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"Rinnovare le città"
Linee guida per una iniziativa concorsuale

sui temi del rinnovo e della riabilitazione urbana

convegno nazionale

"Politiche e progetti per rinnovare le città"

Roma, 28 maggio 2002

Il convegno odierno rappresenta un importante punto di snodo della iniziativa tecnico-culturale avviata originariamente da ANCE, INU e Legambiente con un proprio documento congiunto sui temi del rinnovo e della riabilitazione urbana, e che ha visto la successiva adesione in qualità di promotrici di altre associazioni: F.IN.CO., Federcasa-Aniacap, Federabitazione-Confcooperative, ANCAB-Legacoop.

Nell'ambito delle varie iniziative in corso di definizione per dare seguito concreto alle posizioni emerse in merito ai punti posti in discussione nell'odierna iniziativa,  F.In.Co. e Federcasa-Servizi hanno convenuto di proporre congiuntamente l'organizzazione di una iniziativa concorsuale di progettazione per la riabilitazione di alcuni contesti urbani caratterizzati dalla presenza di edilizia residenziale.

Il presente documento costituisce un primo contributo alla definizione dei contenuti dell'iniziativa concorsuale, che F.IN.CO. e Federcasa hanno approntato sulla base di un apposito protocollo di cooperazione sottoscritto. Il documento si pone in modo aperto all'attenzione anzitutto degli altri organizzatori dell'iniziativa "Politiche e progetti per rinnovare le città", e più in generale a tutte le forze ed i soggetti che condividono gli assunti fondamentali da essa espressi, con l'auspicio che il numero delle collaborazioni possa aumentare, e lo spettro dei contributi critici e delle proposte operative ulteriormente ampliarsi.

Sui contenuti generali del concorso
L'occasione di sperimentazione costituita dal concorso deve consentire di rappresentare opportunamente l'intero ventaglio di problematiche che si aprono affrontando il nodo dell'ammodernamento del patrimonio edilizio del Paese. Tali tematiche, pur in via generale presenti nei principali contesti urbani, trovano un maggior livello di specificità in determinati contesti. La selezione dei campi di studio/applicazione andrà allora mirata alla scelta di un'opportuna rosa di ambiti, capaci sinteticamente di rappresentare alcune questioni principali. Si propone di seguito un breve riepilogo che descrive, a puro titolo orientativo, alcuni ambiti di riferimento e alcune problematiche prioritariamente presenti.

ambiti
tematiche

Quartieri di edilizia residenziale pubblica 
· Risanamento edilizio, tramite l'abbattimento e la sostituzione di manufatti in stato di rilevante degrado fisico. Rimozione di edifici realizzati con tecnologie e tipi edilizi ad alto impatto (prefabbricazione a setti e pannelli in cls armato).

· Introduzione di modalità di gestione sociale in occasione degli interventi di rigenerazione che evitino la formazione di sacche di degrado sociale o endemizzazione di comportamenti di rifiuto.

· Ripristino del mix funzionale e dell'integrazione residenza-lavoro, anche nella prospettiva della 'società dei servizi'.

· Integrazione fisica e relazionale con l'ambiente urbano circostante.

Periferie abusive del centrosud
· Risanamento dell'ambiente urbanistico ed edilizio, con sostituzione dei manufatti maggiormente degradati e la demolizione di quelli non sanabili (fasce demaniali, vincoli paesistici ed idrogeologici).

· Recupero della gestione urbanistica legale, con l'interruzione del circuito dell'illegalità e ripristino strutturale e funzionale degli edifici sanabili.

· Perseguimento di un livello di aggregazione proprietaria e degli immobili maggiore di quello presente (riduzione del consumo di suolo, economie gestionali, risparmio energetico, sicurezza).

Aree con esposizione a rischi territoriali (idrogeologico, sismico, industriale)
· Delocalizzazione di insediamenti esposti ad elevati livelli di rischio.

· Interventi di miglioramento della capacità di resistenza degli insediamenti al danno atteso.

· Incremento delle prestazioni difensive nei confronti degli abitanti e dell'ambiente esposto.

· Valutazione e gestione del rischio derivante dall'interrelazione fra diversi usi compresenti (siti industriali a rischio d'incidente rilevante, infrastrutture, elementi strutturali del territorio).

Quartieri di edilizia residenziale privata con grado di obsolescenza fisica e funzionale
· Sperimentazione di modalità perequative che agevolino i proprietari originari d individuare un più corretto dimensionamento del bene immobile in relazione alle proprie necessità, contribuendo nel contempo ad incrementare la fattibilità complessiva degli interventi.

· Studio di modalità di defiscalizzazione dei passaggi proprietari all'interno dei comparti al fine di abbattere gli oneri impropri; lo studio va impostato in modo comparativo, confrontando ipotesi progettuali alternative (es. demolizione e ricostruzione vs. recupero e rifunzionalizzazione)

Aree industriali dismesse
· Demolizione/recupero di edifici dismessi e bonifica dei siti dai fattori inquinanti depositatisi.

· Reintegrazione degli ambiti ex industriali nel metabolismo urbano, con rilevante ruolo di riordino (si tratta spesso di grandi estensioni di territorio urbano, specie al nord).

L'individuazione delle specificità dei diversi soggetti promotori dell'iniziativa concorsuale andrà traguardata alle diverse fattispecie emergenti all'interno di un'analisi a largo spettro rivolta agli aspetti sistematici di politiche allargate di rigenerazione e rinnovo urbano, anche attraverso operazioni di demolizione/ricostruzione. Il lavoro che sarà svolto dall'apposita commissione istruttoria consentirà anche di ricostruire il quadro relazionale nel quale è possibile si venga a sviluppare la definizione di innovazioni legislative e programmatorie mirate al perseguimento di tali obiettivi.

Sui contenuti specifici del concorso
I possibili contenuti del concorso vanno individuati anzitutto a partire dai punti di vista dei soggetti promotori dell'iniziativa "Rinnovare le città", in modo tale che ciascun soggetto possa nel contempo perseguire pienamente i propri scopi societari e portare un contributo originale alla elaborazione tecnico-culturale complessiva. Naturalmente l'iniziativa concorsuale non sarà chiusa al recepimento di altri apporti, purché accettino di iscriversi all'interno dell'ampio campo d'azione individuato dal documento d'inquadramento. I contenuti/obiettivi più pertinenti ai due soggetti attualmente promotori del concorso appaiono in prima istanza i seguenti: 

F.IN.CO.

Obiettivo generale: Valorizzazione dei contenuti tecnico-qualitativi e di organizzazione d'azienda e di processo della produzione dei propri associati

Obiettivi specifici
obiettivi
contenuti da individuare/evidenziare nel Bando

Descrizione del sistema produzione-consumo come ciclo integrato
· Studio delle operazioni costruttive che presentano un'interfaccia maggiore con le attività manutentive (cavedi impiantistici, cunicoli dei sottoservizi, forme degli edifici che consentono un più agevole accesso per la manutenzione ordinaria), e restituzione di indirizzi e tecniche, anche direttamente applicabili.

· Studio del ciclo di vita dei componenti del prodotto edilizio, con particolare riguardo per quelli a più rapida obsolescenza (pavimenti, rivestimenti, infissi, impianti, sistemi tecnologici).

· Studio di tipi insediativi e riorganizzazioni urbane che considerino il problema del ciclo di vita degli edifici, e che consentano operazioni di rinnovo urbano più semplici, a minori costi, a più elevata compatibilità ambientale e con un minor impiego di risorse, anzitutto di quella energetica.

· Studio delle specifiche caratteristiche progettuali dell'ambiente costruito che più agevolano le operazioni manutentive, sia come riduzione dei costi che come riduzione dell'impatto ambientale e del disagio connesso all'intervento (forma dimensioni  e caratteristiche degli edifici, rapporto tra edificio e pertinenze private, rapporto tra spazi privati e spazi pubblici, accesibilità, ruolo del verde e degli spazi aperti).

Evidenziazione del crescente ruolo delle conoscenze d'impresa per proporre nuovi modi organizzativi per la gestione urbana 
(Global Service)
· Ruolo della gestione globale come sostegno all'integrazione sociale e alla produzione di condizioni di benessere abitativo.

· Identificazione delle caratteristiche gestionali più corrispondenti ai nuovi profili d'utenza emergenti.

· Individuazione delle soglie capaci di generare economie di scala nella gestione immobiliare.

· Individuazione dell'importanza delle conoscenze tecniche nella più efficiente gestione della trasformazione dell'ambiente urbano, e costruzione di un "ponte" con le capacità organizzative e gestionali d'impresa.

Estendibilità dell'esperienza a complessi immobiliari di proprietà privata
· Utilizzabilità dei moduli organizzativi rotativi degli alloggi-parcheggio anche in contesti nei quali i residenti sono proprietari dei beni.

· Identificazione di possibili mercati privati "retail" di riferimento per la realizzazione di interventi mirati "on demand"

Promozione della sostenibilità della trasformazione urbana e della certificazione di qualità ecologico-ambientale
· Identificazione di prodotti e processi che consentono una complessiva riduzione d'impatto e un miglior bilancio ecologico-ambientale. 

· Costruzione di bilanci energetici delle attività di trasformazione edilizia che mettano nel conto i consumi sia delle attività di trasformazione edilizia che quelli della gestione ordinaria. 

· Costruzione di una contabilità energetica estesa alle attività di produzione e ri-produzione dei beni immobili (attualmente il grosso del consumo energetico in edilizia lo si ha in sede di produzione del bene) ed a quelle di smaltimento dei materiali di risulta.

· Identificazione di protocolli costruttivi capaci di valorizzare i materiali naturali e le soluzioni costruttive tipiche degli ambiti regionali, con il recupero di conoscenze costruttive storiche abbinate a innovazione tecnologica mirata.

· Identificazione di standard prestazionali minimi dell'ambiente urbano da perseguire, e delle famiglie di prodotti e processi industriali che possono trovar ruolo per il perseguimento di detti standard (barriere antirumore, sistemi di inertamento fisico ed elettromagnetico, sistemi di ecomanagement, prodotti e tecniche per la sicurezza urbana, ecc.)

Valorizzazione delle conoscenze incorporate nei prodotti
· Identificazione dei prodotti a più bassa deperibilità, di più semplice utilizzo, a più basso costo di sostituzione, a minor impatto ambientale in sede di produzione, installazione, uso a regime, smaltimento.

· Individuazione di possibili interfacce fra le applicazioni di domotica per la costruzione di un ambiente operativo integrato e multifunzionale (monitoraggio, prevenzione), con utilità sia verso il settore privato che verso quello pubblico.

Adeguamento tecnologico dell'ambiente abitativo
· Identificazione delle tecnologie di riferimento che innalzano gli standard abitativi (casa intelligente, cablaggio, automazione) e delle caratteristiche tipologiche e funzionali che consentono upgrade a regime degli immobili.

Nuovi profili d'utenza 
· Identificazione dei nuovi soggetti d'insediamento.

· Identificazione delle nuove domande emergenti e dei profili di gradimento nei confronti di specifiche caratteristiche insediative, tipologiche, di caratteri edilizi e di caratteristiche di finitura.

Federcasa

Obiettivo generale: Promozione del ruolo sociale ed economico dei propri associati

Obiettivi specifici
obiettivi
contenuti da individuare/evidenziare nel Bando

Valorizzazione/rinnovo del patrimonio organizzativo degli IACP/ATER per la gestione di ambiti urbani significativi
· Individuazione di ipotesi alternative di gestione dei complessi immobiliari, anche in relazione alla possibile diversificazione dei servizi offerti, con integrazione al welfare locale (assitenza domiciliare, sostegno a soggetti deboli, case per anziani).

· Ipotesi di gestione dell'ambiente urbano (raccolta e smaltimento RSU, igiene urbana, gestione dell'advertising pubblicitario, cura del verde urbano) per ambiti ampi, con evidenziazione dei principali fattori di economia di scala individuabili, e delle caratteristiche progettuali che ne consentono un più elevato perseguimento.

Rilevanza del patrimonio immobiliare IACP/ATER per ottenere la significatività delle operazioni di rigenerazione urbana
· Individuazione dei fattori scalari e dei pesi insediativi all'interno dei contesti urbani in oggetto, con l'esplicitazione degli elementi fisici e progettuali che portano ad assumere il patrimonio IACP/ATER presente come perno dell'operazione di trasformazione.

· Studio dell'evoluzione della domanda nei confronti delle caratteristiche degli insediamenti (tipi edilizi, caratteristiche del verde, degli spazi comuni e del semiprivato, rapporto con l'ambiente urbano, integrazione con le attività produttive e di servizio, ecc.).

· Studio della trasformabilità degli insediamenti ai fini dell'implementazione a regime dei processi di rigenerazione.

Valutazione degli effetti di politiche di rigenerazione, rinnovo e abbattimento/ricostruzione sul profilo societario e di bilancio degli IACP/ATER
· Studio di ipotesi d'intervento  in relazione alle caratteristiche giuridiche e societarie degli IACP/ATER, nella doppia veste di proprietari di immobili e titolari delle attività di gestione immobiliare.

· Studio degli effetti di eventuali politiche attive del patrimonio, che vedano gli IACP/ATER presenti sul mercato della residenzialità collettiva.

Gradimento utenza
· Studio delle caratteristiche di accettabilità e apprezzamento delle operazioni di rigenerazione presso i diversi profili d'utenza possibili

· Sperimentazione di modalità di progettazione urbanistica ed edilizia partecipata e partecipativa che consenta un più profondo raccordo fra progettazione e gestione delle trasformazioni, anche nel senso di una possibile ricostruzione del senso di appartenenza comunitaristica che fu all'origine delle esperienze mutualistiche e cooperative per l'accesso alla casa, al lavoro, alla cittadinanza.

Altri possibili soggetti

Naturalmente ogni altro possibile partecipante in qualità di promotore alle iniziative concorsuali potrà compilare un quadro di obiettivi e contenuti da individuare in sede di bando analogo a quelli già presentati dai due soggetti promotori.

Metodo per la definizione di obbiettivi e contenuti e organizzazione delle fasi di avvio dei concorsi locali

I soggetti promotori costituiranno un gruppo di lavoro paritetico che provvederà, a partire dai quadri di obbiettivi e contenuti specifici, a definire il set definitivo, sulla base del quale verrà redatto un bando-tipo a livello nazionale, bando che dovrà passare attraverso i consueti meccanismi di validazione da parte degli Ordini professionali.

Il bando-tipo, completo di un documento di orientamento per il suo utilizzo, verrà poi inoltrato ai diversi contesti selezionati per l'effettivo svolgimento delle attività concorsuali. In tale sede gli elementi del bando-tipo verranno confrontati con le circostanze di fatto ed i problemi che caratterizzano gli specifici contesti fisici ed i relativi quadri relazionali; da tale revisione si perverrà alla definizione di ogni singolo bando finale. Tutti i bandi, oltre ad avere la normale circolazione locale, verranno poi pubblicizzati da una campagna informativa di livello nazionale, e resi disponibili in download da un apposito sito web, che in prospettiva assumerà anche la funzione di recapito per tutte le attività di monitoraggio, prima dello svolgimento dei concorsi, poi dell'andamento delle trasformazioni reali.

L'organizzazione dell'iniziativa concorsuale
Sono qui di seguito descritti, senza pretesa di completezza, i principali onori ed oneri dei soggetti promotori dell'iniziativa concorsuale. La definizione effettiva del quadro dei compiti e degli oneri sarà possibile solo ad opera del comitato scientifico-organizzativo dell'iniziativa, la cui costituzione è il primo ed indispensabile passo in avanti.

Oneri per tutti gli organizzatori

· Nomina di uno o più membri nelle commissioni giudicatrici dei concorsi

· Proprietà intellettuale piena degli elaborati progettuali dei partecipanti

· Disponibilità al finanziamento pro-quota dei costi di organizzazione, gestione e pubblicizzazione dei concorsi

· Sostegno logistico ed informativo al concorso ed alle relative attività di informazione e pubblicizzazione

· Organizzazione di un apposito ciclo di incontri formativi fra i concorrenti per agevolare i termini della loro partecipazione

· Organizzazione di un apposito sito web a sostegno dell'iniziativa, che contenga almeno alcuni tra i seguenti servizi: link ai siti delle associazioni aderenti all'iniziativa, possibilità di download dei materiali dei concorsi (bandi, regolamenti, materiali cartografici e fotografici, delibere comunali, ecc.), disponibilità di acquisire gli atti delle diverse iniziative promozionali (convegni, comunicati stampa, rassegna stampa, documenti orientativi), visita h24 dei siti di concorso tramite webcam opportunamente situate, rassegna legislativa dei provvedimenti statali e regionali di riferimento per le operazioni di rigenerazione urbana, rassegna stampa.

F.IN.CO.

Individuazione fra la base associativa di brevetti e prodotti convergenti con gli obiettivi dell'iniziativa, e produzione di brochures e materiale illustrativo che agevoli l'implementazione di tali acquisizioni all'interno delle attività progettuali dei concorrenti.

Individuazione dei temi che consentono a F.IN.CO. di sviluppare ulteriori strategie di alleanza per la promozione di ulteriori contenuti della propria identità sociale (es. rapporto con le associazioni consumeristiche e degli utenti).

Redazione di nuove normative di certificazione della rigenerabilità urbana (anche da assumere in autonomia), che possano divenire standard di riferimento per la redazione di capitolati prestazionali nella progettazione delle operazioni di rigenerazione urbana (promozione del prodotto e del "brand"). 

Federcasa

Gli IACP e gli ATER aderenti a edercasa-Aniacap dovranno provvedere all'individuazione ed alla messa a disposizione di un certo numero di siti fisici sui quali lanciare le iniziative concorsuali. Tali siti dovranno presentare un ragionevole assortimento fra le seguenti caratteristiche:

· Obsolescenza del patrimonio edilizio esistente, con edifici per i quali la demolibilità si presenti come ipotesi concreta dal punto di vista economico-gestionale (degrado fisico, abbandono da parte dell'utenza, obsolescenza funzionale ed impiantistica, necessità di bonifiche ambientali per la presenza di sostanze inquinanti).

· Obsolescenza del patrimonio edilizio esistente, con presenza di edifici che presentino caratteri tali da render concreta un'ipotesi di ristrutturazione edilizia.

· Condizioni di degrado urbanistico e di scarsa integrazione fisico-funzionale con il contesto urbano circostante.

· Presenza di elementi di degrado ambientale interno o in elementi territoriali in immediata adiacenza e connessi all'insediamento.

· Presenza di degrado sociale

· Scarsa integrazione nel complesso insediativo fra le destinazioni abitative e quelle lavorative, commerciali e a servizi.

· Scarsa qualità dei servizi esistenti, associata ad alcune potenzialità di riqualificazione dei servizi stessi mediante operazioni sia di riconfigurazione degli assetti fisici che di ridefinizione e diversificazione delle modalità gestionali ed organizzative, nonché attraverso una diversa modulazione del rapporto con l'utenza (consumerismo, forme cooperative o no-profit, integrazione funzionale fra servizi ed altre attività).

Agli IACP/ATER spetterà inoltre la fornitura, di concerto con le autorità amministrative comunali competenti sui siti prescelti, dei seguenti materiali conoscitivi e cartografici:

· Planimetria generale 1:10.000 del contesto urbano 

· Planimetria generale 1:2.000 dell'ambito d'intervento e dell'intorno ragionevolmente individuabile come interessato dagli effetti di ricaduta dell'intervento

· Rilievo fotografico

· Piante, prospetti e sezioni 1:200 di tutti gli edifici facenti parte del complesso 

· Estratto dello strumento urbanistico vigente, generale ed esecutivo, e delle relative norme 

· Quadro delle tipologie e dei volumi di risorse eventualmente attivabili per l'attuazione degli interventi

· Quadro delle possibilità partenariali pubblico-private e di elementi di valorizzazione dei contesti, meglio se in relazione con problemi e soggetti presenti nel contesto urbano circostante all'ambito d'intervento in senso stretto.

Disponibilità alla nomina dei progettisti vincitori quali incaricati di alcune delle progettazioni necessarie a dare attuazione al programma.

Conclusioni

In conclusione si segnalano tre aspetti degni di nota, per la migliore prosecuzione dell'iniziativa.

Data la rilevanza del tipo di trasformazioni ipotizzate è evidente la necessità di coinvolgere i comuni ed il governo locale nella definizione degli obiettivi di trasformazione, anche perché sono quasi inesistenti i casi di normativa urbanistica che già da oggi consentano trasformazioni di tale entità e portata. La sperimentazione in effetti coinvolgerà (dovrà coinvolgere) tutti i principali attori che intervengono nella determinazione delle trasformazioni rilevanti in ambiente urbano, e riguarderà necessariamente anche la sperimentzione di nuovi moduli d'intervento urbanistico, e di un diverso e più avanzato rapporto tra pianificazione urbanistica, caratteri della domanda, identificazione dei profili d'offerta, definizione degli aspetti finanziari e fiscali, modalità di partecipazione e controllo democratico. Si evidenzia pertanto la necessità di un opportuno raccordo con i comuni di sponibili a tali sperimentzioni, e nel contempo con le regioni più inclini alla sperimentazione di nuovi quadri legislativi per il governo del territorio, dato che da partnership allargate a tali soggetti si potrebbero ottenere più alti livelli di efficacia e sperimentalità nelle operazioni.

A fronte della ampiezza e della complessità della sperimentazione che occorre mettere in campo, appaiono particolarmente ridotte le risorse disponibili, sia in termini di risorse umane ed organizzative, sia più banalmente come risorse finanziarie. In tal senso si suggerisce di non organizzare un unico concorso nazionale su più ambiti di intervento, ma di consentire lo svolgimento di più concorsi a livello locale connessi far di loro da una rete di supporto tecnico e da un documento di indirizzo comune, al fine di consentire l'opportuno livello di confrontabilità e comparabilità fra i diversi concorsi e le successive esperienze di trasformazione, anche al fine di poter individuare gli opportuni profili di intervento legislativo che consentano alle nuove modalità che si siano dimostrate valide e capaci di successo (le cosiddette best practices) di essere implementate a livello nazionale.

Si fa infine notare l'importanza di un coinvolgimento dei comuni e della loro associazione ANCI nell'iniziativa. A seguito della riforma costituzionale che ha portato alla nuova configurazione del Titolo V della Costituzione, ci troviamo dinanzi a nuovi elementi fondamentali di scenario, che portano a ritenere che nel futuro saranno i comuni a divenire i principali soggetti della sperimentazione di nuovi modi di praticare il governo delle trasformazioni del territorio, ben oltre le pur avanzate sperimentazioni sin qui avviate sulla base dell'innovazione prodotta dalle riforme della legislazione regionale.

Visto anche che i comuni sono comunque indispensabili interlocutori per la formazione dei programmi locali all'interno dei quali saranno svolte le attività concorsuali, emerge in modo lampante l'opportunità di trovare con essi gli opportuni raccordi, per quanto possibile strutturali.
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