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La dove c’era la fabbrlca ora C’& una citta

La cessazione o delcca]izzazione all'estero
di attiviti industriali e produttive, fenomeno
sempre pii ricorrenti nel periodo economico
che stiamo vivendo in Italia, ha cansato, co-
me effetto collaterale, la liberazione di que-
gli spazi (a uso produtﬁv&indusma]e] pres-
so i quali venivano svolte le attiviti cessate-

o delocalizzate. Si tratta solitamente di va- -

ste aree limitrofe ai centri wrbani, talvolta
addirittura al loro interno, che essendo sta-
te per molti anni avulse dal contesto urbani-
stico hanno bisogno di essere «cuciter nel

tessuto connettivo cittadino senza soluzio-

ne di continuita.
Negli ultimi tempi molte di quesl:e aree so0-
no state oggetto T,

di progetti di d-: o
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ca e architettura’ = =

un'area che si voglia rigualificare vengono
decisi e approvati dall'autoritd amministrati-
va competente sulla base di un piano di ca-

. ratterizzazione (di fatto uno studio sul tipo

di attivitd svolte in passato sull'area e un
campionamento del terreno) e di una succes-
siva analisi di rischio. Essi dipendono anche
dalla destinazione urbanistica dell'area.
Tuttavia, una volta definiti i lavori da fare,
gli scavi possono portare alla Iuce materiali
o quantitativi che non erano stati previsti,
determmando un incremento dei costi com-

plessivi - secondo gli esperti, in media, u&
sti si aggirano nell'ordine del 20-25%

tale - oppure un allungamento dEl‘tE]]lplprE—
visti. In entrambii casi con conseguents im-
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patto negativo sul business plan dell'im-
prenditore.

Per quel che riguarda le problematiche ur-
banistiche; esse sono legate al fatto che le
aree di cui parliamo sono sempre state avul-
se dal contesto cittadino e, quindi, I'impren-
ditore che voglia riqualificare un'ex area in-
dustriale si troverd di fronte non gid a degli
spazi esistenti da ristrutturare, bensi a de-
gli spazi vuoti da riempire, spesso veri e pro-

priquartieri da creare ex novo. Dovra quindi
essere prodotto non solo un progetto archi-
tettonico, ma anche e soprattutto un proget-
to urbanistico, che risolva problemi come
quello della viabilitd, degli spazi verdi, dei

. collegamenti con i trasporti pubblici, degli
.spazi pubblici e del posizionamento dei nego-

zl. Rispetto ai normali progett di sviluppo,
I'imprenditore deve garantire un coordina-

mento del progetto in caso di lottizzazione -

[par gvitare lo sviluppo non uniforme e a
macchia di leopardo) ponendo inoltre parti-
colare attenzione al rapporto con le autoritd
locali, solitamente interessate a massimiz-
zare il pitt possibile la realizzazione di opere

. a favore della collettiviti (piscine, parchi,

impianti pubblici di vario genere), dimenti-
cando che comunque il fine dell'imprendito-
re&que]ludltraﬂeunmimmudlpmﬁtm
dall'operazione.

Una tendenza nata negli ultimi anni & quel-

.la della richiesta da parte della pubblica am-

ministrazione di preservare e restaurare gli
ex edifici indnstriali di pregio facendoli rien-

' ﬂ'aremuuooncettudl sarcheologia indu-
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s V'architettura fi-

nanziaria delle operazioni di riqualificazio- |
ne. L'incertezza dei costi di bonifica e dei co-
sti di urbanizzazions, anche in ragione dei
tempi talvolta eccessivamente lunghi che
gli enti territoriali impiegano ad approvare
gli strumenti urbanistici ¢ i progett di bonifi-
ca, generano una sostanziale difficoltd non
solo nﬁ]l‘ipnﬁzzare i margini di guadagno,
ma anche pili semplicemente nel determina-
re 'ammontare dei mezzi propri e dell'inde-
bitamento nécessari per portare a termine il
progetto. Ogni progetto del genere nasce,
molto pit di altrd, con il rschio che i soldi
‘non siano sufficienti, e quindi con il rischio
‘di rimanere un cantiere aperto per molti e
molt anni. .
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