Territori Vaghi

Indagine sull’ abbandono generato dalla crisi economica

"L" unica certezza e che il suolo non pud pil essere
utilizzato come merce di scambio; la domanda
residenziale & ormai ben al di sotto dell’ offerta e |
comuni non sono pill in grado di sostenere ulteriori
spese di gestione dei nuovi quartieri in abbandono”

"L'energia & quella consumata anche dalle
urbanizzazioni, se pensiamo alla pubblica
illuminazione che deve essere garantita anche

per pochi abitanti, questa rappresenta un‘onere
economico per i Comuni ed uno spreco energetico
per la collettivita”

"B’ giunta I'ora di mettere un freno al consumo

di suolo da parte delle istituzioni che dovranno
superare le logiche di cassa legate a dinamiche
obsolete come quelle degli oneri di urbanizzazione,
facendo in modo che i servizi siano in molti casi
creati direttamente dai cittadini stessi”
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Introduzione

Perche un’ indagine sull’ abbandono?

Questo post non esce di lunedi perché non e un post ordinario.

E’ infatti I'anticipazione di un lavoro di reportage che greenvolts ha condotto su quelli che ha definito “territori
vaghi”, reinterpretando il concetto di Gilles Clément di “terrain vague”. Clément definisce tali le aree in cui
le amministrazioni o I'uvomo non hanno intenzione di intervenire (spazi di risulta, margini infrastrutturali, aiuole
abbandonate, etc). Nel nostro caso invece di terreni si parla di “territori”, data la scala urbana del fenomeno;
sempre piu spesso infatti e facile incontrare luoghi dal futuro incerto, ai limiti dei nostri centri abitati,

Questo reportage nasce da un problema concreto riscontrato sui nostri territori e dalla volonta di capime di
piu per poter innescare un dibattito costruttivo sul tema, anche nell'ottica di costruire una casistica di possibili
soluzioni. Tutto questo secondo la logica di divulgazione e di indagine che caratterizza il blog di greenvolts. Per
poter investigare la situazione abbiamo scelto due zone significative da studiare. Tali aree sono state prese in
esame come casi studio sui quali riversare e verificare le considerazioni fatte. Le modalita di analisi sono state
quelle del reportage fotografico, scelto per la sua freschezza comunicativa oltre che per la capacita di enunciare
in maniera chiara ed inequivocabile le condizioni del contesto preso in esame.

A questo post di apertura ne seguiranno tre, che usciranno i prossimi tre lunedi sul nostro blog. Ognuno di essi
indaghera il problema da un punto di vista specifico: quello urbanistico, quello energetico e quello delle pratiche
urbane. Ognuno di questi post cerchera soprattutto di mettere in evidenza, anche attraverso le fotografie che
verranno pubblicate, le condizioni attuali di questi spazi indecisi. Lo spazio alle possibili soluzioni sara limitato,
cercando al massimo di dare indicazioni su come in situazioni analoghe si e intervenuti. Questo per ribadire la
funzione di detonatore che il blog vuole avere. Il potenziale di questi spazi & infatti altissimo e va a nostro awiso
interpretato e liberato al piu presto per non rischiare che divenga ingestibile ed esplosivo. E questo crediamo
possa essere fatto innanzitutto grazie ad un libero e propositivo dibattitto che possa creare le premesse per
possibili modalita di intervento.

http://www.greenvolts.it/ita/blog/architettura/territori-vaghi
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Territori vaghi (1/3)

Gli aspetti urbanistici

Dopo il post di anticipazione pubblicato giovedi scorso, questo e il primo di tre approfondimenti che meglio
pOossano spiegare cosa stia succedendo sul territorio. Qualcosa e cambiato nel rapporto tra pubblico e privato;
cio che fino a due/tre anni fa sembrava un rapporto idilliaco destinato a durare, ha generato ultimamente il
fenomeno da noi chiamato “territori vaghi”. La crisi economica e il patto di stabilita hanno di fatto stravolto un
sistema che fin da troppo tempo si reggeva su basi alquanto fragili.

Ma come funzionava questo meccanismo? Le Amministrazioni “concedevano” diritti edificatori ai privati, con un
ritorno di oneri che permettessero la gestione e I implementazione dei servizi. Questo sistema del “do ut des”
si perpetrava fin dal dopoguerra ed era I unico meccanismo che garantisse considerevoli introiti per le casse
comunali.

E cosa sta succedendo adesso? Sta succedendo che sempre pill spesso si vedono interi quartieri urbanizzati e
che al loro interno presentano lotti abbandonati, costruzioni incomplete, complessi residenziali finiti e invenduti.
Le conseguenze sono molteplici:

1- le amministrazioni hanno a carico interi quartieri nonostante siano disabitati; stiamo parlando di enormi spese
annue per le illuminazioni, le asfaltature, i sottoservizi, i percorsi ciclabili e pedonal, i verdi attrezzati, i filari alberati
da manutere;

2- 1 privati, che hanno realizzato le opere di urbanizzazione e che devono fare i conti con la crisi economica, non
vendono o non costruiscono neppure (i fallimenti sono sempre pit numerosi); inoltre a loro carico ¢'é anche I
IMU che assoggetta ad imposta le nuove costruzioni ma anche i potenziali volumi non ancora realizzati;

3- I" abbandono e la precarieta di questi luoghi li rende simili alle zone periferiche post-industriali delle grandi
citta; il degrado ¢ evidente e quel che € peggio € che non si sa cosa succedera a quest territori che in breve
tempo sono passati dall” essere appetibili ad essere territori “vaghi”

Quindi, come uscire da questa situazione”?

La risposta piu drastica e istintiva e di demolire e riportare i terreni alla vecchia funzione agricola ed ecologica; la
soluzione piu concreta invece va cercata nella costruzione di nuove forme di dialogo e interazione tra pubblico
e privato. L" unica certezza e che il suolo non puo piu essere utilizzato come merce di scambio; la domanda
residenziale & ormai ben al di sotto dell’ offerta (" andamento demografico € negativo) e i comuni Non sono pil
in grado di sostenere ulteriori spese di gestione dei nuovi quartieri in abbandono.

| “territori vaghi” sono percio la fotografia di una situazione economica complessa e in caduta libera; allo stesso
tempo pero rappresentano un possibile campo di sperimentazione per nuove forme di collaborazione tra
amministrazione pubblica, investitori privati e cittadinanza. Lo shooting fotografico € un supporto visivo che
possa awvallare la nostra analisi e le nostre considerazioni riguardo questo fenomeno che ormai preoccupa
progettisti, amministratori e imprese.

http://www.greenvolts.it/ita/blog/architettura/territori-vaghi-2
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Territori vaghi (2/3)

Gli aspetti energetici

Questo post e il secondo del ciclo “territori vaghi”, se il primo (1/3) ha analizzato come sia cambiato il rapporto tra
pubblico e privato nella gestione del territorio, questo invece vuole analizzare come si sia sviluppato il rapporto
tra territorio ed energia nelle nuove urbanizzazioni.

Il territorio e visto come un foglio bianco (cit. A. Magnaghi - il progetto locale) , con nessuna relazione tra i bisogni
primari dell'uomo e le risorse endogene di ciascun territorio. L'unica relazione che emerge € quella con il profitto,
relazione che non rifiuto non essendo io un anti-capitalista; ma che contesto nelle forme piu ottuse. L'assenza
di una semplice analisi domanda-offerta infatti, € una delle cause del perché si sono generati un numero cosl
elevato di “territori vaghi”; il come lo si osserva dal report fotografico.

Sono tutti edifici che pur rispettando le normative sul risparmio energetico, non rispettano perd i dogmi del buon
costruire: orientamenti e corretto rapporto volume/superficie ad esempio, essendo progettati pensando  alla
massimizzazione dell'indice fondiario piuttosto che al benessere del fruitore.

Per energia non s'intende solo quella consumata dagli edifici, se mai verranno abitati, ma anche quella
immagazzinata durante la costruzione. Tutti gli edifici fotografati presentano metodi costruttivi tradizionali (mattoni,
cemento armato, ecc..). Metodi ben conosciuti dagli artigiani, ma che necessitano, sia di molte ore uomo da
parte degli artigiani stessi, sia di molte risorse naturali (acqua, sabbia, ecc.. ).

L'energia & quella consumata anche dalle urbanizzazioni, se pensiamo alla pubblica illuminazione che deve
essere garantita anche per pochi abitanti, questa rappresenta un’onere economico per i Comuni ed uno spreco
energetico per la collettivita. Abbiamo territori senza pitl una destinazione d'uso: non sono residenze, NoN SoNO
negozi, non sono territori agricoli, ma sono solo territori vaghi.

Come si puo risolvere il problema?

La mediazione € sicuramente una virtt, ma | assenza di domanda , la qualita e la quantita dei territori vaghi, mi
fa pensare che l'ipotesi diriportare i territori alla loro destinazione originaria, potrebbe si sembrare folle , ma forse
e I'ipotesi piu concreta. | proprietari degli immobili invenduti sono vessati da costi fissi di gestione, basti pensare
all'lMU, le Amministrazioni da costi fissi derivati dalla gestione delle opere di urbanizzazioni, la collettivita invece
viene privata di risorse naturali, culturali e non ultime economiche.

http://www.greenvolts.it/ita/blog/energia/territori-vaghi-2-3-2



greenvolts

GREEN PEOPLE FOR GREEN CITIES

Territori vaghi (3/3)

Gli aspetti delle pratiche urbane

Questo post chiude il ciclo sui territori vaghi. Chiude il ciclo ma non si pone certamente I'obiettivo di dare risposte
0 soluzioni al problema. Come spiegato infatti nel post introduttivo del 23 maggio, il reportage ha I'obiettivo di far
emergere un problema che sempre pit risulta evidente per i nostri territori. Le soluzioni si potranno individuare
soltanto a posteriori, a seguito di un'approfondita conoscenza e comprensione di queste situazioni.

In queste poche righe proverd a riassumere le principali tematiche emerse in queste breve ciclo di post.

* [aquestione oneri di urbanizzazione ha sicuramente caratterizzato una stagione (peraltro parecchio lunga, e
che ancora soprawive) di amministrazione della cosa pubblica. Oneri che sono stati indistintamente utilizzati
per ripianare le casse comunali e che non hanno, in moltissimi casi, bilanciato gli interventi con i servizi
necessari al guartiere, come invece per legge dovrebbe essere.

* Ladiscrepanza tra domanda ed offerta € un altro tassello importante della questione. Questi quartieri sono
infatti legati ad una logica del profitto: sono stati realizzati per un mercato che oggi non c’e piu.

* ['energia andata sprecata nella costruzione di questi quartieri (costruiti con tecnologie costruttive
standardizzate e sicuramente altamente energivore) e nella loro manutenzione € un ulteriore tema emerso.

Prover0 inoltre ad individuare un ulteriore livello di problemi. In Italia esiste un enorme patrimonio immobiliare che
versa in condizioni analoghe a quelle documentate nel nostro reportage, del quale spesso i comuni non SoNo
nemmeno a conoscenza e che guindi non viene utilizzato. Ecco allora I'importanza di conoscere, rivalutare e
riqualificare il proprio patrimonio da parte delle Pubbliche Amministrazioni. Bisogna infatti conoscere per poter
intervenire. In questo senso sono molte le iniziative messe in campo in questi ultimi anni. Queste attivita vengono
0Qggi soprattutto dal basso. Ancora una volta e la sussidiarieta a guidare le buone pratiche. Iniziative come il
censimento del cemento 0 associazioni come temporiuso, piuttosto che applicazioni come impossibleliving,
vengono infatti tutte da proposte di privati cittadini o da realta no profit che in forma associativa hanno deciso
di dedicare risorse al bene comune. Ecco allora che le conclusioni che I'indagine suggerisce sono che e
giunta I'ora di mettere un freno al consumo di suclo e che I'attuale patrimonio edilizio dev'essere recuperato
e riconvertito, e per fare cio occorrera una ricognizione sul nostro territorio, anche e soprattutto da parte delle
istituzioni che dovranno superare le logiche di cassa legate a dinamiche obsolete come quelle degli oneri di
urbanizzazione e fare in modo che i servizi ai cittadini siano in molti casi -dove c¢'e la volonta e l'intraprendenza
da parte degli abitanti- creati direttamente dai cittadini stessi, mettendoli in condizione di poterlo fare attraverso
le agevolazioni e I'individuazione di spazi altrimenti dismessi nei quali far crescere la comunita e diminuire 1o
spreco.

http://www.greenvolts.it/ita/blog/pratiche/territori-vaghi-3-3
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Tel. : 339/1526140

Flavio Gilberti

Architetto
Rigualificazione urbana e pratiche urbane
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Tel. : 333/4944520
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Architetto urbanista
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