e realizzate a Reggio Calabria dall’Ing. Pietro De
Nava. Così è anche in fondamentali approcci di Valuation of
Urban Sustainability messi a punto da grandi Università di ri-
cerca come Cornell, Indiana, Rutgers, University of California.
Il Caso di Studio parte dal rilievo e dallo studio dell’area urbana
potenzialmente più innovativa (nel senso di: Florida 2002a,
2002b, 2005a, 2005b) di Reggio Calabria che circonda l’Uni-
versità detta per questo Quartiere Latino e Quartiere Univer-
sitario. Il focus concerne un isolato e in particolare un edificio
campione su cui viene effettuata la valutazione economico-
energetica comparativa di due alternativi scenari di interventi
urbano-edilizi: recupero comune, versus Conservazione Soste-
nibile con l’utilizzo di materiali energeticamente efficienti e du-
revoli. Il prototipo ha consentito di verificare, attraverso
l’applicazione della metodologia valutativa, come i migliori risul-
tati sia energetici, sia economici, e sia finanche finanziari siano
raggiungibili, nel medio periodo, con l’adozione dello scenario di
Conservazione Sostenibile o Green Conservation rispetto allo
scenario di recupero comune. In quest’ultimo non sono tenuti
in conto l’efficienza climatica, la migliore igro-dinamica dei ma-
teriali, i migliori risultati energetici, i grandi miglioramenti eco-
logici in termini di mancate emissioni di CO2, i rilevanti risparmi
economici delle famiglie, la derivante protezione ambientale
globale.

1.2 Distruggere o valorizzare la ricostruzione urbana di Reg-

gio Calabria post 1908?

La ricorrenza del centenario dell’avvio della ricostruzione ur-

bana post-terremoto 1908 di Reggio Calabria può essere

un’opportunità, si spera propizia, per avviare, oltre l’apologe-

tica archivistica, un’operativa ricerca al fine di rispondere a ra-

dicali e importanti quesiti: che fare della ricostruzione urbana

Liberty basata su oltre 400 Isolati urbani? Bisogna continuare

l’azione della sua sostituzione (=distruzione) di fatto avviata

negli anni sessanta dalla pianificazione urbanistica vigente? Op-

pure vale la pena conservarla? E se si dovesse conservare,

quali azioni di valorizzazione potrebbero essere intraprese?

Prima di affrontare tali rilevanti e radicali interrogativi occorre

partire da una constatazione. La ricostruzione nella sua piena

estensione e nei suoi caratteri fondativi è di fatto ampiamente

alterata, sostituita, distrutta, degradata, e in una parola non

tutelata e non conservata e solo una piccola parte è inclusa

nell’area A di tutela (peraltro molto labile) del Piano Regolare

Generale (di seguito: “P.R.G.”) concepito negli anni sessanta.

Per il resto vi è libertà piena e legale di demolizione e ricostru-

zione. Bisogna continuare in quest’ampia azione di distruzione

di fatto e di diritto della Reggio “bella e gentile” pianificata ma-

gistralmente dall’Ing. Pietro De Nava?

Per inquadrare il tema è stato ampliato l’esame oltre l’ambito

locale osservando altre realtà che sono state oggetto di rico-

struzione post-terremoto nella stessa epoca. 

La ricerca porta a scoprire un impressionante parallelo pro-

prio lungo il 38° Parallelo: i quasi coevi e, fatte salve le incom-

mensurabili scale, sinottici avvenimenti nel 1906 e 1908 dei

terremoti e delle successive ricostruzioni di San Francisco e

Reggio Calabria. È importante investigare se le ultime tendenze

in atto nella grande città di San Francisco diano elementi di ri-

flessione per sciogliere il dilemma se conservare o continuare

di fatto a distruggere e sostituire la ricostruzione post-terre-

moto di Reggio Calabria. 

La ricerca ha constatato come la cultura architettonica e ur-

bana di una delle città tra le più creative e innovative del mondo,

metropoli della Silicon Valley, non solo punta alla conservazione

dei caratteri della ricostruzione fransiscana, ma addirittura so-

stituisce l’avvenuta sostituzione con architetture del nuovo ur-

banismo ispirate al progetto urbano del 1906 come

nell’oramai mitico caso di Britton Court (figg. 3-6). 

Nella conservazione fransiscana si constata un secondo va-

lore aggiunto nella sostenibilità architettonica che trova nei

piani di Smart Growth e negli Smart Codes urbanistici, orientati

all’efficienza e all’autosufficienza energetica degli edifici, una

definitiva generalizzazione.

È stato constatato (Branscomb, Kodama, Florida, 1999; Flo-

rida, 2002a, 2002b, 2005a, 2005b, 2008; Massimo, 2007)

come anche la qualità architettonica e la sostenibilità urbana

abbia rafforzato ancora di più la leadership continentale di San

Francisco tra le città innovative: ne è stata riscontrata l’attrat-

tività verso le classi innovative, creative, produttive, giovani. 

La ricostruita e riconquistata qualità urbana degli interventi più

recenti (in sintonia con i caratteri della ricostruzione e alterna-

tivi alle torri del “contemporaneismo”) dispiega quindi benefici

molteplici, strutturali, strategici e duraturi. 

La più recente lezione di San Francisco invita a riconquistare

anche altrove l’elevata qualità urbana delle ricostruzioni di ini-

zio Novecento nei fondamentali principi regolatori: la fitta ma-

glia stradale indicatore paramount in sé di sostenibilità urbana;

i misurati isolati urbani dalle contenute dimensioni (120x60).

La ricostruzione di Britton Court pone l’enfasi soprattutto sulle

contenute altezze che garantiscono il massimo di salubrità ver-
sus la congestione volumetrica che ha già intaccato finanche

il sito dell’originario insediamento fransiscano con l’estesa, di-

struttiva e aggressiva “Manhattanization” della downtown di

cui Transamerica è l’epitome. 
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1.3 Ricostruzioni e sostenibilità lungo il 38° parallelo: Reg-

gio Calabria e San Francisco

Elemento fortemente innovativo nell’esperienza franciscana è
la sostenibilità urbana, bio-edilizia, ambientale, climatica ed
energetica, attuativa di più globali Smart Codes. Adottati in
molte città della California e del mondo, gli Smart Codes sono
regolamenti urbanistici intelligenti con chiara impronta ecolo-
gica e di forte risparmio energetico mediante isolamento pas-
sivo. La sostenibilità è quindi l’ulteriore valore aggiunto e la
modalità innovativa per valorizzare la ricostruzione di San Fran-
cisco, anche demolendo con la dinamite il “contemporaneismo”
delle alte torri  e dei grattacieli dell’ultimo mezzo secolo, e re-
cuperando la qualità originaria dell’insediamento fransiscano
Novecentesco di ricostruzione post-terremoto 1908.
All’opposto meridiano del medesimo 38° Parallelo, l’altra rico-
struzione è avviata a Reggio Calabria dopo il terremoto del
1908. Specifiche e vaste ricerche (Valtieri, 2008, 2009) do-
cumentano sistematicamente tale processo, e ad esse si ri-
manda. Il Piano Regolatore (di seguito: “P.R.”) di ricostruzione
post-terremoto viene affidato all’ingegnere reggino Pietro De
Nava, assessore ai Lavori Pubblici, che interpreta una delle po-
sizioni del ricco e animato dibattito dell’epoca. Egli perviene a
un risultato concettualmente simile, pur nella più assoluta di-
versità e incommensurabilità di situazioni al tempo reciproca-
mente isolate, a quello concretizzatosi per San Francisco: la
continuità con il pre-esistente. Pietro De Nava fa riferimento
al Piano Mori del 1785 e ai Piani di Ampliamento del 1868 e
del 1898, dettagliatamente rappresentati in pregevoli e accu-
rate mappe urbane. La ricostruzione è lenta fino agli anni venti
e, come documentato in specifiche ricerche, a cui si rimanda
(Musolino, 2007), è con la seconda serie di interventi finan-
ziari-normativi del 1923-1925 (dopo ben quindici anni dal-
l’evento) che l’attività della ricostruzione viene dispiegata a
regime negli Isolati numerati. Infatti, il processo di ricostruzione
produce il significativo e inizialmente sottovalutato P.R. di De
Nava, basato sui 419 Isolati numerati. Questi permettono alla
ricca progettazione architettonica di avere uno stabile e po-
tente quadro di insieme e di produrre una controllata articola-
zione di spazi pubblici e privati, piazze, monumenti,
numerosissime case sociali e pubbliche per cittadini, possen-
temente coordinate dalla ricca e fittissima griglia ippodamea di
strade. L’articolato insieme costituisce il carattere di alta qua-
lità della Reggio “bella e gentile”. Il tutto è imperniato su “rego-
latory structures” ovvero sui principi regolatori: l’efficiente e
provvidenziale maglia ippodamea di strade; la potente grid pia-
nificatoria che ne deriva; le piazze localizzate con sapienti se-
quenze; i blocchi urbani ovvero i 419 Isolati numerati dalle
dimensioni molto controllate e ammirevoli (50x50); le artico-
late e accurate architetture che li costituiscono; la pionieristica
sperimentazione strutturale della nuova edilizia anti-sismica
con adozione del calcestruzzo armato simbiotica al Liberty.

1.4 Distruggere o valorizzare l’ architettura Liberty di Reg-

gio Calabria?

La ricostruzione nella sua piena estensione e nei suoi carat-
teri fondativi è stata di fatto ampiamente alterata, sostituita, di-
strutta, degradata, e in una parola non tutelata e non
conservata (anche nella zona A). Solo una piccola parte dei
419 Isolati furono inclusi nell’area di tutela del Piano Regolare

Generale, concepito negli anni sessanta. Anche in questa zona
è permessa la demolizione e ricostruzione, quindi di fatto la tu-
tela è labile e apparente.

<<Per le operazioni di risanamento e di trasformazione conser-
vativa, le densità edilizie di zona e fondiaria non debbono supe-
rare quelle preesistenti, computate senza tener conto delle
soprastrutture di epoca recente prive di valore storico-arti-
stico. Per le eventuali nuove costruzioni ammesse la densità
fondiaria non deve superare il 50% della densità fondiaria
media della zona ed in nessun caso i 5 mc/mq.
Le altezze massime degli edifici in tali zone A per le operazioni
di risanamento conservatorio non possono superare le altezze
preesistenti computate senza tener conto di soprastrutture o
di sopraelevazioni aggiunte alle antiche strutture.
Per le eventuali trasformazioni o nuove costruzioni ammissibili
l’altezza massima di ogni edificio non può superare l’altezza
degli edifici circostanti di carattere storico-artistico>>.
(PRG, NTA, Capo II, Articolo 18, enfasi aggiunta) 

Per il resto degli Isolati vi è libertà ancor più piena e legale di de-
molizione e ricostruzione. 
L’articolo 19 delle Norme Tecniche d’Attuazione dell’attuale
Piano Regolatore Generale vigente qualifica il perimetro della
Ricostruzione come zona esplicitamente priva di interesse sto-
rico artistico:

<<zona Omogenea B. Comprende le parti di territorio comu-
nale totalmente o parzialmente edificate che non presentino
carattere di interesse storico artistico e di particolare pregio
ambientale>>. 
(PRG, NTA, Capo II, Articolo 19, enfasi aggiunta) 

Il quesito è: bisogna continuare in questa ampia azione di “so-
stituzione” (= distruzione) di fatto e di diritto della Reggio “bella
e gentile” pianificata magistralmente dall’Ing. Pietro De Nava
con i 419 Isolati dal Calopinace a Santa Caterina? Si pone
quindi il tema di individuare l’area della ricostruzione da tute-
lare come città storica, quale concetto più vasto di centro sto-
rico, includente gli ampliamenti e le ricostruzioni
post-terremoto di cui sistematiche analisi hanno constatato
l’elevata qualità urbana e architettonica degli ampliamenti e
delle ricostruzioni post-terremoto. 
Una prima conseguenza di tale constatazione dell’elevata qua-
lità è che gli strumenti urbanistici attuali e futuri della città fac-
ciano coincidere la zona di tutela assoluta con l’intero Piano
De Nava includendo tutti i 419 Isolati numerati (e non solo una
parte), e classificandoli come intera area di tutela e di sola ri-
qualificazione, escludendo le sostituzioni, con alcune tappe giu-
ridiche amministrative. Primo, tutta la Ricostruzione va
classificata zona A. Secondo, proprio nella zona A va esclusa
l’attuale possibilità legale di demolizione e ricostruzione previ-
sta dall’Articolo 18 delle Norme Tecniche d’Attuazione dell’at-
tuale Piano Regolatore Generale vigente. Sarebbe quindi
auspicabile che la riqualificazione avvenisse attraverso: 

1. sia la conservazione e il recupero dei pregevolissimi ca-
ratteri originari (Isolati dalle dimensioni contenute; fitta rete
stradale; articolazione misurata di spazi e volumi; soprat-
tutto basse altezze degli edifici; pregevoli costruzioni; pavi-
mentazioni e basolati originari da non toccare); 
2. sia con la valorizzazione dell’architettura esistente attra-
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verso l’aumento della sostenibilità degli edifici, come è pre-
figurato in esperienze di Conservazione Sostenibile. 

1.5 Il caso studio

Il Caso di Studio svolge quindi un’applicazione nell’area Nord
della ricostruzione Liberty di Reggio Calabria. Questa è attual-
mente popolata da studenti universitari di quattro facoltà e per
questo denominata Quartiere Latino nel cui perimetro si indi-
vidua un Isolato Urbano campione. Si introduce l’Isolato Urbano
78, e in particolare si approfondisce (nella consistenza e nella

struttura della proprietà) uno dei suoi edifici, coincidente con la
Particella Catastale 97 del Foglio di Mappa n. 121 (figg. 1-2).
Ciò per fare dei dati catastali un utile strumento dell’operatività
(Jodice, Roscelli, Simonotti, 2007) e per poter, nel futuro, coin-
volgere i proprietari in processi partecipativi. È stato avviato
prima di tutto un rilievo diretto dell’Isolato e, a scala più detta-
gliata, dell’edificio campione. Il rilevamento è integrato con la ri-
cerca degli originari disegni dei progetti per confrontarli con
lo stato di fatto. 
Nel Caso di Studio sono stati analizzati: attuali stati di conser-
vazione (anche con l’uso di tecniche termofotografiche); tipi e
localizzazioni di degradi e dissesti; bisogni specifici di intervento.
Per un’adeguata analisi strutturale sono ricercate in archivio
le relazioni tecniche di progetto, e soprattutto gli atti della con-
tabilità del cantiere che dettagliatamente descrivono gli ele-
menti tecnici e i materiali costitutivi dell’edificio. Con il
rilevamento della forma e della geometria dell’edificio si desu-
mono superfici totali e nette, volumi totali e netti, e aree da ri-
qualificare sotto l’aspetto energetico. 
Le verifiche della struttura e della geometria non evidenziano
alcun dissesto strutturale. Con un attento studio delle superfici
esterne si è pervenuti alla localizzazione e quantificazione dei

degradi che risultano superficiali e non profondi. Si tratta di di-
stacchi di intonaci da vaste superfici, e di perdite da grondaie
e terrazzi dovute ad una carente manutenzione. Si approfondi-
sce l’analisi termica mediante la tecnologia termofotografica.

Sono stati individuati bisogni di intervento conservativo e simu-
lati scenari alternativi di progetto di manutenzione e restauro
dell’esistente con relative lavorazioni. Sono stati raccolti, sui
mercati locali, dati sulla disponibilità dei fattori elementari dei
possibili interventi e lavorazioni, e i loro corrispettivi monetari. 
Per l’importante realtà della dimensione energetica dell’archi-
tettura è stato scelto il riscaldamento invernale come primo
preliminare proxy delle caratteristiche climatiche dell’edificio
campione. Sono stati stimati i quantitativi fisici di energia pre-
sumibilmente occorrente per un anno di gestione del riscalda-
mento invernale, per entrambi gli scenari di intervento,
quantificando per differenza il risparmio di energia ottenuto
adottando lo scenario di Conservazione Sostenibile rispetto al
consumo di risorse indotto dal “recupero comune”. 
Le analisi svolte rivelano che l’impiego di materiali ecologici con
elevate capacità di isolamento, per una Conservazione Soste-
nibile, consente una migliore qualità edilizia, un maggiore com-
fort termico e abitativo, una riduzione notevole del fabbisogno
energetico, un conseguente risparmio di energia consumata,
un parallelo abbattimento di inquinamento prodotto ed
emesso, una finale riduzione dei costi monetari diretti di ge-
stione energetica da parte di famiglie, consumatori, imprese lo-
calizzate.  
Sebbene i costi iniziali di intervento edilizio sostenibile risultino
maggiori, con un premium rispetto allo scenario di intervento
edilizio corrente o “comune”, i risultati negli anni successivi di-
mostrano come a medio-lungo termine il maggiore costo edi-
lizio viene recuperato grazie alla drammatica diminuzione delle
spese di gestione energetica annua. 
Tale risultato è preliminarmente quantificato con l’attualizza-
zione del risparmio energetico annuo nel ciclo di vita dell’inter-
vento al saggio di interesse corrente, e con la stima finanziaria
di due scenari alternativi di intervento, uno “comune” ed uno
“sostenibile”. 
Conclusivamente, le quantificazioni differenziali dei costi di ge-
stione energetica nel life cycle degli interventi alternativi, dimo-
strano la convenienza over time non solo ecologica, ma
finanche economica e addirittura monetaria dello scenario di
Conservazione Sostenibile rispetto a quello di “recupero co-
mune” e non ecologico.

tab. 1 - Isolato Urbano 78. Foglio di Mappa n. 121. Particella Catastale
97. Sintesi dei Risultati delle Misure della Particella 

per Subalterni Catastali

fig. 1 - Reggio Calabria. Ricostruzione post-terremoto 1908. Piano De
Nava, Isolato n. 78. Foto tra Viale Amendola e Via Miceli. 
Esempio di proporzione urbana e di ariosità degli Isolati

fig. 2 - Reggio Calabria. Ricostruzione post-terremoto 1908. Piano De
Nava, Isolato n. 78. Foto tra Viale Pensilvania e Via Miceli. 
Esempio di proporzione urbana e di ariosità degli Isolati



1.6 Comparazione di scenari alternativi e relativa stima dei

costi

Un Caso di Studio ha l’esigenza di rendere sistematica ed effi-
ciente la conoscenza sui costi dettagliati (fisici; monetari; ener-
getici; ambientali) degli scenari alternativi di intervento. Per
questo si avvia uno specifico sistema stabile di stima basato su
analisi micro-economiche di produzione delle lavorazioni all’in-
terno di un più ampio DataBase spaziale. Le stime sono svilup-
pate per fattori tecnici elementari o input, aggregati in
Lavorazioni modulari. 
Si elabora così una stima previsiva dell’intervento. Sono critica-
mente rappresentate tecniche costruttive con serie completa
sinottico-comparativa di relative schede tecniche grafiche, ana-
lisi micro-economiche e costi risultanti adottati in numerosi
contratti di appalto nelle regioni meridionali e centrali. Tali an-
tologie sinottiche sono altresì comparate con pubblicazioni
standard di analisi dei fattori dette comunemente “analisi dei
prezzi” (tra i tanti Ministero dei Lavori Pubblici, 1948, 1966).
Le analisi micro-economiche finalizzate alla “stima dettagliata
dei costi” (Simonotti, 1997, pp. 384-420) sono definite Ana-
lisi dei Fattori Elementari (AFE) e consentono di contestualiz-
zare i costi nello specifico cantiere e nei mercati locali. L’elenco
dei risultati finali delle AFE delle Lavorazioni corrisponde a
quanto comunemente definito “Elenco Prezzi”. 
Le quantità delle Lavorazioni, utilmente mappate su GIS, ven-
gono sommate creando il Computo Metrico Grafico (georefe-
renziato) che, moltiplicato per i costi unitari delle AFE, produce
il Computo Metrico Estimativo degli interventi. Si stimano gli
importi totali per i due scenari: € 59.987,50, per il “comune”;
€ 69.885,20 per il “sostenibile”. 

Il “sostenibile” implica un maggiore costo edilizio iniziale di
€ 9.897,70 (differenziale iniziale), definito premium ovvero ad-
dizionale iniziale. Le Lavorazioni sono raggruppate per elementi
e per focus di interesse, derivando i differenziali dei costi ini-
ziali (edilizi, quindi non ancora energetici e gestionali) dei due
scenari alternativi.
Dal Computo Metrico Estimativo e con i dati metrici dell’edifi-
cio e delle sue parti, si derivano indicativi costi parametrici. Le
stime permettono di calcolare il differenziale premium di costo
edilizio iniziale tra i due scenari pari al 16,50%. Nello specifico

è pari al 12,16% per gli interventi sulle facciate, e al 67,91%
per gli interventi sui solai-terrazzi.

1.7 Scenari alternativi e stima dei fabbisogni energetici

Il punto è se l’esperimento permette di verificare un consi-
stente risparmio energetico già solo con la semplice sostitu-

zione di intonaci e massetti di uso corrente, quindi a
base cementizia, con Lavorazioni sostenibili alterna-
tive. 
Per stimare in modo documentato le economie otte-
nibili con la riqualificazione climatica, nella ricerca si
calcola il fabbisogno energetico (Dall’Ò, Gamberale,
Silvestrini, 2008, pp. 358-365) del fabbricato cam-
pione e prototipale, composto da quattro apparta-
menti, due per piano, corrispondente alla Particella
Catastale 97 dell’Isolato Urbano 78. 
Si utilizzano comparativamente più programmi di cal-
colo energetico, con i quali, per stimare gli effettivi ri-
sparmi si calcola il fabbisogno energetico del
fabbricato, in entrambi gli scenari alternativi rispetto
al solo riscaldamento invernale. Inseriti i fattori clima-
tici e strutturali il programma procede con il calcolo
delle dispersioni determinando l’effettivo quantitativo
di energia dispersa tra le zone riscaldate e le zone
disperdenti. Al termine, i dati raccolti consentono un
calcolo complessivo dell’energia necessaria per ri-
spondere al fabbisogno stagionale della struttura.

1.8 Energia nei due scenari alternativi: importi monetari

Il costo di un kWh di energia dipende da diverse variabili, è pro-
porzionale al consumo ed è legato alla fascia oraria. Si assume
un costo medio indicativo dell’energia, elettrica in questo caso,
pari a 0,15 €/kWh. Moltiplicando il fabbisogno energetico sta-
gionale (Dicembre-Marzo), della Particella Catastale 78, per la
superficie di ogni singola unità immobiliare o Subalterno, e per
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tab. 2 - Importi totali e specifici di recupero per scenari alternativi 
di intervento: “comune”; “sostenibile”

tab. 4 - Indicativi costi parametrici di derivazione 
analitica, per singolo scenario di intervento, per fabbricato

tab. 5 - Indicativi costi parametrici di derivazione analitica, per singolo
scenario di intervento: facciate; isolamento dei terrazzi

tab. 3 - IImporti differenziali di recupero per strati di intonaco per scenari 
alternativi di intervento: “comune”; “sostenibile”
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il costo di 0,15 €/kWh, si deriva l’importo per le spese di ge-
stione. Si conferma il significativo differenziale (Δ%) del fabbiso-
gno energetico articolato per scenari alternativi di intervento:
“comune”; “sostenibile”. 
A fronte di un differenziale di spesa iniziale edilizia di
€ 9.897,70 per la sostenibilità della conservazione fisica, si ot-
terrebbe (almeno secondo queste prime valutazioni) un rispar-
mio annuo energetico di € 1.964,61 in termini di costi di
gestione per il ciclo di vita sufficientemente lungo delle Lavora-
zioni eco-sostenibili. Tale differenziale è pari al 45,92% in meno
del costo annuo di gestione dello scenario “comune”.

1.9 I costi nel tempo

L’intervento “comune” pare risultare inizialmente il più conve-
niente sotto l’aspetto monetario. Per ottenere una diversa con-
statazione basta sommare ai costi iniziali quelli attualizzati di
gestione già per il solo riscaldamento invernale dell’intera Par-
ticella Catastale negli anni considerati. Infatti, nello scenario
“sostenibile” i costi di gestione, diminuendo drammaticamente
e notevolmente, comportano un risparmio monetario che a
medio-lungo termine si rivela vantaggioso e consente di recu-
perare, in tempi ragionevoli, quella percentuale di maggiore
spesa edilizia iniziale, detta premium. Si può accennare una
stima finanziaria puramente introduttiva alla tematica. Ipotiz-
zando un tasso del 4% sui costi di gestione è possibile stimare
e attualizzare l’indicativo risparmio monetario nel medio e
lungo periodo di durata degli interventi. In base a sistematiche
osservazioni di opere realizzate, e in base a sperimentazioni di
laboratorio, le specifiche Lavorazioni, adottate nel Caso di Stu-
dio presentato, hanno una durata stimabile oltre 40 anni, data
l’alta qualità dei materiali come l’autentica calce idraulica natu-
rale costituente l’intonaco volcalitico e l’affidabilità delle tecni-
che. 
Ad esempio, in un arco di tempo di 20 anni, indicativamente
meno della metà della durata dell’intonaco volcalitico, a fronte
di due distinti costi iniziali di recupero fisico della Particella 97,
rispettivamente di € 59.987,50 (recupero nello scenario “co-
mune”) e di € 69.885,20 (recupero nello scenario “sosteni-

bile”), e di due distinti costi annuali medi di gestione energetica
invernale corrispondenti di € 4.278,31 (gestione nello scena-
rio “comune”) di € 2.313,70 (gestione nello scenario “sosteni-
bile”), si hanno i valori attuali di seguito riportati. Il costo attuale
dell’intervento “comune” (costo iniziale di intervento fisico +
costo di gestione energetica invernale annuale) in 20 anni è di
€ 118.100,64. Il costo attuale dell’intervento “sostenibile”
(costo iniziale di intervento fisico + costo di gestione energetica
invernale annuale) in 20 anni è di € 101.312,65.
In un arco di tempo di 10 anni, indicativamente molto
meno di un quarto della durata degli interventi, tenendo
conto che il differenziale di costo edilizio iniziale, ovvero
premium, è di € 9.897,70, il risparmio energetico attualiz-
zato è pari a € 10.292,40 al sesto anno, € 11.785,30 al
settimo anno, € 13.220,65 all’ottavo anno, € 14.600,79 al
nono anno, e € 15.927,88 al decimo anno. Pertanto il
maggiore costo edilizio iniziale appare ripagato dal paral-
lelo risparmio energetico, in tempi che appaiono adeguati
e ragionevoli.

1.10 Prime conclusioni

La ricerca ha verificato e valutato un approccio alla riqualifica-
zione urbana mediante Conservazione Sostenibile o Green Con-
servation con attenzione alla dimensione ambientale e
climatica. Il Caso di Studio è stato sviluppato nel Quartiere La-
tino o Quartiere Universitario, parte Nord della ricostruzione Li-
berty post-terremoto 1908 di Reggio Calabria, adiacente
all’attuale insediamento universitario. La ricerca svolta ha ve-
rificato le recenti tendenze di una delle città più innovative al
mondo, San Francisco, circa le scelte verso i noumeni ovvero
gli “dei della sua ricostruzione” post-terremoto 1906. Tali “dei”
vengono non solo confermati ma addirittura riproposti nelle
aree para-centrali della metropoli. Con questo spirito è stato
svolto il Caso di Studio a Reggio Calabria (Massimo, 2007,
2008; Massimo, Barbalace, Vescio, 2007). Ciò ha permesso
di verificare che la sostenibilità costituisce un valore aggiunto
alla conservazione della ricostruzione del 1908 di Reggio Ca-
labria finanche in termini finanziari oltre che economici, ecolo-
gici, urbani.
Nel Caso di Studio sono stati simulati scenari alternativi (so-
stenibile versus comune) di intervento con relative Lavorazioni.
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tab. 6 - Isolato urbano 78. Particella catastale 97. Costi di gestione
energetica per riscaldamento (dicembre – marzo) articolati per sce-

nari alternativi di intervento: “comune”; “sostenibile”

tab. 7 - Isolato urbano 78. Particella catastale 97. attualizzazione dei
costi di gestione energetica invernale in un ciclo di vita di dieci anni.

Tasso i=4%. Importi in euro



Le elaborazioni hanno prodotto gli importi totali di due scenari
alternativi di possibili interventi. Da tale base analitica sono de-
rivati i primi indicativi costi parametrici comparativi del recu-
pero secondo gli scenari alternativi. Sono stati quindi stimate
le quantità fisiche di energia occorrente per un anno di ge-
stione del riscaldamento invernale, per entrambi gli scenari di
intervento, quantificando per differenza il risparmio di energia
ottenuto con la Conservazione Sostenibile rispetto al recupero
comune. Le analisi svolte rivelano che l’impiego di materiali eco-
logici con elevate capacità di isolamento, per una Conserva-
zione Sostenibile, consente una migliore qualità edilizia, un
maggiore comfort termico e abitativo, una riduzione notevole
del fabbisogno energetico, un conseguente risparmio di ener-
gia consumata, un parallelo grande abbattimento di inquina-
mento emesso, una finale riduzione (stabile) dei costi monetari
di gestione energetica. Sebbene i costi edilizi iniziali di inter-
vento “sostenibile” risultino maggiori rispetto allo scenario di
intervento corrente o “comune”, i risultati negli anni successivi
dimostrano come a medio-lungo termine il maggiore costo edi-
lizio iniziale, ovvero premium, venga recuperato grazie alla
drammatica diminuzione delle spese di gestione energetica
annua. Tale risultato è preliminarmente quantificato con l’at-
tualizzazione del risparmio energetico annuo nel ciclo di vita
dell’intervento a un saggio di interesse corrente, e con la stima
di due scenari alternativi di intervento, uno “comune” e uno “so-
stenibile”. Le quantificazioni differenziali dei costi sia iniziali e
sia di gestione energetica degli interventi alternativi, per pe-
riodi di 10 e 20 anni, dimostrano la convenienza over time sia
ecologica e sia economica e finanche monetaria dello scenario
di Conservazione Sostenibile rispetto a quello di recupero co-
mune e non ecologico.
Nelle prospettive di ricerca futura vi è la generalizzazione degli
incoraggianti risultati verificati per singole architetture fino alla
inaudita scala di interi quartieri urbani.
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fig. 3 - San Francisco. Ricostruzione post-terremoto 1906. 
In rosso l’area del caso di studio. In basso la Silicon Valley

fig. 4 - San Francisco. Ricostruzione post-terremoto 1906. 
La demolizione delle Geneva Towers avvenuta il 16 maggio 1998

fig. 5 - San Francisco. Ricostruzione post-terremoto 1906. La sostitu-
zione delle Geneva Tower con la Britton Court ricostruita mediante iso-

lati urbani che seguono la tradizione della ricostruzione franciscana
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2.1 Premessa

La vigorosa crescita dei prezzi e dei canoni di locazione degli

immobili residenziali, registrata nel nostro Paese dal 2002 ad

oggi, ha riportato in primo piano la questione abitativa. L’acqui-

sto dell’abitazione è spesso precluso alle fasce sociali più deboli

e, in molte aree urbane, per esse non è nemmeno facile soste-

nere il livello dei fitti.

Per arginare la situazione, il Governo e le Regioni hanno messo

a punto un piano per l’edilizia residenziale pubblica1 articolato

nelle seguenti linee di azione:

- realizzazione diretta di nuovi alloggi di edilizia residenziale

pubblica, anche attraverso il recupero del patrimonio edili-

zio esistente e l’avvio di programmi integrati;

- creazione di fondi immobiliari destinati alla valorizzazione e

all’incremento dell’offerta abitativa;

- promozione di accordi tra pubblico e privato per la realiz-

zazione di edilizia residenziale sociale a prezzi e a canoni

agevolati.

Gli obiettivi da perseguire vanno dal rilancio del settore edilizio

al contenimento del monopolio che l’offerta detiene su molti

mercati, al controllo dei prezzi e dei canoni attraverso l’immis-

sione mirata di alloggi a tariffe amministrate2.

Non diversamente dalle altre tipologie d’intervento sulle città e

sul territorio, anche in questo caso l’ostacolo principale è co-

stituito dalla scarsa disponibilità delle risorse finanziarie pubbli-

che. 

Negli ultimi anni sono stati messi a punto diversi strumenti in-

novativi per l’attuazione delle politiche pubbliche evitando, per

quanto possibile, il ricorso all’esproprio per pubblica utilità. Il ri-

ferimento è al project financing, alla perequazione e alla com-

pensazione urbanistica, agli schemi negoziali tra pubblico e

privato sviluppati nell’ambito dei programmi complessi, alle pro-

cedure concorsuali per incentivare la concorrenza tra gli ope-

ratori3.

2.2 La compensazione urbanistica

Tra i diversi strumenti, le potenzialità maggiori sono offerte

senz’altro dalla compensazione urbanistica che consiste nella

cessione consensuale non onerosa ad uso pubblico di immobili

e/o di altre risorse, o nella esecuzione diretta di opere di inte-

resse collettivo, in cambio di diritti edificatori equivalenti da lo-
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1 Si veda l’art.11 della legge 133/2008, intitolata “Piano casa”. Le Regioni che, per l’attuazione di questa legge, hanno approvato norme in materia di edili-

zia residenziale pubblica sono: Piemonte, legge n.20/2009; Lombardia, legge n.13/2009; Veneto, legge n.14/2009; Toscana, legge n.24/2009; Emilia
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2 L’art.11 della legge 133/2008 stabilisce che gli alloggi saranno dati in locazione ad un canone agevolato per una durata non inferiore a 25 anni. Nel caso

di alloggi dati in locazione con “patto di promessa di vendita”, la durata della locazione può essere inferiore, ma non deve andare al di sotto dei 10 anni. Al

termine del periodo di locazione, gli alloggi potranno essere alienati secondo le seguenti modalità: a) offerta in prelazione agli inquilini, in forma collettiva, ad

un prezzo massimo pari al costo iniziale dell’abitazione rivalutato, su base annua, del 1,3% a cui andrà aggiunta l’inflazione reale registrata tra la data di ri-

lascio del certificato di agibilità e il momento dell’offerta; b) offerta in prelazione agli inquilini, in forma individuale, ad un prezzo massimo pari al costo iniziale
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3 Per una disamina di tali strumenti si vedano i contributi di Stanghellini S. (2009), Trillo C. (2009), Morano P. (2008 e 2007), Mattia S. (2007), Micelli E.

(2004).
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calizzare su aree preposte allo

scopo, o di immobili di proprietà

degli enti locali.

L’equivalenza tra le risorse da ac-

quisire e quelle da cedere in com-

pensazione va intesa ed espressa

in termini economici. La compensa-

zione urbanistica, infatti, tende es-

senzialmente a due finalità: 

- attuare gli interventi senza gra-

vare sul bilancio pubblico, per cui

interviene per risarcire con mezzi

equipollenti i beni e i diritti ai quali

i proprietari devono rinunciare per

ragioni di pubblica utilità; 

- invogliare gli operatori a realiz-

zare iniziative di interesse collet-

tivo, nel qual caso ha la funzione di

ripagarli degli esborsi finanziari

che ricadono a loro carico. 

E’ pertanto chiaro che una interpre-

tazione dell’equivalenza diversa da

quella economica, potrebbe condurre a un trattamento iniquo

dei soggetti che aderiscono al modello compensativo, deter-

minando la perdita di interesse nei confronti di questa pratica

e il contenzioso connesso alle procedure coattive di acquisi-

zione dei suoli. Per sua natura la compensazione è consen-

suale, sì ché accorcia i tempi di acquisizione degli immobili; non

è onerosa, per cui consente l’acquisizione di aree e manufatti

senza il pagamento di un importo monetario; presenta una co-

pertura legislativa di livello nazionale e regionale4; è flessibile, e

per questo può essere agevolmente impiegata in situazioni

anche molto diverse tra loro.

2.3 Schemi compensativi

Un’idea della flessibilità della compensazione urbanistica è data

dalla fig.1 nella quale sono indicate, da un lato, alcune delle ri-

sorse e delle tipologie di interventi che nelle differenti situazioni

possono essere richieste ai proprietari degli immobili e agli im-

prenditori interessati ad intervenire sul territorio e, dall’altro,

sono riportate le contropartite che ai proprietari e agli impren-

ditori possono essere offerte dalla pubblica amministrazione. 

Appare quindi evidente che si possono avere tanti modelli com-

pensativi quante sono le combinazioni tra le risorse da cedere,

da parte di ciascun soggetto, e le risorse da avere in cambio.

Ne segue che, pur essendo unica la logica compensativa, gli

schemi per tradurla sul piano operativo possono essere di-

versi. Dalla fig.1 se ne ricavano quattro:

a) immobili in cambio di diritti edificatori;

b) esecuzione di interventi di interesse pubblico in cambio di

diritti edificatori;

c) immobili in cambio di immobili;

d) esecuzione di interventi di interesse pubblico in cambio di

immobili.

In un precedente lavoro, a fini esemplificativi è stato analizzato

lo schema richiamato alla lettera a), che appunto prevede l’ac-

quisizione ad uso pubblico di suoli di proprietà altrui in cambio

di diritti edificatori equivalenti.

L’analisi del punto di pareggio, impiegata in quel lavoro, senza

modifiche di rilievo può essere applicata anche al modello b),

col quale viene determinato il controvalore, espresso pure in

termini edificatori, da riconoscere agli operatori che attuano ri-

qualificazioni urbane, bonifiche di suoli, costruzione di infrastrut-

ture ed altri interventi ugualmente di interesse pubblico. La

differenza tra i due modelli è dovuta al criterio di stima delle ri-

sorse da cedere all’uso pubblico, che nel caso a) è il valore ve-

nale degli immobili e nel caso b) è il costo di produzione

dell’intervento da realizzare.

Lo schema richiamato alla lettera c) riguarda la cessione non

onerosa ad uso pubblico di immobili privati in cambio di immo-

bili pubblici equivalenti. Ad esso si riferisce il caso concreto qui

di seguito trattato, connotato dall’acquisizione delle aree desti-

nate alle opere di urbanizzazione da realizzare in una zona in-

vasa da abusivismo edilizio.

2.4 Il caso studio

La località S. Elia, ubicata a sud del centro urbano di Brindisi, è

destinata a “Zona E – Agricola” dal PRG approvato nel 1986,

da adibire ad usi agricoli e ad attività collegate. Secondo le

Norme Tecniche di Attuazione del PRG, tale destinazione do-

veva tutelare le caratteristiche naturali e paesaggistiche della

zona.

Nel corso degli anni ‘90 la zona S.Elia è stata invece oggetto di

diffuso abusivismo edilizio, che ne ha modificato profonda-

mente il carattere. Già nel 2000 si contavano circa 200 fab-

bricati a destinazione residenziale, costruiti senza permesso.

Per riportare l’area in condizioni urbanistiche “normali”, ai

4 Nella legislazione statale, riferimenti recenti alla compensazione urbanistica si trovano nei commi 258 e 259 dell’art.1 della Legge n.244/2007, in me-

rito all’acquisizione non onerosa di immobili e di altre risorse da destinare all’edilizia residenziale pubblica. Altri riferimenti si trovano nell’art.30, commi 1 e

2, della Legge n.47/85 in tema di controllo dell’attività urbanistico-edilizia e di recupero e sanatoria delle opere edilizie; nella sentenza n.179/99 della Corte

costituzionale, relativa alla illegittimità della reiterazione senza indennizzo dei vincoli urbanistici preordinati all’esproprio o dei vincoli che comportano l’inedi-

ficabilità delle aree; negli articoli da 21 a 24 della Legge n.308/2004 per il riordino della legislazione sull’ambiente. Nella normativa regionale in materia di

tutela e controllo del territorio, la compensazione è richiamata all’art.54 della legge n.19/2002 della regione Calabria, agli artt.34, 36 e 39 della legge

n.11/2004 della regione Veneto, all’art.30 della legge n.11/2005 della regione Umbria, all’art.1 della legge n.12/2006 della regione Lombardia, all’art.32

della legge n.57/2007 della regione Friuli Venezia Giulia, all’art.21 della legge n.12/2008 della regione Puglia. 

fig. 1 – Possibili schemi compensativi
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sensi della Legge n.47/1985 è stato predisposto un Piano di

Recupero che punta all’adeguamento delle opere infrastruttu-

rali esistenti e alla realizzazione di nuove opere di urbanizza-

zione primaria e secondaria. Adottato nel 2000, tale piano è

stato definitivamente approvato nel 2005.

Del comparto S.Elia, la perimetrazione è riportata in fig.2 e i

dati fisici e urbanistici in tab.1.

Le superfici destinate alle opere di interesse generale (viabi-

lità, edifici pubblici, verde, parcheggi e altre opere di urbanizza-

zione) sono riportate negli elaborati del Piano di Recupero. La

loro acquisizione, per la pubblica utilità delle funzioni da realiz-

zare, è prevista per via di esproprio e l’indennità provvisoria,

nella Relazione finanziaria, è calcolata sui valori agricoli medi,

essendo state assunte le aree come non edificabili.

In alternativa all’esproprio, alcuni proprietari dei suoli ad opere

di urbanizzazione hanno chiesto al Comune di volersi avvalere

della norma contenuta nell’art.30 della Legge n. 47/85. La

quale stabilisce che a seguito delle varianti dei Piani di Recu-

pero, i proprietari dei suoli vincolati a usi pubblici possono

avere, in luogo della indennità di esproprio, lotti equivalenti di-

sponibili nei piani della 167, per costruirvi, singolarmente o riu-

niti in cooperativa, la prima abitazione. 

Il meccanismo di questa norma è quello del modello compen-

sativo della lettera c), secondo cui la cessione consensuale di

suoli privati ad uso collettivo è bilanciata da suoli equivalenti di

proprietà pubblica.

Fino ad oggi la richiesta dei proprietari non ha avuto risposta.

Probabilmente è stato detto a causa delle difficoltà che com-

paiono nella definizione dei termini dello scambio compensa-

tivo.

Il problema è qui di seguito affrontato sul caso di un suolo di

9.000 mq ricadente nel comparto S.Elia del Comune di Brin-

disi, il cui proprietario, in sostituzione dell’indennità di espro-

prio, ha chiesto un lotto equivalente di 9.000 mq in zona 167

del quartiere Paradiso.

2.5 Obiettivi e risultati attesi per gli aspetti urbanistico-edi-

lizi

Per la determinazione del rapporto di equivalenza tra i suoli da

cedere e quelli da acquisire, la procedura si compone di tre

fasi: 

1) stima del valore venale dei suoli da cedere ad uso pub-

blico; 

2) stima del valore venale delle aree pubbliche in compen-

sazione;

3) determinazione della misura delle aree pubbliche equiva-

lente ai suoli privati oggetto di cessione.

Ovviamente, per la corretta definizione del rapporto di equiva-

lenza, la stima dei suoli deve essere riferita al momento del-

l’accordo di cessione e deve tenere conto dello stato di fatto e

di diritto dei beni che entrano nell’accordo compensativo, come

pure delle condizioni vigenti sul mercato immobiliare.

2.5.1 Stima dei suoli da cedere ad uso pubblico

Alla stima del valore dei suoli da cedere ad uso pubblico va pre-

messo che la natura dei suoli del comparto S.Elia, considerata

agricola dai tecnici che hanno redatto il Piano di Recupero, è

viceversa edificatoria. 

La questione rientra nella fattispecie esaminata dalla sentenza

della Corte di Cassazione a Sezioni Unite n.125/2001. Il Piano

di Recupero, spiega la sentenza, non ha portata meramente

esecutiva ed attuativa, ma assume la consistenza di variante

dello strumento urbanistico di livello superiore, ciò nel mo-

mento in cui riconoscendo come “nuclei abitati” le aree peri-

metrate ai fini del Piano di Recupero ravvisa il sopraggiunto

mutamento della natura dei suoli da agricoli in edificabili. Ecco

che, conclude la sentenza, il valore delle aree oggetto della ces-

sione consensuale va determinato nella misura del valore ve-

nale di suoli edificatori. Ad oggi non si riscontrano

pronunciamenti giurisprudenziali di segno contrario. La sen-

tenza stessa fissa poi il procedimento di stima precisando che,

ai fini dell’equo trattamento dei proprietari delle aree com-

prese nel piano, il valore venale va determinato per l’intera area

interessata dal piano, prescindendo dalla collocazione di edifi-

cazioni specifiche sui singoli fondi o di funzioni a servizi o ad in-

frastrutture.  In altre parole, il valore venale dei suoli oggetto

della cessione consensuale va determinato col Valore com-

prensoriale5, ovvero mediante l’applicazione ai suoli dell’intero

comparto del valore di trasformazione, quale procedimento. Il

che significa che a base della valutazione va posta l’ipotesi di un

generico imprenditore che in termini ordinari opera la trasfor-

mazione.

Il valore dei suoli da cedere (Vsuoli da cedere), è allora determi-

nato sottraendo dal valore di mercato (Vmt) del prodotto edi-

5  Si vedano FORTE C. (1968) e MORANO N. (1971 e 1972).

fig. 2 – Perimetro del Comparto “S.Elia”

tab. 1 – Dati fisico-urbanistici del Comparto “S.Elia”
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lizio vendibile, conseguente alla trasformazione, i costi (Kt) della

trasformazione stessa. In simboli:

Nel caso di studio, Vmt è il valore venale degli edifici residenziali

abusivamente realizzati nel comparto, mentre Kt identifica il

costo di costruzione dei medesimi, al quale va sommato il

costo delle urbanizzazioni primarie e secondarie del comparto.

Per il reperimento dei valori venali e dei costi di costruzione è

stata condotta un’indagine presso le agenzie immobiliari e le

imprese edili operanti nella zona. Con riferimento alla tipologia

edilizia prevalente nel comparto S.Elia, casa isolata mono/bi-

familiare a uno/due piani con finiture medie, il valore di mer-

cato per metro quadrato di superficie lorda di pavimentazione

(SLP) è risultato di 1.650 euro. A sua volta il costo di costru-

zione, pure per metro quadrato di SLP, è stato quantificato in

670 euro. 

All’importo che si ottiene applicando quest’ultimo dato alle

quantità di prodotto edilizio presente nel comparto (40.621

mq di SLP), va aggiunto l’ammontare dei costi di urbanizza-

zione primaria e secondaria, che la Relazione finanziaria del

Piano di Recupero stima in euro 3.856.915.

La tab.2 riporta lo schema sommario del bilancio finanziario

della trasformazione6. Data la finalità esemplificativa del pre-

sente lavoro, la stima è svolta senza considerare la variabile

temporale, sull’ipotesi cioè che la trasformazione del comparto

e la vendita dei prodotti edilizi avvengano istantaneamente.

Nella definizione dei costi, le imposte e le spese notarili sono

state computate all’11% del prezzo totale di acquisto dei suoli. 

L’importo unitario dei costi di urbanizzazione, pari a 94,949

euro/mq, deriva dall’imputazione a ciascun metro quadrato

di SLP abusiva, della quota parte dell’importo di euro

3.856.915 stimato per le opere di urbanizzazione primaria e

secondaria.

Le spese tecniche e generali sono state computate nel 9% dei

costi di costruzione; gli oneri finanziari nel 15% del totale dei

costi di investimento ante oneri finanziari e profitto.

Il profitto normale del generico imprenditore ordinario, è stato

valutato nel 20% dei ricavi attesi, in coerenza con l’esito dell’in-

dagine svolta nella zona, ma anche dell’ipotesi normalmente

adottata in questo tipo di valutazione7. 

Sostituendo nella tab.2 le quantità riportate in tab.1, unica in-

cognita del bilancio finanziario rimane il valore venale dei suoli.

La cui determinazione è stata operata per tentativi, testando

valori venali progressivamente crescenti, fino a raggiungere

l’uguaglianza tra i costi e i ricavi dell’intervento di recupero. Nel

caso in esame, il pareggio si è verificato in corrispondenza del

valore unitario di 22,14 euro/mq. Valore che, moltiplicato per

i 9.000 mq dell’area che il proprietario dovrà cedere ad uso

pubblico, porta al valore venale complessivo di euro 199.260.

2.5.2 Il valore delle aree in compensazione

Il secondo passo della procedura riguarda la stima del valore

dei suoli che il Comune dovrà corrispondere in compensazione.

Di tali suoli, come si è visto, il proprietario ha chiesto un lotto

di 9.000 mq in zona 167 del quartiere Paradiso. 

Invero, questa richiesta si presenta notevolmente sperequata

in eccesso rispetto al valore dei suoli da cedere ad uso pub-

blico. Erroneamente, infatti, l’equivalenza è stata intesa dal pro-

prietario in termini fisico-dimensionali. Invece, la

corrispondenza tra le risorse da cedere e quelle da ottenere

in compensazione, va assunta ed espressa in termini econo-

mici. Per cui il bene da avere in cambio deve essere equiva-

lente per valore al suolo da cedere al Comune. Del resto, a

fronte della domanda del proprietario, che tra i suoli da scam-

biare dà per scontato un rapporto di equivalenza pari ad uno,

l’indagine di mercato ha masso in luce che, in ragione della di-

versa capacità edificatoria, i suoli edificabili della 167 del quar-

tiere Paradiso hanno un valore (Vmsuoli Paradiso) di euro/mq

150 contro i 22,14 euro/mq stimati per i suoli della zona

S.Elia.

6 Si veda MOLLICA E. (1992).
7 Osserva CARRER P. (1979) a pag. 289 che “Il profitto lordo normale deve essere riferito percentualmente al prezzo di vendita del prodotto edilizio finito

e non al costo dell’area aumentato del costo di produzione”. L’ammontare di tale profitto, continua l’Autore, oscilla in media “attorno al 20% dei ricavi attesi

dalla vendita del prodotto edilizio”. Dello stesso avviso è Forte C. (1968) il quale a pag.179 afferma che “i prezzi remuneratori del fattore di produzione atti-

vità imprenditoriale risultano variabili dal 10% al 30% dei prezzi dei fabbricati prodotti”.

Vsuoli da cedere = Valore comprensoriale = Vmt – Kt

tab. 2 – Schema di bilancio finanziario della trasformazione



2.5.3 La misura equivalente delle aree pubbliche

L’ultimo passo della procedura è la determinazione della mi-

sura ovvero della superficie delle aree pubbliche equivalente al

valore degli immobili da cedere consensualmente al Comune.

Dato il carattere economico dell’equivalenza, tale misura può

essere ottenuta come rapporto tra il valore di mercato totale

dei suoli da cedere, determinato nella prima fase della proce-

dura, e il valore di mercato unitario dei suoli in compensazione,

ricavato nella seconda fase con l’indagine di mercato. Per il

caso di studio si ha:

Al proprietario del suolo edificabile di 9.000 mq ubicato nel

comparto S.Elia, compete dunque, in compensazione, un lotto

edificabile di mq 1.328 delle aree 167 del quartiere Paradiso.

2.6 Conclusioni

Anche se la compensazione urbanistica è ampiamente richia-

mata e talora regolamentata nelle leggi nazionali e regionali, il

suo impiego risulta ancora marginale nella pratica. I motivi

sono dovuti alla mancanza di un’interpretazione univoca del

concetto di equivalenza tra i beni che entrano nello scambio e

all’assenza di procedure con le quali l’equivalenza possa es-

sere determinata in modo semplice e trasparente.

Un contributo, col presente lavoro, viene dato alla soluzione dei

due problemi passando per il modello compensativo che pre-

vede la cessione ad uso pubblico di suoli privati in cambio di

suoli pubblici equipollenti e mediante la definizione di una pro-

cedura logico-estimativa per l’implementazione del modello, ap-

plicata ad un caso studio proposto a titolo esemplificativo.

Le conclusioni che si traggono dal lavoro esposto sono di

segno positivo. Il modello considerato si presenta flessibile e

permette perciò di gestire l’acquisizione non onerosa e con-

sensuale dei suoli per usi pubblici senza incorrere nelle rigidità

delle procedure basate sull’espropriazione.

Allo stato attuale, però, non sono pochi gli aspetti problema-

tici e talora limitativi che ostacolano l’impiego della compensa-

zione urbanistica e che richiedono adeguati approfondimenti.

In quanto strumento poco conosciuto, è opportuno che la pub-

blica amministrazione illustri, della compensazione, i termini e

i meccanismi dello scambio consensuale dei suoli, chiarendo i

vantaggi che comporta, soprattutto la possibilità di disporre in

tempi brevi di un bene equivalente per valore economico a

quello da cedere ad uso pubblico.

Per favorire l’impiego della compensazione è necessario pre-

disporre e tenere aggiornato un inventario dei suoli pubblici da

offrire in permuta, riportando per ciascuno l’ubicazione, le ca-

ratteristiche fisiche e giuridico-urbanistiche, il valore di mer-

cato.

Nel caso studio esaminato è stata adottata una semplifica-

zione: la diversa capacità edificatoria dei suoli da scambiare

(quelli da cedere ad uso pubblico e quelli da corrispondere in

permuta) è stata espressa direttamente dai rispettivi valori, il

cui rapporto ha fornito la misura del lotto da offrire in compen-

sazione. Quando invece la misura compensativa è determinata

sulla destinazione d’uso e sulla capacità edificatoria dei suoli a

confronto, il calcolo dell’equivalenza va incontro ad analisi di

particolare impegno e complessità.

I valori venali dei beni da cedere e quelli dei suoli da acquisire

non devono essere troppo differenti. Si pensi alla cessione ad

uso pubblico di un terreno agricolo in cambio di un’area edifi-

cabile: il valore venale del terreno agricolo, di per sé relativa-

mente modesto rispetto al valore di un suolo edificabile, deve

combinarsi con una consistenza abbastanza ampia per rap-

portarsi ad una misura equivalente, del suolo edificabile, che

costituisca un lotto urbanisticamente utilizzabile.

Situazione opposta si verifica quando i suoli da cedere ad uso

pubblico valgono molto di più dei suoli da dare in compensa-

zione. La consistenza dei suoli pubblici da offrire in permuta po-

trebbe, allora, essere tanto grande da non trovare un

corrispondente tra i suoli disponibili.
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Fin dalla sua nascita, negli ultimi decenni dell’XIX secolo, l’hou-

sing sociale espresse con chiarezza l’obiettivo di migliorare la

condizione abitativa delle categorie sociali più disagiate, in par-

ticolare la situazione igienica dei quartieri popolari nelle grandi

città nelle quali si erano concentrate grandi masse di popola-

zione attratte dalle opportunità offerte dallo sviluppo promosso

dalla Rivoluzione Industriale1. 

La necessità di costruire una certa quantità di abitazioni per

destinarle alle categorie a più basso reddito, s’intrecciò indis-

solubilmente con l’esigenza di offrire garanzie a carattere qua-

litativo. 

Possiamo dunque ragionevolmente interpretare la storia del-

l’edilizia economica e popolare come il graduale affermarsi dei

livelli di qualità abitativa storicamente maturati sulla base delle

particolari situazioni di natura socio economica, ma anche e

soprattutto politica. Tuttavia questo processo non si sviluppò

come costante “progresso”, invece è stato caratterizzato da

“cadute e arretramenti”, solo parzialmente interpretabili come

conseguenze degli andamenti ciclici dell’economia (si pensi al-

l’importanza che gli investimenti pubblici in questo settore as-

sunsero nelle grande crisi degli anni ’30 del secolo scorso) ma

anche come espressione della sensibilità politica dei vari go-

verni nei confronti delle categorie sociali più disagiate. 

In Italia, nell’arco degli ultimi anni, nell’ambito di un progressivo

squilibrio nella distribuzione sociale delle risorse,  il problema

della casa, che alla fine degli anni ’80 era stato considerato

sostanzialmente risolto, si è ripresentato con notevole inten-

sità, provocando un preoccupante e inaccettabile divario tra i

diritti teoricamente affermati, le esigenze storicamente matu-

rate e la concreta qualità della condizione abitativa. Questo di-

vario diviene più preoccupante se, oltre che ad interessarci alle

peculiari caratteristiche qualitative degli alloggi e degli edifici,

consideriamo anche altri importanti aspetti che qualificano gli

insediamenti abitativi, dalla loro posizione nella complessiva

struttura urbana e territoriale. 

Quindi dinanzi ad un sensibile arretramento dell’housing so-

ciale sia nelle priorità economiche e sociali dei governi, sia in

gran parte degli operatori del settore, ci sembra necessario ri-

proporre la questione abitativa considerandola, ancora una

volta, come componente essenziale di politiche di sostegno a

categorie sociali ed economicamente disagiate. In particolare

di quelle maggiormente colpite dalla crisi nelle loro condizione

raggiunta o nelle loro prospettive future dell’intervento pub-

blico, nell’ambito di un indispensabile rilancio dell’attività com-

plessiva del settore delle costruzioni. Tuttavia costruire oggi

un certo numero di abitazioni a basso costo è certamente ne-

cessario, ma assolutamente non sufficiente. E’ invece altret-

tanto importante costruire dando risposta alle attuali esigenze

pratico-funzionali e anche a quelle simboliche e d’immagine. 

Soprattutto occorre evitare che questi interventi costituiscano

insediamenti fin dal loro nascere emarginati e degradati, ma

che, attraverso il loro attento inserimento urbanistico, per il li-

vello dei servizi offerti, per la qualità tipologica e tecnologica

delle costruzioni, costituiscano una occasione fondamentale

per conferire ad un maggior numero possibile di persone una

condizione di dignità e reale “cittadinanza”, quale che sia il loro

reddito e provenienza. Proprio quell’obiettivo peraltro che, nel-

l’arco di oltre  un secolo di storia, aveva qualificato la migliore

residenza realizzata dai pubblici poteri.

La nascita delle politiche abitative

Alla fine del XIX secolo, il problema della casa occupava in Eu-

ropa una posizione centrale nel dibattito e nelle politiche so-

ciali e urbanistiche. Gli interventi in materia che fino a quel

momento erano stati realizzati dalle singole municipalità e da
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movimenti filantropici di diversa natura, vennero ad assumere

una dimensione più ampia, soprattutto per l’apertura dei go-

verni ad istanze sociali e alla spinta delle istituzioni a carattere

cooperativo e mutualistico. Istanza espressa prevalentemente

dai movimenti socialisti, ma poi recepite dagli stessi governi

conservatori: per esempio il welfare nacque  in Inghilterra con

i governi liberali e con essa la costruzione di abitazioni by law e

si pensi che a Berlino gli interventi di edilizia pubblica furono af-

fidati ai prefetti di polizia. Successivamente in Europa, suppor-

tate da importanti innovazioni normative e legislative, molte

amministrazioni comunali utilizzarono i programmi di costru-

zione di abitazioni sociali per obiettivi a carattere strategico. In

primo luogo li concepirono non solo come strumenti da utiliz-

zare per indirizzare e qualificare il complessivo sviluppo urbano,

ma ne fecero anche uno degli assi portanti delle politiche di ri-

distribuzione del reddito e di consolidamento del nascente wel-

fare. 

Nei primi anni del XX secolo, a cavallo della Prima Guerra Mon-

diale, si produsse in gran parte dell’Europa un salto di qualità

nell’attenzione sulla questione delle abitazioni. Gli interventi di

housing sociale si accrebbero nella dimensione e nel numero,

e si verificò anche un sostanziale avanzamento nel loro livello

simbolico e funzionale. La nuova qualità fu principalmente il pro-

dotto di una razionalizzazione innovatrice nell’impianto urbani-

stico, nelle prime dotazioni di servizi sociali e attrezzature

pubbliche. Inoltre una grande attenzione fu prestata nei con-

fronti degli aspetti igienici e funzionali dell’insediamento, ma

anche al decoro degli edifici e delle singole abitazioni.

La Woningwet approvata in Olanda nel 1901 dal governo so-

cialdemocratico, fu la prima legge che concepì gli interventi di

housing sociale come elementi direttori fondamentali, organi-

camente inseriti nella pianificazione urbanistica. La prima im-

portante realizzazione che ne derivò fu il piano di Amsterdam

Zuid progettato dall’architetto urbanista Hendrik Berlage e

realizzato con interventi di housing progettati dagli architetti

della scuola di Amsterdam, (da altri tra i quali emersero oltre

che lo stesso Berlage, Piet Kramer e Michel de Klerk). Inter-

venti  che, per la loro altissima qualità morfologica e tipologica,

rappresentarono un vero e proprio modello di riferimento per

l’intera Europa. 

In Austria, ricordiamo la realizzazione degli Hof viennesi, grandi

complessi edilizi di eccezionale livello funzionale e qualità ur-

bana (la Rote Wien). In Scandinavia bisogna evidenziare l’atti-

vità edificatoria del movimento cooperativo “degli Inquilini di

Stoccolma” che poi estese la propria operatività all’intera Sve-

zia e l’attività dei sindacati dei lavoratori dell’edilizia (la Forbun-

det). 

Nel Regno Unito oltre alla realizzazione dei complessi abitativi

By Law, deve essere menzionata, per la tipica caratterizzazione

filantropica e utopistica, la realizzazione delle Città Giardino da

parte di Ebenezer Howard, in particolare delle città di Lit-

chworth e di Welwyn.

Nei primi anni del ‘900 in Italia, importante espressione della

politica riformista attuata dal governo Giolitti fu la legge Luz-

zatti, all’interno della quale ebbero grande impulso i programmi

di costruzione cooperativi e quelli attuati delle Municipalità. 

In Italia gli ICP creati dalle amministrazioni comunali in tutte le

grandi città, realizzarono un esteso parco di  insediamenti “po-

polari”, generalmente di alta qualità urbanistica ed edilizia, nei

quali furono collocati i primi servizi sociali, centri comunitari e

scolastici. Importante fu anche l’attività delle cooperative che,

soprattutto nelle grandi città del centro nord, operarono in un

quadro del movimento mutualistico e solidaristico. Un movi-

mento al quale dalla fine del secolo precedente dettero vita i la-

voratori dell’industria e anche colletti bianchi appartenenti alla

nuova lower middle class2.

Gli importanti sviluppi del periodo tra le due guerre

Gli anni compresi tra le due guerre mondiali furono caratteriz-

zati da un cambiamento epocale. La grande crisi economica

che, montata nel corso degli anni ’20 esplose alla fine del de-

cennio condizionando pesantemente le scelte economiche che
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2 Howard E.,(1898) Tomorrow, e Peaceful Phat to Real Reform, Prima edizione.  Ma solo nel 1903 Lethcworth e Welwyn Esempi di pianificazione edilizia

in Inghilterra di Hansmartin Bruckmann e David L. Lewis ed. Comunità Milano 1962.

fig. 1 - Welwyn Garden City

fig. 2 - Le città giardino rappresentarono una concretizzazione 

dell’utopia filantropica di inserire una residenza economica 

urbana in un contesto naturale idilliaco 
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ovviamente furono molto differenti a seconda della situazione

politica che la crisi produsse nelle diverse nazioni. In generale,

nelle nazioni che non precipitarono in un’involuzione politica di

tipo autoritario, furono avviate politiche di tipo keynesiano che

assegnavano alle costruzioni la funzione primaria di volano ca-

pace di riattivare l’economia. Gli estesi interventi  pubblici ven-

nero indirizzati in due direzioni: interventi diretti di grandi

programmi di opere pubbliche a sostegno dell’occupazione e

interventi a sostegno della domanda. A questo ultimo general-

mente fu assegnato un duplice scopo: uno scopo diretto, di fa-

vorire la ripresa degli investimenti (se “l‘edilizia va tutto va”),

uno indiretto  di realizzare il sostegno economico delle famiglie

appartenenti al ceto medio, creare le condizioni per favorire la

mobilità verticale dei ceti più disagiati e il recupero delle aree

economicamente depresse e fisicamente degradate. 

Nell’ambito di queste politiche gli interventi pubblici attivati nel

settore delle costruzioni svolsero un ruolo primario e nel com-

parto dell’edilizia abitativa lo Stato da un lato attuò programmi

di riqualificazione d’insediamenti degradati, dall’altro promosse

la costruzione di alloggi da dare in affitto. 

Nel primo dopoguerra, la ricerca nel settore realizzata dal ra-

zionalismo architettonico venne ad assumere un’importanza

primaria e fu prevalentemente orientata  verso la progetta-

zione e nella realizzazione di edilizia sociale. Con le sue ricer-

che sul “Existenzminimum” 3 e i primi tentativi d’applicazione al

settore edilizio dei concetti di industrializzazione4, furono svi-

luppati quel corpus di contributi che per lunghi anni conforma-

rono la stessa concezione qualitativa dell’abitazione popolare.

Soprattutto fu in  quegli anni che si definì il concetto di stan-

dard urbanistico e edilizio. In una prospettiva storica possiamo

considerare “lo standard, come l’espressione “tecnica” del di-

ritto fondamentale delle persone, indipendentemente dalla loro

collocazione sociale ed economica, di fruire di un’abitazione di-

gnitosa e adeguata alle esigenze simboliche e pratiche storica-

mente maturate”. Per questo lo standard dunque divenne un

elemento essenziale della politica del welfare non solo delle so-

cialdemocrazie, ma influenzò fortemente anche i governi d’im-

pronta liberale. Inoltre, in quella congiuntura storica, questa

ricerca sull’habitat sociale divenne elemento stimolante e ca-

ratterizzante quel rinnovamento dell’architettura e dell’urbani-

stica, che fu operato dal movimento moderno, in particolare

dal razionalismo architettonico5.

Negli anni successivi gli standard ampliarono progressiva-

mente il proprio interesse, dalla qualità dell’alloggio a quelli che

Le Courbusier chiamava le “prologements des logis", giun-

gendo a regolare molti aspetti determinanti della stessa mor-

fologia degli insediamenti residenziali e i criteri essenziali il suo

inserimento nel contesto urbano.

E’ significativo come in quegli anni i quartieri realizzati di edili-

zia popolare fossero percepiti, sul piano urbanistico ed archi-

tettonico, non come ghetti (semmai lo diventeranno in seguito),

ma come significativa concretizzazione visibile e fruibile delle

conquiste sociali ed economiche raggiunte. Quartieri, diven-

gono simbolo orgoglioso di una nuova dignità conquistata dalle

categorie sociali più disagiate.

L’esigenza di fare dell’abitazione, una componente importante

di un nuovo tipo di sviluppo insediativo è testimoniata dal ruolo

assegnatole nei vari congressi CIAM (Congressi Internazionali

degli Architetti Moderni) e nella stesura della Carta di Atene,

un documento nel quale furono per la prima volta sanciti quelli

che divennero i concetti fondamentali dell’urbanistica mo-

derna. In Germania, fino alla caduta della repubblica di Weimar

e all’avvento del regime nazista, si realizzarono ricerche e con-

creti interventi di grandissima importanza sull’abitazione6. Tra

le molte realizzazioni di quel periodo deve essere ricordata la

significativa sperimentazione compiuta dal Werkbund nel quar-

tiere modello Weissenhof a Stoccarda con il contributo pro-

gettuale dei maggiori architetti del movimento razionalista. 

3 Baffa Rivolta M.,  Rossari A., (1975) Alexander Klein, edizioni. Mazzetta Milano.
4 Vale la pena segnalare  la ricerca sulle Maisons Dom-ino di LeCorbusier negli anni 1914-15 sperimentata poi nel dopoguerra nel quartiere realizzato a Pes-

sac tra il’24 e il ‘26 nelle quali appaiono per la prima volta elementi standardizzati, prefabbricati in c.a. 
5 Taut B.,(1986) La nuova abitazione, Gangemi Editore Roma.

Diotallevi e Marescotti (1948-50) Il problema sociale, costruttivo ed economico dell’abitazione edizioni . Officina,Roma.
6 Fattinnanzi E., Il Settore delle Costruzioni in Europa Occidentale e negli Stati Uniti pp, 69-107 , Calzabini A.,Moretti M., Panorama sulla politica e sulle tecni-

che dell’industrializzazione nei paesi dell’Europa Orientale pp.109-146.

fig. 3 - Karl Marx-Hof a Vienna

Nella Vienna Rossa gli Hof furono perfettamente inseriti 

nel contesto urbano. Se pur concepiti nell’ ottica di un decoro 

tipico della residenza borghese danno l’immagine di vere 

e proprie cittadelle della classe operaia.

fig. 4 - Il Quartiere Weissenhof di Stoccarda

Mies van der Rohe costruì una casa in linea 

che ancora rappresenta un prototipo insuperato. Il complesso 

abitativo  che rappresenta il manifesto delle idee del 

Razionalismo Architettonico, comprendeva edifici di diverse 

tipologie progettate dai maggiori architetti.
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In Italia la situazione ebbe un’evoluzione assai differente. Con

l’avvento del regime fascista il governo municipale elettivo fu

sostituito dal podestà (un funzionario nominato centralmente)

e, di conseguenza gli ICP, sottratti alla proprietà dei comuni, di-

vennero enti periferici, gestiti direttamente dal Ministero dei

LLPP. La stessa grande Cooperativa fra gli Impiegati dello

Stato, costituita i primi del secolo, nella forma di proprietà in-

divisa allo scopo di facilitare la mobilità richiesta dall’ancora re-

cente unificazione nazionale, fu trasformata nell’INCIS, l’Istituto

Nazionale per le Case degli Impiegati Statali. 

La più importante conseguenza fu che nel governo urbanistico

del territorio comunale si operò così una decisiva rottura di

quella stretta connessione che, all’inizio del secolo, in Italia

come nella gran parte degli altri stati Europei, la legge Luzzatti

aveva stabilito tra la politica Urbanistica delle municipalità e

gl’interventi nell’housing sociale.

Il secondo dopoguerra

Il secondo dopoguerra fu caratterizzato da ingenti programmi

di ricostruzione e da grandi processi d’inurbamento. L’abita-

zione sociale mantenne un’importanza primaria  confermando

la concezione sociale ed economica keynesiana che si era af-

fermata negli anni anteguerra. In gran parte dell’Europa gli in-

terventi realizzati, sia direttamente che indirettamente dalla

mano pubblica, acquistarono una dimensione più ampia e co-

stituirono una componente primaria nei piani di ricostruzione

e di sviluppo urbano attuati dalle municipalità7.

Ovunque nel vecchio continente un esteso intervento pubblico

propose un nuovo modello abitativo, per lo più fondato sull’edi-

ficazione di numerosi, grandi quartieri periferici. Questi furono

caratterizzati da un’edificazione di tipo aperto, una densità ter-

ritoriale generalmente bassa, da costruzioni sempre forte-

mente tipizzate, spesso realizzate attraverso procedimenti di

prefabbricazione più o meno integrale. 

Nell’Italia repubblicana il governo dei comuni riacquistò l’attuale

connotazione democratico-elettiva e la piena titolarità della pia-

nificazione urbanistica. Invece gli IACP, per molti anni  conti-

nuarono ad essere un’emanazione periferica del Ministero dei

Lavori Pubblici, esattamente come lo erano stati durante il ven-

tennio. L’edilizia sociale non potè quindi essere utilizzata dalle

municipalità come volano per il governo attivo e qualificante

nello sviluppo del proprio territorio. Al contrario, sempre al li-

vello nazionale, vennero creati numerosi enti ognuno dei quali

realizzò interventi di dimensione generalmente modesta, avulsi

e a volte in contrasto con le scelte urbanistiche degli enti lo-

cali. Solo negli anni ’70, con l’emanazione della legge 865, si

riordinarono le competenze in materia di urbanistica ed edilizia

e questa pletora di enti fu soppressa o esclusa dai finanzia-

menti pubblici. L’edilizia pubblica sovvenzionata in ogni provin-

cia, fu gestita esclusivamente dagli IACP il cui controllo politico

e amministrativo venne affidato alle Regioni. Questa situazione

si protrasse fino alla fine del secolo scorso, cioè fino al mo-

mento in cui i progetti urbani di riqualificazione e sviluppo pro-

mossi in ambito europeo e nazionale, reintegrando l’intervento

edilizio e urbanistico e prevedendo la realizzazione congiunta di

opere diverse, ristabiliranno il ruolo prioritario dei comuni. 

7 Della Corte A.,  La legislazione dell’edilizia popolare nei principali paesi del mercato comune europeo, La casa n°7, edizioni. De luca Roma pag. 98-102.

fig. 5 - Il quartiere di Bobbigny a Parigi.

I grandi quartieri prefabbricati in Francia furono impostati con 

edifici alti che concentrando i volumi consentirono l’ulteriore 

dilatazione degli spazi aperti consentita dalle densità 

medio-basse adottate.

fig. 6 - L’unità di abitazione a Marsiglia.

Le Corbusier realizza nel secondo dopoguerra una serie di 

unità in varie città francesi ed a Berlino. La grande carica innovativa 

ed utopica di queste realizzazioni  testimoniano il grande 

interesse per il tema dell’abitazione da parte dei maggiori 

architetti dell’epoca.



Sotto il profilo tecnico produttivo in Italia pesò in misura deter-

minante l’impostazione della legge Fanfani che, nel 1949 istituì

l’Ina Casa con aveva finalità chiaramente dichiarate nel suo

stesso titolo: Piano per l’incremento dell’occupazione operaia

mediante la costruzione di case per i lavoratori. Un’imposta-

zione dunque che, privilegiando un processo costruttivo tradizio-

nale, essenzialmente fondato sul lavoro manuale, per molti anni

scoraggiò lo sviluppo tecnologico ed organizzativo dell’edilizia

italiana. Il piano si articolò in due settenni e fu prolungato a par-

tire dal ‘63 quando fu varato il Piano Decennale istitutivo della

GesCAL, che mantenne un’impostazione pressoché identica8.

Negli altri paesi europei la rilevante dimensione degli interventi

di edilizia sociale creò un grande blocco di domanda che fu uti-

lizzata come volano fondamentale per avviare importanti pro-

cessi d’industrializzazione, introducendo nel processo edilizio

innovazioni d’importanza primaria. Si favorì l’introduzione di

macchine e attrezzature più specializzate al posto di quelle po-

livalenti e generiche tipiche delle costruzioni tradizionali e, so-

prattutto, vennero istaurati nuovi rapporti tra fabbrica fornitrici

e cantiere utilizzatore, attraverso l’introduzione di componenti

complesse, dotate di un maggiore contenuto tecnologico, pro-

dotte in officina quindi montate in cantiere. 

Nel nostro paese anche le normative tecniche emanate ai di-

versi livelli istituzionali, non esercitarono quel ruolo propulsivo

sia sulla concezione del “prodotto casa” sia sul processo di pro-
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fig. 7 - Il complesso di Golden Lane a  Londra 

Si tratta di un intervento di recupero  che anticipa i recenti 

interventi di riqualificazione. Le preesistenze vengono completamente 

demolite e sostituite da un macroisolato nel quale viene recuperata 

una gradevole pedonalità ed una volumetria articolata sulla base 

di una coerente idea d’inserimento urbano.

fig. 8 - L’unità abitativa di Halen 

L’Atelier 5 raccolse in Svizzera l’eredità di Le Corbusier 

che depurata della sua componente utopica consentì di realizzare 

complessi di notevole qualità architettonica e funzionale e un 

ottimo inserimento nel contesto naturale.

fig. 9 - L’unità di abitazione orizzontale del Tuscolano a Roma 

Progettata da Adalberto Libera costituita nella quasi totalità da 

un tessuto di case a patio testimonia una volontà di ricerca 

progettuale che animava alcune realizzazioni dei primi anni di 

attività dell’INA-Casa. Ricerca poi sostanzialmente abbandonata 

in favore di una sostanziale omologazione anonima 

e burocratica delle soluzioni.

8 La legge n°43 del 28 Febbraio 1949 istituiva il primo settennio, la n°1148 del 26 Febbraio del 55 il secondo settennio, infine la n°60 del14 Febbraio

1963 istituì il Piano Decennale e la GesCAL (Gestione per la Costruzione di Alloggi per i Lavoratori). Una documentazione completa sui due settenni INA

Casa si trova su I 14 anni del Piano INA Casa a cura di Luigi Beretta Angrissola ed. Staderini 1963 Roma. Il testo è corredato da schede fornite di grafici

e fotografie che illustrano i molti interventi realizzati in Italia negli anni precedenti dall’INA Casa. Le schede sono state redatte utilizzando il materiale che

documentava la rubrica curata da Renato Bonelli su tutti numeri di Architettura Cronaca e Storia pubblicati in quegli anni.



duzione che invece avevano esercitato in gran parte dei paesi

europei. 

Gli aumenti di produttività che si produssero in Italia furono es-

senzialmente dovuti all’uso sempre più esteso di “un cottimo

travestito da subappalto”.

Quindi si ebbe uno sviluppo della produttività prevalentemente

fondato sull’intensificazione dei ritmi di lavoro nella esecuzione

delle singole lavorazioni, piuttosto che alla razionalizzazione del-

l’intero processo produttivo. Non s’introdussero efficaci forme

di innovazione nell’organizzazione complessiva delle lavorazioni,

permanendo in tal modo quella arretratezza organizzativa che

possiamo considerare il principale vulnus del cantiere edilizio

tradizionale. Blanchère, il principale studioso dell’innovazione

tecnologica in Francia, sosteneva che nel cantiere tradizionale,

circa il 50% delle ore di lavoro, veniva disperso in operazioni

non sufficientemente coordinate e spesso inutilmente ripetute,

per tempi di attesa. Disfunzioni dovute appunto proprio all’insuf-

ficiente coordinamento delle diverse operazioni9.  

Studi importanti sull’economia di questo periodo hanno dimo-

strato che anche la funzione di volano economico all’edilizia so-

stanzialmente non si verificò, perché “i tempi lunghi dell’edilizia

italiana”, fecero sì che gli interventi e gli incentivi stabiliti a inter-

mittenza nei periodi di bassa congiuntura, finissero per agire

nelle fasi di ripresa, contribuendo nella realtà ad ampliare le

oscillazioni del ciclo.

D’altra parte, l’arretratezza organizzativa e tecnologica ha evi-

denziato che la capacità propulsiva dell’edilizia, in un contesto

di forte sviluppo tecnologico dell’apparato produttivo italiano,

si riducesse progressivamente, raggiungendo livelli sempre più

lontani da quelli riscontrabili in altri paesi europei.

Occorre, tuttavia, riconoscere che, proprio in Italia, nell’edilizia

pubblica furono introdotte alcune importanti innovazioni di pro-

dotto, realizzando molte positive modifiche nelle caratteristi-

che qualitative delle costruzioni. 

Tali caratteristiche, solo in seguito e molto lentamente, si dif-

fonderanno nel settore privato. Per esempio, divenne sempre

più frequente l’adozione di una struttura planimetrica aperta

degli edifici, si diffuse una più corretta distribuzione funzionale

degli alloggi, migliorò progressivamente il livello tecnologico

delle chiusure esterne, delle tamponature e degli infissi. In de-

finitiva si verificò la razionalizzazione delle”regole d’arte”di tipo

tradizionale attraverso l’introduzione di limitati perfezionamenti

tecnici.

Seguendo tali indicazioni, nell’immediato dopoguerra fu redatto

Il Manuale dell’Architetto che, mantenendosi fedele a questa vi-

sione, costituì il risultato di quella che ancora oggi rimane la

più rilevante ricerca nel settore, tanto da rappresentare per

molti anni il riferimento obbligatorio dei progettisti10.

L’edilizia pubblica nell’urbanistica degli anni ‘60-70

Già alla fine degli anni ’50 comincia a emergere la prepotente

esigenza che l’edilizia residenziale pubblica riacquistasse un

ruolo più incisivo nello sviluppo urbano, superando il carattere

settoriale e frammentario delle prime realizzazioni del dopo-

guerra. Si ritenne che con la realizzazione di “quartieri”  di

maggiore dimensione, si potessero recuperare da un lato una

funzione maggiormente incidente e significativa nello sviluppo

dei centri urbani, dall’altro raggiungere una soglia dimensio-

nale compatibile con l’inserimento di servizi ed attrezzature di

livello più elevato. Sulla base di queste esigenze gli interventi

normativi furono realizzati i CEP, cioè grandi quartieri proget-

tati in forma unitaria attraverso il Coordinamento d’interventi

dei vari enti realizzatori di Edilizia Pubblica, di abitazioni e dei

servizi sociali, scolastici e commerciali. 

Questi quartieri, di dimensione fisica più ampia, costituiscono

un’esperienza certamente positiva. Tuttavia, generalmente,

a causa delle localizzazioni periferiche, la complessiva conce-

zione morfologica, soprattutto per a rigida omogeneità di red-

dito degli abitanti e l’assenza di polarità di sufficiente

importanza urbana,  non si riuscì a vincere la segregazione fi-

sica, sociale ed economica che a partire dal ventennio carat-

terizzò gli insediamenti pubblici rispetto alla struttura

complessiva di molte città italiane.

Il dibattito che accompagnò la progettazione e la realizzazione

dei CEP fu animato e proficuo e consentì di superarne alcuni

limiti politico-culturali tipici dell’eredità culturale dell’housing

sociale del nostro paese. Accadde infatti che mentre calava
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fig. 10 - Il CEP alle barene di S. Giuliano a Venezia Mestre 

Fu un’ occasione di grande impegno progettuale di molti architetti 

italiani. Tutti e tre i premi in palio furono assegnati ai progetti 

presentati da Saverio Muratori. Ma il progetto di gran lunga più 

interessante fu quello qui illustrato, elaborato dal gruppo di Ludovico

Quaroni nel quale emerge una importante ricerca di una nuova forma

per una città lagunare e il suo rapporto con tipologie edilizie innovative. 

9 Roscelli R.,(1982), Lavoro e impresa nell’edilizia, edizioni. CELID - Torino.
10 Il Manuale dell’Architetto costituì una raccolta sistematica ed organizzazione scientificamente fondata e di grande efficacia comunicative (da sottoli-

neare la qualità grafica e leggibilità delle tavole che lo formano) di un complesso di informazioni e criteri progettuali fondati sulla fusione della norma

scritta vigente in quegli anni e la consuetudine delle tradizioni professionali e costruttive italiane. Il successo è certificato dalle successive edizioni e dal

gran numero di riproduzioni legali ed illegali che il Manuale ha avuto e che nell’epoca dell’Internet continua ad avere.



progressivamente il peso percentuale degli investimenti pub-

blici rispetto al complesso dell’edilizia abitativa, nel dibattito po-

litico e sindacale, nel mondo della cultura urbanistica ed edilizia,

la questione delle abitazioni assunse un ruolo centrale sia nel-

l’azione politica e sindacale sia nella cultura architettonica che

sperimentò nuove idee e nuove proposte sulla struttura simbo-

lica, funzionale e socioeconomica sugli insediamenti e in qual-

che caso degli organismi residenziali.

Nel 1962, con la promulgazione della legge 167, furono intro-

dotte nella normativa alcune importanti innovazioni, in primo

luogo nella concezione urbanistica degli insediamenti di edilizia

residenziale pubblica. La 167 prevedeva che i comuni con par-

ticolari caratteristiche si dotassero di Piano di Edilizia Econo-

mica e Popolare (il PEEP) comprendente aree in Zone

diversamente dislocate nell’ambito delle direttrici d’espansione

dei Piani Regolatori. Redigere un PEEP venne reso obbligatorio

nei comuni di maggiore dimensione e in quelli nei quali per ra-

gioni socio economiche si verificavano situazioni di tensione

abitativa. Nel Piano adottato da ciascun comune e da comuni

consorziati, doveva essere compreso un quantitativo di aree

che consentisse di realizzare, nell’arco di un decennio, un nu-

mero di abitazioni rapportato al loro fabbisogno abitativo11 pre-

visto nello stesso arco di tempo. Questo fabbisogno doveva

essere soddisfatto utilizzando le aree vincolate, costruendo abi-

tazioni sovvenzionate, agevolate o convenzionate, realizzate

dagli stessi proprietari o assegnando le  aree vincolate IACP,

dalle cooperative e da soggetti privati. I PEEP nascevano dun-

que positivamente integrati nelle maglie dei piani urbanistici vi-

genti e di questi, inevitabilmente,  rispecchiavano gli aspetti

positivi e i limiti che, spesso, aveva la strumentazione urbani-

stica italiani. 

Insieme ad esperienze negative furono anche realizzati molti

significativi successi che tuttavia “non hanno fatto scuola”; per

la mancanza di adeguati strumenti conoscitivi e di trasferi-

mento, mancò un’ efficace acquisizione dei più importanti ri-

sultati raggiunti. Proprio in questo periodo che, in Italia e in altri

paesi europei, molte realizzazioni di edilizia sociale ed econo-

mica cominciano a perdere progressivamente il loro significato

di importanza, soprattutto il carattere di testimonianza delle

conquiste e di livelli di sicurezza  sociale ed economica rag-

giunta dalle classi a più basso reddito. Di conseguenza molti

quartieri popolari cominciarono ad assumere sempre più mar-

cate caratteristiche di segregazione sociale  e di marginalizza-

zione economica e funzionale, a volte di vero e proprio degrado. 

A differenza di quanto accadde in Italia, negli altri paesi questi

fenomeni degenerativi, dove si presentarono, furono general-

mente mitigati da una intensa e qualificata attività di costru-

zione di infrastrutture. In Italia, in molti PEEP realizzati,

l’arretratezza delle infrastrutture per la mobilità, il trasporto

pubblico e per la insufficiente dotazione dei servizi, aggrava-

rono i fenomeni di disagio, segregazione sociale e di margina-

lità economica12.

Gli anni recenti

Gli anni più recenti sono connotati dalla appropriazione abita-

tiva da parte delle classi a reddito medio - alto e alto, dei cen-
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figg. 11 e 12 - Quartiere Laurentino nel PEEP di Roma

fig. 13 - Quartiere di Spinaceto nel PEEP di Roma

Nel panorama nazionale il PEEP di Roma fu certamente il più 

importante per la sua dimensione e qualità progettuale urbanistica 

ed edilizia. Dimensionalmente il piano interessò circa un milione di

stanze e la sua concezione generale fu espressione, oltre che di una

ferma volontà politica del lavoro di un pool tecnico-amministrativo 

di grande competenza e del coinvolgimento nella 

fase attuativo-progettuale dei maggiori studi romani.

11 Fattinnanzi E., La Valutazione dei Fattori di Solvibilità della Domanda di Alloggi atti della conferenza INARCh  sull’industrializzazione edilizia op. cit. pp.313-

328.
12 Fattinnanzi E.,Petralia S., Il disagio Urbano in Italia Zodiac n°20, Edizioni Comunità Milano.



tri storici maggiori e minori sopravvissuti nelle aree metropo-

litane e dei migliori e più centrali insediamenti residenziali for-

matisi nel secondo dopoguerra. 

Questo fenomeno si è sommato al diffuso processo di terzia-

rizzazione che lo aveva preceduto e, portando all’espulsione di

una importante quota degli abitanti, ha generato una domanda

che è stata in parte soddisfatta dall’offerta dei privati e da pro-

grammi pubblici, sempre più limitati, dequalificati, decentrati e

dispersi sul territorio. 

Questa domanda d’altra parte viene  fortemente sospinta da

complessi fattori di natura socio-economica: negli ultimi de-

cenni oltre che dagli immigrati da paesi terzi, dalla frammenta-

zione dei nuclei famigliari e dalla dispersione della residenza

più o meno temporanea dei membri dello stesso nucleo fami-

liare per ragioni di lavoro o studio. Occorre anche tenere conto

dei problemi che si sono creati per quelle categorie di ceto

medio con un reddito che sta perdendo progressivamente po-

tere d’acquisto e che parallelamente riduce le possibilità di ac-

quistare o affittare le abitazioni adeguate offerte dal mercato

(almeno di dimensione e qualità acquisite dalla cultura abita-

tiva contemporanea), ma il cui livello è dalla normativa attuale

abbastanza alto da escluderle dalla tradizionale edilizia pub-

blica. 

Ai giorni nostri si sta producendo un’ ulteriore emergenza abi-

tativa che è generata dalla situazione di quegli operai e colletti

bianchi, pensionati, disoccupati e cassaintegrati, non potendo

più fare fronte alle rate di mutuo ed ai fitti, sono costretti ad ab-

bandonare la loro abitazione attuale.

D’altra parte l’incremento dei costi di costruzione e l’esplosione

dei valori immobiliari hanno portato a livelli di prezzi di vendita

e di affitti che si sono venute a confrontare con la più bassa

capacità di acquisto dei redditi medi delle famiglie. Insomma si

è generata e si stà generando una riduzione drastica dei fattori

di solvibilità della domanda di abitazioni; riduzione che non potrà

essere soddisfatta dagli adeguati interventi di housing sociale,

interventi che invece, nell’ultimo decennio sono stati pratica-

mente annullati. Per soddisfare questo complesso fabbisogno

si sono così formate e continuano a crescere periferie sem-

pre più congestionate, costruite da insediamenti di qualità sia

funzionale sia simbolica molto bassa. Insediamenti nei quali,

appunto, si sono affollate e si affollano queste categorie sociali

marginalizzate dalla crisi economica e afflitte da uno status di

crescente precarietà e di nuova povertà. Inevitabilmente gli in-

soddisfatti fabbisogni abitativi di queste categorie sono desti-

nati a incrementare ulteriormente i fenomeni di abusivismo e

la costruzione di abitazioni sub-standard. Unica soluzione pos-

sibile che tuttavia aggiunge ulteriori fattori di degrado alle disa-

strate periferie delle città italiane.

L’affacciarsi di nuove politiche urbane

Nello scorcio del XX secolo, nelle politiche urbane formulate in

ambito della comunità europea, sempre maggiore importanza

strategica hanno assunto i programmi di riqualificazione fisica

degli insediamenti, non solo dei centri storici ma anche di de-

gradati quartieri residenziali, di quelli popolari in particolare. Si

tratta di programmi d’intervento sulle strutture fisiche a ca-

rattere complesso ed integrato: generalmente coesistono in-

terventi di recupero, risanamento, ove necessario, sostituzione

e restauro,  ma anche, in rapporto interattivo, di riqualificazione

funzionale, economica e sociale. Interventi edilizi a diversa de-

stinazione funzionale, spesso supportati dalla realizzazione di

nuove infrastrutture e regolati da norme che prevedono sem-

pre, in rapporto interattivo con le costruzione di strutture fisi-

che, obiettivi di riqualificazione economica e sociale. 

Questi programmi hanno portato, in un gran numero di città

Europee, alla realizzazione di episodi urbani di notevole qualità

nei quali, generalmente, è stata salvaguardata la permanenza

del tessuto sociale ed economico preesistente. In molte città

poi, insieme a questi interventi che interessavano le aree più

centrali, sono state create nuove polarità urbane a carattere

polifunzionale (centri direzionali, commerciali, culturali, ricrea-

tivi, ecc) decentrate nel territorio, generalmente di elevata qua-

lità tecnologica e simbolica. Polarità nella quale si sono venute

a concentrare le maggiori opportunità e sinergie economiche

e sociali.

Tuttavia spostiamo la nostra attenzione da questi interventi di

indubbio valore urbanistico ed edilizio ma quantitativamente

troppo limitati e visitiamo il complesso delle periferie residen-

ziali di molte città europee possiamo constatare diffuse ed im-

portanti situazioni d’emarginazione e di disagio. Per

comprendere la natura e la generazione di queste situazioni

possiamo constatare come esse si manifestano anche quando

nei nuovi insediamenti, soprattutto allorché sono realizzati per

parti omogenei e dispongono di aree per i servizi primari ne-

cessari ed anche in periferia si sviluppano punti di concentra-

zione di attività e di servizi. Tuttavia non si va più al di là di luoghi

di attrattività  molto locali.

In generale la periferia si contrappone al centro proprio per la

carenza di funzioni non residenziali di livello urbano. Sul piano

più specificamente progettuale “l’applicazione, per lo più di-

storta, dei principi del movimento moderno alla forte crescita
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fisica delle città, conduce ad una contrapposizione tra centro

e periferia; schematizzando: fra il centro come cuore della città

come città dormitorio”13.

Bisogna comprendere che è in queste realtà insediative che si

generano gravi ed estesi fenomeni di sostanziale esclusione di

un gran numero di cittadini dalle opportunità sociali ed econo-

miche offerte dallo sviluppo delle città e delle aree metropoli-

tane: fenomeni che prevedibilmente, nel futuro, sono destinati

ad ampliarsi sospinti dalle forme che attualmente hanno as-

sunto i processi di globalizzazione dell’economia mondiale. 

Il fatto è che questi quartieri sono cresciuti senza seri progetti

di integrazione e socializzazione. Senza politiche finalizzate a

costruire relazioni sociali oltre agli immobili, né ad alimentare

la vita pubblica: località artificiali, dove confluiscono migliaia di

persone. Migliaia e migliaia di estranei14. Dall’altra parte, dall’ul-

timo decennio del ‘900, il problema di offrire alla generalità dei

cittadini un housing di qualità appare rimosso anche dall’atten-

zione della classe “politica”, evidentemente distratta da obiet-

tivi di consenso più immediati ed elettoralmente  più  redditizi.

L’obiettivo di diffondere sul territorio, attraverso la realizzazione

di complessi residenziali una qualità rispondente alle esigenze

storicamente maturate nella nostra società sembra aver

perso “appeal” nella cultura urbanistica ed architettonica con-

temporanea, ormai assorbita da temi più ricchi e gratificanti.

La ricerca di soluzioni tipologiche e tecnologiche intesa come

studio progettuale rigoroso, teso al miglioramento delle rispo-

ste alle esigenze pratiche e simboliche attuali e al tempo

stesso tecnicamente ed economicamente praticabili, non coin-

volge più gli architetti la cui aspirazione fondamentale in questo

momento è quella di inserirsi nelle tendenze architettoniche di

moda progettando opere realizzate con meno vincoli e budget

ben più ricchi di quelli disponibili per gl’interventi destinati alla

residenza.

La qualità della residenza nel mercato pubblico e privato

L’obiettivo di ricercare nuove e più attuali qualità della «civile

abitazione» deve oggi confrontarsi da un lato con progressiva

scarsità delle risorse pubbliche destinate a politiche sociali, dal-

l’altro con la necessità di realizzare nuove forme d’intervento

delle risorse private anche nel settore della casa. 

Questo obiettivo pone ai pianificatori/progettisti l’esigenza di

operare un controllo ben più accurato del proprio operato pro-

fessionale, un controllo necessariamente fondato su strumenti

interpretativi ed operativi nuovi e certamente più efficaci nella

loro capacità di prevedere gli esiti economici e qualitativi degli

interventi programmati e progettati. 

Per questo il perseguimento nell’abitazione di obiettivi qualita-

tivi pone in questo periodo pressanti e inediti problemi teorici

e metodologici alla cultura della valutazione. 

Emerge innanzitutto l’esigenza di comprendere come sia com-

posto il paniere delle caratteristiche intrinseche ed estrinse-

che che concorrono alla formazione della qualità di

un’abitazione e le variabili socio-economico-ambientali e sog-

gettive che ne determinano il grado d’apprezzamento. In par-

ticolare occorre svolgere una riflessione approfondita su

questioni specificatamente connesse all’identificazione delle

qualità elementari che incidono sul valore complessivo che

viene attribuito ad un’abitazione.

Le riflessioni sulla qualità, oltre che ad avere rilevanza per la de-

finizione di modelli dotati di maggior capacità esplicativa e re-

visionale nei confronti dei valori di mercato, rivestono una
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Mentre riemerge un fabbisogno abitativo di tipo primario le performances richieste ai complessi abitativi crescono ponendo 

importanti problemi di qualità energetica e bio climatica. Nuovi incrementi di costo ma anche il manifestarsi di una nuova 

stagione di ricerche tipologiche e tecnologiche.

13 Maurizio Marcelloni op.cit. pag.118 e seg.
14 Diamanti I., (2008) Italia condominio degli estranei, Repubblica del 28 Agosto.

Colombo F.,(2003) La città è altrove, Mancuso editore, SRL Roma.



particolare importanza per quanto riguarda i piani e i progetti

residenziali. Modelli e strumenti che possano essere utilizzati

sia quando si realizzino interventi di nuova costruzione sia ope-

razioni di ristrutturazione o di recupero. Questi sviluppi ci sem-

brano essenziali in quanto riteniamo che le discipline valutative

siano in grado di offrire un indispensabile concreto contributo

alla riqualificazione della struttura funzionale e dell’immagine

simbolica dell’abitazione e al suo inserimento nel generale con-

testo urbano e territoriale. 

Contributo particolarmente essenziale, in un settore nel quale

i vincoli posti dalle richieste avanzate dalle normative sospin-

gono in alto i già elevati costi di costruzione, costituendo un

tema sempre più complesso che investe importanti aspetti

della concezione stessa del bene casa. Tali vincoli e comples-

sità pongono al progettista e al pianificatore, che operi alle di-

verse scale d’intervento, oneri e difficoltà sconosciute,

richiedenti una profonda innovazione nelle metodologie fin’ora

diffuse. Inoltre tali innovazioni devono prevedere, inevitabil-

mente, l’utilizzazione di adeguati strumenti valutativi. In questi

sviluppi metodologici, occorre dare uno spazio rilevante alla va-

lutazione degli aspetti manutentivi e gestionali, del risparmio e

del bilancio energetico e della bioarchitettura.

Forme di mercato e sviluppo

Le considerazioni finora, svolte in merito della qualità residen-

ziale, ci offrono la possibilità di inquadrare una riflessione sulla

forma del mercato edilizio e, in particolare, di quello delle abi-

tazioni, con l’obiettivo di configurare un modello teorico capace

di descrivere le dinamiche in grado di spiegare, nel modo più

soddisfacente, i meccanismi di funzionamento del mercato e

delle peculiarità dei beni immobili. Questa riflessione dovrà te-

nere debito conto sia delle differenziazioni che si configurano,

nel tempo e nelle diverse situazioni territoriali, sia la costru-

zione di modelli in grado di spiegare la formazione dei livelli d’ap-

prezzamento e quindi di formazione del valore connessi alle

precipue caratteristiche del bene stesso.

Fin dalla metà del XIX secolo, nei settori economici più dinamici

e qualificanti lo sviluppo, assistiamo al declino dei livelli di con-

correnza15 e all’affermarsi di forme di concentrazione finanzia-

ria, economica e tecnica. Queste si sono dimostrate

indissolubilmente al principale motore dello sviluppo econo-

mico: il progresso tecnologico ed organizzativo  nelle forme di

produzione e distribuzione di beni e di servizi.

Pur non sottovalutando (specie nell’edilizia) il peso delle innova-

zioni tecniche d’importanza secondaria, cioè di quelle innova-

zioni che producono miglioramenti graduali della produttività

pur mantenendo costanti i coefficienti tecnici, non v’è dubbio

che la storia ci dimostri come sia stato il progresso tecnico

fondato su innovazioni d’importanza primaria a svolgere un

ruolo essenziale nel configurare l’assetto delle economie e

delle moderne società occidentali. Nei processi produttivi le in-

novazioni d’importanza primaria si concretizzano nell’introdu-

zione di nuovi metodi organizzativi e, soprattutto, con la

sostituzione del fattore lavoro con macchine e attrezzature. Si

produce, così, una brusca e irreversibile variazione nei coeffi-

cienti tecnici, con incremento del peso sul costo totale di pro-

duzione dei costi fissi rispetto a quelli variabili. 

Numerosi studi hanno messo poi in evidenza come il maggior

peso degli investimenti abbia comportato progressivi fenomeni

di concentrazione che risultano indissolubilmente connessi allo

sviluppo tecnico dei processi produttivi (concentrazione tec-

nica). Questi fenomeni si sono poi intimamente intrecciati con

altre forme di concentrazione, spesso compresenti e  intera-

genti: si è manifestato in primo luogo  lo sviluppo di forme  di

concentrazione (verticali e/o orizzontali) delle imprese che pro-

ducono beni e/o servizi (concentrazione economica). Infine poi-

ché i fenomeni di concentrazione tecnica ed economica devono

essere generalmente supportati dai crescenti flussi di capitali

si producono forme sempre più importanti di concentrazione

finanziaria. 

Il fenomeno della concentrazione che ha accompagnato lo svi-

luppo industriale è stato messo in luce, nella prima metà del se-

colo scorso, da numerose ricerche e supportato da solide

analisi statistiche. Si è constatato che, con lo sviluppo del pro-

gresso tecnico e delle conseguenti forme di concentrazione,

si siano prodotte“barriere alla competizione”, che incidono for-

temente sia sui processi di  formazione dei prezzi sia nelle sem-

pre maggiori difficoltà che si frappongono all’ingresso di nuove

imprese sul mercato. 

Fondamentale, nell’interpretare il rapporto tra progresso tec-

nico e concorrenza, è stato il contributo dato da Schumpeter16.

Egli distinse nello sviluppo, due forme di mercato. La prima

forma di mercato si caratterizza per la presenza di aziende di

limitate dimensioni e potere di mercato. In questa situazione

l’introduzione di innovazioni si accompagna all’ingresso di

nuove aziende che si pongono  in diretta concorrenza con le

vecchie. Nella seconda forma di mercato, le aziende acqui-

stano dimensioni maggiori e sono quindi in grado di alimentare

al proprio interno il processo di innovazione, assumendo, così,

un ritmo più dinamico e certamente un carattere cumulativo.

Questo contributo sposta l’attenzione dalla concorrenza tra

prodotti identici e prodotti con procedimenti analoghi, alla dif-

ferenziazione dei beni sulla base del modo di produrli e delle

proprie caratteristiche qualitative. Quindi la concorrenza av-

viene sulla base delle combinazioni tra procedimenti produttivi

più o meno innovativi o antiquati (innovazioni di processo) e in

ambedue le fasi tra prodotti merceologicamente diversificati

(innovazioni di prodotto). 

Nell’intento di spiegare i meccanismi di mercato gli economi-

sti17 hanno tentato di salvare il riferimento concettuale al mo-

dello della concorrenza perfetta, corregendolo con

l’introduzione della nozione d’imperfezioni del mercato (Robin-

son), e quindi di mercato monopolistico (Chamberlin). 

La Robinson18 rileva che “la nozione di mercato perfetto è fon-

data sull’ipotesi che tutti gli acquirenti di un prodotto reagi-

scano allo stesso modo alle differenze di prezzo praticate dai

vari venditori. Nei mercati reali, tuttavia, l’acquirente, anche
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prescindendo dall’inerzia e dalla ignoranza che gli impediscono

di muoversi istantaneamente da un venditore all’altro, non ap-

pena sia apparsa una differenza tra i prezzi da essi praticati, ha

molte buone ragioni per preferire un venditore ad un altro”.

Come esempi l’autrice indica: l’ubicazione del venditore, i costi

di trasporto, la garanzia di qualità, diverse facilitazioni nelle of-

ferte, la bontà dei servizi di vendita, la pubblicità ecc. Tutte ra-

gioni che spezzano l’unità del mercato perfettamente

concorrenziale e introducono una ”imperfezione di mercato”.

La costruzione concettuale di Chamberlin19 parte dalla nozione

di differenziazione del prodotto non importa se reale o imma-

ginaria, comunque importante nella percezione che ne ha l’ac-

quirente. Evidenzia  anche la differenziazione qualitativa

connessa alle diverse modalità in cui il prodotto viene posto in

vendita come il prestigio commerciale del venditore e la sua

collocazione territoriale. 

Chamberlin superando il concetto di imperfezione che riman-

dava ancora una volta ad un ipotetico mercato perfetto, difficil-

mente rinvenibile nella concreta storia dell’economia mondiale,

introduce il concetto di oligopolio che definisce come: “…… una

forma di mercato intermedia, collocata tra la concorrenza per-

fetta e il  monopolio dove, a differenza del monopolio, la do-

manda della merce di una sua sezione non è indifferente al

comportamento delle altre”.  In questa situazione “la differenza

della concorrenza perfetta, ciascuna azienda ha un proprio

mercato che, non è separato da quello delle altre concorrenti,

ma ne è, però, distinto”. In tale mercato la concorrenza ri-

guarda oltre che i prezzi, la qualità di prodotti differenziati.

Il mercato oligopolistico: lo sviluppo teorico operato da Sraffa

Dinanzi al permanere di consistenti difficoltà interpretative,

sono stati sviluppati studi sugli aspetti monopolistici e oligopo-

listici dei mercati che, secondo  diverse posizioni ideologiche,

sono state considerate patologie di un modello di mercato

ideale o caratteri che dobbiamo considerare come caratteri

immanenti delle strutture economiche contemporanee.

Il contributo fondamentale a una teoria del mercato inerente

alla configurazione economico- produttiva di un capitalismo ma-

turo, fu dato da Piero Sraffa20 che, osservò come la situazioni

di mercato di concorrenza perfetta e di monopolio siano del

tutto straordinarie, in ogni caso del tutto transitorie, svilup-

pando quindi modelli interpretativi incentrati sul concetto di oli-

gopolio. Dirà efficacemente Galbraith “L’oligopolio, dunque, non

appare come un caso teorico particolare, ma come la forma

più frequente, se pure variamente configurata, nella moderna

realtà economica”21.

La svolta concettuale che riteniamo particolarmente rilevante

per la nostra riflessione sul mercato edilizio si è avuta, a par-

tire dalla metà del secolo scorso, con i contributi riguardanti la

conoscenza del mercato oligopolistico, nel quale si giunge a di-

stinguere due forme fondamentali: l’oligopolio concentrato e

l’oligopolio differenziato. In molti settori economici, le due forme

possono essere compresenti sia in forma complementare sia

interagente, configurando quello che è stato indicato come oli-

gopolio misto. Acquisito ormai il concetto di concentrazione e

noti gli indicatori significativi, capaci di misurare il grado di con-

centrazione, è il caso di considerare considerare le forme di

mercato caratterizzate dall’oligopolio differenziato22 che si pre-

sentano più promettenti nei confronti del funzionamento del

mercato immobiliare. 

L’aspetto più interessante del concetto di oligopolio differen-

ziato, consiste nel fatto che con esso ci consente di superare

i modelli che consideravano solo  l’offerta a se stante, spo-

stando invece l’attenzione sulle forme nelle quali, per una par-

ticolare categoria di beni, si manifesti la domanda. Allora

emerge l’importanza crescente che per il consumatore as-

sume l’intreccio delle differenti qualità dei prodotti e, insieme,

la concreta distribuzione della loro offerta in una particolare

area di mercato. 

Il mercato caratterizzato dalla forma dell’oligopolio differen-

ziato, dunque, non si presenta nel suo complesso con una

struttura unitaria e omogenea, ma piuttosto come la compo-

sizione di catene oligopolistiche minori, ciascuna delle quali di

dimensione limitata e diversamente localizzate sul territorio. E’

sulla base del loro intreccio che si conforma l’intero mercato.

L’adozione di questo modello di oligopolio ha dimostrato di

poter spiegare la differenziazione dei prezzi in molti importanti

settori economici in apparenza perfettamente concorrenziali.

E’ il caso del commercio al minuto, delle forniture e nella distri-

buzione di molti prodotti alimentari e anche della fornitura di

materie prime e componenti utilizzati nelle costruzioni. Settori

in apparenza molto frammentati, nei quali sembrerebbe confi-

gurarsi una situazione di concorrenza perfetta ma nei quali,

assumendo tale modello teorico, non è risultato possibile of-

frire una spiegazione convincente e sufficientemente  formaliz-

zata della presenza su uno stesso territorio di prezzi diversi.  

Per quanto ci riguarda riteniamo che sia proprio il modello del-

l’oligopolio differenziato quello che meglio riesce a spiegare sia

la formazione dei valori nel mercato edilizio, sia la formazione

dei prezzi di costruzione e di quelli nei settori fornitori di mate-

riali, componenti ed attrezzature. In particolare, nel mercato

degli immobili, ogni bene oltre che essere dotato di una  propria

insostituibile collocazione urbana e territoriale, è fortemente

connotato da un mix di caratteristiche qualitative (estetiche, ti-

pologiche e tecnologiche) differenziato e singolarmente com-

plesso. Caratteristiche da inquadrare in un ciclo di vita

particolarmente lungo.  

Là dove anche nel nostro settore siano compresenti apprezza-

bili fenomeni di concentrazione, l’ipotesi da adottare è quella

di oligopolio misto. Questo si verifica quando, in un determinato

territorio, accanto alla classica frammentazione della proprietà

di immobili (differenziati nella proprietà e regime di utilizzazione,

per la dimensione, qualità e localizzazione dei beni) siano pre-

senti soggetti che detengano quote importanti dell’offerta di

suoli e/o di immobili. Questo si verifica anche quando, per

esempio, nei complessi immobiliari di nuova costruzione o nelle

grandi operazioni di rinnovo urbano, soprattutto quando a que-

ste si colleghino anche significativi interventi di tipo infrastrut-

turale, in primo luogo quelli nel settore della mobilità e dei
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trasporti urbani e metropolitani23.

La differenziazione qualitativa, caratteristica peculiare dei beni

immobiliari

Se per definire i caratteri del mercato immobiliare riteniamo

essenziale studiare il rapporto tra struttura delle caratteristi-

che qualitative e la formazione dei prezzi, ci sembra necessa-

rio indicare una questione fondamentale per la disciplina della

valutazione. Una volta individuato il paniere delle caratteristi-

che che concorrono alla formazione della qualità complessiva

di un bene immobiliare occorre formalizzare un modello che ci

permetta di chiarire in che misura e attraverso quali meccani-

smi le qualità componenti concorrano a differenziare il valore

che, in una determinata situazione temporale e spaziale, as-

sume il valore di un immobile. 

Su questo tema gli estimatori hanno apportato interessanti

contributi ma riteniamo che, allargando lo sguardo ad altri am-

biti disciplinari e professionali, emerga una grande ricchezza

di contributi teorici, indagini, studi e ricerche che non possono

essere ignorati. Per questo riteniamo che questo argomento

si collochi in una classica situazione di frontiera, nella quale de-

vono confrontarsi necessariamente molteplici discipline ed

esperienze professionali.

Non basta registrare, leggere e descrivere una certa realtà

fenomenica, magari utilizzando le più raffinate indagini statisti-

che, ma ci sembra  necessario interpretare i processi forma-

tivi dei valori e individuare, formalizzandone, le variabili e il grado

di misurarne l’influenza. Questa operazione ci sembra poi indi-

spensabile quando sia necessario acquisire una penetrante

capacità previsionale, proiettata sui tempi medio - lunghi.

I contributi disciplinari sulla definizione di qualità degli immobili

Per impostare e sviluppare soddisfacentemente il tema della

definizione qualitativa delle abitazioni è necessario partire da

un inventario critico dei contributi sull’argomento, mettendone

sinteticamente in luce quegli elementi che possano offrire un

contributo utile allo sviluppo attuale della nostra disciplina.

Nei suoi scritti Guido Dandri, introdusse due concetti fonda-

mentali. In primo luogo la rappresentazione del mercato im-

mobiliare come insieme di sottomercati caratterizzati appunto

dalla presenza e dall’influenza sulla formazione dei valori dei

singoli beni di forme di concentrazione e di differenziazione. Di

fatto Dandri lesse il mercato edilizio come caratterizzato dal-

l’oligopolio differenziato. In esso, distinguendo l’influenza che

sul regime dei prezzi hanno le interazioni tra società immobi-

liari e piccola proprietà, tratteggia i caratteri tipici della forma

dell’oligopolio misto, considerando insieme agli aspetti differen-

ziali del prodotto anche la presenza di fenomeni di concentra-

zione dell’offerta. A tale proposito Dandri distingue i

comportamenti delle grandi immobiliari rispetto a quelli dei pic-

coli proprietari24 e constata come in una situazione territoriale

caratterizzata dalla presenza di alcune grandi proprietà, i

prezzi di vendita degli affitti siano funzione del quantitativo com-

plessivo che queste pongono sul mercato.

L’altro aspetto che Dandri tiene in conto è del grado di sosti-

tuibilità di un prodotto rispetto ad un altro, constatando che è

minore man mano che l’assortimento di prodotti offerti si pre-

senta più limitato. Tale carattere presente se pur in misura di-

versa nel mercato di diverse categorie di beni si configura

particolarmente importante per i beni immobili. Nel mercato

immobiliare dunque i beni presentando generalmente nume-

rosi caratteri che li differenziano si presentano scarsamente

intercambiabili. 

Lo stesso Sraffa aveva enumerato. per la generalità dei beni,

le varie ragioni che producono queste conseguenze quali la lo-

calizzazione dei luoghi di produzione e di distribuzione, il presti-

gio del marchio, il modello e il disegno, i caratteri di distinzione

rispetto ad altri presenti sul mercato, la possibilità di accedere

al credito. Si vede come gran parte di tutti questi aspetti sia lar-

gamente presente nel mercato dei beni immobili. Inoltre, per

rappresentare il complessivo funzionamento del mercato edi-

lizio, Dandri descrive i meccanismi del filtering down e del filte-

ring up, concetti fondamentali che erano stati utilizzati fin dagli

anni ‘60 negli USA per interpretare il fenomeno della forma-

zione degli slums e per connotare i primi grandi interventi di

rinnovo urbano25. Meccanismo che peraltro acquista un parti-

colare interesse proprio nell’interpretazione della situazione

attuale dei mercati immobiliari in Italia e in Europa, nei quali

sempre maggiore peso i processi di riqualificazione e riuso del

patrimonio edilizio hanno assunto prevalenza rispetto a quelli

di nuova espansione. 

Contributo fondamentale alla lettura delle caratteristiche qua-

litative degli immobili è stato apportato da Carlo Forte, il quale

individuò e classificò caratteri di tipo intrinseco (cioè specifici

del singolo immobile) e di tipo estrinseco (connessi cioè alla

sua posizione in una determinata situazione urbana e territo-

riale).

Per misurare la loro influenza nel determinare le variazioni di

valore empiricamente rilevabili, il Forte propose di utilizzare un

articolato complesso di opportuni  coefficienti correttivi a carat-

tere ascendente o discendente26.

Il contributo della Regional Science

In quegli anni, mentre Guido Dandri e Carlo Forte davano il loro

stimolante contributo alla disciplina estimativa, fiorirono gli

studi sui fenomeni urbani della Regional Science, che ebbero il

merito di introdurre nello studio dei fenomeni urbani un ap-

proccio del più alto livello scientifico. Tale approccio  era finaliz-

zato a spiegare, utilizzando modelli formalizzati, la formazione

delle diverse strutture urbane e i loro processi di sviluppo e

trasformazione. La Regional Science considerava l’immobile

“formato da un complesso di beni e servizi complementari, con-

cettualmente separabili, lo spazio interno (i mq della singola

unità), lo spazio esterno (i corrispondenti mq di terreno ovvia-

mente variabili con le densità edilizie), il livello tecnologico, le

caratteristiche estetiche e architettoniche, l’accessibilità”. Ogni

immobile posto sul mercato si differenzia per una determinata

composizione di questi beni o servizi. Quindi ogni soggetto uti-

lizzatore, per esempio la singola famiglia, preferirà godere di
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un’abitazione caratterizzata da una diversa composizione di

questi beni “in modo tale da aver reso massimo, compatibil-

mente al proprio reddito, il proprio livello di benessere” acce-

dendo alla composizione specifica dei beni.  Al variare del

proprio reddito “le famiglie tenderanno a ridurre o ad aumen-

tare le spese e i tempi di trasporto, ad acquistare più o meno

spazio abitabile, ad acquistare uno spazio esteticamente/ar-

chitettonicamente migliore o peggiore, tecnologicamente più o

meno avanzato, più vecchio o più nuovo” 27. 

Inoltre la Regional Science tentò di formalizzare l’incidenza che

sul mercato dell’abitazione e sulla localizzazione delle famiglie

hanno i diversi livelli dei redditi individuali e le dinamiche di una

complessiva situazione territoriale, in primo la modificazione

delle condizioni di mobilità, l’incremento del patrimonio edilizio

disponibile.

In questa stagione si collocano i modelli proposti da L.Wingo e

da W.Alonzo, che decrissero in forma rigorosa i processi di

formazione del valore in relazione alle connotazioni qualitative

del bene immobiliare, in particolare delle abitazioni. Le equa-

zioni di Alonzo28 formalizzarono l’equilibrio economico del con-

sumatore, considerando l’immobile qualitativamente descritto

attraverso un paniere composto da quattro categorie di beni,

di cui si è detto in precedenza, tenendo anche conto di come

questi siano soggettivamente percepiti da parte di un partico-

lare consumatore. 

Nell’ambito di quest’approccio, un contributo di grande rile-

vanza, è stato dato da L.Wingo, che propone un modello espli-

cativo nel quale, attraverso l’introduzione del concetto di valore

marginale del tempo libero, è possibile spiegare e quantificare

soddisfacentemente l’influenza del fattore accessibilità sulla

formazione dei valori immobiliari29.

Le indagini sul “modello abitativo”e il contributo dell’approccio

prestazionale

Sui temi della qualità abitativa, dobbiamo citare una serie di im-

portanti indagini sociologiche finalizzate alla definizione del mo-

dello culturale che presiede alle modalità all’uso ed

all’attribuzione di valore di un’abitazione: gli studi del Censis30,

quelle svolte dell’Ispredil per quello che allora era il Ministero

dei LL.PP 31.  Queste indagini hanno conferito un’importante

base concettuale ed una verifica empirica ad alcune fondamen-

tali acquisizioni. In primo luogo, in una determinata situazione

storica, il valore attribuito dal consumatore a un determinato

oggetto immobiliare, dipende da un paniere nel quale si com-

pone, con una definita gerarchia, un ampio complesso di qua-

lità: con questa operazione assunse consistenza l’esistenza di

un vero e proprio modello culturale che sovrintende all’uso

delle abitazioni. In particolare di una determinata classe di per-

sone, insediate in un certo momento storico in un definito ter-

ritorio. Indagini effettuate in tempi successivi hanno evidenziato

come, strettamente connessi alle profonde trasformazioni che,

in quel periodo si andavano verificando nella società Italiana si

fosse prodotto un grande processo di cambiamento nel com-

plessivo modello culturale che sovrintendeva alla fruizione del-

l’abitazione e alla sua dinamica nello spazio e nel tempo.

Questo tipo di analisi sono importanti in quanto è soprattutto

da questo modello che dipende l’attribuzione del valore a

un’abitazione. 

Debbono anche essere ricordati i rilevanti contributi offerti

dagli studi preparatori alle normative tecniche a carattere esi-

genziale, predisposte in vari paesi Europei e in Italia presso il

Comitato dell’Edilizia Residenziale del Ministero dei LL.PP. In

tali  normative, per la prima volta, fu superato il tradizionale

carattere oggettuale della prescrizione, per passare decisa-

mente  ad un approccio fondato sulla catena esigenza-requi-

sito-prestazione. In altre parole: da un sistema di prescrizioni

statiche che cristallizzavano definite soluzioni fisico-progettuali

(tecnologiche e tipologiche) si passò all’ indicazione in riferi-

mento dei livelli minimi di esigenze da soddisfare in riferimento

a un paniere di prestazioni. L’applicazione delle normative poi

poteva essere agevolata fornendo ai progettisti il supporto di

“soluzioni conformi” e indicando le procedure da seguire per

realizzarle (codici di pratica)32.

Appare del tutto evidente il contributo concettuale ed operativo

che questi studi hanno offerto alla definizione del paniere delle

qualità immobiliari e i parametri e il metodo codificati di misura

delle stesse. 

Infine importante sottolineare, il contributo da un gruppo di do-

centi del Politecnico di Torino che per primi, in Italia33, hanno

costruito un metodo di valutazione qualitativa di un alloggio (il

metodo del disadattamento) anche questo fondato sulla consi-

derazione di un paniere di indicatori e l’utilizzazione di un si-

stema ponderale che consentiva di realizzare il passaggio

dall’apprezzamento della singola qualità alla valutazione com-

plessiva dell’abitazione. 

Superando le tradizionali prescrizioni a carattere oggettuale

gli studi per la Normativa Tecnica della Regione Emilia hanno

avuto il merito di fondare un organico quadro normativo inte-

gralmente fondato sull’approccio di tipo prestazionale34.Tale

strada fu percorsa anche dagli studi effettuati per la Normativa

Tecnica della Regione Toscana, nella quale fu sviluppato un me-

todo di valutazione di un complesso residenziale fondato sulla

considerazione di un esteso paniere di parametri derivanti da

un’analisi di tipo esigenziale e la loro considerazione aggregata

attraverso l’introduzione di un sistema di ponderazioni a carat-

tere multicriteriale35.

33
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Più recentemente un forte impulso nella valutazione della qua-

lità fu dato, se pur in maniera implicita, nei criteri adottati per

la Valutazione dell’Impatto Ambientale regolata dalla direttiva

della Comunità Europea nel 2001 sull’applicazione della Valu-

tazione Ambientale Strategica. Una direttiva che in Italia an-

cora solo recentemente recepita al livello nazionale ma

inserita a pieno titolo nella legislazione urbanistica di numerose

Regioni. Uno spazio consistente ha avuto l’applicazione della

VAS alla programmazione, pianificazione e progettazione degli

insediamenti Residenziali che, in alcuni casi, ha comportato

una riflessione sui parametri da adottare per la loro valuta-

zione qualitativa36. Anche nello studio delle metodologie per

realizzare la VAS, in considerazione della molteplicità degli

obiettivi e degli oggetti da valutare, da più parti è stata sottoli-

neata l’opportunità di utilizzare un approccio di tipo multicrite-

riale37.

I problemi disciplinari connessi alla valutazione del valore di un

immobile

L’unitarietà concettuale dell’operazione valutativa

La valutazione della qualità immobiliare segue criteri in qual-

che modo codificati, da utilizzare per l’attribuzione di valore di

un immobile già esistente e, in sede di progettazione, per il va-

lore di un immobile. Da ricordare il  sistema di valutazione de-

nominato Qualitèl, che è stato largamente utilizzato in Francia.

Un sistema che, per il suo consolidato livello di istituzionalizza-

zione, rappresenta l’esperienza più rilevante in questo settore.

Il Qualitèl fornisce per ogni abitazione immessa sul mercato

una scheda molto articolata che ne certifica i livelli prestazio-

nali, in riferimento a un complesso paniere qualitativo che è del

tutto indipendente dal fatto che stia considerando un immo-

bile esistente, eventualmente recuperato, o di nuova costru-

zione.

Ma a ben guardare questo stesso approccio istituzionalizzato

è presente anche in Italia nei criteri normati per il controllo dei

livelli di efficienza energetica delle costruzioni.

L’utilità marginale e la qualità prestazionale delle abitazioni

Altro aspetto interessante, riguarda la misurazione di livelli qua-

litativi e la metodica da seguire per tramutare tali  misure in va-

lori o in componenti costituenti il valore. Infatti, una volta

misurati i livelli prestazionali che fanno riferimento a quantità

con metodi formalizzati e strumentazioni codificate, occorre

predisporre la scala dei livelli prestazionali che li traduca in li-

velli d’apprezzamento standardizzati. 

Per risolvere tale problema è necessario riflettere sul fatto che

una prestazione possa essere efficacemente considerata alla

stregua di un qualsiasi bene economico. Di conseguenza  ap-

pare chiaro che anche l’apprezzamento dei livelli prestazionali

debba essere soggetto alla legge dell’utilità marginale. La

forma generale che assume la curva di utilità marginale è nota:

l’apprezzamento di un bene decresce con l’incremento della

sua disponibilità, fino ad annullarsi e, generalmente, ad inver-

tirsi. 

Si pone quindi il problema, per il valutatore, di indagare la forma

specifica che assume questa curva e i suoi limiti, cioè i valori mi-

nimi (soglie di accettabilità) e massimi (soglia di sazietà o d’in-

differenza) entro i quali questa curva riveste rilevanza per il

valutatore (range prestazionale). Ranges prestazionali che il

valutatore dovrà tarare tenendo conto in un determinato mo-

mento storico e del territorio nel quale si trova ad operare.

La valutazione complessiva del valore di un’abitazione

Definita la forma della curva d’utilità per ciascuna delle presta-

zioni che compone il paniere qualitativo di un’abitazione, si pone

il  problema di comprendere in quale misura ognuna delle pre-

stazioni  concorra a formarne il valore: è necessario dunque in-

dividuare il peso che ciascuna delle qualità considerate assume

nel formare il valore complessivo del bene e quindi il suo inse-

rimento in un determinato sottomercato.

Riassumendo: a secondo le finalità, degli interessi e degli obiet-

tivi che il modello culturale incorpora, il valutatore, cosciente-

mente o inconsciamente, compie sostanzialmente tre tipi di

operazioni: 

- costruisce una curva di utilità marginale per ciascuna della

prestazione che considera rilevante,

- applica un diverso peso a ciascuna delle prestazioni o ca-

tegoria di prestazioni, 

- infine viene anche operata una selezione, scartando quelle

alle quali non si attribuisce una qualche rilevanza.

Le curve d’utilità marginale ed il sistema dei pesi rifletteranno

lo specifico modello culturale che caratterizza un determinato

mercato e, soprattutto i sottomercati che lo articolano. Questo

non solo caratterizza una situazione territoriale nel suo com-

plesso ma si specifica e si precisa fino a presentare connota-

zioni diverse (che per certi aspetti possono anche essere

divergenti) per ciascuna delle diverse categorie di attori inte-

ressati a quel bene e a definirne il valore. 

Riteniamo che questo apparato teorico e strumentale che il

valutatore è in grado di offrire appare di particolare interesse

non solo per l’estimatore, il programmatore ed il pianificatore

ma anche per l’architetto progettista. Nei loro confronti il de-

terminante contributo delle metodologie valutative è quello di

rendere esplicito, comunicabile e controvertibile, il meccani-

smo di formazione del piano e del progetto e quindi opportuna-

mente innalzarne il profilo scientifico38. Sinteticamente

possiamo quindi affermare che nella determinata situazione

economica e sociale che, in un particolare momento storico,

caratterizza un determinato territorio, si consolida un modello

culturale che, da un lato, si sostanzia in un insieme di specifiche

richieste al progetto di nuove opere, dall’altro determina il va-

lore di un qualsiasi immobile immesso sul mercato. 

In particolare nel mercato dell’usato nel quale il prezzo che si
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è disposti a pagare dipende certamente dalle sue caratteristi-

che qualitative offerte ma che, in una realtà sempre più interes-

sata ai processi di recupero, riqualificazione e valorizzazione

dell’esistente, sempre di più è connessa alla valutazione delle

possibilità per adeguare quell’immobile alle esigenze pratiche

e simboliche e dalla stima preliminare dei costi da sopportare

per operare questo adeguamento.

Le ricadute di un approccio multidisciplinare alla definizione del

valore immobiliare

A prescindere dai contenuti scientifici e disciplinari delle consi-

derazioni precedenti, abbiamo ritenuto utile svilupparle princi-

palmente per due ordini di finalità. 

In primo luogo occorre che questo approccio consenta di rin-

forzare l’unità metodologica e disciplinare della area, tra le di-

scipline estimative e quelle valutative, delle due anime nelle

quali si è storicamente strutturata, l’estimo immobiliare e la

valutazione applicata alla redazione di programmi. piani e pro-

getti rivolti allo sviluppo ed alla trasformazione dello spazio fi-

sico, tra le quali, fin ora, non si sono sviluppate quelle sinergie

che ipotizziamo scientificamente possibili e operativamente

utili. 

Si vuole qui proporre una diversa immagine delle discipline esti-

mative e valutative e del ruolo che queste sono chiamate a svol-

gere nei confronti della progettazione e della pianificazione,

contribuendo a integrarle nella didattica delle facoltà di archi-

tettura e di ingegneria.
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4.1 Introduzione

TT
radizionalmente la politica della casa in Italia, fatta ec-
cezione per l’intervento pubblico diretto a sostegno del
segmento più debole della domanda, ha teso ad asse-

condare le tendenze spontanee del mercato, agevolando l’ac-
cesso alla proprietà immobiliare privata.
Il sistema dell’Edilizia Residenziale Pubblica (E.R.P.), infatti, è
stato a lungo disciplinato da una serie di norme statali (leggi di
settore, delibere CIPE, provvedimenti ministeriali), finanziato
dai flussi derivanti dalla GESCAL3, e incardinato, secondo una
rigida separazione, su due distinti canali di intervento: edilizia
sovvenzionata, edilizia agevolata
Il risultato di tale politica è che l’attuale mercato residenziale
nazionale appare caratterizzato da un’elevata diffusione della
casa di proprietà, da una contenuta presenza di alloggi pub-
blici destinati alla popolazione a basso reddito e da un’offerta
estremamente ridotta di abitazioni in locazione.
Il mutamento delle condizioni del mercato residenziale ha por-
tato, a partire dagli anni ’90, ad una revisione ed integrazione
degli strumenti dell’intervento pubblico.
Le novità più importanti sono costituite da:

- passaggio dalle politiche di promozione di nuove costru-
zioni a quelle di recupero dell’esistente;

- integrazione e sostituzione degli incentivi all’acquisto delle
abitazioni con sostegni al mercato delle locazioni;
- promozione dei cosiddetti programmi complessi e inter-
venti integrati, in grado di mettere insieme risorse e compe-
tenze pubbliche e private e di agire simultaneamente sulle
diverse dimensioni del disagio urbano (debolezza sul mer-
cato del lavoro, degrado sociale e ambientale)4.

E’ infatti evidente che le risposte ai problemi abitativi si devono
sempre più integrare con gli obiettivi di riqualificazione urbana,
con le nuove politiche di welfare, con le politiche di sostenibilità
energetica e ambientale e con le stesse politiche economiche
ed occupazionali.
Questo significa un rapporto stretto con le scelte urbanistiche,
con i servizi sociali di territorio e con l’insieme dei servizi pub-
blici locali.
Il successivo trasferimento delle funzioni e delle competenze
statali alle Regioni è stato accompagnato dalla soppressione
del CER (Comitato per l’Edilizia Residenziale pubblica presso il
Ministero dei lavori pubblici) e dalla definitiva cessazione di at-
tività del Fondo GESCAL, fonte primaria di finanziamento del
settore: gli ultimi stanziamenti statali destinati al settore (pro-
grammazione CIPE triennio 1996/1998) risalgono al luglio
1999.
L’unico provvedimento attuativo da allora è stata la legge n. 21
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1 Il presente contributo è frutto del lavoro congiunto degli autori.
2 La definizione qui riportata comunemente accettata  di social housing è quella data dal Cecodhas, il Comitato Europeo per la promozione del diritto alla casa.
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pubblica ed al tempo stesso non riescono a trovare risposte sul libero mercato dell’affitto, oppure vi riescono solo impegnando una parte molto rilevante del
loro reddito.
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del febbraio 2001 (Misure per ridurre il disagio abitativo ed in-
terventi per aumentare l’offerta di alloggi in locazione).
Il Comune di Reggio Calabria ha partecipato utilmente con pro-
prie proposte, con il supporto tecnico-scientifico del Diparti-
mento PAU-Osservatorio Immobiliare e Urbano,  ai diversi
bandi promossi dalla legge n. 21/2001 recante “Misure per
ridurre il disagio abitativo ed interventi per aumentare l’offerta
di alloggi in locazione”,  la cui applicazione ad oggi è rimasta
priva però di risultati concreti sul piano dell’incremento dell’of-
ferta di abitazioni in quanto:

- il Programma “20.000 abitazioni in affitto” ha subito un ta-
glio cospicuo delle già esigue risorse originariamente previ-
ste;
- le risorse messe a disposizione per il Programma “alloggi
in affitto per gli anziani degli anni 2000” sono state rese in-
disponibili;
- il Programma “Contratti di Quartiere II” è stato giudicato
idoneo ma non finanziabile a causa della carenza dei fondi
ministeriali disponibili.

Solo di recente la Regione Calabria con L.R. n. 36 del 16 otto-
bre 2008, ha stabilito di procedere al finanziamento dei pro-
grammi ammessi dal D.M. n. 176/A del 12 febbraio 2007 e
non finanziati, relativi ai Comuni con popolazione residente su-
periore ai 30.000 abitanti, tra i quali quello relativo al Comune
di Reggio Calabria, primo tra i non finanziati nella graduatoria
nazionale.

4.2 I Programmi Urbani Complessi5

Il patrimonio che si è venuto a realizzare negli anni ’70, nella
fase di più forte espansione edilizia presenta, in molti casi una
bassa qualità complessiva degli insediamenti. Le città sono cre-
sciute per addizione di nuove quantità senza riuscire, il più delle
volte, a riprodurre la complessità spaziale del tessuto consoli-
dato. La maggior parte delle forme di emarginazione sociale
sono strettamente correlate con la localizzazione delle espan-
sioni residenziali e con le caratteristiche dei contesti urbani e
ambientali. Le condizioni di vita in questi contesti, caratteriz-
zate da concentrazione di soggetti potenzialmente più a ri-
schio, sono aggravate dalla mancanza di servizi e in molti casi
da condizioni urbane rese disagevoli da scarsa qualità ambien-
tale (presenza di traffico, alti livelli di inquinamento acustico e
atmosferico). Si tratta, in particolare, delle aree periferiche
che, soprattutto nelle città metropolitane ma non solo, risul-
tano carenti di infrastrutture, di spazi per l’incontro e per la
vita associata. Il disagio sociale indotto dalla condizione urbana
mostra preoccupanti tendenze che ha reso quanto mai ur-
gente un programma organico di interventi costruiti su una vi-
sione complessiva del problema abitativo. 

Dunque è necessario ripensare alle politiche pubbliche per la
casa come parte integrante del welfare, ma anche del governo
del territorio, in una visione integrata delle politiche urbane,
che inquadri ogni intervento in un sistema di azioni equilibrate
e sostenibili sul piano sociale, ambientale ed economico, evi-
tando accuratamente di concentrare o peggio di isolare in am-
biti decentrati gli insediamenti destinati alle cosiddette
categorie sociali. Per evitare di produrre nuove “periferie”, o
nuovi quartieri dormitorio, è indispensabile percorrere nuove
strade alla ricerca di una qualità complessiva del progetto ur-
bano, e ricomporre le diverse funzioni e le diverse “utenze”
(delle giovani coppie, dei single, degli studenti, degli anziani, degli
immigrati, ecc.) come parte di un bisogno abitativo generaliz-
zato che non si limita alla sfera dell’alloggio ma comprende lo
spazio pubblico, i servizi, la strada, i trasporti, le attività com-
merciali, culturali, ricreative in una concezione di habitat ur-
bano.
Gli strumenti per promuovere il progetto urbano sono da
tempo oggetto di sperimentazione, sia da parte dello Stato cen-
trale che da parte di Regioni e autonomie locali. Si tratta di
nuovi strumenti che prendono il nome di Programmi Urbani
Complessi (PUC) che a partire dalla Legge 179/92 hanno in-
novato l’intervento pubblico in edilizia allargandolo alla sfera del
quartiere o dell’ambito urbano e interessando, in programmi
integrati di riqualificazione una pluralità di funzioni urbane e di
soggetti attuatori pubblici e privati. La caratteristica di questi
programmi è quella dell’immediata operatività che si traduce
nella contestuale realizzazione di interventi privati e opere pub-
bliche che concorrono a rinnovare e riqualificare sistemi ur-
bani complessi (Ombuen, Ricci, Segnalini, 2000).
Occorre inoltre enfatizzare il carattere operativo di questi pro-
grammi, la cui formazione è spesso stata occasione per una
“rivisitazione” o per una nuova elaborazione degli strumenti ur-
banistici in tradizionali, e valorizzarne la portata strategica
come strumenti di intervento che possono combinare azioni
di riqualificazione fisica con opportune politiche di inclusione
sociale gestite a livello locale.
I PUC, che la recente proposta di Legge regionale sulla casa6

richiama, costituiscono una nuova  “generazione” di strumenti7

per il governo delle trasformazioni urbane che rivestono
grande importanza nel nostro panorama nazionale, in quanto
sono nuovi strumenti normativi nati con l'obiettivo, da un lato di
rimediare alle rigidità del piano tradizionale, dall'altro di dare
risposte concrete alla sempre più complessa configurazione
dei problemi della città, delle politiche urbane, dei processi de-
cisionali. 
Le sperimentazioni da essi introdotte, sia metodologiche che
operative8 , hanno favorito e aiutato a sviluppare negli Enti lo-
cali una attitudine all’integrazione, alla progettualità ed alla
competizione e introdotto nuovi sistemi di valutazione nell’asse-

5 Le considerazioni qui sinteticamente riportate sono estratte da “Politiche urbane- Dai programmi complessi alle politiche integrate di sviluppo urbano” INU
Ministero dei Lavori Pubblici (Di.Co.Ter). INU edizioni S.r.l., Roma, 2000.
6 Il progetto di legge regionale  nel sostenere lo sviluppo dell’edilizia abitativa e il mercato delle locazioni all’art. 4 recita: “ La Regione promuove i seguenti in-
terventi: a) edilizia sovvenzionata; b) edilizia agevolata; c) edilizia convenzionata; d) programmi  urbani complessi; e) altre azioni volte allo sviluppo dell’edilizia
abitativa e sociale” (Titolo I, capo I, art. 4, comma 1). Regione Calabria - Assessorato ai Lavori Pubblici e alle Acque alla Politica della casa. “Progetto di Legge
Regionale  per la disciplina organica delle politiche abitative in Calabria e riordino delle attività e degli enti operanti nel settore dell’Edilizia Residenziale Pub-
blica” . Delibera n. 3 del 5.1.2007. 
7 I PUC si distinguono dai programmi tradizionali soprattutto per i contenuti innovativi (riqualificazione, “integrazione” funzionale, attenzione ambientale, etc.)
e per le modalità (concorsualità, “integrazione” delle risorse, partenariato, etc.) ricorrenti.
8 Questi nuovi strumenti normativi, includono tutti gli strumenti innovativi introdotti dall’azione innovatrice promossa dalla Comunità Europea iniziata con gli
anni ‘90 e rilanciata dai successivi provvedimenti promossi negli ultimi anni dall’allora Ministero dei Lavori Pubblici - (CER- Comitato per Edilizia Residenziale)
e successivamente presa in carico dal Di.Co.Ter - Dipartimento per il coordinamento e lo sviluppo del Territorio- del Ministero delle Infrastrutture e Trasporti
- e dai successivi decreti legislativi di attuazione. Ciò ha sicuramente contribuito a sensibilizzare la cultura tecnica ed amministrativa sui principi di sostenibi-
lità dello sviluppo urbano e della coesione sociale attraverso il partenariato e l’integrazione (spaziale e sociale).
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gnazione di fondi pubblici, che mirano a premiare la qualità pro-
gettuale, l’innovazione, la rispondenza ai bisogni delle comunità
insediate (Calabrò F., Della Spina L., 2005). 
La modalità “concorsuale” di accesso ai finanziamenti, me-
diante la presentazione di appositi programmi ha inoltre pro-
mosso una notevole spinta a maturare comportamenti
amministrativi9 e capacità tecnico-professionali innovativi, che
possano rispondere, anche in prospettiva, alle esigenze della
pubblica amministrazione, assecondando ed eventualmente
“governando” tendenze e domande sociali emergenti, quali il
Social Housing.
È soprattutto all’inizio degli anni ‘90 che  i PUC vengono presen-
tati come gli strumenti coerenti di una politica di riqualifica-
zione urbana10 , in grado di ricostruire una complessità
funzionale, storicamente radicata nelle città italiane, che una
piatta e banalizzata applicazione dei principi dell’urbanistica ra-
zionalista ha in molti casi indebolito. 
La risposta alla sempre più complessa configurazione dei pro-
blemi della città, delle politiche urbane, dei processi decisionali,
viene trovata nella spinta verso una riqualificazione puntuale di
parti di città, favorita dal fatto che in molte realtà urbane i cam-
biamenti della struttura produttiva hanno reso obsolete, e
quindi disponibili per la trasformazione, aree spesso localizzate
nelle parti più dense e centrali del tessuto urbano.
L’elemento che questa politica di riqualificazione urbana sotto-
linea è il principio dell’integrazione11 , qui declinato essenzial-
mente in termini di:

a) intersettorialità, ovvero la presenza di una molteplicità di
azioni in settori diversi e la capacità del programma di inte-
grarne gli effetti;
b) integrazione economico-finanziaria, ovvero la capacità di
combinare in modo profittevole le risorse disponibili per la
trasformazione;
c) integrazione sociale, ovvero la presenza di azioni poten-
zialmente in grado di migliorare la convivenza tra le diverse
realtà sociali e culturali interessate dalla trasformazione;
d) integrazione funzionale, ovvero l’arricchimento che il pro-
gramma propone per il territorio interessato e la capacità
di promuovere l’interazione tra le funzioni urbane interes-
sate dalla trasformazione.

Il secondo elemento trasversale al principio dell’integrazione, è
il metodo della partnership pubblico-privato come elemento
fondante di tutti i PUC. La cooperazione tra operatori pubblici
e privati ruota su una questione centrale: la qualità urbana, in-

tesa, in prima istanza, come dotazione “appropriata” di attrez-
zature e infrastrutture adeguate alla domanda effettiva, quali-
tativa e quantitativa della popolazione che risiede e vive nei
territori. Da qui la sperimentazione sui cosiddetti “standard ag-
giuntivi” o qualitativi. Il privato che aderisce ad un programma
infatti si impegna, oltre alla corresponsione degli oneri dovuti
per legge, ad incrementare la dotazione di servizi in modi di-
versi attraverso contributi monetari, cessione di aree, realiz-
zazione di infrastrutture e gestione di servizi. Il ruolo del
soggetto pubblico diviene pertanto più quello di “promotore” e
di “coordinatore”di un insieme di azioni che vanno governate
ed integrate, comunicando gli esiti dei programma dal punto di
vista della trasparenza verso gli attori, i cittadini e le loro asso-
ciazioni. (Stanghellini, Mambelli, 2003) 
In letteratura il tema è stato affrontato secondo due chiavi. La
prima, vede la partnership pubblico-privato come la risposta
necessaria alla crescente diminuzione delle risorse pubbliche,
a fronte di una domanda di residenza, servizi ed infrastrut-
ture12 sempre più ampia e articolata. Gli incentivi all’intervento
dei privati alla realizzazione delle opere avviene attraverso me-
todologie perequative, in cui al soggetto privato è richiesto di
contribuire finanziariamente alla realizzazione di opere pubbli-
che in misura ulteriore a quanto già previsto correntemente
per legge e in maniera proporzionale ai benefici economici che
consegue (Stanghellini, 1996). La misura di tale contribuzione
non è stabilita "a priori" ma deve essere determinata dal sog-
getto pubblico promotore del programma attraverso valuta-
zioni che fanno capo a parametri di tipo economico, ma che
tengano prioritariamente conto della propria strategia urbana
di riqualificazione. La seconda chiave di lettura, è la rilevanza
della dimensione concertativa e consensuale nei processi di
pianificazione e programmazione in cui la concertazione as-
sume una dimensione strategica nei confronti delle politiche
di riqualificazione e sviluppo urbano e territoriale. La mobilita-
zione delle risorse (non solo quelle finanziarie, anche se que-
sto è un aspetto fondamentale, ma anche quelle conoscitive,
organizzative, progettuali, di consenso), il far lavorare insieme
e nello stesso tempo soggetti diversi sullo stesso programma,
e la costruzione di una coalizione di soggetti pubblici e privati at-
torno ad una strategia condivisa vengono indicati come ele-
menti centrali nelle nuove forme di programmazione e
pianificazione, elementi centrali anche per dare continuità alle
azioni che costituiscono il programma. Il tema non è più tanto
e solo quello del rapporto pubblico-privato, ma più in generale

9 Tra questi “comportamenti amministrativi” vale la pena sottolineare la ricerca di cooperazione presso altri Enti, e la opportunità/necessità di coinvolgere
finanziatori e operatori privati, che comporta necessariamente una decisiva crescita delle capacità di comunicazione dell’Ente Locale che intenda promuo-
vere politiche e iniziative di sviluppo.
10 Le esperienze  dei PUC degli anni ’90 trovano una delle loro origini nella politica della casa che le Regioni avevano cercato di mettere in atto con l’asse-
gnazione dei Fondi del Piano Decennale per l’Edilizia Economica e Popolare ex legge 457/78. Origini riscontrabili nei mutamenti di scenario che si erano an-
dati affermando già a partire dagli anni ’80 che erano stati ancora anni di espansione, grazie alla domanda di case in proprietà (dovuta alla scomparsa delle
case in affitto e agli sfratti) ed alla, in parte illusoria, espansione della domanda di spazio per attività terziarie. Il passaggio dagli anni ’80 agli anni ’90 è un
punto di svolta in cui la caduta della domanda nel mercato edilizio mette ulteriormente in luce la scarsa aderenza alla realtà di un modello di piano fondato
sull’espansione, sull’offerta quantitativa a tempi lunghi ed indeterminati.
11 Questo concetto di integrazione viene per la prima volta affermato a livello nazionale da una delibera del CER nel 1988, ma era, appunto, già preesistente
in molte esperienze sviluppate dalle Regioni durante gli anni ’80. 
In queste esperienze l’integrazione è dapprima soprattutto integrazione di risorse pubbliche e private e integrazione di interventi di nuova costruzione e di
riuso di edifici esistenti, e poi progressivamente, integrazione di funzioni (residenza ed altre attività). Quest’idea di integrazione è da un lato il punto di arrivo
della critica che negli anni si era sviluppata ai PdZ ovvero ai quartieri ex legge 167/62 – quartieri monofunzionali e monoclasse, carenti sotto il profilo dei
servizi, facili oggetti di processi di ghettizzazione – dall’altro lato nasce dall’esigenza di coinvolgere risorse private nella politica per la casa, sempre insuffi-
ciente, coinvolgimento che, d’altra parte, sembra rispondere anche alla domanda di maggior integrazione sociale, che la critica ai quartieri di edilizia pub-
blica aveva messo in luce, ed allo stesso mutamento della domanda di case. 
12 I servizi e le infrastrutture significano aree e edifici realizzati direttamente dai privati, e, talvolta, anche gestione dei servizi stessi. Quella dell’affidamento
dei servizi in gestione costituisce una prassi che negli esempi più recenti si va affermando, in particolare nei PRU, nei CdQ; in questi casi, però, viene, fra l’al-
tro, proposta anche come risposta ad un altro obiettivo di questi programmi: la creazione di occupazione (in questi casi il privato è spesso un soggetto del
terzo settore).
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quello della governance intesa come un processo di coordina-
mento di attori, di gruppi sociali, di istituzioni per il raggiungi-
mento di obiettivi comuni, discussi e definiti collettivamente
all’interno di un ambiente sempre più frammentato e incerto.
Pertanto, lavorare per PUC significa, in tutte le fasi di attua-
zione del programma:

- confrontare sul campo ed in progress, la Fattibilità (urba-
nistico-edilizia, economico-finanziaria, gestionale) delle scelte
adottate nelle diverse fasi del processo attuativo; 
- verificare l’Efficacia del programma (sociale, insediativa,
tecnico-economica) ovvero verificare la  Compatibilità e la
Coerenza rispetto a tutti gli Obiettivi, indicando e argomen-
tando quali Obiettivi di Efficacia persegue, in che misura e
con quali esiti; prevedendo sin dall’inizio un intervento attivo
dei residenti attraverso metodi partecipativi. Queste stra-
tegie di intervento, infatti, richiedono necessariamente che
tutto il percorso di formazione dei programmi e nel caso
specifico dei Contratti di Quartiere, sia costantemente veri-
ficato e monitorato con i residenti ed i soggetti che utilizze-
ranno le strutture e gli spazi.

4.3 Politiche urbane innovative per l’integrazione sociale: il

Contratto di Quartiere II di Reggio Calabria

L’ultima generazione di PUC apparsi sul panorama nazionale è
la seconda generazione dei Contratti di Quartiere II13 (CdQII),
promossi dal Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti, con
i decreti n. 2522 del 27/12/2001 e 23/4/2003. I nuovi
CdQII  riguardano ancora una volta ambiti urbani a prevalente
edilizia residenziale pubblica e quartieri ad alto rischio di de-
grado urbano e sociale, si distinguono per la prevalenza di in-
terventi di tipo sperimentale e per l’esplicita richiesta di misure
d’integrazione sociale, di sviluppo locale e di partecipazione
degli attori locali nella progettazione e attuazione degli inter-
venti del programma. Contengono pertanto molti aspetti inno-
vativi per la compresenza di interventi di edilizia residenziale e
opere complementari, di interventi infrastrutturali e azioni fi-
nalizzate all’integrazione sociale che possono realmente mi-
gliorare l’habitat complessivo degli ambiti urbani interessati
(Mollica E., Calabrò F., Della Spina L., 2004) 
Inoltre l’impegno richiesto dal bando di individuare forme strut-
turate di partecipazione degli abitanti e di sperimentare solu-
zioni tecnologiche innovative di edilizia sostenibile può tradursi
nella effettiva applicazione di concreti fattori di qualità urbana.
La tempestiva attuazione di questi interventi può dunque se-
gnare la ripresa di una forte iniziativa pubblica nel settore del-
l’edilizia, strutturata in forme inedite di partnership istituzionale,
potrà continuare a svolgere una necessaria funzione di indi-
rizzo e di riequilibrio delle tendenze del mercato nelle politiche
abitative. 
La Proposta di CdQII: L’Area Sud di Reggio Calabria-Riqualifica-
zione dell’esistente e future strutture urbane per una nuova
centralità - giudicata nel 2007 idonea dal Ministero ma non fi-
nanziabile a causa della carenza dei fondi disponibili, è stata di
recente finanziata dalla Regione Calabria, la quale ha stabilito
di procedere al finanziamento dei programmi ammessi - costi-
tuisce un tassello importante di un’azione più ampia, finalizzata
alla promozione della riqualificazione urbana e dello sviluppo

economico della città che l’Amministrazione comunale ha av-
viato da tempo.
Il CdQII è localizzato nella zona sud di Reggio Calabria, interes-
sando un’area urbana fortemente degradata gravitante in-
torno all’asse di Viale Europa-Via Sbarre Centrali. L’ambito
interessato dal programma riguarda un’area che mantiene ca-
ratteristiche di ruralità sino agli anni ‘60; a partire dal decen-
nio successivo ha inizio una consistente urbanizzazione
dell’area, a seguito di una massiccia ondata di trasferimento
dalle campagne dovuta agli eventi calamitosi che colpirono la
provincia in quegli anni. 
Tra i fenomeni più macroscopici sono ascrivibili:

- la realizzazione di numerosi insediamenti di edilizia conven-
zionata e sovvenzionata, che porta con se i difetti che carat-
terizzano buona parte dell’edilizia popolare dell’epoca:
monofunzionalità dei quartieri, scarsa qualità edilizia, ghet-
tizzazione delle fasce sociali deboli;
- l’abusivismo edilizio, il diffuso disordine urbanistico, una
qualità edilizia spesso ancora più scadente dell’edilizia po-
polare e  la discontinuità del tessuto edilizio che rende par-
ticolarmente onerosa la realizzazione e gestione delle opere
di urbanizzazione e che non consente un’organizzazione ef-
ficiente ed efficace del servizio di trasporto pubblico.;
- la presenza di diverse minoranze culturali (abitanti della
provincia con una nutrita  rappresentanza dell’Area Greca-
nica, ROM e, più recentemente, cittadini extracomunitari).

I maggiori elementi di criticità emersi anche dal confronto con
i cittadini riguardano: 

a. scarsa Accessibilità all’area, soprattutto per chi proviene
da sud, dall’aeroporto;
b. scarsa Mobilità interna all’area e mancano, inoltre, le con-
dizioni per favorire la mobilità pedonale e ciclabile in partico-
lare per quel riguarda il Viale Europa;
c. scarsa Dotazione di servizi: la marcata monofunzionalità
di tipo residenziale: la presenza di diversi insediamenti di edi-
lizia economica e popolare e di una quantità consistente di
edilizia abusiva, hanno di fatto ostacolato lo svilupparsi di un
sistema diffuso di servizi;
d. totale assenza di verde pubblico;
e. stato di di degrado e abbandono dell’edilizia residenziale
pubblica  presente nell’area, quale gli edifici ATERP e del
Rione Marconi;
f. cospicua presenza di edilizia abusiva.

Accanto alle enormi difficoltà che affliggono l’area esistono,
però delle opportunità che possono costituire il punto di par-
tenza per una riqualificazione urbana complessiva, che investa
l’intero assetto urbanistico dell’area, le sue componenti edili-
zie ma anche le dinamiche socio-economiche:

- la presenza dell’Ospedale Morelli, rispetto al quale l’area
circostante potrebbe organizzarsi in termini di servizi com-
plementari e dal Polo sanitario previsto dall’ASL 11 su Viale
Laboccetta (comprendente un Polo della riabilitazione, un
Polo radiologico e un Centro di medicina dello sport);
- la presenza di una quantità di impianti sportivi superiore al
resto della città, tenuto conto anche di quelli presenti nel-
l’area immediatamente a valle del Viale Calabria, che, unita-
mente al cinema multisala privato su Viale Laboccetta e al
teatro programmato dall’Amministrazione Comunale su Via
Sbarre Centrali, fanno di quest’area un potenziale polo del

13 La seconda generazione dei Contratti di Quartiere è analoga alla prima ad eccezione di un maggior coinvolgimento delle Regioni sia nel finanziamento che
nell’attuazione del medesimo.
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tempo libero;
- l’esistenza di un asse commerciale storico come Via
Sbarre Centrali, che se opportunamente valorizzato, può as-
sumere un ruolo di riferimento per l’area, contribuendo a
decongestionare il centro cittadino.

4.3.1 La governance e la partecipazione nei CdQII

In numerosi atti ufficiali dell’Unione Europea14 figura central-
mente la parola inglese “governance” e ai principi che essa rac-
chiude si ispirano le nuove norme relative alla pianificazione
urbana.
I principi della sussidiarietà tra i diversi livelli di governo del ter-
ritorio, della concertazione tra i molteplici soggetti pubblici e
privati coinvolti in processi amministrativo-decisionali o opera-
tivo-gestionali e della partecipazione della comunità locali, costi-
tuiscono le componenti fondamentali della nuova governance,
che quindi stabilisce linee d’interazione sia verticali che oriz-
zontali. Per rispondere a tale complessità, la Pubblica Ammini-
strazione necessita di un diverso modello organizzativo, non
più “a compartimenti stagni” tra i suoi diversi settori, ma forte-
mente trasversale (Avarello, Ricci, 2000).
La necessità di un approccio integrato, amministrativo e tec-
nico, è ancora più evidente qualora gli interventi siano attuati
obbligatoriamente – come nel caso dei Contratti di Quartiere
- attraverso modalità partecipate. I cittadini e soggetti territo-
riali coinvolti in detti processi decisionali, ed in generale, chie-
dono infatti un confronto con l’amministrazione sui temi che
riguardano il miglioramento della qualità urbana e delle condi-
zioni di vita all’interno del proprio quartiere o città. La possibi-
lità di instaurare una rinnovata fiducia tra la comunità locale e
gli amministratori e funzionari pubblici, è requisito essenziale
per il successo del processo partecipato, da cui deriva quindi
la capacità dell’amministrazione di fornire risposte non setto-
riali, ma unitarie alle esigenze espresse dai cittadini15. 
Gli strumenti, gli incentivi e le risorse offerte dal 2° Bando per
i Contratti di Quartiere rappresentano un’occasione unica per
sperimentare l’efficacia della nuova governance e della parte-
cipazione nel facilitare l’offerta di risposte unitarie e condivise
e, come risultato, di produrre progetti maggiormente qualita-
tivi e sostenibili. 
La costruzione della visione strategica del CdQII di Reggio Ca-
labria è il risultato condiviso di un processo di ascolto, di alle-
anze, di partenariati istituzionali e socio-economici, per
contribuire allo sviluppo e alla coesione. Nel 2003, nel predi-
sporre la proposta, l’Amministrazione Comunale ha promosso
la costituzione di un partenariato cui aderiscono l’Azienda Ter-
ritoriale per l’Edilizia Residenziale Pubblica-ATERP e le catego-
rie produttive rappresentate dall’Associazione degli
industriali-ANCE di Reggio Calabria, avvalendosi del supporto
tecnico-scientifico del Dipartimento PAU dell’Università degli
Studi Mediterranea di Reggio Calabria. Il Protocollo d’intesa,
sottoscritto dai partner, individua in una “Cabina di Regia” il
soggetto cui spetta il compito di fornire gli indirizzi politici e di
garantire il coordinamento delle attività e nell’Osservatorio Im-

mobiliare e Urbano, appositamente costituito da Comune e Di-
partimento PAU, il soggetto cui spettano il cordinamento tec-
nico-scientifico.

4.3.2 La strategia urbana e il contributo dei progetti pub-

blici al perseguimento degli obiettivi

Il Contratto di Quartiere è stata l’occasione per elaborare una
precisa strategia urbana che trova origine in quattro ambiti di
riflessione: 

- le finalità individuate dal Bando del Ministero relativamente
al programma in questione; 
- i principi di sostenibilità dell’ambiente urbano contenuti
nella Comunicazione COM(2004)60 dell’11 febbraio 2004,
della Commissione delle Comunità Europee dal titolo “Verso
una strategia tematica sull’ambiente urbano”, finalizzata alla
promozione dello sviluppo urbano sostenibile, con partico-
lare attenzione agli aspetti economici e sociali, al migliora-
mento della qualità e delle prestazioni delle aree urbane, e,
più in generale, al miglioramento dell’ambiente e delle con-
dizioni di vita degli abitanti delle città europee.
- il quadro delle esigenze manifestate dai cittadini attraverso
le forme di partecipazione attivate; 
- il quadro delle opportunità presenti nell’area. 

Ai fini della costruzione della strategia urbana del CdQII per la
città di Reggio Calabria, sono stati approfonditi tre dei quattro
temi prioritari contenuti nella Comunicazione COM(2004)60:

- Trasporto urbano sostenibile
- Edilizia sostenibile
- Progettazione urbana sostenibile

La Comunicazione, per ognuno dei temi prioritari, presenta
un’analisi delle principali criticità, proponendo al tempo stesso
possibili linee d’intervento; alcuni dei fenomeni considerati pro-
ducono effetti negativi contemporaneamente su più di un tema
prioritario, le relative soluzioni, pertanto sono necessariamente
di carattere intersettoriale (ad esempio: i principi di progetta-
zione urbana sostenibile possono avere effetti positivi anche
sul sistema dei trasporti e viceversa).
La strategia urbana messa a punto dall’Amministrazione Co-
munale, tenuto conto dell’analisi dei principali fattori di criticità
presenti nell’area, trova attuazione nei sedici progetti, tra pub-
blici e privati, che compongono il CdQII: ognuno dei quali con-
corre al perseguimento di più obiettivi della strategia. (cfr.
Tav.1)
In particolare, attraverso gli interventi pubblici si è pensato di
aggredire alcune delle criticità dapprima evidenziate, in parti-
colare quelle alla mobilità interna all’area e al degrado degli
edifici ATERP e del Rione Marconi, contribuendo così in ma-
niera significativa al perseguimento degli obiettivi della strate-
gia. 
L’intervento pubblico relativo  alla mobilità interna all’area ri-
guarda i due assi principali, Viale Europa e Via Sbarre Cen-
trali. Su Viale Europa l’obiettivo principale è quello di innalzare
i livelli di sicurezza, fruibilità e accessibilità per i veicoli ma
ancora di più per i pedoni, soprattutto per quelli maggior-
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14 Vedi in particolare il Libro Bianco sulla Governance , Bruxelles 5 agosto 2002 (COM 2001 – 428 definitivo).
15 Molte sono le leggi che prevedono o favoriscono un grado sempre crescente di partecipazione della collettività, partenariato tra soggetti pubblici e privati,
sussidiarietà tra i diversi livelli di governo del territorio; si ricorda: l’istituzione delle Circoscrizioni comunali; i piani urbanistici e le relative pianificazioni setto-
riali; i cosiddetti “programmi complessi”: Programmi Integrati d’Intervento, Programmi di Recupero Urbano, Contratti di Quartiere, Programmi di Iniziativa
Comunitaria “Urban”, Programmi di Sviluppo Sostenibile del Territorio (PRUSST); la Valutazione d’Impatto Ambientale; Piani intergati per l'infanzia e l'adole-
scenza (L.285/97); la Valutazione Ambientale Strategica; Piani di zona per i servizi sociali; Agenda 21 Locale, ecc.
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mente in difficoltà (anziani, non vedenti, ipovedenti, ecc.),
oltre che quello di migliorare la fluidità del traffico in corri-
spondenza di alcuni incroci oggi problematici: è prevista, per-
tanto, la riorganizzazione dei percorsi pedonali con
l’introduzione di sistemi lineari di protezione, attraversamenti
protetti con l’installazione di impianti semaforici pedonali a ri-
chiesta e zone di sosta, l’introduzione di una pista ciclabile a
doppia corsia (pensata come modulo di un sistema che do-
vrebbe essere esteso dalla fiumara S. Agata all’Annunziata
attraverso il Lungomare della città), aree di sosta per gli au-
tobus esterne ai flussi di traffico, un sistema integrato di ar-
redo urbano che preveda un design coordinato per tutti gli
elementi (illuminazione, segnaletica, panchine, cabine telefo-
niche, pensiline, portarifiuti ecc.), oltre a provvedimenti spe-
cifici per rendere più scorrevoli alcuni nodi (incrocio con Via
Pio XI, traversa Cantaffio ecc.); la spesa prevista è di
3.300.000,00 €, di cui 400.000,00 € di lavorazioni straor-
dinarie.
Per quanto concerne Via Sbarre Centrali, due sono state le
considerazioni di partenza per l’intervento di riqualificazione:
da un lato è stato considerato il carattere commerciale del-
l’asse, lungo il quale oltre l’80% degli edifici ha il piano terra de-
stinato ad attività produttive, per altro verso si è voluto
sottolineare il carattere storico di questo asse, antica porta
d’accesso alla città, tentando quindi di attribuire a esso il ruolo
di fulcro della dinamiche di questa porzione di città; gli inter-

venti previsti hanno il carattere della reversibilità, quindi po-
tranno essere facilmente rimossi qualora dovesse mutare nuo-
vamente l’assetto viario. Anche in questo caso sono stati
pensati percorsi pedonali attrezzati, aree di sosta per gli auto-
bus esterne ai flussi di traffico e un sistema integrato di ar-
redo urbano, per una spesa complessiva di 2.410.000,00 €,
di cui 310.000,00 € di lavorazioni straordinarie.
Gli edifici ATERP. Per l’eliminazione del degrado che caratte-
rizza i lotti ATERP è stata pensata una strategia complessa
che prevede il concorso di risorse finanziarie provenienti da
fonti diverse; delle strutture oggi esistenti a monte del viale,
che versano tra l’altro in condizioni statiche precarie, è previ-
sto il recupero statico e il completamento con le risorse del
Contratto di Quartiere II, per una spesa presunta di
3.540.000,00 €, di cui 540.000,00 € per lavorazioni straor-
dinarie16: potranno così ospitare, unitamente agli alloggi che
saranno disponibili sul lato valle, le famiglie che oggi occupano
il blocco quasi all’estremità sud del viale, consentendo così l’in-
tervento di consolidamento previsto dall’ATERP e per il quale
esiste già un finanziamento che riguarda anche il completa-
mento del blocco a cavallo di Via Sbarre Superiori; per quanto
concerne poi il lotto a valle del Viale Europa, in prossimità del-
l’ospedale Morelli, sarà oggetto di due interventi coordinati: la
parte prossima all’ex caserma 208 ospiterà edifici per anziani,
mentre sulla parte prossima al Viale Europa interverranno im-
prese private per realizzare un intervento edilizio residenziale

16 Le lavorazioni straordinarie che interesseranno gli edifici A.T.E.R.P. riguarderanno strategie  finalizzate al miglioramento del comfort igro-termico interno e
alla riduzione dei consumi energetici per il riscaldamento e raffrescamento, sviluppati a livello di edificio e di unità abitative. Gli elementi tecnici di involucro
quali Chiusure verticali (pareti perimetrali) e Chiusure superiori (coperture) saranno l’oggetto delle lavorazioni straordinarie.

tav. 1 - Gli interventi pubblici e privati previsti dal Programma Contratto di Quartiere II di Reggio Calabria



e commerciale destinato all’insediamento di fasce sociali diver-
sificate, limitando così gli effetti di ghettizzazione che oggi ca-
ratterizzano il quartiere.
Il Rione Marconi. Gli edifici del Rione Marconi di proprietà co-
munale saranno oggetto di un intervento di riqualificazione ur-
bana, dell’importo presunto di 600.000,00 €, di cui
100.000,00 € per lavorazioni straordinarie, finalizzato a:

- riprogettare gli spazi esterni come spazi urbani di qualità
adeguata
-  innalzare i livelli di fruibilità e accessibilità per tutte le fasce
deboli, soprattutto per quelli maggiormente in difficoltà
(bambini, anziani, non vedenti, ipovedenti, ecc.)

4.3.2.1 Obiettivi e risultati attesi per gli aspetti urbanistico-

edilizi

1. Migliorare l’accessibilità all’area.

L’Amministrazione Comunale, attraverso il Decreto Reg-
gio e il Piano Triennale delle Opere Pubbliche, ha già pro-
grammato due interventi di grande rilevanza per
migliorare l’accessibilità all’area: le strade arginali lungo il
torrente S. Agata e il loro collegamento con il Viale Cala-
bria; l’intervento privato n. 1 prevede la realizzazione, a
cura e spese del proponente, della strada di collegamento
fra le nuove arginali e l’attuale Via Modena in prossimità
dello svincolo autostradale, creando così un fondamentale
elemento di connessione fra la nuova e la vecchia viabilità.

2. Favorire la mobilità pedonale e ciclabile.

Gli interventi A e B, relativi al Viale Europa e a Via Sbarre
Centrali, sono finalizzati a rendere più sicuri i percorsi pe-
donali e a dotarli di un sistema di attrezzature che stimo-
lino gli abitanti del quartiere a muoversi a piedi per gli
spostamenti brevi; sul Viale Calabria è prevista, inoltre, la
realizzazione di una pista ciclabile come modulo di un si-
stema che dovrebbe andare dal S. Agata al Lungomare
della città.

3. Migliorare la mobilità veicolare interna.

Tra le opere previste dal Piano Triennale sono comprese
l’allargamento di Via Sbarre Superiori e il collegamento fra
Via Padre Pio e Via Sbarre Centrali, analogamente a quanto
già realizzato su Via Calveri; la proposta privata n. 8, in siner-
gia con la n. 3, propone l’allargamento del Vico Petrillina fin
quasi in corrispondenza della Traversa Gulli (collegamento
tra Via Pio XI e arginali del Calopinace), mentre le proposte
nn. 6 e 7 prevedono la realizzazione di una strada di colle-
gamento fra Via Calveri e Via Padre Pio (Viale Laboccetta).

4. Contribuire a decongestionare il centro storico.

La riqualificazione di Via Sbarre Centrali (Progetto B) per
conferirle un ruolo di asse commerciale fruibile anche a
piedi; la realizzazione di complessi edilizi dotati di ampi spazi
commerciali (proposte nn. 2, 3, 6, 7, 8), la creazione di una
serie di servizi socio sanitari e per il tempo libero dovreb-
bero contribuire a limitare i flussi di traffico da questa parte
della città verso il centro storico.

5. Incrementare la dotazione di parcheggi.

Il progetto relativo a Via Sbarre Centrali prevede anche la si-
stemazione a parcheggio di una serie di “vuoti urbani” posti
nelle vicinanze dell’asse stradale; la proposta n. 11 prevede
la realizzazione di un parcheggio da destinare a servizio del-
l’Ospedale Morelli; la viabilità proposta dai privati è dotata
di spazi di parcheggio, la proposta n. 5 prevede la realizza-
zione di un parcheggio interrato di oltre 3.000 mq (119
posti auto); tutte le proposte private, infine, prevedono una
dotazione di parcheggi adeguata agli interventi previsti. 

6. Incrementare la dotazione di verde pubblico.

Al di là dei 5.000 mq di verde pubblico previsti dalla propo-
sta n.1, il progetto più significativo sotto questo profilo è la
proposta n. 12, che prevede la realizzazione, con risorse
private, del grande parco urbano pubblico della Polveriera
(circa 108.000 mq).

7. Incrementare la dotazione di servizi, soprattutto in campo
socio-sanitario e per il tempo libero.

La proposta n. 11 prevede la realizzazione di una struttura
per servizi destinati agli anziani che si integra funzional-
mente con il costruendo Ospedale Morelli e le vicine resi-
denze per anziani da realizzare con i fondi del Ministero
Infrastrutture e Trasporti; le proposte 6 e 7 prevedono la
realizzazione di un Centro Benessere in prossimità del
Parco della Polveriera.

8. Ridurre il degrado edilizio.

L’intervento C e la proposta privata n. 9 consentiranno di
eliminare il principale fattore di degrado edilizio dell’area co-
stituito dalle strutture ATERP non ultimate.

9. Ricucire l’edificato e completare il nuovo asse urbano
Viale Europa-Viale Laboccetta.

Le proposte private si collocano tutte lungo questo nuovo
asse che, grazie alla viabilità prevista dall’intervento n. 1, si
ricollega alle arginali sul S. Agata e alla S.S. 106, conferendo
all’asse viario un carattere urbano. Le proposte 2, 3, 4, 5 e
8 intervengono su piccoli lotti lasciati liberi dall’edificazione
abusiva.

10. Ridurre i consumi energetici.

Gli interventi C e D prevedono interventi finalizzati a una con-
sistente riduzione dei consumi energetici, anche mediante
l’utilizzo di soluzioni innovative e a carattere sperimentale.

4.3.2.2 Obiettivi e risultati attesi per gli aspetti sociali

1. Insediare fasce sociali diversificate.

La proposta n. 9 si inserisce nel cuore dell’edilizia econo-
mica e popolare dell’area: prevedendo nello stesso com-
parto la realizzazione di edifici destinati ad anziani, a fasce
deboli (20 alloggi ceduti in permuta) e alla vendita sul libero
mercato.
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4.3.2.3 Obiettivi e risultati attesi per gli aspetti occupazio-

nali

1. Incrementare l’offerta occupazionale.

I principali effetti occupazionali diretti (esclusi quelli sul set-
tore delle costruzioni) sono legati alle proposte nn. 1, 6, 7,
11 e 12.

4.3.2.4 Obiettivi e risultati  attesi per l’adeguamento e/o

miglioramento sismico

1. Mitigazione del rischio sismico.

Gli interventi, pubblici (C) e privati (n. 9), previsti sulle strut-
ture ATERP mai ultimate consentono di mitigare il rischio
sismico relativo a tali edifici.

4.4 Conclusioni

I pressanti vincoli di bilancio limitano ormai fortemente le di-
sponibilità di spesa della Pubblica Amministrazione, costringen-
dola sempre più a dover scegliere realmente l’allocazione di
risorse scarse fra possibili usi alternativi, ponendo con forza il
problema della legittimità e dell’autorevolezza delle scelte pub-
bliche.
E’ questo il terreno più idoneo alla diffusione della cultura della
valutazione (Rostirolla, 1989) a supporto delle decisioni, pro-
prio in quanto strumento di legittimazione delle scelte e di ra-
zionalizzazione dell’azione.
Le aree urbane rappresentano ormai l’ambiente nel quale vive
circa l’80% dei cittadini europei: porsi come obiettivo quello di
promuovere processi sostenibili di sviluppo significa, quindi,
porre tra le priorità dell’agenda politica quella della promozione
della sostenibilità delle dinamiche urbane. Il governo di tali dina-
miche non ha dato fino ad oggi risultati positivi: alla luce delle
esperienze fatte, l’approccio che appare più promettente sotto
il profilo della capacità di agire in maniera risolutiva sulle criti-
cità urbane è quello di tipo integrato; esso è basato su inter-
venti a carattere intersettoriale, che affrontano in maniera
coordinata i diversi aspetti della vita delle e nelle città.
I Programmi Urbani Complessi, quali nuovi strumenti normativi
e operativi introdotti all’inizio degli anni ’90, costituiscono la for-
malizzazione di questo nuovo approccio e rappresentano
l’esperienza più avanzata oggi in Italia; le loro applicazioni reali
sono ancora troppo limitate e recenti per consentire bilanci,
ma hanno già messo in luce alcuni aspetti di assoluto interesse
rispetto alle modalità innovative di intervento pubblico e in par-
ticolare per lo specifico disciplinare del settore valutativo. 
L’apparato cognitivo della valutazione può essere lo strumento
che consente di governare l’elevata complessità che caratte-
rizza le politiche urbane, aiutando il decisore a costruire o se-
lezionare strategie attuative dotate di maggiore efficienza,
equità, sicurezza e preferibilità sociale. La partecipazione dei
cittadini ai momenti decisionali è sempre più una condizione
decisiva ai fini della fattibilità e realizzabilità dei programmi: la
costruzione degli scenari e delle strategie non può più prescin-
dere dal contributo dei soggetti direttamente coinvolti. Altro
aspetto da sottolineare, infine, è il carattere multidimensionale
che devono necessariamente avere tali valutazioni, al fine di
cogliere gli effetti delle variabili, quantitative e qualitative, che in-
fluenzano i processi di trasformazione (Roscelli,1991).
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Premessa

LL
a rete nazionale IN.F.E.A. - Informazione, Formazione, Edu-

cazione Ambientale - nasce da un programma del Mini-

stero dell'Ambiente finalizzato a diffondere sul territorio

strutture capaci di costruire azioni di sviluppo sostenibile e di for-

mazione sulle tematiche dell’ambiente e del paesaggio. Fanno

parte della rete nazionale INFEA i Centri di coordinamento regio-

nale, i Laboratori territoriali per l'informazione e l'educazione am-

bientale, i Centri di esperienza. Il Laboratorio Territoriale della

Provincia di Reggio Calabria, già Lab.P.A.C.E. (“Paesaggi, Ambiente,

Cultura, Economia”), è una struttura operativa, promossa e ge-

stita in partenariato dalla Provincia di Reggio Calabria – Settore

Ambiente ed Energia con il LaborEst del Dipartimento PAU, che

svolge funzioni destinate alla programmazione e alla promozione

dello sviluppo sostenibile attraverso azioni di educazione ambien-

tale. Il Laboratorio offre un supporto metodologico ad istituti di for-

mazione, operatori dello sviluppo, amministratori, associazioni e

singoli cittadini che intendono attivare percorsi di “nuova consa-

pevolezza” e di territorializzazione dello sviluppo. Inaugurato il 12

marzo 2008, il Laboratorio Territoriale è il nodo del Sistema na-

zionale IN.F.E.A. nella Provincia di Reggio Calabria. Conclusa la pro-

grammazione 2008, sostenuta attraverso i fondi POR destinati

alla rete INFEA in Calabria, la Provincia di Reggio Calabria – Di-

partimento Ambiente ed Energia, ha inteso rilanciare una nuova

programmazione rinnovando il protocollo d’intesa che individua il

Laborest del Dipartimento PAU quale partner tecnico-scientifico

del Laboratorio. La sezione LaR.T. del Laborest costituisce il nucleo

tecnico-operativo del partenariato tecnico-scientifico.

1. L’importanza strategica di un Laboratorio INFEA nella

Provincia di Reggio Calabria 

Con il rinnovo dell’accordo di partenariato tra Provincia di Reg-

gio Calabria – Dipartimento Ambiente ed Energia e LaborEst

del Dipartimento PAU dell’Università Mediterranea di Reggio

Calabria, accordo che riconosce il PAU-Laborest quale partner

tecnico-scientifico del “Laboratorio Territoriale della rete re-

gionale INFEA” della Provincia di Reggio Calabria, è stata av-

viata la riflessione su funzioni strategiche, contenuti e nuova

programmazione del presidio territoriale INFEA della Provincia

di Reggio Calabria, sul ruolo che questi può avere nelle politiche

di valorizzazione territoriale e sulla sperimentazione di modelli

di sviluppo locale attraverso la formazione e l’educazione am-

bientale. Il punto di partenza del nuovo rapporto di collabora-

zione PAU/LaborEst-Provincia è stata l’analisi del programma

di collaborazione avviato nel 2008, le discrasie tra obiettivi pro-

grammatici e obiettivi raggiunti, la valutazione di scenario dal

quale  partire per costruire la nuova stagione del Laboratorio. 
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Abstract

With the renewal of partnership between Province of Reggio Calabria - Environment and Energy Department and  LABO-

REST PAU Department - University Mediterranea di Reggio Calabria, started a discuss about strategic functions, contents

and new programming of PACE regional  territorial Laboratory, in INFEA network. Technical and scientific components in

the programming phase is working on an innovative approach focused on the activation of pilot projects. The article ana-

lyse the definition of an "eco-districts"  network in the Province of Reggio Calabria, or a micro-local producers and traders

of environmental education focusing on integrated business and, as such, able to configure the territory  as an integrated

system. The program, therefore, as proposed by the PACE Lab technical team, should concentrate on defining the model

and testing of a  start-up path, focusing on the functional participation at the birth of the first eco-district of  Reggio Cala-

bria Province.
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Il programma del 2008 era principalmente un documento “isti-

tutivo”, anche se una precedente esperienza laboratoriale

INFEA aveva interessato la Provincia in periodi non recenti. La

programmazione 2008 infatti determinava principalmente

struttura, rapporti, funzioni e contenuti per lo “start-up” del La-

boratorio, questi ultimi dimensionati per la prima annualità

esplicitamente sulla base delle indicazioni sancite dal bando

della Regione Calabria che finanziava la costituzione dei presidi

territoriali della rete INFEA (Laboratori e centri di esperienza).

La sussistenza di un programma di attività rigido, rispondente

a soddisfare le categorie di spesa previste dal bando, è stato

sicuramente un limite della prima annualità laboratoriale,

anche se la specificità di un partenariato istituzionale e scien-

tifico come quello attivato con il PAU-LaborEst ha supportato

la programmazione con una forte componente di innovazione

e di sperimentazione. 

Nato il Laboratorio attraverso il partenariato, si è proceduto

alla creazione di un gruppo di lavoro estremamente pluridisci-

plinare, con competenze articolate in chiave multisettoriale (dal

conservatore al sociologo, dall’ingegnere ambientale al me-

diatore culturale), con ricercatori motivati che hanno intra-

preso in molti casi la loro prima esperienza lavorativa. Ha fatto

seguito alla creazione del gruppo di lavoro l’apertura al terri-

torio e il trasferimento di esperienze personali e collettive al-

l’interno di un piano di lavoro, che hanno portato alla scelta

dell’acronimo di laboratorio, P.A.C.E. - “Paesaggi, Ambiente, Cul-

tura, Economia”, scelto ad individuare gli elementi determinanti

nell’attivazione di sinergie valorizzanti in ambito locale. Nella de-

nominazione quindi le peculiarità del presidio territoriale INFEA

della Provincia di Reggio Calabria, con la componente scienti-

fica ad orientare l’attività del Laboratorio dall’educazione am-

bientale alla sperimentazione di modelli di trasferimento di

conoscenze e alla diffusione di processi di sviluppo locale.

Chiari fin dall’inizio anche gli obiettivi, ma anche i metodi e gli

strumenti del Laboratorio per raggiungerli, riassunti in un logo

e in un motto estremamente efficaci, “Curiamo il seme del

cambiamento”, ad indicare come il Laboratorio ha affrontato le

problematiche territoriali e ambientali guardando ai potenziali

“detonatori di cambiamento” con un approccio “inclusivo”, ov-

vero attraverso il coinvolgimento e la partecipazione di quanti

del territorio determinano il cambiamento e possono favorire

il successo delle politiche ambientali (M.Calarco, g.Cassalia,

M.Malaspina, C.ventura, 2009). Si è trattato di guardare ai

casi di successo, alle realtà positive, alle esperienze che sul

territorio provinciale hanno lasciato tracce importanti, sulle

quali costruire dinamiche di esportazione e di estensione del

modello ad altre realtà della Provincia di Reggio Calabria. Un

processo nel quale il benchmarking è stato usato per indagare

le reali potenzialità del territorio provinciale e partire effettiva-

mente da queste anche nella determinazione del quadro delle

criticità e dei bisogni. Tuttavia, è stata riconosciuta fin dal primo

momento anche l’esigenza di passare nelle prassi di diffusione

delle conoscenze in materia di educazione ambientale e di svi-

luppo locale da una dimensione concertativa, ad una parteci-

pativa. Ciò ha significato individuare direttamente nel cittadino

l’attore locale da coinvolgere, sia in qualità di soggetto funzio-

nale ad elevare i coefficienti di realizzazione degli interventi sia

quale beneficiario diretto dell’azione del Laboratorio. Si è pun-

tato in tal senso a superare la prassi del coinvolgimento sol-

tanto attraverso la creazione di tavoli specialistici composti da

soggetti portatori di interessi (istituzioni locali, associazioni, rap-

presentazioni di categoria, amministrazioni pubbliche), anche

in funzione della condizione che vede nella Provincia di Reggio

Calabria un panorama associativo estremamente debole nella

sua componente sociale. L’associazionismo nella Provincia di

Reggio Calabria, a fronte di un dato quantitativamente signifi-
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cativo (numerose le associazioni, soprattutto a carattere

pseudo-culturale), coinvolge un numero estremamente limi-

tato di associati e di soggetti beneficiari (diretti o indiretti) delle

azioni associative. Come tale, pensare di rendere partecipata

una azione soltanto attraverso il coinvolgimento di attori ter-

ritoriali del panorama associativo è riduttivo e segnerebbe ine-

sorabilmente l’inefficacia delle azioni proposte. 

Un laboratorio deve trovare nel cittadino il nodo territoriale

dei processi compiutamente partecipativi e individuare nel-

l’organizzazione a carattere territoriale il facilitatore per vei-

colare l’azione, mai il beneficiario finale dell’azione.  

Questa impronta quindi ha conferito al Laboratorio preroga-

tive ben più importanti di una mera funzione di coordina-

mento della rete o di svolgimento del programma. Il

Laboratorio territoriale come sensore del cambiamento,

come struttura operativa capace di tradurre i segni in pro-

gettualità, e non banale “contatore” di spesa pubblica, orga-

nismo con un respiro esclusivamente introspettivo alla

pubblica amministrazione presente sul territorio o che legge

il territorio esclusivamente attraverso i presidi della rete. Ciò

sarebbe estremamente riduttivo e vincolante, con un ap-

proccio autoreferenziale, con pretese di confronto con il ter-

ritorio esclusivamente incentrate su presunti organi di

“rappresentanza”. Anche ci si trovasse di fronte a un territo-

rio (e non è il caso della Provincia di Reggio Calabria) nel quale

le istituzioni associative, di volontariato, gli organi di rappre-

sentanza, fossero particolarmente estese (in termini di par-

tecipazione) sul territorio, anche in quel caso i processi di

sussidiarietà delle decisioni pubbliche si completerebbero

solo di fronte al raggiungimento del cittadino non solo come

fruitore finale, ma come interlocutore nelle fasi di costruzione

e di attuazione dei processi di cambiamento. Ecco pertanto

la funzione strategica del Laboratorio nel panorama provin-

ciale, ovvero organismo operativo mirato a costruire stru-

menti di fertilizzazione territoriale, affinchè le azioni arrivino al

cittadino coinvolgendo il cittadino, in termini di conoscenza,

di informazione e di benefici reali. Il Laboratorio quindi come

strumento per ricercare assetti di “governance” e sistemi di

relazione volte all’aumento del livello di efficacia delle azioni e

l’efficienza dell’amministrazione pubblica. 

2. Spunti per una nuova programmazione: gli “eco-distretti

delle produzioni naturali e delle attività di educazione am-

bientale nella Provincia di Reggio Calabria”

La programmazione 2009-2010 del Laboratorio territoriale

INFEA della Provincia di Reggio Calabria è stata inserita nel-

l’ambito delle attività di programmazione del Dipartimento Am-

biente ed Energia della Provincia di Reggio Calabria, in attesa

fig. 2 - Progetto Pilota: gli strumenti di partenariato
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fig. 3 - Progetto Pilota: fasi operative di start-up e obiettivi di progetto



che la Regione Calabria definisca il nuovo assetto della pro-

grammazione INFEA regionale, a conferma dell’organicità che

il Laboratorio ha ormai assunto rispetto alle politiche mirate

alla diffusione delle conoscenze e allo sviluppo locale della Pro-

vincia di Reggio Calabria. Alla luce di quanto detto, è chiaro che

la nuova programmazione va definita proprio sulla base di

un’organicità programmatica che il Laboratorio territoriale

deve assumere nell’ambito delle politiche ambientali provinciali,

diventando strumento a scala territoriale per migliorare l’effi-

cacia delle azioni di trasferimento al territorio delle politiche

amministrative in tema di educazione ambientale e valorizza-

zione delle risorse locali. La nuova programmazione pertanto

deve risentire della funzione che la Provincia intende attribuire

al Laboratorio, ovvero nucleo operativo capace di sperimen-

tare processi e definire nuovi percorsi nella diffusione delle co-

noscenze e nel fare sviluppo. Ciò si traduce da una parte

nell’esigenza di continuare ad implementare le azioni diffuse di

sensibilizzazione e trasferimento di conoscenze sui temi della

tutela ambientale, della valorizzazione delle risorse, dello svi-

luppo locale, e dall’altra a proporre modelli innovativi di speri-

mentazione in ambito locale. 

Novità assoluta proposta per la programmazione 2009 del La-

boratorio è l’approccio operativo attraverso progetti pilota a

carattere sperimentale, e come tale concentrati su sfere ter-

ritoriali che presentano caratteristiche favorevoli alla ripropo-

sizione del modello su altri ambiti territoriali della Provincia di

Reggio Calabria.  L’approccio pilota e sperimentale è finalizzato

alla definizione di modelli e tipologie di azioni capaci di innescare

processi di valorizzazione delle risorse territoriali ad elevata ef-

ficacia (rapporto tra i mezzi impiegati e gli obiettivi raggiunti),

modelli poi da esportare su altri contesti del territorio provin-

ciale. La scelta di incentrare l’attività del laboratorio nella an-

nualità 2009 su alcuni territori specifici, guarda soprattutto al

tentativo di codificare metodologie e strumenti nell’azione di

valorizzazione territoriale e garantire una continuità all’azione

programmata attraverso l’accompagnamento alla creazione

di soggetti locali capaci di gestire e implementare in ambito lo-

cale un’azione di sviluppo soltanto attivata con il progetto. 

Il progetto pilota sulla quale la componente scientifica sta la-

vorando per la nuova programmazione del Laboratorio terri-

toriale INFEA punta alla definizione di una rete di “eco-distretti”

nella Provincia di Reggio Calabria, ovvero una microfiliera lo-

calizzata di produttori e operatori dell’educazione ambientale

incentrata su attività integrate  e come tali capaci di configu-

rarsi come sistemi integrati o vocati all’integrazione. La rete

degli eco-distretti della Provincia di Reggio Calabria consiste

nella messa a sistema di una serie di micro-territori con forti

specificità produttive e storico-culturali, magari già compresi

da altri livelli di programmazione delle sviluppo e che hanno già

svolto parte di un cammino virtuoso verso la sostenibilità dello

sviluppo, oppure territori che ad oggi hanno fallito l’obiettivo. In

ogni caso territori con economie marginali, rispetto ad un si-

stema globale, ma ancora importanti in una dimensione iden-

titaria ed endogena. 

Il distretto a cui il progetto punta, ripercorre in un certo senso

la definizione che l’art. 13 del D.Lgs 18 maggio 2001 n. 288

rimanda di distretto rurale, in quanto ritenuta estremamente

aperta a recepire contestualmente una vasta serie di scenari

che la ruralità del territorio determina.  Infatti, definire i distretti

rurali come sistemi locali “caratterizzati da un’identità storica,

produttiva e culturale estremamente connaturata, derivante

dall’integrazione tra attività agricole e altre attività locali, non-

ché dalla produzione di beni o servizi di particolare specificità,

coerenti con le tradizioni e le vocazioni naturali e territoriali”,

non può non identificare il distretto rurale come un distretto

“agroalimentare” (nel momento in cui sul territorio persiste

una micro-filiera localizzata per la coltivazione e diffusione di

una specifica produzione caratterizzante) o come un “distretto

turistico” nel momento in cui la ruralità delle produzioni si

sposa con la fruizione turistica del territorio o con la sua cul-

tura (distretto culturale). Ecco pertanto che se il concetto di

distretto, ovvero di filiera organizzata, lo leghiamo a tutte le

azioni di produzione, promozione, animazione territoriale che

puntino alla valorizzazione di un territorio vocato all’integra-

zione, seguendo modelli incentrati sulla sostenibilità e l’utilizzo

di risorse  endogene (umane e produttive), allora nasce il con-

cetto di eco-distretto, un territorio caratterizzato da un si-

stema di relazioni (culturali, produttive, commerciali,

istituzionali, etc.) virtuose, sotto il profilo della conservazione

delle risorse ambientali, tra soggetti che operano nell’ambito

dello sviluppo locale. La programmazione pertanto, secondo la

proposta del nucleo tecnico-scientifico del Laboratorio, si do-

vrebbe concentrare sulla definizione del modello e sulla speri-

mentazione di un percorso di start-up funzionale alla nascita

del primo eco-distretto della rete provinciale (progetto pilota). 

3. Il Progetto Pilota: come far nascere un eco-distretto

Il progetto pilota da implementare con l’annualità 2009 del La-

boratorio potrebbe incentrarsi pertanto sulla sperimentazione

delle fasi di start-up di un eco-distretto in un territorio pilota

della Provincia di Reggio Calabria. Il progetto pilota quindi come

momento di avvio di un processo, fase preliminare e dimo-

strativa da diffondere con il coinvolgimento della comunità lo-

cale, degli enti pubblici e privati, con la cooperazione di altre

iniziative e casi di successo avviati su altri ambiti territoriali.

Far nascere un eco-distretto, inteso come modello di valoriz-

zazione incentrato sulla creazione di distretti territoriali (terri-

tori e soggetti territoriali), comporta un’articolazione per fasi a

partire dall’individuazione del territorio di riferimento (fase 1),

dove il nucleo tecnico-operativo del Laboratorio valuta e indivi-

dua i territori vocati all’istituzione di un eco-distretto, anche

sulla base di specifiche richieste a carattere territoriale. Il ter-

ritorio dove far nascere un eco-distretto deve essere caratte-

rizzato da un’identità produttiva e culturale estremamente

forte e codificata, ovvero micro-territori con forti specificità pro-

duttive e storico-culturali, con economie marginali ancora im-

portanti sotto il profilo identitario e endogeno. Individuato il

territorio e verificate le potenzialità, segue la scelta “facilitatore

territoriale” (fase 2), ovvero di un soggetto territoriale già attivo

sui temi di progetto o promotore dell’iniziativa qualora la ri-

chiesta di istituzione provenga dal territorio stesso. Non con-

siste in una metodologia concertativa (non si chiamano a

raccolta i soggetti ritenuti interlocutori locali) bensì semplice-

mente nel coinvolgimento di uno strumento che “faciliti” le at-

tività del Laboratorio sul territorio, al fine di raggiungere gli

obiettivi. Il facilitatore è una “testa di ponte” del Laboratorio sul

territorio, e naturalmente la sua scelta è orientata sulla base

dell’interesse di questi ad essere parte strutturale del pro-

getto. Il facilitatore deve credere nell’iniziativa e deve essere

disposto a lavorare per il suo successo anche in assenza di

alcun beneficio diretto immediato in termini economico-finan-

ziari. Quindi il “facilitatore” consente al laboratorio e al progetto
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di entrare nei territori, di accedere alle informazioni necessa-

rie per conoscerne caratteristiche, potenzialità, vocazioni, e

apre la fase del coinvolgimento territoriale (fase 3). Quest’ul-

timo è già una prima linea di programma, che prevede come

in sinergia con il facilitatore si pongano in essere azioni e ini-

ziative di animazione territoriale volte a trasferire al territorio

le conoscenze sul progetto, e dall’altra acquisire dal territorio

le informazioni e le adesioni motivate, ovvero di soggetti che

realmente intendono contribuire in forma sinergica a costruire

lo scenario necessario per la nascita dell’eco-distretto. La fase

del coinvolgimento produrrà il “Forum territoriale” che avvierà

il confronto sull’istituzione dell’eco-distretto e sulla definizione

degli obiettivi e del piano d’azione. Il Forum potrà essere arti-

colato per “focus” tematici, o semplicemente in due compo-

nenti: “produzioni naturali” e attività di “educazione ambientale”.

Dall’attività del Forum e delle sue componenti scaturirà il piano

d’azione, che comprenderà le iniziative di “start-up” e la “road-

map” per la costituzione del soggetto di gestione (fase 4). Que-

st’ultima rappresenterà il nocciolo del progetto, il passaggio

fondamentale per dare stabilità all’iniziativa attraverso la crea-

zione del soggetto di gestione del piano d’azione dell’eco-di-

stretto. L’accompagnamento di laboratorio si completa con il

sostegno alla realizzazione degli interventi di start-up (fase 5),

ovvero interventi a carattere strutturale funzionali all’avvio delle

attività dell’eco-distretto e a creare i presupposti per la sua im-

plementazione. A questo punto l’eco-distretto, costituito negli

obiettivi, nel piano d’azione e nel soggetto di gestione, è in con-

dizione di avviare l’attività e rappresenta un nuovo soggetto ter-

ritoriale e un riferimento per le politiche di educazione

ambientale e di valorizzazione locale. Due i filoni di spesa a so-

stegno dell’iniziativa: azioni laboratoriali di animazione per l’in-

dividuazione del territorio di riferimento, del “facilitatore

territoriale”, per la costituzione del Forum e la sua gestione;

azioni di start-up, che hanno principalmente nei costi di costi-

tuzione del soggetto di gestione e implementazione dell’eco-di-

stretto la voce principale. Accanto a queste voci si affiancano

i costi per l’implementazione di quella parte di piano di azione

individuata dal Forum come funzionale all’avvio delle attività,

che constano di interventi strutturali e strategici preliminari.

Si tratta di piccolissimi investimenti di base (per esempio la

creazione di un sito web, la realizzazione e diffusione di mate-

riale promozionale di alcune linee d’azione del piano, la forma-

zione di personale qualificato in attività di educazione

ambientale, la creazione di presidi territoriali quali sedi e cen-

tri operativi, etc.) funzionali a creare i presupposti affinchè il

nuovo soggetto costituito possa attivare con efficacia il ruolo

chiave che è chiamato a svolgere nei processi di sviluppo lo-

cale del territorio interessato dall’eco-distretto.
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Pertanto, i concetti alla base del modello possono essere rias-

sunti nei seguenti punti:

- Il Laboratorio come strumento sovraordinato di sperimen-

tazione e definizione di modelli di partecipazione allo sviluppo

e all’educazione ambientale;

- Il laboratorio come sensore dei cambiamenti e animazione

territoriale, per registrare le evoluzioni nella società e per sin-

tetizzare ed esportare le esperienze implementate attra-

verso l’approccio dei progetti pilota di eco-distretto;

- La redazione condivisa e partecipata di un piano d’azione

che determina i contenuti del progetto pilota di eco-distretto

è attivata attraverso un percorso sinergico estremamente

motivato degli attori (anche singoli cittadini) che se ne ren-

dono protagonisti, i quali non saranno mai beneficiari di inve-

stimenti prima della nascita di un nuovo soggetto territoriale

di gestione e implementazione del modello;

- La nascita di un nuovo soggetto territoriale che sia porta-

tore delle istanze di progetto è uno dei due obiettivi di pro-

getto (l’altro è la redazione partecipata del piano d’azione

dell’eco-distretto). Il percorso per arrivare al soggetto di ge-

stione e implementazione è funzionale a creare quei presup-

posti di coesione e motivazione che stanno alla base di

qualsiasi concetto di sviluppo integrato;

- La fase di start-up, dopo la costituzione del nuovo soggetto

territoriale, va supportata con piccoli investimenti per creare i

presupposti funzionali al radicamento e alla diffusione dell’ini-

ziativa. Solo questa parte del Piano d’azione, che non superi il

5% degli investimenti programmati, sarà parte del progetto pi-

lota. La restante parte del piano d’azione, non supportata nella

realizzazione dal progetto pilota sotto il profilo economico, sarà

realizzata dal nuovo soggetto territoriale attraverso sinergie

da ricercare sul mercato o attraverso partenariati e collabo-

razioni, come qualsiasi altro attore privato territoriale.

Il progetto pilota quindi, sul quale il Laboratorio dovrebbe incen-

trare la prossima annualità, lancia e sperimenta un nuovo mo-

dello per fare sviluppo locale e diffondere messaggi di rinnovata

educazione ambientale, un modello incentrato su un percorso a

tappe che si traduca in nuovi soggetti territoriali che in forma

integrata si facciano promotori di nuovi scenari territoriali. 
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1. I sistemi di relazione nei processi di sviluppo locale 

La riflessione su che cosa sia lo “sviluppo” ha sempre accom-
pagnato le diverse tappe della storia umana, ma è dagli anni
Settanta che, con la nascita della problematica ambientale e
l'avvio della crisi della società industriale, si è concretizzato il
concetto di sviluppo sostenibile e la sua applicazione nel terri-
torio. Si è iniziato a rivolgere l’attenzione alle azioni di organiz-
zazione del territorio e al compito di fornire strumenti
concettuali interpretativi del territorio; strumenti adatti a con-
seguire come obiettivo quello di declinare la dimensione locale
con quella globale, e di facilitare il dialogo tra gli spazi locali ed

i grandi processi, conservando nel contempo una forte con-
notazione etica.
Lo sviluppo locale, a differenza dell’approccio tradizionale di tipo
centralistico basato su un sistema di incentivi microeconomici,
si riferisce a tutti gli aspetti della dimensione territoriale. 
Il concetto di sviluppo locale, nella più ampia accezione, implica
la necessità di riconoscere la molteplicità e l’eterogeneità delle
forme di sviluppo, in ragione dell’idea che solo l’unicità e l’irri-
petibilità della natura e dei fattori “locali” possano determi-
narne il percorso di sviluppo. Il problema dello sviluppo non può
essere ricondotto, quindi, all’adozione di un unico modello ri-
solutivo, da considerarsi valido universalmente e applicabile nei
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Abstract

The concept of sustainable development and his application are concretized in the territory. It is begun to turn the attention to the
actions of organization of the territory and to the assignment to furnish interpretative conceptual tools of the territory; tools for
achieve the objective to decline the local dimension with that global, and to facilitate the dialogue among the local spaces and the
great trials, preserving at the same time a strong ethical connotation. The local development, unlike the traditional centralistic ap-
proach based on a system of microeconomic incentives, refers to all the aspects of the territorial dimension. The concept of local
development implicates the necessity to recognize the multiplicity and the heterogeneity of the forms of development, considering
only the oneness of the nature and the "local factors " can determine the run of development of it.
Participation and decentralization have a symbiotic relationship. On the one hand, successful decentralization requires some degree
of local participation. On the other hand, the process of decentralization can itself enhance the opportunities for participation by pla-
cing more power and resources at a closer, more familiar, more easily influenced level of government. In environments with poor
traditions of citizen participation, decentralization can be an important first step in creating regular, predictable opportunities for ci-
tizen-state interaction. 
The contribution opens a reflection on the structure of the governance in the Valley of the Gallico River. The PAU-LaborEst has been
assembling for years an intense activity of search on this territory, taking the movements from an important experience of civil par-
tecipation on the themes of defense and territorial affiliation. The Valley of the Gallico River becomes, this way, the first territorial la-
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più diversi contesti territoriali. L’avvio della programmazione
negoziata e degli interventi di sostegno allo sviluppo locale ha
rappresentato nel nostro paese una delle novità più significa-
tive di politica economica e di intervento mirato alla promo-
zione dello sviluppo e della crescita del territorio, una fase
avviata formalmente con la legge 662/96, che si inquadra nel-
l’ambito della riforma tesa a realizzare le indicazioni della UE
sulla promozione dello sviluppo dal “basso” e sulla valorizza-
zione delle vocazioni e delle caratteristiche del territorio e volta
a completare un processo di trasferimento di funzioni a regioni,
province ed enti locali.
I processi necessari ad avviare una crescita endogena del ter-
ritorio passano dunque attraverso l’adozione di interventi che
non si prefiggono l’unico obiettivo di aumentare la quantità dei
fattori nel processo produttivo, ma mirano piuttosto ad au-
mentarne l’efficienza e la coesione. Per realizzare un simile ri-
sultato è necessario riconoscere l’importanza delle
caratteristiche e delle risorse che ogni territorio possiede per
incentrare su di esse il percorso di sviluppo locale. 
A tale scopo punta il modello concettuale SLoT – Sistema Lo-
cale Territoriale (De Matteis G., 2003) strumento di lettura
privilegiato del territorio, che si compone dei seguenti elementi:

1) La rete locale dei soggetti: è formata dall’insieme delle
relazioni e interazioni tra soggetti (individuali e collettivi, pub-
blici e privati, locali e sovralocali), presenti o attivabili in un
territorio locale. Si può cominciare a parlare di SLoT quando
questo aggregato di soggetti agisce in qualche modo e in
qualche occasione come un attore collettivo, cioè s'impe-
gna nell'elaborazione e nella realizzazione di progetti condi-
visi di trasformazione, sviluppo e riqualificazione del proprio
territorio.
2) Il milieu locale: indica l’insieme delle condizioni favorevoli
allo sviluppo, specifiche del contesto territoriale in cui opera
una certa rete locale di soggetti, così come da questi per-
cepite. Ha un riferimento oggettivo nelle "risorse potenziali
immobili" (o “capitale territoriale”) proprie di quel territorio
locale, cioè a quell'insieme di risorse materiali e immateriali,
che si sono sedimentate localmente come risultato di un
lungo processo coevolutivo tra la società locale e il territo-
rio stesso. Esso non consiste semplicemente in questo in-
sieme oggettivo di risorse, ma ha un lato soggettivo che
comprende le rappresentazioni e le attribuzioni di valore
operate dai soggetti locali. Riguarda cioè quell'insieme di
proprietà che la rete  locale dei soggetti considera proprie

per trasformare e migliorare il loro ambiente di vita.
3) Il rapporto di interazione della rete locale col milieu e con
gli ecosistemi locali: consiste nel tradurre le potenzialità del
milieu in valori - di tipo ambientale, culturale, estetico, so-
ciale ed economico - attraverso processi di trasformazione
simbolica e materiale dell'ambiente . 
4) Il rapporto interattivo della rete locale con reti sovralo-
cali: si esplica in azioni che modificano sia la composizione
della rete locale, sia il milieu e quindi il rapporto cognitivo,
simbolico e tecnologico con l'ambiente locale in quanto sono
rivolte a “importare” valori esogeni (cognitivi, culturali, so-
ciali, economici) e analoghi valori prodotti nell'interazione
rete locale - milieu. Questi valori a loro volta modificano le
reti e gli ambienti sovralocali in cui circolano.

L’identità dello SLoT viene definita non solo in termini di senso
di appartenenza alla tradizione locale, ma soprattutto in ter-
mini di programmazione del sistema, in termini di senso di ag-
gregazione e di persistenza duratura. Ogni SLoT è
caratterizzato da una capacità di autorappresentarsi e di au-
toprogettarsi, interagendo con quelle simili dei livelli sovralocali
nei termini di cooperazione, conflitto e negoziazione. L'autor-
ganizzazione del sistema locale va considerata come una ri-
sorsa endogena che le politiche sovralocali di sviluppo devono
conoscere, orientare, governare. Tale risorsa è il vero stru-
mento di ricerca per sistemi territoriali locali, che, general-
mente, sono pervasi sia da reti relazionali interne, che ne
determinano l’identità organizzazionale, sia esterne, che atti-
vano il “dialogo” con altri sistemi. 
L’identità del sistema territoriale dipende, dunque, dalla strut-
turazione di relazioni locali ovvero relazioni radicate nel terri-
torio, tali da caratterizzarne l’identità, e da relazioni sovralocali,
che permettono al sistema di evolvere attraverso la selezione
degli stimoli provenienti dall’esterno. La rete locale risulta,
quindi, costituita da un sistema di relazioni fra soggetti diversi,
e si costruisce attraverso la partecipazione allargata della co-
munità al processo decisionale.
L’attivazione di un processo partecipativo non trova giustifica-
zione se ha come obiettivo una costruzione passiva e manipo-
lata del consenso, mentre acquisisce legittimità se orientata
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fig. 1 - Triangolo degli obiettivi: sviluppo equilibrato 
e durevole dello spazio

fig. 2 - Relazioni fra i componenti un sistema locale 
(De Matteis , 2001)



ad una costruzione positiva del consenso, perché la definizione
contestuale degli obiettivi e delle strategie permette anche di
risolvere un problema rilevante per le amministrazioni pubbli-
che.
Malgrado ciò, la preferenza per una logica top-down continua
a prevalere su pratiche maggiormente inclusive e democrati-
che. L’approccio top-down è basato su una concezione for-
male di partecipazione, che si esplica in una maggiore
sensibilizzazione in termini informativi o nella raccolta di os-
servazioni, attraverso questionari, indagini o sondaggi. La mo-
dalità di comunicazione che caratterizza questo metodo è
unidirezionale, dall’alto verso il basso, tale da rendere margi-
nale il  contributo della comunità rispetto all’intero processo
decisionale.
L’approccio bottom-up promuove, diversamente, il dialogo e
la cooperazione tra le diverse forze politiche, sociali ed eco-
nomiche che compongono la società. Essendo un modello col-
laborativo, la partecipazione viene intesa come una concreta
interazione tra coloro i quali sono portatori di interesse. La
modalità di comunicazione che si instaura tra amministratori
e utenti è quindi bidirezionale. Produrre una partecipazione
"dal basso", significa creare, quindi, una rete di relazioni in cui,
grazie ad una circolazione diffusa delle informazioni e alla crea-
zione di un clima di apprendimento, di dialogo e di coopera-
zione, ciascuno può mettere a disposizione le proprie
conoscenze e confrontarsi con gli interessi e le prospettive
degli altri attori in campo. 
Lo sviluppo locale non può quindi fondarsi sulla mera impor-
tazione di modelli riproducibili, ma deve piuttosto puntare sul
sentire il territorio, entrarci in relazione, conoscerlo, com-
prenderlo per  governarlo.

2. Sistemi di relazione e modelli di governance territoriale

Un sistema territoriale è connotato da una serie di elementi
ben identificabili, legati sia alla dotazione di risorse (fisiche, in-
frastrutturali, produttive) sia ai caratteri distintivi assunti nel
tempo per effetto delle dinamiche storiche e socio-culturali e
del grado di contaminazione conseguente alle relazioni con
altri contesti territoriali.
Se si riconosce la centralità del territorio nei processi di svi-
luppo, occorre sostenere i percorsi progettuali e procedurali
che partono da una approfondita analisi dei bisogni. 
Partendo dalla sua origine etimologica il termine governance
ha la stessa radice greca del verbo governare, kubernao, che
fa riferimento all’arte del tenere il timone, del pilotare. 
Nell’ambito della definizione della governance si ritiene op-
portuno sottolineare la chiara e netta distinzione tra i “modelli
di governo” ed i “modelli di governance”, in quanto la differenza
sostanziale tra i due concetti può non apparire a primo ac-
chito. I modelli di governance sono assimilabili a quelle meto-
dologie di governo che non risultino cristallizzate ad un solo
livello istituzionale, ma comprendano un processo decisionale
strutturato su vari livelli.
L’aspetto discriminante fra i due concetti risulterebbe essere,
quindi, il collegamento del processo decisionale con i soggetti
che agiscono per attuarlo; nel caso dei modelli di governo que-
sto è unitario, mentre in quello dei modelli di governance è
composito. È proprio questa molteplicità di soggetti interes-
sati ed allo stesso tempo partecipi che caratterizza i modelli
di governance e li rende innovativi ed unici all’interno di tutte

quelle strutture che presentano carattere di governo dei pro-
cessi decisionali.

La governance, quindi, è la capacità dei diversi attori di coor-
dinare le proprie strategie d’intervento e di condividere la co-
noscenza necessaria per progettare azioni di sviluppo. Si è
rivelato un tema chiave da affrontare per aumentare l’effica-
cia delle politiche pubbliche volte a supportare la coesione e la
competitività territoriale. Cinque principi sono alla base del
concetto di governance, introdotto dalla Commissione delle
Comunità Europee (Libro bianco): apertura, partecipazione,
responsabilità, efficacia e coerenza.

1. Apertura: le istituzioni devono operare in modo più
aperto; occorre una più stretta interazione tra le autorità
regionali e locali e la società civile.
2. Partecipazione: la qualità e l’efficacia delle politiche di-
pendono dall’ampia partecipazione che si saprà assicurare
lungo tutto il loro percorso, dalla prima elaborazione, alla
loro esecuzione. Con una maggiore partecipazione sarà
possibile aumentare l’interesse dei cittadini alle politiche
implementate sul territorio, e una maggiore fiducia verso le
istituzioni.
3. Responsabilità: i ruoli all’interno dei processi legislativi
ed esecutivi andranno definiti con la massima chiarezza, al
fine di rendere trasparente e monitorabile l’attività di ogni
istituzione.
4. Efficacia: le politiche dovranno essere efficaci e tempe-
stive, producendo i risultati richiesti in base a obiettivi chiari
e alla valutazione del loro impatto futuro. 
5. Coerenza: politiche e interventi dovranno essere inte-
grati e coordinati in un’ottica di sostenibilità.

Come tutte le forme istituzionali che regolano i rapporti tra gli
agenti di un sistema socioeconomico, anche la governance
subisce nel tempo un processo evolutivo, influenzato sia dal
mutamento dello scenario economico sia dal cambiamento
dei valori di riferimento della organizzazione sociale.
Lo strumento più adatto, per l’implementazione delle politiche
dello sviluppo in quest’ottica, è il partenariato, che costituisce
il sistema sociale-relazionale di un territorio, consolidando le
reti corte interne al Sistema Locale e alimentandosi anche di
reti lunghe, tramite scambi con diversi soggetti a livello so-
vralocale. Il partenariato è il luogo in cui vengono raccolte le
aspirazioni, i bisogni, le domande espresse dalla comunità lo-
cale. La modalità di funzionamento del partenariato è lo stru-
mento della concertazione, definito come metodo per
affrontare i conflitti e ricercare soluzioni condivise, attraverso
il più ampio coinvolgimento. L’esigenza fondamentale, nel pro-
cesso di costruzione del partenariato orizzontale, è il coinvol-
gimento del mondo privato. Nella cooperazione orizzontale,
dunque, il partenariato pubblico-privato riveste un ruolo cru-
ciale, a salvaguardia del buon esito della programmazione
dello sviluppo locale. 
Bisogna sottolineare a questo punto la necessità che gli enti
locali adottino un’ottica decisamente orientata all’integrazione
e al coinvolgimento in ambito regionale nella fase della for-
mulazione delle politiche di sviluppo. È in questa fase che esi-
ste la necessità maggiore di partecipazione, di coordinamento
e di coinvolgimento dei diversi livelli istituzionali. La realtà mo-
stra spesso, viceversa, una tendenza da parte degli Enti Lo-
cali a chiedere deleghe su singole funzioni individuali piuttosto
che ad esigere l’attivazione di processi di integrazione. Al con-
trario, partecipazione e integrazione dovrebbero essere raf-
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forzate proprio nelle fasi di definizione delle politiche e nella fun-
zione di monitoraggio e valutazione; anche quest’ultima fun-
zione riveste grande importanza, perché da essa trae sostanza
quell’attività di autocorrezione che deve caratterizzare il pro-
cesso evolutivo della programmazione strategica. 
Dall’analisi effettuata, emerge che i modelli di governance in-
novativa non si basano più su di una negoziazione tradizionale
dello sviluppo ma sulla promozione di esperimenti di “demo-
crazia deliberativa”, in cui attori istituzionali e associativi, locali
e sovralocali, utilizzano particolari meccanismi e procedure per
generare un meccanismo capace di ridisegnare un progetto di
sviluppo socio-economico basato sull’individuazione di mutue
responsabilità e di priorità condivise. 
Queste considerazioni portano alla conclusione che appare ine-
ludibile il ruolo centrale del governo locale che sia strettamente
correlato, mediante intense relazioni di partenariato, alla so-
cietà civile. 

Nelle amministrazioni degli Enti Locali, i processi di tipo inclu-
sivo sono frequenti. Capita spesso che un sindaco o un asses-
sore, trovandosi di fronte a una questione complessa, decida
di convocare i soggetti interessati, di avviare le trattative per un
accordo di programma, di riunire diversi partner, di coinvol-
gere le associazioni che operano in un quartiere o anche i co-
muni cittadini che vi risiedono. In questi casi il processo che
viene messo in atto può essere definito inclusivo, perché esso
cerca, appunto, di includere un certo numero (più o meno
ampio) di soggetti interessati a quel problema e di farli parte-
cipare alle scelte. Nei processi inclusivi gli interventi pubblici
sono progettati a più voci. Per riferirsi a questi processi si
usano di solito termini come concertazione, partenariato, par-
tecipazione, consultazione, negoziazione, accordi, intese. L’im-
magine a cui si ricorre più di frequente è quella di diversi attori
che vengono messi a discutere attorno a un tavolo. 
Sono ormai quindici anni che le leggi prevedono forme di deci-
sione inclusiva, come le conferenze di servizi, gli accordi di pro-
gramma o i diversi istituti che passano sotto il nome di
programmazione negoziata. L’Unione europea ha dato un for-
tissimo impulso in questa direzione. È difficile trovare un pro-
gramma comunitario in cui non compaiano, con grande rilievo,
espressioni come partenariato, coinvolgimento dei cittadini,
partecipazione. 
La pubblica amministrazione non si presenta più come un’au-
torità indiscussa, ma piuttosto come un partner fra altri par-
tner. Che i processi inclusivi siano scelti di propria iniziativa
dagli amministratori o siano imposti (o incoraggiati) da leggi

nazionali e europee, il problema è quello di farli funzionare. Si
possono mettere attorno a un tavolo troppi attori, creando
confusione, incomprensioni e difficoltà di coordinamento. Ma si
può anche cadere nell’errore opposto, ossia quello di coinvol-
gerne troppo pochi, col risultato che gli esclusi si risentiranno
e boicotteranno i risultati della concertazione. 
La scelta degli interlocutori, da parte delle amministrazioni pub-
bliche, è una questione complessa e delicata. L’accorgimento
fondamentale per approssimare il principio di inclusività è
quello di coinvolgere nel processo tutte le istituzioni e i gruppi
(anche informali) che sono portatori di punti di vista rilevanti
sulla questione che vogliamo affrontare; ossia, per ricorrere a
un termine ormai entrato nell’uso, tutti gli stakeholder. Gli sta-
keholder sono coloro che hanno (hold) un interesse specifico
sulla posta in gioco (stake), anche se non dispongono neces-
sariamente di un potere formale di decisione o di un’esplicita
competenza giuridica. Un’amministrazione, posta di fronte a
uno specifico problema, dovrebbe compiere ogni sforzo per in-
dividuare tutti i suoi possibili stakeholder. Ossia ragionare sulla
posta in gioco, considerare con cura i possibili impatti del pro-
getto, e individuare quali sono i soggetti che possono rappre-
sentarli nel corso del processo. Per raggiungere questo scopo,
l’amministrazione proponente deve svolgere una vera e pro-
pria indagine sul campo, indirizzata a scovare i possibili stake-
holder. Spesso, infatti, non si può sapere a priori chi sono gli
attori e quali sono gli interessi pertinenti: si deve scoprirlo muo-
vendosi sul territorio, incontrando persone, gruppi e associa-
zioni e soprattutto ascoltandoli.
Diversi sono gli strumenti impiegati per la gestione del territo-
rio, in cui vengono coinvolti i diversi attori che agiscono per lo
sviluppo locale. Tra questi si ricordano: 

• Gli ecomusei
Gli ecomusei non fanno eccezione alla tendenza di occuparsi
più di concetti che di cose, ed è stato così fin dalle origini.
Una delle definizioni più efficaci di ecomuseo è quella origi-
nariamente proposta da Riviére e de Varine e che fa riferi-
mento alle differenze fra musei tradizionali ed ecomusei:

Gli ecomusei costituiscono un passo della lunga evoluzione
del concetto di patrimonio, sempre meno vincolato a valori
estetici o rappresentativi della cultura d’elite e sempre più
inclusivo di elementi sociali. Essi sono istituzioni particolar-
mente legate alle domande della collettività, che in questa
fase riguardano soprattutto i modi in cui assicurare lo svi-
luppo economico in settori non tradizionali e in cui conser-
vare un’identità nell’era della globalizzazione. 
La creazione-rafforzamento dell’identità è l’aspetto chiave
della questione. Il patrimonio culturale, inteso nel senso con-
temporaneo del termine e quindi svincolato dall’estetica e in-
cludente aspetti immateriali, può giocare pienamente il suo
ruolo in presenza di un’identità sociale forte, cui l’ecomuseo
deve concorrere.
• I laboratori territoriali
Il Laboratorio Territoriale è una struttura decentrata nel
territorio in cui agisce, che si propone di aprire un dialogo
con la comunità locale sui temi della progettazione,organiz-
zazione e gestione dello sviluppo locale. Al fine di realizzare
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ciò il Laboratorio Territoriale si propone, quindi, di svolgere
una funzione di raccordo, di iniziativa e di coordinamento tra
le diverse realtà pubbliche e dell'associazionismo locale, già
operanti sul territorio, sui temi della cultura, dell'occupa-
zione, della difesa ambientale, dell'impegno sociale e del
tempo libero. L’obiettivo formativo generale del laboratorio
è favorire l’acquisizione di competenze analitiche sul terri-
torio attraverso un’esperienza diretta di ricerca sul territo-
rio. Il fine è studiare il contesto, gli attori coinvolti, le logiche
di campo, le strategie adottate, i sistemi d’azione operativi
e gli esiti di processo di territorializzazione, nonché le terri-
torialità in atto.
Ha, generalmente, come obiettivo principale di sviluppare
una educazione idonea a favorire una cultura della tutela e
della valorizzazione dei beni ambientali e culturali, perseguita
attraverso la promozione di programmi ed attività che sti-
molano l’adozione di comportamenti coerenti, ispirati ad un
corretto uso delle risorse naturali, nella logica dello sviluppo
sostenibile. 
• I distretti culturali
Il dibattito contemporaneo ha messo in evidenza come gli ef-
fetti della progettazione culturale possano svolgere un ruolo
tanto più rilevante per lo sviluppo di un territorio, quanto più
vengano concentrati e specializzati in aree definite. Da qui il
tentativo di identificare uno spazio ideale, che può essere de-
finito con il termine distretto culturale, in grado di corri-
spondere a uno spazio dai confini territoriali delimitati,
all’interno del quale poter operare con attività di progetta-
zione culturale integrate con le politiche territoriali. In am-
bito territoriale si deve agire in un’ottica di rete; la capacità
di relazionarsi dei vari attori è considerata un plus, in quanto
capace di dare coesione e articolazione alla molteplicità dei
processi e degli attori che animano la vita del territorio. Ciò
può avvenire se si agisce in un’ottica di:

- strategia partecipata: tenendo fermo il concetto di go-
vernance ( già ampiamente espresso), la realizzazione
degli obiettivi presuppone, l’apporto di soggetti diversi e
l’adozione di strategie bottom-up;
- integrazione delle risorse: viene preso in considerazione
l’insieme delle risorse del territorio (Valentino P.A.,
2002).

La loro caratteristica fondamentale è rappresentata dal
fatto che la competitività delle singole organizzazioni pre-
senti nell'ambito territoriale è rafforzata dal legame spaziale
che esse stabiliscono tra di loro e dalla sovrapposizione tra
la dimensione economica e quella della vita locale. Tra i van-
taggi che scaturiscono dalla concentrazione e dalla specia-
lizzazione c'è quello dell'immagine dei territori: molti distretti
si sono conquistati giudizi di luoghi d'eccellenza nell'imma-
ginario collettivo. Ma è anche la capacità di sopravvivenza
del distretto e la marcata flessibilità di siffatto sistema lo-
cale specializzato a rappresentare un punto di forza rile-
vante. 

3. Spunti per un progetto di governance nella Vallata del Gal-

lico

La Vallata del Gallico, come presentato nei numerosi contributi
già pubblicati sulle pagine di Laborest, è uno dei sistemi anti-
peninsulari di vallata che caratterizzano la conformazione oro-
grafica e paesaggistica dell’area dello Stretto. Su questo

territorio, prendendo le mosse da una importante esperienza
di partecipazione civile sui temi di difesa e riappropriazione ter-
ritoriale, il PAU-LaborEst ha concentrato da anni una intensa
attività di ricerca che ha fatto della Vallata del Gallico il primo
laboratorio territoriale in Calabria attivo sui temi della sosteni-
bilità e della partecipazione nei processi di sviluppo locale.
Ripercorrendo gli aspetti che hanno caratterizzato questa at-
tività, emergono alcuni passaggi fondamentali del processo av-
viato:

- La fase iniziale, caratterizzata dall’iniziativa di un gruppo di
esperti (molti dei quali afferenti al PAU-LaborEst) che hanno
dato vita al LaTeVIS – Laboratorio Territoriale per la Valo-
rizzazione Integrata e Sostenibile della Vallata del Gallico, ha
definito i primi contenuti e la struttura del Laboratorio ter-
ritoriale (AA.VV., Documento programmatico, 2007 – Ma-
laspina M., 2007). E’ la fase che ha caratterizzato il
Laboratorio Territoriale soprattutto come strumento a ca-
rattere tecnico-scientifico, con la conseguenza di aver tra-
scurato tuttavia la definizione del sistema e della struttura
di relazione con e fra i soggetti territoriali;
- L’avvio di attività di ricerca del LaRT-LaborEst sul territorio
con la produzione di cinque tesi di laurea, una di dottorato,
tre annualità didattico-formative del corso di Valutazione
economica di piani e progetti, due annualità in stage resi-
denziale “Università nel territorio”. In tre anni è stata defi-
nita la base conoscitiva di riferimento e le linee strategiche
di sviluppo locale. Questo momento ha contestualmente tra-
sferito al territorio la consapevolezza delle potenzialità che
fanno della Vallata del Gallico un giacimento di risorse im-
portanti. La presenza degli studenti e l’attenzione alle emer-
genze territoriali, insieme a momenti seminariali e attività di
trasferimento delle conoscenze, hanno consolidato lo sce-
nario territoriale di riferimento per lo sviluppo locale;
- La redazione e la realizzazione (in corso) del progetto in-
tegrato d’ambito “Parco-laboratorio della sostenibilità e
della partecipazione nella Vallata del Gallico”, coordinato dal
LaRT-LaborEst in risposta al bando della Regione Calabria
per la valorizzazione dei centri storici della Provincia di Reg-
gio Calabria, ha riversato in ambito progettuale le espe-
rienze maturate in sede programmatica e analitica. E’ il
progetto strategico che avvia la realizzazione di alcuni pre-
sidi territoriali e definisce gli scenari sulla base della voca-
zione dei luoghi e del quadro dei bisogni tracciato con il
profilo di comunità: l’ospitalità archeoturistica a Calanna; il
recupero dell’identità paesaggistico-culturale e le produzioni
locali (Villa San Giuseppe); l’ospitalità diffusa e la creazione
di presidi per il turismo-didattico (Sant’Alessio);  la riqualifi-
cazione degli ambiti urbani e di contenitori storico-culturali
(Santo Stefano);
- Il “DEAFEST – Festival della Natura, della Cultura e delle
Tradizioni nella Vallata del Gallico”, con l’acronimo DEA ad in-
dicare i beni demo-etno-antropologici che si punta a valoriz-
zare attraverso attività mirate alla riappropriazione,
importante laboratorio di produzione culturale e di risco-
perta dell’identità locale. Il Festival è la vetrina attraverso la
quale la Vallata del Gallico proietta all’esterno le attività che
stanno animando il territorio e al contempo è momento di
elaborazione di nuovi percorsi per il coinvolgimento. Oltre al
LaborEst, il Festival assorbe l’attività della Provincia di Reg-
gio Calabria (Dipartimento Ambiente ed Energia), il Labora-
torio INFEA di educazione ambientale della Provincia di
Reggio Calabria, i quattro comuni della Vallata, una decina
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di associazioni socio-culturali che lavorano in sinergia sulla
programmazione e la realizzazione degli eventi. Un parte-
nariato di soggetti ampio ed estremamente qualificato; 
- Il progetto integrato “Le città storiche lungo le Vallate del-
l’area integrata dello Stretto”, che richiama e rilancia l’espe-
rienza della Vallata del Gallico comprendendola in un
progetto integrato e strategico che interessa il versante ca-
labrese dello Stretto nella sua peculiare conformazione
scandita dall’alternarsi di sistemi antipeninsulari di vallata.
Le vallate del Catona, del Gallico, l’Annunziata, il Sant’Agata
e il Valanidi, caratterizzati da tessuti ad attività primaria pre-
valente e piccoli centri urbani carichi di valenze testimoniali,
diventano il filo conduttore di una progettualità integrata che
prova ad aprire altri fronti per la nascita di nuove esperienze
laboratoriali.

Tra queste tappe del Laboratorio si è inserita un’attività di co-
ordinamento tra diversi attori locali che ha permesso di creare
di volta in volta partenariati aperti, ovvero capaci di interagire
con il territorio in tutte le sue componenti. 
Tuttavia, l’aver lavorato senza l’ausilio di un sistema di gover-
nance generale strutturato, ma semplicemente attraverso la
sovrapposizione di SLoT nati sulla base dell’obiettivo di medio-
termine da raggiungere e della specificità che rispetto a que-
sto avrebbero dovuto soddisfare, rappresenta un limite
dell’esperienza fin qui compiuta, o piuttosto il coronamento non
ancora consolidato. Il ruolo principale che il laboratorio terri-
toriale ha svolto in questi anni è stato soprattutto “migliorare
l’efficacia nei processi di trasferimento di competenze al terri-
torio e lavorare per la predisposizione della trama strategica
(incardinata ai fondamentali fisici, ambientali e immateriali)
sulla quale fondare un coerente progetto di sviluppo” (Mala-
spina M, 2008), che è la prima definizione assunta dal labora-
torio nel momento della sua costituzione. Una fase
fondamentale, naturalmente, senza la quale non si sarebbero
poste le basi per trasformare una vocazione all’integrazione in
una reale intenzione, con gli attori locali chiamati a partecipare
alla definizione dei processi di sviluppo. Attraverso queste fun-
zioni e queste specificità si è creato “l’humus” di conoscenze e
raggiunto quel grado di diffusione delle consapevolezze, fun-
zionale ad attivare pienamente ed in forma integrata un pro-
getto di governance sull’intera programmazione dello sviluppo.
Tuttavia, arrivati in una fase così importante, con l’armatura
territoriale che si sta consolidando attraverso interventi di ri-
qualificazione e potenziamento e una consapevolezza ormai dif-
fusa sulle potenzialità che fanno della Vallata una risorsa
importante, il passaggio verso la progettazione di un sistema
di governance integrato per ambiti di interesse e specificità
dei soggetti coinvolti non è solamente auspicabile, bensì è in-
dispensabile. La sfida è sovrapporre gli SLoT d’area e portarli
ad interagire per costruire una base di democrazia deliberativa
attraverso la nascita di un nuovo soggetto territoriale che ne
rappresenti istanze e ne realizzi le aspettative. E’ necessario
che lo SLoT dell’amministrazione pubblica più vicina al citta-
dino, che ad oggi ha operato funzionalmente sulle progettualità
attivate, trovi la condizione di interesse affinchè la democrazia
deliberativa diventi prassi nella Vallata del Gallico; che lo SLoT
territoriale rappresentato dal panorama associativo interno
ed esterno che ha lavorato sul Festival piuttosto che sul pro-
getto Parco-laboratorio, si intrecci col primo a creare quella
rete relazionale a maglia stretta indispensabile per una gover-
nance efficace nel coinvolgimento del territorio nei processi di
trasformazione territoriale. E così via, con gli operatori econo-

mici e l’intero assetto di cittadinanza attiva che deve diventare
ognuna tassello di una rete relazionale intensa. Il progetto di
governance al quale è necessario mettere mano deve essere
capace non soltanto di individuare i nodi della rete relazionale,
bensì progettare le relazioni stesse che legano un nodo ad un
altro. Ciò non attraverso la definizione di gerarchie, non ne-
cessarie in una dimensione del trasferimento di competenze e
funzioni del tutto orizzontale, ma attraverso la definizione di
specifiche competenze. Sono le competenze che definiscono il
ruolo di ognuno all’interno della rete, e il progetto di gover-
nance della Vallata del Gallico deve partire principalmente dal
conferimento di una loro dimensione, considerando le diffe-
renze un dato arricchente e non disgregante. Ciò vuol dire, in
molti casi, rivedere l’impostazione percettiva del laboratorio,
sia che tale percezione sia quella virtuosa ma riduttiva del la-
boratorio come organo di coordinamento per il miglioramento
dell’efficacia delle decisioni pubbliche, che quella penalizzante di
un laboratorio semplice strumento per il miglioramento delle
competenze funzionali alla captazione di finanziamenti prove-
nienti dagli organi sovraordinati (percezione diffusa nelle am-
ministrazioni locali). L’Università ha il ruolo di costruire le
opportunità perché si arrivi alla definizione di un modello di go-
vernance per lo sviluppo locale della Vallata del Gallico, del
quale ognuno si senta parte attiva e vitale, anche attraverso
gli strumenti di valutazione che consentano al territorio di di-
mensionare i vantaggi (non in ultima analisi economici) deri-
vanti in termini di ricadute dirette e di esternalità prodotte.
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Premessa

AA
livello internazionale, più che italiano, sta crescendo nei
confronti del Festival l’attenzione della ricerca scientifica
e quella del settore politico interessato nel campo del tu-

rismo, dei beni culturali e dello sviluppo locale. Il bilancio dell’ap-
porto che i Festival hanno dato e continuano a dare alle nostre
conoscenze e agli sviluppi delle diverse forme artistiche di cui si
sono occupati e si occupano è davvero considerevole. risultano
straordinari nell’azione sul territorio con il recupero di luoghi fisici
e tradizioni locali. Per l’Italia “Festival” è una parola relativamente
recente. Essa è stata adottata ampiamente in Europa dalla fine
dell’ottocento per indicare una manifestazione artistica della du-
rata di più giorni o più settimane; un’unione di spettacoli regio-
nali, nazionali e internazionali, a seconda della loro importanza, la
cui caratteristica è una grande animazione culturale. 
In Italia i Festival si sono sviluppati nel secondo dopoguerra e sono
diventati negli ultimi tempi un fenomeno di ampio respiro, ma le
loro basi sono state poste negli anni Trenta con la Biennale di Ve-
nezia e il maggio musicale Fiorentino e, nei primi decenni del se-
colo, con gli spettacoli classici nei teatri greco-romani con cui si
riprendeva l’antica tradizione delle rappresentazioni all’aperto. 
oltre ad offrire animazione e a fornire agli artisti locali la pos-
sibilità di esibirsi, i Festival rappresentano anche un'occasione
per creare una dinamica collettiva mobilitando la popolazione
locale per l'organizzazione delle attività in programma. Questo
tipo di manifestazione contribuisce a far evolvere l'immagine
del territorio in questione e stimola l'iniziativa e la volontà di
agire della popolazione locale.
I Festival possono essere classificati in relazione ai temi trattati
ed agli obiettivi che si prefiggono. si riscontrano infatti Festival

a carattere religioso, sportivo, artistico (con tematiche speci-
fiche come i Festival letterari, cinematografici, ect.), e Festival
culturali che si basano sulla riscoperta e valorizzazione delle
tradizioni locali (Long, robinson, 2004).
Questo articolo approfondisce quest’ultima tipologia, prendendo
in esame un caso studio, ed il duplice ruolo del Festival che, da
una parte rappresenta un’occasione di sviluppo per la popola-
zione locale e dall’altra coinvolge aspetti sociali, emotivi e rela-
zionali della sfera del turismo culturale. L’interazione nel Festival
tra le due sfere, quella della comunità e del turista, è un tema di
particolare interesse per la ricerca scientifica soprattutto nella
fase di programmazione e gestione. Da questo punto di vista il
Festival è uno strumento attraverso il quale la comunità locale
riconosce, legittima, e mette in mostra la propria identità e per-
mette al turista di conoscere e confrontarsi con questa realtà.

Caso studio: il DEAfest, da tre anni il Festival della Vallata

del Gallico

Il DEAfest - Festival della natura, della cultura e delle tradizioni
nella Vallata del Gallico1 nasce dalla collaborazione tra Diparti-
mento PAu, Provincia di reggio Calabria (Assessorato Am-
biente ed Energia), Comuni (Calanna, Laganadi, santo stefano
in Aspromonte, sant’Alessio in Aspromonte) e Associazioni
della Vallata del Gallico. Il DEA FEsT, di cui è responsabile scien-
tifico il prof. Edoardo mollica (LaborEst del Dipartimento PAu)
e coordinatore l’arch. maurizio malaspina (Laboratorio di ri-
cerche Territoriali del LaborEst) richiama nell’acronimo i beni
Demo Etno Antropologici, rispetto ai quali punta ad attivare
percorsi di conservazione e valorizzazione, e rappresenta un
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momento di sintesi delle attività di ricerca che ormai da anni
hanno trasformato la Vallata del Gallico in uno dei laboratori
territoriali più attivi in Calabria sui temi della sostenibilità e della
partecipazione nei processi di sviluppo locale. 
Il DEAfest è da una parte una vetrina aperta sulle innovazioni
e la ricerca applicata, dall’altra un laboratorio di idee che ela-
bora e implementa proposte che diventano nuove linee pro-
grammatiche da implementare (fig.1).
Quest’estate (25 luglio – 14 agosto 2009) si è svolta la terza
edizione, richiamando nel titolo (“TErrA”) l’intensa attività che
sta caratterizzando la Vallata del Gallico per la valorizzazione
delle produzioni naturali (“dalla TErrA” a Villa san Giuseppe),
delle emergenze archeologiche (“sotto TErrA” a Calanna), del
patrimonio culturale identitario da diffondere alle giovani ge-
nerazioni (“Tutti giù per TErrA”), della musica popolare
(“TErrA TErrA” a Laganadi), della storia che ha caratteriz-
zato l’evoluzione dei luoghi (“TErrEmoti”). Terra, filo condut-
tore, racconta i modi e le relazioni che legano le comunità al
territorio, nella soddisfazione di bisogni, nell’espressione di idee
e progetti, nella rappresentazione di una identità codificata.

Il DEAfest come contenitore strutturato di esperienze

territoriali valorizzanti e sperimentali

La cultura racchiude in sé i mezzi e le finalità dello sviluppo: è in
gran parte puntando sulla ricchezza e la diversità della propria
identità e del proprio patrimonio culturale che le zone rurali pos-
sono sviluppare attività economiche che generano valore ag-
giunto ed occupazione. Inoltre, l'affermazione dell'identità
culturale locale e il miglioramento della qualità della vita indotti
da tali attività aumentano la “fierezza” dei rurali e il loro senso di
appartenenza ad un territorio, garanzia di sopravvivenza e svi-
luppo. su questo principio si è basata la pianificazione del DEA-
fest, individuando la metodologia opportuna per valorizzare
questo senso di identità locale, gli obiettivi da perseguire e le te-
matiche sulle quali costruire le attività.

obiettivi
L’ unità di ricerca LarT ha focalizzato la sua attenzione sul-
l'approfondimento degli aspetti connessi alle relazioni esistenti
tra l'evento  da un lato, ed il sistema territoriale dall'altro. In
particolare tale macro-finalità può essere scomposta in diversi
obiettivi specifici e, segnatamente:

- analisi della relazione esistente tra le caratteristiche del ter-
ritorio della Vallata, il tipo di evento ospitato e i risultati da
raggiungere e raggiunti;
- indagini sulle caratteristiche, le competenze e i comporta-
menti degli attori locali coinvolti nell’evento;
- valutazione dei processi di tutela e valorizzazione delle ri-
sorse del territorio chiamate in causa dal Festival;
- ricerche sul livello di coinvolgimento della popolazione locale
e prospettive di sviluppo socio-economico. 

metodologia
Le fasi in cui la ricerca si è articolata fino ad oggi sono cinque:
La prima fase si è concentrata sull'analisi del territorio della
Vallata del Gallico. La ricerca è stata agevolata da prece-
denti e contingenti sudi che la stessa unità di ricerca ha
svolto e svolge negli anni nel medesimo territorio2.  sono
state quindi individuate le emergenze da valorizzare e le cri-
ticità da superare.
La seconda fase si è basata sulla ricerca desk avente ad og-
getto la bibliografia sia italiana che straniera sul Festival; sono
stati indagati casi di successo, in cui l'organizzazione di un
evento in un determinato territorio ha favorito la creazione di
un network di attori e ha permesso di attivare un processo di
sviluppo economico e turistico dell'area. 
La terza fase è stata dedicata alla creazione di Forum e mo-
menti di incontro con la popolazione, le associazioni, gli enti lo-
cali; attraverso tali incontri sono state concertate le esigenze
e le volontà del territorio. sono state organizzate riunioni con
le amministrazioni degli enti locali della Vallata, per pianificare
insieme attività e programmi specifici. sono state quindi indivi-
duate le priorità per i singoli stakeholders.
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fig. 1 - manifesto DEAfest 2009



La quarta fase si è concretizzata nell'elaborazione dei risul-
tati delle fasi precedenti. sono stati quindi restituiti i risultati
delle analisi territoriali, sovrapposti alle esigenze della po-
polazione locale scaturite dagli incontri. Tale elaborazione è
stata poi incrociata con le conoscenze acquisite in materia
di programmazione ed organizzazione dei Festival, e da ciò
sono scaturite le tematiche di approfondimento che sono
diventate colonna portante del palinsesto delle tre edizioni
del DEAfest.
La quinta e ultima fase è quella legata alla diffusione dei risultati
dell'esperienza, che si realizza  attraverso la pubblicazione di ar-
ticoli su riviste nazionali e internazionali, nonché mediante la par-
tecipazione a convegni sul tema (fig. 2)

nel corso degli anni la struttura di tale metodologia e’ rimasta
invariata, arricchendosi anno dopo anno delle valutazioni dei ri-
sultati ottenuti nelle diverse edizioni. Le tematiche lanciate
nella prima edizione sono state ampliate, alcune modificate
ed altre ancora ridimensionate.
La finalite’ del DEAfest è quella di far riscoprire alla comu-
nita’ della Vallatata del Gallico, e scoprire al visitatore, le tra-
dizioni e le risorse, materiali ed immateriali, di questo
territorio. in fig. 3 sono stati schematizzati linee guida, obiet-
tivi (generali e specifici), ed azioni, adoperati negli anni per
raggiungere tale risultato. 

Il Festival tra Comunità locale e Turismo culturale

Come accennato in premessa, il Festival rivela la complessa
interazione tra il senso di appartenenza ad un luogo, la rap-
presentazione dell’identità’ di una comunità e l’ accoglienza
del turista, il confronto con il visitatore. 
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fig. 2 - schema metodologia

fig. 3 - schema strategie, obiettivi, azioni



nel corso degli anni si sono sviluppati elementi di resilienza (in
rapporto alle scienze sociali “capacità umana di affrontare le
avversità della vita, superarle e uscirne rinforzato o, addirit-
tura, trasformato” - Grotberg, 1996) dovuti al fatto che la co-
munità locale ha avuto un ruolo nell’organizzazione del Festival
e non lo ha subito. Questa dimensione della resilienza è emersa
come uno dei principali risultati della natura e del ruolo del Fe-
stival nella comunità della Vallata. 

Questo evento ha coinvolto e coinvolge la popolazione lo-
cale in un'esperienza condivisa, valorizzando l'identità della
comunità, la sua continuità storica e la sua resistenza cul-
turale. ovviamente questo aspetto ha portato benefici sia
alla collettivita’, che ha riscoperto le sue risorse e le sue
potenzialita’, che al Festival stesso che si e’ arricchito in
termini di risorse umane e contenuti.

un primo risultato, nel bilancio di questi tre anni, sta nella
presa di coscienza della comunità locale, che inizia ad as-
sumersi la responsabilità del proprio futuro: l'eccitazione e
la gioia che le persone vivono quando lavorano insieme per
la loro comunità, porta a pensare che in futuro cercherà di
ripetere l'esperienza.
Altro fattore caratterizzante e di rilievo e’ che il DEAfest non
si ripropone in maniera identica in tutte le tappe, ma sviluppa
e pone l’accento sulle risorse proprie di ogni centro della Val-
lata: il rapporto con ogni comunità è una sfida continua per
determinare come la festa possa meglio soddisfare le sue
esigenze.

Come tutti gli eventi culturali, il DEAfest ha prodotto arrivi
durante la manifestazione di visitatori e turisti. Ha soprat-
tutto attirato quel settore del turismo culturale che non
cerca proprio ed esclusivamente le attrazioni, soprattutto
quelle artificiali, ma l’ambiente genuino, tradizionale, carico
di memoria storica e rapporti umani; quel luogo in senso
lato dove il confronto con le tradizioni diventa l’elemento
centrale, ciò che il turista cerca e ciò che poi ne garantisce
la soddisfazione.

Dunque in sintesi si puo’ affermare che il Festival:

1. Valorizza e celebra il “senso del luogo” attraverso l'orga-
nizzazione di attività specifiche, a carattere demo-etno-
antropologico, di ampio respiro in ambiti territoriali attinenti. 

2. Fornisce al turista un momento di condivisione e confronto
di valori e interessi, e di riscoperta di tradizioni e paesaggi in-
contaminati. 

3. Infine, rappresenta la manifestazione all’esterno della iden-
tità della comunità e fornisce un elemento aggregante per la
popolazione stessa. 

La.R.T. LaborEst   n.4/2009

60

fig. 6 - Inaugurazione centro didattico-museale dell’antico fran-
toio Calabrò, sant’Alessio - Deafest ‘09

fig. 5 - Foto concerto di matilde Politi, Podargoni - Deafest ‘09

fig. 4 - Foto convegno sul tema della musica tradizionale, 
Laganadi - Deafest 09

fig. 7 - Incontro sul turismo archeologico e l’ospitalità diffusa,
Calanna - Deafest ‘09



Scenari per una nuova programmazione del DEAfest

Il bilancio complessivo delle tre edizioni del DEAfest si puo’
quindi definire positivo e trae la sua positività soprattutto dal
fatto che il Festival è oggi un evento riconosciuto a livello in-
terregionale (Calabria e sicialia), ed ha restituito alla Vallata
del Gallico un’immagine consona alle sue potenzialita’.
E’ dunque strategico prolungare l’impegno delle Amministra-
zioni, dell’universita’ e di tutti i soggetti che si sono impegnati
alla realizzazione del progetto negli anni a venire, così da con-
solidare il percorso di valorizzazione dell’area.

Le proposte per l’ulteriore sviluppo dei positivi risultati sin qui
raggiunti, si articolano in tre ambiti:

1. Azioni per il rafforzamento dell’identità culturale dell’area; 
2. azioni per l’implementazione del turismo culturale;
3. azioni di agevolazione dedicate alle attivita’ di animazione
territoriali;
4. Azioni di monitoraggio e ricerca scientifica

Azioni per il rafforzamento dell’identità culturale dell’area

Le potenzialità culturali dell’area possono essere ulteriormente
estese, e ricercate. Il patrimonio storico e culturale della Val-
lata dovrebbe essere reso più visibile e fruibile; un primo piano
di lavoro può essere rappresentato dall’attivazione di percorsi
di visita guidata dedicati alle scuole e dall’inserimento nel cir-
cuito dei percorsi turistici. Questo potra’ essere agevolato dalla
realizzazione dei progetti di recupero dei centri storici, che i
Comuni della Vallata del Gallico hanno gia’ avviato, con la con-
sulenza scientifica del Dipartimento PAu.
Le tradizioni e quindi gli usi, i costumi ed il folklore, possono es-
sere riscoperte attraverso una ricerca storica mirata, ripro-
poste e valorizzate.
Più in generale è opportuno lavorare in stretta integrazione con
i soggetti che operano nel campo della cultura per sviluppare
nell’area un’offerta culturale dedicata in particolare ai giovani,
e costruire per loro, con loro, possibili prospettive di lavoro.

Azioni per l’implementazione del turismo culturale

Come emerso dalle riflessioni precedenti, il turismo culturale
nella Vallata e’ notevolmente aumentato; ma ulteriori studi nel
campo del marketing territoriale e, piu’ in generale del turismo
culturale, permetterebbero di consolidare e far crescere il set-
tore del turismo coscienzioso e sostenibile nell’area. In occa-
sione delle edizioni realizzate si sono avute grandi affluenze di
pubblico, ma è necessario mettere in campo interventi mirati
ad aumentare stabilmente i flussi di visitatori, rendendoli più
omogenei nel tempo. un campo specifico sul quale porre l’at-
tenzione e’ senzaltro l’ospitalita’ diffusa per dare la possibilita’
al turista di vivere a pieno l’esperienza del Festival e confron-
tarsi con il vivere quotidiano della popolazione locale.

Azioni di agevolazione dedicate alle attivita’ di animazione
territoriale

A tre anni dalla prima edizione, i tempi sembrano maturi per
promuovere un salto di qualità da parte delle organizzazioni
(associazioni, cooperative, imprese e quantaltro) che operano
nell’area nel campo dell’artigianato, delle produzioni naturali,
nell’accoglienza.

Questo salto di qualità è possibile nel moemnto in cui le as-
sociaizoni o i soggetti privati accettano un maggior coinvol-
gimento e la co-responsabilità rispetto alla crescita e lo
sviluppo del proprio territorio, e del Festival di conseguenza.
In questa direzione, l’azione delle Amministrazioni deve ten-
dere ad attivare contributi economici per le attività dell’area,
singole o associate, che propongano e realizzino interventi
mirati allo sviluppo locale sostenibile del territorio. oltre a
stimolare idee e proposte innovative da parte delle imprese,
questa linea di lavoro contribuirà a far crescere la cultura
progettuale e la responsabilità rispetto al territorio e al con-
testo di riferimento.

Azioni di monitoraggio e ricerca scientifica

Dal un punto di vista della ricerca, il prossimo passo da com-
piere per dare al DEAfest il ruolo di attratore turistico oltre
che di coinvolgimento della comunita’ locale, è quello di pro-
porre un modello di misurazione che sia in grado di stimare
i ritorni che questo evento genera per le diverse tipologie di
stakeholders direttamente o indirettamente coinvolti nel-
l'evento stesso. Attraverso alcune indagini empiriche basate
sull'uso di interviste qualitative e quantitative ai diversi attori
individuati nelle diverse tipologie dell’ evento, si potranno in-
dividuare gli aspetti che incidono innanzitutto sulla soddisfa-
zione dei partecipanti e in generale sul valore dell'evento,
inteso in una logica sia sociale che economica. L'intera ri-
cerca deve essere programmata come una sequenza di pro-
cessi con l'obiettivo di monitorarne l'avanzamento. La
dimensione della ricerca, nonché la intersettorialità dell'og-
getto di studio, dovra’ garantire una visione completa e pun-
tuale delle variabili di un sistema evento che generano valore
per il territorio.
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1. Il Turismo culturale

Il turismo è un’attività multidimensionale, molteplice e siste-
mica, che tocca molti soggetti e diverse attività economiche.
Non sorprende, quindi, la difficoltà di definire il Turismo Cultu-
rale. In un certo senso questa difficoltà nasce sia dalla com-
plessità del fenomeno turistico, sia dal fatto che questo è
ancora un campo di studio giovane e dinamico. Ad ogni modo,
le definizioni di turismo possono essere raggruppate in due
macro-aree principali, ciascuna delle quali è stata stimolata da
due separate iniziative di rilievo mondiale: 
1. dal punto di vista della domanda – la World Tourism Orga-
nization (WTO) nel 1991 ha organizzato la Conferenza Inter-
nazionale sui Viaggi e le Statistiche Turistiche, una conferenza
chiamata a riordinare le definizioni, la terminologia e i problemi
di misurazione relativi al Turismo.
2. dal punto di vista dell'offerta – nel marzo 2000 la Commis-
sione statistica delle Nazioni Unite ha deciso di adottare i sa-
tellite accounts del turismo, come principale metodo di
misurazione del settore economico del turismo.

1.1 Il Turismo visto dal lato della domanda

La definizione di Turismo visto dal lato della domanda si è evo-
luta durante l’ultimo decennio. Si è cercato in questi anni, in
primo luogo, di racchiudere l'idea di turismo in definizioni “con-
cettuali” e, in secondo luogo, di sviluppare una definizione “tec-
nica” per le misurazioni e per fini legali. 
Da un punto di vista concettuale, il turismo è “un’attività svolta 

da individui che viaggiano e soggiornano in località al di fuori del
loro ambiente abituale per non più di un anno consecutivo per pia-
cere, affari o altri scopi” (WTO 1994).
Inoltre, in sintesi, possiamo dire che:
• Il turismo nasce da un movimento di persone, e dal loro sog-
giorno in diversi luoghi o destinazioni.
• Ci sono due elementi essenziali nel turismo: il viaggio per rag-
giungere la destinazione ed il soggiorno nella destinazione stessa.
• Il viaggio e il soggiorno in un ambiente diverso da quello abi-
tuale, genera attività e flussi differenti a seconda delle comu-
nità residenti nei luoghi in cui ci si reca.
• Il trasferimento o viaggio verso una qualsiasi destinazione è
temporaneo, o comunque di breve durata.
• Le destinazioni possono essere visitate per molteplici scopi o
bisogni.
Dal punto di vista di un’analisi tecnica, i fattori essenziali per la
misurazione derivanti da tali caratteri definitori sono:
• Durata del soggiorno. Il minimo è di una notte (i visitatori che
non pernottano sono definiti visitatori giornalieri o escursioni-
sti). Il massimo è di un anno.
• Categorizzazione degli scopi del viaggio.
• Distanza percorsa. L’attenzione alla distanza percorsa è consi-
gliata per delineare “l’ ambiente abituale”, la raccomandazione del
WTO è di considerare almeno 160 km. Negli Stati Uniti, per esem-
pio, il Travel Data Centre ammette una distanza di 100 miglia, la
Canadian Travel Survey utilizza un limite inferiore, pari a 50 mi-
glia, e infine l'Australian Bureau of Economics adotta una distanza
di 25 miglia (Prosser, 1998).
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1.2 Il Turismo visto dal lato dell’offerta

Come per la domanda, anche per l’offerta ci sono due approcci
base per definire il settore del turismo: concettuale o descrit-
tivo e tecnico. Dal punto di vista concettuale l’industria turistica
consiste, secondo Leiper, nell’insieme di tutte le imprese, or-
ganizzazioni e strutture che sono destinate a soddisfare le esi-
genze specifiche e i desideri dei turisti.
Un importante elemento relativo all’approccio “tecnico”, è la
compresenza di un ampio spettro di imprese o organizzazioni
legate al turismo, da quelle che sono interamente dedicate ai
turisti a quelle che sono anche a servizio delle comunità locali e
o di altri mercati. Il Satellite Account del Turismo (TSA) è l’ap-
proccio condiviso sia per circoscrivere il settore del turismo, sia
per misurare beni e servizi acquistati dai visitatori o per stimare
le dimensioni del settore economico del turismo (WTO 2001).
Il metodo del TSA permette di:
• Fornire informazioni sull’impatto economico del turismo, incluso
il suo contributo al PIL, su investimenti, tasse e consumi turistici.
• Fornire informazioni sull’occupazione nel settore turistico e
sulle sue caratteristiche.
• Infine, consente di comparare il Turismo con altri settori eco-
nomici, fornendo dati importanti sia per la pianificazione delle
politiche da adottare sia per gli studi e le ricerche.

2. Gli Eventi turistico-culturali 

In generale, per Eventi turistico-culturali si intende l’insieme di
tutti gli eventi previsti, secondo un approccio integrato, per lo
sviluppo e la promozione di un territorio. Gli eventi culturali sono
una componente importante per il turismo, e pertanto sono
posti al centro dell’attenzione nei piani di sviluppo e nei piani di
marketing delle maggiori destinazioni. La funzione e gli impatti
degli eventi previsti nell’ambito del turismo vengono sempre
più documentati, e  vanno acquistando crescente importanza
per la competitività di destinazione. 
Tale crescente interesse per gli eventi culturali, per la gestione
delle attività ricreative e per il tempo libero connessi alla frui-
zione del Patrimonio Culturale, è confermato dal rapido au-
mento di corsi di formazione o corsi di laurea presso le
università e college stranieri. Infatti, è solo da pochi anni che “il
turismo-evento” si sta affermando come disciplina1 sia nel set-
tore del turismo, sia nelle comunità dei ricercatori, afferenti a
numerose discipline, ad esempio, in antropologia, in geografia
e  in economia. Anche se l’“evento culturale” come oggetto di
studio sembra essere stato coniato soltanto nel 2000 (nel di-
scorso Getz nella Conferenza degli Eventi oltre il 2000 - Syd-
ney). Gli eventi turistici, possono essere considerati un
fenomeno a dimensione spazio-temporale: in cui la componente
“spaziale” è definita dalle interazioni tra l'ambiente, le comunità,
i visitatori e la gestione, inclusi gli elementi di marketing e il pro-
gramma, mentre il fattore “tempo” è riferito al godimento di
un’esperienza unica ed irripetibile: infatti gran parte del fascino
di un evento è legato alla sua “unicità”, oltre che alla necessità
di “esserci”, di assistere a qualcosa di irripetibile (hic et nunc). 
Obiettivi generali e comuni a tutti gli eventi culturali sono: 
• prolungare la stagione turistica; 
• estendere la domanda dei turisti in tutta l’area; 
• attrarre visitatori stranieri; 
• creare un’immagine favorevole per la destinazione.
Allo stesso modo, il management degli eventi è un settore in ra-
pida crescita professionale, di cui i turisti costituiscono un mer-
cato potenziale, sia per gli eventi programmati che per
l'industria del turismo, inoltre essi ne sono diventati stakehol-
ders indispensabili per accrescere la capacità attrattiva. 
In realtà,  non tutti gli eventi sono orientati verso il turismo: ta-
lune comunità temendo,i potenziali impatti negativi connessi
con l'adozione di tale orientamento, evitano di trasformare i
luoghi in meri contenitori per le masse. Ciò apre la strada alla
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fig. 1 - Schema delle interrelazioni tra gli eventi 
turistico-culturali e lo sviluppo locale

tab. 1 - Tipologie di eventi

1 In un articolo del 2002, nel Journal of Hospitality and Tourism Management, Getz ha messo in discussione lo status di disciplina autonoma.
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sperimentazione di percorsi su una
base critico-scientifica a favore di un tu-
rismo alternativo, partendo, in fase di
analisi, dallo studio della vocazione del
territorio, per poi valorizzarne le pecu-
liarità e indirizzare la mission degli eventi
verso funzioni capaci di favorire il raffor-
zamento dei legami di una una comu-
nità, insieme al rinnovamento urbano,
allo sviluppo culturale e alla promozione
dell'identità locale. È necessario, per-
tanto, delineare nella ricerca direzioni
innovative, ponendo l'accento sulle
nuove tendenze, oltre che su un ap-
proccio critico delle nuove teorie. 
Come per tutte le forme di viaggio legate
a uno speciale interesse, l’evento cultu-
rale deve essere considerato sia dal lato

della domanda sia dal lato dell'offerta.
Dalla prospettiva del consumatore o
della domanda, importante è, per finalità
di analisi, conoscere la determinazione
di chi viaggia per eventi e il perché, cosa
i fruitori di un evento turistico-culturale
fanno e quanto spendono. Tali analisi si
rendono necessarie per la stima del va-
lore di eventi e per rafforzare un’imma-
gine positiva di destinazione, il marketing
urbano in generale, e la cooperazione
tra le destinazioni. 
Dal lato dell'offerta, le destinazioni si
propongono di sviluppare, agevolare e
promuovere eventi di ogni genere per
raggiungere molteplici obiettivi: attrarre
i turisti (soprattutto nella bassa sta-
gione), fare da catalizzatore (per lo svi-

luppo locale, per il recupero dei centri
storici, e per aumentare la capacità
delle infrastrutture e della destinazione
turistica), promuovere un’immagine po-
sitiva della destinazione, contribuire al
miglioramento generale dei luoghi e
realizzare così migliori condizioni per vi-
verci, per lavorare e per investire. 
Inoltre, è anche possibile classificare gli
eventi sulla base del loro radicamento
nel territorio (fig.3), cominciando dal
grado in cui essi sono associati, o isti-
tuzionalizzati in una particolare comu-
nità o destinazione. I Mega Eventi, ad
esempio, avvengono una tantum, di so-
lito di livello mondiale e presuppongono
un’offerta competitiva da “vincere”. Al
contrario, “eventi Hallmark” non pos-
sono esistere indipendentemente dalla
loro comunità di accoglienza, e gli eventi
“locali” o “regionali” sono, per defini-
zione, radicati in un luogo ed i principali
fruitori sono per lo più i residenti. 
Gli eventi “locali” e “regionali”, sono pro-
blematici dal punto di vista turistico. Al-
cuni di essi hanno un potenziale
turistico che può essere sviluppato, ma
richiedono investimenti, altri non sono-
finalizzati al turismo, forse perché le co-
munità si sentono minacciate sentono
minacciati. Nonostante gli eventi locali
siano rivolti principalmente alla fruizione
da parte delle comunità residenti, il pre-
servare l'autenticità culturale e le tradi-
zioni locali è una preoccupazione che
emerge tutte le volte in cui gli obiettivi
del turismo sono collegati a questi
eventi di minore  portata. Infatti quando
si propongono strategie di sviluppo le-
gate a una generica manifestazione, se
alcuni guardano ancora con sospetto
“la contaminazione” da parte dei turisti,
altre destinazioni sembrano enfatizzare
la grandezza a scapito di un investi-
mento più equilibrato, e altri ancora
tendono a perseguire la promozione di
uno o più eventi come segni distintivi
delle destinazioni, a significare sia la
qualità, sia i valori di un determinato
luogo. Una strategia che punti delibe-
ratamente a trasformare  l’evento esi-
stente in un altro che possiede lo
status di marchio di garanzia (Hal-
lmark), conduce inevitabilmente a un
processo di “istituzionalizzazione” del-
l’evento. Una tendenza delle agenzie di
sviluppo di eventi è creare e produrre i
propri eventi di rilievo come parte di
una sofisticata strategia di branding. I
Festival sono una tipologia di evento cul-
turale particolarmente interessante:
oltre a  celebrare le tradizioni culturalifig. 3 - Un quadro per la comprensione e l’analisi degli eventi turistici

(Fonte: adattato da Getz, 2007)

fig. 2 - L'insieme delle interrelazioni che si verificano tra 
gli studi sul turismo culturale e sugli eventi turistico-culturali



di un luogo o di una comunità, consentono scambi commer-
ciali e sociali tra residenti, commercianti, esercenti, e visitatori.
Grazie alla loro capacità di creare ricadute economiche e so-
ciali  positive per le comunità, i festival culturali sono diventati
un elemento sempre più centrale dell’industria turistica. È in-
fatti in aumento la richiesta e l’adozione di strategie di marke-
ting urbano da parte delle amministrazioni, anche di piccole
comunità, per favorire la promozione di un territorio o di
un’area urbana come un luogo di pregio unico, e i festival come
parte di progetti di riqualificazione urbana. È questa una nuova
politica urbana, caratterizzata da uno spirito imprenditoriale,
che conferisce un ruolo importante al marketing e utilizza, gra-
zie ai festival, un mix fatto di arte e di intrattenimento, per
creare nuovi spazi di consumo considerati cruciali per la rige-
nerazione delle città o delle aree rurali. Festival e manifesta-
zioni che cercano il sostegno o la collaborazione di agenzie di
turismo o di sviluppo, o che sono alla ricerca di una maggiore
attenzione o di una crescita in termini di competitività, tendono
a condurre gli studi di impatto economico del turismo per evi-
denziare il loro valore in termini economici, ottenendo così il ri-
conoscimento di efficace strumento per lo sviluppo locale
capace di promuovere la crescita prima ancora di diventare
un'attrazione turistica. 

3. Misurazione degli Impatti degli Eventi Culturali sul territorio

Gli eventi producono una pluralità  di impatti - sia positivi che ne-
gativi - sulle comunità di accoglienza e sulle parti interessate. È
compito della valutazione individuare e prevedere questi effetti e
quindi gestirli per ottenere il miglior risultato per tutte le parti, in
modo che l'impatto complessivo della manifestazione risulti po-
sitivo. Grande enfasi è stata spesso posta sugli impatti finan-
ziari degli eventi culturali, in parte a causa della necessità delle
organizzazioni e delle amministrazioni di rispettare gli obiettivi di
bilancio e di giustificare la spesa, e in parte perché tali effetti
sono più facilmente valutabili. Tuttavia la valutazione non deve
perdere di vista l'intera gamma degli impatti derivanti dagli
eventi, e la necessità di individuarli, descriverli e gestirli.
È importante tenere in conto che le diverse tipologie di  impatti
richiedono diversi criteri di valutazione. Per esempio, le presta-
zioni sociali e culturali giocano un ruolo cruciale nel calcolo del-
l'impatto globale di un evento, ma la necessità di descriverle può
richiedere una puntuale qualificazione data la difficoltà di poterle

quantificare attraverso un approccio statistico-contabile.
3.1 Gli impatti socio-culturali 

L’impatto sociale e culturale è descrivibile attraverso il modo in
cui il turismo contribuisce ai cambiamenti nei sistemi di valori,
nei comportamenti individuali, nelle relazioni familiari, negli stili
di vita collettiva, nelle espressioni creative, nelle cerimonie tra-
dizionali e nelle istituzioni della comunità. Esso si riferisce agli
effetti sulla comunità di accoglienza, a seguito di interazione di-
retta o indiretta con i turisti. 
In generale, gli eventi hanno un impatto diretto sociale e cultu-
rale sui partecipanti, e sulla più ampia comunità di accoglienza.
Questo può significare semplicemente condividere l'esperienza
di intrattenimento, come ad esempio un concerto. Altri impatti
comprendono un maggiore coinvolgimento, come risulta da al-
cuni eventi di natura celebrativa.
Vi è una grande varietà di metodologie attraverso le quali è
possibile esaminare le relazioni tra lo sviluppo turistico e i cam-
biamenti socio-culturali e socio-economici. 
È pertanto possibile affrontare lo studio degli impatti socio-cul-
turali attraverso quattro differenti ma trasversali punti di vista:
1. Studi sull’impatto turistico
2. Interazioni con la comunità ospitante
3. Sistema turistico
4. Turisti 

3.2 Gli impatti economici

Le aziende e le organizzazioni pubbliche sono sempre più inte-
ressate all'impatto economico del turismo a livello nazionale,
regionale e locale. Le analisi di impatto economico hanno l’in-
tento di fornire stime tangibili delle interdipendenze economi-
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fig. 4 - L'approccio portfolio per la strategia decisionale in caso 
di decisione e di valutazione (Fonte: Adattatato da Getz, 2005)

tab. 2 - Sintesi dei principali impatti positivi e negativi che un evento
culturale può avere su un determinato territorio
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che che si instaurano nell’industria turi-
stica, insieme a una migliore compren-
sione del ruolo e importanza del turismo
per l'economia di una regione. La misura-
zione dell'impatto economico del turismo
va oltre il semplice calcolo del livello della
spesa turistica. Gli studi, con finalità valuta-
tive, variano in termini di qualità e precisione.
Le stime svolte in base alle sole voci di spesa
o di entrata possono essere fuorvianti.
Prima di esaminare in che modo l'impatto
economico è misurabile, è necessario ana-
lizzare i diversi aspetti dell'economia che
possono essere influenzati dalla spesa turi-
stica.  Tale studio rivelerà le interrelazioni tra
i diversi settori economici e fornirà stime dei
cambiamenti che saranno originati nel si-
stema economico in virtù di alcune azioni in
atto o programmate. Ulteriore diversifica-
zione è necessaria nell’analisi degli effetti
economici connessi alla spesa totale origi-
nata dal turismo e quelli invece associati alllo
sviluppo del turismo: il calcolo dell'impatto
della spesa totale si ottiene utilizzando il mol-
tiplicatore della spesa, mentre per la  stima
dell'impatto economico dei progetti di svi-
luppo turistico spesso si fa ricorso a tecni-
che di valutazione del progetto, come
l’analisi costi-benefici o la valutazione di im-
patto comunitario.

3.3 Gli impatti ambientali/fisici

L’ambiente, sia naturale sia artificiale, è la
principale e fondamentale componente del
prodotto turistico ma non appena le attività
turistiche hanno luogo, esso viene inevitabil-
mente trasformato sia per facilitare il turismo
stesso, sia come risultato di attività umane
derivate. La tutela dell’ambiente come con-
seguenza dello sviluppo di nuovi programmi è
ormai parte integrante delle strategie di svi-
luppo locale. Ecco da dove nasce la crescente
richiesta di valutazione ex-ante degli impatti
sul patrimonio ambientale causati dal turismo
culturale. Al fine di analizzare gli impatti fisici è
necessario stabilire:
1. L'impatto fisico creato da attività turi-
stica rispetto ad altre attività;
2. Quali siano le condizioni di partenza
prima dello svolgersi dell’attività turistica,
al fine di fissare un “livello zero” con cui ef-
fettuare le comparazioni;
3. Un inventario della flora e fauna, insieme
ad inequivocabili indici del livello di tolle-
ranza dell’impatto creato da diversi tipi di
attività turistiche;
4. Un inventario del patrimonio culturale,
fornito di un dettagliato report sullo stato di
conservazione dei beni, in modo da definire
un indice del livello di tolleranza dell’impatto
creato da diversi tipi di attività turistiche.

tab. 3 e 4 -  Applicazioni delle Analisi di Impatto 
e le principali metodologie utilizzate nel panorama della ricerca internazionale
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fig.5 e tab.6 -  Quadro riassuntivo dei maggiori eventi culturali nella Provincia di Reggio Calabria 

Vi è, inoltre, una grande varietà di meto-
dologie che possono essere utilizzate per la
valutazione dell'impatto ambientale, com-
prese le liste di controllo e sistemi di rete,
ma sono tutti processi che consentono ai
ricercatori di prevedere le conseguenze
ambientali connesse con lo sviluppo di uno
specifico progetto proposto.

4. Prospettive di studio nella Provincia di  

Reggio Calabria

Il turismo rappresenta per la Calabria un
importante volano di sviluppo. Secondo
quanto rilevato dall’Osservatorio Regionale
sul Turismo in Calabria, nel periodo
1999/2005 vi è stato un incremento co-
stante dei flussi turistici con un tasso medio
annuo del 5,7 % per gli arrivi e del 5,9 %
per quanto riguarda le presenze (tab. 7).
Gli eventi turistico-culturali, i festival e le

sagre, insieme a altre attrazioni turistiche,
sono elementi che hanno contribuito in
maniera fondamentale ai progetti di ri-
qualificazione urbana e alle strategie di
marketing territoriale. I diversi tipi di eventi,
in particolare festival e feste etniche, co-
minciano a avere un impatto interessante
e differenziato sulle comunità e sul patri-
monio culturale. Gli eventi culturali, inoltre,
sono delle pratiche importanti attraverso
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le quali le persone si connettono con il
territorio, attribuiscono significati spe-
cifici a un’area, oltre  a contribuire a
dare un “senso del luogo”. Ad esempio,
i festival contribuiscono alla valorizza-
zione dell’identità sociale e sono un
mezzo per consentire, ai residenti e
non, di rivivere gli spazi e di reinventare
i ritmi di vita, specie nelle aree rurali. 
Ciò nonostante, la ricerca in Calabria
deve ancora approfondire il ruolo  degli
eventi turistico-culturali nei processi di
valorizzazione e sviluppo locale, specie
nelle aree interne, e sviluppare analisi e
piani di marketing fortemente e scientifi-
camente strutturati. Inoltre, c’è da se-
gnalare che il numero di festival in
Calabria sta crescendo di anno in anno,
generando una preoccupazione per l'ec-
cessiva produzione di eventi. Questo può
portare alla mercificazione della cultura
e una perdita di autenticità culturale, un
processo noto come festivalization. Inol-
tre i dati statistici relativi alla Provincia di
Reggio Calabria confermano che la di-
stribuzione dei flussi turistici nell’area in
esame risentono tuttoggi di una forte
stagionalità, diffusa peraltro in tutto il ter-

ritorio calabrese in generale, e che ri-
guarda sia i flussi in entrata dall’Italia, che
sulle presenze straniere, ma il dato più
preoccupante è la forte debolezza della
Provincia di Reggio Calabria in termini di
presenze, complessive, italiane e stra-
niere, rispetto alle altre province della Re-
gione (tabella 8). Tuttavia, dal quadro
complessivo della distribuzione degli
eventi nella Provincia di Reggio Calabria,
emerge come il territorio sia fortemente
attraversato da una nuova spinta di svi-
luppo, ma appaiono ancora carenti i le-
gami tra i vari eventi, e quasi inesistenti
le stime degli impatti sul territorio. Ma a
quali domande può rispondere un’analisi
degli impatti? Nella tabella 9 è schema-
tizzato, in sintesi, un quadro generale di
questioni e metodologie.

5. Conclusioni

Un evento che non è inserito all’interno
di un processo di sviluppo locale, è un in-
tervento di intrattenimento fine a
stesso. È pertanto importante com-
prendere, e la ricerca deve avvalorare
e divulgare tale conoscenza, che i luoghi
degli eventi culturali sono il principali ele-
menti di promozione, e che su di essi
deve essere incentivata un’attività di ri-
cerca multisettoriale, capace di quanti-
ficare il valore e lo stato di
conservazione del patrimonio culturale
che essi custodiscono, generando nei
borghi interessati una sfida per la ri-
qualificazione e rinnovamento. 
Gli eventi stimolano le sfide sociali e eco-
nomiche che un territorio deve o vuole
affrontare, inoltre gli eventi turistico-cul-
turali in generale, e i festival in primo
luogo, devono essere utilizzati come
strategia sociale di lotta contro i senti-
menti di “perdita dei luoghi”. Lo sviluppo
delle infrastrutture e dei trasporti, visto
come una pre-condizione per il decollo
di numerose attività economiche, com-
prese le produzioni agricole, è spesso

associato allo sviluppo del turismo. In tal
senso il turismo può essere utilizzato
come un catalizzatore per superare
l’inerzia delle amministrazioni, ovvero, in
buona sostanza, il turismo potrebbe
svolgere un ruolo significativo all'interno
del circolo vizioso dello sviluppo, sempli-
cemente immettendo una domanda ag-
giuntiva nell'economia locale o fornendo
stimoli agli investimenti.
Sicuramente, il turismo è da inserire al-
l’interno di un piano di sviluppo di un ter-
ritorio con caratteristiche variegate
nell’offerta, ma omogenee nell’identità
culturale (ad esempio i Sistemi Turisti
Locali), e deve essere organizzato e svi-
luppato secondo una strategia costruita
su solide fondamenta. Tali basi dovreb-
bero tenere conto del coordinamento
tra i settori connessi al turismo, e la do-
manda e l'offerta del prodotto turistico.
Il processo di pianificazione dello svi-
luppo coinvolge un ampio spaccato di
stakeholders, i cui obiettivi possono es-
sere anche in conflitto. Inoltre, le diverse
parti interessate possono anche por-
tare con sé percezioni incompatibili
circa l'industria e il processo di sviluppo
stesso. La ricerca in tal senso potrebbe
fornire un quadro dettagliato e siste-
mico, e in più fungere da coordinatore
e guida nei processi di sviluppo.
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Relazioni inscindibili legano l’uomo al suo spazio; 

ma cosa rappresenta lo spazio e cosa trasforma un semplice spa-

zio in un luogo? 

Heidegger risponde: “l’abitare”

1. Una premessa sugli scenari dell’abitare contemporaneo

L’evoluzione della società moderna verso un’economia di ser-

vizi e la tendenza allo sviluppo dei settori terziari anche attra-

verso l’informazione, comporta una crescente mobilità1 della

componente umana che si sposta sul territorio. Questo feno-

meno implica tutta una serie di ricadute sul modello e sulla

qualità del vivere che conducono alla formulazione di un nuovo

concetto di “abitare”, in funzione del rapporto uomo-spazio-

tempo.

Alla luce di questa riflessione risultano oggi sensibilmente tra-

sformati: 

• i protagonisti della domanda, contrassegnati dalla pre-

senza di nuove figure emergenti; 

• i modelli abitativi, che offrono uno standard qualitativo più

elevato.

Nel primo caso, i nuovi nomadi non si identificano più nelle

classi operaie che, negli anni ‘50-‘60, erano costrette ad ab-

bandonare il lavoro dei campi per entrare nelle industrie, ma

rappresentano i livelli più specializzati del lavoratore in carriera

(manager, magistrati, ingegneri, ecc..), di conseguenza la mo-

bilità nel nuovo millennio va vista come sinonimo di vitalità e di

progresso.

Per quanto concerne i modelli abitativi, la progettazione dello

spazio domestico diventa anche progettazione della precarietà

(transitorietà/temporaneità), pertanto, il concetto stesso di

“casa” non è più riconducibile al modello tradizionale, sinonimo

di stabilità, durevolezza e permanenza nel tempo e nel luogo2. 

La casa contemporanea può facilmente diventare una dimora

“temporanea”, emblema della mobilità che caratterizza la no-

stra epoca, è lecito, però, domandarsi quali connotati architet-

tonici l’opera dovrà  proporre e quale impatto culturale dovrà

essere in grado di produrre.

Prefabbricazione, modularità, leggerezza, trasportabilità, fles-

sibilità diventano i requisiti fondamentali dell’abitare transito-

rio, le cui diverse modalità di realizzazione sono rappresentate

dalla casa container, dalla casa prefabbricata o dai sistemi mo-

dulari di costruzione.

La transitorietà dell’abitare, però, non indica necessariamente

una condizione di mobilità, infatti può essere considerata tem-

poranea anche la sistemazione in alloggi “fissi”.

La differenza tra la casa fissa e la casa mobile, non si limita al

fatto che la prima “sta ferma” e la seconda “si muove”, bensì

va ricercata nel rapporto tra l’uomo e l’ambiente.

Il Progresso tecnico e l’evoluzione del concetto Il Progresso tecnico e l’evoluzione del concetto 

della temporaneità dell’abitaredella temporaneità dell’abitare

Technical progress and evolution of the concept Technical progress and evolution of the concept 

of temporary dwellingof temporary dwelling
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1 La mobilità delle popolazioni attive sul territorio, che veniva intuita nel primo novecento dagli urbanisti-utopisti come un evento fantascientifico, oggi è di-

ventata realtà.
2 Non solo della costruzione in quanto fenomeno fisico e materiale, ma anche dei portati storici, culturali, simbolici a essa associati.



Mentre nella casa fissa 3, tale rapporto si fonda sull’integra-

zione con il paesaggio, attraverso l’uso dei materiali reperibili

in loco, nella casa mobile 4 (con ruote o senza), il rapporto

uomo-ambiente sta al di fuori dei canoni spaziali e temporali,

pertanto essa può essere definita come casa per ogni luogo

(terra, acqua, aria), per ogni contesto, per ogni clima, per ogni

razza, per ogni funzione, perciò deve essere in grado (attra-

verso una buona componente di versatilità) di soddisfare con-

dizioni abitative estremamente variegate, per esempio: perdita

della casa per una calamità (emergenza terremoto, ecc.); man-

canza di risorse per costruire una casa definitiva (giovane cop-

pia, single, ecc.); scelta culturale del nomadismo; nomadismo

necessario per mobilità lavorative; necessità di residenze per

universitari (studenti e docenti); impossibilità di costruire in

modo durevole per vincoli urbanistici, situazione ai limiti del-

l’abusivismo; richieste di abitazioni per profughi; ospitalità turi-

stica.

2. Origine e concezione della dimora “fissa” e della dimora

“mobile”

Il fenomeno della transitorietà dell’abitare nasce e si sviluppa

contrapponendosi a quello di permanenza che invece contrad-

distingue la prevalente necessità dell’uomo di stabilizzare la

propria dimora e la sede delle proprie attività strutturandole in

insediamenti definitivi organizzati (villaggi e città). L’uno si fonda

sulla predisposizione del limite temporale di permanenza fisica

del manufatto edilizio, l’altro invece sul carattere di stabilità e

durata indefinite; a ciascuno di questi corrispondono approcci

progettuali diversi, dei quali quello basato sul requisito della

transitorietà dell’abitare risulta tutt’oggi il meno esplorato.

A tal fine, per comprendere il significato di “dimora transitoria”

(fissa o mobile) ai giorni nostri è necessario ripercorrere l’evo-

luzione del concetto dell’abitare nel corso dei secoli. 

Tale approccio permetterà di capire quanto le variabili, sociali,

economiche e ambientali, abbiano potuto condizionare l’uomo

nelle scelte di vita e nell’uso delle risorse materiali in funzione

dei fattori spaziali e temporali.

Così il concetto dell’abitare si è evoluto parallelamente a quello

di civilizzazione e di sviluppo, infatti l’uomo ha alternato periodi

di nomadismo e periodi di stabilità che hanno fortemente con-

dizionato le “regole” dell’abitare fino ai giorni nostri.

Durante la ricerca5 si è potuto osservare che le prime dimore

possono definirsi transitorie, infatti, l’uomo primitivo conduceva

un’esistenza nomade limitandosi a cercare rifugio nelle grotte

o nei ripari naturali presenti nel territorio.

Il primo esempio di casa mobile è la capanna, anche se non

vale per tutte le tipologie, mentre il primo esempio di dimora

mobile su ruote è la carovana, che serviva per trasportare uo-

mini e cose, all’interno della stessa si poteva dormire anche

durante gli spostamenti da un campo all’altro6.

Gli uomini sentirono l’esigenza di costruire una dimora stabile

solo nell’epoca in cui impararono a coltivare la terra. Per svol-

gere tale attività era necessario risiedere vicino ai campi da

coltivare e disporre, perciò di locali in cui conservare e difen-

dere i raccolti, preparare gli attrezzi di lavoro e soggiornare.

Sia la struttura che la forma della casa fu determinata, fin dal-

l’inizio, da alcune condizioni particolari, che ancora oggi influen-

zano, anche se in maniera differente, le scelte abitative:

- presenza di materiali reperibili nel territorio circostante;

- attività lavorativa svolta dall'uomo;

- organizzazione della società.

2.1 I primi ricoveri temporanei

Le origini dei primi rifugi umani si possono ricostruire attra-

verso supposizioni poiché ne mancano le testimonianze.

Quando il suolo e la natura lo permettevano l’uomo primitivo

cercava riparo per la notte sotto rocce dirupate per difendersi

dalle intemperie. Dove non esistevano simili rifugi si riparava

sotto alberi frondosi, con rami bassi, che poteva facilmente ab-

bassare e fissare al suolo con sassi o zolle di terra.

Più tardi intrecciando rami e formando una specie di stuoia ru-

dimentale l’uomo imparò a “costruirsi” dei leggeri ripari artifi-

ciali. Non si conoscono le forme di questi manufatti, però si può

ben arguire che si concretizzarono in svariati modi in funzione

del clima e delle condizioni generali delle diverse zone. E’ pro-

babile che l’uomo per realizzare questi rifugi, abbia utilizzato

anche pietre e terra, sovrapponendole semplicemente in modo

da formare una specie di muro su cui poggiare le stuoie.
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tab. 1 - Sintesi delle modalità di realizzazione di una 

abitazione temporanea

3 La casa fissa è quella che generalmente viene progettata e realizzata con sistemi tradizionali.
4 L'art. 3, comma 1, lett.. e.5) del T.U. per l’edilizia (manufatti leggeri anche prefabbricati ecc.) ha accolto la tesi, già elaborata dalla giurisprudenza secondo

cui il concetto di “casa mobile” è legato non tanto alla tipologia, casa su ruote ecc., ma al concetto di “durevolezza nel tempo”. Quindi se il manufatto deve

soddisfare esigenze non meramente temporanee, qualsiasi sia la struttura o la forma di ancoraggio al suolo, deve essere regolarizzato tramite richiesta di

permesso di costruire. Chiaramente è richiesta la compatibilità con la normativa edilizia e urbanistica vigente e/o adottata e il regolamento edilizio. 
5 Il lavoro è stato svolto dall’autrice nell’ambito della tesi del Master Universitario di II livello, in Ingegneria Ambientale, svolto presso la facoltà di Ingegneria

dell’Università Mediterranea di Reggio Calabria (2002-2004), in linea con la fase di sviluppo precompetitivo del progetto finanziato alla Aster Consult s.r.l.

di Reggio Calabria dal Ministero delle Attività produttive nell’ambito del PIA (Pacchetto Integrato Agevolazione) – Innovazione Tecnologica.
6 Basti pensare ai nomadi, agli indiani d’America e agli artisti circensi.
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2.2 Le grotte: prime dimore transitorie “fisse”

Un importante grado di evoluzione era stato raggiunto dalla

specie umana quando l’uomo poté abbandonare gli asili primi-

tivi per stabilirsi in “dimore transitorie fisse” (650.000 –

170.000 a. C.): le grotte o caverne. La grotta costituiva un ru-

dimentale riparo dalle avversità atmosferiche e dai pericoli de-

rivanti dalle vicinanze delle foreste e boscaglie. Nelle caverne

nascono le prime espressioni di “vita familiare” molto simile a

quella dei giorni nostri. Per tutto il periodo dell’età Neolitica le

grotte continuarono a essere abitate, nonostante già si cono-

scessero altri tipi di abitazioni: capanne e palafitte. La loro im-

portanza come dimora umana si mantenne per lunghissimo

tempo7.

In effetti la grotta, sia naturale che scavata, non è mai scom-

parsa ed è stata usata nelle varie epoche e dalle varie civiltà

con scopi diversi: per alloggio temporaneo o permanente, iso-

lato o associato a altre grotte e spesso la sua forma è stata

anche riprodotta artificialmente in muratura.

In Italia meridionale8 esistono ancora esempi di abitazioni in

caverna, come i “Sassi di Matera” scavati nel tufo, le abitazioni

in caverna di Ischia9, le abitazioni in caverne di Ponza10, le ca-

verne di Peschici e per citare qualche esempio più vicino a noi,

alcune abitazioni di Gerace e di Calanna.

2.3 Le capanne: prime dimore transitorie “mobili”

La capanna rappresenta il primo esempio di “architettura”.

Essa veniva realizzata con materiali disponibili in abbondanza

nell’ambiente circostante11. 

Costituita da un organismo molto più leggero, la capanna, fa-

cilmente trasportabile, consentiva una vita nomade e dedita

alla caccia. La più antica capanna che si conosca è stata rin-

venuta a Bochum (Hannover) e tra le particolarità più salienti

ha un focolare in ghiaia.

I resti di capanne rinvenuti in varie parti del mondo mostrano

organismi abitativi sempre più evoluti e ampi, impostati preva-

lentemente su piante circolari o ovali specie nell’Europa cen-

trale e settentrionale. La pianta rettangolare appare in epoche

più recenti, circa tremila anni a. C. e sembra che provenga dal

vicino Oriente.

Per quanto riguarda le forme geometriche utilizzate per chiu-

dere uno spazio, si ricorreva al triangolo, all’arco e al rettan-

golo. La distribuzione planimetrica determinava, assieme alla

forma in alzato,  il volume della capanna. Le tipologie più diffuse

possono raggrupparsi nelle seguenti:

1- Capanna con pianta circolare. 

2 - Capanna a cupola.

3. Capanna semi-infossata. 

4. Capanna rettangolare.

2.4 Le Palafitte: prime dimore stabili

Le palafitte, nate in epoca neolitica, erano un tipo di abitazione

costruita su una piattaforma sorretta da pali piantati nell’ac-

qua di un lago o di un fiume in modo da essere circondate e di-

fese. Importanti insediamenti palafittacili si ebbero nell’Italia

settentrionale e in Svizzera, nelle zone dei laghi.

Le palafitte venivano costruite con pali di legno che sostene-

vano le piattaforme; delle corde che servivano per legare le

varie parti; della paglia per il tetto e con assi più piccole con le

quali venivano costruite le passerelle che collegavano una pa-

lafitta all'altra e ognuna alla terraferma.

2.5 I Nuraghi: dimore transitorie “fisse”

I nuraghi furono delle abitazioni i cui resti si ritrovano in Sarde-

gna12. Questi erano costruzioni megalitiche provvisorie (fisse)

e fortificate in caso di guerra. Il loro nome deriva dalla lingua

sarda e significa costruzione cava, torre cava: infatti il nuraghe

aveva una forma conica e alta, possedeva camere sovrapposte

alle quali si accedeva per mezzo di una galleria a spirale.

2.6 La nascita della dimora fissa

La nascita della dimora fissa (o stabile) coincide con l’abban-

7 Lo è tuttora in varie parti del mondo: America Latina, India settentrionale, Medio Oriente e in alcune regioni del bacino Mediterraneo come gli Acheches

in Tunisia
8 In Italia le caverne conosciute sono circa 50, una trama ramificata in tutte le regioni della penisola.
9 Sono dotate di un particolare sistema di ventilazione interna costituito da un condotto che termina in alto con una caratteristica forma a semicupola sfe-

rica.
10 Ricavate in grotte naturali o artificiali, semplicemente chiuse sul davanti dal muro di facciata.
11 Legni, frasche, stuoie di canne, paglia intrecciata, canne di bambù e pelli di animali.
12 Insediamenti di Barumini, Ortu e il Villaggio di Serrucci.

fig. 1 - Ambiente scavato nella roccia - Calanna (RC)

fig. 2 - Capanna (tenda) indiana



dono della vita nomade. L’uomo va alla ricerca del luogo più

adatto per il sostentamento della sua famiglia, una volta tro-

vato, si ferma, costruisce la sua casa con materiali reperibili

nello stesso territorio, ma non contento, per garantire mag-

giore sicurezza e durabilità inizia a inventare nuovi materiali at-

traverso la cottura di quelli naturali.

La casa inizierà a essere tramandata da padre in figlio e pian

piano si trasformerà per accogliere nuovi inquilini e nuove fun-

zioni, fino alla nascita dei primi complessi urbani e delle prime

città.

Ma non finisce così, l’universo casa è uno dei più articolati set-

tori, infatti non basta individuare un possibile periodo di riferi-

mento per comprendere il rapporto tra l’uomo e il territorio,

ma è necessario analizzare la cultura dei popoli, la loro reli-

gione, il modo di concepire la vita quotidiana, tutto inserito nello

spazio e nel tempo.

Così la casa egiziana, la casa asiatica, quella greca e quella ro-

mana, testimoniano l’evoluzione dell’abitare stabile e mentre

l’America Settentrionale, l’Africa e l’Oceania non hanno avuto

una grande civiltà architettonica, l’India, la Cina, il Giappone, il

Messico e il Perù hanno avuto delle fioriture artistiche e archi-

tettoniche di grande estensione per varietà e numero di

esempi.

La civiltà giapponese è la più rappresentativa per la storia della

casa. La predisposizione all’uso di materiali naturali a l’aper-

tura verso l’ambiente esterno viene all’architettura dalla reli-

gione pre-buddista13.

Lo scintoismo14 poneva la natura stessa come divinità che si

manifestava negli alberi come nella vita organica e nei feno-

meni naturali.

Nella casa, il legno veniva usato come struttura portante (travi

e pilastri), mentre le pareti divisorie venivano realizzate con

pannelli scorrevoli per permettere flessibilità nella distribuzione

degli ambienti interni.

Le prime tipologie sono molto simili alla capanna, a queste ne

seguirono diversi esempi, fino a giungere al più conosciuto ri-

salente al XVI secolo, la casa di stile Shoin.

E’ un tipo di architettura in netto contrasto con la casa in mu-

ratura occidentale: i setti murari tra i pilastri sono mobili e i

pannelli interni consentono moltissime possibilità distributive,

oltre che la libera scelta delle aperture esterne.

La casa di stile Shoin rappresenta l’implicita premessa alla

casa modulare, alla casa prefabbricata: la pianta è infatti un

multiplo del tappeto standard (tatami) di circa cm. 90 x cm.

180.

3. L’architettura “transitoria” nel corso del XX secolo

Accanto all’evoluzione della dimora unifamiliare stabile, domi-

nante rispetto alle altre tipologie abitative, nel corso del XX se-

colo si è sviluppato un “moderno” concetto dell’abitare

transitorio, fenomeno che si è manifestato in particolari situa-

zioni che hanno indotto all’utilizzo e alla sperimentazione di abi-

tazioni temporanee fisse e mobili:

- la transitorietà come necessità (nei casi di emergenza ter-

remoto);

- la transitorietà come nuova filosofia di vita (nomadismo

metropolitano);

- la transitorietà come svago (tempo libero).

Ognuna delle predette situazioni ha avuto approcci differenti,

per cui la concezione dell’abitare temporaneo, nell’uno o nel-

l’altro caso, si è fondata sull’espressione di esigenze che ne-

cessitavano di essere soddisfatte con soluzioni appropriate.

3.1 La transitorietà come necessità: i casi di emergenza ter-

remoto

Il fenomeno della transitorietà dell’abitare nei casi di emer-

genza nel XX secolo ha avuto inizio con il disastroso terre-

moto/maremoto dello Stretto di Messina nel 1908 e si è

manifestato nuovamente nel corso del secolo ogni qualvolta si

sono verificate tragedie simili (Belice, Friuli, Irpinia, Umbria,

ecc..) e anche per altri tipi di calamità, emergenza profughi,

ecc..

Chiaramente nel corso del secolo la tipologia utilizzata per rea-

lizzare i baraccamenti ha subito notevoli modifiche così come,

d’altronde è stato per l’edilizia corrente. Per cui ai materiali

tradizionali utilizzati per i baraccamenti del 1908 si sono sosti-

tuiti materiali innovativi provenienti dall’industria automobili-

stica. Per meglio comprendere il fenomeno edilizio della

precarietà, si sono presi in considerazione le due tipologie di

baraccamenti che hanno caratterizzato il fenomeno emer-

genza nel corso del secolo.

Il terremoto/maremoto del 1908 che devastò le città di Reg-

gio Calabria e Messina, segna l’inizio di un nuovo modo di ge-

stire i casi di emergenza.

Nella gestione della prima emergenza il Governo diede priorità

alla costruzione delle baracche privilegiando quelle durature

(non precarie) nell’attesa di un nuovo PRG e di una ricostru-

zione della città.

A prescindere dalla diversa tipologia delle baracche, nella sola

Reggio, vennero impiantati oltre 100.000 vani per abitazioni

private15 e circa 200 padiglioni adibiti per uso pubblico.

Le baracche di tipo “nazionale” erano le più comuni, poggia-

vano su travi di legno ed erano distanziate dal terreno per as-

secondare le asperità. 

Nel caso delle abitazioni di emergenza da destinare alle popo-

lazioni rimaste senza dimora in conseguenza a eventi disa-

strosi (calamità naturali, guerre, immigrazione, ecc..), molto

spesso il “provvisorio” si identifica con l’incertezza, il disagio di

una condizione fruitiva momentanea o presunta tale, invece in

questo caso, alcune realizzazioni temporanee hanno delineato

qualità impreviste e “temporaneità” sorprendenti, basta pen-

sare che molti di essi a distanza di un secolo sono ancora in

uso.

Nei casi di emergenza verificatisi nella seconda metà del XX

secolo: Belice (1968), Friuli (1976), Irpinia (1980), Umbria

(1997), interi villaggi vennero costruiti con l’ausilio di contai-

ners (moduli abitativi in metallo) di varie tipologie, realizzati con

tecnologie provenienti dal settore industriale.

Purtroppo nella progettazione di questi sistemi abitativi molto
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13 Il buddismo viene abbracciato solo nel VIII secolo.
14 Religione nazionale dei Giapponesi, caratterizzata,oltre che da un politeismo naturalistico, dal culto degli antenati.
15 Il più consistente quartiere baraccato di Tremulini -Borrace con 1.160 vani, seguito da Santa Caterina (1150), Annunziata (1102), Caserta (485), rione

E del Fondo Pitasi Giunta (463), Santa Lucia (380), Gabelle (324), Mezzacapo (304), Sbarre Guarna a Caridi (283), Crocefisso (198), Scala di Giuda (186),

Friuli (164), Scordo (160) e altri ancora.



spesso sono stati usati materiali che hanno dimostrato noci-

vità diretta sull’utenza. Il fenomeno è dovuto probabilmente

anche al fatto che trattandosi di abitazioni per le quali è stato

previsto un uso temporaneo, non è stata considerata la possi-

bilità che la permanenza potesse protrarsi oltre il previsto,

quindi le prestazioni non sono più conformi alla destinazione

d’uso dei manufatti.

Nel corso degli anni ’80 tra gli esempi di case mobili più inte-

ressanti bisogna menzionare il progetto MAPI – Modulo Abita-

tivo pronto Impiego (1984) di Pierluigi Spadolini, che realizzò

moduli abitativi ampliabili con le pareti che ruotando, triplicano

la superficie e il volume del container iniziale. Il progetto MAPI

aveva l’obiettivo di riunire roulotte, container e casa prefabbri-

cata, in un’unica tipologia abitativa (mobil home), realizzata con

tecnologie avanzate che consentono una permanenza provvi-

soria anche per periodi medio-lunghi nella attesa della ricostru-

zione edilizia.

3.2 La transitorietà come nuova filosofia di vita: il nomadi-

smo metropolitano

Numerosi progettisti si sono interessati, in passato, all’architet-

tura temporanea applicando, nell’elaborazione delle loro propo-

ste, i risultati ottenuti dalla ricerca e dalla sperimentazione di

materiali e tecniche innovative. Da Jean Prouvè a Karl Kock,

da Andrei Geller a Richard Rogers, i giapponesi Masayuki Ku-

rokawa e Tateo Pagaia, fino agli italiani Marco Zanuso, Pier-

luigi Spadolini, Ettore Sottsass e molti altri ancora.

Attraverso l’opera di uno dei pionieri dell’architettura moderna,

Richard Buckminster Fuller17, si può interpretare il ritorno al

concetto della transitorietà dell’abitare, per poi entrare in me-

rito alle tecnologie e ai materiali utilizzati e alla volontà di inte-

grare le funzioni abitative alla salvaguardia ambientale, ossia

orientate a un uso appropriato della tecnologia come stru-

mento di sviluppo. Anche se ancora lontani dal concetto di Svi-

luppo Sostenibile, Fuller, attraverso le sue invenzioni anticipa

l’esigenza di mettere la tecnologia a servizio dell’uomo per il

raggiungimento di elevati livelli di benessere.

3.3 I prototipi utopistici di Richard Buckminster Fuller e le

produzioni in serie

Nell'opera di Richard Buckminster Fuller (Milton, Massachu-

setts 1895 - Los Angeles 1983) si può scorgere la realizza-

zione di proposte architettoniche futuriste18 e si evidenzia

inoltre una continua ricerca di soluzioni abitative improntate

all’utopismo tecnologico, attraverso i suoi esperimenti sulla

prefabbricazione edilizia e la messa a punto di sistemi a basso

costo e funzionali. Fuller cerca di compiere “More with less”

(più con meno), di trovare le migliori soluzioni ai vari problemi

attraverso l’impiego di meno risorse. Fuller conia il termine “de-

sign ambientale”, che sottolinea la ricerca di un’integrazione

dell’uomo con l’energia e le risorse naturali e lo utilizza al posto

di “architettura”. Primo obiettivo da conseguire secondo lui è

un razionale impiego del patrimonio mondiale: il consumo deve

essere rigeneratore, sia nel senso di un riciclo dei materiali,

sia nel senso che in ogni ciclo di utilizzo di un elemento si de-

vono aggiungere alla cultura umana conoscenze che permet-

tano un impiego ridotto del materiale stesso al prossimo ciclo.

Egli adotta per le sue abitazioni del futuro lamiera corrugata e

coibentazioni in lana minerale (Dymaxion Deployment Unit,

1940-41), acciaio, alluminio e plexiglas (Wichita house, 1944-

46), plastica, cartone ondulato, resine di poliestere, laminati di

alluminio, compensato, ecc. (Geodesic domes dagli anni Cin-

quanta in poi). All’affermazione futurista della caducità e tran-

sitorietà dell’architettura, contenuta nel Manifesto di Sant'Elia:

“Le case dureranno meno di noi. Ogni generazione dovrà fab-

bricarsi la sua città”, Fuller risponde con le Paperboard domes,

cupole di cartone facilmente installabili come ricovero per uo-

mini e mezzi.

Dopo la II Guerra Mondiale, fu un certo Lustron che provò, a

smerciare case prefabbricate. Ne vennero infatti costruite e

vendute circa 2500, oggi in gran parte ancora abitate. Le abi-

tazioni di Lustron somigliavano quasi del tutto alle tipiche case
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fig. 3 - Esempio di casa baraccata

16 I materiali comunemente usati in quegli anni sono: eternit, amianto, lana di roccia, lamierino zincato, lamierino plastico, schiume poliuretaniche.
17 Richard Buckminster Fuller , fin dalla fine degli anni ’20 ha portato avanti la ricerca di soluzioni abitative da realizzare con procedimenti di prefabbricazione

leggera e l’impegno di materiali tecnologicamente avanzati.
18 Movimento artistico letterario italiano, ispirato da F.T. Marinetti, che ne scrisse il primo manifesto sul "Figaro" di Parigi il 20 febbraio 1909, segnò l'inizio

di una rivoluzione culturale così profonda che ancora oggi genera frutti nel mondo delle arti. L'esigenza pragmatista che fu implicita nella componente futu-

rista ha comportato nel filone di continuità dell'arte d'oggi alcune correnti particolari: cinetiche, oggettive, materiche e programmate. 



unifamiliari americane, con normali tetti, finestre e verande:

potevano essere personalizzate, dipinte nel colore desiderato

e perfino unite insieme. 

Man mano gli artisti si lanciarono in progetti di strutture archi-

tettoniche che – seppure per la maggior parte volutamente ir-

realizzabili e ‘kitsch’ - testimoniano il carattere sperimentale e

dunque la volontà di uscire dagli schemi rigidi della cultura degli

anni Cinquanta.

Nella grande diversità di espressione un punto accomuna

senza dubbio i gruppi di architetti austriaci, inglesi e statuni-

tensi e cioè il ricorso all’ideologia del consumo, dell’‘usa e

getta’, dell’effimero e deperibile. L’architettura non è concepita

per durare nel tempo attraverso le generazioni, ma diviene un

mezzo, uno strumento che si evolve e quindi cambia con la so-

cietà. 

Il sogno delle case costruite in serie fu ravvivato dall’avvento

della plastica: probabilmente i primi prototipi furono realizzati

in Francia nel 1956, da Coulon, Schein e Magnant e seguiti da

molti altri. Si elencarono ben 72 prototipi di case di plastica

realizzati fra il 1956 e il 1971, come la “House of Future” di Ali-

son e Peter Smithson (1956), la “Casa del futuro”, progettata

dalla Monsanto Corporation (1957) e costruita al MIT (Massa-

chussets Institute Technology) da Dietz, Heger e McGarry, la

‘Maison du Futur’ (1966-67) di Angela Heiter , la “Casa futuro”

dell’architetto finlandese Matti Suuronen (1968) a forma di

UFO.

Gli anni ‘70 offrono una grande varietà di “case mobili”, desti-

nate sempre di più alle esigenze dei vacanzieri e per soddisfare

la voglia di vivere in maniera alternativa e anticonformista.

Tra gli esempi più interessanti: la “Casa del sole” dell’architetto

G. Grung, prodotta dalla ditta di prefabbricati norvegese Sun-

house A/S, la “casa Tètrodon”, progettata dagli architetti fran-

cesi Berce e Ciriani, la “Projet P” di Masayuki Kurokawa,

realizzata dalla Taiyo Kogyo, la “Helico” progettata dal Rese-

arch and Development Institute for Misawa Homes.

Dei numerosi esempi di architetture transitorie oggi non ne

restano che alcuni esemplari sparsi in musei di architettura e

in rare proprietà private. Tuttavia il recente interesse per il de-

sign anni ’70, la riscoperta dello stile lounge e la passione per

il retro-futurismo hanno fatto sì che si riaccendesse una

grossa curiosità per queste abitazioni proiettate avanti nel

tempo.

Il vertiginoso aumento del prezzo del petrolio negli anni ’70,

pose fine al sogno delle case con componenti in plastica.

Anche per quanto riguarda gli altri materiali usati per realiz-

zare la maggior parte di queste dimore (amianto, eternit, ver-

nici, ecc..) bisogna dire che all’epoca non si conoscevano19 gli

effetti nocivi degli stessi a discapito della salute umana.

3.4 La transitorietà come svago: tempo libero e voglia di li-

bertà

Un diverso concetto di “casa mobile” è quello legato al tempo

libero e vede fiorire numerosi esempi di case su ruote, traspor-

tabili con automobili o direttamente incorporate in esse. 

La produzione italiana, di roulotte e caravan, degli anni passati,

è sicuramente senza precedenti e di elevato livello, sia stilistico

che tecnologico. 

La caravan ha origini e radici lunghissime, in Europa si è affer-

mata nel II dopoguerra, in Italia è arrivata con un tantino di ri-

tardo, ma dagli anni ‘70 in poi, il boom economico e una

maggiore attenzione al tempo libero e allo svago, vede circo-

lare i primi esempi di caravan. 

Dalla seconda metà degli anni Sessanta iniziano a nascere

molti marchi Italiani: Elnagh, Roller, Nardi, Lander, Laverda,

Laika e tanti altri marchi in parte scomparsi.

A partire dalla seconda metà degli anni ‘70 inizia il calo della do-

manda di caravan, causato dall’aumento del traffico stradale e

dalla scarsa disponibilità di camping attrezzati. Comincia invece

a delinearsi un interesse per veicoli da campeggio motorizzati:

autocaravan e motorhomes.
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fig. 4 - Pubblicità della casa metallica Lustron

fig. 5 - Casa Futuro, Matti Suuronen, 1968

fig. 6 - Progetto di automazione, equipe Archizzom

19 O meglio, le industrie produttrici, preferivano non divulgare i risultati delle ricerche per salvaguardare i loro personali profitti. 



Purtroppo in Italia i veicoli ricreazionali motorizzati vengono

presi come l’evoluzione delle roulotte e questo porta tutti i vari

costruttori di caravans nel giro di una decina di anni a puntare

la loro produzione solo ed esclusivamente su di essi. 

Per una delle più importanti aziende produttrici italiane, la El-

nagh, il successo ottenuto con le proprie caravan non arresta

comunque la ricerca di nuovi mercati.

Nel 1972 propone la “Casa mobile”, un’unità abitativa in grado

di ospitare 7/8 persone e di essere allestita in tempi brevis-

simi. 

Questa esperienza porta Elnagh a vincere una importante

commessa da parte del governo libico: la realizzazione di al-

cuni campi militari mobili.

L’esperienza di “Casa mobile” avrà una sua ripresa prima nel

1980 con la realizzazione delle scuole elementari di Zibido San

Giacomo e nel 1984 con il progetto di casa vacanze denomi-

nato “Casasole”.

4. La “dimora transitoria” nell’architettura contempora-

nea20: la sostenibilità delle scelte

La presa di coscienza degli effetti nocivi derivanti dall’utilizza-

zione di alcuni materiali e di alcune tecnologie ha portato dagli

anni ’90 a un nuovo approccio orientato alla sostenibilità degli

interventi.

Si può affermare che mentre nel secondo dopoguerra i sistemi

di produzione delle case mobili, erano caratterizzati da com-

plessità di operazioni e da elevata velocità di rinnovamento (tec-

nologie avanzate), dagli anni ’90 si riscopre l’uso di sistemi di

produzione consolidati, caratterizzati da una relativa sempli-

cità di operazioni e da un lento rinnovamento (tecnologie tradi-

zionali) e spesso anche tecnologie miste21 e intermedie22. Di

conseguenza si sono adottati differenti approcci metodologici

per quanto concerne l’uso dei materiali:

- uso di materiali “poveri”, naturali o provenienti da processi

semplici (autocostruzione);

- uso di materiali innovativi eco-compatibili, provenienti dal

settore industriale (industrial design);

In entrambi i casi bisogna aggiungere l’uso di sistemi e tecno-

logie appropriate, orientate al contenimento energetico, attra-

verso l’adozione di sistemi solari passivi e attivi.

4.1 Le “case mobili” low-tech: un esempio realizzato con ma-

teriali poveri 

Abitazioni provvisorie di particolare interesse sono le Paper

long house, progettate da Shigeru Ban, architetto giapponese,

la cui fama è legata alle sue costruzioni in carta e cartone rici-

clati, associati con canne di bambù e legno. Materiali naturali,

a basso impatto ambientale, facilmente reperibili e privi di so-

stanze tossiche. Le abitazioni temporanee progettate da Ban

sono state messe a punto in seguito dei violenti sismi che

hanno colpito il Giappone (Kobe) nel 1995, la Turchia (Kayna-

sli) nel 1999 e l’India (Bhuij) nel 2001. Queste abitazioni fu-

rono costruite impiegando tubi23 di cartone impermeabilizzati

con resine naturali, rilevandosi un’ottima soluzione per risol-

vere le esigenze abitative di centinaia di famiglie rimaste senza

tetto. 

L’opera di Shigeru Ban, rappresenta un primo concreto passo

in avanti nella storia della progettazione di abitazioni tempora-

nee e dimostra che non è sempre necessario ricorrere a so-

luzioni ardite e a materiali ottenuti attraverso processi

produttivi di elevata concezione tecnologica per ottenere risul-

tati di elevato livello progettuale.

4.2 Le “case mobili” higt-tech: tecnologie appropriate negli

anni ‘90

Alla condizione di emergenza, nella quale l’autocostruzione e i

materiali locali diventano i mezzi primari per far fronte all’esi-

genza casa, nel corso degli anni ’90, si contrappone una co-

spicua produzione di industrial design, a firma dei più grandi

progettisti dell’epoca, orientata alla realizzazione di case mobili,

vere e proprie dimostrazioni di una cultura che va progredendo

verso il concetto di sostenibilità, pertanto la tecnologia si pone

a servizio dell’ambiente. I progetti presi in rassegna, rivelano

in tutta la loro portata la situazione esistenziale contempora-

nea, che alterna una vita stanziale a un’esistenza in viaggio. 

Il progetto per un sistema edilizio a moduli espandibili in allumi-

nio, presentato dai giovani architetti Gianluca Gallucci e Enrico

Guastaroba, nel 1997, si distingue per la facilità di trasporto

e montaggio di queste unità abitative, che potrebbero essere

messe in opera già dalla prima fase di soccorso.

Gli aspetti più innovativi di questa unità sono la flessibilità sia

nella distribuzione interna, sia nella localizzazione in serie di più

cellule legate tra loro; la rapidità di produzione in fabbrica, gra-

zie al montaggio a secco con le varie parti semplicemente bul-

lonate; la semplicità di trasporto con qualsiasi mezzo; la

rapidità di installazione, grazie all’estrazione telescopica delle

unità ambientali con un sistema di scorrimento a cuscinetti.

Nel progetto sono stati presi in considerazione anche i sistemi

attivi e passivi per il controllo energetico e bioclimatico: pan-

nelli fotovoltaici e collettori solari.

5. Il nuovo millennio: prototipi di “case mobili sostenibili”

Sono chiamate Living Box, le unità abitative prefabbricate del

nuovo millennio. Trasportabili su strada o per via aerea, pos-
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20 Dagli anni ’90 a oggi.
21 Sistemi di produzione in cui prevalgono, ma non totalmente, i caratteri tipici delle tecnologie avanzate, ma sono presenti anche alcuni caratteri di quelle

tradizionali.
22 Sistemi di produzione in cui prevalgono i caratteri tipici delle tecnologie tradizionali, ma sono presenti anche alcuni caratteri di quelle avanzate.
23 I tubi di carta hanno un diametro di 108 millimetri e uno spessore di 4 millimetri.

fig. 7 - Dettaglio della struttura in cartone



sono essere utilizzate anche in forma stabile, capaci di inter-

pretare lo stile di vita contemporaneo in termini di comfort abi-

tativo e linguaggio architettonico.

Bisogna focalizzare l’attenzione sul concetto di unità abitativa

prefabbricata, da non intendere, come successo in passato,

nell’accezione negativa di abitazione precaria e di qualità infe-

riore rispetto al modello tradizionale di “casa”. I sostenitori del

“Living Box” considerano l’unità modulare un sistema in grado

di offrire l’eleganza e la semplicità delle tendenze architettoni-

che contemporanee, insieme al comfort e al benessere abita-

tivo. E tutto ciò senza costi insostenibili.

L’epoca in cui viviamo obbliga infatti l’uomo a fare i conti con

una serie di cambiamenti sociali e culturali che gli fanno risco-

prire la “molteplicità” delle dimensioni del suo abitare e la ne-

cessità di formulare un nuovo concetto di “abitare”.

Nonostante la diffidenza ancora diffusa intorno all’argomento,

l’idea del “Living Box” sta diventando sempre più familiare. Negli

Stati Uniti e in Giappone non si tratta più di un progetto allo

stato embrionale, bensì di interventi già realizzati, e quindi di

realtà già consolidate nel mondo dell’architettura. Oggi l’idea di

“casa prefabbricata” si affaccia anche in Europa. Per non an-

dare incontro a costi insostenibili, i promotori del “Living Box”

difendono l’idea di far coincidere la figura dell’architetto con

quella del produttore. Negli Stati Uniti tale idea è già realtà

presso lo studio dell’architetto Rocio Romero, che si occupa

al tempo stesso della progettazione e della costruzione.

Il tedesco Frank Thoma produce case prefabbricate e le vende

in tutto il mondo, dalla Germania alla Malesia.

Lo studio olandese De Vijf produce invece lo “Space Box”, solu-

zione compatta ed economica per le residenze universitarie in

tutta Europa.

Gli architetti Cannatà e Fernandes,  hanno presentato alla

Fiera dei Materiali da costruzione di Porto (2003), due proto-

tipi (CAPA e DST) che rispondono all’esigenza di incentivare la

produzione di sistemi innovativi nel settore dell’architettura so-

stenibile. Si tratta, infatti, di realizzare condizioni di abitabilità in

strutture spaziali mobili, di minimo ingombro e totalmente au-

tosufficienti dal punto di vista energetico. 

Il progettista tedesco Werner Aisslinger24, autore del Loftcube,

coniuga design, innovazione spinta dei materiali e ottimizza-

zione estrema degli spazi. Aisslinger ha collocato sul tetto di

un edificio della sua città il prototipo realizzato con il contributo

scientifico di DuPont e DuPont, Textiles & Interiors, che hanno

messo a disposizione i propri sperimentali materiali Corian, Zo-

diaq e Antron.

Sono tantissimi i designer che hanno proposto prototipi di li-

ving box, alcuni sono rimasti tali altri sono entrati nel mercato,

prodotti in serie e sono venduti in tutto il mondo. 

La nuova realtà dell’abitare transitorio rispecchia le esigenze

di un’epoca nella quale la “casa” non è più sinonimo di stabilità

e di continuità bensì rappresenta uno stile di vita dinamico e

privo di vincoli strutturali.
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fig. 8 - Rocio Romero, Living Box

fig. 9 - Frank Thoma, case prefabbricate

24 Aisslinger, attualmente titolare della cattedra di Product Design al Design College di Karlshrue.

fig. 10 - Loftcube e contesto
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1. Premessa 

QQ
uesto studio si pone all’interno di un ampio pro-
gramma di ricerca, da alcuni anni oggetto privilegiato
delle ricerche del LaboReg, finalizzato alla valorizza-

zione delle risorse locali e alla sperimentazione di materiali co-
struttivi tradizionali, mirando principalmente al soddisfacimento
delle esigenze tecnico-costruttive del processo di recupero del
patrimonio edilizio dei centri storici, attraverso il monitoraggio
delle attività imprenditoriali operanti nei settori della produ-
zione, della commercializzazione e della posa in opera dei ma-
teriali.  La scelta del legno, che fa seguito ad un ampio filone
rivolto ai materiali lapidei2, in particolar modo le calci, nasce
dalla circostanza per cui la peculiare varietà, quantità e qua-
lità del legno in Calabria, di cui è testimonianza l’antica tradi-
zione nella produzione e trasformazione del legno in  Calabria,
non trova più oggi un adeguato riscontro nel mercato produt-
tivo calabrese.  Di qui l’esigenza di porre in atto una ricerca
volto alla comprensione delle problematiche connesse a que-
sto fenomeno e all’attivazione di un insieme di iniziative e stru-
menti volti al loro superamento, di cui questa ricerca
rappresenta il primo passo3.

2. La filiera del legno in Calabria 

2.1 Quantificazione del mercato 

Il primo passo nella comprensione del mercato del legno in Ca-
labria ha seguito il passaggio obbligato della determinazione 
delle quantità e delle tipologie di materiali legnosi che vengono
prodotti in Calabria. La difficoltà nel reperimento di dati univoci
e aggiornati, oltre rappresentativi dell’intero territorio fornisce
un’indicazione chiara della frammentarietà e nebulosità che ca-
ratterizza la produzione del legno in questo territorio, aspetto
questo che rappresenta una vulnerabilità molto vincolante.
Da questa sorta di censimento a larga scala, che per quanto
detto sopra non può definirsi esaustivo, ma significativamente
esplicativo e del tutto inedito, emergono, come sinteticamente ri-
portato nei grafici che seguono, un insieme di elementi positivi:

- la Calabria presenta sul suo territorio un gran numero di va-
rietà di specie e essenze legnose utilizzate per l’edilizia, sia
tra quelle più commercialmente richieste (abete, castagno)
che tra quelle dedicate ad un mercato più di nicchia (quercia,
faggio) (grafico 1);
- la Calabria conferma la sua vocazione alla produzione le-

LA FILIERA DEL LEGNO IN CALABRIALA FILIERA DEL LEGNO IN CALABRIA
PROBLEMI  E POTENZIALITA’ DI VALORIZZAZIONE PROBLEMI  E POTENZIALITA’ DI VALORIZZAZIONE 

NELLA PROVINCIA DI REGGIO CALABRIANELLA PROVINCIA DI REGGIO CALABRIA

WOOD PRODUCTION PROCESS IN CALABRIAWOOD PRODUCTION PROCESS IN CALABRIA
PROBLEMS AND POTENTIALITY  FOR EXPLOITATION PROBLEMS AND POTENTIALITY  FOR EXPLOITATION 

IN THE PROVINCE OF REGGIO CALABRIAIN THE PROVINCE OF REGGIO CALABRIA

Abstract 

The article exposes the conclusions of a research finalized to verify problems and potentials of a hypothetical development of wood processing in
Calabria for renovation of historical centres in Calabria, using methods and technologies of conservative restoration. The particular variety, quan-
tity and quality of the wood in Calabria, where is witness the ancient tradition in the production and processing of wood in Calabria, no longer now
properly reflects in the local production market. The research not only attempts to quantify the true extent of that market, but also provides a la-
tent demand quantification, that the development of this market could go to meet. The research then provides a vademecum for the choice of
wood for restoration and a set of technical and constructive indicators on the criteria of execution of wooden elements for structural restoration,
especially in light of new regulations on energy efficiency.

KEY WORDS: Wood processing, Conservative restoration.
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gnosa per vastita' delle aree boscate (figg. 2 e 3), indice di
boscosità, potenzialità e diversificazione della produzione le-
gnosa, molteplicità dei popolamenti e specificità mediterra-
nea  di  alcune  formazioni (grafici 2 e 3).

Di contro da questa indagine emergono anche delle criticità:
- lo stato  di  abbandono dei boschi calabresi è progressiva-
mente andato aumentando;
- il pascolo e gli interventi irrazionali di rimboscamento non pro-
grammato  hanno contribuito al degrado delle colture, alteran-
done la sua struttura e le peculiarità;
- i rimboscamenti sono abbandonati alla loro evoluzione natu-
rale e non sono applicate le necessarie cure colturali;
- il prodotto legno che si ricava è di scarso valore commerciale;
- infine la varietà di prodotti risulta particolarmente esigua e di
baso profilo (paradossalmente i legni di Calabria sono prevalen-
temente impiegati per la produzione di pali da recinzione).

Da questo insieme di dati emerge che la produzione e il con-
nesso mercato del legno calabrese, se posto a raffronto con
le sue potenzialità, appare in larga parte inadeguato e sottouti-
lizzato. Di qui la necessità di orientare la ricerca verso la quan-
tificazione del mercato potenziale in un settore di alta
qualificazione, come quelle dei materiali legnosi per il restauro
architettonico (dalle coperture, agli infissi, dai solai ai pavimenti). 

2.2 Quantificazione del fabbisogno potenziale 

Per fabbisogno potenziale si intende, nello specifico della ri-
cerca, la richiesta di prodotti per l’edilizia in legno che andreb-
bero ad esse richiesti, se si attuasse un processo di recupero
conservativo e rifunzionale dei centri storici calabresi di rile-
vanza testimoniale.
Per far ciò in primo luogo si è effettuata una stima di massima
della quantità e dell’estensione, per categorie generali, di que-
sti centri, ridicendo il campo alla sola provincia reggina ove i
dati a disposizione erano più estesi, selezionando tra di essi
sei località   (Bova, Palizzi, Podargoni, S. Alessio d’Aspromonte,
San Giorgio Morgeto e Giffone), che potessero esprimere al
meglio per varietà, posizione geografica, consistenza dei cen-
tri storici, livello di degrado la complessità e articolazione dello
scenario calabrese di riferimento. Lo studio ha proseguito, per
i soli sei centri scelti, ad una quantificazione a tappeto delle
quantità di legno necessari per il rifacimento, ripristino o re-
stauro conservativo di elementi in legno, strutturali (tetti e co-

perture) e non (infissi). Il  fabbisogno  totale  della   provincia  di
Reggio Calabria si e' ottenuto estendendo  il fabbisogno medio
per il numero di centri presenti nella provincia di Reggio Cala-
bria, ottenendo così un fabbisogno potenziale di poco inferiore
a 41.000 m3. Dall’indagine sul mercato del legno in Calabria,
di cui sopra, emergeva di contro che la produzione nella sola
Provincia di Reggio Calabria supera di poco 26.000 m3.
Di qui la considerazione che l’attuazione di un programma di recu-
pero dei centri storici di cui sopra produrrebbe un incremento
della domanda di legno per l’edilizia di oltre il 40% (fig. 3).

3. Strumenti per la valorizzazione della produzione del legno

in Calabria

La stima sopra riportata ha un carattere meramente quantita-
tivo e persegue lo scopo evidenziare come  la produzione attuale
del legno e dei suoi derivati in Calabria soffra di una grave sotto-
produzione, se confrontata con le potenzialità e con la domanda
latente. La ricerca però ha perseguito anche lo scopo di indivi-
duare dei percorsi non volti semplicemente  all’incremento della
produzione, ma di valorizzazione di questa che deve essere con-
siderata una risorsa in termini di perseguimento non semplice-
mente della ricchezza, ma di sviluppo; ecco perché nello specifico
la scelta di mercato potenziale si è proposto la nicchia del recu-
pero architettonico, che necessita di prestazioni specifiche dei
prodotti del legno, che rendono imprescindibile una produzione
di qualità e di altre prestazioni tecnologiche.   

fig.1 - Tipologie colturali in Calabria

fig. 2 - Tipologie colturali per estensione
fig. 3 - Tipologie colturali per senso altimetrico
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fig. 4 - Distribuzione geografica delle presenze boschive, Provincia di Calabria

fig. 5 - Distribuzione geografica delle imprese di produzione legno, Provincia di Reggio Calabria
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4. Il capitolato per la scelta 

Il censimento delle imprese che compongono l’articolato in-
sieme delle filiera del legno ha posto difatti in evidenza una circo-
stanza di grande rilievo, la mancanza di professionalità
competenti a garanzia del legno e suoi derivati. Di qui la neces-
sità di procedere all’elaborazione di uno strumento che possa re-
stituire professionalità e sapere tecnico agli operatori del legno,
dall’impresa produttrice boschiva al tecnico che sceglie il legno
in opera. Questo strumento è un capitolato, semplice, manegge-
vole, intuitivo, una sorta di piccolo manuale, tramite cui il tecnico
valuta l’accettabilità del legno in cantiere, specificatamente per

uso di tipo strutturale, dove l’affidabilità è in larga parte da attri-
buire alla capacità di selezionare un materiale, come il legno,
estremamente anisotropo. E’ evidente che l’utilizzo di criteri sem-
plici, ma rigorosi nella scelta del legno, non solo incrementa le ca-
pacità prestazionali delle strutture, ma premia il mercato che
persegue la produzione e l’offerta di legni e suoi derivati di alta
qualità; di qui il perseguimento della valorizzazione di tale mercato. 
Il capitolato si articola in tre punti fondamentali:

- Generalita' del Legno;
- Difetti del Legno;
- Resistenza del Legno. 
che si riportano sinteticamente per schemi.

fig. 6 - Raffronto tra fabbisogno potenziale e produzione della Provincia di Reggio Calabria
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5. Soluzioni tecnico-costruttive ad alta efficienza energetica

Un ultimo aspetto che la ricerca ha voluto affrontare è quello
relativo alla possibilità di sviluppare un processo volto oltre che
all’incremento della produzione legnosa e al miglioramento
della qualità del legno prodotto in Calabria, anche a suggerire
ipotesi di soluzioni tecnologiche innovative,  che, seppure nel ri-
spetto delle varissime modalità costruttive dei luoghi di Cala-
bria,  possa contemplare delle migliorie, che le rendano
adeguate a nuove istanze, prime tra tutte, in termini di dibattito
scientifico e non solo, il miglioramento delle capacità presta-
zionali energetiche del costruito storico.
Per tale motivo, scelte tre delle soluzioni tecnologiche in legno
più usuali dell’architettura tradizionale, un solaio, un tetto e un
infisso, si è proceduto con la progettazione di un prototipo che
al meglio rappresentasse le caratteristiche tipiche con cui tali

elementi si presentano in Calabria, nonostante le numerosis-
sime varianti per area geografica e epoca di costruzione.
Al contempo si è cercato di proporre l’applicazione dei piccoli
accorgimenti (il sughero per il solaio, il pannello di incannuc-
ciato sandwich ad alta resistività e il taglio termico per gli in-
fissi) che, rispettando l’identità degli elementi su cui si andava
ad intervenire, potevano però determinare un miglioramento
sensibile nelle capacità prestazionali in termini di efficienza
energetica, come dettagliatamente riportato nelle figure che
seguono (figg. 4, 5 e 6).

6. Conclusioni 

Le principali risultanze di questo studio, che deve considerarsi
solo preliminare,  evidenziano un insieme di aspetti positivi e
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incoraggianti sulle potenzialità dell’industria del legno in Cala-
bria, che di contro però si devono confrontare con un mercato
profondamente e da lungo tempo in crisi, affetto da una sortadi
accidia, che attanaglia storicamente la Calabria.
Le prospettive della ricerca dovranno quindi porsi l’obiettivo di pro-
porre un superamento, anche solo parziale e in una prima analisi
episodico, di questa inerzia, procedendo con un coinvolgimento di-
retto dei protagonisti di questi processi, sinora solo “studiati” da
lontano, tra cui in primo luogo le industrie boschive e trasforma-
tive connesse alla complessa filiera del legno in Calabria.
In tal senso un segnale positivo giunge da una nascente asso-
ciazione di imprese afferenti la filiera del legno nella Provincia
di Reggio Calabria,  a cui il LaboReg è stato chiamato in veste
di consulente scientifico.
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1. L’idea di ricerca ed il protocollo indagativo

LL
a ricerca, di cui si riportano di seguito le risultanze,
nasce dalle esperienze applicative nell’uso dell’intonaco
al bergamotto già effettuate presso un cantiere speri-

mentale di Bova Marina1 ed è stata realizzata all’interno delle
attività di Dottorato di ricerca in Conservazione dei Beni Ar-
chitettonici del Dipartimento PAU2 e all’interno delle attività
pratiche dei Tirocini Formativi “Saper fare  a regola d’arte”3.   
Il percorso di ricerca mira alla sperimentazione e valutazione
delle proprietà antibatteriche del pastazzo dil bergamotto per
la prototipazione di malte di calce prodotte con  calcari e ag-
gregati locali (cavati dagli impianti dell’impresa Calarco a Fiu-
mara di Muro, RC), grassello di calce (prodotto con il materiale
lapideo della Cava Mesiano di Palizzi, RC), additivate con scarti
della lavorazione del bergamotto. Le caratteristiche tecnologi-
che e le prestazioni di questa specifica malta già osservate, nei
termini di lavorabilità, stendibilità, densità e coesione, sono ri-

conducibili ai prodotti oggi disponibili sul mercato del restauro
conservativo e della bioarchitettura, pur se ancora in fase di in-
vestigazione. La sperimentazione intendeva  valutare quindi ul-
teriori proprietà per un eventuale utilizzo specialistico di questo
intonaco in ambienti particolarmente esposti alla proliferazione
di agenti batterici e colonie fungine.
L’idea nasce dalla conoscenza, desunta dalla scarsa bibliogra-
fia di settore, e soprattutto dalla tradizione orale locale, che at-
tribuisce al bergamotto dette proprietà antibatteriche, che
nella cultura popolare vedeva derivati vari della pianta e del
frutto del bergamotto utilizzato come lenitivo, disinfettante, an-
tisettico. D’altro canto, tutt’oggi i composti del bergamotto
sono fortemente impiegati nel campo della cosmesi, dell’igiene
della persona sottoforma di detergenti, e di detersivi per la pu-
lizia delle superfici dure. 
La ricerca ha come obiettivo la verifica di tale potere batte-
ricida del bergamotto se additivato in una malta da intonaco
di finitura.

L’INTONACO CON CALCE DI PALIZZI L’INTONACO CON CALCE DI PALIZZI 
ADDITIVATO AL BERGAMOTTO:ADDITIVATO AL BERGAMOTTO:

Analisi batteriologicheAnalisi batteriologiche

PLASTER WITH PALIZZI LIME PLASTER WITH PALIZZI LIME 
ADDITIVED WITH BERGAMOT: ADDITIVED WITH BERGAMOT: 

Bacteriological analylisBacteriological analylis

Abstract

The article explains the results of a study conducted to verify whether the presence of bergamot inside plaster gives it anti-
bacterial and fungicide properties. The idea comes from some a research already applied during the restauration of a little ver-
nacular house in Bova Marina, during which was conducted a preliminary research, which showed the antibacterial properties
of bergamot, thanks to which it is applied in the pharmaceutical industry and for the production of detergents and beauty pro-
ducts. For that reason, several plasters have been made with increasing proportion of additived bergamot and  then they were
exposed to different environments. Observation  after storage as a climate chamber, noted, although not with unequivocal evi-
dence, some inhibiting power of bergamot against the proliferation of fungi and bacteria. This may not only be applied in pla-
sters for restoration and for the bioarchitecture, but also for special plasters, such as those used in very wet condition (cellars,
local processing with high moisture content) or sterile rooms (operating rooms, doctors' offices, kitchens).

KEY WORDS: Palizzi lime, Bacteriological analysis, Bergamot
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Il protocollo indagativo formulato prevedeva:  
- la realizzazione di n. 4 prototipi  che presentassaro per-
centuali crescenti di additivo di bergamotto;
- l’esposizione dei campioni  in ambienti dalla forte aggres-
sione batterica, ma significativamente diversi tra loro;
- il trasferimento in laboratorio, per la fase analitica di pre-
lievo delle superfici infestate e la loro coltura su piatti di
Petri in camera climatica e primo confronto macroscopico
della eventuale presenza di colonie microbiche e loro ca-
rica tramite comparazione con  manuale di microbiologia.

2. Confezionamento delle malte al bergamotto

Sono stati preparati n. 4 campioni di intonaco additivato con
pastazzo di bergamotto opportunamente pre-trattato, cia-
scuno dei campioni presenta quattro quadranti contenenti
quattro tipi di intonaco diversi tra di loro per concentrazione di
bergamotto; il primo non contiene additivo, il secondo 0,2%, il
terzo 0,5%, il quarto 0,7%.
La preparazione della malta è stata effettuata con l’utilizzo di
materie prime locali, grassello di calce di Palazzi, aggregati a
matrice silicea e silicatica di origine fluviale e aggregati di na-
tura carbonatica. I provini sono stati realizzati con un primo
strato di 10-15 mm di spessore - corpo dell’intonaco, con l’im-
piego di aggregati di natura silicea e silicatica di dimensioni
max 4 mm; ed uno strato di finitura di circa 5 mm di spessore
mescolando aggregati di natura carbonatica e silicea di di-
mensioni max 2 mm.

Il rapporto pasta-legante/aggregato per la formulazione di
una determinata malta va ricercato di volta in volta in fun-
zione di diversi fattori tra i quali quello che tiene conto dei
reali vuoti presenti nell’aggregato e della sua superficie spe-
cifica. Infatti il volume della pasta legante dovrà essere pari al
volume dei vuoti dell’aggregato più quello necessario ad av-
volgere in uno strato sottilissimo i singoli granuli che com-
pongono l’aggregato. Il metodo pratico utilizzato per la
determinazione del corretto rapporto in volume (RV) pasta-le-
gante/aggregato, di cui si riporta una descrizione sintetica è
il seguente: in un cilindro graduato e trasparente è stato in-
trodotto un volume di aggregato pari a 300 ml (V*agg), in
un secondo cilindro identico al primo è stato inserisce un pari
volume di acqua (VH2O = V*agg). A questo punto si travasa
l’acqua del secondo cilindro nel primo contenete l’aggregato,
fino al manifestarsi di un leggerissimo affioramento della
stessa sulla superficie dell’aggregato e successivamente si
misura il volume di acqua residua nel secondo cilindro
(VH2O,r). Per differenza dal volume iniziale si determina l’ac-
qua che è andata ad occupare i vuoti nel volume di aggregato
(ΔV=VH2O-VH2O,r). Il rapporto ΔV/V*agg ci fornisce una
stima accettabile del valore ottimale del rapporto in volume
legante/aggregato da applicare (RV= ΔV/V*agg), corri-
spondente nel caso studio ad un rapporto 1:3. (figg. 1, 2, 3)

3. Esecuzione della sperimentazione e risultanze

Lo scopo della preparazione  era quello di studiare un’even-
tuale crescita microbica (quali le muffe appartenenti al Phylum
degli Ascomiceti, altre classi di funghi e particolari specie di
batteri) sulla loro superficie, che si presuppone possa diminuire
al crescere della concentrazione di bergamotto.
I suddetti campioni sono, dunque, stati collocati in tre am-
bienti chiusi (la sala operatoria di uno studio dentistico, la cu-
cina di una mensa universitaria, un bagno pubblico) e in un
ambente aperto,  (un cortile frequentato da animali dome-
stici) (figg. 4, 5).
Tali luoghi sono stati scelti seguendo un criterio che potesse
tenere in considerazione l’asetticità degli ambienti: ci si aspetta,
infatti, che lo studio dentistico e la cucina siano di gran lunga più
asettici rispetto al bagno ed al cortile. Nonostante i diversi livelli
di asetticità presunta, in tutti gli ambienti scelti, abbondano mi-

fig. 1 - Il confezionamento dei campioni

fig. 3 - Uno dei quattro campioni 

fig. 2 - Il confezionamento dei campioni



crorganismi dei generi più svariati, da batteri Gram+  a batteri
Gram-, da funghi della divisione degli Ascomiceti a virus lipofili.
Dopo un’esposizione di 16 giorni, i campioni sono stati trasfe-
riti in laboratorio ed, usando un tampone per ogni quadrante,
si è effettuato il prelievo di eventuale materiale microbico che
è stato coltivato su piastre di Petri contenenti agar (fig. 6). Le
piastre sono, quindi, state incubate in una camera climatica a
37°C e 60% di umidità per 20 ore.
Una prima osservazione macroscopica delle piastre, effettuata
24 ore dopo la coltura, ha dato come risultato la presenza di
colonie batteriche, il cui numero decresce al crescere della
concentrazione del bergamotto per annullarsi completamente
sulle piastre provenienti dai campioni con la concentrazione
più elevata di additivo, eccezion fatta per la piastra corrispon-
dente al campione collocato in cucina (fig. 7).
Inoltre è possibile osservare colonie batteriche e fungine di-
verse per ogni piastra sia per quanto riguarda il numero che
il tipo (tab. 1).
Le piastre sono state rimesse in camera climatica, con le sud-
dette condizioni, ed una seconda osservazione macroscopica
è stata effettuata dopo ulteriori 48 ore: in questo caso, non è
possibile apprezzare una diminuzione della carica microbica al
crescere della quantità di additivo in quanto tutte le piastre
presentano colonie (sia di tipo batterico che fungino) che non
rispettano una sequenza numerica inversamente proporzio-
nale alle concentrazioni di additivo (tab. 2).
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fig. 7 - Piastre di Petri con  colonie batteriche

fig. 6 - Trasferimento del materiale microbico 
su piastre di Petri

fig. 5 - Collocamento di un campione nella cucina

fig. 4 - Collocamento di un campione in cortile



4. Conclusioni della sperimentazione

La ricerca sperimentale effettuata, sebbene abbia solo ca-
rattere preliminare, visto il contenuto inedito di quanto inve-
stigato, fornisce indicazioni certamente non univoche rispetto
alle presunte capacità antibatteriche e fungicida della carica
al bergamotto negli intonaci, soprattutto se si pongono a raf-
fronto le risultanze incoraggianti della prima sperimentazione
con quelle meno lineari della seconda. 
Va inoltre considerato che gli acidi citrico, malico, formico e pec-
tico presenti nel bergamotto sono contenuti nel succo e per-
tanto presenti in minima parte nell’additivo derivato dal pastazzo. 
Le risultanze tuttavia appaiono adeguate a prospettare un
approfondimento conoscitivo, in primo luogo volto a com-
prendere la chimica che regola questi fenomeni (ad esem-
pio tramite un approfondimento, già avviato, sulla
composizione chimica del pastazzo); modificare le concen-
trazioni di additivo,  unitamente all’orientamento verso la
scelta di altre componenti del bergamotto oltre il pastazzo,
in primo luogo l’essenza.  
In tal caso però l’antieconomicità di un prodotto così confe-
zionato non solo appare poco ragionevole, se connessa ad
un uso storico del prodotto in un’area tradizionalmente po-
vera e applicata ad un’edilizia vernacolare, ma ne ridurrebbe
anche le reali possibilità applicative. 

Bisogna difatti ricordare che il carattere applicativo della ri-
cerca persegue lo scopo di produrre un prototipo di prodotto
che possa trovare fattiva applicazione, non solo nel restauro
conservativo e nella bioarchitettura, ma anche per intonaci
speciali, come quelli utilizzati in condizioni molto umide. 
In fine, considerata l’apprezzabilità dei primi risultati, si ritiene
opportuno ripetere la sperimentazione operando alcune ret-
tifiche nel tipo e nella concentrazione dell’additivo.
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tab. 2 Tabella delle tipologie di colonie 
rilevate dopo ulteriori 48 ore

tab. 1 - Tabella delle tipologie di colonie 
rilevate dopo 24 ore
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LL
o scorso 26 giugno, presso la Saletta convegni del Di-
partimento PAU della Facoltà di Architettura dell’Uni-
versità Mediterranea di Reggio Calabria, ha avuto

luogo una seduta del Comitato Scientifico della Fondazione
FIELD2.
La Fondazione FIELD, presieduta da Mario Muzzì, è un orga-
nismo in house della Regione Calabria, il cui compito è attuare
e sostenere politiche per l’emersione del lavoro non regolare
e per  lo sviluppo locale, attraverso un approccio integrato
volto alla valorizzazione delle risorse locali e a favorire l’inno-
vazione dei sistemi territoriali, supportando gli organi regio-
nali di Governo nelle fasi di analisi, studio, programmazione,
monitoraggio e attuazione delle linee di indirizzo.
La seduta del Comitato Scientifico, presieduto dal Prof. Luca

Meldolesi si è articolata in due momenti, la prima parte è
stata dedicata al seminario “L’emersione delle potenzialità
nel processo di conservazione del patrimonio architettonico”,
organizzato dall’unità di ricerca del LaboReg3, mentre la ses-
sione pomeridiana è stata dedicata al dibattito tecnico.
Nel corso del seminario, nella prima sessione, dedicata allo
stato dell’arte e agli strumenti di controllo e indirizzo nella fi-
liera produttiva dei materiali tradizionali nelle fasi di produzione
e posa in opera, si sono seguiti due interventi. 
Sabrina Vecchio Ruggeri4 ha messo in risalto le problematiche
inerenti la reperibilità delle risorse fisiche e umane nel territo-
rio di riferimento, esponendo i risultati del monitoraggio delle
attività estrattive della Regione Calabria e gli Strumenti di Con-
trollo per il governo delle risorse locali5.

L’EMERSIONE DELLE POTENZIALITÀ L’EMERSIONE DELLE POTENZIALITÀ 
NEL PROCESSO DI CONSERVAZIONE NEL PROCESSO DI CONSERVAZIONE 
DEL PATRIMONIO ARCHITETTONICODEL PATRIMONIO ARCHITETTONICO11

THE EMERGENCE OF POTENTIAL THE EMERGENCE OF POTENTIAL 
IN THE PROCESS OF CONSERVATION IN THE PROCESS OF CONSERVATION 

OF ARCHITECTURAL HERITAGEOF ARCHITECTURAL HERITAGE11

Abstract

On 26 June, at the Conference Room of PAU Department of the Mediterranean University of Reggio Calabria, took place a
session of the Scientific Board of the FIELD Foundation. The meeting of the Scientific Committee is divided into two parts: the
first part was devoted to the seminar "The emergence of potential in process of preserving of the architectural heritage" or-
ganized by the Research Unit of LaboReg, while the afternoon session was devoted to technical discussion.

KEY WORDS: FIELD Foundation, Architectural heritage
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1 Il testo relativo alla sessione mattutita è a cura di Antonella Postorino, il testo relativo alla sessione pomeridiana è a cura di Marisa Iannello.
2 Il Comitato scientifico di FIELD è composto da: Luca Meldolesi (presidente), Rosaria Amantea, Pina Amarilli, Luigi De Sena, Nuccio Iovene, Domenico Ma-
rino, Edoardo Mollica e Santo Versace.
3 Laboratorio Regionale di ricerca scientifica applicata ai centri storici. Responsabile Scientifico Edoardo Mollica. Vedi relativa sessione.
4 Assegnista di Ricerca.
5 vd. ARMOCIDA GIUSEPPE et alia, I siti per la gestione delle attività estrattive in Calabria, LaborEst, pagine di estimo e di valutazioni economiche di pro-

grammi e progetti, Reggio Calabria, Laruffa Editore, 2,I lug-dic, pp. 38-43.
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Alessia Bianco6 ha messo in risalto le opportunità offerte dai
Codici di Pratica, dalle Linee Guida, dalle voci di capitolato e
dalla realizzazione di cantieri scuola sperimentali, esponendo
i risultati della ricerca espletata per la redazione degli Stru-
menti Operativi di Indirizzo nella tracciabilita’ della filiera
“compatibile”.
Nella seconda sessione del seminario, incentrata sul ruolo
della ricerca scientifica/applicata e del trasferimento di know-
how nel tessuto imprenditoriale locale, Antonella Postorino7,
ha esposto i risultati e le modalità attraverso le quali l’applica-
zione sperimentale può dare avvio a un’inversione di tendenza
nei processi produttivi consolidati, attraverso l’elevazione dei
livelli di qualità, l’innovazione di processo e di prodotto, la per-
sonalizzazione della produzione, le azioni di marketing. 
Sono stati, inoltre, esposti i risultati della ricerca sulla “Nuova
calce storica di Palizzi” e sul recupero del protodistretto indu-
striale per la produzione di intonaci al bergamotto.
Sono stati, inoltre, esposti i risultati della ricerca sulla “Nuova
calce storica di Palizzi” e sul recupero del protodistretto indu-
striale per la produzione di intonaci al bergamotto.
Sono state messe in risalto, infine, le problematiche legate alla
reperibilità delle risorse umane specializzate analizzando la do-
manda/offerta di maestranze nel settore della produzione e
posa in opera dei materiali comandati dal “progetto di conser-
vazione”. Una particolare attenzione è stata data, anche, ai ri-
sultati parziali dell’attività di Tirocinio8 formativo per
maestranze presso le imprese locali.
Dagli interventi che si sono  succeduti sono emersi i possibili e
necessari collegamenti tra il sistema universitario e il territo-
rio, anche ai fini di un investimento qualificato dei fondi destinati
alla ricerca scientifica, il cui fine principale deve essere quello
di produrre effetti sul sistema imprenditoriale per la qualità
della produzione a garanzia della stabilità e della legalità.
Nella seconda parte della seduta, il Prof. Meldolesi, ha messo
in risalto, sulla base dell’esperienza della ricerca applicata
esposta dai ricercatori del PAU, come la conservazione dei
centri storici della Calabria possa avere effetti positivi sul si-
stema produttivo locale e sull’occupazione. Il Prof. Meldolesi ha
opportunamente evidenziato, tra l’altro, la necessità di un’ade-
guata assistenza alle imprese per far si che queste riescano a
inserirsi in un segmento di mercato grazie al diffondersi della
cultura della conservazione del patrimonio storico costruito. 
Nel corso della seduta, il Prof. Meldolesi dialogando con il Sen.
Luigi De Sena, componente neo eletto del Comitato Scienti-
fico, ha inoltre indicato quale peculiarità di FIELD, l’approccio
alla dimensione territoriale, con azioni durevoli, condotte da
animatori formati, riconducibili a “piccoli” progetti tarati su bi-
sogni locali. Il Prof. Edoardo Mollica, collegandosi a quanto
espresso dal Presidente, ha individuato nel recupero di un cen-
tro storico per ogni provincia calabrese una iniziativa esem-
plare, con implicazioni a livello produttivo, occupazionale,
formativo del quale il Comitato Scientifico possa farsi promo-
tore, anche in considerazione della possibilità di finalizzare in
maniera valida parte dei finanziamenti destinati al sistema uni-
versitario calabrese9.

La proposta di Edoardo Mollica ha trovato l’approvazione del
Presidente Mario Muzzì  e del Comitato Scientifico di FIELD,
anche alla luce della strategia di sviluppo regionale e della re-
lativa strumentazione da cui non si può prescindere.

6 Assegnista di Ricerca.
7 Coordinatrice delle attività di ricerca del LaboReg.
8 Tirocini “Saper fare a regola d’arte”. Vedi Laborest n.3/2009.
9 Accordo sottoscritto tra Governo e Regione Calabria.
10 Le immagini sono state estratte dalla presentazione powerpoint di Alessia Bianco.

fig. 1 - Immagini del convegno10
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Giovanna Caminiti

Abstract

Some ONU estimates says that at least 1/3 of world population lives in earthen buildings, which are present at all latitudes of the
planet and in the presence of the most varied climatic conditions and seismic risk. The focus of research, mainly dedicated to the
Mediterranean area, particularly investigates the situation, the diffusion and the motivations of raw earth architecture, especially
in Calabria. Through an extensive literature and an on site search, the thesis sought to highlight through this primitive and parti-
cular construction material, as it has always existed in human history a successful synthesis, which must be supported in future.

KEY WORDS: Adobe, Breste, Raw earth architecture.
Tesi di Laurea in Architettura

Anno: 2006
Relatore: Prof. Alberto Giuffrè

Premessa

LL
’attenzione della ricerca, rivolta principalmente all’ambito ter-
ritoriale mediterraneo, intendendo il suo bacino nell’esten-
sione più ampia e considerando pertanto non solo le aree

direttamente lambite dal mare, ma anche i territori che si spingono
notevolmente all’interno delle zone costiere, dove si riscontrano
tracce, matrici e modelli propriamente costitutivi dell’habitat delle
culture mediterranee, indaga particolarmente la situazione, la dif-
fusione e i perché del crudo, soprattutto in Calabria (fig.1).

1. “Fango: necessità, ripiego o scelta?”

Tra le domande che ci si pone di fronte all’architettura che si av-
vale dell’impiego del crudo per la propria realizzazione c’è quella,
legittima, che vuole «indagare sulle ragioni che hanno 
portato popoli di differenti latitudini e di differenti culture ad usare
la terra in misura così ampia e in forme tanto complesse». So-
stenendo la tesi sul valore inestimabile del patri-monio in crudo, si
ritiene fuorviante la convinzione «secondo la quale una costruzione
in crudo, salvo rare eccezioni, esprima sempre una condizione di

miseria materiale».
Fasce sociali differenti,
soprattutto nel passato,
hanno usato l’argilla
cruda per le loro neces-
sità,con motivazioni che
certamente vanno oltre
la facilità di reperimento
della materia prima, e
spesso in concomitanza
o in alternativa a mate-
riali diversi, più duraturi o
costosi. L’uso massiccio
del crudo in alcune mo-
numentali costruzioni
dell’antichità, evidente-

mente concepite e realizzate in assenza di qualsiasi preoccupa-
zione d’ordine economico, dimostra senza ombra di dubbio che
quasi mai si è trattato di semplici soluzioni di ordine pratico e,
quindi, di condizionamenti economici o logistici, ma di motivazioni
culturali e spesso di ragionate scelte tecnologiche. (…).Occupan-
dosi dei rituali di fondazione in Calabria, Lombardi Satriani inqua-
dra la questione nell’ottica del ristabilimento di un equilibrio
turbato e/o dell’attribuzione di una vita e un’anima alla costru-
zione mediante sacrifici di sangue e simbolici. Lo stesso è acca-
duto per le case di terra, malgrado la prima ipotesi sia fragile
rispetto alla constatazione che esse si situano nella dimensione
della turbativa minore, dal momento che non richiedono scavi rile-
vanti per le fondamenta ed i materiali da costruzione sono gli stessi
del suolo sul quale poggiano. Quanto alla seconda, la logica del ri-
tuale mira a rendere duratura la dimora, mentre chi costruisce in
terra ha la coscienza piena e totale della sua precarietà».

2. Il crudo in Calabria

Nel ’58, il geografo Baldacci, a proposito della diffusione del
crudo in Calabria (fig. 2), scriveva: La principale zona calabrese
con prevalenza di case di terra (Tab. 1), si estende nel bacino
medio del Crati, comprendendo quella regione ad anfiteatro che,
avendo a ridosso la Montea e parte della Catena Costiera si
volge verso lo Ionio declinando nella Piana di Sibari. In partico-
lare si tratta dei territori e dei centri di Spezzano Albanese, Tar-
sia, Roggiano Gravina, Santa Caterina Albanese, Cervicali,
Mongrassano, Cerreto, San Giacomo, Torano Castello. Aree mi-
nori e sporadiche si osservano lungo il versante ionico, nelle pen-
dici della Sila (Propalati, Crosia, Cariati) e in quelle dell’Aspromonte
(Africo Vecchio – recentemente abbandonato – Roghudi, Ghorio
(sic), Roccaforte del Greco, Gallicianò). Nel versante tirrenico il fe-
nomeno risulta saltuario dalla piana di Gioia alla valle del Mesima,
e nei territori e nei centri di Domanico, Lago e Terrati, nel settore
meridionale della catena costiera. L’elencazione del Baldacci è
però lacunosa, non comprendendo i casi della provincia di Vibo
Valentia, come ad esempio quelli di Maierato e Ricadi, ricchi difig.1 - Casa in breste, Joppolo (VV)
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esempi molto interessanti. Dagli studi effettuati sulle cartine geografiche della regione Ca-
labria, abbiamo riscontrato un andamento disomogeneo del crudo sul territorio e, in-
terrogandoci sul perché di tale fenomeno, abbiamo condotto delle ricerche che ci hanno
portato a considerare gli eventi di colonizzazione nel tempo e la morfologia del territorio.
Secondo le notizie di Plinio, molti fiumi del Brutium erano navigabili, così da permettere
alle popolazioni colonizzatrici di spingersi lungo tali percorsi e stanziarsi nel punto che ri-
tenevano più idoneo alle loro esigenze e che meglio rispondeva alle necessità di difesa11.
È infatti presso punti più alti rispetto al livello del mare, ma sempre in prossimità di corsi
d’acqua (le attuali fiumare), che abbiamo riscontrato la concentrazione dei siti interessati
al fenomeno del crudo, ne sono esempio, sul versante ionico, Roccaforte del Greco,
Africo, Gallicianò, ecc. Soprattutto per questo la radice della cultura della Calabria è nel-
l’interno, là dove le popolazioni hanno vissuto nelle varie generazioni, perché la marina non
costituì mai, in modo continuativo, se non dal 1700 in poi, un humus sufficientemente
tranquillo per gli insediamenti umani a causa delle inondazioni, dell’impaludimento e delle
continue invasioni nemiche. Ha infatti rilevante importanza la collocazione geografica dei
luoghi in esame al momento della colonizzazione che ha visto nascere insediamenti greci
nella provincia di Reggio Calabria e albanesi nel Cosentino e nel Catanzarese, avvenuti ap-
prodando sulle coste, soprattutto lungo il versante ionico, e attraverso percorsi terrestri
fino alla costa tirrenica, ad esclusione della fondazione della città di Reggio avvenuta dal
mare. Infatti, ad opera dei Calcidesi, giunti a Reggio nel VI sec. a.C., si registrano testi-
monianze del crudo, per la precisione sulla Collina degli Angeli e quella del Trabocchetto.
Sulla prima si trova un tratto del muro di cinta dell’antica Reghion12, realizzato appunto
in mattoni crudi, e risalente al VI sec. a.C., unitamente ad un’edicoletta o naiskos dello
stesso materiale con raffigurazione di un busto muliebre, databile al secolo successivo
(V a.C.); sulla seconda, in una posizione che domina a oriente l’altopiano di Condera e co-
stituiva il punto di avvistamento più alto nella città, esiste un altro tratto della fortifica-
zione della polis calcidese, che si colloca cronologicamente tra la fine del V ed il IV sec.

a.C.  Per quanto riguarda invece la provincia di Cosenza, po-
tremmo far risalire l’impiego della terra cruda nelle co-
struzioni ad uno spostamento terrestre avvenuto dalla
provincia di Vibo Valentia, che ha toccato anche il Catanza-
rese, e ad un successivo rinverdimento delle tecniche nei
secoli XVXVII ad opera degli Albanesi. La tecnologia del
crudo sul versante tirrenico della Calabria sembra sia
giunta con modalità diverse; crediamo infatti che la sua dif-
fusione nel Vibonese sia partita da Locri, funzionando que-
st’ultimo da très d’union tra il mondo greco colonizzatore e
i paesi di questa costa calabra.  Sembrerebbe che tale tec-
nologia sia giunta fino ai nostri giorni grazie ad un uso ba-
sato prevalentemente su una scelta culturale, legata a
tradizioni e memoria, ed impiegata in costruzioni rurali, e
allo stesso modo in palazzotti signorili dei centri urbani, svi-
luppando una carica formale che, filtrata dai secoli e ormai
lontana dalla classicità, si è impegnata a seguire credenze
popolari o stili dell’epoca in cui sono sorti. Dal punto di vista
della tecnica invece lo studio condotto sul campo ha per-
messo di osservare, attraverso molteplici esempi presi in
esame, una corposa varietà di mattoni di terra cruda, dif-
ferenti tra loro per quantità d’argilla presente nell’impasto,
inerti e, come conseguenza, colore. L’impiego del fango, che
assume termini diversi designanti la funzione26, a seconda
che si tratti di un mattone di una certa dimensione piutto-
sto che un’altra, si ritrova adoperato come elemento pri-
mario per la formazione di «breste» e «bisoli»  (figg. 3-4),
come vengono denominate, o come legante, in luogo della
malta, nelle costruzioni che prevedevano l’uso di pietre di
dimensioni diverse e frammenti di laterizi. Il procedimento
di realizzazione dei mattoni e degli adobes generalmente
era molte semplice, la terra  veniva amalgamata con la pa-
glia in grandi buche prodotte effettuando i lavori di sterro
per procurarsi l’ingrediente principale per l’impasto. Era pi-
giata con i piedi, abitualmente dagli uomini, eccezionalmente

fig.2 - Area di diffusione 
della terra cruda in Calabria

tab. 1 Principali caratteristiche delle tipologie 
edilizie calabresi in terra cruda a confronto
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dalle donne30, con le stesso ritmo dei vendemmiatori; mentre
solo le donne versavano gradualmente la paglia, che trasporta-
vano nel grembiule ripiegato. Ovviamente, perché l’operazione
fosse possibile era necessario aggiungere la giusta quantità d’ac-
qua. L’impasto, una volta pronto, veniva distribuito negli stampi co-
stituiti da quattro tavolette, due lunghe, due corte, in maniera da
ottenere un parallelepipedo, livellato sulla parte superiore da un’al-
tra tavoletta usata a mo’ di spatola, che veniva lasciato seccare al
sole. In genere la terra era la stessa del luogo sul quale veniva
eretto l’edificio e parte si otteneva dallo scavo delle fondamenta.
La paglia aveva  funzione “stabilizzante”, è atta cioè a migliorare le
capacità di durevolezza dell’argilla ed a favorirne l’essiccamento at-
traverso una più agevole fuoriuscita dell’acqua del manufatto. Le
dimensioni variavano enormemente e andavano da cm
20x10x10, come nel Vibonese, a cm 40x20x20, come nel Co-
sentino»31, «nel Lametino le misure si aggirano intorno ai cm
30x15x15, mentre lungo il litorale reggino le dimensioni sono (…)
cm 27x14x12»32 (Tab. 2). I bìsuli erano realizzati utilizzando un
impasto di sabbia e pietrisco di varie dimensioni a volte trattato
anche con calce o pozzolana; nella parte centro meridionale sono
più ricchi di materiale terroso.

3. La tecnica della terra cruda

I sistemi costruttivi tradizionali in terra cruda sono molteplici, tra
i più conosciuti ed usati il pisè (tecnica della compattazione del-
l’impasto di terra in casseri), l’adobe (mattoni ottenuti dall’impa-
sto di acqua e paglia in appositi stampi lasciato essiccare al sole)
e la tecnica della muratura monolitica in terra formata a mano
(fa uso di una terra senza ghiaia e molto argillosa la cui plasticità
permette di edificare, modellandole, delle murature monolitiche

senza l’ausilio di casseri né di altre strutture).  La durata degli edi-
fici in terra cruda dipende, oltre che dal corretto uso della tecnica
utilizzata per edificarli, dal materiale con cui l’edificio viene co-
struito: l’argilla.  Questa ha peculiarità tali da costituire un ottimo
materiale da costruzione anche allo stato naturale. In Italia si co-
struisce in terra cruda sia con la tecnica del pisé sia con la tecnica
dell’adobe. La presenza dell’una o dell’altra tecnica costruttiva di-
pende essenzialmente dalla composizione mineralogica della
terra localmente disponibile (…). Trattandosi tuttavia di un mezzo
che è al tempo stesso incoerente e materiale da costruzione, si
è ritenuto opportuno indagare sul suo comportamento sia dal
punto di vista della meccanica dei terreni che dei materiali da co-
struzione. I fattori che influenzano le caratteristiche meccaniche
di una terra sono vari e di diversa natura; tuttavia quelli che risul-
tano di primaria importanza sono fondamentalmente la compo-
sizione granulometrica della miscela, il contenuto in acqua
dell’impasto ed il grado di costipamento.

4. La terra cruda e la normativa

Dal punto di vista della normativa le costruzioni in terra cruda sono
tutelate dalla Legge n. 378 del 24 dicembre 2003 “Disposizioni
per la tutela e la valorizzazione dell’architettura rurale” che ha
come finalità quella di “salvaguardare e valorizzare le tipologie di
architettura rurale, quali insediamenti agricoli, edifici o fabbricati
rurali, presenti sul territorio nazionale, realizzati tra il XIII ed il XIX
secolo e che costituiscono testimonianza dell'economia rurale tra-
dizionale” in cui rientrano appunto le costruzioni in crudo. Dal
punto di vista tecnologico e del rischio sismico invece esistono due
valide proposte di legge: “Modifiche alla legge 2 febbraio 1974, n.
64, recante provvedimenti per le costruzioni con particolari pre-

fig. 3 - Dasà, palazzotto Napoli. Da notare l’uso dei mattoni crudi
anche negli elementi decorativi della facciata

fig. 4 - Campagne di Laureana di Borrello,
masseria Chiniamo in contrada Campo Malo

tab. 2 - Denominazione e descrizione dei mattoni crudi utilizzati nelle diverse aree calabresi
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fig.5 - Concessa (RC), fabbrica per la produzione del bergamotto

scrizioni per le zone sismiche”, presentata il 14 febbraio 2002
dal Deputato Marco Lion e “Norme a sostegno della edificazione
in terra cruda” del Deputato Michele Cossa. Quest’ultima “ha la fi-
nalità di promuovere e sostenere la edificazione in terra cruda
quale strumento di sviluppo sostenibile dell’ambiente e di rispar-
mio energetico, di miglioramento della salubrità degli edifici e di
salvaguardia dei modi di vita tradizionali” (Art. 1 del Testo della
proposta). Le due proposte di legge presentano un’ampia tratta-
zione sull’argomento e attualmente è stato proposto un Testo
Unificato sui provvedimenti per le costruzioni in terra cruda (C.
2347 Lion e 4019 Cossa). Per quanto riguarda la proposta del
parlamentare Lion, dopo una panoramica sulla situazione del
crudo negli altri Paesi, la legge ne evidenzia le caratteristiche co-
struttive e di biosostenibilità, tra le quali:
•“la stabilità termica dovuta alla grande massa termica che con-
sente accumulo di energia solare e bassa dispersione in inverno,
e mediante semplici aggetti per schermare dal sole in estate,
mantenendo una temperatura interna di almeno 5 gradi inferiore
rispetto all’esterno;
•l’alto grado di isolamento acustico;
• la capacità di regolare l’umidità atmosferica interna, mante-
nendola su valori ottimali del 40-45 per cento, evitando sia gli ec-
cessi di umidità che quelli di secchezza. L’umidità trattenuta dalla
terra cruda ha valori simili ai valori ottimali per un buono ed effi-
ciente mantenimento e conservazione delle strutture in legno ad
essa adiacente, come le travi di solai o gli architravi in legno di vani
di porte e finestre”. Sul rischio sismico invece si riporta un inte-
ressante stralcio della Legge: “La capacità di assorbire le spinte
sismiche e la resistenza ai grandi venti è stata dimostrata negli
USA ed in Canada con l’adozione di una apposita normativa tec-
nica. Tale requisito può comunque essere migliorato con l’ado-
zione di una struttura interna costituita da un graticcio di pali di
legno di piccolo diametro, e da opportune legature agli angoli pe-
rimetrali e negli incroci dei muri (fig. 5).

5. Uso attuale del crudo

Il continuare con caparbietà e passione a parlare di architettura
e costruzione in terra cruda, oggi, evidenzia sostanzialmente due
intenzioni e due tendenze contemporanee diverse che, per al-
cuni aspetti, appaiono complementari. Da un lato emerge con
forza il desiderio di salvaguardare, tutelare e conservare un pa-
trimonio architettonico storico, radicato nel nostro paese sep-
pur ancora troppo misconosciuto. Dal punto di vista, invece,
dell’edilizia contemporanea la tecnica della terra cruda è una va-
lida risposta alle pressanti e crescenti istanze di sostenibilità del
costruito odierno. Non è un segreto che l’attuale pratica e poli-
tica edilizia contribuiscano in maniera a dir poco sostanziale ai

danni ambientali provocati dall’inquinamento. Finiture e moderne
vernici contribuiscono in modo sostanziale alla sempre più larga
diffusione dell’ormai noto (ma poco risolto) fenomeno dell’indoor
pollution. È dimostrato che l’uso della terra cruda può fare molto
in questo senso, assurgendo, se vogliamo, a materiale bioecolo-
gico per eccellenza; sono note le sue Il vero punto debole di que-
sto approccio costruttivo risiede nella mancanza di un benché
minimo corpus legislativo in materia di costruzione in terra cruda
in Italia». Mentre in alcuni paesi extraeuropei, quali Nuova Zelanda,
Perù, Nuovo Messico, Australia, India, sono attualmente vigenti
normative tecniche per la costruzione in terra cruda, con parti-
colare attenzione alle zone sismiche regolamentano le prestazioni
meccaniche del materiale impiegato, codificano le prove da ese-
guirsi e i criteri di stabilizzazione della terra, inoltre riportano chiare
prescrizioni dimensionali e tecnologiche, volta ad una corretta, si-
cura e durevole messa in opera del materiale. È innegabile, quindi,
che l’architettura e la costruzione in crudo possano essere im-
piegati al pari dell’edilizia cosiddetta convenzionale anche perché
numerosi esempi dimostrano la capacità di questo materiale di
grandi doti di regolatore termoigrometrico, di filtro e antisettico
nei confronti delle impurità in sospensione nell’aria, senza trala-
sciare la piacevolezza delle varie e possibili texture, che regalano
alla vista e al tatto sensazioni che pochi materiali, salvo il legno
forse, comunicano. Ecco perché oggi, ha senso costruire in terra
cruda ed ha senso pensare alla terra come ad un importante ma-
teriale del futuro. I primi segnali di questa evoluzione giungono da
più fronti e sono forti: in alcune regioni, accanto al recupero del pa-
trimonio locale in crudo già enunciato precedentemente, «co-
mincia ad esserci un utilizzo della terra anche nelle nuove
costruzioni. In questo senso SardegnA, Abruzzo e Alto Adige si
sono dimostrate, in questi anni, le regioni capofila di questa ten-
denza, e ciò dimostra finalmente che il mondo professionale ed il
mercato dell’edilizia cominciano ad essere più recettivi.

6. Uso attuale del crudo in Calabria

Tra gli esempi più significativi di uso attuale del crudo in Calabria
segnaliamo il villaggio ecologico agrituristico “Il canto di Koko-
pelli” a Brattirò di Drapia, Tropea, in provincia di Vibo Valentia,
dove si registra la più alta concentrazione di edifici in crudo della
regione. L’avvocato Sgrugli, proprietario dell’agriturismo (posto
sulle colline a 330 mt di altitudine), ha optato per questa scelta
per la grande fiducia riposta nel materiale terra cruda, per la
sensibilità verso la bioarchitettura e per il rispetto verso le tra-
dizioni calabresi che facevano uso di questa tipologia costruttiva
già nel Mille grazie ai monaci basiliani d’Oriente. Si legge anche
sulle pagine web del sito dell’agriturismo: “La terra è l'elemento
primario. Infatti i muri sono interamente costruiti con le “bresti”,



blocchi con base rettangolare, preparati
con terra e acqua (palaccu) mescolati
con paglia (paja) e poi pigiati a piedi nudi
per far legare il composto che poi viene
messo in forme di legno (u brestaru). Nei
giorni nostri per l'impasto si ricorre alla
comoda betoniera anziché ai piedi. Questi
mattoni di origini orientali vengono essic-
cati al sole e sono refrattari, mantengono
le case fresche d'estate e calde d'inverno.

7. I costi

Le tabelle di studio (Tabb. 3-4) dimostrano
come i costi dei mattoni pieni cotti e quelli
dei mattoni crudi siano pressoché pari (c’è
infatti uno scarto differenziale del 6%). Per-
tanto non si può parlare di aspetto econo-
mico nella scelta della tecnologia del crudo,
sebbene le resistenze attuali siano soltanto
riferite a quella diffidenza che permane nei
confronti del mantenimento di questa tra-
dizione costruttiva. Fortunatamente, come
abbiamo visto in alcuni recenti esempi, tale
diffidenza è a volte superata dalla fiducia e
dalla volontà di rifarsi al passato. Soprat-
tutto se questo può portare benefici a livello
di eco sostenibilità”.

8. Conclusioni

L’architettura in terra cruda è architet-
tura. È pertanto da annoverare nella Sto-
ria dell’architettura, poiché grande è il
debito verso questa da parte della mo-
derna tecnologia e delle moderne forme. È
da sfatare per sempre la credenza, er-
rata, che relega questa architettura di
fango ad un livello più basso rispetto alle
altre poiché considerata povera e di mi-

nore importanza solo perché fatta con
l’elemento più umile: la terra che calpe-
stiamo. Ancora, con lo studio che si è con-
dotto, attraverso un’ampia ricerca
bibliografica e sul campo, si è voluto met-
tere in risalto, attraverso questa forse pri-
mitiva e particolare materia di
costruzione, come sia sempre esistita
nella storia dell’uomo una felice sintesi,
che va sostenuta anche in futuro, tra
aspetti culturali, in un’ottica antropologica,
e aspetti tecnico-formali. Un altro dei mo-
tivi che hanno indotto a studiare e appro-
fondire la materia di questa indagine è
stato quello di conoscere le radici dell’ar-
chitettura, scienza dell’uomo, che affon-
dano nella notte dei tempi. Dagli studi fatti
sembra di poter affermare che proprio il
contatto dell’uomo con la terra, utilizzata
da questo per le prime costruzioni protet-
tive, sia stata una delle origini della disci-
plina attuale che con la sua evoluzione si è
impadronita dello spazio per renderlo ar-
monico e funzionale e possibilmente le-
gato al genius loci, in armonia con il
Creato, in un contesto ed in una simbiosi
che tra l’altro è sempre esistita tra l’uomo
e la terra. Riteniamo inoltre negativa la ri-
sposta a chi si interroghi sul pedigree di
questa architettura di fango perché ci
sembra, a fronte degli esempi studiati e
della loro datazione nella storia, che una
architettura come questa della terra
cruda abbia un background compositivo e
linguistico ancestrale e attuale al tempo
stesso, soprattutto se si pensa che per-
sonaggi come Wright e Le Corbusier lo
hanno adoperato, e quindi scelto, per “fare
architettura”. Si è voluta poi concentrare
l’attenzione sulla Calabria, per approfon-

dire questo studio nel nostro “guscio ori-
ginario” e per ricostruire, tra i tanti pere-
grinaggi compiuti dalla terra cruda, quello
che l’ha condotta nel Brutium attraverso
popoli e colonizzazioni.Infine dall’analisi con-
dotta sui costi, mettendo a confronto la
tecnologia del crudo con quella che vede
l’uso dei mattoni pieni cotti, si può affer-
mare che se esiste una scelta alla base
dell’adozione del crudo nelle costruzioni,
questa va cercata nel rispetto della tradi-
zione, nella fiducia nei confronti di questo
materiale e nella volontà di contribuire ai
dettami della bioarchitettura. I costi infatti
denunciano uno scarto del solo 6% di dif-
ferenza tra le due tecnologie prese in
esame.
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LL
’uso sostenibile del patrimonio culturale e ambientale è ri-
conosciuto, ormai a livello internazionale, un settore di in-
teresse strategico per attivare la crescita economica delle

comunità locali. Il  recupero dei beni di questo patrimonio, attra-
verso il loro riconoscimento come risorsa, permette alla collet-
tività di ridare vita al patrimonio e di rilanciarlo nel futuro. Questo
riconoscimento comporta tutta una serie di attività, di procedure
senza le quali i beni del patrimonio non possono essere riconse-
gnati alla collettività: il patrimonio va analizzato, studiato, tutelato,
valorizzato e conseguentemente fruito. Questo concetto  può
anche essere esteso al di là degli oggetti materici: i fenomeni fol-
clorici (tradizioni socio culturali o antropologiche), i riti, le usanze,
i canti rappresentativi della tradizione contadina e rurale, pos-
sono essere considerati dei monumenti in quanto “ricordo” della
cultura di un popolo. Ma il riconoscimento come risorsa, vale in
modo particolare per il patrimonio architettonico che viene defi-
nito da Victor Hugo in “Notre Dame de Paris” come il “grande
libro dell'umanità”, l'espressione principale dell'uomo attraverso
i suoi diversi stadi di sviluppo.  Sin dall'antichità l'uomo ha sentito
il bisogno di incidere nella terra nel modo più visibile, più durevole
e più naturale le proprie tradizioni suggellandola con i monumenti:
"l'architettura cominciò come ogni scrittura: dall'alfabeto, si pian-
tava una pietra diritta, ed era una lettera, e ogni lettera era un ge-
roglifico e sopra ogni geroglifico riposava un gruppo di idee come
sulla colonna riposa un capitello" (Victor Hugo, 1831). Concepire
il patrimonio architettonico e culturale come risorsa da cui pro-
muovere lo sviluppo economico e sociale di un territorio permette
di innescare un processo di recupero e di rifunzionalizzazione
orientati al ri-uso dell'esistente, nel rispetto del valore semantico
dei luoghi. Con questo modo di procedere si realizza più di un
obiettivo: si diffonde la cultura del recupero mettendo fine allo

spreco del territorio; si evita la distruzione di un bene collettivo; si
restituisce dignità e decoro a luoghi che li avevano smarriti, fa-
vorendo il rispetto della natura del sito e dei suoi valori culturali.
Si contribuisce in definitiva alla diffusione di un'accorta “cultura
della trasformazione e del recupero” in alternativa alla dissen-
nata “cultura dell'espansione” che privilegia la logica del consumo
delle risorse, culturali, insediative ed ambientali delle nostre città.
Il riuso di un edificio culturale è un mezzo formidabile, probabil-
mente il migliore, per garantirne realmente la conservazione: un
monumento privo di funzione si deteriora rapidamente; uno te-
nuto in efficienza può sfidare i secoli. La funzione ed il riuso quindi
diventano un “mezzo” per la tutela, ma bisogna fare attenzione
che non diventino il “fine” di un intervento. Promuovere la cultura
della trasformazione e del recupero dell'esistente significa rispet-
tare e valorizzare le vocazioni e le suscettività locali che costitui-
scono un patrimonio da tutelare in tutti gli aspetti da quelli culturali
a quelli economici. In particolare la provincia di Reggio Calabria di-
spone di una elevata presenza di risorse naturali ed un patrimo-
nio culturale (area grecanica) di grande rilevanza, ricco di tradizioni
e di testimonianze della cultura materiale e rurale.  Partendo dal
principio che attribuisce alla conservazione ed alla valorizzazione
del patrimonio ambientale e storico, ed in particolare dei centri
storici presenti sul territorio della provincia di Reggio Calabria, un
valore strategico e strumentale allo sviluppo economico ed alla
trasformazione sociale delle realtà locali, l’obiettivo principale è
quello di  recuperare i centri storici abbandonati e inserirli nel cir-
cuito turistico “culturale”, gestendoli secondo i principi della so-
stenibilità ambientale, facendo leva sulla valorizzazione della
cultura grecanica e sulle risorse endogene locali, sia materiali
che immateriali. Tra i centri storici non più abitati, quello più co-
nosciuto a livello nazionale ed internazionale è Pentidattilo, un
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luogo ricco di storia che ha subito alla fine
del secolo scorso gli effetti della cultura
“dell’usa e getta”, il Borgo utilizzato proba-
bilmente per oltre due millenni, danneg-
giato da eventi naturali e con ridotte
funzionalità, è stato abbandonato senza
tentare riparazioni o manutenzione prefe-
rendo sostituirlo con uno nuovo in ce-
mento armato costruito a poche centinaia
di metri di distanza. La realizzazione di que-
sto “paese doppio” ha causato un impove-
rimento sociale degli abitanti che sradicati
dal loro luogo di origine, hanno perso la
loro identità, emigrando in altri luoghi.
Un progetto di recupero non può fare a
meno di individuare le strategie di valoriz-
zazione che possano utilizzare tutte le ri-
sorse presenti sul territorio, per
recuperare il borgo sia dal punto di vista
storico-architettonico, che dal punto di
vista culturale e sociale, attraverso  la le-
gislazione europea, nazionale e regionale;
e di individuare anche le ipotesi di gestione
che devono prevedere gli aspetti econo-
mici da utilizzare, la tipologia delle risorse

ed il rapporto tra pubblico e privato nella
gestione del paese.La qualità e l’impor-
tanza culturale del patrimonio architetto-
nico di Pentidattilo ci pone però di fronte
alla problematica dell’individuazione del
punto di equilibrio “sostenibile” tra il com-
pito primario della tutela e conservazione
del patrimonio culturale e le giuste esi-
genze di valorizzazione dello stesso. La tu-
tela modernamente intesa viene collocata
in una prospettiva completamente diversa
rispetto al passato: il compito non è più
quello di restaurare e restituire il bene allo
stato originario, ma piuttosto quello di
porlo nella veste di “importanza artistica,
storica e culturale”. Ciò impone non tanto
di mettere in evidenza lo stile primigenio
del monumento quanto la valorizzazione di
tutte le sue fasi con le caratteristiche spe-
cifiche di ciascuna di esse, cioè permet-
tere il “riconoscimento” del monumento e
delle sue parti, in tutti i periodi della sua esi-
stenza, che ne hanno caratterizzato le fun-
zioni e gli usi. In particolare risulta
fondamentale far riconoscere nel patri-

monio architettonico su cui si interviene,
sia il valore storico, artistico e culturale del
bene, sia il valore pratico che deriva dalla
capacità di soddisfare le esigenze della
contemporaneità.  La valorizzazione com-
prende tutte quelle azioni che hanno come
scopo essenziale quello di incrementare la
fruizione del bene culturale. Un bene si va-
lorizza migliorandone la conoscenza, che
non significa ripetere l’azione di riconosci-
mento della tutela, ma mirare a divulgare
le conoscenze acquisite attraverso l’in-
cremento della fruizione. Fruire non signi-
fica obbligatoriamente utilizzare i beni a fini
economici ma significa essere capaci di
comprendere dall’oggetto la sua storia,
rendere il bene culturale capace di pro-
durre “qualcosa” (anche semplicemente
altra cultura, o un miglioramento della
qualità della vita urbana, cioè un ambiente
creativo ed innovativo in cui vivere), deve
essere volano di generazione economica,
sviluppare tutti quegli aspetti che non sono
direttamente collegati al bene in se stesso
ma che ruotano intorno ad esso e riguar-
dano comunque la crescita economica
dell’area in cui il bene è inserito.
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1. Premessa

LL
’’articolo riassume i primi risultati di uno studio condotto
nel quadro delle attività connesse ad un assegno di ri-
cerca1.  L'obiettivo della ricerca, per il primo anno di at-

tività, consisteva nella determinazione dei criteri per la
definizione di una nuova Mappa dei Sismi Attesi in Calabria (fig.
1), da porre alla base, anche metodologica, di una nuova zo-
nizzazione sismica del territorio della Calabria, alla luce della
normativa di settore, che negli ultimi anni è stata oggetto di
costanti e radicali trasformazioni. Se la Calabria utilizzasse uno
strumento quale la Mappa dei Sismi Attesi e non la mappa
della classificazione sismica, come sinora concepita, vale a dire
come la registrazione dei sismi già avvenuti, sarebbe la prima
regione italiana ad adottare uno strumento di tale tipo, in fase
di studio anche in altre regioni d’Italia.

2. La Calabria e la pericolosità sismica

L’orientamento che di recente ha assunto la normativa tec-
nica per gli edifici in zona sismica (OPCM n. 3274 del
20/03/2003, OPCM n. 3431 del 3/05/05, NTC del
23/09/2005, NTC 14/01/2008, Eurocodice 8 e seguenti)

ha modificato radicalmente la concezione dell’intervento sugli
edifici in zona sismica, passando da un criterio di calcolo fon-
dato sugli stati tensionali a quella degli stati limite ultimo, che
può rappresentare un limite significativo nell’adozione di me-
todi tradizionali di intervento sull’edilizia storica.  Al contempo
però la stessa OPCM n. 3274 del 20/03/2003  (artt. 1 e 2)
consente alle Regioni la possibilità di individuare, formare e ag-
giornare l’elenco delle zone sismiche regionali, e, concorde-
mente con l’orientamento assunto da parte della comunità
scientifica, tale approccio permette alle Regioni di fornirsi di
strumenti normativi attuativi di intervento sul patrimonio co-
struito che tengano conto delle peculiarità dell’edificato storico
del luogo. Tutte le Regioni hanno attuato differenti procedure
per l’accoglimento dell’ord. 3274/2003. La maggior parte
delle Regioni ha semplicisticamente provveduto a validare le
vecchie classificazioni sismiche, tradizionalmente compilate
semplicemente  in funzione degli eventi sismici di volta in volta
verificatisi in tempi recenti.
Difatti la Mappa sismica d’Italia,  a cui si è recentemente af-
fiancato un  nuovo criterio di classificazione, quella degli spet-
tri di risposta elastica, è stata sino al 2004 concepita come
uno strumento di registrazione degli eventi sismici verificatisi
nel tempo, secondo un processo di progressivo ampliamento
delle zone sismiche; meno frequente è il processo di declas-
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samento di aree classificate in modo troppo prudenziale a se-
guito di eventi sismici non di diretta afferenza e poi, spentosi
l’impatto emotivo dell’evento, ricondotti ad una classe inferiore. 
In tal modo la normativa sulla classificazione sismica nel no-
stro paese non ha mai avuto un contenuto scientifico signifi-
cativo, ma solo esperienziale, determinando così uno scarto
grave tra i provvedimenti normativi e la ricerca scientifica e
producendo difatti una stima sostanzialmente alterata del ri-
schio sismico. 
Ciò vale specialmente per le aree del paese dove non si sono
verificati terremoti recenti o in aree di grande complessità
come la Calabria, che si caratterizza per:

- l’estrema variabilità dell’assetto geologico e geomorfologico
calabrese (il Pollino nella Calabria nord, la Valle del Crati nel-
l’area cosentina, l’Appennino della Calabria Sud, la fossa Ro-
sarno, etc);
- le peculiarità terrioriali della risposta sismica della Calabria (il
canale sismico con direzione sud-nord: Fossa di Rosarno-Scilla-
Bagnara e di Bagnara-Palmi, fino alla valle Mesina; il canale si-
smico con direzione est-ovest Fosso Musofalo-catanzarese);
- le strette connessioni con il rischio idrogeologico (il territo-
rio calabrese, in parte per le severe e variabili caratteristiche
geologiche ed orografiche e in parte per le modalità con cui
il territorio ha subito e subisce un insieme di aggressioni non
compatibili e non sostenibili, in primo luogo indotto dall’abu-
sivismo edilizio, si caratterizza per un’esposizione al rischio
idrogeologico generalmente elevato e assai esteso);
- gli effetti di sito di ordine geopedologico (che in Calabria ha un
alto riverbero soprattutto presso le aree edificate storiche, ove
la lunga storia sismica locale ha prodotto successive fasi di co-
struzione, danneggiamento da sisma, demolizione e ricostru-
zione. In questo processo spesso la nuova città andava a
ricollocarsi sulle macerie della città demolita, con la conse-
guenza che il terreno fondale effettivamente risulta significati-
vamente differente rispetto al litotipo caratteristico locale, che
si evince dalla geologia dei luoghi, con la conseguenza dell’in-
sorgenza di effetti di amplificazione molto pericolosi, perché
poco afferenti ad aspetti poco manifesti. Da tali considerazioni
emerge con una certa chiarezza l’inadeguatezza degli spettri
di risposta da classe oggi molto accreditati).

3. Mappa Regionale dei Sismi Attesi

La mappatura  sismica del territorio nazionale italiano, come
già accennato,  è stata sinora concepita come una carta ove
evidenziare e localizzare i sismi che progressivamente avven-
gono sul territorio nazionale, aspetto questo di stretta corre-
lazione con la mappa della pericolosità sismica che tiene
certamente conto della simologia storica, ma anche di altre
evidenze in primo luogo geologico e tetto-dinamico.
In Italia però, diversamente da altri paesi, il Giappone per primo,
ma anche il Messico e recentemente la Turchia,  non esiste
una Mappa dei Sismi Attesi, cioè una mappa da cui desumere,
nei limiti della ragionevolezza, le aree esposte a probabilità cre-
scente che in un arco di tempo assegnato si possa verificare
un sisma di magnitudo assegnata.
Tale mappa, che non ha l’aspirazione della previsione sismica,
che un approccio scientifico serio deve per adesso escludere
aprioristicamente, ma persegue lo scopo di favorire la preven-
zione sismica, ad esempio provvedendo per le aree che in detta
mappa  risultano a più elevato rischio di futuri eventi sismici al-

l’attuazione di azioni mirate specificatamente per quelle aree
che sfavoriscano un ulteriore inurbamento e che contrastino
con particolare energia il fenomeno dell’abusivismo edilizio. 
Questa mappa potrebbe anche rappresentare, sempre nel-
l’ottica della prevenzione sismica,  uno strumento di gerar-
chizzazione nell’attuazione di programmi nazionali di messa in
sicurezza ed adeguamento sismico dell’edificato esistente, evi-
dentemente suggerendo che le aree da cui partire devono es-
sere proprio quelle più esposte al rischio di sismi futuri. 
In modo diametralmente opposto a quanto è avvenuto in Italia
sino ad oggi, ove la messa in sicurezza o l’adeguamento degli
edifici viene solo dopo un evento sismico, quando cioè i costi e
la complessità di tali interventi vengono significativamente
maggiorati dai danneggiamenti che il sisma ha già prodotto
sull’edificato e quando la probabilità statistica che si verifichi
un forte sisma nel prossimo futuro è ridotta appunto dal sisma
appena accaduto. E’ però evidente che una mappa così con-
cepita necessita di essere aggiornata con una costanza forse
utopistica per il nostro paese. E’ anche evidente però che l’ela-
borazione di una Mappa nazionale dei sismi attesi sufficiente-
mente  attendibile non solo è di difficile realizzazione, ma,
essendo inedita nel nostro paese, rappresenta anche un’op-
zione molto dibattuta in ambito scientifico ed accademico, so-
prattutto nella definizione dei criteri e nelle azioni che
dovrebbero contribuire alla sua composizione.
La più diffusa posizione a superamento di questo problema
vede soluzione in un approccio multicriteriale, cioè nella ne-
cessità di creare questa mappa incrociando le risultanze di un
insieme di mappe monotematiche, che tengano conto di un
grande insieme di aspetti:
mappe tecniche: geologica- geotecnica-tettodimanica; mappa
delle frane; mappa delle liquefazioni; mappe di sismologia sto-
rica (mappatura delle aree della città più gravemente danneg-
giate nel corso dei sismi passati; mappa delle aree della città
ove nel passato si sono innescati incendi conseguenti a sismi
passati; mappatura delle aree della città colpite dai bombar-
damenti nel corso della II guerra mondiale o da eventi trau-
matici diversi; mappatura delle zone colpite da fenomeni di
liquefazione e frane nel corso dei sismi passati; mappa delle
aree colpite da maremoti nel corso di sismi passati); mappa
della pericolosità storica (n. di sismi di magnitudo ≥ 6.0 avvenuti
negli ultimi 100 anni); mappa della pericolosità storica (n. di
sismi di intensità Richter ≥ IX avvenuti negli ultimi 500 anni);
mappa dell’esposizione (≈ densità abitativa), da eseguire spe-
ditamente tramite il Censimento ISTAT della Popolazione e
delle abitazioni, anno 2001; infine mappa della vulnerabilità (età
dei fabbricati; altezza; tecniche costruttive; rapporto tra ma-
gnitudo e intensità MCS per valutare il livello di danno dei fab-
bricati a sismi di severità differente, etc) a cui si rimanda per i
dettagli alla sezione che segue.
E’ evidente che una tale complessità di aspetti non poteva tro-
vare complessivo accoglimento in questo studio, pertanto la
Mappa deve considerarsi solo orientativa e dimostrativa del
metodo che la ricera ha portato a proporre. La Mappa quindi
è stata realizzata tenendo conto di soli semplici tre elementi:

- la geologia dei luoghi, classificando il territorio in due ma-
crocategorie 2: 
A. rocce lapidee:
B. rocce sciolte.
- la sismologia storica, classificando tutti i comuni calabresi in
due macrocategorie3:
A. comuni che dall’anno 1000 al giugno 2009 hanno subito



almeno un sisma di intensità degli effetti MCS ≥ IX4 ;
B. comuni che dall’anno 1000 al giugno 2009 non hanno
subito sismi o hanno subito sismi di intensità degli effetti
MCS < IX.
- comuni posti presso la più vicina stazione RAN-CALABRIA  che:
A. dal gennaio 1980 al giugno 2009 ha registrato almeno
un sisma con accelerazione di picco con soglia Md ≥ 3.8
e/o Ml ≥ 3.8; 
B. dal gennaio 1980 al giugno 2009 ha registrato almeno
sismi con accelerazione di picco con soglia Md < 3.8 e/o
Ml < 3.8. 

4. Conclusioni 

Appare evidente che i fattori presi in esame, sebbene con-
formi alle prescrizioni di cui sopra, sono, intenzionalmente e
necessariamente riduttivi; eppure la mappatura che
emerge da tale studio, di seguito riportata, appare con-
gruente, coerente, adeguatamente diversificata ed espres-
siva delle peculiarità calabresi nella risposta sismica locale;
evidenziando così la correttezza metodologica della propo-
sta elaborata con questa ricerca.

5. Prospettive di ricerca: dalla pericolosità alla vulnerabilità

sismica

Al complesso tema della mappatura sismica del territorio si
collega strettamente il tema degli strumenti normativi atti a
perseguire la riduzione della  vulnerabilità sismiche delle nuove
costruzioni e del costruito non solo storico. A questo specifico
tema sta lavorando la Sottocommissione 8 dall'Assemblea Ge-
nerale del Consiglio Superiore dei LL.PP.: attuazione della nor-
mativa sismica, vedono un orientamento verso la riduzione
delle vulnerabilità sismica, istituite prima dell’evento sismico
abruzzese del 6 aprile scorso, ma oggi rafforzata, proprio alla
luce del non ordinario sisma de L’Aquila. 
Questo terremoto si è caratterizzato per una magnitudo piut-
tosto modesta (5.2 Richter), a cui però è corrisposto un dan-
neggiamento molto grave dei fabbricati, specialmente storici e
in modo particolare monumentali, che deve certamente cor-
relarsi con effetti di sito, indotti da amplificazioni prodotte dalla
circostanza per cui questo è stato un sisma dall’epicentro
molto superficiale (5 Km), ma deve trovare anche motivazione
nelle condizioni di vulnerabilità intrinseca ed indotta che carat-
terizzava l’edilizia colpita dal sisma.
La riduzione della vulnerabilità si pone quindi come una prio-
rità nella prevenzione all’azione dei sismi, a maggior ragione in
territorio, come quello calabrese, ove fenomeni come l’abusi-
vismo, l’autocostruzione e di contro l’abbandono del patrimonio
architettonico storico diffuso specialmente pedemontano pone
il patrimonio esistente in condizioni di elevata vulnerabilità.
Il tema della vulnerabilità sismica rappresenta per la Calabria,
ma non solo, un’istanza  che nel mondo della professione e

della tutela sembra rivolgersi solo all’edificato monumentale
con valenza artistica o testimoniale; eppure tale patrimonio
rappresenta solo il 5% del costruito calabrese (fonte ISTAT
2001), è evidente quindi che la grande sfida è veicolare la sen-
sibilità verso la riduzione della vulnerabilità sismica dell’edilizia
di base storica (centri storici, aggregati storici, edilizia resi-
denziale rurale e non precedente al secolo XX).
In tal senso il quadro normativo italiano presenta una notevole
mancanza, sebbene esista uno strumento normativo molto va-
lido, ma applicato solo per l’edilizia con valore monumentale,
le note “Linee guida per la valutazione e la riduzione del rischio
sismico del patrimonio culturale con riferimento alle norme
tecniche per le costruzioni ed all'applicazione dell'Ordinanza del
Presidente del Consiglio dei Ministri del 20.03.2003 n. 3274
e ss.mm. e ii.” approvate dall'Assemblea Generale del Consi-
glio Superiore dei LL.PP. con parere n. 66 reso nella seduta
del 21 luglio 2006.
Un altro tema fortemente dibattuto e oggetto di due commis-
sioni interministeriali è quello della riduzione della vulnerabilità
sismica degli edifici sensibili (scuole, ospedali, etc.) e strategici
(caserme, prefetture, etc.), oltre che rilevanti (chiese, castelli,
etc.) anche in questo caso però la norma si riferisce ad una
percentuale molto esigua del costruito. 
Il cimento  è trovare una strategia di induzione alla riduzione
della vulnerabilità sismica del restante 95% del patrimonio co-
struito calabrese non di valore artistico, strategico o sensibile.
La strategia a ciò finalizzata, che la ricerca vorrebbe appro-
fondire e validare, nasce dall’idea di rendere obbligatorio uno
strumento definibile Certificazione sismica degli edifici esistenti.
Omologamente a quanto avviene oggi per la certificazione
energetica degli edifici, che rende necessario determinare la
classazione e la certificazione energetica di qualsiasi edificio
esistente, in caso di vendita, locazione o “ristrutturazione”, allo
stesso modo potrebbe introdursi la Certificazione sismica degli
edifici esistenti, un documento che attesti la classe di vulnera-
bilità sismica nei confronti del sisma di progetto per il territo-
rio comunale a cui appartiene il fabbricato.
La Regione Umbria, con la legge regionale 18/2008 Ridu-
zione della vulnerabilità edifici esistenti privati ha introdotto un
primo strumento normativo in tal senso,  rendendo obbligato-
ria questa certificazione in caso di vendita o locazione. E’ evi-
dente che il valore di mercato di un immobile diviene così
funzione anche della classe di vulnerabilità sismica certificata;
in tale ottica porre dei provvedimenti volti alla riduzione della
vulnerabilità sismica potrebbe divenire per il privato anche
come uno strumento di incremento del valore commerciale
del bene e quindi da intendersi come forma di investimento.
Inoltre questo meccanismo potrebbe indurre il modo profes-
sionale (progettisti, imprese, etc.) verso un’assunzione di re-
sponsabilità nella determinazione dell’affidabilità sismica dei
fabbricati, che non trova deroghe nell’eccezionalità del sisma,
che nel nostro paese non può più considerarsi un’eccezione.
Un ulteriore aspetto, finora inedito, è quello della certificazione
della variazione della vulnerabilità, nel caso di realizzazione di in-
terventi strutturali sull’edilizia esistente. La ricerca in tal senso
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2 Per semplicità e univocità dei dati è stato utilizzato unicamente: Mappa geologica della Calabria, Autorità di Bacino della Regione Calabria, riportata nella
Fig. 16b di pag. 52.
3 Per semplicità e univocità dei dati è stato utilizzato unicamente: GUIDOBONI EMANUELA et altri, Catalogo dei forti sismi in Italia dal 461 a.C al 1990, Isti-
tuto nazionale di storia dell’ ambiente, SGA, Bologna 1991.
4 Scala degli effetti MCS: Grado: IX - Effetto: Distruttivo - Definizione: circa la metà delle case in pietra sono distrutte; molte crollano; la maggior parte diviene
inabitabile. Case ad intelaiature sono divelte dalle proprie fondamenta e crollano; travi strappate a seconda delle circostanze contribuiscono alla rovina.
5 Dati Ufficiali RETE RAN - Presidenza del Consiglio dei Ministri, Dipartimento Protezione civile, anni 1980-2009 primo semestre.



vorrebbe verificare la possibilità di proporre l’attuazione di uno
strumento di valutazione e cassazione della vulnerabilità si-
smica dei fabbricati nelle condizioni precedenti all’intervento e
nell’ipotesi di attuazione degli interventi che il progettista pre-
vede. E’ evidente che l’intervento non deve prevedere un in-
cremento della vulnerabilità sismica e al contempo potrebbero
proporsi degli strumenti di incentivo ad attuare interventi mi-
gliorativi in termini di vulnerabilità sismica (ad es. incentivi eco-
nomici sottoforma di sgravi fiscali, come oggi già avviene per
gli interventi di miglioramento delle capacità prestazionali ener-
getiche degli edifici esistenti). 
Potrebbe divenire questo uno strumento non coercitivo, ma
propositivo, di contrasto ad interventi che incrementano la vul-
nerabilità sismica dei fabbricati (sopraelevazioni, rifusioni, cor-
doli in cemento armato, tetti spingenti. etc.).

A questo tema si connette strettamente quello della capacità
in tale processo di porre a confronto scenari di intervento op-
zionali, volti alla riduzione della vulnerabilità sismica, in termini di
quantificazione economico-estimativa dei costi d’intervento, po-
tendo forse  così trovare una strategia di veicolazione presso i
tecnici anche non specialisti della circostanza per cui gli inter-
venti di tipo tradizionale e conservativo presentano un delta dei
costi d’intervento ancor più apprezzabile, se correlati all’incre-
mento di capacità prestazionali dell’edificio in caso di sisma. 
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Premessa

LL
’entroterra reggino è caratterizzato da centri storici

arroccati su crinali montuosi solcati dalle fiumare

(area Grecanica) e da un contesto ambientale di no-

tevole interesse; altrettanto è riscontrabile nell’edilizia rurale

diffusa (fig.1) che, oltre a rappresentare spesso elemento

valorizzante del territorio, risulta fortemente vocato all’im-

pianto di piccole attività agrituristiche in cui è possibile fruire

sia dell’enogastronomia locale che del patrimonio ambien-

tale (mare e monti) del luogo.

Viene illustrato di seguito un intervento di recupero di un fab-

bricato rurale, inserito in un fondo rustico di uliveti di pro-

prietà di un’azienda agricola che produce di olio di oliva, che

intende diversificare le proprie attività con quelle legate al-

l’agriturismo. simili iniziative rappresentano un esempio di

rivitalizzazione ambientale e economica di aree fortemente

depresse e caratterizzate da una progressiva emigrazione.

Il progetto di recupero e la realizzazione

il progetto di intervento è consistito nel recupero di una porzione

del fabbricato esistente e sulla ricostruzione, con struttura in ce-

mento armato, di una porzione di fabbricato ormai in tale stato ru-

derale da non poter essere recuperabile. 

Le finiture per entrambi gli interventi, sono state realizzate in

conformità all’edilizia tipica del centro storico di san Lorenzo,

ubicato nelle vicinanze del fabbricato. L’area in cui è localizzato

l’edificio è accessibile direttamente dalla strada comunale.

L’edificio oggetto del recupero ha una forma rettangolare ed è

ubicato su terreno acclive di un fronte montuoso, ha superficie

coperta di 85 metri quadrati; in pianta si articola in tre cellule

poste su due livelli. sia al piano terra che al piano superiore si

accede direttamente dall’esterno, sfruttando il dislivello natu-

rale del terreno circostante.

anche se parte della struttura portante è in cemento ar-

mato, il tetto, a una falda è stato realizzato interamente in

legno, coperto con manto in coppi; nella porzione ricostruita

le travi di copertura sono state ancorate a quelle delle strut-
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fig. 1 -  Esempio di edilizia rurale diffusa del territorio in esame
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tura verticale. nella parte di edificio recuperato è stato rea-

lizzato un cordolo in muratura armata sommitale per l’an-

coraggio della struttura di copertura.

L’ edificio a piano terra è stato destinato a ristorazione con

annessa cucina e servizi (fig.2). Tutto il primo piano è stato

adibito al pernottamento con tre stanze da due posti letto e

bagno interno, servito da un disimpegno direttamente acces-

sibile dall’esterno. La fig. 3 illustra une delle fasi realizzative di

cantiere; come già specificato precedentemente, due delle tre

cellule sono state ricostruite con una struttura portante in ce-

mento armato (fig. 4). Lo stato rudere iniziale non consentiva

la ricostruzione in pietra; la terza cellula, parzialmente esi-

stente, è stata recuperata seguendo, per quanto consentito

dalle capacità tecniche delle imprese interpellate, le istanze

della conservazione.

Esternamente le facciate, della parte di edificio ricostruita e

parzialmente di quella conservata, sono state interamente  in-

tonacate a calce; nell’edificio conservato sono state intona-

cate solo le parti di facciate corrispondenti alla parte di

muratura portante perimetrale ricostruita in mattoni pieni;

nella parte sottostante è stata lasciata a vista la muratura in

pietra listata (figg. 5 - 6). 
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i prospetti sono stati rifiniti con le caratteristiche

semplici tipiche dell’edilizia rurale dell’area, con por-

tefinestre in legno piuttosto basse e balconcini con

poca sporgenza chiusi da parapetti in ferro.

L’intervento proposto è un esempio significativo di

come un rudere abbandonato di un fondo agricolo,

con opportune tecniche conservative, possa es-

sere recuperato e riutilizzato per attività produttive

private, come in questo caso, legate al turismo ru-

rale, attività questa che tra l’altro, non trova ancora

adeguata diffusione nell’area. 

fig. 2  -  Elaborati grafici di progetto d’intervento: pianta piano terra

fig. 3 - Realizzazione intervento conservativo: solaio

fig. 4 -  Elaborati grafici di progetto d’intervento: sezioni

fig. 6  -  foto delle facciate dell’edificio rurale in parte recuperato
ed in parte ricostruito

fig. 5  -  Elaborati grafici di progetto d’intervento: prospetti
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GG
li effetti dell’inquinamento ambientale sul nostro pia-
neta sono talmente palesi che non mi sembra vero che
ci possano essere persone che negano una realtà così

evidente. Quando poi, vengo a conoscenza del fatto che, una
parte della comunità scientifica, seppur minoritaria, afferma
che i cambiamenti climatici non sono dovuti alle emissioni no-
cive ma, sono un fenomeno “normale” che fa parte del ciclo di
vita del pianeta, il mio stupore diventa sconcerto.
Eppure non bisogna essere necessariamente “scienziati”  per
vedere quello che sta accadendo sulla terra.
Per fortuna, nonostante tutto, negli ultimi anni, soprattutto in
Europa, il dibattito sul tema ha iniziato a concretizzarsi in una
serie di norme con l’obbiettivo di ridurre le emissioni nocive e
aumentare la produzione di energia da fonti rinnovabili.
Ne consegue il progetto denominato 20-20-20, che ha come
scopo quello di ridurre del 20% le emissioni di CO2, e di por-
tare al 20% la produzione di energia da fonti rinnovabili entro
il 2020.
Qualcosa si è iniziato a fare ma ritengo che bisogna lavorare
molto di più, e soprattutto è fondamentale assumere un nuovo
atteggiamento culturale in merito a queste tematiche. È ne-
cessario capire che il risparmio energetico, la sostenibilità e
la produzione di energia pulita, non solo servono a migliorare
la qualità di vita sul nostro pianeta, ma soprattutto, sono le basi
di un nuovo sviluppo economico su scala mondiale.
Bisogna avere il coraggio di affrontare questa nuova sfida ed
iniziare una nuova era.

Storia ed evoluzione: imparare dal passato per guardare al

futuro

Se consideriamo che la gran parte dei consumi energetici sono
strettamente legati al tema dell’abitare, risulta chiaro quanto
sia importante il ruolo dell’architetto, che ha il compito di pro-
muovere e incentivare quel cambiamento culturale necessa-
rio a favorire il passaggio dall’era “post-industriale” ad una
nuova era che io chiamerei “eco-sostenibile”.

Tutto ciò implica nuove responsabilità e urgenti esigenze di for-
mazione e di aggiornamento scientifico-tecnico.
La progettazione deve diventare un processo di sintesi tra le
esigenze di tipo architettonico, tecnologico e funzionale, ed è
necessario abbattere il muro che attualmente esiste tra il pro-
getto architettonico e quello tecnologico e degli impianti.
Per fare tutto questo è sufficiente guardare al passato, cono-
scere la storia, e imparare dalle esperienze di chi ci ha prece-
duti.
Molto spesso bisogna fare un passo indietro per poterne fare
due in avanti e sono convinto del fatto che conoscere bene la
“storia” sia indispensabile per evolversi e crescere. Infatti, se
andiamo indietro nel tempo, possiamo osservare come in pas-
sato, molto più che nel presente, fosse maggiore la ricerca del
benessere e del comfort nella progettazione architettonica no-
nostante la minore disponibilità di tecnologie e di mezzi.
Partendo da molto lontano nel tempo possiamo affermare che
i primi esempi di edilizia sono rappresentati dalle grotte, luoghi
naturali in cui l’uomo si rifugiava per difendersi da animali e ri-
pararsi dalle piogge, dal freddo e dal caldo,  per cui è chiaro
che il benessere termico è un bisogno primordiale legato al-
l’istinto di sopravvivenza dell’uomo.
La scoperta del fuoco, che come sappiamo rappresenta una
svolta molto importante nell’evoluzione dell’uomo, rappresenta
altresì la prima forma di impianto di riscaldamento che, fino
alla diffusione dei sistemi di riscaldamento ad acqua, risulta es-
sere l’unico mezzo per difendersi dai rigori invernali.
La presenza del focolare, che accomuna tutte le forme di edi-
lizia, dalle tende degli indiani fino alle regge dei sovrani europei,
implica la necessità di una ventilazione dell’ambiente, per cui
possiamo dire che con la scoperta del fuoco nasce il concetto
di ventilazione naturale.
Per molto tempo la presenza di un camino all’interno degli am-
bienti abitati, oltre ad essere l’unico mezzo di riscaldamento,
garantiva una ventilazione naturale più che sufficiente.
Diverso invece è il discorso per quanto riguarda le regioni
molto calde, dove l’esigenza principale era quella di ridurre le
temperature, per cui il fuoco veniva utilizzato esclusivamente
per la cottura dei cibi e sempre al di fuori degli spazi abitati.
Tuttavia anche in questi paesi la ventilazione naturale, dovuta
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alla presenza di aperture opportunamente predisposte, risulta
essere per molto tempo un mezzo efficace per difendersi dal
caldo eccessivo.
È dunque evidente come, fin dall’antichità, la progettazione ar-
chitettonica non prescindeva dalla ricerca di soluzioni, che per
quanto semplici, garantivano condizioni di comfort e di benes-
sere all’interno delle abitazioni.
Particolarmente interessante è l’esempio delle “Torri del
vento” iraniane dove l’elemento architettonico coincide con
quello tecnologico.
Si tratta di un sistema che sfrutta, da un lato l’effetto camino,
per mezzo di una torre che ha la funzione di captare il vento in
alto, dove l’aria ha una temperatura inferiore a quella del piano
di campagna, e dall’altro il principio di pre-temperazione geo-
termica grazie alla presenza di condotti sotterranei dove l’aria
in entrata dalla torre si raffredda ulteriormente prima di arri-
vare nei locali abitati.

Le Torri Iraniane sono la  dimostrazione di come, forse incon-
sciamente, le antiche popolazioni applicassero alcuni concetti
di termo-fisica portando le costruzioni all’estrema ottimizza-
zione in relazione al sito, ai materiali disponibili e alla cultura. Si
tratta di esempi mirabili dell’arte di costruire innata nei popoli
e che deve essere ritrovata oggi con la coscienza e cono-
scenza necessaria.

Ventilazione, comfort e qualità ambientale 

La ventilazione naturale è come abbiamo visto necessaria sia
nei paesi freddi, dove garantisce un ricambio costante dell’aria
e quindi una maggiore salubrità degli ambienti domestici, sia in
quelli caldi dove ha la funzione di innescare moti convettivi e
correnti d’aria che rimuovono il calore in eccesso.
Questo secondo aspetto è molto importante per noi che vi-
viamo in una regione dove, nelle ultime stagioni estive, le tem-
perature ed il tasso di umidità relativa dell’aria hanno raggiunto
livelli limite.
Purtroppo, in Italia, e soprattutto nel mezzogiorno, l’edilizia della
ricostruzione post bellica e quella che segue al boom econo-
mico degli anni “‘60” non tiene conto di quei parametri che in
passato, come abbiamo visto, facevano parte del processo edi-
lizio.
Fino a poche decine di anni fa l’unico sistema di ventilazione

applicato all’edilizia tradizionale era rappresentato dall’aper-
tura periodica delle finestre che, nel migliore dei casi, venivano
appositamente predisposte in basso e in alto per favorire
quello che viene definito “effetto camino” ovvero il movimento
verso l’alto dell’aria calda incentivato dall’ entrata di aria fre-
sca proveniente dalle aperture poste in basso.

Tuttavia, con l’evoluzione dei serramenti e con l’utilizzo sempre
più diffuso di materiali di finitura a base cementizia e sintetica,
le costruzioni sono diventate sempre più ermetiche e questo
ha portato inevitabilmente ad una minore qualità dell’aria in-
terna. Inoltre, con l’introduzione sul mercato di elementi di ar-
redo sempre più “artificiali” e di elettrodomestici che
aumentano i livelli di umidità (lavatrici, lavastoviglie, asciuga-
trici …) diminuisce notevolmente la qualità dell’aria indoor con
conseguente discomfort ambientale e con la comparsa di ef-
fetti negativi sulla salute degli occupanti.
Nasce quindi l’esigenza di sistemi di ventilazione meccanica
controllata (VMC) che, oltre a garantire comfort e benessere,
siano anche in grado di contenere i consumi energetici e quindi
i costi di esercizio dell’impianto. 

La Casa passiva e l’evoluzione dei sistemi di ventilazione

Con l’esigenza di abbattere i consumi energetici e di migliorare
le condizioni di comfort sia in termini di microclima interno, sia
in termini di qualità dell’aria e della vita di un edificio, nasce e si
sviluppa il concetto di  “Casa passiva” o “Passive House”.
Si tratta di un nuovo modo di concepire l’organismo edilizio, ca-
pace di sfruttare tutti gli apporti gratuiti di calore provenienti
dall’irraggiamento solare, dal terreno nonchè quelli generati
internamente all’edificio, (sia dagli elettrodomestici che dagli
occupanti stessi), per compensare le perdite dell’involucro du-
rante la stagione invernale.
La Passive House è un’ entità autonoma, a consumo presso-
ché nullo, che rispetta l’ambiente e che offre ai suoi occupanti
notevoli prestazioni sia in termini di benessere termico che di
comfort ambientale.
Ovviamente, a questo nuovo modo di concepire l’edificio corri-
sponde una nuova visione della progettazione architettonica.
Nelle Case passive è importante tener conto di molteplici ele-
menti all’interno di una progettazione integrata, per cui risulta
fondamentale lo studio dell’orientamento, l’esposizione, la
scelta dei sistemi costruttivi e dei materiali per lo più a matrice
naturale e quindi sicuri per la salute delle persone. 
Impianti di tipo non convenzionale come ad esempio i sistemi
di ventilazione meccanica controllata a doppio flusso con re-
cupero di calore, offrono comfort e benessere termico all’in-
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fig. 1 - Schema del sistema di ventilazione naturale e di raffrescamento
delle torri del vento iraniane

fig. 2 - Schema di ventilazione naturale per semplice 
apertura degli infissi



terno di un involucro ben isolato, mentre il fabbisogno energe-
tico è garantito dalla presenza di un impianto fotovoltaico.

Una Casa passiva è definita dai seguenti parametri di comfort
energetico: 

- indice energetico di riscaldamento < 15 kWh/m² annui
- indice energetico di raffrescamento < 15 kWh/m² annui
- indice energetico primario (perdite involucro, perdite im-
pianti, acqua calda sanitaria, energia elettrica) < 120
kWh/m² annui

Oltre a questi parametri è importante anche tener conto di
una serie di accorgimenti che riguardano la tipologia dei vetri,
dei serramenti, la forma dell’ edificio (rapporto S/V < 0.6), lo
studio delle ombreggiature delle superfici vetrate.

In virtù di quanto detto finora risulta evidente l’importanza della
ventilazione all’interno di una casa passiva.
Se si utilizzasse un sistema di ventilazione naturale di tipo tra-
dizionale, rappresentato dalla apertura periodica delle finestre,
si disperderebbe molto calore. D’altra parte per garantire il
benessere degli occupanti è necessario un continuo ricambio
d’aria all’interno dell’abitazione.
Nelle case passive la ventilazione e il comfort si ottengono me-
diante un impianto di ventilazione meccanica con recupero di
calore che riduce le dispersioni termiche di circa l’80%.
Con un impianto di ventilazione meccanica controllata (VMC) a
doppio flusso, con recupero di calore, l’aria che arriva dal-
l’esterno viene innanzitutto filtrata e poi fatta passare attra-
verso uno scambiatore di calore, che assorbe calore dall’aria
in uscita e lo trasferisce a quella in entrata. In questo modo si
ha un riciclo del calore interno con conseguente abbattimento

del fabbisogno energetico di riscaldamento.
Per ottimizzare la resa dell’impianto l’aria in entrata viene pre-
levata dall’esterno mediante un sistema di aspirazione a pre-
temperazione geotermica che utilizza tubazioni sotterranee
che scambiano calore con il terreno preriscaldando l’aria in in-
verno e preraffreddandola in estate.

Conclusioni

I sistemi di ventilazione con scambiatore di calore, diffusissimi
nel nord Europa, sono poco utilizzati in Italia e pressoché sco-
nosciuti nelle regioni meridionali del nostro paese. Eppure,
come abbiamo visto, i primi sistemi di ventilazione furono ideati
proprio in quelle regioni dal clima molto caldo, come dimo-
strano le Torri del vento iraniane di cui abbiamo parlato in pre-
cedenza.
In realtà dovremmo imparare dalla storia perché la tradizione
è sinonimo di continuità, e ci riporta a quei valori legati al nostro
patrimonio collettivo e alla prassi costruttiva consolidata.
Un tempo gli anziani trasmettevano ai giovani le loro espe-
rienze e con esse le tradizioni che si tramandavano di genera-
zione in generazione.
Ma oggi tutto questo si è perso, per cui la storia non affascina
più nessuno, e le esperienze passate sono considerate obso-
lete e superate. Nel campo dell’architettura il termine tradi-
zione troppo spesso viene posto erroneamente in
contrapposizione all’innovazione, al progresso, all’avanguardia.
Nella corsa sfrenata di un mondo sempre più piccolo dove
forse l’uomo ha perso di vista il senso della vita è necessario
fermarsi, riflettere e capire che le regole dell’arte del costruire
vanno riscoperte, adattate alle esigenze del nostro tempo e
potenziate con gli strumenti che oggi abbiamo a disposizione,
perché solo così, nell’equilibrio tra tradizione ed innovazione,

potremo raggiungere grandi risul-
tati.
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Premessa

II
l presente studio1 non ha la pretesa di rispondere in ma-

niera esaustiva a tutti i quesiti che possono derivare dalla

lettura di un fenomeno così complesso e poco indagato

come la transitorietà dell’abitare, né può estendere il campo di

indagine a tutti i parametri utili per lo sviluppo di un prototipo

(studio di fattibilità economica, sperimentazione con verifiche

appropriate, ecc..), pertanto esso è diretto solo alla diffusione

di una metodologia di approccio alla problematica progettuale

che può rappresentare una buona base di partenza per av-

viare un percorso sperimentale con finalità tangibili.

Formulare le linee guida valide per lo sviluppo di un prototipo di

“casa mobile sostenibile” - da realizzare con l’impiego di mate-

riali e tecnologie innovativi e eco-compatibili - significa valutare

il fenomeno della transitorietà dell’abitare nella sua globalità.

Pertanto è stato imprescindibile indagare, in via preliminare,

gli aspetti conoscitivi, analizzare le problematiche connesse al-

l’uso delle risorse, individuare gli indicatori della sostenibilità

dell’intervento sperimentale.

Il percorso si articola nelle seguenti fasi:

Prima fase - Il processo di sviluppo del prototipo di  “casa mo-

bile sostenibile”: ha tracciato le fasi di sviluppo del prototipo,

esplorando gli indicatori del progetto sostenibile, le classi di re-

quisiti abitativi essenziali e la normativa di riferimento;

Seconda fase - Materiali e prodotti per la sostenibilità del pro-

getto: ha valutato le scelte materiche per la formulazione dei

sub-sistemi tecnologici attraverso una schedatura tecnica dei

materiali bio-ecocompatibili, eco-compatibili e innovativi.

La definizione dei parametri progettuali ha condotto, infine alla

formulazione sperimentale di soluzioni tecniche organizzate in

schede di sintesi.

1. Prima fase: Il processo di sviluppo del prototipo di “casa

mobile sostenibile”

L’approccio metodologico per la progettazione di una “casa

mobile sostenibile”, si differenzia notevolmente da quello che

tradizionalmente costituisce la base di partenza per una buona

progettazione edilizia “duratura”, destinata a essere traman-

data da padre in figlio.

In questo caso l’obiettivo è quello di aprire la strada a possibili

prospettive e sviluppi di un nuovo modo di interpretare i biso-

gni della società attuale e di fare architettura compatibilmente

con le risorse materiali, tecnologiche e produttive oggi dispo-

nibili.

Nel processo di sviluppo di un “sistema mobile” le variabili, ri-

spetto al processo di realizzazione di un “sistema stabile”, si

manifestano in tutte le fasi, infatti nella programmazione biso-

gna tener conto della durata e durabilità che l’edificio mobile

deve garantire, nella fase di progettazione bisogna conside-

rare, oltre ai parametri generali (staticità, estetica, funziona-

lità, ecc..), anche quelli “straordinari”, che per la costruzione di
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2 In tal caso la gestione gioca un ruolo fondamentale soprattutto se si considera che spesso le dimore transitorie devono durare più del previsto.

una casa mobile diventano necessari (serialità, modularità, fles-

sibilità, ecc..). Per quanto riguarda la fase di realizzazione, que-

sta può avvenire in cantiere (se consideriamo una unità

abitativa prefabbricata a piccoli elementi), o industrialmente

(se consideriamo una unità abitativa prefabbricata a blocchi),

di conseguenza cambiano anche il tipo di trasporto e le mo-

dalità di montaggio.

Anche la fase di gestione si differenzia in funzione dei fattori lo-

cali e temporali, basti pensare alla necessità di adattare la

casa a qualsiasi contesto, in modo da renderla efficiente e eco-

nomica e di considerarla come un bene il cui ciclo di vita è stato

programmato per non durare in eterno2.

Per poter approcciarsi correttamente allo sviluppo del proto-

tipo di casa mobile, bisogna iniziare a considerarlo come un

prodotto realizzato industrialmente, attraverso i criteri della

prefabbricazione, pertanto bisogna seguire il processo della

prototipazione industriale. 

Questo processo non può prescindere da un contesto nor-

mativo fortemente condizionante, né dai crescenti rischi con-

nessi alla responsabilità di immettere sul mercato un prodotto,

né dai vincoli imposti ai prodotti dal confronto con altri mer-

cati, che richiedono scelte strategiche rapide e strutturate su

priorità e contenuti. 

In un contesto sempre più competitivo si rivela essenziale, mi-

gliorare costantemente la capacità di innovazione del prodotto,

nonché l’efficienza del processo di sviluppo, intervenendo su

tempi e costi. Tutto ciò richiede una gestione del processo pro-

duttivo, con interrelazioni e sovrapposizioni tra le varie attività

in un piano generale integrato.

Questo percorso interviene sulle principali fasi del processo di

sviluppo del prototipo: 

- definizione delle specifiche;

- analisi di fattibilità;

- pianificazione delle attività;

- progettazione e sperimentazione;

- documentazione del prodotto;

Per definizione delle specifiche si intende l’insieme degli inter-

venti che vanno dall’ascolto delle esigenze, esplicite e implicite,

del cliente, alla stesura di un documento sulle specifiche del

prodotto da realizzare e da proporre al mercato. Ciò presup-

pone la determinazione dello stato dell’arte del settore e valu-

tazione della posizione competitiva del nuovo prodotto a

confronto con la concorrenza più qualificata.

L’analisi di fattibilità del progetto rende disponibile una meto-

dologia che consente, prima ancora di effettuare gli investi-

menti in progettazione e sviluppo, una valutazione quantitativa

delle prospettive di successo del futuro prodotto. Pertanto bi-

sognerà disporre di strumenti per impostare correttamente

l’analisi finanziaria di fattibilità per le attività connesse allo svi-

luppo del nuovo prodotto e realizzare un sistema per la valu-

tazione preventiva e consuntiva del costo sia dei prodotti, sia

del settore tecnico-progettuale. 

La pianificazione delle attività legate allo sviluppo del prodotto

richiede una visione globale dei processi aziendali e la capacità

di integrarli funzionalmente e temporalmente. Lo scopo è di ri-

durre il tempo globale tra l’individuazione delle opportunità e

esigenze del cliente e l’immissione sul mercato del nuovo pro-

dotto. 

La fase di progettazione e sperimentazione rappresenta il pas-

saggio dall’idea al prototipo, attraverso l’organizzazione e ge-

stione del settore tecnico-progettuale; lo sviluppo del prodotto

nel rispetto del contesto normativo e della prevenzione della

product liability; l’integrazione tra progettazione, tecnologia e

approvvigionamento e l’analisi del valore. 

Oltre alla documentazione del prodotto necessaria per la sua

fabbricazione (disegni e distinta base), riveste molta impor-

tanza quella per l’utente finale (istruzioni per l’uso, manuale

delle riparazioni, catalogo ricambi) e quella che comprova le

azioni effettuate per assicurare la conformità a criteri di sicu-

rezza prefissati (fascicolo tecnico della costruzione). In questa

fase bisogna impostare e definire correttamente la manuali-

stica per assicurare la sicurezza del prodotto e prevenire la

product liability.

Il presente studio si limiterà a indagare la fase di definizione

delle specifiche e la fase di progettazione, con l’obiettivo di trac-

ciare le linee guida per un approccio sostenibile allo sviluppo del

prototipo di casa mobile.

1.1 I requisiti abitativi per una “casa mobile” e la normativa

di riferimento

Dal punto di vista normativo si chiamano genericamente veicoli

ricreazionali: camper, caravan e case mobili, ma ognuno di que-

sti mezzi ha ovviamente caratteristiche proprie che lo diffe-

renziano dagli altri e che rispondono a specifiche esigenze dei

viaggiatori. 

Il caravan è una roulotte (quindi un rimorchio attrezzato per

uso campeggio).

La casa mobile è invece un alloggio temporaneo o stagionale

che, pur essendo trasportabile, è ideato per stare fermo, an-

corato al suolo (non ha dunque i requisiti dei veicoli stradali).

Il camper rientra invece nella categoria degli autocaravan,

ossia è un autoveicolo che ha una carrozzeria permanente-

mente attrezzata per essere adibita al trasporto e all’alloggio

di un massimo di sette persone (conducente compreso).

Tuttavia, al di là delle differenze, comune rimane l'esigenza di si-

curezza che, oltre a essere affidata alla responsabilità dei viag-

giatori, deve passare soprattutto attraverso una precisa e

quanto più dettagliata normativa.

La normazione in materia di veicoli ricreazionali viene curata in

particolare dalla Commissione Tecnica di Unificazione nell'Au-

toveicolo (CUNA), ente federato UNI.

Le norme UNI EN 1645-1:2004, UNI EN 1646-1 e UNI EN

1647:2004, trattano i requisiti abitativi (e i relativi metodi di

prova), rispettivamente di caravan, camper e case mobili, spe-

cificando in maggior dettaglio alcuni aspetti concernenti la sa-

lute e la sicurezza di cui i costruttori devono tenere conto. 

Particolare attenzione è data all’attrezzatura interna (stabilità

e resistenza dei componenti in primo luogo), ai sistemi di ven-

tilazione, alle misure antincendio, all’alimentazione dell’acqua

potabile, ai sistemi di scarico, all’isolamento termico, ecc... 

La norma UNI EN 1646-1 "Veicoli ricreazionali - Autocaravan

- Requisiti abitativi concernenti la sicurezza e la salute" entra

nel dettaglio di numerosi elementi abitativi che contribuiscono

alla sicurezza: gradini di accesso; porte; cuccette; scaffali; piani

di lavoro; apparecchi di cottura; impianti di alimentazione, con-

servazione e scarico acqua; riscaldamento; elettricità; ventila-

zione... senza dimenticare le necessarie precauzioni
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antincendio nonché la visibilità e leggibilità delle avvertenze di

sicurezza e del manuale di istruzioni, che non devono mai man-

care e devono essere redatti quantomeno "nella lingua del

Paese nel quale l'autocaravan è stato venduto per la prima

volta".

Per quanto riguarda caravan e case mobili, l’impianto norma-

tivo (UNI EN 1646-1 e UNI EN 1647:2004) rimane sostan-

zialmente inalterato, a parte l’accento dato a alcuni dettagli

propri delle sopra menzionate tipologie di veicolo. 

Sia per i caravan che per le case mobili deve essere inoltre

previsto un sistema di scarico (in un serbatoio oppure con un

dispositivo per convogliare le acque di scolo in una conduttura

esterna).

Per i sistemi di ventilazione vale anche in questo caso il riferi-

mento ai requisiti di sicurezza della norma UNI EN 721:2001.

Numerose le prove tecniche previste per la verifica delle at-

trezzature e degli impianti in uso: prove di rigidità; di resistenza

dei gradini, di isolamento termico, di resistenza delle tendine e

delle reti di protezione contro le cadute dalle cuccette. Per

ognuna di esse vi deve essere il corrispettivo resoconto di

prova, che deve menzionare se il veicolo ha superato i test e,

in caso contrario, quale parte è risultata difettosa e per quale

motivo. Con queste tre norme, il quadro dei necessari requisiti

abitativi di camper, caravan e case mobili può dirsi in gran

parte completo.

2. Seconda fase: Materiali e prodotti per la sostenibilità del

progetto

Riuscire a definire cosa s’intende oggi per sostenibilità dei pro-

getti é impresa ardua, anche se le numerose teorie in lettera-

tura reintroducono il concetto della tutela dell’ambiente e

dell’uomo. Tale tutela è espressa da un lato con l’adozione in

edilizia di materiali ecologici e di fonti energetiche alternative e

dall’altro con il miglioramento del rapporto società-ecologia-

economia. L’integrazione di questi aspetti costituisce l’asse

portante della sostenibilità dei progetti.

La “progettazione sostenibile” di una casa mobile, per garantire

una maggiore qualità ambientale, si può basare su alcuni pa-

rametri progettuali: 

- Principi guida per la selezione dei materiali secondo il cri-

terio della sostenibilità3;

- Elementi di valutazione della qualità biologica dei materiali4;

- L’influenza dei materiali da costruzione sulla qualità del-

l’abitare5.

Questi parametri se rispettati garantiscono le qualità più evi-

denti di un prodotto, che si esplicitano durante il suo utilizzo.

Ma ciò non basta: ogni prodotto che entra in gioco nel ciclo 

edilizio ha una vita ben più lunga, che attraversa le fasi di estra-

zione delle materie prime, produzione, trasporto in loco, posa

in opera, manutenzione e sostituzione, demolizione e smalti-

mento, ognuna caratterizzata da un certo impatto ambientale.

Considerarle nella loro totalità quando si sceglie un prodotto

edilizio significa riferirsi al suo intero ciclo di vita nella valuta-

zione dell’impatto ambientale.

In generale durante la fase di produzione, posa e utilizzo, e tal-

volta anche dismissione, la composizione dei materiali impie-

gati e i diversi processi di lavorazione comportano

conseguenze sulla salute degli attori delle diverse fasi, mentre

il rispetto per l’ambiente naturale interessa l’intero ciclo di vita.

Riepilogo delle categorie di requisiti tecnico prestazionali per il

prototipo di casa mobile

Alla tradizionale lista dei requisiti progettuali che si raggruppano

nelle sette classi (UNI 8290) :

Sicurezza;

Fruibilità;

Benessere;

Integrabilità;

Gestione;

Aspetto;

Salvaguardia Ambientale.

Bisogna aggiungere una lista di requisiti ulteriori, distinguendoli in

relazione alle problematiche di formulazione del prototipo:

Relativi al rapporto con il contesto:

Adattabilità a contesti diversi;

Riconoscibilità culturale di appartenenza;

Utilizzazione delle risorse rinnovabili che caratterizzano il contesto

(aria, acqua, energia, ecc..);

Controllo degli impatti sull’ambiente;

Reversibilità dei siti;

Accessibilità ai servizi.

Relativi alle condizioni ottimali di abitabilità:

Salubrità e comfort ambientale;

Stabilità e resistenza dei componenti;

Flessibilità degli spazi interni;

Sicurezza ergonometrica;

Autonomia energetica;

Manutenibilità.

Relativi alla Produzione e installazione:

Modularità e standardizzazione;

Leggerezza;

Trasportabilità;

Facilità e rapidità nel montaggio;

Autocostruibilità;

Flessibilità assemblaggio componenti;

Molteplicità e alternativa d’uso (emergenza, turismo, sociale,…);

Durabilità programmata del sistema;

Riciclaggio dei componenti;

Certificazione di qualità;

Economicità.

Le prestazioni di materiali, componenti e sub-sistemi tecnologici do-

vranno garantire l’ottenimento dei livelli qualitativi prefissati.

3 A titolo esemplificativo si elencano i seguenti punti:

Usare materie prime rinnovabili - garantire la continuità dello sviluppo;

Selezionare i prodotti più durevoli - per evitare sprechi energetici e economici;

Selezionare materiali che in fase di messa in opera, utilizzo e dismissione non rilascino sostanze tossiche - nocive e/o inquinanti;

Scegliere materiali certificati - con marchio di qualità e/o ecocompatibilità.

Risparmiare energia - nelle fasi di estrazione, produzione, distribuzione;

Risparmiare risorse - valutare le materie prime;

Favorire il regionalismo - materiali locali geograficamente e culturalmente.
4 Accumulazione: capacità di trattenere il colore prodotto; Coibenza: capacità di non disperdere il colore accumulato; Temperatura: temperatura misurabile

sulla superficie di un materiale; Igroscopicità: capacità di assumere vapore acqueo dall'aria e di cederlo; Diffusione: passaggio non, convettivo di gas e fluidi;

Assorbimento: capacità di filtrazione, accumulazione e rigenerazione delle sostanze volatili; Ventilazione: movimento d'aria in dipendenza di differenza di tem-

peratura, pressione e densità del materiale.
5 Microclima: umidità relativa / temperatura / movimenti dell’aria; Clima elettrico: elettromagnetismo / ionizzazione / elettrostaticità; Clima energetico: onde

terrestri / onde cosmiche; Qualità dell’aria: tossicità / odori / radioattività / cariche batteriche; Clima profisico: luce / colore / acustica. 



Per questo parlare di materiali bioedili risulta riduttivo; è pre-

feribile adottare il termine bioecocompatibili, in cui il prefisso

bio si riferisce all’origine naturale dei materiali e alle implica-

zioni sulla salute dell’uomo, mentre eco si riferisce al rispetto

per l’ambiente. In base a queste considerazioni i prodotti da

utilizzare in un progetto sostenibile possono essere suddivisi

in tre categorie generali, che si differenziano sostanzialmente

per la natura delle materie prime impiegate nella loro produ-

zione: 

- prodotti bioecocompatibili derivati da materie prime naturali; 

- prodotti ecocompatibili derivati da materie prime rinnovabili; 

- prodotti innovativi provenienti da materiali di riciclaggio non

pericolosi. 

In ogni caso tutti questi materiali per risultare di buona qualità

devono rivelarsi anche: 

- igienici per non comportare contaminazioni da batteri,

muffe, microrganismi dannosi, né favorirne lo sviluppo, non

produrre emissioni nocive quali vapori, particelle, polveri, ra-

dioattività, durante tutto il loro ciclo di vita; 

- sicuri in caso d'incendio, dovendo resistere il più possibile

dal punto di vista della resistenza meccanica (se struttu-

rale) e non produrre gas nocivi in caso di combustione che

potrebbero compromettere il risultato delle procedure

d’emergenza.
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tab. 1 - Materiali e prodotti bioecocompatibili derivati da 

materie prime naturali

tab. 2 - Materiali e prodotti ecocompatibili provenienti 

  da materie prime rinnovabili

tab. 3 - Materiali e prodotti innovativi provenienti da 

materiali di riciclaggio non pericolosi
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2.1 Formulazione di soluzioni tecniche per lo sviluppo del

prototipo

Il punto di partenza per la definizione dei criteri progettuali si

basa sulla scelta dei fattori tipologici, di quelli tecnologici e di

quelli ambientali.

Per fattori tipologici si intendono tutte le informazioni relative

alla forma, alla distribuzione, alla destinazione d’uso, la fruibilità,

compresi i dati metrici, le quantità, le superfici dell’alloggio.

Per fattori tecnologici, si intendono le informazioni relative ai

materiali, alle tecniche costruttive, alle soluzioni impiantistiche.

Per fattori ambientali, si intendono tutte quelle soluzioni orien-

tate alla cultura del risparmio energetico e dell’utilizzo delle

fonti di energia rinnovabili, alla ventilazione degli ambienti e al-

l’uso sostenibile delle risorse naturali.

Fattori tipologici, tecnologici a ambientali concorrono alla defi-

nizione dell’architettura del manufatto edilizio.

Le strategie progettuali, necessarie per la definizione delle ca-

ratteristiche del prototipo saranno tutte orientate verso scelte

ecocompatibili (tabella 1).

Un corretto approccio metodologico per la progettazione e

realizzazione di un prototipo di “casa mobile sostenibile”, non

può prescindere dalle regole dettate da una progettazione che

tiene conto di tutti i parametri ambientali (dentro e fuori le

“mura”), della normativa di riferimento, delle categorie di re-

quisiti essenziali per rendere prestazionalmente efficiente tutto

il sistema.

Solo dopo aver valutato tutti questi fattori si può passare alla

fase di sviluppo del prototipo, specificando altri livelli di esigenze

che nascono dall’analisi del profilo dell’utente finale (target),

quindi l’aspetto estetico e funzionale, economico e commer-

ciale.

Alla luce di quanto definito in fase preliminare, si è proceduto

con la messa a punto di schede tecniche di sintesi con solu-

zioni progettuali innovative8.

Per una facilità di catalogazione delle schede si è fatto riferi-

mento al sistema di classificazione dell'UNI 8290 - Sistema

tecnologico, Classificazione e terminologia9.

Le soluzioni tecnico progettuali sono state sintetizzate in tre ti-

pologie di schede:

Schede sintetiche: nelle quali sono state descritte tutte le so-

luzioni tecniche relative ai sub-sistemi tecnologici;

Schede analitiche: nelle quali è stato descritto ogni elemento

tecnico;

Schede analitiche di dettaglio: nelle quali sono stati descritti

tutti i componenti di ogni elemento tecnico progettato.

Problematiche connesse all’uso improprio di materiali e tecnologie:

Sick Building Syndrome in abitanti di case temporanee.

Una delle problematiche che la “sostenibilità dei progetti” affronta è

rappresentata dalla Sick Building Syndrome (SBS)6. E' ormai rico-

nosciuto che molti ambienti costruiti risultano inquinati per diversi fat-

tori e che la loro salubrità può essere raggiunta solo attraverso uno

studio scientifico teso, alla eliminazione degli effetti una volta indivi-

duatane le cause.

Appare chiaro dunque che la permanenza prolungata in spazi confi-

nati può portare alla comparsa di quadri sintomatologici correlati alla

presenza di inquinanti dell’aria interna. 

In un rapporto pubblicato dall'Esecutivo Mondiale della Salute e della

Sicurezza è stato messo a punto un decalogo di comportamento ge-

nerale da tenere in presenza dell’insorgenza di stati di malessere da

parte dei fruitori.

Gli studi hanno rilevato che tra i fattori più importanti contribuenti a

caratterizzare i sintomi della sindrome ci sono quelli connessi alla qua-

lità dell’aria interna all’edificio, che si combinano con fonti insolite d’in-

quinamento e di ventilazione; quelli dovuti alla concentrazione di

materiali inquinanti (sostanze chimiche) e alla presenza di campi ma-

gnetici; quelli dovuti alla quantità di luce penetrante nei locali, nonché

dal livello di rumorosità presente e, ultimo ma non per importanza,

quelli connessi all’uso improprio di colorazioni murarie interne.

Uno studio condotto presso l’ Università di Perugia7, ha preso in

esame gli alloggi temporanei (case mobili, caravan e costruzioni pre-

fabbricate) usate per lavoratori nei cantieri o come riparo in occa-

sione di calamità naturali (alluvioni, inondazioni, terremoti, ecc.) o

come case vacanza. 

Scopo di questo studio è stato rilevare cause di disagio e/o sintomi,

caratteristici della Sick Building Sindrome (SBS), fra gli abitanti di una

cittadina del centro Italia che vivevano da 2 anni in containers a se-

guito di un terremoto.

Le cause di disagio più frequentemente lamentate dagli abitanti dei

containers erano malessere generale, seguito dai fastidi alle vie re-

spiratorie, fastidi agli occhi, allergie cutanee, ansia e depressione. Le

cause di disagio e i sintomi riferiti dagli abitanti dei containers sono so-

vrapponibili a quelli descritti in indagini epidemiologiche sulla Sick Buil-

ding Syndrome. In questi studi la comparsa delle cause di disagio e dei

sintomi è stata messa in relazione prevalentemente con la scarsa

qualità dell’aria interna.

6 La sindrome dell'edificio malato è stata definita dall'Organizzazione Mondiale della Sanità come quell’insieme di sintomi quali, irritazione della pelle e delle

mucose, mal di testa, affaticamento psichico, difficoltà di concentrazione, correlati agli edifici.
7 Dipartimento di Medicina del Lavoro e Tossicologia Professionale e Ambientale (Autori: G. Muzi, M.P. Accattoli, M. Dell’Omo, C. Frillici, I.E. Sapia, G. Abbritti).
8 Si ringrazia la Ecoplan s.r.l. per aver fornito il materiale informativo e campioni del prodotto Ecomat.
9 CUT: classi di unità tecnologiche; UT: unità tecnologiche; CET: classi di elementi tecnici.

tab. 4 - Scelte progettuali sperimentali
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fig. 1 - Esempio di scheda sintetica relativa alla struttura portante

fig. 2 - Esempio di scheda analitica relativa al pacchetto parete esterna
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fig. 3 - Esempio di scheda analitica di dettaglio dei componenti del pacchetto parete esterna



Conclusioni

Si tratta di progettare un vero e proprio “pacchetto” abitativo

completo e attrezzato con tutto ciò che garantisca comfort e

benessere abitativo, stati per definizione associati a un alto

stile di vita, senza tuttavia che questo comporti l’obbligo di costi

insostenibili.

Il progetto dovrà, inoltre, testimoniare l’eleganza e la sempli-

cità delle tendenze architettoniche e di design contemporanee

e essere in perfetta armonia con l’ambiente circostante.

Un modello di abitabilità che risponda a attuali domande so-

ciali quali il repentino cambiamento dei nuclei familiari, che ri-

duca quanto più possibile le caratteristiche di precarietà

tipiche delle soluzioni prefabbricate per non rinunciare a un

alto tenore di vita.

Il modulo abitativo dovrà superare il contrasto stabilità/prov-

visorietà, dovrà, pertanto rispondere all’esigenza di facile e ce-

lere cambiamento, riuscendo al tempo stesso a affermare la

presenza dell’individuo in un contesto, sia per esigenze non pre-

ventivate (emergenza terremoto), sia per esigenze pianificate

(tempo libero e nuove performance abitative).

La risposta al tema progettuale potrà ricadere in una (o in en-

trambe) delle  tipologie seguenti:

- Unità abitativa costituita da blocco/blocchi pre-assemblati

fuori opera le cui dimensioni ne consentano il trasporto su

strada, ferrovia o per via aerea. Si può fare riferimento alle di-

mensioni standard dei container per il trasporto commerciale,

che garantiscono la trasportabilità su strada o su ferrovia.

L’unità abitativa può essere ottenuta da un singolo blocco, op-

pure essere determinata dall’aggregazione e messa in comu-

nicazione di più blocchi. 

- Unità abitativa prefabbricata a piccoli elementi costituita da

un insieme di sistemi tecnologici la cui realizzazione preveda

l’assemblaggio in opera di piccoli elementi.

…… i filosofi dell'illuminismo avevano promesso che la scienza e il pro-

gresso avrebbero portato tanti benefici alla popolazione: benessere,

salute, mobilità. Dall'inizio del secolo, la macchina automobile evoca il

mito del centauro, che e' il mito della  fusione  fra intelligenza umana e

forza animale. 

Conosciamo bene i risultati di tali esperienze: grandi raduni di air-

stream nelle riserve naturali americane, lunghe file di caravan sulle

strade estive, campeggi stracolmi,mobile homes che non si spostano

mai…… dalla Citroën alla Maison Citrohan di Le Corbusier, fino ai pro-

getti di Fuller, la questione della mobilità della casa sembra aver la-

sciato il campo ad una tanto imperante quanto deludente tecnologia

applicata. ora e' possibile riconsiderare la questione della mobilità da un

punto di vista architettonico? 

(John Hejduk, la casa mobile e la condizione nomadica)
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Dal 14 al 16 luglio 2009 si è tenuta a Bressanone (BZ),

presso la Casa della Gioventù,  la V edizione della Summer

School on Real Estate Appraisal for PhD Students, orga-

nizzata dalla S.I.E.V (Sociatà Italiana di Estimo e Valuta-

zione). Anche quest’anno docenti e ricercatori afferenti al

Settore Scientifico Disciplinare ICAR 22 di cinque atenei

italiani (Venezia, Padova, Torino, Salerno, Reggio Calabria),

si sono incontrati per un confronto sui risultati scientifici

maturati nel campo dell’Estimo e della Valutazione econo-

mica, occasione di stimolo e di crescita culturale per i gio-

vani dottorandi impegnati a sviluppare nuovi filoni di ricerca

scientifica in tale ambito disciplinare.

Il leitmotiv di questa edizione è stato caratterizzato dal

ruolo della Valutazione all’interno dei processi decisionali

per le grandi infrastrutture, nodo centrale nonché vera

avanguardia per il filone dell’Estimo.  I lavori, introdotti dal

Comitato scientifico presieduto dal Prof. Giuseppe Stellin di

Padova, seguito dagli Ordinari rappresentanti degli altri

Atenei , il prof. Nicola Morano, il prof. Edoardo Mollica, la

prof.ssa Patrizia Lombardi e il prof. Paolo Rosato, sono

stati aperti dalla prof.ssa Lucia Della Spina del gruppo della

Mediterranea di Reggio Calabria che, con la presentazione

sulla struttura ed il ruolo dello Studio di fattibilità, quale

strumento di ausilio alle decisioni per la realizzazione delle

grandi infrastrutture, ha fatto da cornice ai temi previsti

nella tre giorni della manifestazione.

Lo studio di fattibilità, strumento principe per la valuta-

zione consente di effettuare scelte più razionali e più pre-

cise poiché fornisce un chiaro quadro di riferimento

all’interno del quale collocare e definire i contenuti di un

progetto. La prima giornata di studio è proseguita, quindi,

proprio con il tema sulla fattibilità delle grandi infrastrut-

ture, per il quale il dott. Alessandro Rugolo ha illustrato il

caso studio dell’Area dello Stretto. L’oggetto di interesse

è stato il Ponte di Archimede, considerata una infrastrut-

tura di  trasporto di tipo strategico, funzionale alla coe-

sione delle due sponde dello Stretto di Messina in vista

della futura costituzione della Città Metropolitana dello

Stretto. Un ulteriore caso studio, relativo alla Collina di

Pentimele a Reggio Calabria, luogo di grande valenza am-

bientale per la  presenza di un SIC (Sito di Importanza Co-

munitaria) e storico-architettonica  per la presenza di due

SSummERummER SSchOOlchOOl OnOn RREAlEAl EEStAtEStAtE AAppRAiSAlppRAiSAl
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Abstract

The Evaluation isn’t only a task of decision-making streamlining and  the legitimacy of decisions, but it has also great importance for

its summary and participatory function, that can combine different interests and engage in a decision making process  than, in the

most cases, is very long and articulated.
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architetture militari che rientrano nel sistema delle forti-

ficazioni umbertine di fine 800, è stato presentato dal

prof. Francesco Calabrò, che conclude i contributi del-

l’Unità reggina, affondando il problema della gestione nel-

l’ambito delle trasformazioni territoriali. La perequazione

urbanistica, strumento alternativo all’esproprio per la rea-

lizzazione di interventi pubblici su suoli privati, , diventa in

tal caso funzionale per attuare interventi partecipati di va-

lorizzazione dell’area finalizzati alla rivitalizzazione econo-

mica e alla fruizione turistica.

L’esproprio, invece, è stato il tema del dibattito sostenuto

dal gruppo di Salerno, che ha concentrato la propria at-

tenzione sia sulla determinazione dell’indennità definitiva

d’esproprio (art.21) sia sul risarcimento per l’utilizzazione

senza titolo di un bene occupato per interesse pubblico

(art.43 del Testo Unico sugli Espropri). Il prof. Gianluigi De

Mare affronta il problema dell’entitàdell’indennità provvi-

soria, determinata dai periti di parte  e moderate da un

collegio arbitrale. L’arbitrato diviene una delle forme di

mediazione degli interessi delle parti coinvolte, di tipo or-

dinario, regolato anche dal Codice Civile (art. 804-840).

L’art.43 del Testo Unico , è stato affrontato dal prof. Be-

nedetto Manganelli dell’Università della Basilicata che

considera due possibili ipotesi per quanto riguarda

l’aspetto dell’occupazione appropriativa ed acquisiva e

l’ipotesi usurpativa.

Il problema dell’indennizzo espropriativo è stato affrontato

anche dal prof. Paolo Rosato di Padova secondo il quale

“l’indennità non è infinita, ma al contrario è limitata, altri-

menti porterebbe ad svalutare il mercato, con il risultato

di una riduzione o diminuzione del prezzo del mercato”.

Tutto ciò evidenzia come la valutazione,  e ancor di più

l’estimo, costituiscono un elemento fondamentale per le

scelte pubbliche, e, a sua volta, la scelta pubblica fa rife-

rimento a campi che escono dall’ambito strettamente

estimativo, per abbracciare l’ambito delle scelte sociali

come sottolineato dai proff. Daniel Eckert e Christian

Klamler dell’Università di Gratz, che hanno evidenziato il

problema delle aggregazioni in capo elettorale, in ordine

alle scelte economiche, riprendendo le matrici di tipo mul-

ticriteriale per la votazione e l’attribuzione di punteggi .

Proprio il settore della scelta pubblica è stato il motore

trainante dell’intervento del prof. Stefano Stanghellini e

del dott. Stefano Copiello, dell’Università IUAV di Venezia.

Esso si colloca all’interno di un’ipotesi di ricerca per l’in-

novazione e la sinergia tra i processi di pianificazione e le

funzioni assunte dalla valutazione. Il caso studio affrontato

riguarda il progetto d’Ambito della Provincia di Varese il

cui approccio ha inteso la valutazione integrata all’interno

del processo decisionale con l’applicazione del modello

AHP,definendo l’ambito d’intervento, la ricognizione degli

strumenti attivi nel territorio, le verifiche con i partner

coinvolti,la determinazione degli obiettivi e i criteri di se-

lezione. Proprio l’analisi AHP è stata l’anello di unione tra

il gruppo di Venezia e quello del Politecnico di Torino con

le proff.sse Patrizia Lombardi e Isabella Lami, che si sono

occupati dello sviluppo di una nuova tecnica di valutazione,

l’ANP (Analityc Network Process). Tale tecnica, a diffe-

renza dell’AHP (Analityc Hierarchy Process), riesce ad

esplicitare il problema decisionale attraverso la completa

conoscenza del problema, la partecipazione di tutti gli at-

tori coinvolti, quindi anche la mediazione dei conflitti ed il

raggiungimento dei diversi obiettivi, e, la legittimazione

delle scelte operate, con la peculiarità di poter risalire e ri-

percorrere l’intero processo. Tale metodo è usato per

piani e progetti, ma, grazie all’estrema versatilità, po-

trebbe essere usato anche per decidere la meta delle va-

canze. Il workshop si è concluso con un’esercitazione

estemporanea che ha coinvolto i dottorandi e i docenti,

rendendo tangibile il metodo ANP, e rendendo i parteci-

panti parte integrante di un ipotetico processo decisio-

nale, seppur limitato all’esercitazione. L’esperienza è

stata altamente formativa per i dottorandi e si auspicano

maggiori occasioni di dialogo e crescita che seguano il

modello della Summer School .




