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Abstract: A partire dalle disposizioni della Legge Finanziaria
2007, il tema della gestione e riqualificazione degli spazi pubblici,
in particolare delle aree militari dismesse, € al centro del dibattito
politico e accademico. L’attivazione del programma “Valore Paese”
— promosso dall’Agenzia del Demanio — pone quale obiettivo
principale, strategico, la riqualificazione del patrimonio dismesso
attraverso collaborazioni pubblico-private. In tale contesto, €
obiettivo essenziale garantire un utilizzo razionale ed efficace di
quelle aree ed oggetti edilizi rientranti nella categoria di beni
comuni, attraverso la promozione di operazioni che siano in grado
di generare esternalita positive per la comunita, anche mediante il
coinvolgimento della collettivita nei processi. Alla luce di cio, il
contributo si concentra sulla presentazione di metodologie
innovative di raccolta dati e catalogazione degli stessi, volte alla
puntuale conoscenza del patrimonio militare esistente al fine di
ottimizzare e indirizzare le scelte progettuali in un’ottica di
sostenibilita. Attraverso I’analisi di una sperimentazione avviata per
la mappatura del patrimonio militare della citta di Palmanova
mediante I'utilizzo di ICT (BIM, GIS, social media), verranno
avanzate delle riflessioni rispetto allimportanza strategica di
adottare metodi e strumenti integrati al coinvolgimento della
comunita territoriale.

Keywords: strumenti digitali; mappatura; partecipazione

1. Introduzione

A partire dalla seconda meta degli anni 90, in Italia si e
registrato un aumento della sensibilita nei confronti della
riqualificazione urbana, stante la crescente rilevanza di
tematiche quali il contenimento del consumo di suolo ed il
controllo della permeabilita delle superfici urbane, istanza
derivante da criticita legate al dissesto idrogeologico e ai

conseguenti disastri ambientali sempre piu frequenti.
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Parallelamente, 1'Italia ha vissuto un processo di
trasformazione e innovazione digitale volto a semplificare e
rendere piu efficienti le pubbliche amministrazioni (PA).

La ricerca si propone di fornire uno spunto di riflessione
sulle potenzialita nell'uso di strumenti di digitalizzazione
avanzati, capaci di aumentare il novero e lefficacia delle
operazioni di riqualificazione della citta. In questo ambito,
particolare riguardo & riservato al vasto patrimonio
immobiliare militare dismesso, per il quale la condivisione
delle informazioni sui beni a diversi livelli permette di

attrarre i diversi attori coinvolti nelle operazioni.
2. Teorie e metodi utilizzati

2.1. Spazio Pubblico come bene comune e Partenariato
Pubblico Privato

In occasione della Biennale dello Spazio Pubblico del
2013, viene definito il concetto di Spazio pubblico come “ogni
luogo di proprieta pubblica o di uso pubblico, accessibile e
fruibile a tutti gratuitamente o senza scopi di lucro” (INU,
2013). Secondo il documento, questi spazi sono elementi
chiave per il benessere individuale e sociale, in cui la
comunita si riconosce sforzandosi di migliorarne la qualita;
inoltre, € necessario che tutte le decisioni riguardanti questi
spazi siano soggette a processi trasparenti che coinvolgano
tutti gli stakeholders. Dal 2001 la Costituzione italiana
(art.118, comma 4) affida alle PA, ai diversi livelli — in base al
principio di sussidiarieta — il compito di favorire I'iniziativa
autonoma dei cittadini, dei singoli e delle associazioni, per lo
svolgimento delle attivita di interesse generale.

La capacita di “creare valore” attraverso la valorizzazione
del patrimonio immobiliare pubblico & stata al centro del
dibattito politico, sociale e culturale per le modalita adeguate
di gestione della res publica rispetto ai nuovi usi ed effetti sul
territorio. La valorizzazione immobiliare, intesa come
massimizzazione dell’efficienza d’uso, presuppone uno studio
approfondito dell’operazione, per quanto riguarda I’efficienza

del recupero del bene, il contesto urbano in cui si inserisce, le

638



esigenze del mercato e la vocazione culturale e sociale in cui
si costituisce 'operazione.

Per porre rimedio alla scarsa disponibilita di risorse
Pubbliche, ¢ sempre piu frequente l'intervento di operatori
privati nei processi di valorizzazione del patrimonio
immobiliare pubblico. Questa strada, aperta al pericolo di
svendita del bene pubblico, ha portato i governi a cercare
soluzioni alternative al passaggio di proprieta. In Italia, la
“concessione di valorizzazione” si colloca nell'ambito degli
strumenti operativi del Partenariato Pubblico-Privato (PPP),
caratterizzati dal coinvolgimento di operatori privati nelle
iniziative pubbliche (art. 3-bis del D.Lgs. 351/2001 e s.m.i.,
Tajani, Morano, Di Liddo, & Locurcio, 2018).

Per quanto riguarda gli edifici pubblici, la concessione di
valorizzazione prevede l'attribuzione agli imprenditori privati
del diritto di utilizzarne gli spazi per un determinato periodo
di tempo (generalmente 25-30 anni), in considerazione della
loro funzionalita di riconversione, riqualificazione e
manutenzione straordinaria e ordinaria. Gli operatori privati
diventano cosi gestori e non proprietari, destinando alla PA
una quota dei proventi, in termini di oneri finanziari e/o
opere pubbliche per la collettivita (Ricchi, 2016).

La capacita di prevedere e analizzare le prestazioni
dell'edificio in tutte le sue fasi rappresenta, per un investitore
privato, un forte incentivo a sviluppare proposte concrete ad
una PA, che a sua volta non puo che beneficiare della
possibilita di mantenere un controllo trasparente sui beni.
Trascorso il periodo di concessione del bene, la PA rientra
nella piena disponibilita degli immobili temporaneamente
ceduti, con l'acquisizione di ogni trasformazione e miglioria.
Da un punto di vista finanziario, quindi, un investitore
privato ha la convenienza a partecipare a una procedura di
PPP quando l'operazione ¢ sostenibile, ovvero se la capacita
di investimento iniziale ¢ in grado di generare un margine di
profitto in grado di remunerare il rischio finanziario

dell'iniziativa nel periodo di utilizzo concordato (Perino,
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Sileno, & Tresalli, 2018; Unita Tecnica Finanza di Progetto,

2010).

2.2. Approcci, ruoli e obiettivi delle operazioni

All'interno di queste operazioni ¢ fondamentale definire
iruoli tra le diverse entita operative. I soggetti pubblici hanno
il compito di individuare gli interessi collettivi da tutelare e di
garantire alla collettivita stessa lo strumento piti idoneo per il
loro raggiungimento. Il ruolo di controllo e tutela del bene
pubblico, infatti, € centrale per la PA, ponendo la dovuta
attenzione alla salvaguardia del contesto in cui si collocano i
progetti (EUBIM Taskgroup, 2018; Garilli, 2007).

Gli operatori privati mettono a disposizione le proprie
capacita finanziarie e tecnico-commerciali, chiedendo in
cambio il diritto di raffigurare una specifica utilita (ad
esempio, un corrispettivo riconosciuto dall'ente concedente o
una forma di rendita diretta dalla gestione del servizio).

Ne consegue la grande responsabilita dell'ente pubblico
rispetto al successo di qualsiasi progetto di intervento sullo
spazio pubblico e sui beni comuni, dipendente in larga misura
dalla sua capacita di rispondere alle reali esigenze di chi vive,
frequenta o cura uno specifico spazio.

Si evidenzia quindi anche il ruolo del cittadino nelle
operazioni di riqualificazione in qualita di principale fruitore
e beneficiario delle opere, considerate le sue potenzialita di
soggetto che puo contribuire ad un dibattito che colga, in
modo piu esteso e completo, esigenze e reali necessita per una

riqualificazione piu efficace.

2.3. Digitalizzazione della PA e uso delle ICT (Information
and Communications Technologies)

L'economia italiana ha mostrato grandi difficolta ad
esprimere la produttivita di altri paesi europei manifestando,
tra il 1999 ed il 2019, una crescita del PIL cinque volte
inferiore a quelle di Francia e Germania. Cio € dovuto, in
parte, ad infrastrutture inadeguate e alla mancanza di
produzione e tessuto sociale digitalmente maturi che hanno

impedito di cogliere appieno le numerose opportunita

640



associate alla rivoluzione digitale (Agenzia per I'Ttalia Digitale
& Dipartimento per la Trasformazione Digitale, 2020;
Commissione Europea, 2018; Consiglio dei ministri della
Repubblica Italiana, 2021).

Nel settore pubblico manca familiarita con le tecnologie
digitali, nonostante numerosi piani e strategie messi in atto:
I'Ttalia, infatti, mostra un generale ritardo sui temi digitali,
collocandosi al 25° posto su 28 Paesi europei (Commissione
Europea, 2020). In particolare, il divario maggiore viene
individuato nell’ambito delle competenze informatiche, per
scarsa diffusione dei servizi online.

In risposta alla crisi pandemica del 2020, I'istituzione del
programma Next Generation EU prevede investimenti e
riforme volte ad accelerare l'innovazione, la digitalizzazione e
la transizione ecologica. In Italia questo programma si e
tradotto nel Piano Nazionale di Ripresa e Resilienza che mira
ad attuare importanti riforme di contesto, tra cui la PA, per
migliorare la capacita amministrativa a livello centrale e
locale, favorendo la semplificazione e la digitalizzazione delle
procedure amministrative e implementando iniziative volte a
migliorare le competenze digitali di base e a consentire la
partecipazione attiva alla comunita.

L'eGovernment, strumento di interazione tra cittadino e
governo, € considerato fondamentale nell'agenda digitale per
migliorare la qualita dei servizi pubblici, promuovendo
un'amministrazione aperta e trasparente (Fioravanti, 2019).
Il termine e-Participation si riferisce all'uso delle ICT per
migliorare la partecipazione politica e l'impegno dei cittadini.
La capacita di interpretare gli andamenti delle dinamiche
urbane puo essere di grande aiuto nella corretta gestione delle
risorse (Ciaffi & Mela, 2012; Albrecht et al., 2008).

Nella progressiva digitalizzazione del processo edilizio, il
Codice dei Contratti, attraverso lesplicitazione del D.M.
560/2017, ha introdotto I'obbligatorieta dell'uso del BIM
(Building Information Modeling) negli appalti pubblici, che
a partire dal 2025 dovranno implementarne la metodologia

per tutte le opere. La metodologia BIM e un sistema di
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gestione del processo edilizio in cui la modellazione virtuale
di un oggetto edilizio consente un maggiore controllo del suo
ciclo di vita (Di Giuda et al., 2017).

La capacita di offrire una maggiore completezza di
informazioni relative a un determinato bene incrementa il
rischio di un’operazione: a fronte di un maggiore impegno da
parte dell'amministrazione ci si aspetta che il potenziale
investitore sia maggiormente consapevole di tutte le
sfaccettature dell'operazione e meglio disposto al rischio.
Infatti, fruendo del materiale gia informatizzato, potra
effettuare valutazioni piu precise dell'impegno economico e
simulazioni degli scenari che potrebbero presentarsi
attraverso una gara.

La capacita intrinseca della societa virtuale di svincolarsi
dallo spazio nella costruzione della conoscenza e della
capacita di rinnovamento assume un ruolo centrale nella
risoluzione delle criticita legate alla consistenza di interessi e
posizioni di natura diversa.

L’adozione delle ICT puo quindi consentire il
raggiungimento di un maggior numero di stakeholders,
costruendo una conoscenza approfondita del territorio da un
punto di vista tecnico-oggettivo, tanto attraverso la
mappatura degli spazi e delle loro caratteristiche (integrando
tecnologie BIM e GIS) quanto ricorrendo a processi
partecipativi, in grado di definire un quadro sui bisogni di

tutti i soggetti che insistono sul territorio.

3. Caso di studio, la citta fortezza di Palmanova
(UD)

Nell’'ambito di un progetto in itinere, si € scelto di
considerare il caso studio del patrimonio delle caserme
dismesse della fortezza urbana di Palmanova (UD) con lo
scopo di ragionare sulle potenzialita di sviluppo progettuale
che potrebbero derivare dall’utilizzo e integrazione di

strumenti digitali in una sperimentazione operativa.
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Figura 1. Vista aerea della Citta di Palmanova. Fonte: Bing maps® (2021)

3.1 I PUVaT di Palmanova: BIM, Piano di gestione delle
opere ed e-Participation

Il progetto di rifunzionalizzazione delle caserme
dismesse di Palmanova si € inserito nella pit ampia cornice
di un PUVaT, strumento di concertazione concepito dalla
legislazione italiana per promuovere un processo di
valorizzazione unico degli immobili pubblici, in coerenza con
gli indirizzi di sviluppo territoriale e con la programmazione
economica, fungendo anche da elemento di stimolo e di
attrazione di investimenti. II PUVaT sottoscritto nel 2015
dall’Agenzia del Demanio e dal Comune di Palmanova, con
Protocollo d’intesa siglato dal MIBACT e dalla Regione Friuli-
Venezia Giulia, ha portato alla pubblicazione nel 2018 di un
bando di gara da parte dell’Agenzia, incentrato sullo sviluppo
di possibili scenari per il riutilizzo di una serie di compendi:
le ex caserme Ederle, Piave e Montezemolo, I’ex caserma CC
di Piazza Grande, i bastioni e le porte d’ingresso alla citta, la

casa prossima alla Loggia della Gran Guardia di Borgo
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Aquileia. Si tratta di immobili di proprieta dello Stato e del
Comune compresi nel Decreto di vincolo d’interesse culturale
del 13 maggio 1961.

La prima fase del bando prevedeva, in seguito ad
un’analisi dettagliata dello stato dei luoghi e del contesto
socio-economico, l'attivazione di un percorso partecipativo
per la raccolta di istanze dal territorio e dai soggetti
interessati. La seconda fase, ad oggi non ancora attivata,
riguarda attivita di approfondimento della convenienza
economica, finanziaria e gestionale dello scenario che verra
selezionato quale esito della prima fase.

La presenza nel bando di tali richieste (da un lato, il
reperimento di dati quantitativi sugli immobili, dall’altro di
dati qualitativi sull'interazione con i portatori d’interesse
locali) ha permesso al Raggruppamento Temporaneo di
Professionisti (RTP) aggiudicatario della gara di costruire
degli scenari progettuali contestualizzati e rispondenti alle
aspettative dei soggetti individuati. L’adozione di specifici
strumenti e modalita di lavoro da parte del’RTP ha previsto
alcune sperimentazioni nell’ottica della digitalizzazione dei
processi che, se approfondite e integrate, potrebbero rivelarsi
decisive per lo sviluppo della seconda fase di attrazione degli
investimenti necessari.

Nella ricostruzione delle consistenze, il bando ha
richiesto di definire anche metodi e strumenti per I'avvio in
futuro di una completa restituzione in BIM dei compendi.
L’RTP ha scelto un edificio tipo come caso studio per
espletare il servizio in tutte le sue fasi, dal rilievo alla
fattibilita alla consegna dell’'opera, riportando all’interno dei
capitolati e nelle strutture dei software BIM i seguenti Model
Use: modello architettonico, modello strutturale-civile,
modello MEP.

Un’azione parallela alle sessioni in presenza con gli
stakeholder individuati ha cercato di intercettare sul web gli
abitanti del territorio per raccogliere elementi utili
allimplementazione degli scenari immaginati. L’ipotesi di

coinvolgere direttamente la cittadinanza in una serie di
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incontri pubblici si sarebbe infatti rivelata un fallimento,
considerando la rapida scansione di scadenze imposta dal
mandato (120 giorni) nonché la concomitanza del periodo
estivo. In tal senso, I'impiego di innovativi strumenti di e-
Participation ha indubbiamente contribuito a ovviare agli
impedimenti logistici, raccogliendo un buon riscontro dal
territorio. L’erogazione di un questionario prima, e
l'organizzazione di un Instameet poi — un’evoluzione in
chiave social della camminata di quartiere — hanno
consentito la raccolta di una grande quantita e varieta di dati,
che hanno contribuito a rafforzare la costruzione degli

scenari.

3.2 Flusso di lavoro, ad ognuno il suo linguaggio

Da quanto fin qui riportato risulta evidente che per
definire un'operazione di successo € necessario definire un
processo con obiettivi chiari in fase di pianificazione
dell'operazione in modo che tutte le informazioni essenziali
siano rese disponibili attraverso i mezzi piu idonei per
comunicare in modo coerente con il linguaggio di ogni

soggetto, in modo che tutti possano capire ed esprimersi.

Tabella 1. Descrizione dell'ipotetico workflow per una operazione di riqualificazione.

Fase1

Fase 2

Fase 3

Fase 4

Fase 5

Fase 6

Azione Soggetti coinvolti Strumenti ICT
Definizione di una Visione
Studi e analisi territoriali PA GIS
Mappatura dei suggerimenti PA )
sullo spazio pubblico Cittadini Web-GIS
Messa a sistema
delle informazioni ottenute PA GIS
Scelta delle aree di interesse Web-GIS
e analisi di dettaglio
Analisi e modellazione
degli edifici PA BIM
Attrazione di potenziali investitori attraverso i
. A .. PA BIM
modelli messi a disposizione (Open Data) .
S Soggetti privati GIS
Valutazioni
Rappresentazione ipotesi progettuali . PA. . BIM
attraverso il mezzo pitu comprensibile C1tta}d1n_1 . WEB-GIS
Soggetti privati VR/HR
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LaTabella 1 riporta un ipotetico iter che una PA potrebbe
seguire allo scopo di coinvolgere progressivamente tutti gli
attori dell’'operazione. In particolare, si puo osservare la
volonta di ragionare rispetto a ciascuna delle fasi su quelli che
sono gli strumenti e i linguaggi che ciascuno puo essere in
grado di comprendere, al fine di consentire un adeguato

livello di partecipazione da parte tutti.

4. Risultati e discussione finale

Dopo aver valutato il percorso seguito nella prima fase
del bando, il lavoro proposto, ha considerato le modalita
attraverso le quali una operazione di riqualificazione si
sarebbe potuta compiere attraverso 'uso di ICT, delineando
un workflow da seguire, tenendo in considerazione gli
interessi e i ruoli di ciascun soggetto.

La sperimentazione illustrata in questo contributo, in
una fase di verifica metodologica, ha permesso di giungere ad
alcune considerazioni sui risultati ottenuti e sulle possibili
implementazioni della ricerca.

Il risultato pitu importante e la consapevolezza rispetto
alla necessita di definire in modo univoco il flusso di lavoro
della PA rispetto alla modellazione e impostazione dei dati, al
fine di operare in modo mirato quanto necessario per
stimolare il mercato rispetto ai beni da riqualificare. E
particolarmente importante ragionare in termini di
interoperabilita per la strutturazione delle relazioni tra 3D
GIS e BIM, nonché per garantire il completo passaggio delle
informazioni tra i vari stakeholder.

La possibilita di rendere analitico il processo di
riqualificazione attraverso 1'ICT, a partire dalla fornitura di
informazioni fin dall'inizio dell'operazione, puo consentire
anche una  completa  trasparenza da  parte
dell'Amministrazione, che in questo modo potra raccogliere e
gestire un quadro storico e aggiornato archivio digitale di
tutte le fasi.

E opportuno soppesare I'ingente lavoro di modellazione
BIM per ciascuno dei cespiti interessati, che puo essere di

supporto alla presentazione di proposte progettuali, a patto
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che il mercato sia in grado di cogliere 'opportunita. Si ritiene
inoltre opportuno definire una piattaforma online che possa
contenere le informazioni prodotte attraverso le operazioni
nelle diverse fasi, che sia multi scalare e interrogabile da parte
degli utenti.

Si intende validare tale percorso attraverso la seconda
fase della gara al fine di saggiare la capacita di ciascuna

categoria di soggetti di interfacciarsi e utilizzare le

informazioni messe a disposizione.

Figura 2. Modellazione e consultazione dei dati attraverso il software Infraworks, adatto a
visualizzare informazioni territoriali (GIS) oltre a collegare file .ifc (BIM)

5. Conclusioni

Il lavoro mira a selezionare e valutare le possibilita
offerte dall'ICT riguardo al coinvolgimento di diverse
tipologie di attori all'interno di un processo. Il flusso di lavoro
individuato mira a definire quali passi puo intraprendere una
PA per mettere a sua disposizione al meglio le ICT, mettendo
in primo piano la salvaguardia del bene pubblico, attraverso
la ricerca del risultato che possa soddisfare il maggior numero
di utenti. C'¢ infine un elemento fondamentale che deve
essere considerato durante tutto il processo per aumentare

I'efficacia delle azioni, ovvero uno sforzo costante per educare
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sia i tecnici che i cittadini al corretto utilizzo delle tecnologie.
La diffusione della conoscenza attraverso 1'utilizzo dell'ICT in
tutte le sue forme non puo che migliorare le possibilita di
successo delle operazioni, che dovranno tendere ad essere
sempre piu ottimizzate e orientate alla salvaguardia del bene

comune.

Dichiarazione suddivisione lavoro di ricerca

Ideazione, B.C., E.C. e 1.G.; metodologia, B.C. e E.C.; validazione,
B.C. e E.C.; analisi formale, B.C., E.C. e C.A.S.; indagini, B.C. and
E.C.; controllo dei dati, B.C. and E.C.; prima stesura, B.C., E.C. e
C.A.S.; editing, B.C., C.A.S. e 1.G.; iconografia, E.C.; supervisione,
1.G.
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