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Recupero e riuso del patrimonio pubblico dismesso

Paola Rosati*

Nel settembre 2014 all’interno del Laboratorio Permanente di Progettazione Partecipata la
citta storica da un punto di vista di genere costituitosi presso I'Ordine degli Architetti di Roma, si &
formato il gruppo di lavoro Recupero e riuso del patrimonio pubblico dismesso.

In particolare il gruppo ha posto I'attenzione sulla problematica della tutela e valorizzazione
della Citta storica a partire dalla conoscenza delle consistenze del Patrimonio Pubblico del Comune
di Roma, dal suo stato di fruizione, gestione e manutenzione, con la consapevolezza che per
un’azione efficace ed incisiva sulla citta & opportuno delineare una strategia di intervento su beni
dismessi, attribuibili a diversi soggetti pubblici (Comune e altri Enti territoriali), in particolare a Roma
dove il solo Patrimonio Pubblico del Comune detiene circa 59.000 immobili urbani, tra patrimonio

disponibile e indisponibile.

1. Il Contesto: la Conferenza Urbanistica Municipale

Nella citta, parallelamente, era in corso un’esperienza singolare: l'assessore alla
Trasformazione Urbana Giovanni Caudo aveva avviato nell’autunno 2014 le Conferenze Urbanistiche
Municipali che avrebbero dato luogo nei primi mesi del 2015 alla Conferenza Urbanistica della Citta.

Le CUM avevano l'obiettivo ambizioso di avviare un processo, in parte fuori delle aule
istituzionali, di coinvolgimento dei cittadini per la presentazione di proposte sulla base della quali
sarebbe stata individuata una “carta dei valori”, che avrebbe rappresentato quelle qualita territoriali
condivise, da conservare e potenziare.

Si stava quindi verificando una favorevole convergenza: sia il Laboratorio che
I’Amministrazione attribuivano, pur nelle specifiche diversita, alla partecipazione un ruolo chiave: gli
abitanti, singoli o in associazione, avrebbero potuto prendere parte ad un processo di prefigurazione
dell’assetto futuro della citta, un processo di learning from e di understanding: apprendere dalla
realta e rielaborare un progetto in sintonia con i processi in corso nella realta urbana, e quindi con
alte valenze di fattibilita soprattutto per quanto attiene alla gestione dei processi di trasformazione.

In questo processo le proposte elaborate dai cittadini, riguardanti servizi, attrezzature,
viabilita, piste ciclabili, parchi, giardini e altro, avrebbero potuto individuare obiettivi urbani piu
generali, rappresentati nella carta dei valori ed esplicitati dalle regole di trasformazione urbana.

Condividendo l'obiettivo generale, il gruppo Patrimonio ha presentato alla Conferenza
Urbanistica del Municipiol, alcune proposte elaborate all’interno del laboratorio, approfondite
con associazioni, anche in sedi diverse del LABCS, che sono state riportate nella Carta dei Valori
Municipali  (www.urbanistica.comune.roma.it/images/partecipazione/confurba/mun01/mun01-

risorse.pdf):
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- il progetto RIABITARE IL CENTRO STORICO con tre schede localizzate in Via S.Francesco di
Sales; in Via della Luce angolo via dei Tabacchi; in Via del Colosseo: Ex convento occupato;
- il progetto COOPERATIVA DI COMUNITA per il progetto deposito ATAC VITTORIA presentato
dall’'arch. Romina Peritore componente il gruppo Patrimonio e membro del Coordinamento
Cittadino Progetto Partecipato (CCPP), insieme alla dott.ssa Laura Pera Legacoop Lazio
Servizi;
- il progetto WELFARE DI COMUNITA con due proposte di localizzazione nel quartiere della
Vittoria presentate dall’arch. Marta Carusi membro del coordinamento dell’Associazione di
promozione sociale Comunita e Famiglia Lazio, delegata dell’Associazione nazionale Mondo
di Comunita e Famiglia e appartenente al gruppo di lavoro Patrimonio.
Si possono dare giudizi diversi sul metodo di costruzione della sintesi complessiva della carta
dei valori, a cui I'assessorato e pervenuto, e sulla metodologia che ha guidato i tavoli di confronto
tra i cittadini, ma l'esperienza & stata sicuramente rilevante per il numero dei soggetti coinvolti, per

i contenuti proposti da singoli cittadini o da associazioni.

2. Il contesto: la Mappa della Citta Pubblica e I'archivio consultabile dei beni immobili del comune
di Roma

Mentre il Dipartimento dell’Urbanistica portava avanti le Conferenze Urbanistiche, il
Dipartimento di programmazione e Attuazione Urbanistica e il Dipartimento del Patrimonio del
Comune si stavano dotando di due strumenti operativi di grande rilevanza: la mappa della citta
pubblica® e I'archivio consultabile degli immobili del Comune. LInventario dei beni del patrimonio
di Roma Capitale include 59.466 immobili: tra cui I'edilizia residenziale conta 43.053 beni, di cui
42.455 sono alloggi di edilizia residenziale e pertinenze_e 598 sono beni ad uso non residenziale.

Inoltre FAmministrazione aveva dichiarato, attraverso la deliberazione n. 2192 il Patrimonio
pubblico come bene comune da porre a servizio della cittadinanza.

In tale contesto i componenti del gruppo di lavoro hanno pensato che si aprisse una
possibilita concreta di operare in sinergia con ’Amministrazione.

La convergenza di questi fattorilasciava intravedere unavisione positiva: dare una prospettiva
di realizzabilita alle tematiche individuate dal Laboratorio sia per aree di rilevanza urbana che di
immobili. Il seminario del 22 aprile 2015, presso la Casa della Citta, Dipartimento del Patrimonio,
avrebbe dovuto porre le basi di una effettiva collaborazione.

La fine prematura della consigliatura ha interrotto il processo.

3. Struttura metodologica di riferimento

La struttura metodologica ha permesso al gruppo, composto di persone con diverse
formazioni, di acquisire un linguaggio comune con cui affrontare problemi complessi e sempre in
continua interdipendenza e interazione. Il seminario presso la Casa della Citta & stata occasione
per riportare gli approfondimenti conseguiti nella cornice pil ampia delle attivita di partecipazione
in corso nella citta, proposte autonome di diverse associazioni ma con finalita e modi di operare

convergenti con la metodologia posta alla base dei due workshop organizzati dall’Ordine degli
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Architetti nel 2013 e a maggio del 2014.

Il lavoro si e svolto all'interno dell’area di decisione RIVITALIZZAZIONE DEL CS: Quale

programma di recupero e riuso degli immobili di proprieta pubblica per rivitalizzare la CS sotto il

profilo demografico, socio-economico e culturale? (dal workshop 2013/2014), articolata in diverse

azioni, tese a:

- ripopolamento della CS;

- riappropriazione degli abitanti e degli artigiani degli edifici pubblici inutilizzati o
sottoutilizzati;

- provvedimenti diretti a bloccare I'emorragia di residenti e delle botteghe che sono i
principali custodi della tutela della CS;

- applicazione degli incentivi piu idonei per riportare nella CS i residenti e gli artigiani (quelli
veri) che sono stati costretti ad abbandonarla con affitti calmierati e diffusione capillare in
tutta la CS;

- riportare I'edilizia economica e popolare nella CS, per ricreare al suo interno un tessuto pil
vivo e variato sotto il profilo sociale.

Gli approfondimenti si sono focalizzati su tre classi di opzioni:

- interventi puntuali sul tessuto urbano che per fattibilita urbanistica e possibile diffusione
sul territorio possono rivestire un ruolo molto significativo, anche se a carattere puntuale;
- interventi di ampia rilevanza urbana per dimensione e ruolo funzionale,

- interventi di riqualificazione e rivitalizzazione dello Spazio Pubblico a cui afferiscono i
processi partecipativi in atto tali da poter garantire risultati radicati nel territorio (vedi i
contributi: Una progettazione partecipata nell’area del Celio, di Progetto Celio; La trama
verde del Comitato Piazza Vittorio Partecipata, Progetto partecipato Piazza San Cosimato,

di Progetto Trastevere)

A questa classificazione & seguita una pil dettagliata articolazione di azioni, tesa a:

- acquisire informazioni sul patrimonio pubblico;

- acquisire i contenuti dei programmi e dei progetti strategici elaborati dal Dipartimento
Patrimonio riguardanti la dismissione e il recupero d’immobili;

- dare la priorita ai programmi e ai progetti strategici del Dipartimento per intere aree
dismesse della CS da recuperare o per immobili significativi.

attivare il processo partecipativo a partire dall’identificazione dei soggetti interessati a
formulare proposte in merito alle diverse modalita d’'uso degli spazi dismessi (acquisto,

concessione, locazione), e realizzare i suddetti programmi.

Le azioni indicate avevano comunque un margine d’ incertezza perché ancora slegate (come

purtroppo lo sono state) da una programmazione strategica, sia a scala urbana che edilizia,

condivisa e guidata da esplicita volonta politica dell’A. Per avviare e sostenere una reale operativita

si sarebbero infatti dovute verificare condizioni specifiche, come:

- 'acquisizione di informazioni piu dettagliate, trasparenti e piu accessibili di quelle riportate
nell’archivio del Dipartimento Patrimonio;
- I'accesso alle informazioni degli altri Enti Pubblici proprietari di edifici della CS;
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- il reale confronto su programmi e progetti strategici, riguardanti ampie aree o singoli
immobili o unita immobiliari, comunque idonei a perseguire gli obiettivi generali indicati
per la rivitalizzazione della CS.
Il processo si € per ora interrotto, ma siamo ancora convinti della sua validita e in questo senso
vanno lette le schede e i contributi presentati sia in occasione del seminario presso il Dipartimento
che nella precedente Conferenza Urbanistica Municipale.
Il recupero e riuso di singoli immobili:
- RIABITARE TRASTEVERE: |l riuso di edifici abbandonati
- RIABITARE LA CS: I'ex convento occupato
La rivitalizzazione di aree della CS:
- Nuove forme di partenariato pubblico-privato per il recupero e riuso dell’ex deposito ATAC
Vittoria, arch. Romina Peritore:
- Il recupero del patrimonio pubblico come occasione di valorizzazione sociale, arch. Marta
Carusi;
La riqualificazione dello spazio pubblico:
- La trama verde Marina Fresa, Sonia Sabbadini e Paolo Venezia;
- Una progettazione partecipata nell’‘area del Celio tra nucleo abitato, archeologia,
architettura, verde e percorsi antichi, arch. Palo Gelsomini,
- Piazza san Cosimato

Recupero e riuso di immobili: rione Trastevere

La planimetria, di seguito riportata, tratta dalla “Mappa della Citta Pubblica”, evidenzia gli
edifici di proprieta pubblica (Stato, Roma Capitale, vari Enti), in particolare quelli a destinazione
residenziale, e le proposte presentate alla CUM1, tra cui il Palazzo degli esami, ristrutturato
parzialmente, ed, evidenziati con arancione, gli immobili proposti per incrementare la presenza di
abitanti residenti.

In particolare si vuole dare forza al tema, divenuto ormai centrale per la tutela dei centri
storici: incremento della residenzialita. E’ necessario per questo predisporre un programma organico
d’interventi da quelli sulla fiscalita al sostegno e stimolo di programmi d’intervento complessi su cui
far convergere risorse private e pubbliche.

A questo fine il LABCS ha presentato diverse schede, relative ad immobili ed aree urbane e
che sono di seguito riportate, tali da poter includere questa destinazione funzionale.

Si sottolinea come lo stesso tema sia presente in molte schede CUM1 presentate da cittadini
ed associazioni. Tra queste si segnalano “Ricucire i vuoti urbani”, in particolare la proposta per
piazza Arquati, angolo con via dela Renella, piazza dela Moretta prospiciente su via Giulia.

Il contesto del rione, riportato nella mappa, & di fatto una sommatoria di localizzazioni di
interventi, propostiin sede CUM 1, che avrebbero potuto essere inseriti in un quadro strategico di
riqualificazione e ditutela, sia alla scala del rione che a quella della CS, per raggiungere un risultato
di reale efficacia. Ne emergono tuttavia anche le potenzialita.
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RIABITARE TRASTEVERE: via San Francesco di Sales

oggetto proponente: LAB-CS, gruppo Patrimonio

Lisolato e collocato all'angolo tra Vicolo della Penitenza e Via di San Francesco di Sales.

E’ composto di un edificio ad angolo a tre piani ed uno lineare a schiera a due piani. All'interno
insiste un ampio spazio aperto in stato di completo abbandono. Gli edifici sembrano avere una
struttura muraria solida ma con evidenti tracce di umidita.

Tutte le aperture sono state murate.

1: collocazione dell’isolato sulla mappa della Citta Pubblica.

2: I'isolato da via della Penitenza. 3: la corte interna.

Lintervento occupa una posizione centrale lungo la via di San Francesco, su cui prospettano,
a salire verso il Gianicolo, case ristrutturate, pregevoli nel mantenere il profilo del rione storico.

Ed inoltre alcuni immobili pubblici come la Casa Internazionale delle Donne, con I'ampio
cortile e gli spazi oggi utilizzati da associazioni giovanili, la Casa della Memoria e |'ultimo immobile
sotto il colle in parte occupato dall’associazione Peter Pan, completano il quadro in cui s’inseriscono
gli edifici segnalati.

Si ritiene possibile attivare un progetto integrato o Piano di Recupero di iniziativa pubblica,
per la realizzazione di alloggi in una cornice di social housing e cohousign, a valle di un’indagine
preliminare sulla proprieta e sulla propensione ad operare. |l progetto potrebbe prevedere il
ripristino delle abitazioni a schiera e la realizzazione di un nuovo fronte su vicolo della Penitenza.
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RIABITARE LA CS: I'ex Convento occupato in via del Colosseo

Il gruppo Patrimonio segnala il preoccupante stato di abbandono di questo antico edificio,
per cui si ritiene urgente riavviare un percorso gia iniziato nei primi anni 2000 per il recupero
dell’area, valutando la possibilita di una destinazione residenziale a carattere speciale: residenze
e studi per artisti che in parte potrebbe convivere con una riconversione a punto informativo per
I'intera area archeologica su cui prospetta. Le finalita sopra indicate sono rintracciabili nella storia
dell’edificio.

Il palazzo iniziato a meta del Cinquecento da Eurialo Silvestri, cameriere segreto di papa Paolo
111, ha avuto una storia di manomissioni e abbandoni. A meta del ‘600 fu venduto al Conservatorio
delle Zitelle Mendicanti, patrocinato da un monsignore Ascanio Rivaldi, che fece di quest’opera
pia il principale beneficiario della sua eredita. La villa fu cosi ristrutturata per diventare convitto
e fabbrica tessile in cui erano impiegate le donne assistite. Come la gran parte delle analoghe
istituzioni romane, dopo I'Unita d’ltalia il conservatorio fu trasformato in Pio Istituto.

Il colpo peggiore al complesso fu inferto nel 1932, con la realizzazione della via dei Fori
Imperiali che comportd lo sbancamento della Velia, la collina su cui insisteva il giardino che
originariamente arrivava fino all’abside della basilica di Massenzio. Nel 1975 la villa passo all’Istituto
S. Maria in Aquiro (ISMA). Il palazzo resto inutilizzato e fu quindi occupato, prendendo cosi il nome
di “Convento Occupato”, esperienza conclusa negli anni ’80.

Nel 2006 la Sovraintendenza ai Beni Culturali del Comune di Roma ha avuto I'incarico di
redigere un piano di fattibilita per il recupero di Palazzo Rivaldi, in vista di un accordo con l'attuale
proprietario, I'lstituto S.Maria in Aquiro (ISMA), per il suo utilizzo a fini museali. Per ripercorrere
le fasi di questo complesso, segnato da una storia multiforme e discontinua, si costitui un gruppo
di ricerca (consulta dei Beni Culturali- Ordine degli Architetti di Roma), ma lo stato di abbandono

ancora non si modifica.

1: I'edificio da via dei Fori Imperiali. 2: da via del Colosseo.
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Note
@, Maurizio Geusa, direttore Dipartimento Programmazione ed Attuazione urbanistica, AR 112

La Carta della Citta Pubblica é una Mappa completa delle proprieta del Demanio, di Roma Capitale, della
Regione Lazio, della Provincia, dell’Agenzia Nazionale Beni Confiscati e Sequestrati, dei beni dell’INAIL a cui
vanno aggiunti i beni dell’ATER e di tutti gli altri Enti e soggetti pubblici titolari di immobili, che siano essi
terreni o edifici

....La mappa che identifica le proprieta con diversi colori ha cartografato 40.084 oggetti la cui estensione
totale raggiunge i 33.762 ettari corrispondenti al 26,2% dell’intero territorio comunale esteso per 129.000
ettari......La Carta vuole essere un primo strumento di ottimizzazione di questi beni a partire dagli interventi
di rigenerazione urbana.....ora per la prima volta I’A. C. si dota di uno strumento che consente un controllo
capillare del territorio, in un’ottica di riuso e valorizzazione del patrimonio pubblico che porti a risultati
perseguiti da tempo ma mai ottenuti.

...... uno dei nodi cruciali che in qualche modo la Carta evidenzia, riguarda I'interesse dei privati. A questo
riguardo vengono citati i depositi ATAC, i 14 forti, 9 di proprieta demaniale, 6 trasferiti allAmministrazione
Capitolina......

(?) Deliberazione n. 219/2014

Con tale provvedimento dellAssemblea Capitolina n. 66 é stato approvato il Programma della nuova
Amministrazione con prospettive di:

..... rilanciare — con forza e determinazione — la qualita del vivere urbano, nel rispetto della sostenibilita
ambientale, coniugando, da un lato, l'obiettivo di valorizzare e recuperare la citta esistente e, dall’altro, quello
di promuovere e

.... promuovere il riuso del patrimonio edilizio esistente pubblico quale “bene comune” non utilizzato e delle
aree in trasformazione come forma di politica urbana.....

778



La citta creativa | BENI CULTURALI

Bibliografia
AR 112 Rivista dell’Ordine degli Architetti di Roma
Comune di Roma, Carta della citta pubblica

http://www.urbanistica.comune.roma.it/images/uo_public/carta-citta-pub/pres-carta-citta-pubblica-2015.
pdf http://www.urbanistica.comune.roma.it/images/uo_public/carta-citta-pub/tavole/cbp-foglio-10.pdf
Municipio 1, Carta dei Valori, Roma

http://www.urbanistica.comune.roma.it/images/partecipazione/confurba/mun01/mun01-risorse.pdf

* Architetto
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