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Abstract

Il processo di transizione economica, dalla old alla new economy produce
effetti non trascurabili anche sul territorio, modificando la struttura produttiva
e I'assetto organizzativo delle nostre citta e determinando fenomeni di
dismissione e potenziale abbandono di un cospicuo numero di beni. A partire
dagli anni ‘80, la dismissione di aree industriali e di buona parte dei manufatti
e delle grandi infrastrutture pubbliche che hanno costituito la citta ottocentesca
e della prima meta del Novecento, ormai divenute obsolete, ha inaugurato una
lunga fase di conversione, richiamando enti e istituzioni direttamente coinvolte,
gli investitori e la stessa societa civile a definire proposte di valorizzazione.
Tuttavia, ancora oggi la gestione del patrimonio immobiliare pubblico e la
scelta di nuove funzioni da insediare rappresenta una difficile sfida per la
maggior parte delle citta, non solo in Italia, a causa di un serie di motivi legati
alla riduzione delle risorse pubbliche e degli investimenti privati, ma anche alla
scarsa conoscenza dei beni appartenenti allo Stato e agli altri enti e organismi
pubbilici. Il deficit conoscitivo € considerato da piu parti la principale criticita
che ha impedito una efficace gestione dell’asset pubblico in passato e che
ancora oggi, in alcune realta locali, continua ad ostacolarne il processo di
valorizzazione.

Sulla base di queste considerazioni, il contributo si propone di costruire il
framework per una dashboard che raccoglie, aggiorna e rende condivisibili
(open source) i dati sulle principali caratteristiche intrinseche ed estrinseche
del patrimonio immobiliare pubblico presente nella citta di Cagliari (manufatti e
siti), per supportare la valorizzazione.

1. Introduzione

Il tema del riuso e della rigenerazione della citta esistente € da tempo al centro
delle agende politiche di Governo delle citta europee e non solo, impegnate ad
adottare modelli di sviluppo urbano sostenibile, improntati alla salvaguardia
dell’'ambiente e delle risorse naturali (UNGA, 2015). L'imperativo del contrasto
al consumo indiscriminato di suolo (ISPRA, 2019) ha riportato I'attenzione
verso il modello di citta compatta (Musco, 2009) che cresce al suo interno
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recuperando le aree dismesse per rispondere alle nuove domande della
contemporaneita (industria 4.0, social housing, coworking, smart community).
In riferimento alla realta italiana, questo modello € auspicabile, oltreché
realistico. Infatti, recenti studi dimostrano come il nostro paese ‘sia pieno di
spazi vuoti’ (Campagnoli, 2014), diversi per tipologia, dimensione,
localizzazione e potenzialita. Tra questi, il patrimonio immobiliare pubblico
dismesso o in fase di dismissione costituisce una componente significativa non
solo in termini dimensionali, ma anche per i valori sedimentati, in grado di
incidere profondamente sulla definizione dei futuri assetti organizzativi e
funzionali della citta.

Tuttavia, la gestione dell’asset pubblico negli ultimi decenni e stata segnata da
una serie di criticita (Ladu, 2019) riconducibili alla scarsa conoscenza sulle
caratteristiche dei beni (Falanga et al., 2013), specialmente a livello locale
(Ladu, 2018a), alla mancanza di una chiara strategia nazionale di lungo
termine, alla presenza di un quadro di politiche e horme spesso contraddittorio
che ancora oggi vede alternarsi approcci di natura meramente economica e
finanziaria, che considerano ‘i gioielli di famiglia’ (Settis, 2007) come un asset
da immettere sul mercato per risanare i bilanci dello Stato®, ad orientamenti
piu sostenibili volti a guardare questi beni come una straordinaria risorsa per la
sviluppo delle comunita. La recente letteratura afferma due principi
fondamentali per garantire una efficace gestione del patrimonio immobiliare
pubblico in Italia (Gaeta e Savoldi, 2013): colmare il deficit conoscitivo
sull’asset pubblico come indispensabile premessa a qualsiasi azione e
coniugare gli obiettivi di tutela e valorizzazione dei beni con le istanze di
sviluppo locale. Infatti, esiste una stretta corrispondenza tra idea di citta
perseguita dai governi e il futuro dell’asset pubblico (Corsico, 2006; Ferracuti,
2015).All'interno di questo quadro, la citta di Cagliari costituisce un
interessante caso di studio. Infatti, da decenni € soggetta a fenomeni di
dismissione di beni pubblici, che richiede una urgente definizione di strumenti e
politiche per la conoscenza e auspicata valorizzazione.

Dopo aver analizzato la letteratura in materia, gli autori hanno raccolto,
elaborato e organizzato i dati concernenti le caratteristiche intrinseche ed
estrinseche dei beni immobili. Sulla base dell’attivita condotta, gli autori hanno
proposto il framework per una dashboard del patrimonio immobiliare pubblico
della citta di Cagliari, da intendersi come strumento di supporto alla
conoscenza, valorizzazione e promozione, nonché alla governance urbana e
all’attuazione delle politiche di sviluppo.

2. Cagliari e il suo patrimonio immobiliare pubblico

La citta di Cagliari, cosi come tante altre citta europee, da diversi decenni e
investita da processi di dismissione e potenziale abbandono di un cospicuo
numero di beni appartenenti allo Stato, all’Universita e ad altri enti e organismi
pubblici (Abis e Ladu 2015).

L'Universita di Cagliari, nell'ambito del progetto di sviluppo a scala
metropolitana che ha portato alla realizzazione di un nuovo Campus

! Sj veda Legge di Bilancio 2019. https://www.agenziademanio.it/opencms/it/pianovendite2019/vendite/
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universitario nel Comune di Monserrato (facente parte della citta metropolitana
di Cagliari), da tempo ha avviato il trasferimento di alcuni Dipartimenti
insediati nel centro storico, liberando importanti edifici quali il Palazzo delle
Scienze (circa 10.000 mq) e degli Istituti Biologici (circa 5.000), I'Ospedale San
Giovanni di Dio (piu di 25.000 mq) e le strutture ad esso connesse, che hanno
contribuito alla definizione di un parco urbano storico, ambientale e della
conoscenza unico nel suo genere (Ladu, 2016)? (Fig. 1).

I"alazzo delle Scienze
Palazzo Istituti Biologici

Figura 1 - Il parco urbano storico, ambientale e della conoscenza nel nucleo. In rosso il
patrimonio immobiliare in uso dall’Universita. In nero sono indicate le grandi fabbriche urbane:
il Carcere di Buoncammino (1), I’Ex Manifattura (2) e I'Ospedale San Giovanni di Dio (3).

Oltre a queste categorie di beni, si segnala la presenza di altri complessi
pubblici significativi non solo in termini dimensionali ma anche per i valori in
essi sedimentati, per i quali si richiedono nuovi usi futuri. Si tratta del Carcere
di Buoncammino (circa 15.000 mq) e dell’ex Manifattura Tabacchi (oltre
20.000 mq) che, assieme all'Ospedale San Giovanni di Dio, rappresentano vere
icone della citta di Cagliari (Abis e Ladu 2015) (Fig. 1).

21l tema costituisce parte integrante della Tesi di Dottorato di Mara Ladu, dal titolo “Rigenerazione del
paesaggio urbano. Politiche, strumenti e pratiche di intervento sul patrimonio costruito storico. Cagliari
come caso applicativo”. Relatori: Prof. Antonello Sanna e Prof.ssa Emanuela Abis.
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Sebbene il Piano Particolareggiato del centro storico (PPCS, 2015) abbia
attribuito a questo patrimonio un ruolo di primo piano nel processo di
rigenerazione e sviluppo della citta storica, indicando da un lato possibili usi
futuri, dall’altro linee guida per riqualificare lo spazio aperto di connessione tra
gli stessi (Ladu, 2018b; Abis et al. 2015), tuttavia, ad oggi non sono state
avanzate concrete proposte di riuso. Si rilevano due ostacoli, consistenti nel
mancato riordino della conoscenza, che non consente di avere piena
consapevolezza della massa critica del patrimonio pubblico presente sul
territorio e delle sue principali caratteristiche, e nella mancanza di una
strategia di sviluppo futuro della citta metropolitana, all'interno della quale
formulare le proposte di riuso e rigenerazione. Gli autori hanno quindi
provveduto a implementare e sistematizzare le informazioni sui piu significativi
complessi pubblici prendendo come riferimento i principali esempi di banche
dati e portali istituzionali sviluppati dalle amministrazioni centrali in Italia.

3. Modelli di banche dati e portali per i beni immobili pubblici

Al fine di comprendere la natura delle informazioni necessarie alla costruzione
della dashboard, gli autori hanno confrontato alcune tra le principali iniziative
portate avanti in Italia che hanno consentito la costruzione di
geodatabase(open source) e di portali appositamente dedicati all’attivita di
promozione dei beni sul mercato nazionale e internazionale (Tab. 1).

Tra le piu significative iniziative si annovera il progetto "Patrimonio della P.A."
avviato dal Dipartimento del Tesoro nel 2010 per realizzare un sistema
conoscitivo centralizzatodelle componenti dell’attivo patrimoniale, per
supportare le policy di gestione e valorizzazione degli asset pubblici. Per
ciascun cespite, vengono fornite informazioni a livello di unita catastale,
localizzazione, tipo di utilizzo, caratteristiche immobiliari.

Per i quanto riguarda i beni immobili dello Stato, invece, I’Agenzia del Demanio
ha predisposto il Portale OpenDemanio (open source) sul patrimonio
immobiliare pubblico che consente a Enti, cittadini e imprenditori di avere
informazioni sempre aggiornate sui beni dello Stato e di promuovere progetti
di recupero, riuso e investimento. I beni, visualizzabili in una mappa, sono
corredati da scheda informativa.

Andando oltre la ricognizione e il censimento, negli ultimi anni I’Agenzia del
Demanio ha istituito il Portale investinitalyrealestate.it nell’ottica di favorire gli
investimenti internazionali sul patrimonio immobiliare pubblico italiano piu
rilevante in termini di localizzazione, tipologia e dimensione. In questo caso, i
dati forniti raggiungono un livello di dettaglio considerevole, spaziando dalle
informazioni relative alla tipologia del bene e alle sue caratteristiche
architettoniche, sino a quelle riguardanti contesto territoriale e il quadro delle
principali politiche di sviluppo urbano.

Dal confronto dei modelli sin qui esposti (tab. 1) emerge che nella maggior
parte dei casi la ricognizione dei beni si focalizza principalmente sulle
caratteristiche intrinseche, meno su quelle estrinseche.
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Banche dati geografiche open source e Portali istifuzionali
TIPO DI DATO Patrimonio deﬂf P.A. GpenDeFlaniu . lnvesti.nital_v »
MEEF, 2010 Ag. Demanio, 2015* | Ag, Demanio, 2016
:—E Stﬂtﬂ _ -\,l{ J’
i B
o g -
E g Amministrazioni
b‘ - 0 » - &
-2 2 | centrali, Societa ed Enti v - v
By Pubblici
£t
|
2 nti Locali, Comuni e
= Societa partecipate v ) v
Tipologia bene e v 7 o
indirizzo
Propriela
e natura giuridica v v v
Identificativi catastali Y ) p
Tipologia bene e
2 caratteristiche v v v
g architettoniche
g
E
£ | Disciplina urbanistica e
%‘ vincoli Vv ' v
e
E
& Titolo di utilizzo e stato J i J
E occupazionale
U
Stima immobile - - -
Documentazione e . J &
elaborati descrittivi
Tipologia di bando - - v
Profilo di rischio _ _ J
investimento
Localizzazione
o v v v
o g
= 5 | Inquadramento contesto
g % urbano e territoriale = = o
27
J | Politiche di sviluppo v
urbano - )
* hitp:/www.dt tesoro itfit/serviz_onlinefopen_data/
** https:f/dati.agenziademanio.it/¢/geolocalizzazione

*** https:/{www.investinitalyrealestate.com/

Tabella 1 - Modelli di portali e banche dati geografiche open source a confronto
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Anche il portale investinitalyrealestate, sebbene risulti essere il piu esaustivo
per contenuti, architettura e design, non analizza le relazioni che I'immobile
instaura con il suo immediato contesto fisico, economico e sociale. Eppure,
secondo gli autori, tali informazioni sono fondamentali per determinare
I"attrattivita del bene per indirizzare i futuri progetti di riuso>.

4. Caratteristiche del patrimonio immobiliare pubblico

Sulla base di una prima ricognizione effettuata sul patrimonio immobiliare
pubblico presente nella citta di Cagliari, in particolare nel nucleo antico, gli
autori hanno intrapreso un’attivita di raccolta e elaborazione dei dati relativi ad
alcuni dei principali immobili pubblici dismessi, in fase di dismissione o dal
futuro incerto, che da tempo richiamano alla massima attenzione il mondo
politico e istituzionale e la stessa societa civile. Si tratta dell’Ospedale San
Giovanni di Dio, dell’Ex Carcere di Buoncammino e dell’'Ex Manifattura
Tabacchi, tre compendi immobiliari da considerarsi tra le piu rappresentative
icone della citta per le particolari caratteristiche storiche e architettoniche. Per
altro, la localizzazione strategica, al centro di un complesso sistema di funzioni
urbane e servizi pubblici di rango locale e sovralocale, ne accresce le
eccezionali potenzialita di valorizzazione.

Per la costruzione del database, gli autori hanno preso come primo riferimento
il Portale investinitalyrealestate. Tuttavia, essi hanno implementato i contenuti
sulle caratteristiche estrinseche del bene, valutandone I'attrattivita in
riferimento a due principali componenti:

- n. funzioni urbane e servizi pubblici presenti nel buffer di 500 m dal bene;

- n. categorie di servizi e funzioni urbane presenti nel buffer di 500 m dal bene.
Le informazioni sono state raccolte da Google Studio e dall’‘osservazione diretta
degli autori. A ciascuna delle componenti & stato attribuito un range specifico e
un peso, da 1 a 3 (Tab. 2).

INDICE DI ATTRATTIVITA (AI)

Componenti AI Scomposizione dato Range Peso
1-10 1
No. servizi e funzioni 11-20 2
21-30 3
centri direzionali e
amministrativi
cultura
istruzione
1-4 1
sport
. . Servizi pubblici
No. categorie servizi e sanita
5-8 2
funzioni luoghi di culto
spazi pubblici, verde pubblico
ety £ 9-12 3
parcheggi
trasporto pubblico locale
Attivita commerciali
Attivita turistico ricettive

Tabella 2 - Matrice per il calcolo dell’indice di attrattivita (AI)

3 L’'argomento & stato affrontato dagli autori nel corso del seminario “Vuoti a Rendere. Smart Governance
per la Rigenerazione Urbana” - DICAAR, 3 giugno 2019 - 16:00, Cagliari, Terminal Molo Ichnusa.
http://bit.ly/Vuoti_Unica
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L'indice di attrattivita cosi ottenuto rappresenta un dato rilevante per la
promozione del bene condotta dai soggetti pubblici direttamente coinvolti,
richiedendo, tuttavia, continui aggiornamenti, in linea con le dinamiche di
sviluppo del contesto urbano.

5. Framework per una dashboard del patrimonio immobiliare pubblico
Dopo aver raccolto ed elaborato i dati relativi alle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche del patrimonio immobiliare pubblico, gli autori hanno sviluppato il
framework per una dashboard circolare al patrimonio immobiliare pubblico
della citta di Cagliari (Fig. 2), da intendersi come strumento capace di
organizzare, implementare, diffondere, condividere e aggiornare
continuamente il quadro conoscitivo elaborato.

Secondo il Framework proposto, la dashboard, attualmente in fase di
elaborazione, raccoglie in forma organizzata i dati relativi agli immobili di
proprieta dell’'amministrazione comunale e dei diversi enti e istituzioni
pubbliche presenti sul territorio.

Alle caratteristiche intrinseche, gia ampiamente classificate dai modelli di
database nazionali, e a quelle estrinseche fornite dal Portale
investinitalyrealestate, gli autori introducono come indice di performance
I'indice di attrattivita (Attractiveness Index-Al).

Dashboard
Framework

INTRINSIC DATA EXTRINSIC DATA

Type of property.
address

Ownership Location

Urban and territorial
context

Architectural features p u bl iC R ea I Urban policies
_ Estate

Urban planning
policies, restrictions ETH No. urban facilities
No. type of urban
= g p e acilities
Conditions of use,
(‘JC(‘UF’JE{‘]'OT] status

Property valuation Attractivenes
Index (Al)

Property maps and
panels

Figura 2 - Il Framework per una dashboard del patrimonio immobiliare pubblico.

A partire da questi presupposti, l'obiettivo futuro degli autori & quello di
sviluppare ulteriormente I'indice AI, nell'ambito dell’attivita di costruzione della
dashboarddel patrimonio immobiliare pubblico, che fornisce un nuovo layer
informativo dinamico della piattaforma Leafletdi supportoal Sistema
Informativo Territoriale del Comune di Cagliari.

Infine, secondo gli autori, l'integrazione del layer informativo dinamicocon
quelli dedicati agli strumenti urbanistici e alle politiche urbane e in grado di
orientare la definizione di proposte di riuso coerenti con gli indirizzi di
governance urbana e metropolitana.
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