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paOla asCiOne1 

alienazione e valorizzazione del patrimonio pubblico: 
quale futuro per l’edilizia residenziale ?

un bene, ovvero un’architettura o uno spazio aperto divenuto ‘estraneo’ 
al patrimonio pubblico è a maggior rischio degrado o tale passaggio 
può diventare un’opportunità per valorizzare e riqualificare il territorio? 
Secondo la legislazione attuale2 la valorizzazione del patrimonio immo-
biliare è azione rilevante ai fini dell’alienazione, tuttavia accade che il 
concetto di valorizzazione venga esclusivamente identificato con quello 
di monetizzazione del costruito piuttosto che con il riconoscimento 
e la ri-valutazione dei pregi del patrimonio3 per la sua riqualificazione. 
D’altronde, nell’ottica della sostenibilità, la riqualificazione è sempre più 
tesa alla razionalizzazione e all’ottimizzazione delle risorse, ambientali 
oltre che economiche. È necessario dunque guardare alle potenzialità 
del patrimonio, riconsiderandolo come risorsa per la collettività. 
ciò premesso, va rilevato che: il patrimonio pubblico è costituito da beni 
diversi (per tipologia, destinazione d’uso, pregio architettonico, etc.); il 
soggetto alienante corrisponde a enti locali e territoriali di differente 
livello e capacità gestionale; la diversità dei contesti sociali e politici 
genera, nel panorama italiano, condizioni decisamente eterogenee. in 
questo scenario così articolato e complesso ricadono interventi di vario 
tipo: rigenerazione di spazi urbani, rifunzionalizzazione, riqualificazione 
e restauro, manutenzione4. 

1 università degli Studi di Napoli “Federico ii”, pascione@unina.it
2 d.l. 98 del 2011 e successive integrazioni.
3 Nel devoto-oli, Vocabolario della lingua italiana il termine valorizzazione è definito: 

“conferimento di valore, generalmente come riconoscimento di pregi insufficientemente considerati, o come 
operazione tendente a rendere fruttifero un bene”.

4 cfr. «techne», Increasing the value of  public building assets/Valorizzare il Patrimonio 

Federica Ottone, Monica Rossi (edited by), Teorie e sperimentalismo progettuale per la ricerca in 
tecnologia dell’architettura /Theories and experimental design for research in architectural technology, ISBN 

978-88-6655-406-6 (online) ISBN 978-88-6655-405-9 (print) © 2013 Firenze University Press



Questa chiave di lettura consente di evidenziare alcuni ambiti edilizi par-
ticolarmente sensibili. i quartieri erP, ad esempio, in cui la frammenta-
zione delle proprietà corrispondenti ai singoli alloggi, la compresenza di 
spazi collettivi e privati e, soprattutto, la permanenza dell’uso abitativo, 
rendono più complessa la messa a punto di strumenti operativi per la 
riqualificazione. Inoltre, la valorizzazione del patrimonio edilizio assume 
ulteriore rilievo strategico, tenuto conto della necessità e dell’urgenza di 
efficientamento energetico e dell’incidenza che tale obiettivo potrebbe 
avere per l’abbattimento della spesa pubblica5. 
Strategie vincenti si sono dimostrate quelle basate sulla interdisciplina-
reità e sulle sinergie messe in campo, con procedure che hanno facilitato 
l’individuazione di idonee soluzioni progettuali6. La riqualificazione 
energetica della cité du lignon, ad esempio, adotta linee guida cor-
rispondenti a livelli differenti di intervento, in maniera da consentire 
a ciascun condomino di scegliere quella più aderente alle proprie esi-
genze7. Questo grande ensamble sottoposto a tutela evidenzia un altro 
aspetto delicato dell’alienazione del patrimonio pubblico. in italia larga 
parte delle residenze sociali realizzate nel dopoguerra è ‘d’autore’. Pochi 
quartieri sono vincolati e laddove la tutela non è sancita dalla norma, 
non si può non tener conto delle peculiarità di tali complessi8. Spesso 
irriconoscibili, alterate dal degrado e dagli abusi. Per una concreta valo-
rizzazione del patrimonio alienato (o in fase di alienazione) è evidente 
che non è possibile concepire strumenti e strategie ugualmente valide 
su tutto il territorio. occorre un rinnovamento sostanziale dei modelli 
gestionali e delle strategie d’intervento ma, prima ancora, delle meto-
dologie per la ricerca scientifica, orientandola da un lato verso azioni 
interdisciplinari, dall’altro verso la verifica sul campo di nuovi strumenti 
procedurali e progettuali attraverso progetti pilota sperimentali.

Pubblico, n. 3, 2012. in particolare vedi r. Palumbo, Nota, e M. c. torricelli, Introduzione 
ai contributi di ricerca.

5 Su questo tema cfr. P. ascione, M. Bellomo (a cura di), Retrofit per la residenza. 
Tecnologie per la riqualificazione del patrimonio edilizio in Campania, clean, Napoli, 2013. 

6 cfr. i progetti culturali Patrimoine 21 e Utopies realisée sviluppati in Francia per la 
valorizzazione del patrimonio pubblico della regione di lione.

7 cfr. P. ascione, Riqualificazione energetica e patrimonio residenziale. Le Lignon a Vernier 
e lo Shape Village de la Faisenderie a Fontainebleau, in «confronti», Quaderni di restauro 
architettonico, n. 1, arte, M., Napoli, 2012.

8 Il D.L. 70 del 2011 ha modificato le disposizioni del Codice dei Beni Culturali e del 
Paesaggio innalzando da 50 a 60 anni il periodo in cui non sono soggetti alla disciplina 
di tutela gli immobili, lasciando fuori dal vincolo i quartieri d’autore del dopoguerra.
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alienation and enhancement of  the public heritage: 
what future for residential building?

does a commodity that has become ‘extraneous’ to the public 
heritage, such as an architectonic structure or an open space, run a 
greater risk of  falling into decay, or can such a development become 
an opportunity for enhancing and upgrading the territory? 

according to current legislation the enhancement of  the property 
heritage is a significant action with respect to alienation. However, it is 
not unknown for the concept of  enhancement to be exclusively inter-
preted as seeking to make money out of  the building rather than involv-
ing the recognition and re-evaluation of  the heritage’s merits9 for its 
upgrading. Besides, in terms of  sustainability, upgrading is increasingly 
aiming at the rationalization and optimization of  the environmental as 
well as economic resources. Thus it is necessary to look at the heritage 
potential, reconsidering it as a resource for the collectivity. 

this said, it should be noted that: the public heritage is made up of  a 
variety of  commodities (varying in terms of  typology, use, architectonic 
merit, etc.); the alienating subject corresponds to local and territorial 
authorities with differing status and management capacities; in the ital-
ian panorama the diversity of  social and political contexts generates 
decidedly heterogeneous conditions. in this composite and complex 
scenario interventions may be of  various types: regeneration of  urban 
spaces, refunctionalization, upgrading and restoration, maintenance10. 

This approach makes it possible to highlight some building sectors 
which are particularly delicate. one such sector is the erP (Public resi-
dential Buildings) in which the proprietary fragmentation corresponding 
to the individual units, the co-presence of  collective and private spaces, 
and above all the on-going habitative use, make it paradoxically more 
complex to devise operative upgrading tools. Nonetheless it is precisely 
in such a case that the enhancement of  the building heritage acquires 
added strategic significance, in view of  the necessity and urgency of  
improving energy efficiency, and the importance this objective can 

9 the vast subject matter has been extensively treated in the journal «techne», 
Increasing the value of  public building assets/Valorizzare il Patrimonio Pubblico, n. 3, 2012.

10 P. ascione, M. Bellomo (a cura di), Retrofit per la residenza. Tecnologie per la riquali-
ficazione del patrimonio edilizio in Campania, clean, Napoli, 2013. 
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have for the reduction of  public spending11. outside italy successful 
strategies have proved to be those taking an interdisciplinary approach, 
enacting synergies and adopting procedures which have facilitated the 
identification of  suitable planning solutions. A case in point is the energy 
upgrading of  the cité de lignon12. this case, featuring a residential 
complex combining public and private property, subject to a restriction 
of  interest, highlights another delicate aspect of  the alienation of  the 
public heritage. a large part of  post-war council housing in italy bears 
the name of  recognised architects. Some residential estates have been 
subjected to preservation orders and even where the safeguarding is 
not imposed by law, it is impossible not to take into account the pecu-
liar status of  these complexes13. in order to be legitimate, the process 
of  enhancement should involve the recognition of  the commodity’s 
peculiar features, all too often obscured or altered by decay or abuses. 
it is clear that, for a practical enhancement of  heritage which has been 
(or is being) alienated, it is not possible to devise tools and strategies 
applicable over the whole territory. there has to be a substantial renewal 
of  the management models and intervention strategies, and prior to 
this, methodologies for scientific research which can lead on one hand 
towards interdisciplinary actions and on the other towards on site 
verification of  new procedural and planning instruments by means of  
experimental pilot projects.

11 Particularly interesting is the recent experience involving some districts in the 
region of  lyon in a enhancement and upgrading for the Patrimoine 21 and Utopies realisée.

12 cfr. Paola ascione, Riqualificazione energetica e patrimonio residenziale. Le Lignon 
a Vernier e lo Shape Village de la Faisenderie a Fontainebleau, in «confronti», Quaderni di 
restauro architectnico, n. 1, arte, M, Naples, 2012

13 The D.L. 70/2011 modifies the provisions of  the Codice dei Beni Culturali e 
del Paesaggio, increasing from 50 to 70 years the period in which properties are ‘not 
subject to the discipline of  safeguarding’, but districts designed by recognised architects 
in the post-war years are excluded from this norm.
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