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RI.U.SO.: GIA’" FATTO..... FEDERAZIONE ARCHITETTI EMILIA ROMAGNA — FERRARA: RIQUALIFICAZIONE EX
AREA INDUSTRIALE DELLA DARSENA.
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RIQUALIFICAZIONE DELLA DARSENA DI CITTA’

nento delle proprieta 3 vista dal centro verso il mare

(ovest/est) 4 part1colare dell'edificio di Cino Zucchi (2011), 5 vista dalla
parte terminale del comparto darsena di Citta (dal ponte mobile verso la
citta;ovest/est); 6 Ericailcane (2011 nell'ambito del murales e street art
festival); 7 corte interna dell'Autorita portuale (Arch. Anita Sardellini; 2001
progetto vincitore del concorso indetto dal Comune di Ravenna, il
rappresentante dell'Ordine in giuria era Francesco Dal Co; realizzazione
2004-2007); 8 edificio BUNGE lItalia; 9 Tiro a segno nazionale; 10 Autorita
portuale; 11 lultima gru

RI.U.SO.: GIA’" FATTO..... FEDERAZIONE ARCHITETTI EMILIA ROMAGNA — RAVENNA: RIQUALIFICAZIONE
DELLA DARSENA DI CITTA".
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I Geuppo di lavoro RLUSO, Jmterno alla FEDERAZIONE ORDINI ARCHITETTI P.P.C. EMIUA ROMAGNA, a partre dal
220 damento nel novembee 2013, ha pensato & dalogare di Riqualficarione Urbana non prima di valutare sui
propel territon provincall guall shno state le aree slano esse pubbiche o private, g state oggetto di
Rigualificazione. G slamo dati degh obbiettivi che qui vengono riassuntl, preludio ad una seconda parte pll operativa
In cul selezionace aree su owl imtervenire per definire nuove stratepe della rigualificazione. S & inoltre condiviso il
non “selezionare” | tipl di intervento, scelta che sta ad indicare che riqualificare riguirda ¢ ha riguardato tutta
Gaanta b cittd (owio in Modo Costruttivg). Si @ quindi pensato che 10550 CPECTUND “Mapgpare”™ WO Quanto
dalledifico storico, all’area dismessa, alla fabbeica non pil operativa ecc. sia di buon esito progettuale sia anche di
meno buono. Il punto & partenza del nostro lavoro ¢ stato quelio di mostrare che la ngualificazione Urbana in Itaka
& B9 Inziata quaiche anno addietro sia a livello Pubbiico, con Intervent! db servizio alla cittd ed a cittadno, sia a
livello Privato, sotto l'egida &b interventi “speculativi™ in cul Fimpresa ha ricavato benzina per § motore dalla vendita
& un prodotio che era lappartamento, Oggi il pancrama & totalmente moddficato e Fappartamento non ¢ piu il
“Dene” & rivalutazione (50Ma & Savadinaio) ma sta diventando bene & COMduUMO @ Jervizio alla persona da Cui,
parredde, lento @ progresive davalore Ccon evidenti ripercussioni su tutto il comparto edile,

Qui di seguito le riflession fatte ¢ gh ambiti di riflessione che wWngono riportate in ambito Regionale ¢ al mostro
CNAPPC.

GLI OBIETTIVI STRATEGIL.

1. DEA OF CITTAY
Tutte e argomentationi che possiamo trattare devono in ogni caso partire dallIDEA Dn CITTA", da cosa
vogliamo proporre dl NOSIO vivere uturo (NOSLFO INTeSO in SN0 aMpio, Ciok alle peneracioni fture),

2. M PROGETTO £ LA SUA PARTECIPAZIONE
E" 1L NUCLED DA CUI PARTIRE!!! Certo non deve essere escluso dal comtesto di dialogo generale, ma cucito
con le Amministraziond locall. Non deve rimanere nel lbeo del sogni la parteciparione pubblica al progetto,
ma questa pud divenire logica partenza, da cul Famministrazione, attraverso Finput iniziale, ed il progettista,
per |2 sua parte & competenza, fanno sintesi del volleri dei cittadini. Solo attraverso una condivisione delle
ee si pud gungere ad un rAtMO di Massima condivitione. Sul tema sono da prendere | n condiderarions |
gruppi &i lavoeo terrisoriali (wbom ¢ rurali], ke associazions di quanme. le associazioni di volomtanato ecc.,

Generalmente o occuplamo di venficare il tema della nquuhoztooe ma le AmmInBranond spesso non
danno gluste Indicazionl come se non volessero assumersi responsablita o meglio possono mancare di una
visione collettiva del problema.

Sceita & metodo per non Lsciare libertd di imervento. Manificare significa porre le Amministrazioni nel loro
rneolo Politico di "controllore™ ¢ “gestore™ defla panificazione attraverso la lettura ¢ & condivisione del

5. PARTIRE DALLA CITTA" PURBLICA
Micro interventi? Ricucire la cittd attraverso una mighore distribuzione degli spani pubblici? Proporre forme
concoesuali, & PPP, & Appalti concorso ecc., & iniziative private mirpe al “crowd funding”, al “venture
capnal” al “social Lnding™ ¢ a twtte quelle forme di ricerca fondi privati che POSSONO POIta ai MICro
merventi necessari per rianclare ¢ rigualificare anche 1 cosa pubblica. In tutto ¢d ¢ sempee



FAmministrazione che detta le condizione del suo “volere™ in giusta mediazione con le proposte che
giungono.

1 TEMI DELLA RIQUALIFICAZIONE. PROPOSTL.

E' forse necessario proporre “premiaktd” (meghio se fscale) a chi costruisce di meno o almeno in volumetra
vguale alla precedente, attraverso demolizione ¢ non a chi costruisce di pil. Riteniamo essere importante
estiture "s00lo 2 S0k @ toghere volume alle Cttd, 5@ & vero che e Cittd NoA Crescono Pil in termini
abitativi. Gl interventi sulla cittd contemporanea (anes "S0/2000) sono impellanti. Intervenine sul mercato
esistente, mon prevedendo quindi Piani Strategici con aumento di adbitanti, ma lavorando sui numeri
edistenti ¢ previsti per il futuro, dove studi wrbanistici ¢ socologici “vedono”™ le ctth medio piccole non
aumentare per namero di abitanti. Da cui |3 proposta/ides di sottraere volume.

lmoomnu delfwlmo dd linguaggio. Fone & meglio proporre un messho raggiungimento del
“consumo zero” pluttosto che da subito vietark. Altro punto cercare di divulgare # concetto di utilizzo della
casa come “servizio” ¢ non come "bere”. E se bene pud legittmamente essere, un disincentivo ahimé
“forzoso”  potrebbe essere quello di aumentare gl oneri di whanizzazione 2 tutti coloro che vogliono,
ripetiamo legittimamente, <costruire in ambiente agricolo anche se possibile perché inserito nei piani
wbanistici, Ulteriore proposta potrebbe essere quella di indicare temporalith di intervento, ciod se entro
enax 5 anni (ad esempio) si pud perdere il diritto edificatorio, Forse qualche proposta ¢ possibile,

3. PAGAMENTO ONER)

N nodo “oneri” pud essere un problema. Un punto potrebbe essere, che gli oneri debbano essere “versati®
ai Comuni e mon, come qualche Amministrazione propone, il non pagari a fronte di demolizione e
ricostruzione con sumento di Volume. Il non pagare oneri vuol dire non far confluire nelle casse delle
Amministrazioni soldi utik per le opere di Urbanizzazione Primarie che altrimenti sarebbero in capo alle
aziende eddl che 2 loro volta aumenterebbero | prezzi & vendita. Certo, alti sono | costl di eventuall
bonifiche ma forse & pl pensabile intervenire su fiscalitd In detrazione per chi opera per interventi di
bonifica, da cul si potrebbe persare ad oneri da versare in cambio di opere di bonifica a basso costo. Tutto
per ridurre | costi della Rmulnnzlom

'cuono dvenire i veri coouw' per giungere ad una eventuale peroposta di mualiﬁa:m Sella citth
contemporanes. Sono le fgure professionali con cui relasionarsi  per trovare le dnamiche di eventuale
proposta & delocalzzazione temporaned dei propeietari di appartamento. Spostamento utde per urd
eventuale proposta di progetto di demaolizione e ricostrurione con ritomo dells proprietd in nuovo alloggio
con | criteri costruttive delfoggl. Da sperimentare.
5. STANDARD DIMENSIONALI ¢ PARAMETRI ABITATIVI,

Perché costruire con altezza a m. 2,70 ¢ non a m. 2,507 Perché le stanze da letto a mg. 14 ¢ magari mon a
mq. 127 Persiamo al risparmio in materiak da costruzione, ed al risparmio di energla per || mantenimento
degli appartamenti. Si propone la necessitd di rivisitare tutti | parametri abitativi.

ALTRE PROPOSTE,

1. CONSORZ) QRBUIGATORT,
In vigore negli anni “70 quando ka proprietd era minore & oggl e forse cera una volontd differente di
approcciars alla cosa o tuttl. Un piccolo @ non preciso riassunto. O sono stati comuns, anche Emidlano
Romagnoll, che rifecero interi isolatl del centro storico attraverso L compartecipazione del proprietart del
singoll alloggl che contribuirono con quote parte alla rigualificazione del loro edifici e del comparti pubblici



(i parte). Tentativo riuscito. Ma oggi? Necessario studiare ¢ comprendere se possibile attivare alloggl
Finiziativa,

PROPOSTE DI MANIFESTAZIOMI OV INTERESSE

Ritorna il reolo delle Ameninstrazioni come “coordinatrict™ del progetto & Riqualificarione. Necessano che
individuino agglomerati, isclati, quartieri, zone entro cui “sperimentare” il processo della rigualificazione
che non pud essere lasciato totalmente all'imprenditore privato ma con €530 & necessario refazionarsi per un
migliore prodotto finale. Necessario progettare con |l gestore finale dell’opera con la figura economca che,
fatta b maniestazione di interesse su aree messe a bando dal Comune, dovra alla fine gestire Nmtero
intervento.

LEPERMUTE IMMOBILIAR!

Lintroduzione di agevolazioni fiscak per le permete immobdiari, una modalith di trasferimento e scambio di
immobik che, se adeguatamente incentivata, consentirebbe dh sbloccare un considerevole numero & alloggl
invenduty, permettendo una riqualificazione del patrimonio edilizo esistente, impedirebbe spreco di terreno
ARNCOIO PRT NUOVE COSLIUICN.

Diminuire il gravame fiscale locale attraverso la costituzione di gruppt Ww a cittadind a cul trasferive
Forganizzazione o servizi ¢ della manutenzione di strade ¢ plazze , in cambio di una detassazione relativa a
IMU, TASL, o altri tributi locali.

IMPRENOITORIALITA",

Significa che le Imgrese devono fare le imprese. Magari diventando moncgroprietari & interl edifici o
condomini che una volta non pid redditizi, possono con pil facilintd, rispetto alla progrictd cffusa,
delocalizzare gh affittuari (diminuzione della proprietd), demolire l'edificio e riconvertirio in altro da, a
seconda defle utiltd del momento. Monoproprietd diffusa ma in capo ad Immobilarl Esemgio alquanto
calzante le proprieta ACER (Ex INA, ex IACP ex....). €' stato il primo soggetto pubblico a “sostituire”™
I'edificato datato.

E' termine da utilizzarsi con moita attenzione, ma ¢ evidente che la proprieta sembra bloccare il mercato.
Quando si arriva a percentuall altissime & progrietd privata diffusa, risulta complesso poter intervenire.
Pomiamo tre proposte:

1. esproprio pubblico di cid che & possibile (ma mancano | soldi pubbiics);

2. imprese che devono trasformarsi in immobidiart monogrogrictarie per avere facilitd di movimento e di
modifica delle destinazioni d'uso a seconda del mercato, attraverso ka demokzione degli edificl di proprietd;
3. il terzo punto trovare una sorta o espfoprb compensativo salvaguardando il diritto edificatorio.

Fondamentale ¢ sembra distinguere tra cd che ¢ pubblco ¢ ¢id che & privato anche se la “commistione™
pubbiico-privato sembra ottenere sempre pi ampl consensi. Sul pubblico potremmo pensare ad intervent)
legati alle parti di servizio compreso abitativo sociale (dove pud imtervenire anche il privato), mentre il
privato potrebbe ocouparsi di abitativo derivante da sostituzione di edifici esistenti gia destinati all’abiativo
CON garanzia o servizi pubbiic di qualita (anche in Questo Caso gusto equilidrio con il pubblico come crgano
propositivo e di controlio).

BAL.SO. TEMPORANEQ £ SOSTITUZIONE,

Questa proposta nasce da esperenze gia vissute nel nord Europa dove le aree inserite ned plani come aree di
lottizzazione e mon utilizzate per il loro fine, vengono concesse 3 titolo "quasi ® gratuo  per attivitd ludico-
ricreative. Nel momento in cul la proprietd decide di intervenire affittuario viene de localizzato in altro
ambito, senza terminare lattivitd ludico ricreativo. Certo ¢l vuole parecchia flessibilita del gestore. Equivale
ad un altro punto essensiale. Se e cittd come detto palono non aumentare non si comprende come sl possa
rigenerare una sparo  “wvuoto” partendo nuovamente dal costruire abitativo. Forse comwviene dotarsi del
termine “sostituire”, ciok qualificare Fesistente, dotarsi di migliore qualitd del servizio.



9. INCENTIVI GOVERNATIVI,
Fondamentale I'opera del Governo nell'individuare forme defiscalizzanti. Cioé, se i Comuni individuassero
aree di trasformazione, attraverso gli atti Governativi defiscalizzanti si potrebbe proporre una “evasione
legale™ della tassazione. Chiunque intervenisse in queste aree di trasformazione, vedrebbe La pressione
fiscale ridotta a “zero” come forma incentivante per intervenire in zone da riqualificare,
10. RICERCA DI FONDI PUBBLICI £ PRIVATI,
1l vero tema. | Piani Finanziari devono essere sostenibili, gestibili e proiettati verso una visione pid alta e
futura della cittd, da cui la domanda : che cittd vogliamo? E' la domanda/tema dellinizio. €' su questa
basilare domanda che si pud necessariamente partire a dialogare.
11, GUATTORI DEL RILU.SO.
Con logica ramificazione:
- Le strutture Governative, che devono indicare strade percorribili di detrazione fiscale diffusa o
“DEFISCALIZZAZIONE TOTALE LEGALE" a tutti coloro che intervengono su aree da sostituire;
= gli Enti Locali, i veri interlocutori sul territorio (Regione, Comuni);
« | Privati, nelle forme imprenditoriali oggl presenti (imprese, banche, immobiliaristi, fondi o
investimento, ec.);
- tuttoil terzo settore, ricchezza da non disperdere;
- le varie associazioni & gruppi sui territori;
= Itribunali con le aste immobiliare sempre pil diffuse.

COORDINATORE :

Arch. Giuseppe Baracchi (PC)
COMPONENTI:

Arch. Laura Gazzola (PC)

Arch. Luca Boccacei (PR)

Arch. Vittorio Gimigliano (RE)
Arch, Glovanni Cerfogli (MO)
Arch. Francesca Lanzarini (80)
Arch. Claudia Cagneschi (FC)
Arch. Luca Bernardi (RM)

Arch. Sergio Fortini (FE)

Arch, Maria Elena Mantellini (FE)
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Arch. Gioia Gattamorta (RA)
Arch. Maria Cristina Garavelli (RA)
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