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Civiltà di Cantiere è un progetto di comunicazione 
finalizzato ad orientare con autorevolezza il mer-

cato creando nuove opportunità a vantaggio di un 
sistema imprenditoriale che si riconosce in un ruolo 

sociale delle costruzioni. Civiltà di Cantiere è fonda-
to sull’esperienza consapevole di imprenditori delle 
costruzioni e di imprese che stanno vincendo la sfida 

della crisi e guardano al futuro con ottimismo e forti di 
competenze e di una “visione”.

Civiltà di Cantiere vuole essere un luogo di riflessione di 
eccellenza, in cui il mondo produttivo possa confrontarsi 
con il mondo della ricerca, della progettazione e della ge-
stione. Per favorire una nuova cultura del costruire, diffon-

derla e orientarla verso un modo diverso di fare edilizia, at-
tento all’innovazione, anche sensibilizzando l’utenza finale. 
Con l’obiettivo di incidere su processi e modalità di costru-

zione, affermando il concetto del costruire a regola d’arte. 
Con Civiltà di Cantiere si intende avviare un percorso virtuo-
so fatto di etica, responsabilità e competenza, così da con-

tribuire a ridefinire e ad affermare nuovi modelli di impresa, 
riportando al centro del processo di costruzione e del cantiere i 

suoi saperi e il suo valore organizzativo, gestionale e di control-
lo oggi marginalizzato o perduto.

Civiltà di Cantiere promuove una nuova cultura del costruire e un 
mercato che sappia selezionare in base ai valori della qualità, della 
competenza e della rispondenza tra progetto e prestazioni fornite. 

Il raggiungimento degli obiettivi prefissati (orientamento strategi-
co del settore) passa attraverso un’efficace azione di comunicazione 
che imponga l’autorevolezza delle tesi rivendicando il valore dell’e-

sperienza e della reputazione.
Civiltà di Cantiere vuole contribuire a ricreare il mercato che non c’è: 
valorizzando le imprese serie, eticamente responsabili, con una visione 

del futuro, aperte all’innovazione, all’interazione e allo scambio, affer-
mando un nuovo modello di impresa in grado di  essere l’interlocutore 
affidabile di una nuova stagione del costruire, rivolgendosi a stakehol-

der, istituzioni e all’utenza finale. 

Un progetto di comunicazione 
per la filiera dell’edilizia…

…dedicato a chi cerca 
l’eccellenza…

…per il rilancio del mercato 
delle costruzioni



3Editoriale

alla crescita sociale delle comunità. Ci vogliono tecnici 
che “capiscano” e aggiornati, che si rendano conto che in 
qualunque ambiente costruito debbono essere garantite 
prestazioni compatibili con standard di salubrità, di ef-
ficienza energetica e di comfort assolutamente più ele-
vati degli attuali. L’edilizia può e deve tornare ad essere 
un settore non solo di sviluppo economico, ma di civiltà. 
E perché ciò avvenga è essenziale che il sistema delle 
imprese approdi su un terreno nuovo. Dove si affermi-
no nuovi modelli di business e organizzativi, dove alla 
flessibilità della gestione corrisponda una solidità del-
la conoscenza e delle competenze, dove prevalga la di-
mensione della rete e dello scambio. Modelli di impresa 
innovativi fortemente orientati all’interconnessione con 
la ricerca e in grado dialogare in modo nuovo e traspa-
rente con la domanda.

1 Si veda in questo numero l’articolo di Virgilio Chelli alle pagine 18-20.

Editoriale

Per un’edilizia motore di sviluppo 
economico, ma anche di civiltà

ALFREDO MARTINI

E giunge il momento quando non è più possibile an-
dare avanti come sempre. Arriva il tempo in cui ci 
si deve fermare e riflettere se quello che sta succe-

dendo, se quello che si sta facendo risponde alle esigen-
ze della domanda, della società in cui viviamo. E ciò vale 
anche per la casa, per il mercato immobiliare.
Dopo il boom edilizio della prima metà degli anni Due-
mila, tutto è cambiato. Molto sta ancora cambiando e 
moltissimo ancora cambierà1. Cambiano le esigenze 
perché cambia la società. Invecchiamento della popola-
zione, immigrazione crescente, famiglie mononucleari 
o con uno o due figli al massimo. Ma si afferma anche 
una domanda di riscoprire forme di coabitazione con un 
più forte senso di comunità. E poi c’è la crisi, con i suoi 
effetti sui redditi, sulle relazioni tra le persone. Questo il 
contesto. In cui entrano poi in gioco le politiche, le scel-
te, gli orientamenti culturali e nuove mentalità. Prima 
fra tutte l’attenzione alla sostenibilità, che non può che 
essere innanzitutto economica. E che si sposa, si intrec-
cia con l’efficientamento energetico, con la sostenibilità 
ambientale. Che vuol dire materiali e prodotti certificati, 
non inquinanti e una richiesta di nuove prestazioni ri-
spetto alla luce, alla qualità dell’aria, al benessere, alla 
salubrità degli spazi. Per poi tornare all’economicità, al 
prezzo. Che non è più soltanto prezzo di acquisto, ma 
anche costo di gestione, di manutenzione. E sicurez-
za: sismica e sociale. Un mondo che cambia e una casa 
che deve cambiare nel modo di essere costruita, come 
nell’essere venduta. 
Oggi è possibile costruire ex novo o riqualificare l’esi-
stente con grande intelligenza e qualità, assicurando 
livelli minimi di comfort e di contenimento energetico 
a costi assolutamente compatibili per tutte le fasce di 
reddito. Esistono oggi sistemi costruttivi, i più diversi, 
così come materiali e prodotti in grado di offrire tutte le 
soluzioni necessarie. 
Il nodo vero è la competenza degli imprenditori, la loro 
serietà e la loro passione. Ovviamente vanno messi nelle 
condizioni di operare, favorendo una selezione virtuosa. 
Ci vogliono regole nuove, amministratori e decisori spe-
culari, ovvero realmente interessati al bene comune e 
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GIANFRANCO DIOGUARDI 
Professore ordinario 
di Economia 
e organizzazione aziendale 
al Politecnico di Bari, 
cavaliere del lavoro, 
presidente della 
Fondazione Dioguardi, 
svolge attività 
imprenditoriale 
e consulenziale, 
ha pubblicato numerosi 
libri ed è presente in diversi 
consigli di amministrazione, 
direttivi e scientifici 
di imprese, riviste, 
istituzioni pubbliche 
e private

Abbiamo incontrato Gianfranco Dioguardi nella sua 
casa milanese stracolma di libri e molto di libri 
abbiamo parlato. Dei suoi innanzitutto, del suo 

percorso di intellettuale “prestato” alle costruzioni e so-
prattutto del ruolo dell’impresa nell’attuale scenario for-
temente caratterizzato da un mercato in forte stagnazio-
ne e da un clima di pesante disagio sociale, al quale una 
certa cattiva e superficiale pianificazione del territorio e 
degli spazi urbani, così come il modo di costruire, non sono 
certo estranei. “Il mercato delle costruzioni deve essere in-
novato. Quello attuale non rispecchia le reali dimensioni, 
le sue potenzialità. C’è molto da fare, ma ci vuole un ap-
proccio mentale diverso. Ci vuole una cultura del costruire 
e del costruito diversa da quella che ha guidato il mercato 
negli ultimi anni.” Per il professore–imprenditore è giunto 
il momento di avviare un processo di forte innovazione, 
che deve coinvolgere tutta la filiera delle costruzioni, dalla 
progettazione alle imprese, alle committenze, alla società 
civile. Protagonista di una visione decisamente controcor-
rente e fautore di modelli di sperimentazione fin dall’ini-
zio degli anni Novanta, Dioguardi non ha mai smesso di 
credere nella sua visione di un’edilizia, di un’industria e di 
un’impresa depositarie e portatrici di valori sociali e cultu-
rali necessari ad assicurare modelli e livelli di vita qualita-
tivamente sempre più elevati.
“Sono d’accordo con Renzo Piano - ci dice. Oggi dobbia-
mo partire dalle periferie, per avviare un processo di tra-
sformazione e di riqualificazione profonda che deve però 
poggiare su un bagaglio di conoscenze e su processi di 
condivisione che facciano interagire tutti i soggetti coin-
volti. Per questo sono meno d’accordo quando si parla di 
“rammendo”. Il rammendo è necessario, ma non suffi-
ciente e soprattutto va inserito in una dimensione più am-
pia non solo e non tanto in termini di dimensioni quanto 
di visione, di prospettiva. Il “rammendo” come soluzione 
episodica non può risolvere il problema dell’emarginazio-
ne delle periferie, perché è un intervento parziale e quindi 
destinato inesorabilmente a restare marginale. Ciò non 
vuol dire comunque che la direzione non sia quella giusta. 
È da qui, dalle città e dalle periferie, dalla loro rigenerazio-
ne, che dobbiamo partire per una reale riqualificazione del 
mercato edilizio.”

4 Civiltà di cantiere

L’intervista

Un’impresa per il XXI secolo
e un mercato che riparte 
dalla riqualificazione
delle periferie
Per una nuova cultura del costruire e dove 
il “rammendo” non basta

A cura di Alfredo Martini Nella sua riflessione Dioguardi parte dalle città, ma anche 
dalla considerazione che il momento attuale si caratteriz-
za per una domanda che deve essere reinventata, basata 
su nuove esigenze e soprattutto fortemente integrata tra 
dimensione edilizia e dimensione urbana. “A questa do-
manda che si va via via riconfigurando deve corrispondere 
un’offerta, una capacità del sistema delle imprese dove 
l’imprenditorialità amplifica la propria visione dalla co-
struzione alla gestione e dove si deve prestare la massima 
attenzione ai servizi. È giunto il momento che manuten-
zione e Facility Management diventino elementi costitu-
tivi dell’essere impresa che opera nel settore edilizio. È 
questa l’impresa chiamata a svolgere un ruolo da prota-
gonista in un concreto progetto di contrasto dell’emargi-
nazione e del degrado urbano. Sono convinto che siamo 
alla vigilia di una trasformazione dell’impresa, che dovrà 
necessariamente essere diversa da quella che fino ad oggi 
abbiamo conosciuto. La nuova impresa, che io nel mio 
ultimo libro ho definito “impresa enciclopedia”, è un’im-
presa e un’imprenditoria depositaria di una pluralità di 
saperi, ben maggiore di quella fin qui perseguita, tecnica e 
tecnologica, ma soprattutto umanistica, attenta all’uomo 
e alle relazioni sociali, guidata dal benessere e dalla qua-
lità finale. Un’impresa che deve avere come caratteristica 
una cultura di tipo strategico, in qualche modo visionaria, 
senza la quale appare veramente difficile poter superare le 
attuali criticità che sono alla base dell’emarginazione e del 
degrado delle periferie urbane delle metropoli, ma anche 
delle città di medie dimensioni.”
Secondo una concezione molto vichiana Dioguardi si rifà 
alle esperienze vissute dalla sua impresa alla fine degli 
anni Ottanta e nei primi anni Novanta con l’azione a so-
stegno di una diversa visione del mercato che metteva al 
centro il concetto di “manutenzione programmata”. La cui 
affermazione come esigenza giusta ha trovato progressi-
vamente rispondenza nel mercato favorendo la nascita di 

nuove tipologie di imprese. “Il punto centrale è individuare 
e far emergere una nuova domanda, cogliere la sua forza 
a diventare fattore di cambiamento da cui sviluppare una 
nuova offerta. E qui la comunicazione può svolgere una 
funzione importante mettendo in risalto l’importanza di 
un’impresa in grado di interpretare e trovare le soluzioni 
concrete per sviluppare interventi efficaci. Un’impresa 
della conoscenza, rivolta al superamento dell’emargina-
zione urbana.”
“Ed è ancora una volta la storia, con i sui “corsi e ricorsi” 
a venirci in aiuto e a proiettarci in un possibile futuro. Nel 
corso della sua evoluzione l’impresa si è via via fatta più 
complessa diventando fondamentale la sua capacità di 
essere impresa e di operare individuando sistemi gestio-
nali sempre nuovi e più adatti a rispondere all’evoluzione 
del mercato. Dal taylorismo al toyotismo questo aspetto 
è risultato determinante. Ecco che allora specularmente 
dobbiamo guardare alla città come a un’impresa che ha bi-
sogno di gestione e di sistemi organizzativi e quindi di una 
cultura manageriale specifica che oggi è del tutto assente. 
Sono necessarie professionalità nuove che sappiano co-
niugare managerialità, cultura umanistica e attenzione al 
sociale.” 
Dioguardi non ha dubbi: se si vuole realmente vincere la 
sfida della riqualificazione urbana e del superamento 
dell’emarginazione delle periferie è necessario un sogget-
to imprenditoriale in grado di vedere con chiarezza e so-
prattutto gestire processi complessi, stando all’interno di 
problemi, operando concretamente sul territorio. “Vi è bi-
sogno di una istituzione imprenditoriale che sappia colle-
gare i singoli “rammendi” e da qui risalire collegando ogni 
intervento al complesso edilizio, al quartiere e da qui alle 
diverse parti di città, in un percorso che porti a rivitalizzare 
i centri storici, creando una interconnessione virtuosa e di-
namica. Solo così si riuscirà a sconfiggere l’emarginazione 
e restituire dignità e qualità alle periferie.”

“Fra impresa e territorio si stabilisce un sempre più intenso legame. Quella attuale è l’era della conoscenza che condiziona ogni ma-
nifestazione e mondo in cui viviamo, quindi anche i comportamenti delle persone e delle imprese presenti sul territorio. L’impresa 
socialmente impegnata si radica sempre più sul territorio dove opera un trasferimento continuo di cultura, e a sua volta trae dal 
territorio, dalle sue turbolenze e dalle sue esigenze sempre diverse, ispirazione e stimoli per generare innovazioni e con esse nuova 
cultura. Il collegamento diretto con il territorio avviene attraverso clienti destinatari dei prodotti e servizi forniti dall’impresa sui 
quali occorre anche esercitare una funzione di “educazione” riguardo l’uso più efficace del prodotto in sé e poi per la sua manuten-
zione conservativa. Una manutenzione che presenta caratteristiche socio-tecniche tali da renderla una vera e propria “manutenzio-
ne culturale” con lo scopo di stimolare, aggiornare ed estendere sul cliente e quindi anche sul territorio, tutte le componenti di una 
cultura imprenditoriale orientata a rendere sempre più efficace ed efficiente la gestione del prodotto. L’impresa rete, espressione 
complementare di gerarchia e mercati, diviene allora anche un “sistema” in grado di coniugare cultura e qualità per realizzare nuovi 
vantaggi competitivi.” 

Gianfranco Dioguardi 
Da “Nuove alleanze per il terzo millennio. Città metropolitane 
e periferie recuperate”, Franco Angeli 2014, p. 105.

Territorio, impresa, cultura, qualità
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Scambiare e condividere,
valori di una normazione
di qualità

Piero Torretta

“La qualità del costruire – soprattutto in un 
settore sempre in evoluzione, seppur lenta, 
come l’edilizia - si fonda anche sulla qualità 

dell’informazione in un corretto approccio alla filosofia 
del total quality che non deve essere unicamente rife-
rito ai processi che coinvolgono gli operatori industria-
li e imprenditoriali, ma anche a strumenti immateriali 
come la comunicazione… per cui è accertato che non è 
necessario sapere tutto, ma sia importante sapere dove 
trovare le informazioni, così che le informazioni che non 
si riescono a trovare, molto probabilmente non esisto-
no, o non sono ancora state codificate come patrimo-
nio comune”. Cosi si legge in una ricerca degli inizi degli 
anni 90, sviluppata dal Cnr assieme all’Uni e coordinata 
dal professor Natale Maggi del Politecnico di Milano e 
da Roberto Vinci del Cnr sulla “qualità degli edifici e del 
costruito nel suo complesso”.

Non è cosa da poco soprattutto se consideriamo quanto 
la stessa ricerca sosteneva sul “trasferimento dell’in-
formazione quale processo per mezzo del quale si ottie-
ne la maggior parte della conoscenza. 
Conoscenza che può essere interpretata come uno 
scambio, se non addirittura un “baratto” che può av-
venire solo quando esista una individuabile e reciproca 
convenienza”.

Come non essere d’accordo. L’informazione, la cono-
scenza sono una risorsa che non solo non si consuma 
se si usa, anzi si autorigenera, aumenta, migliora, pro-
duce nuova informazione, nuova conoscenza (“Se io do 
un’idea a te e tu dai un’idea a me, abbiamo entrambi 
due idee”, George Bernard Shaw). Un processo virtuoso 
possibile però solo se si innesca il trasferimento dell’in-
formazione e della conoscenza e se sono ben definite le 
reali esigenze di conoscenza per la situazione e il caso 
di cui si tratta.

L’informazione infatti, per essere utile, deve essere 
accurata e adeguata ai diversi livelli di comprensione 
e utilizzazione, consapevoli che sotto una certa soglia 
risulta inefficace e dannosa, così come risulta inutile 
quando è dettagliata e completa, ma indirizzata ad un 
utente che non è in grado di recepirne i contenuti. Per 
questo l’informazione, se si vuole che abbia la caratte-
ristica di “chiave universale per aprire la conoscenza” a 
tutti i soggetti che ne abbiano interesse, deve essere 
semplice, chiara, comprensibile, flessibile. Flessibilità, 
univocità, trasparenza sono le prerogative della norma-
zione tecnica volontaria consensuale che sempre più, 
per ogni settore ed attività, si pone nell’ottica di essere 
uno strumento non solo di democrazia e condivisione 
delle regole, ma di divulgazione dell’informazione e 

della conoscenza. E che per tale ragione deve acquisi-
re, sempre più, essa stessa, la consapevolezza che per 
poter essere una “chiave universale della conoscenza” 
si deve impegnare ad essere più semplice chiara, com-
prensibile e utile (un impegno ben chiaro a tutti gli enti 
di normazione – nazionali, europei ed internazionali - 
che si può sintetizzare nello slogan “la norma amica”). 

La ricerca Cnr/Uni sulla documentazione tecnica e la 
qualità delle costruzioni, di 20 anni fa, aveva ben pre-
sente questo aspetto. Ragione per cui riteneva fonda-
mentale per tutti i processi della filiera (dalla progetta-
zione, all’uso, allo smantellamento) un sistema per la 
“collettazione della documentazione, la sua organizza-
zione ed univocità” e si poneva l’obiettivo di adeguare 
la normazione tecnica di settore attraverso il sistema 
della normazione Uni. Un sistema che avrebbe consen-
tito di raccordare sulla materia tutte le informazioni, le 
conoscenze, le competenze, le esigenze di tutti gli atto-
ri interessati (dai progettisti ai produttori di componen-
ti, ai costruttori, agli utenti, alla committenza pubblica 
o privata, alle pubbliche amministrazioni). 

I principi guida della normazione tecnica sono volonta-
rietà, democraticità, trasparenza, consensualità. 
Principi universali anche se, per l’aspetto della consen-
sualità, variabili a livello nazionale, europeo ed inter-
nazionale. 

Certo la normazione non innova, ma definisce lo stan-
dard che è la base del miglioramento, miglioramento 
che non può che collocarsi sopra l’asticella dello stan-

dard. Asticella che, come l’innovazione viene recepita, 
condivisa, universalizzata, sale verso un nuovo stan-
dard, una nuova asticella, un nuovo riferimento, nuova 
spinta verso il miglioramento e l’innovazione. 

Ma gli ultimi 10 anni sono stati per l’innovazione e il 
cambiamento del settore anni buttati al vento. La crisi 
ha le sue ragioni. 

La lentezza delle imprese a comprendere l’esigenza 
del cambiamento è stato un bel macigno. La maggior 
responsabilità del rallentamento e del ritardo nella in-
novazione del settore delle costruzioni tuttavia è del 
sistema pubblico, della politica e delle istituzioni che 
non hanno voluto o non hanno saputo svolgere il ruolo 
esemplare che ripetutamente gli indirizzi e le direttive 
comunitarie avevano indicato quale compito primario 
negli appalti pubblici (come molti altri Paesi hanno fat-
to: il Bim in Gran Bretagna è l’ultimo esempio). 

La divulgazione delle informazioni, la cultura, lo svilup-
po della consapevolezza e della coscienza sono un fe-
nomenale strumento per costruire la “chiave universale 
della conoscenza”, per rimettere al centro delle scelte 
- e quindi delle norme, delle regole, dei comportamenti 
- il dialogo, la tolleranza, il rispetto degli uni e degli al-
tri, per ridare speranza e fiducia in un  mondo migliore.
Se è vero che la normazione costruisce ponti tra i saperi 
delle persone e delle aziende, sentieri che innovano l’e-
cosistema produttivo attraverso la conoscenza, il pas-
sato ci dice che non ci abbiamo creduto. Perché il futuro 
non sia un’utopia, dipende da noi. 

Finche ci sarà 
un libro da leggere,

sarai un uomo libero
James Joyce

In cammino
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edificanti

C’è chi è smart 
e chi solo un furbastro

Forza Presidente!

Stefano Caratelli Stefano Pelliciari

Qual è la città più smart del mondo? Osaka, Stoc-
colma, Seattle? No, Barcellona. Essere smart vuol 
dire vantare le infrastrutture più efficienti e colle-

gate tecnologicamente in rete. Cioè capaci di raccogliere e 
analizzare più dati possibili dagli edifici, dalle strade, dai 
ponti, per consentire agli amministratori di gestire i pro-
cessi e allocare le risorse in modo sempre più efficiente. 
In questa classifica, compilata ogni anno dalla società di 
intelligence britannica Juniper Research, nel 2014 la ca-
pitale catalana ha battuto New York (seconda), Londra 
(terza), Nizza (quarta) e Singapore. La graduatoria tiene 
conto di una serie di indicatori, come i progressi fatti e il 
grado di diffusione raggiunto nell’uso di reti intelligenti, 
strumenti avanzati di gestione del traffico e dell’illumi-
nazione stradale. Essere una smart city vuol dire che le ri-
sorse naturali sono utilizzate in modo più efficiente, cioè 
di meno. Secondo Juniper, se Barcellona continua così nel 
2019 riuscirà a conseguire un risparmio annuo di oltre 10 
miliardi di dollari, l’equivalente di 130 milioni di barili di 
greggio risparmiati. Per New York, Londra, Singapore e le 
altre la sfida è utilizzare meglio e di più le risorse tecno-
logiche sempre più numerose e sofisticate, dall’Internet 
delle cose alla sharing economy, che sono a disposizione 
ormai in tutto il mondo per amministratori che le sap-
piano utilizzare. In questo modo si migliorano i bilanci 
comunali, perché i servizi sono più efficienti e costano 
meno, ma si mettono anche soldi in tasca ai cittadini, che 
risparmiano sulla benzina, sull’elettricità, sui tempi di 

Se Dante scrivesse la Divina Commedia ai giorni no-
stri dovrebbe ampliare, di molto, il “girone” degli 
ignavi per far posto alla maggior parte dei nostri 

parlamentari. Del passaggio terreno di queste “anime 
triste che visser senza infamia e senza lodo” non si  oc-
cuperà la Storia la quale, di sicuro, seguirà il consiglio del 
Maestro: “non ti curar di lor, ma guarda e passa”.
Ma forse esclusivamente per spirito di conservazione, una 
cosa buona sembra l’abbiamo fatta eleggendo un Presi-
dente della Repubblica che, almeno nel passaggio finale 
del discorso di insediamento, ha riacceso in qualcuno di 
noi un barlume di speranza con queste parole:
“Per la nostra gente, il volto della Repubblica è quello che 
si presenta nella vita di tutti i giorni: l’ospedale, il muni-
cipio, la scuola, il tribunale, il museo. Mi auguro che negli 
uffici pubblici e nelle istituzioni possano riflettersi, con 
fiducia, i volti degli italiani: il volto spensierato dei bam-
bini, quello curioso dei ragazzi. I volti preoccupati degli 
anziani soli e in difficoltà, il volto di chi soffre, dei malati, 
e delle loro famiglie, che portano sulle spalle carichi pe-
santi. Il volto dei giovani che cercano lavoro e quello di chi 
il lavoro lo ha perduto. Il volto di chi ha dovuto chiudere 
l’impresa a causa della congiuntura economica e quello di 
chi continua a investire nonostante la crisi. Il volto di chi 
dona con generosità il proprio tempo agli altri. Il volto di 
chi non si arrende alla sopraffazione, di chi lotta contro le 
ingiustizie e quello di chi cerca una via di riscatto. Storie 
di donne e di uomini, di piccoli e di anziani, con differenti 
convinzioni politiche, culturali e religiose. Questi volti e 
queste storie raccontano di un popolo che vogliamo sem-

spostamento, e via dicendo. Insomma, quel che si dice un 
gioco win-win. In Italia invece vediamo le cose in un altro 
modo, diciamo che se c’è uno che vince c’è qualcun altro 
che perde, e paga un conto salato. Alle risorse smart gli 
amministratori delle città italiane preferiscono la vecchia 
sana furbizia dei proverbi contadini. Ci sono problemi di 
bilancio? Piazziamo a sorpresa qualche telecamera not-
tetempo accompagnata da nuovi limiti di velocità, pos-
sibilmente poco motivati e poco visibili, e il gioco è fatto. 
Luoghi comuni? Chiacchiere da bar? No, dati, esattamen-
te quelli del Centro studi e ricerche sociologiche “Anto-
nella Di Benedetto” di Krls Network of Business Ethics 
per Contribuenti.it e raccolti dalle polizie locali e stradali 
dei singoli Stati dell’Ue. La ricerca mostra che negli ultimi 
cinque anni, dal 2009 ad oggi, la crescita delle contrav-
venzioni in Italia è stata del 987%. Un record assoluto. La 
Romania segue a distanza con +124%, la Grecia con +108. 
Ma se andiamo a paragonarci con la Svezia (+9%), la Ger-
mania (+11%) o l’Inghilterra (+18%) la distanza diventa un 
abisso. Se dovessimo prendere i dati alla lettera dovrem-
mo arrivare alla conclusione che l’Italia del 2009 fosse un 
vero e proprio Far West della circolazione, con i morti per 
incidenti accatastati ai bordi delle strade come ai tempi 
della peste e dei monatti. Ma se facciamo mente locale 
sul periodo storico – crisi del debito, stretta alle finanze 
pubbliche e necessità di far cassa – allora tutto si spiega. 
Si poteva scegliere l’autostrada imboccata da Barcello-
na, un percorso alla fine del quale guadagnano tutti, in 
termini di miliardi. Oppure prendere la scorciatoia furba 
del mors tua vita mea. Quanto sia lungimirante l’idea di 
ammazzare economicamente il cittadino-utente della 
strada-contribuente per far quadrare i bilanci agli ammi-
nistratori italiani interessa evidentemente molto poco.

pre più libero, sicuro e solidale. Un popolo che si senta 
davvero comunità e che cammini con una nuova speranza 
verso un futuro di serenità e di pace.”
Sono parole molto belle e, ascoltandole, mi è venuta in 
mente la “riforma della pubblica amministrazione” di cui 
tanto e da tanto tempo si discute senza che gli ignavi ab-
biano la voglia e il coraggio di riformare alcunché. La vera 
riforma non dovrebbe riguardare (solo) gli stipendi esa-
gerati, gli innumerevoli privilegi, la diffusa scarsa voglia 
di lavorare e la pervasiva corruzione. La riforma più im-
portante dovrebbe cambiare le norme sulle quali si basa 
il funzionamento della pubblica amministrazione che 
devono essere certamente riscritte, ma non da coloro che 
poi sono chiamati ad applicarle.
O la politica ha la forza ed il coraggio di scrivere le norme 
anziché subirle o la pubblica amministrazione, da sola, 
non si riformerà. Poi bisogna avere il coraggio di elimina-
re le mele marce perché corrotte, incapaci o indolenti. I 
danni che producono non sono solo quelli diretti ma, so-
prattutto, quelli indiretti prodotti dal mal funzionamen-
to complessivo della pubblica amministrazione: tempi 
infiniti delle procedure, corruzione diffusa, mancanza di 
rispetto verso i cittadini e i colleghi.
Chissà se il Presidente Mattarella avrà la forza di spingere 
gli ignavi ad agire. Una grande iniezione di speranza per 
me e, credo, per molti cittadini potrebbe essere, intanto, 
l’obbligo di esporre in tutti gli uffici pubblici italiani quel 
passaggio finale del discorso di insediamento.
Luigi Einaudi, illustre predecessore dell’attuale Presiden-
te della Repubblica, ad una raccolta di scritti degli anni 
’50 aveva dato il titolo premonitore di “Prediche Inutili”. 
La mia speranza è che, anziché una “predica inutile”, 
quella del Presidente Mattarella diventi un monito.

Dal mondo
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L’opinione

Rispetto delle regole 
per una concorrenza leale

Alberto de Vizio

“Garantire la Costituzione significa affermare e 
diffondere un senso forte di legalità”. Con que-
ste parole Sergio Mattarella durante il messag-

gio alla Nazione in occasione della sua elezione a Presiden-
te della Repubblica ha richiamato l’attenzione degli italiani 
su un tema di fondamentale importanza per il futuro del 
Paese. Aver ricordato il collegamento stretto fra il tema 
della legalità e la Costituzione, ovvero le regole di base del 
nostro vivere comune, evidenzia come la questione della 
legalità non possa essere affrontata esclusivamente come 
un “problema” etico. È fin troppo ovvio ribadire che i profili 
etici connessi al tema basterebbero a rendere imperativi i 
comportamenti legali. Ma qui si vogliono accendere i riflet-
tori sulle implicazioni per il mercato delle costruzioni in-
dotte dal mancato rispetto delle leggi. Mi riferisco ai danni 
pratici che comportamenti illegali arrecano alle aziende che 
rispettano le norme, sia nella fase della produzione sia in 
quella del confronto concorrenziale. Quest’ultimo aspetto 
è spesso affrontato poiché molte volte connesso a fatti di 
cronaca determinati da episodi di corruzione e/o di infiltra-
zione mafiosa, e su questo fronte sono state approntate 
iniziative di diversa natura (legislativa, amministrativa, di 
governo del territorio, ecc). 
L’aspetto che rimane invece più in ombra è quello del man-
cato rispetto delle regole nella fase della produzione, un 
problema per certi versi più subdolo perché non trova forte 
risalto sui media. L’inosservanza delle disposizioni norma-
tive che riguardano i diversi profili connessi alla produzione 

(ambientali, di sicurezza sul lavoro, tecnologici, ecc) si tra-
duce in un risparmio di costi che a sua volta comporta una 
maggiore capacità concorrenziale. Un paradosso che vede 
l’operatore scorretto avvantaggiato rispetto all’impresa in 
regola che, proprio perché tale, ha costi di produzione più 
alti che le impediscono di superare offerte anomale basate 
su pratiche operative illegali. Si tratta di una regola ine-
sorabile in un mercato come quello delle costruzioni dove 
impera la logica del massimo ribasso e dove la causa di tut-
to questo è fin troppo conosciuta quanto irrisolta: la man-
canza di controlli e un sistema sanzionatorio inefficace. Su 
questo sfondo vanno registrate anche posizioni di lobby di 
organizzazioni che troppo spesso agiscono secondo la logi-
ca della difesa degli appartenenti alle rispettive categorie. 
Ciò ha determinato nel tempo un certo freno a revisioni del 
sistema sanzionatorio per i casi di inosservanza alle norme. 
A fronte di questa realtà storica si vanno oggi coagulando 
iniziative che mirano a una maggiore consapevolezza del 
problema e, sul fronte della componente privata, a una più 
spinta terzietà delle organizzazioni associative e professio-
nistiche nei riguardi dei comportamenti dei propri membri. 
Una tendenza che va incoraggiata non solo perché finaliz-
zata al superamento di problemi da troppo tempo irrisol-
ti, ma anche perché si muove lungo un percorso culturale 
che in molti Paesi europei vede le organizzazioni di rap-
presentanza su posizioni di autonomia rispetto ai propri 
iscritti, pur nel rispetto di legittimi interessi  di categoria. 
In questa direzione andrebbero sperimentate soluzioni 
innovative di collaborazione pubblico-privato capaci di 
supportare la mano pubblica sul piano delle risorse da 
destinare a forme di controllo, trasferendo anche quelle 
logiche di efficienza operativa che sono alla base della 
impresa. 

In Italia il settore dell’edilizia non cresce ormai da qua-
si dieci anni. Molte imprese hanno chiuso e molti lavo-
ratori sono stati espulsi dal comparto. E sono ancora 

tante le aziende in difficoltà. Non tutte però. Nel grande 
buio sembra che qualcuno abbia iniziato a riaccendere la 
luce. Questo è quanto risulta dai dati dei bilanci dell’am-
pio campione che annualmente il Cresme analizza nel suo 
Rapporto congiunturale e previsionale. Ovvero (tabella 1) 
come, pur permanendo una situazione critica per la mag-
gior parte delle imprese del settore, quasi un terzo delle 
aziende nell’ultimo anno abbia visto crescere il fatturato, 
consolidando la positività del proprio utile. 
Nel 2013 nel nostro Paese il 65,6% delle imprese del setto-
re delle costruzioni ha registrato, rispetto all’anno prece-
dente, una diminuzione dei ricavi: questo ha corrisposto al 
terzo peggior risultato dal 2003. La gravità del dato è disar-
mante se si pensa che durante l’incipit della fase recessiva 
iniziata nel 2006 solamente il 23,5% delle imprese aveva 
registrato un calo di fatturato rispetto all’anno precedente. 
Le imprese che hanno dichiarato un bilancio in perdita sono 
circa un terzo: il valore massimo del decennio. Così come il 
24,6% del totale vi abbina un margine operativo netto ne-
gativo in percentuale sul fatturato. Con la conseguenza che 
un quarto degli attori della filiera si trova in condizioni così 
critiche da metterne a rischio la possibilità di continuare ad 
operare sul mercato attuale.
Sempre nel 2013, però, circa un terzo delle imprese, il 27,3%, 

L’impresa
cambia pelle

A cura di Luca Scialanga  

L’evoluzione strutturale 
della filiera delle costruzioni

è tornata nuovamente a crescere registrando una crescita 
del fatturato e un bilancio in utile. Segnali di miglioramen-
to, tanto che sembra che le imprese virtuose (la cui quota 
è in crescita) inizino a sapere affrontare sempre meglio un 
mercato in consistente cambiamento (figura 1).
Appare infatti interessante come una quota crescente 
dell’offerta sia riuscita ad incrementare la propria effi-
cienza e a rispondere alle esigenze del mercato attuale, 
più volatile e complesso di quello pre-crisi. L’innovazione 
e la qualità, l’attenzione alla sostenibilità ambientale ed 

Fig.1  Imprese del settore delle costruzioni
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energetica e l’incremento delle performance antisismiche 
dei manufatti sembrano essere le vie (e le strategie) da 
perseguire per vincere la sfida. Ma come cambia l’asset-
to complessivo del comparto? È possibile individuare le 
formule organizzative che caratterizzano le imprese che 
nonostante la crisi riescono a crescere? Confrontando le 
unità attive e il numero di lavoratori per classe di addetti 
impiegati sulla base dei dati dei censimenti del 2001 e del 
2011 con i dati del 2012 è possibile osservare come (tabella 
2) il numero delle imprese attive e degli addetti rispetto 
al periodo precedente la crisi sia crollato in tutte le fasce 
dimensionali. Il settore in 11 anni ha visto uscire dal mer-
cato oltre 57.000 imprese con una perdita occupazionale 
pari a oltre 271.000 addetti. Alla luce dei grandi numeri 
la crisi non ha sconvolto la struttura produttiva del set-
tore, contribuendo tuttavia a rafforzare la caratteristica 
dell’edilizia come settore ad elevatissima frammenta-
zione imprenditoriale. L’eterogeneità delle imprese e la 
prevalenza delle piccole dimensioni (in molti casi si tratta 
di aziende unipersonali) connaturata al settore delle co-
struzioni sono state esaltate dalla crisi accelerandone il 
processo di disgregazione strutturale a vantaggio di una 
generale parcellizzazione imprenditoriale. 
Il poco meno di un punto e mezzo di maggior “peso” del-
le imprese con un numero di addetti inferiore a 10, nella 

L’impresa
cambia pelle

SEGUE

composizione totale dell’offerta, vale molto di più di quel 
che sembra, evidenziando un tessuto di impresa ingo-
vernabile e caratterizzato da una varietà di situazioni e 
condizioni. Un magma diffuso sul territorio dove ad ele-
vate specializzazioni si mischiano partite iva individuali, 
piccole imprese con un mercato di nicchia, anche di suc-
cesso, e migliaia di imprese sull’orlo della chiusura e della 
precarietà. Quel che è certo è che molte imprese medie 
e strutturate hanno chiuso e molti lavoratori e tecnici di 
esperienza hanno cercato nuove opportunità, anche im-
prenditoriali. Un processo che trova riscontro nella sempre 
maggiore difficoltà di gestire i cantieri e lo stesso proces-
so costruttivo. Una questione nevralgica se si guarda al 
mercato edilizio anche da un punto di vista della qualità 
e dell’efficienza. Queste riflessioni del resto trovano pie-
na conferma osservando l’incremento in percentuale del-
la quota di addetti occupata nella fascia dimensionale di 
impresa più bassa, dove si concentra oltre il 62% dell’oc-
cupazione del settore. Elemento evidente di un diffuso 
e articolato processo di esternalizzazione di maestranze 
e lavoratori che hanno avviato piccole attività in proprio. 
Un fenomeno strettamente connesso a quello del rischio 
d’irregolarità e di lavoro nero. Del resto il persistere del-
la crisi accentua situazioni borderline. Muoversi nel mare 
procelloso della crisi è quanto mai difficile e la stragrande 

maggioranza delle imprese ha enormi difficoltà a restare 
in superficie. Ma chi si è difeso e si difende meglio rispetto 
alla dimensione? Il primo elemento da sottolineare è che 
le imprese di minori dimensioni, sia quelle con meno di 15 
addetti che quelle con un numero maggiore, fino a 30, han-
no costantemente visto ridurre il loro fatturato di anno in 
anno. Questo a differenza delle altre classi dimensionali, 
che hanno invece registrato andamenti positivi nel biennio 
2010-2011. In questo biennio il buon andamento dei merca-
ti internazionali ha facilitato l’attività delle imprese mag-
giori. Dal 2012 invece le congiunture internazionali e l’acu-
irsi delle difficoltà della domanda interna hanno di fatto 
condannato l’intero settore, indipendentemente dalla loro 
dimensione produttiva o di impresa, a una contrazione dei 
fatturati. La crisi rende estremamente difficile continua-
re a stare sul mercato soprattutto per quanto riguarda le 
imprese più piccole che nell’ultimo biennio hanno visto 
drasticamente ridursi fatturati già progressivamente ab-
battuti. L’andamento negativo registrato dalle imprese 
maggiori nell’ultimo biennio, pur più contenuto rispetto 
a quello delle piccole imprese, costituisce un fattore di ri-
schio rilevante, perché a differenza delle piccole impese, 
più abili ad adattarsi e più flessibili nella gestione, hanno 
difficoltà a ridurre i costi e spesso a trovare nuove occasioni 
in un mercato dove si stentano a vedere segnali di ripresa. 
L’analisi dei dati dei censimenti industriali relativi al 2001 e 
al 2011 (tabella 3 e figura 3) evidenzia come il settore delle 
costruzioni abbia subito una profonda trasformazione in 
senso “post-fordista” in cui l’evoluzione della filiera è ca-
ratterizzata fortemente dal crollo della forma organizzati-
va dell’impresa di costruzioni generalista in favore di quel-
la dell’azienda specializzata. In dieci anni, infatti, a fronte 
di un calo delle imprese generaliste del 24,5% in termini di 
unità attive e del 34,4% per quanto riguarda gli addetti si 
registra un incremento delle aziende specialistiche rispet-
tivamente del 33,5% e del 31,1%. È questo un elemento 
su cui continuare a riflettere per comprendere se si tratti 
di un trend irreversibile o se invece alla luce degli attuali 
cambiamenti della domanda non sia necessaria non tan-
to un’inversione di tendenza, quanto una trasformazione 
del modello di business prevalente. In sintesi, se l’impre-
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Unità
attive

Unità
attive

2001 20012011 2011

Costruzioni (totale)

Costruzione di edifici

Ingegneria civile

Lavori specializzati

Tab. 3 Imprese del settore delle costruzioni

sa generalista debba mutare pelle non tanto rinunciando 
alla sua funzione di impresa strutturata, quanto metten-
do a valore la maggiore capacità organizzativa allargando 
il proprio orizzonte imprenditoriale dalla costruzione alla 
gestione e ai servizi, così da valorizzare la propria storia e 
le proprie competenze. Sapendo anche aprirsi a differenti 
scenari e sapendo cogliere le opportunità offerte dal cam-
biamento. Da segnalare l’andamento in controtendenza 
per quanto riguarda gli studi di ingegneria civile dove si 
registra un processo di forte concentrazione. Un aspetto 
importante che evidenzia come di fronte alla riduzione 
dell’attività e a una crescita del valore anche dei mercati 
extra nazionali diventano fondamentali un’organizzazio-
ne e un’offerta più articolate e integrate proprio sul piano 
tecnico e delle competenze. Questa tendenza costituisce 
un modello al quale anche le imprese di costruzioni non 
potranno restare estranee. Quanto sta avvenendo sul mer-
cato, pur con lentezza e di fronte a numerose resistenze, 
parla infatti sempre più la lingua della concentrazione e 
dell’integrazione. Fattori importanti anche rispetto alla 
gestione e alla “governabilità” del cantiere come luogo di 
produzione, ma anche come punto di concentrazione di 
competenze, tecnologie ed organizzazioni differenti che 
cooperano al fine di offrire un prodotto complesso. 

Nota: tutte le tabelle e figure sono elaborazioni su dati Cresme, XXII Rap-
porto congiunturale e previsionale, 2014.
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Negli ultimi anni il settore dell’edilizia ha subito una ra-
dicale riconfigurazione. La crisi economica che ha col-
pito il nostro paese ha influito in modo rilevante sulla 

domanda di abitazioni. L’effetto è stato un cambiamento 
radicale nella composizione degli investimenti, che ha deter-
minato un crollo della domanda per l’acquisto di case di nuo-
va costruzione e una leggera crescita delle ristrutturazioni.  
Tutti gli analisti concordano sul fatto che la crisi ha colpito 
più di ogni altro settore le costruzioni, ma non è soltanto 
una questione quantitativa bensì anche qualitativa, di una 
ricomposizione dei pesi tra nuovo e recupero, così come tra 
edilizia e genio civile, tra privato e pubblico. Un’attenta ana-
lisi dei principali dati contenuti nel XXII Rapporto congiuntu-
rale e previsionale del Cresme - che fotografa con realismo 
la situazione dell’industria italiana delle costruzioni alla fine 
del 2014 e prevede gli andamenti del mercato nel medio pe-
riodo - consente di evidenziare alcuni processi in corso e di 
delineare alcuni percorsi potenziali.
Gli investimenti sono una variabile cruciale per intuire il pos-
sibile sviluppo del mercato in quanto riflettono sia le condi-
zioni oggettive della domanda presente, sia le aspettative 
degli attori nei confronti delle possibilità future di crescita. 
Ebbene, dal 2007 ad oggi il settore non solo ha subito un ridi-
mensionamento in termini reali che oscilla - a seconda degli 
analisti - tra un quarto e un terzo, ma anche una redistribu-

Il mercato delle costruzioni
fra nuovo e rinnovo 

A cura di Luca Scialanga  

Il cambiamento è strutturale e la ripresa 
è vicina. Ma in quali direzioni si muove?

zione delle risorse a favore del mercato della riqualificazione 
e del recupero del patrimonio esistente. Un processo ormai 
non solo noto, ma che assume per molti aspetti una valenza 
quasi strutturale. Come si può vedere dalla tabella 1 e dalle 
figure 1 e 2 gli investimenti in nuove costruzioni subiscono un 
calo repentino dal periodo pre-crisi al 2014, perdendo quasi la 
metà del valore (-49,2%), mentre gli investimenti in rinno-
vo hanno registrato una sostanziale tenuta con lievi crescite 
annuali per un +4,3% totale per l’intero periodo. Il risultato è 
un profondo riassetto delle quote di mercato in favore delle 
ristrutturazioni che passano dal costituire quasi il 50% degli 
investimenti nel 2007 ai due terzi del totale nel 2014. Con-
testualmente gli investimenti destinati alla realizzazione di 
fabbricati ex novo ad uso residenziale si riducono rispetto al 
totale delle costruzioni da poco meno di un quarto a meno 
del 13% . Questa riconfigurazione costituisce un cambiamen-
to che è frutto di fenomeni non soltanto economico–finan-
ziari, connessi alla crisi e alla stagnazione del reddito delle 
famiglie dovuta alla contrazione del sistema economico 
italiano (vedi box sulla caduta della domanda interna). Non 
siamo di fronte a una congiuntura che altera vecchi equilibri 
destinati comunque a ricomporsi alla fine della crisi, bensì a 
un fenomeno destinato a durare a lungo e probabilmente a 
mutare strutturalmente il mercato italiano delle costruzioni. 
Sul ridimensionamento delle nuove costruzioni sia residen-

r

Fig. 2 Investimenti nel settore 
delle costruzioni. Distribuzione 
tra nuovo e rinnovo (valori assoluti)

2007 2012 V.A.2011 2013 2014 %

Investimenti in nuove costruz.
Residenziale
Non residenziale privato
Non residenziale pubblico
Opere del genio civile
Investimenti in rinnovo
TOTALE INVESTIMENTI
Manutenzione ordinaria
PRODUZIONE*  

* Al netto degli impianti di 
fotovoltaico (FER)

Tab. 1 Investimenti nel settore 
delle costruzioni (in milioni di euro correnti) Variazioni (2014-2007)

86.851
40.994
20.909
5.740
19.209
78.565

165.416
33.069

198.486

62.843
25.056
15.853
4.942
16.992
81.043

143.886
34.844
178.731

56.667
22.160
14.208
4.652
15.647
78.810

135.477
35.765

171.242

49.461
18.830
12.226
4.388
14.018
80.812

130.273
36.223

166.496

44.085
16.050
10.737
4.160
13.137

81.964
126.048
36.296

162.344

-42.766
-24.944
-10.172
-1.580
-6.072
3.399

39368
3.227

-36.142

-49,2
-60,8
-48,6
-27,5
-31,6

4,3
-23,8
9,8

-18,2
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ziali che non residenziali private incidono fattori di tipo cultu-
rale e consapevolezze nuove legate alla necessità di rivedere 
il rapporto con il territorio, puntando sulla riqualificazione. Il 
quadro normativo nel nostro Paese e la consuetudine a guar-
dare con diffidenza alla sostituzione diventano elementi di 
freno a una reale ripresa del nuovo. Considerato che da sem-
pre a trainare il mercato sono le nuove costruzioni, appare 
difficile pensare a una reale ripresa del settore senza l’inie-
zione di nuovi capitali e investimenti sia pubblici che privati. 
Un flusso di risorse destinate in una logica keynesiana so-
prattutto a infrastrutture e alla riqualificazione urbana, nel 
cui ambito un peso crescente lo avranno nuove opere. Se 
consideriamo l’andamento dei tassi di incremento percen-
tuali degli investimenti nel settore delle nuove costruzioni 
dal 2015 al 2018, secondo le previsioni del Cresme, riassunti  
nella tabella 2, è possibile cogliere al meglio i trend prossi-
mi a venire e valutare dove si concentreranno maggiormen-
te programmi e risorse. Il grafico evidenzia come il mercato 
del nuovo fosse già in recessione, ad esclusione dell’edilizia 
residenziale privata, già dalla metà del decennio scorso e 
che in tale condizione permane ancora oggi, senza alcuna 
eccezione. L’inversione di tendenza riguarderà nel corso del 
2015 il non residenziale pubblico grazie alle risorse previste 
e stanziate nell’ambito di una serie di programmi destinati 
sia a nuove costruzioni che ad interventi di manutenzione 
straordinaria e di riqualificazione, con particolare riguar-
do all’edilizia a carattere sociale. Viceversa tutti gli atri tre 
comparti registreranno dinamiche ancora negative rispetto 
al 2014. Le aspettative di ripresa riguardano il 2016 quando 
le nuove costruzioni nel loro complesso dovrebbero crescere 
del 2,9%, trainate dagli investimenti pubblici. Una tendenza 
confermata nel biennio successivo, dove a fare da locomo-
tiva dovrebbero essere le opere del genio civile, a fronte di 
un rallentamento della spinta dell’edilizia sociale pubblica. I 
trend indicati dal Cresme aiutano anche a comprendere cosa 
potrebbe succedere per quanto riguarda il mercato privato: 
un cambiamento di contesto generato proprio dalla finan-
za pubblica e da risorse in grado non solo di attivare nuove 
opportunità nelle costruzioni, ma anche di creare un clima 
di maggiore fiducia da parte dei consumatori avrebbe come 
conseguenza di far tornare sul mercato gli investitori privati. 
Sul fronte del recupero e del rinnovo - sempre analizzando 
le dinamiche annuali in percentuale rispetto all’anno prece-2007 2011 2012 2013
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47,50%

3,47%11,61%

12,64%

24,78%

65,03%

3,30%
10,42%

8,52%

12,73%

Tab. 2 Investimenti in nuove costruzioni (variazione % annua)
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Il mercato delle costruzioni
fra nuovo e rinnovo 

SEGUE

dente, relative agli investimenti - la situazione, come appare 
dalla figura 4, è molto differente e registra andamenti de-
cisamente più positivi negli anni della crisi, soprattutto per 
quanto riguarda l’edilizia residenziale privata.
Il primo elemento da sottolineare è che tutti i comparti re-
gistravano nel 2007 dinamiche positive, sopra lo 0, per poi 
entrare, complessivamente, in recessione con il 2009. Il gra-
fico evidenzia la diversa dinamica tra settore privato - so-
prattutto per quanto riguarda il residenziale, tenuto in piedi 
e spinto verso l’alto dalle politiche di incentivazione fiscale 
- e l’edilizia pubblica, con sempre meno risorse. L’andamento 
delle ristrutturazioni ha registrato un andamento altalenan-
te, ma complessivamente in crescita e manterrà nei prossimi 
anni dinamiche positive, con minori oscillazioni e in una lo-
gica di maggiore stabilità. L’assestamento a partire dal 2016 
costituirà un elemento di riequilibrio a fronte dell’ipotizza-
ta ripresa degli investimenti in nuove case. Una particolare 
menzione merita l’andamento degli investimenti in edilizia 
non residenziale privata. Spicca, infatti, il dato positivo per 
il 2012, probabilmente imputabile alle ristrutturazioni di 
fabbricati industriali necessarie dopo il sisma che ha colpi-
to l’Emilia e parte della Lombardia e del Veneto nel maggio 
del 2012. La sfida ottimistica che lancia il Cresme per il 2015 
riguarda soprattutto la previsione di un’inversione del trend 
negativo del mercato del rinnovo nel comparto delle opere 
pubbliche e delle infrastrutture. La manutenzione straordi-
naria e la riqualificazione di opere di carattere sociale - ad 
iniziare dalle scuole -, così come la messa in sicurezza del 

Fig. 4 Investimenti in ristrutturazioni
(variazione % annua)
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Il calo
della 
domanda 
interna

Da cosa dipende il calo della domanda privata di nuove abitazioni che contribuisce in maniera così 

importante alle difficoltà del settore delle costruzioni? Risposta facile, si dirà, dalla crisi. In effetti 

negli ultimi anni abbiamo assistito a un progressivo declino dell’economia italiana sia in termini 

assoluti, sia relativamente alla maggior parte dei paesi vicini, che hanno saputo meglio reagire alla 

difficile congiuntura internazionale. Come mostrano le figure riportate di seguito, elaborate a partire 

da dati Istat, il Pil italiano è in calo dal 2011 e anche precedentemente non ha mai mostrato, dalla crisi 

del 2008-2009, robusti segnali di crescita. Il rallentamento del sistema Italia ha portato alla stagnazio-

ne del Pil pro capite, che può essere utilizzato come approssimazione del reddito medio del consumatore 

italiano. Questo, però, non basta a spiegare il crollo della domanda per nuove abitazioni private, in quanto 

il Pil pro capite non cade e la popolazione residente continua ad aumentare. La risposta risiede in due ordini 

di fattori. Il segmento di popolazione più interessato ad acquistare nuove abitazioni è quello delle giovani 

coppie in cerca di uno spazio dove creare una nuova famiglia. L’aumento della popolazione degli ultimi anni è 

dovuto, però, all’incremento degli immigrati presenti regolarmente nel nostro Paese, che raramente hanno la 

possibilità di acquistare una casa. Inoltre anche i giovani italiani, inseriti in un mercato del lavoro che ha perso le 

protezioni garantite fino ad alcuni decenni fa, godono di redditi medi molto più bassi delle classi di età superiori. 

Un cambiamento strutturale della domanda, quindi, a cui il settore delle costruzioni deve reagire con prontezza, 

risolutezza e capacità innovativa.

Residenziale Non residenziale privato

Non residenziale pubblico Opere del genio civile

territorio per scongiurare i crescenti rischi idrogeologici, dre-
neranno risorse in grado di trasformare anche sul fronte del 
rinnovo la spesa pubblica nel fattore determinante per una 
possibile e duratura ripresa del mercato delle costruzioni.
Nota: tutte le tabelle e figure sono elaborazioni su dati Cresme, XXII 

Rapporto congiunturale e previsionale, 2014.

L’immagine è tratta dalla mostra realizzata a Roma da Mauro Centi 
dal titolo “MY NY – L’essenziale invisibile” in cui si racconta 

una New York dove la realtà e i simboli della metropoli vengono 
osservati e restituiti attraverso una sensibilità cinematografica

La foto di Mauro Centi
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piattaforma con un prezzo all’ora, al giorno, al mese o all’an-
no e Airbnb incassa una provvigione per ogni transazione. 
Ma sta già cominciando a cambiare pelle. A New York sono 
segnalati casi di investitori che prendono in affitto stock di 
decine di appartamenti con l’unica finalità di postarli sulla 
piattaforma, puntando a lucrare la differenza tra il prezzo 
“all’ingrosso” e quello “al dettaglio”. Quando cominceremo a 
vedere qualcuno che invece di affittare proprietà per riaffit-
tarle su Internet costruirà case nuove solo per offrirle su Ai-
rbnb? E qui abbiamo un pezzo della profezia di Marin che 
comincia a diventare plausibile. Come Uber, Airbnb non vuo-
le diventare il Bed & Breakfast del pianeta, ma punta dichia-
ratamente a prendere il posto delle grandi catene che negli 
anni 50 e 60 hanno rivoluzionato l’industria alberghiera, 
come Holiday Inn. E il mercato sembra dare ragione, in quan-
to la startup è già valutata più dei primi due o tre gruppi al-
berghieri più grandi messi insieme. Passiamo all’altro pezzo 
del puzzle, Internet of Things. Anche qui si parte dalla Cali-
fornia con un contagio che si sta rapidamente estendendo al 
resto del mondo. Le abitazioni si stanno sempre più riem-
piendo di device fisici che collegano ad Internet gli oggetti e i 
servizi che fanno funzionare la casa – come l’elettricità, il ri-
scaldamento, l’aria condizionata, il frigo, la cucina e via di-
cendo in un elenco infinito – per gestirli meglio, in modo più 
efficiente e personalizzato, come far partire la lavastoviglie 
quando il costo dell’energia è più basso. Ma tutti questi sen-
sori collegati alla rete consentono anche di raccogliere per 
ogni singola abitazione una quantità di informazioni che 
rendono praticamente disponibile per chi vi ha accesso una 
mappa catastale mille volte più accurata e dettagliata di 
quelle tradizionali, che di solito gli agenti immobiliari ti con-
segnano quando sei interessato a un appartamento. Questo 
accorcia incredibilmente la catena fisica e temporale delle 
informazioni che devono circolare per una transazione im-
mobiliare. Non solo, rende anche del tutto indifferente il fat-
tore spazio. Se sono a Milano e devo decidere se il prezzo di 
un’abitazione a Giacarta è giusto non ho bisogno di andarla a 
vedere. A condizione che possa avere accesso ai dati. Un al-
tro pezzo della profezia di Marin diventa verosimile, ma 
manca ancora il terzo tassello. Big Data. Se ne parla moltis-
simo ma non è chiarissimo a cosa servano. Di solito si fa l’e-
sempio della pubblicità. Se so tutto del target che può acqui-
stare il mio prodotto, venderlo diventa più semplice. Ma 
trasferiamo il concetto di Big Data al campo dell’immobiliare 
residenziale globale. Poter sapere tutto di centinaia di milio-
ni di abitazioni in tutto il mondo apre possibilità inimmagi-
nabili alle transazioni, sia per l’affitto che per la vendita. Esi-
stono già siti Internet specializzati in real estate, come 
Zillow, Trulia e Redfin, che macinano montagne di dati sulle 
compravendite e i contratti di affitto e li combinano con 
quelli anagrafici, con quelli su scuole e università, con le 
mappe stradali e quant’altro per definire tutto quello che 
concorre a fare il prezzo di un’abitazione.  A questo punto la 
profezia di Marin comincia a diventare palpabile. Non vuol 
dire che si avveri. Jules Verne ci indovinò con “20.000 leghe 
sotto i mari” ma non con “Viaggio al centro della terra”. Stia-
mo immaginando un mondo in cui una transazione, che an-
cora oggi richiede settimane di tempo e la presenza fisica in 

loco, possa chiudersi in una frazione di secondo su una piat-
taforma di scambi come quella di Borsa e la proprietà di 
un’abitazione o di uno stock di immobili possa passare di 
mano centinaia di volte in un giorno. Andiamo avanti a im-
maginare. Lo stock di abitazioni nel mondo è immenso, 
quindi è logico che si cominci con quelle esistenti, le cui carte 
di identità digitali comprensive di tutto (dall’impianto elet-
trico, alle ipoteche, alla classe energetica) siano contenute 
nelle banche dati. Ma poi ci sarà chi metterà sul mercato an-
che il nuovo, proprio come avviene con una nuova azienda 
che decide di quotarsi in Borsa o con un’azienda già quotata 
che vuol crescere e lancia un aumento di capitale emettendo 
nuove azioni. In questo caso si tratterebbe di emissione sul 
mercato di nuove case! Quali case? Non quelle tradizionali, 
ovviamente, che sono state costruite prima che arrivasse 
l’onda di Internet of Things. Saranno case già perfettamente 
in rete, con tutte le dotazioni necessarie all’integrazione to-
tale con Internet. Il tutto comporta un cambiamento radicale 
sui due lati del mercato, quello della domanda e quello 
dell’offerta. La prima in questo scenario sarà costituita da 
due componenti. Quella al dettaglio, che verosimilmente do-
vrebbe rivolgersi sempre più all’affitto e sempre meno all’ac-
quisto con l’eccezione della fascia alta e altissima, dove la 
proprietà costituisce un valore e uno status symbol in sé. E 
quella all’ingrosso, che sarà invece costituita da investitori di 
tutti i tipi, dal fondo istituzionale agli hedge fund speculati-
vi. Questi ultimi avranno in mano anche il mercato primario 
sul lato dell’offerta, cioè il patrimonio esistente, come avvie-
ne già per molti altri strumenti finanziari, come per esempio 
i titoli di Stato. L’offerta sul mercato primario, che per quan-
to riguarda gli strumenti finanziari è fatta dai cosiddetti 
emittenti, come ad esempio gli Stati sovrani quando emet-
tono debito, o le società per azioni quando emettono titoli, 
sarà invece garantita dai produttori, cioè dai costruttori. Che 
a questo punto, sempre continuando nello scenario futuri-
stico, potranno essere di due tipi. O giganti hi-tech che si 
sono messi a costruire anche il contenitore di tutta la tecno-
logia che ci sarà dentro le case del futuro, esattamente come 
Google sta facendo con le automobili. Oppure costruttori tra-
dizionali che ne abbiano acquisito uno sul mercato o che ab-
biano imparato ad essere essi stessi produttori di tecnologie. 
Dovranno essere non solo estremamente attrezzati sotto il 
profilo tecnologico, ma anche nella comprensione dei nuovi 
stili di vita. Sempre in California si sta aprendo una nuova 
frontiera della Sharing Economy con il crescente interesse 
per le “unità abitative accessorie”, come ad esempio grandi 
living room da mettere nel cortile su cui affacciano abitazioni 
piccole consentendo di non rinunciare allo spazio pur vivendo 
in dimensioni ridotte. Il viaggio nel futuro finisce per ora qui. 
Non è detto che tutto si avveri, e nel modo che si immagina 
oggi. Ma di questo si parla, si scrive e si discute soprattutto 
in quella parte del mondo che ha prodotto la grande rivolu-
zione di Internet che ha cambiato la vita di tutti in pochi 
anni. E soprattutto su questi scenari vengono fondate nuove 
aziende che scommettono  sul futuro e attirano investimen-
ti miliardari. Forse un giro a San Francisco e dintorni per capi-
re meglio cosa bolle in pentola anche per il settore della casa 
potrebbe valere il biglietto.

La casa 
non abita più qui

A cura di Virgilio Chelli

Sharing Economy, Internet of Things, 
Big Data: viaggio nel futuro
del mercato immobiliare

I
INNOVARE

Le abitazioni verranno scambiate in borsa così come oggi 
si scambiano le azioni. Oggi gli investitori detengono e 
scambiano azioni di società, nelle quali ci sono migliaia 

di persone che lavorano. Domani, esattamente allo stesso 
modo, deterranno e si scambieranno sul mercato in una fra-
zione di secondo le abitazioni dove migliaia di persone vivo-
no. La profezia è di un veterano di Wall Street, Rich Marin, 
abituato a maneggiare miliardi di dollari e famoso tra l’altro 
per aver costruito a Staten Island la ruota panoramica più 
grande del mondo. È possibile, o almeno verosimile? Per 
capirlo bisogna fare un viaggio attraverso tre megatrend 
che si stanno affermando nelle economie avanzate e che si 
chiamano Sharing Economy, Internet of Things e Big Data. 
Sono megatrend che si stanno imponendo con forza in 
sovrapposizione su altri in atto da molte decine di anni: 
l’elettrificazione, l’urbanizzazione e più recentemente la 
digitalizzazione. Cominciamo dalla Sharing Economy, 
vale a dire quel tipo di attività economica, basata su In-
ternet, che si fonda sulla disintermediazione nella ven-
dita di beni e servizi, come i prestiti bancari, l’ospitalità 
a pagamento o la mobilità. In California e non solo negli 
ultimi anni sono partite centinaia di startup, alcune 
delle quali hanno raggiungo valutazioni da decine di 
miliardi di dollari. Una delle più note è Uber, il servizio 
di trasporto a pagamento con autovetture di privati 
che sta facendo insorgere i tassisti di tutto il mondo. 
Uber, ai valori proiettati dagli ultimi round di equity, 
è stimata oltre 40 miliardi di dollari e punta alla quo-
tazione a Wall Street. Ma il suo obiettivo, dichiarato 
dal fondatore e capo azienda, non è quello di diven-
tare una compagnia di taxi a livello planetario. Vuol 
essere la General  Motors, o la Toyota, del nuovo 
millennio. Il protagonista globale della mobilità 
che renderà inutile il possesso fisico dell’automo-
bile. Prendiamo un altro caso molto noto, che ci 
avvicina al mercato immobiliare: Airbnb, la piat-
taforma web su cui è possibile affittare qualun-
que tipo di location in qualunque angolo del 
mondo. Le sue valutazioni superano anche 
quelle di Uber. Funziona così, chi vuol mettere a 
reddito una disponibilità abitativa, da un posto 
letto a una villa megagalattica, la posta sulla 
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i
Costruire abitazioni 
che guardano al futuro

A cura di Alfredo Martini

Il progetto Ca’ Terza in Veneto, laboratorio 
di innovazione e di emozioni 

Nell’era della grande trasformazione del merca-
to immobiliare, costruire case deve necessaria-
mente diventare qualcosa di diverso, di migliore. 

Costruire ex novo così come recuperare e trasformare 
edifici esistenti. È un mercato che richiede nuove visio-
ni, una capacità di conoscere e di sapere multidiscipli-
nare, ma non con superficialità o per necessità, bensì 
per vincere la sfida di un costruire in modo rispondente 
all’epoca in cui si vive. Un’epoca ad elevata innovazione 
tecnologica e ad elevato scambio di informazioni. Un’e-
poca dove il valore del costruire può tornare ad essere 
un’attività entusiasmante, di grande rilevanza sociale e 
non più soltanto un “mestiere” al ribasso o un’occasio-
ne speculativa. Ragionare sulla casa del futuro vuol dire 
partire da qui. 
“Senza una competenza specifica in grado di dare rispo-
ste alle molteplici questioni che attengono all’abitare 
inteso come qualità del vivere, in una casa così come in 
qualunque ambiente costruito, non si è in grado di of-
frire un prodotto edilizio a misura del mercato, sia essa 
una abitazione nuova che riqualificata, in un quartiere 
di espansione o in un centro storico.” La casa del fu-
turo è un progetto reale per Mauro Cazzaro, architetto 
e piccolo imprenditore di Trebaseleghe, in provincia di 
Padova, ma al confine con quella di Treviso. “Da sempre 
progettiamo e realizziamo edifici residenziali pensan-
do non all’oggi, ai modelli prevalenti, ma alle esigenze 
future. Cerchiamo di offrire prodotti in grado dii essere 
vissuti pienamente e gestiti al meglio, guardando ai co-
sti e alla manutenzione come a una priorità.”  
Quando ci siamo conosciuti sono rimasto impressionato 
per il modo diretto di esprimersi, per il suo interrogarsi 
su ogni cosa, a cui corrisponde un fortissimo amore per 
il proprio lavoro e una voglia decisa a superare sempre 
se stesso per offrire qualcosa di nuovo e di migliore ri-
spetto a quello fino a quel momento realizzato. Cazzaro 
non è un imprenditore comune, è un appassionato arti-
giano, come si definisce, che guarda lontano e anticipa i 
tempi. Parlare con lui di futuro è un’esigenza immedia-
ta. La sua consapevolezza rispetto alla velocità con cui 
cambiano le cose è un fattore costante del suo modo di 
essere imprenditore edile. 

“Oggi stiamo progettando quella che abbiamo chia-
mato Ca’ Terza. Ovvero un’evoluzione delle prime due. 
Dove la prima, realizzata nel 2007, era tutta orientata 
a ridurre drasticamente i consumi energetici. Con la 
seconda abbiamo dato per scontato l’obiettivo energe-
tico e abbiamo iniziato a guardare al comfort con una 
particolare attenzione anche agli ambienti comuni, alle 
luci artificiali, alle barriere architettoniche, al rapporto 
tra interno ed esterno. Ci siamo anche posti il proble-
ma di facilitare al massimo la manutenzione, così come 
la gestione differenziata dei rifiuti. Ora con Ca’ Terza 
perseguiamo un progetto abitativo nel quale sfruttare 
tutte le innovazioni tecnologiche disponibili e qualcosa 
in più. Nel senso di studiare anche nuove soluzioni, in-
sieme all’università e ad aziende disponibili a migliorar-
si, come la Bticino con cui stiamo lavorando per trovare 
modalità di gestione domotica più immediate, più sem-
plici, funzionali anche rispetto ad esigenze destinate a 
proporsi non oggi ma in un vicino domani.” Un percorso 
che si è arricchito nel tempo anche sull’esperienza di 
importanti interventi di recupero e di riqualificazione, 
dove approfondire e sperimentare ha consentito di of-
frire al mercato prodotti del tutto rinnovati e pienamen-
te rispondenti alla nuova domanda di efficienza energe-
tica e di comfort.
La riflessione su come deve essere e soprattutto cosa 
deve garantire una casa che guarda alle esigenze future 
si concentra soprattutto su cinque aspetti. Innanzitutto 
massima efficienza energetica, ovvero una casa a con-
sumo zero. Un obiettivo oggi facilmente raggiungibile, 
basta volerlo e soprattutto perseguirlo con la dovuta 
precisione nelle scelte delle soluzioni costruttive e in 
una rigorosa applicazione, evitando la formazione di 
ponti termici, abbinando tecnologie secondo il modello 
della Passivhaus, ma anche con soluzioni più attente 
alle nostre abitudini e al nostro clima, raggiungendo ri-
sultati equivalenti. Il secondo elemento qualificante at-
tiene all’isolamento acustico che deve necessariamente 
essere commisurato su parametri ben superiori a quelli 
previsti dalla legge. Si deve tendere a un’insonorizza-
zione vicino al 100%, sia tra interno ed esterno che tra i 
diversi ambienti della casa. 
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Fondamentale è poi assicurare un’elevata qualità am-
bientale, che deve riguardare innanzitutto la dimensio-
ne degli spazi, rispondendo a nuove esigenze che non 
sono più quelle degli anni sessanta e settanta, gli anni 
di riferimento degli attuali standard e delle attuali nor-
mative. 
“Dobbiamo ragionare sulla qualità della luce e dell’aria, 
trovando i giusti equilibri tra clima e comfort.” Per Caz-
zaro è fondamentale “liberare l’architettura, favorire 
una progettazione che abbia al centro l’uomo e le sue 
esigenze.” E tra queste vi è, imprescindibile, la salu-
brità. Con la conseguenza che vanno utilizzati soltan-
to materiali certificati e a impatto ambientale minimo. 
Così come merita un’attenta valutazione la presenza di 
strumentazioni e sistemi come il wifi, le cui onde ma-
gnetiche possono essere eliminate attraverso un siste-
ma di trasmissione via cavo, molto meno inquinante e a 
più basso impatto sulla salute. Il quinto ambito dove va 
prestata la massima attenzione e dove è necessario svi-
luppare una maggiore competenza riguarda la gestione 

delle funzioni e dei servizi presenti in un ambiente che 
deve garantire precise prestazioni. Qui la domotica, con 
tutte le sue potenzialità e complessità, deve saper co-
niugare efficienza a facilità nel funzionamento. 
Per Mauro Cazzaro costruire oggi significa guardare al 
mercato immobiliare del futuro. “Realizziamo oggi case 
e appartamenti per chi deve abitarvi per molti anni. Chi 
compra una casa di solito lo fa pensando di viverci a lun-
go. Per questo dobbiamo saper prevedere le esigenze 
attuali, ma anche quelle che emergeranno. 
Dobbiamo essere consapevoli dei cambiamenti in atto. 
Basti pensare allo sviluppo delle auto elettriche, che 
richiede di progettare garage con le colonnine di ali-
mentazione. Così come dobbiamo avere il coraggio di 
proporre anche spazi comuni differenti da quelli fino ad 
oggi pensati. Usare la tecnologia per abbattere i costi 
di manutenzione mantenendo elevati livelli di comfort 
sia all’interno che all’esterno, come nel caso dei giardi-
ni. Avere grande attenzione per la natura e per aspetti 
come la luce e l’aria. Oggi gli imprenditori che operano 

sul mercato privato devono saper guardare al loro pro-
dotto andando oltre la questione energetica per pun-
tare su una qualità complessiva dell’abitare. Dobbia-
mo ridurre il più possibile la trasmissione del rumore, 
prestare la massima attenzione ai materiali che utiliz-
ziamo, realizzare impianti elettrici che non hanno ten-
sione, trovare le soluzioni migliori nella gestione della 
luce per riprodurre l’effetto più vicino possibile a quello 
naturale. 
Compito oggi di un imprenditore è anche quello di as-
sicurare costi gestionali, non solo quelli energetici, 
sempre più bassi. Si tratta di fare attenzione a tutte le 
spese condominiali, utilizzando la tecnologia per effi-
cientare una serie di servizi, con un lungimirante uti-
lizzo della domotica che può rispondere al mutare di 
alcune esigenze come ad esempio l’evoluzione intelli-
gente degli elettrodomestici o le ricariche per mezzi di 
trasporto elettrici. E poi non dobbiamo dimenticare che 
la casa è soprattutto emozione. Per questo daremo un 
valore particolare a tutti gli elementi in grado di entrare 
in sinergia con i nostri sensi: colori, odori, suoni. Una 
casa che possa avere una sua identità emozionale e che 
produca sensazioni. Con Ca’ Terza vogliamo trasmette-
re messaggi, dare chiaramente la percezione del nostro 
impegno a chi la visiterà e la acquisterà. Vogliamo tra-
smettere una storia, la nostra, aiutare a comprendere 
una cultura del costruire diversa da quella meramente 
speculativa, del prezzo più basso.” 

Non va mai comunque dimenticato che l’attività di un 
piccolo imprenditore come Cazzaro si inserisce perfet-
tamente nella complessità e nelle difficoltà di un pre-
sente pesantemente condizionato dalla crisi del mer-
cato immobiliare tradizionale così come dal clima di 
sfiducia generale. 
“Un clima che non favorisce certamente progetti inno-
vativi e che richiederebbe una diffusa attività di infor-
mazione e culturale, volta a sensibilizzare cittadini e 
utenti nei confronti di ciò che un casa contiene e garan-
tisce sul piano del benessere e dei servizi. Ma è anche 
vero che un imprenditore è tale se sa guardare oltre il 
presente, se sa prevedere come si muoverà il mercato, 
se sa posizionarsi in modo attivo, proponendo un pro-
dotto con una sua forte identità in grado di affermar-
si per la sua qualità ma anche per la sua rispondenza 
ad esigenze che talvolta neppure l’acquirente ha ben 
presente. Io vorrei che chi acquista una mia casa orgo-
gliosamente vada a dire ‘io abito a Treviso, a Ca’ del 
Parco, e ho scelto Cazzaro perché mi ha dato risposte a 
domande che non ho fatto, ad esigenze che non sapevo 
di avere.” 
Una casa del futuro che potrà esistere se avremo im-
prenditori e imprese che facciano della conoscenza, 
dell’aggiornamento, della passione per la qualità di ciò 
che costruiscono un elemento imprescindibile. Perché 
conoscere vuol dire dare le risposte giuste e aggiornarsi 
vuol dire garantire prestazioni innovative e migliori. 

Compito oggi di un imprenditore è anche 
quello di assicurare costi gestionali, 

prestando attenzione a tutte le spese 
condominiali, utilizzando la tecnologia per 

efficientare una  serie di servizi, con un 
lungimirante utilizzo della domotica 
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C’era una volta la “comune”. Quella in cui persone, 
famiglie, coppie si riunivano per vivere in maniera 
più “semplice” e a contatto con la natura.

Oggi, abbandonate le gonne a fiori e i simboli di pace, 
rimane comunque quel bisogno di comunità che proba-
bilmente cercavano coloro che costituivano le comuni 
circa 40 anni fa e che decidevano di vivere insieme per 
aiutarsi l’un l’altro, per condividere iniziative, pasti, ac-
quisti, discussioni politiche. Oggi la comune si chiama 
ecovillaggio, condominio solidale, cohousing, comuni-
tà. Tanti nomi per una sola idea: risparmiare condivi-
dendo. O, per dirla come gli anglosassoni: “Saving by 
sharing”.
Un fenomeno che nel mondo inizia già negli anni ’70 
nei paesi scandinavi (Danimarca e Svezia soprattut-
to) e presto si diffonde anche in Olanda, Regno Uni-
to, Stati Uniti e Canada, spesso con il supporto delle 
istituzioni, come risposta ad esigenze di migliorare 
la qualità della vita delle persone in difficoltà (an-
ziani, disabili, famiglie disagiate ecc) o semplice-
mente a rivendicazioni (diritti per la casa, di gene-
re, valori ecologici). 
Esistono varie motivazioni che promuovono tra 
gli anni ’70 e i giorni nostri la nascita di comuni-
tà di coabitanti in tutto il mondo: prima fra tut-
te quella di migliorare le relazioni tra le persone 
che, spesso, nelle grandi città si riducono a una 
formalità stereotipata, ritornando a formule an-
tiche in cui le famiglie si conoscevano tutte e si 
sostenevano a vicenda, un po’ come ancora ac-
cade nei villaggi dei paesi meno sviluppati. L’in-
tento è quello di portare in una società post in-
dustriale alcune modalità abitative tipiche del 
periodo pre-industriale per mantenere comfort 
e allo stesso tempo acquisire maggiore senso 
sociale e civico.
Da un punto di vista meramente economico 
i vantaggi riguardano il risparmio dei costi di 
locazione/acquisto e nei consumi (bollette, 
lavanderia, cibo, automobile), e di tempo.  I 
meccanismi speculativi del mercato abitati-
vo hanno trasformato un bisogno primario 

come l’abitazione in bene di consumo, sottoponendo la 
sua legittimità a mere leggi di mercato; i costi elevati 
delle abitazioni urbane costringono, di conseguenza, 
le persone al decentramento, con dispendio notevole 
di energie negli spostamenti quotidiani (spesa, lavoro, 
scuola). La coabitazione permette di instaurare legami 
interpersonali più forti rispetto a quelli dei condomini 
tradizionali agevolando la sussidiarietà sia pratica che 
psicologica. Non a caso negli Usa hanno preso piede so-
prattutto formule di condominio solidale dedicate alle 
persone anziane, strutture in grado di sopperire alle 
mancanze del welfare sanitario e sociale del Paese in 
modo funzionale e psicologicamente appagante. 
Ma cosa significa propriamente cohousing? Come si 
mette in pratica? I principali esempi finora esistenti ri-
entrano in tre tipologie.
L’eco villaggio. Si tratta di un vero e proprio borgo, for-
mato da case monofamiliari, più o meno grandi, che 
usufruiscono anche, se vogliono, di spazi e servizi in co-
mune. Ne è un esempio sia il villaggio Barona di Milano, 
sia l’eco villaggio sul lago di Bolsena.
Si tratta di comunità articolate che decidono di avere 
uno spirito anche “rurale”, sfruttando gli spazi verdi in 
alcuni casi anche per l’autoproduzione di cibo e per l’im-
piego delle famiglie nel sostentamento del gruppo. Di 
solito sposano l’eterogeneità dal punto di vista sociale 
e culturale.

Il condominio solidale. In questo caso parliamo di un 
singolo edificio, diviso in più appartamenti, spesso co-
municanti attraverso un corridoio o ballatoio esterno per 
poter essere sempre in collegamento gli uni con gli altri. 
È legato in molti casi all’edilizia sociale, ma non sem-
pre. Di solito i condomini solidali sposano il principio 
della reciproca assistenza e hanno quindi una precisa 
organizzazione su alcune mansioni quotidiane: la spe-
sa, le bollette, le pulizie, l’assistenza ai bambini o agli 
anziani. Molte spese sono in comune, secondo un’ottica 
di risparmio e di sostenibilità e possono avere sia una 
composizione eterogenea che omogenea: esistono con-
domini formati solo da donne, o solo da studenti o da 
anziani.
Il silver cohousing. Questo è il caso che, anche in Italia, 
sta prendendo piede più velocemente. È una tipologia di 
struttura indipendente in cui far convivere persone che 
hanno superato una certa età, bisognose di assistenza, 
sole o in coppia, che desiderano mantenere una propria 
autonomia e, contemporaneamente, salvaguardare i 
rapporti interpersonali e trascorrere il proprio tempo in-
sieme ad altre persone con simili necessità. In questo 
tipo di edificio sono previsti anche servizi di tipo infer-
mieristico e sanitario, ove necessario, oltre che spazi co-
muni sia esterni che interni e attività ricreative (labora-
tori, biblioteca, orto ecc).
Perché investire in cohousing? La trasformazione socia-

“Saving by sharing” 

A cura di Mimosa Martini

Coabitare in Italia e all’estero

A
ABITARE



 Il percorso verso il cohousing secondo Ukcn, UK Cohousing Network
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Best 
Practice 
europee: 
Vauban 
e Gwl
Terrein

Il quartiere di Vauban dista circa 15 km dal centro storico di Friburgo, in Germania e sorge sulle aree prece-

dentemente occupate da una caserma francese dismessa all’inizio degli anni ’90. Una grande spinta alla 

realizzazione è venuta dal Forum Vauban, l’Ong nata nel 1994 e scelta nel 1995 dall’amministrazione di 

Friburgo come rappresentante formale della comunità, nonché responsabile dei processi partecipativi e del 

coinvolgimento dei residenti nella progettazione. 

Il Forum contribuisce alla costruzione delle reti sociali e dei rapporti di buon vicinato, dà voce ai bisogni 

dei residenti, sviluppa concezioni innovative in campo ambientale e sociale, cura gli aspetti partecipativi e 

quelli della comunicazione, compresa la pubblicazione di un notiziario del quartiere (Vauban aktuell). Que-

sto quartiere, costituito da duemila abitazioni per un totale di circa 5mila residenti,  è stato realizzato nel 

rispetto di criteri legati alla sostenibilità tra cui: rapporto equilibrato tra aree abitate e aree produttive e tra 

gruppi sociali; rispetto della vegetazione esistente; priorità ai pedoni, ai ciclisti e ai mezzi di trasporto pubblici, 

con l’obiettivo di ridurre l’impiego delle auto e favorire la fruibilità degli spazi pubblici, soprattutto da parte 

dei bambini; realizzazione dei servizi in loco; progettazione partecipata di aree verdi; scelte architettoniche e 

tecnologiche finalizzate a ridurre la domanda di energia e sviluppo dell’energia solare. Infatti, l’installazione di 

collettori termosolari e di pannelli fotovoltaici rendono Vauban uno dei quartieri europei a maggior densità di 

tecnologia solare.

Contatti: www.vauban.de

Gwl Terrein sorge nel quartiere di Westerpark, a 3 km dal centro storico di Amsterdam. Si tratta di un quartiere 

residenziale di 625 abitazioni per un totale di 1800 residenti circa. Gli edifici preesistenti recuperati ospitano 

centri per attività sociali, culturali, commerciali, un centro fitness, un caffè e un ristorante. Le nuove costruzioni, 

destinate alla residenza, offrono una pluralità di tipologie di alloggi riservati a famiglie, giovani, anziani e disabili, 

a cui si aggiungono alloggi-studio per artisti e appartamenti condivisi da più persone. Il 50% di questi, gestiti da 

associazioni di edilizia privata sociale, sono in affitto a canone calmierato, mentre l’altro 50% è in vendita a prezzi 

di mercato. Tutti gli appartamenti hanno comunque la stessa qualità. La non accessibilità alle macchine ha reso 

possibile la creazione di una rete di aree verdi interconnesse e favorisce la fruibilità degli spazi pubblici. Oltre ad 

essere un quartiere libero dalle auto, questo complesso si caratterizza per aspetti legati alla sostenibilità e quindi 

all’efficienza energetica e al basso consumo e spreco di risorse. Altro aspetto cruciale per il successo del quartiere è 

l’accesso al trasporto pubblico e la vicinanza alla stazione centrale.

Contatti: www.gwl-terrein.nl

Fonte: Fondazione Social Housing Cariplo www.fhs.it

“Saving by sharing” 

SEGUE

le dei paesi occidentali corre alla velocità della luce. I mo-
delli familiari cambiano, così come le città si espandono 
inglobando i centri minori e creando distanze sempre più 
ampie tra le persone. Anche i processi di cambiamento 
economico-politici contribuiscono alla parcellizzazione 
delle esigenze dei cittadini, moltiplicando le tipologie abi-
tative, le necessità legate ai servizi, rimodulando prezzi 
e tariffe. Tutti questi aspetti portano necessariamente a 
un ripensamento degli spazi abitativi e a una riflessione 
su quali possano essere i nuovi modelli da applicare. Se-
guendo questa logica il modello del condominio solida-
le o cohousing è sicuramente vincente sotto tanti punti 
di vista. Dal punto di vista del pubblico, perché spesso il 
cohousing sottende esperienze vicine al social housing 
e all’edilizia pubblica senza arrivare alla ghettizzazione, 
ma anzi, cercando l’integrazione tra ceti sociali diversi. 
Inoltre, lo spirito sostenibile di questi nuovi modelli por-
ta spesso a recuperare edifici dismessi o palazzi storici, 
riqualificandoli e rendendoli anche efficienti dal punto di 

vista del risparmio energetico. Per chi realizza si tratta di 
esperienze di eccellenza sia dal punto di vista della pro-
gettazione architettonica che dell’innovazione tecnolo-
gica, modelli che offrono visibilità a chi contribuisce alla 
loro realizzazione, non solo da un punto di vista tecnico, 
ma anche dal punto di vista dell’etica sociale. 
Per i cittadini vivere in coabitazione vuol dire migliorare la 
qualità della vita risparmiando e, spesso, è l’unico modo 
per avere un tetto sulla testa senza cadere nell’illegali-
tà. Si eviterebbe, in molti casi, di arrivare alle occupazioni 
abusive e, oltretutto, si tratta di formule che permettono 
di creare occupazione e reddito per chi si trova in difficoltà 
oppure di dare assistenza a persone disagiate o inferme 
senza dover ricorrere alle strutture ospedaliere.
Gli italiani sembrerebbero pronti per la coabitazione: un 
sondaggio realizzato nel 2006 su 3000 cittadini di Milano 
ha mostrato che oltre il 50% delle persone era interessata 
al cohousing mentre circa il 20% si dichiarava disponibile 
a fare una esperienza.  
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Go for it

• Close the deal on the site

method and contract
• Draw down and/or sign up 

 

Start construction
• Huge celebration!
• Construction phase depends 

on how development is 
commissioned – see the 
cohousing toolkit on our 
website for guidance

Move in and 
start living in 
community… 

Find a cohousing group 
near you

• Look up the groups section on 
our website

• Visit an existing community

Start a new cohousing group
• Gather friends, hold a meeting in the 

pub, advertise locally 
• See how to start on our website

What is the core groups’ vision?
• What do people want to build?
• How do they imagine living? 
• Draw and/or write down a community vision
• Read resources on group decision-making and 

how to hold meetings
• Get training in group decision-making
• See top tips for cohousers on our website

Build membership

• Make communications plan
• Put up posters
• Hold regular open meetings
• Network like crazy

Assess financial capability

• Read Eris Weavers 
‘Lets Talk About Money’

• Get valuations on  existing homes
• Ask the UK Cohousing Network 

about options for developing 

Identify the group’s site criteria
• Preferred location
• Type of location
• Existing property or new build
• Size and requirements 
• Important features
• If group doesn’t agree, revisit step 3

Site search
• See tips on our website
• Talk to the local authority
• Use Google maps and drive around 

the area you most want to live in
• Contact neighbourhood planning 

group
• Establish relationships with estate 

agents, housing associations and 
land agents

Consolidation stage
• Formalise group membership
• Reinvigorate call for new members
• Draft outline community policies
• Fundraise 
• Write outline business plan
• Check available sites against criteria
• Start talking to lenders
• Keep marketing
• Remember to have fun!

Seeking to provide 
‘a�ordable’ housing?

• Research Homes and Communities 
Agency ‘Community Led Housing’

• Discuss working with a housing 
association

• If working with a development 
partner, agree how homes will be 
allocated 

Closing the deal on site or 
property

• Check out planning permission context
• Commission a site assessment study
• Negotiate an ‘option to purchase’ to 

hold the site until planning is obtained

Group agrees 
design criteria

• Choose a build method
• Develop briefs for 

professional services
• Integrate new members and continue 

marketing (easier now you have a 
site). 

• Agree policy with your local authority 
and/or housing provider for the 

Consultation on group proposals
• Consult with local community, political 

champions and national supporters
• Keep marketing and integrating new 
members

• Make sure you have systems and capacity 
to do this

Do not pass this point unless…
• You have a business plan
• The project is viable
• You have proof of equity, cash,

deposits and commitments

 Get permission
•  Seek planning permission, 
Neighbourhood Development 
Order or Community Right to 
Build Order

Big group 
development phase

• Reformat task group roles
• Strengthen teams to 

support construction and 
design process

community policies and 
process

How can I find out more?
• Go to our website
• Find links to cohousing books
• Attend a cohousing event

Cohousing 
sounds like a 

good idea!  

Things are getting serious. Check 
core members are on board – do 
not avoid di�cult decisions. It 
will be easier to go back to stage 
9 or even 4 now than when you 
start to spend bigger sums of 
money in the next stages. 

Time to get serious
• Create membership categories of full members, 

who make decisions and contribute funds 
and/or time, and supporters

• Decide organisation legal structure
• Establish working groups to share tasks like site 

• Keep an eye on your community vision and 
value statements

• Ensure full members can stay the course

www.ukcohousing.org.uk

The route to 
cohousing
Every cohousing journey is unique. 
Use this routemap as a guide to the 
key steps.



Come nasce il cohousing e perché ora si ritorna a 
un abitare condiviso di questo tipo?
L’analisi di questo fenomeno va fatta partendo 

da alcune considerazioni: in questo momento vivia-
mo una situazione di grande crisi economica che ha 
portato all’emergenza abitativa coinvolgendo ormai 
tutte le fasce sociali, compresa quella definita “fascia 
grigia”. A tale processo se ne sta aggiungendo un altro 
che riguarda la frammentazione dei nuclei familiari: 
oggi la famiglia di tipo tradizionale è stata sostitu-
ita da diverse tipologie di “coabitanti”, dal singolo 
alla coppia di anziani, ai genitori separati. Si stanno 
moltiplicando le esigenze abitative e da tali necessità 
nascono nuove idee di casa, nuovi modelli progettuali. 
Uno di questi è sicuramente il cohousing.

Ritiene che ci sia in questo processo una nuova vo-
glia di socialità, legata anche ad aspetti relazionali 
ed affettivi?
Sicuramente. La città è il luogo della solitudine. Le 
nostre metropoli, ma anche i centri più piccoli, si sono 
trasformati negli anni e hanno portato a un isolamen-
to del cittadino che comunque comporta numerosi di-

sagi. Esiste quindi, già da qualche anno, una 
rinnovata voglia di comu-

nità. 

Se ne sono accorti per primi i cittadini del Nord Europa 
che hanno già alle spalle diverse esperienze di coabita-
zione o di condomini solidali. 
I vantaggi derivanti da questi nuovi modelli sono mol-
teplici, sia a livello economico, che di tempo, che dal 
punto di vista della sostenibilità e dell’ecologia. I primi 
a beneficiarne sono in particolare gli anziani, che gra-
zie alla coabitazione riescono a mantenere la propria 
autonomia,  condividendo spese e attività ricreative. 
Da qui il boom, soprattutto in Canada e Usa, del mo-
dello di silver cohousing.

Lei conosce esperienze positive in Italia?
A Torino vi sono alcune importanti strutture, una su 
tutte quella quella di via Romolo Gessi, voluta dalla 
fondazione S. Paolo, a forte carattere intergenerazio-
nale. La residenza è costituita da trenta alloggi: 18 
sono abitati da anziani, 8 sono per le madri, le donne e 
i giovani e 4 per le famiglie affidatarie, che accompa-
gnano e affiancano durante il periodo di permanenza 
in condominio gli ospiti temporanei. 
Una parte dello stabile è destinata ai servizi comuni. Il 
progetto è finalizzato alla promozione di un modello 
di convivenza basato sulla solidarietà e sul reciproco 
aiuto tra generazioni diverse ed è stato dato in con-
cessione per sei anni dalla Città di Torino, tramite 
apposito bando pubblico, all’Associazione giovanile 
salesiana. 
Poi abbiamo quella di villaggio Barona a Milano, che 
coinvolge ben 250 persone ed è molto strutturata per-
ché mette insieme edilizia sociale e servizi alla perso-
na, anche con servizi come locali commerciali e una 
banca del tempo. L’operazione è stata realizzata an-
che in questo caso, grazie all’intervento di una fonda-
zione privata, la Fondazione Cassoni, che ha finanzia-
to il progetto per l’85% mentre il restante 15% è stato 
attribuito al Comune di Milano come concessione ad 
uso gratuito del terreno.

Quali sono i limiti delle strutture in coabitazione?
I limiti per ora riscontrati sono di tre tipi. Il primo è 
sicuramente di tipo normativo: non esiste ancora in 
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Nuovi modelli abitativi 
contro la solitudine 
delle città 

A cura di Mimosa Martini

Rossana Galdini: un’opportunità 
per la riqualificazione urbana, ma servono 
normative ad hoc e una governance 

Rossana Galdini 
è docente di sociologia dell’abitare 
all’Università La Sapienza di Roma, si occupa 
da alcuni anni dei fenomeni legati all’abitare 
ed è autrice di un volume dal titolo “L’abitare 
difficile. La casa in Italia tra desideri e risorse” 
in cui analizza la questione abitativa in Italia e 
in Europa, soffermandosi su alcune esperienze 
realizzate nell’ambito dell’housing sociale.

Italia una regolamentazione che riguardi i condomini 
solidali o il cohousing. Il secondo è di tipo economico-
istituzionale, ovvero manca una governance in grado 
di percepire i vantaggi dei modelli abitativi emergenti 
e di finanziare progetti di questo tipo. 
La terza criticità è invece di tipo sociale: è difficile cre-
are ambienti eterogenei funzionali in coabitazione e 
spesso infatti le soluzioni migliori sono quelle che pre-
vedono una certa omogeneità culturale e sociale. Ne 
sono un esempio emblematico l’eco villaggio di Vau-
ban, a Friburgo, formato da giovani famiglie di livello 
culturale e sociale elevato, o a Berlino il condominio 
per sole donne di Beginenhof. 

Quali opportunità potrebbero nascere dai condomini 
solidali o operazioni di coabitazione del territorio?
Dato il momento economico che stiamo vivendo, la 
partecipazione privata è indubbiamente una valida 
opportunità per rilanciare il settore edilizio. In partico-
lare per quanto riguarda la riqualificazione. 
La maggior parte dei casi di cohousing, sia in Italia che 
all’estero, prevedono alla base una visione ecologica 

degli spazi, in termini di risparmio energetico e di re-
cupero del patrimonio edilizio esistente. 
Tantissimi sono gli edifici dismessi che potrebbero 
essere recuperati come condomini solidali, ma queste 
iniziative devono necessariamente partire dai privati 
verso le istituzioni in modo che esse comprendano le 
opportunità che potrebbero derivare da operazioni di 
questo tipo: in termini economici, occupazionali e di 
miglioramento della qualità di vita dei cittadini.

Nel Lazio esistono esperienze di cohousing pubbli-
che, come a Milano o Torino?
No, nel Lazio e a Roma ancora si fa fatica a portare 
avanti progetti di cohousing, sia per mancanza di spa-
zi, sia per problemi di ordine burocratico che riguarda-
no le concessioni edilizie e i permessi di costruire, una 
questione annosa che i costruttori conoscono molto 
bene. Esistono alcuni piccoli esperimenti isolati che 
funzionano, ma si potrebbe fare molto di più. Da qual-
che anno esiste una rete, E-Co abitare, che sta portan-
do avanti alcuni progetti interessanti; andrebbe però 
supportata anche a livello istituzionale.

A



Milano e Torino sono le città dove si incontrano maggiori 
esperienze: Villaggio Barona a Milano e via Gessi a Tori-
no sono gli esempi citati anche da Rossana Galdini nella 
sua intervista (vedi pag. 28). A Torino e Milano abbiamo 
anche Numero Zero e La corte dei Girasoli, tra i molti mo-
delli realizzati dall’associazione Coabitare, attualmen-
te la principale in Italia in questo ambito. Numero Zero 
è un modello di coabitazione di tipo intergenerazionale, 
cioè un progetto che crede fortemente nell’interrelazione 
tra generazioni differenti. L’edificio, situato nei pressi di 
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In Italia il Nord sposa 
i condomini solidali

A cura di Mimosa Martini

Tante le esperienze di eccellenza,
sostenute quasi sempre 
da fondazioni private

Il Nord Italia ha sicuramente più familiarità con il fe-
nomeno della coabitazione, da Milano a Bologna a 
Torino gli esperimenti di cohousing sono diversi, spar-

si un po’ su tutto il territorio. Non si creda però che qui 
la politica c’entri qualcosa: tutto il mondo è paese e da 
questo punto di vista anche il Nord subisce le carenze 
istituzionali, fatto salvo poche mosche bianche. Però le 
numerose fondazioni, siano esse bancarie, caritatevoli o 
associazionistiche, sono riuscite ad applicare diversi mo-
delli di cohousing esemplari anche per il resto d’Europa. 

Porta Palazzo, è stato recuperato e rimesso a nuovo se-
guendo un approccio architettonico improntato alla bio-
edilizia e al risparmio energetico. Tante sono le imprese 
e le aziende che hanno dato il loro contributo all’iniziati-
va e a cui gli inquilini hanno dato ampia visibilità sul loro 
sito. A Milano esiste poi un condominio tutto riservato 
ai giovani. L’intervento è stato chiamato Cenni di cam-
biamento dal nome della via in cui si trova: via Cenni. Un 
nome comunque emblematico del senso che si è voluto 
dare al progetto: un’idea nuova, che intende cambiare la 
visione tradizionale dell’abitare, in particolare dell’edili-
zia sociale. Questo è uno dei pochi progetti che è riuscito 
a coinvolgere le istituzioni: tra i partner troviamo infatti 
anche il Comune di Milano e tra gli investitori, oltre a ban-
che del territorio e a Cassa depositi e prestiti, c’è anche 
la Regione Lombardia. Tutto nasce grazie alla Fondazio-
ne Housing sociale di Cariplo e a Polaris Real Estate Sgr 
Spa, per il loro impegno nei confronti dell’emergenza casa 
legata anche alla riqualificazione del territorio. Attraver-
so un apposito bando la Fondazione Housing sociale si è 
fatta promotrice di numerosi progetti di housing sociale 
di cui appunto Cenni di cambiamento fa parte. Si tratta 
di un intervento rivolto principalmente a un’utenza gio-
vane: nuovi nuclei familiari e ragazzi in uscita dal nucleo 
familiare d’origine. Il progetto – dello studio di architet-
tura Rossi Prodi di Firenze, vincitore di un concorso inter-
nazionale - offre appartamenti a prezzi contenuti inseriti 
in un contesto sociale innovativo e sostenibile e si rivolge 
a coloro che non riescono a soddisfare il proprio bisogno 
abitativo sul libero mercato, promuovendo una nuova cul-
tura dell’abitare. Non si tratta di vero e proprio cohousing 
ma recepisce bene le esigenze dei cittadini di oggi: canoni 
di affitto agevolato, servizi aggiuntivi e alcuni spazi co-
muni. Cenni di cambiamento è costituito da 123 alloggi 
proposti sia in patto di futura vendita che in affitto a ca-
none calmierato. Gli edifici sono progettati in classe ener-
getica A, sfruttando sistemi costruttivi tali da coniugare 
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elevati standard abitativi, tecnologici ed energetici a costi 
contenuti di realizzazione e gestione. Le innovative tec-
nologie impiantistiche e costruttive hanno permesso di 
raggiungere per tutti gli alloggi un’elevata qualità archi-
tettonica e ambientale a basso fabbisogno energetico con 
conseguente riduzione delle emissioni di CO2. Si è svilup-
pato un contesto sociale animato e innovativo grazie ad 
una serie di attività integrative all’abitare, portando a 
una semplificazione e a un aumento della qualità della 
vita di chi vi abita, mediante l’accesso a servizi condivi-
si. Sono stati infatti previsti ampi spazi ad uso collettivo, 
spazi ricreativi, culturali e servizi dedicati ai giovani. Uno 
spazio pubblico centrale diverrà poi luogo di relazione fra 
il nuovo insediamento e la comunità esistente; si vuole 
infatti coinvolgere e includere il quartiere circostante, ri-
spondendo ad un’esigenza percepita su scala cittadina. 
Questo avverrà grazie anche al recupero della Cascina 
Torrette di Trenno, in fase di ristrutturazione conserva-
tiva, che ospiterà servizi ricreativi e diverrà un nodo del 
nuovo polo culturale urbano per la zona 7 di Milano. L’in-
tervento è stato realizzato in soli 18 mesi di cantiere e i 
traslochi sono avvenuti ad ottobre 2013. Il programma di 
accompagnamento sociale, anticipato da alcuni incontri 
volti a sensibilizzare i candidati nei confronti dell’housing 
sociale e della gestione di attività collaborative, è iniziato 
con l’attivazione di gruppi di interesse su temi concreti, 
come il trasloco e l’acquisto di mobili, incentivando la 
proattività e la partecipazione alla gestione delle prime 
attività collaborative (cura del verde, spazio mamma/
bambino, gruppo di acquisto solidale, ecc). Successiva-
mente, all’ingresso degli abitanti nel complesso, è stato 
costruito un percorso per far emergere valori e interessi 
condivisi, tradotto poi in attività concrete che interessano 
anche gli spazi comuni a disposizione. A settembre 2014 
è stata costituita l’associazione Officina Gabetti 15, con 
lo scopo di promuovere le attività e i servizi collaborativi 
voluti dagli stessi abitanti.

Forlì, le Case Franche: www.lecasefranche.it
Faenza, Ciò-housing: www.ciohousing.it
Monzuno, Castel Merlino: www.castelmerlino.org
Pandino, Ecohousing: cohousing-pandino.blogspot.it
Torino, Numero Zero (nelle foto): www.cohousingnumerozero.org

Vimercate, la Corte dei Girasoli: www.lacortedeigirasoli.it
S. Lazzaro di Bologna, Mura San Carlo: www.cohousingbologna.org
Ferrara, Solidaria: www.cohousingsolidaria.org
Modena, Irughegia: irughegia.wordpress.com
Fidenza, Ecosol: www.ecosol-fidenza.it

I progetti di Coabitare

A

Milano, Cenni di cambiamento
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E-CO-abitare è una onlus nata nel 2007 in Lazio dal de-
siderio di proporre un’alternativa abitativa più soste-
nibile attraverso il cohousing. Molti sono i vantaggi 

della coabitazione secondo l’associazione, vediamo quali.

In generale
Il cohousing comporta un minor costo dell’abitare, grazie 
alla condivisione di alcuni aspetti del vivere quotidiano: 
cucina comune, gruppi di acquisto, lavanderia, asilo/ludo-
teca, impianti solari/fotovoltaici comuni, ecc.; rende possi-
bile inoltre acquistare beni o servizi che la singola famiglia 
difficilmente potrebbe permettersi. 
I risparmi nella costruzione
Il costo degli immobili/terreni può essere inferiore se ac-
quistato in gruppo, così come la gestione del processo di 
costruzione/riqualificazione: i profitti che normalmente 
sono destinati a costruttori e immobiliaristi rimangono al 
progetto e possono essere destinati ad altri usi. Inoltre la 
possibilità di avere spazi condivisi - uffici, camere per gli 
ospiti, officine, sala riunioni, spazi per i bambini, cucina co-
mune, ecc. - riduce il bisogno di spazi privati diminuendo 
proporzionalmente le dimensioni dei singoli appartamenti.
I risparmi nella gestione
Alcuni costi iniziali più alti rispetto a quelli di un alloggio 
tradizionale (spazi comuni attrezzati, impianti per il ri-
sparmio energetico e idrico, materiali di qualità, ecc) si 
ripagano nel medio/lungo periodo grazie ai risparmi sulle 
bollette e sulle manutenzioni e sono un investimento per 

migliorare la qualità della vita, oltre che il valore degli im-
mobili.
I risparmi nella vita quotidiana
La disponibilità di risorse comuni permette ai residenti di 
ridurre gli acquisti degli oggetti necessari senza pregiudi-
care la qualità della vita. L’utilizzo in comune di computer, 
stampanti, fax, attrezzature per praticare sport o fare cam-
peggio, lavatrici e congelatori, ecc. comporta un risparmio 
notevole sia nell’investimento iniziale che nei costi di ma-
nutenzione. Il cohousing crea un ambiente in cui lo scam-
bio di conoscenze, capacità, professionalità e tempo è una 
pratica comune.
I risparmi nella mobilità 
Con l’adozione del car-sharing vengono abbattute le spese 
per gli spostamenti. Inoltre il lavoro da casa riduce il biso-
gno di spostarsi. Potendo usufruire di uffici all’interno del 
cohousing i liberi professionisti e chi può praticare il telela-
voro non deve più sostenere elevati costi per i propri spo-
stamenti quotidiani.
I risparmi per la società
Oltre a benefici economici per il singolo cittadino o fami-
glia, una politica di incentivazione di cohousing sostenibile 
comporta notevoli benefici anche per le amministrazioni 
pubbliche e per la società. Abbassando l’inquinamento e lo 
sfruttamento delle risorse naturali ed aumentando la qua-
lità della vita diminuiscono i costi della sanità, dei servizi 
sociali, delle infrastrutture e in generale tutti i costi gene-
rati dal malfunzionamento della città.

I benefici economici 
del cohousing 

A cura di E-CO-abitare

Coabitando si può risparmiare molto, 
nella fase di costruzione e nella vita 
quotidiana
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Coabitazione
d’argento

Welfare di prossimità 
per anziani e disabili 
nel silver cohousing di Trieste

A cura di  Mimosa Martini

A Trieste c’è un fiore all’occhiello dell’esperienza di 
condomini solidali dedicati agli anziani e a perso-
ne con disabilità: è il silver cohousing di via Man-

zoni e ne è promotore l’istituto Itis, che vanta già una 
discreta esperienza nell’ambito dei servizi di cura della 
persona. Il condominio di via Manzoni è anche un’azio-
ne pilota della Regione FVG nell’ambito del progetto 
europeo Helps, che mira a realizzare un welfare di pros-
simità evoluto, ridisegnando la quotidianità e basando-
la su concetti di sussidiarietà, condivisione e solidarietà 
in ambiti condominiali, oltre che a recuperare e riqualifi-
care aree urbane e locali abitativi da tempo inutilizzati. 
L’obiettivo del progetto è permettere la coabitazione 
di diversi nuclei familiari sotto uno stesso tetto, con 

appartamenti contigui 
ma separati. La peculiarità 
qualificante è rappresentata 
dai servizi assistenziali comple-
mentari che l’Itis offre ai residenti, 
unitamente alle tipologie costruttive in-
novative utilizzate. Il progetto prevede infatti 
un servizio di assistenza di base, fornito da una 
persona adeguatamente preparata professional-
mente che risiede in un appartamento al piano terra 
rialzato: un “portierato sociale” che contribuisce a dare 
sicurezza e protezione agli anziani residenti, fungendo 
da tramite tra loro e l’Itis per fornire gli eventuali servizi 
necessari.



Coabitazione
d’argento

Senior in guanti bianchi

Parliamo con il direttore di Itis 
Fabio Bonetta e con l’architetto Carlo Breda 
che ha seguito i lavori del condominio di via 
Manzoni a Trieste

Come nasce il condominio solidale di via Manzoni?
Il progetto è nato nel momento in cui abbiamo avuto a di-
sposizione uno stabile del centro storico vuoto da anni. 
Abbiamo pensato a quale potesse essere la maniera miglio-
re per riqualificarlo ed ecco che è nata l’idea del condominio 
solidale. Ovviamente, occupandoci noi di servizi di assisten-
za alla persona, abbiamo subito pensato ad un edificio dedi-
cato a chi avesse bisogni speciali, ma che allo stesso tempo 
fosse autosufficiente e in grado di condurre una vita nor-
male.

Come funziona?
L’edificio ospita 16 appartamenti, 4 su ogni piano, divisi in 
3 appartamenti micro di 40-55 mq e un appartamento di 
85 mq su ogni livello. C’è poi un intero piano, l’ultimo, che 
ospita aree comuni e una grande terrazza. Al piano terra è 
stato riservato un appartamento dedicato al custode, una 
sorta di portierato sociale che sia in grado di dare assistenza 
e supporto a tutti gli inquilini.

Chi abita attualmente nello stabile?
Per il momento la maggior parte sono persone anziane, da 
sole o in coppia, poi abbiamo anche una coppia di giovani 
con un figlio e una coppia di disabili. Chi opta per una solu-
zione come questa di solito cerca aiuto e protezione, si trat-
ta di persone in difficoltà oppure sole, in cerca di compagnia. 
Per questo motivo abbiamo impiegato una persona che si 
occupa di gestire il loro tempo organizzando attività e cre-
ando interazione anche con il quartiere circostante, per non 
creare isolamento.

Avete avuto qualche apporto da parte delle istituzioni e 
enti locali? 
Purtroppo no. Lo abbiamo cercato, ma mai ottenuto, so-
prattutto perché non c’è ancora bene consapevolezza su 
cosa si intende per “condominio solidale”, la gente pensa 
sempre comunque alle case di riposo, a posti freddi e ano-
nimi. Noi abbiamo fatto tutto da soli, con la vendita di un 

altro stabile siamo riusciti a far partire la progettazione e 
realizzazione di questo nuovo modello che oggi ci riempie 
di orgoglio. L’unico sostegno che abbiamo avuto è stato 
quello dell’Unione europea, attraverso il progetto Helps. Poi 
abbiamo attivato un processo di progettazione partecipata 
con focus group e associazioni del territorio per capire come 
realizzare al meglio l’intervento.

Quali sono le caratteristiche innovative che lo rendono 
particolare e unico nel suo genere?
Sicuramente la parte tecnologica ha un suo peso. Abbiamo 
applicato alcuni sistemi domotici per garantire sicurezza e 
comfort agli inquilini. Una centralina controlla tutta l’im-
piantistica: dalla sicurezza al riscaldamento, per ogni singolo 
appartamento 24 ore su 24. Abbiamo anche curato il rispetto 
per l’ambiente integrando gli impianti con un sistema foto-
voltaico, uno solare termico per la gestione dell’acqua calda e 
inserendo ovunque sistemi di illuminazione a led.
 
Per le imprese locali può essere un’opportunità creare 
strutture di questo tipo?
Certamente. Noi oggi abbiamo bisogno di una rivoluzione 
nell’ambito dell’abitare e credo che i privati e le imprese do-
vrebbero assumere il ruolo di guide, di apripista verso questo 
cambiamento. Purtroppo chi ci governa spesso non ha né le 
risorse né le professionalità per farlo. Oggi le imprese di co-
struzione hanno molte opportunità da cogliere, soprattutto 
nella logica del recupero, noi abbiamo un patrimonio edilizio 
vetusto che va rimodernato pur lasciando gli elementi deco-
rativi tradizionali, ma rendendolo più a misura di cittadino 
del 2020.
 
Vi siete ispirati a qualche progetto europeo?
Nel nord Europa sono già stati avviati da tempo progetti 
come il nostro, lì non hanno paura di fare scelte drastiche, di 
trasformare, di cambiare tutto dall’oggi al domani. In questi 
paesi le persone si spostano da un modello di casa a un altro 
in modo molto più fluido: purtroppo è anche una questione 
culturale. Noi abbiamo una mentalità diversa, siamo mam-
moni, non abbiamo poi l’abitudine all’affitto e alla mobilità 
abitativa. In Olanda vanno via di casa a 18 anni e cambiano 
più volte senza nessun problema. Da noi c’è ancora molto 
lavoro da fare sotto questi aspetti, facciamo fatica a stac-
carci dalle abitudini.

	L ’INTERVISTA

SEGUE

35ABITARE34 Civiltà di cantiere

A Roma e nel Lazio il cohousing è ancora un mirag-
gio. Mentre al nord esistono già diverse esperienze 
legate alla coabitazione, nel centro Italia le solu-

zioni sono pochissime e comunque dovute a iniziative 
private legate a un forte senso di comunità personale e 
a piccoli nuclei familiari che si conoscono da anni e con-
dividono la stessa filosofia di vita. È il caso de “il Casale” 
e de “la collina del Barbagianni”, situate a Roma rispetti-

Coabitare nel Lazio: 
la difficoltà 
è nelle istituzioni

A cura di  Mimosa Martini

Pochi progetti, gestiti solo 
in maniera privata

vamente sulla Cassia bis e a Casal Bertone. Caratterizzate 
entrambe da forte matrice cattolica, le due comunità fan-
no parte di un’associazione chiamata Mondo comunità e 
famiglia che riunisce in tutta Italia persone che decidono 
di coabitare seguendo alcune regole base, prime fra tutte 
il mutuo aiuto e la condivisione dei beni. “La nostra av-
ventura nasce 18 anni fa, quando abbiamo deciso di pren-
dere un casale e di ristrutturarlo per avviare un percorso 



Il progetto di Bolsena prevede la coabitazione di 24 nuclei familiari con abitazioni 
private e molti spazi comuni per la cultura, l’artigianato, la cura del corpo 
e dello spirito e l’ospitalità

La salute passa
anche per l’edilizia

A cura di  Viola Moretti

In Veneto l’assistenza cambia direzione

A

L’ospedale di comunità, la casa della salute, il silver 
cohousing. La sanità cambia volto e si prepara ad 
offrire nuove modalità assistenziali, che tengano 

conto anche dell’intervento edilizio. Nel Veneto l’edilizia 
sanitaria gioca un ruolo molto importante ed è proprio in 
questa regione che si trovano alcuni modelli d’eccellenza. 
Ma alcuni aspetti sociologici e demografici come l’invec-
chiamento della popolazione, le nascite a zero, e il mutare 

dei modelli familiari stanno condizionando in modo mol-
to rilevante la progettazione degli ospedali, delle case di 
cura, dei centri per gli anziani e per i malati a lunga degen-
za. Un’edilizia sempre più a misura dei fabbisogni sociali. 
Si può sintetizzare così il pensiero di Antonio Vescovi, da 
alcuni mesi presidente dei costruttori edili di Vicenza. “Da 
sempre, da quando sono entrato nel sistema associativo 
imprenditoriale, in ogni occasione formativa o di rifles-
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di coabitazione simile a quelli avviati in altri paesi come 
Danimarca e Olanda”, ci racconta Chiara, de Il Casale. 
“Siamo 4 famiglie unite dagli stessi principi che hanno 
deciso di vivere sotto lo stesso tetto mantenendo spazi 
privati ma condividendo sia la sala da pranzo che la cucina 
e gli spazi esterni. Purtroppo le istituzioni non prevedono 
alcun tipo di agevolazioni per chi decide di avviare questo 
tipo di esperienza, nonostante sia molto vantaggiosa sot-
to diversi punti di vista: sociale, economico, ecologico.”
In città come Milano, Torino, Trieste gli enti locali hanno 
avviato progetti di coabitazione o condomini solidali in 
linea con le altre città europee, mentre nel Lazio questo 
non è ancora avvenuto, nonostante le ripetute sollecita-
zioni da parte della cittadinanza. 
Simone Itri è il presidente della onlus E-CO-abitare, che 
dal 2007 lavora per diffondere una nuova cultura dell’a-
bitare che prevede la coabitazione, l’edilizia sostenibile e 
la logica della riduzione degli sprechi. La sua associazione 
aveva proposto un’ipotesi di social housing che prevedeva 
la riconversione di vecchie caserme in condomini solidali 
con spazi in comune, come è stato fatto a Friburgo nel 
quartiere Vauban e infatti il titolo del progetto era “Roma 
come Friburgo”. Purtroppo però l’iniziativa non è stata 
recepita e il progetto è naufragato. Alla fine del 2013 E-
CO-abitare ha deciso di dirottare le energie su una zona 
rurale del Lazio e sostenere la realizzazione di un primo 

progetto concreto di cohousing sul lago di Bolsena. 
“Qui gli enti locali sono stati più disponibili a collaborare 
– afferma Itri. Subito si sono attivati per darci supporto e 
per trovare un terreno che corrispondesse alle nostre ne-
cessità (ampio, senza inquinamento acustico, ecc). Pro-
babilmente le piccole realtà sono più sensibili a progetti 
di questo tipo e comprendono meglio anche i vantaggi 
economico-sociali che possono derivarne.” Il progetto di 
Bolsena prevede la coabitazione di 24 nuclei familiari con 
abitazioni private e molti spazi comuni per la cultura, l’ar-
tigianato, la cura del corpo e dello spirito e l’ospitalità. Gli 
attuali fondatori dell’ecoborgo sono dodici persone di età 
compresa tra i 2 e i 67 anni impegnate in ambito culturale, 
sociale, agricolo, olistico, manifatturiero. La cooperativa 
edilizia 24G da loro appositamente costituita sta ora ac-
quistando un terreno collinare edificabile di 6500 mc sul 
lago di Bolsena. Il piano architettonico prevede costru-
zioni ad alta efficienza energetica: abitazioni private per 
i residenti (singoli, coppie, famiglie), spazi comuni e una 
foresteria che possa ospitare per più o meno brevi perio-
di residenze artistiche. Nel progetto sono inoltre previste 
forme innovative di cooperazione professionale, forma-
zione, agricoltura, ristorazione e possibilità di scambi di 
casa, occasionali o periodici, con altri ecohousing. 
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La ditta Ghiotti nasce nel 1926 nel cuore del Polesine, 
a Trecenta, poco più di 30 km da Rovigo, per opera di 
Luigi Ghiotti ed è stata portata avanti dal figlio Ben-

venuto Lino. Oggi sono i nipoti, Sereno e Paolo, alla gui-
da dell’azienda di famiglia, che vanta il merito di essere 
la prima ad aver ricevuto nel 2005 il Durc da parte dello 
Sportello unico previdenziale della provincia di Rovigo ed 
è certificata ISO 9001.
Nata come attività per gestire piccoli lavori di manuten-
zione nel suo Comune, la Ghiotti Snc conta oggi circa cin-
quanta dipendenti ed è pronta per accogliere la quarta 
generazione. Attraverso il passaggio di padre in figlio le 
conoscenze e le competenze tecnico-operative si sono 
tramandate e affinate, fino a coprire diversi ambiti del 
settore edilizio: da quello industriale a quello sanita-
rio, dalle opere civili fino al restauro e all’adeguamen-
to sismico. 
Il campo sanitario è uno dei settori nei quali la ditta 
si è affermata come punto di riferimento nel nord-
est per la realizzazione di sale operatorie, ambienti 
per terapia intensiva e installazione di macchinari 
sanitari. Tra gli ultimi interventi si ricordano le sei 
sale operatorie presso l’ospedale civile di Trecenta, 
le strutture per la risonanza magnetica a Rovigo, le 
sale di radiologia a Venezia e il nuovo complesso 
della Casa di cura di Santa Maria Maddalena.
L’adeguamento sismico e il restauro sono temi 
particolarmente importanti in un territorio ricco 
di presenze storico-artistiche e pesantemente 
colpito dal terremoto del 2012. L’azienda ha di-
mostrato il suo impegno per il Polesine sin dalle 
prime ore dopo il terremoto, offrendo il proprio 
supporto diretto ai vigili del fuoco intervenuti 
per la messa in sicurezza di numerosi fabbricati. 
Il primo edificio di culto ad essere restituito alla 
comunità in Veneto, su progetto dell’ingegner 
Leonardo Bimbatti, è stato la chiesa parroc-
chiale di Ceneselli, complesso di pregio set-
tecentesco che custodisce importanti dipinti 
della scuola ferrarese. Sono seguite la chiesa 
di Canda e quella di Calto, sempre nella pro-
vincia di Rovigo, su cui sono stati effettuati 

Novant’anni 
di eccellenza 
nel Polesine

A cura di  Caterina Naglieri

I fratelli Ghiotti raccontano la storia 
dell’azienda di famiglia e il loro impegno 
nella ricostruzione post-sisma
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sione comune ho sempre posto la massima attenzione 
sull’andamento demografico. L’andamento del nostro set-
tore, l’edilizia, non può prescindere da come cresce o di-
minuisce la popolazione, da come muta la composizione 
tra le diverse fasce d’età, da come si modifica la struttura 
delle famiglie. Se prendiamo la provincia di Vicenza dal do-
poguerra ad oggi il numero dei suoi abitanti si è quasi rad-
doppiato, ma negli ultimi anni il tasso di incremento della 
popolazione ha iniziato a rallentare ed ora si sta inverten-
do la tendenza. Così come è ormai un fenomeno noto e 
sempre più evidente il processo di invecchiamento. Questi 
cambiamenti si riflettono sull’attività edilizia e debbono 
spingere gli imprenditori del settore a una riflessione e a 
guardare in modo diverso al mercato tradizionale, indivi-
duando nuove opportunità.” Ecco nascere allora gli Ospe-
dali di Comunità, strutture residenziali in grado di erogare 
assistenza sanitaria di breve durata a quei pazienti che, 
pur non presentando patologie acute ad elevata necessità 
di assistenza medica, non possono tuttavia essere assi-
stiti adeguatamente a domicilio per motivi socio sanitari. 
Possono accedervi ad esempio malati affetti da patologie 
croniche che periodicamente necessitano di controlli o te-
rapie particolari, persone che a seguito di malattie acute 
o evolutive necessitano di terapie difficilmente erogabili 
a domicilio, o malati in fase preterminale-terminale non 
gestibili a domicilio. Oppure case di riposo convenzionate 
e ultra moderne, in cui il degente è trattato come un ospite 
in un hotel a cinque stelle, oppure i condomini solidali, per 

chi ancora è autosufficiente e vuole avere la sua privacy 
pur condividendo alcune attività con altri condomini.
“Vi sono necessità nuove dovute a modi di vivere e di 
relazionarsi diversi da quelli del passato - afferma Anto-
nio Vescovi. È per queste ragioni che va prestata sempre 
maggiore attenzione alla domanda residenziale connessa 
all’invecchiamento. Anche da noi in Italia aumenta l’at-
tenzione al cohousing, a modelli di abitare non più basati 
solo sulla famiglia tradizionale, ma su esigenze moltepli-
ci, corrispondenti a tipologie sociali differenziate. Temi 
come la solitudine, la salute, la socialità debbono entrare 
a far parte della progettazione e della promozione immo-
biliare.” Necessariamente questo nuovo approccio va ad 
impattare sulle imprese di costruzione, che non possono 
non tenere il passo con i cambiamenti sociali in atto.
“L’impresa del terzo millennio deve riorganizzarsi e in-
serire nelle sue strategie e nei propri modelli di business 
attività aggiuntive e integrative rispetto alla mera costru-
zione. Un’attenzione ben superiore a quella finora presta-
ta agli aspetti gestionali e ai servizi sono linee guida oggi 
non più trascurabili. Per questo dobbiamo guardare con 
il massimo interesse a quegli imprenditori che in questi 
anni hanno realizzato iniziative di promozione nel settore 
dell’assistenza e della salute o che si sono fatti promo-
tori di nuove soluzioni abitative mutuandole da esperien-
ze provenienti dall’estero, soprattutto nord europee, che 
da tempo costituiscono un segmento di mercato non più 
marginale.”

Vi sono necessità nuove dovute a modi di vivere e di relazionarsi diversi da 
quelli del passato. È per queste ragioni che va prestata sempre maggiore 
attenzione alla domanda residenziale connessa all’invecchiamento. 
Anche da noi in Italia aumenta l’attenzione al cohousing,



La chiesa di S. Antonino Martire a Ficarolo (Ro), costruita nel XVIII se-
colo su disegno dell’architetto Gaetano Barbieri secondo gli schemi 
dell’architettura rinascimentale ferrarese, ha subito ingenti danni a 
seguito delle scosse sismiche del maggio 2012. Gli elementi colpiti 
sono stati la facciata, con lesioni nel timpano, l’oratorio, le volte 
delle navate laterali e dell’atrio d’ingresso, il presbiterio e la torre 
campanaria. A ciò si è aggiunto il parziale cedimento del manto 
di copertura che non era più in grado di proteggere gli ambienti 
interni dalle precipitazioni dei giorni successivi al sisma, met-
tendo a repentaglio i dipinti delle volte e le decorazioni lignee 
del coro. Si sono resi necessari pertanto immediati interventi 
di messa in sicurezza quali la centinatura di archi, il puntella-
mento di architravi, la sbadacchiatura di finestre, la realizza-
zione di percorsi sicuri mediante strutture lignee di prote-
zione, l’allargamento delle basi di appoggio delle strutture 
lignee di copertura, le controventature con tiranti in acciaio 
o contrafforti lignei per murature spanciate, la verifica e 
il distacco di elementi decorativi danneggiati. Il succes-
sivo intervento di ripristino, consolidamento struttura-
le, miglioramento sismico e restauro pittorico è stato 
organizzato in due fasi. La prima, portata a termine 
in 12 mesi, ha interessato le coperture e le murature 
corrispondenti del presbiterio, del coro, della sala dei 
confratelli e tutti gli ambienti minori a essi collegati; 
la seconda, conclusasi nel novembre 2013, ha riguar-
dato le coperture e le murature dell’aula dei fedeli e 
dell’atrio, la facciata e i restanti ambienti minori.
Anche la chiesa parrocchiale di Ceneselli, dedica-
ta all’Annunciazione di Maria, risale al Settecen-
to. Opera di Vincenzo Santini, capomastro della 
cattedrale di Ferrara, rappresenta un notevo-
lissimo esempio di passaggio fra il barocco e il 
neoclassico in ambito ferrarese. Impostata su 
una pianta centrale a croce greca, presenta 
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termine dopo il terremoto. I lavori, effettuati su progetto 
e direzione dell’architetto Massimiliano Furini, sono stati 
il completo consolidamento strutturale, l’adeguamento 
sismico e il restauro pittorico. 

lavori di consolidamento strutturale e adeguamento si-
smico. La ricostruzione della chiesa di S. Antonino Mar-
tire di Ficarolo, data la sua complessità, costituisce uno 
degli interventi più significativi che la Ghiotti ha portato a 

una facciata decorata alternata da nicchie e statue dei santi Pietro, Paolo, la Madonna e l’Arcangelo Gabriele. Proprio 
la facciata, come nella maggior parte delle chiese, è risultata essere l’elemento più danneggiato dalle scosse sismiche. 
Presentava un ribaltamento verso la piazza antistante con fratture della muratura e apertura di gravi lesioni negli archi 
e nelle volte interne. L’ampio quadro fessurativo su murature e archi interni era accompagnato da diffusi distacchi di 
intonaco dalle volte in arellato e dalle costolature degli archi. Fin dalla prima scossa l’edificio è stato dichiarato inagibile. 
Dopo la prima messa in sicurezza gli interventi sono stati indirizzati alla ricomposizione della muratura danneggiata con 
operazioni di cuci-scuci, cuciture armate e il consolidamento della volte di mattoni in foglio con fasciature in fibra di ve-
tro. Il consolidamento principale è avvenuto con tiranti e catene inseriti a scomparsa nella muratura tramite trapanature 
e carotaggi, in modo da non incidere sull’estetica della chiesa ma garantire ugualmente la ritenuta della facciata legan-
dola alle murature a ai pilastri interni. Gli interventi di consolidamento non solo hanno ripristinato le condizioni statiche 
dell’edificio prima del terremoto, ma hanno anche incrementato notevolmente la capacità di resistere ad ulteriori eventi 
sismici. I lavori si sono conclusi con il restauro dell’interno, eseguito dopo un’accurata indagine stratigrafica che ha per-
messo di   ricostruire l’abaco delle tinte utilizzate. 

Due casi di ricostruzione 
dopo-terremoto nel Rovighese 
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L’operato sul patrimonio storico e artistico di Trecenta e 
dei comuni limitrofi è affiancato dall’attenzione all’in-
novazione. L’azienda porta avanti attività per l’aggior-
namento professionale dei propri addetti e non solo, 
collaborando anche con la Scuola edile di Rovigo per 
trasmettere le competenze acquisite alle future mae-
stranze. Tra gli ultimi investimenti in gioco vi è il futuro 
ampliamento della sede aziendale. Grazie all’aggiudi-
cazione di un finanziamento del Protocollo Polesine la 
Ghiotti è in procinto di avviare un progetto che aveva 
in cantiere da tempo e che consiste nell’acquisizione e 

Rispetto per i collaboratori, 
cura del cliente, 
attenzione all’innovazione, 
legame col passato
Sereno e Paolo Ghiotti, terza generazione 
dell’azienda di famiglia, ci spiegano come si 
fa ad essere un’impresa di successo anche in 
tempi di crisi

Tra i diversi ambiti in cui la Ghiotti opera, quali sono 
quelli che consentono di esprimere al meglio i vostri 
principi-guida? 
La forza di quest’azienda deriva sicuramente dall’apporto che 
tutti i suoi collaboratori e dipendenti hanno saputo dare in 
questi anni di storia e che ancor oggi danno; in questo modo 
la ditta ha saputo crescere giorno dopo giorno coprendo zone 
sempre più vaste del territorio, imparando e sviluppando sem-
pre nuove conoscenze. L’azienda punta principalmente alle 
ristrutturazioni e ai restauri storici che, anche se meno remu-
nerativi, garantiscono maggiori soddisfazioni. In ogni caso, 
che si tratti di una ristrutturazione completa o di un piccolo 
lavoro, alla base della scelta della nostra azienda da parte dei 
committenti ci sono la disponibilità, la velocità e il costante 
rapporto con il cliente, imprescindibile da ogni servizio. 

L’azienda è stata molto attiva nella ricostruzione dopo il 
sisma del 2012. 
Il sisma del 2012 ci ha visti partecipi attivamente fin dal 
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ristrutturazione di un fabbricato esistente per allarga-
re l’attuale sede. Il progetto prevede un investimento di 
465.000 euro, di cui 69.500 forniti dal Protocollo, e toc-
ca temi quanto mai attuali nel settore delle costruzioni, 
come il riuso del patrimonio esistente finalizzato alla 
riduzione del consumo di suolo sul territorio nazionale 
e l’efficienza energetica in edilizia. Il fabbricato sarà ri-
portato alla fisionomia che aveva negli anni Trenta, al 
massimo del suo splendore, e sarà dotato di sistemi im-
piantistici all’avanguardia che garantiranno l’autosuffi-
cienza energetica di tutti gli uffici.

mattino successivo alla prima forte scossa. L’attività si è 
svolta principalmente nelle provincie di Modena e Rovigo, 
ma sono state fatte e sono ancora in corso ristrutturazioni 
e messe in sicurezza nelle provincie di Ferrara, Mantova e 
Bologna. Finale Emilia è la città in cui stiamo lavorando di 
più. Qui siamo presenti sin dal 1991, quando eravamo anda-
ti per ristrutturare un bagno. Grazie al passa parola abbia-
mo lavorato ininterrottamente fino al 2011, quando abbia-
mo terminato l’ultima ristrutturazione. Col sisma del 2012 
siamo stati immediatamente chiamati dai clienti che già ci 
conoscevano e siamo tornati in pieno lavoro in zona per le 
messe in sicurezza e successivamente per le ristrutturazioni 
che ancora oggi continuano.

Quali sono state le difficoltà maggiori incontrate nelle 
opere di ricostruzione e di messa in sicurezza?
Le difficoltà riscontrate sono state sicuramente di carattere 
burocratico per via delle procedure inizialmente macchinose 
e non chiare. 
Altra difficoltà era il rapporto con persone che da un gior-
no all’altro avevano perso tutto e confidavano in noi per ri-
costruire quel poco che rimaneva dei ricordi legati alla loro 
abitazione. La fretta di ricominciare che si scontrava con la 
lentezza della burocrazia.

Nonostante le difficoltà il legame con il territorio di ap-
partenenza è molto forte. 
L’azienda è molto legata al territorio di Trecenta, paese di 
3mila abitanti nell’alto Polesine, dove è nata, si è svilup-
pata e mantiene la sede amministrativa ed operativa. La 
scelta di rimanere qui e non spostarci verso città più grandi 
dove avremmo avuto più visibilità è data principalmente 

dall’amore che abbiamo verso il nostro bel territorio e dal 
reciproco legame affettivo.

Parlando di innovazione nel settore edilizio, quanto è 
stata importante finora per voi?
L’innovazione è sicuramente un processo importante che 
non si dovrebbe mai smettere di coltivare, pur tenendo ben 
saldi i valori imparati nel passato. L’innovazione ti permette 
non solo di stare al passo con i tempi e con la tecnologia in 
continua evoluzione, ma soprattutto ti dà la possibilità di 
rispondere nel modo più adeguato, veloce e conveniente alle 
richieste del cantiere o della committenza. Più si è disposti 
ad imparare e più si avrà la possibilità di conoscere e di cre-
scere. Ad esempio ci stiamo qualificando sulla certificazione 
Leed (Leadership in Energy and Environmental Design) e a 
tale scopo abbiamo visitato dei cantieri scuola ad Helsinki.

Vi hanno ripagato queste scelte finora?
Sicuramente siamo stati ripagati e continueremo su questa 
strada. A volte le soddisfazioni per i singoli lavori possono 
essere inferiori alle aspettative, ma il continuare ad essere 
nel mercato, ad essere richiesti da privati ed aziende, dimo-

stra almeno a noi che le scelte fatte sono state positive e 
che possono considerarsi una buona base per il futuro. Il 
buon rapporto con i nostri dipendenti, clienti e fornitori è 
importante e giornaliero ed è alla base della nostra etica 
di lavoro. Insieme ai tecnici e ai committenti stiamo pun-
tando anche molto sulla scelta dei materiali, avvicinandoci 
ai principi della sostenibilità ambientale e utilizzando, ad 
esempio, materiali certificati.

Grazie alla vostra esperienza, vi sentireste di dare consigli 
a chi vuole iniziare una nuova impresa o rinnovane una 
esistente?
La serietà, l’onestà, l’amore in quello che si fa, il rapporto 
costante di rispetto e fiducia con i propri collaboratori è alla 
base sempre di un business vincente. Bisogna sempre guar-
dare il bicchiere mezzo pieno, la positività è incoraggiante. 
Imparare sempre dal passato e soprattutto mai dare tutto 
per scontato perché ogni cosa bisogna guadagnarsela. Le 
soddisfazioni si troveranno poi nelle piccole cose. Bisogna 
sempre trovare il modo migliore, più veloce, più congruo per 
accontentare le richieste dei propri clienti e questo nel tem-
po sarà ripagato.

Attorno al busto del fondatore dell’azienda, Luigi, tre generazioni della famiglia Ghiotti: da sinistra, i nipoti Paolo 
e Sereno (attuali legali rappresentanti), il figlio di Luigi, Benvenuto Lino, e Giulia, architetto, figlia di Sereno 
ed entrata da poco nell’impresa.  
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La crisi nel mercato immobiliare è in parte causata dal 
fatto che l’edilizia tradizionale non è più in grado di 
rispondere alle esigenze del mercato, ma ancora pochi 

imprenditori se ne rendono conto e hanno una visione suf-
ficientemente lucida sul futuro da spingerli verso nuove 
strade. Fra questi c’è Genesio Alessandrini, socio, insie-
me alla sorella Luisa ed al fratello Alessandro, del Gruppo 
Alessandrini, azienda romana che ha iniziato con il non-
no Genesio Alessandrini prima della guerra e che dalle 
costruzioni tradizionali in calcestruzzo armato è ora 
passata alle tecnologie di prefabbricazione del legno. 
Alessandrini ci racconta i motivi dell’evoluzione della 
sua azienda, fra cui in primo luogo gli svantaggi econo-
mici legati all’uso dell’acciaio e del calcestruzzo: “Mio 
padre e mio nonno usavano [per i calcoli strutturali]  
coefficienti di sicurezza raddoppiati. Era una precau-
zione, nel caso in cui in cantiere arrivasse ferro o cal-
cestruzzo senza i requisiti richiesti. In effetti io che 
stavo in cantiere a fare le prove sia nel campo che in 
laboratorio sui materiali, più di una volta ho riscon-
trato difetti e manchevolezze.
Un altro problema si aggiunse negli anni Ottan-
ta, quando “il personale esperto di mio nonno e 
di mio padre cominciava ad andare in pensione e 
io mi sono ritrovato con personale inesperto. Per 
fare una semplice parete dritta con squadri preci-
si - spiega Alessandrini -  dovevo avere lavoratori 
all’altezza, che però non ero più in grado di trova-
re. Allora siamo passati alla tecnica del cassero a 
perdere, che è semplice da utilizzare, migliora la 
qualità del manufatto ed è di rapida esecuzione.  
Abbiamo prodotto case con pareti mono-strato 
più prestazionali, a livello termico, delle vecchie 
pareti a cassetta che si facevano una volta.”
Secondo Alessandrini le costruzioni in calce-
struzzo continuano ad essere inadeguate per 
via della mancanza di macro ed ancor di più di 
microzonizzazione circa la sismicità del terri-
torio italiano, costringendo il normatore e lo 
strutturista a confrontarsi con realtà proget-
tuali sempre più articolate e complesse con 
conseguenti concrete difficoltà realizzati-

Un cambiamento
vincente

BOX

A cura di  Ornella Baldini

Il Gruppo Alessandrini punta sul legno 
e realizza la prima palazzina in X-lam 
a Roma

ve in cantiere. Sono oggi più di prima inadeguate anche 
per questioni di tempo: “Una volta - continua Alessan-
drini - si aspettavano mesi prima di consegnare le case, 
dando modo all’edificio di respirare e asciugarsi, evitando 
di compromettere il clima “indoor”. Oggi invece i tempi 
sono accelerati e per recuperare i ritardi dovuti alle lunghe 
lavorazioni si consegnano case piene d’acqua: si pensi a 
quanta ne contengono i massetti, gli intonaci, il cemen-
to e quant’altro. Inoltre si verifica un grande dispendio di 
energie, tanto personale con lavorazioni che si sovrappon-
gono e questo comporta anche tanto rischio in cantiere.” 
Dal cassero a perdere l’azienda ha così cercato nuove tec-
niche, approdando al legno. “Abbiamo passato due/tre 
anni a studiare, abbiamo mandato i nostri operai a seguire 
corsi sulla carpenteria in legno e successivamente a stu-
diare l’X-lam (sistema costruttivo costituito da pannelli 
realizzati mediante incollaggio di listelli di legno massello 
disposti in modo incrociato tra uno strato e l’altro). Infi-
ne abbiamo realizzato la prima palazzina multipiano in 

legno a Roma e il risultato è stato straordinario: poche 
persone in cantiere, pulizia, velocità di esecuzione e alte 
prestazioni.” La palazzina in questione, situata a Casal 
Bernocchi, nella periferia romana, è un edificio di quat-
tro piani fuori terra, suddivisi in 22 appartamenti, tutti 
in classe A, e un piano interrato comprendente cantine 
e box auto. Sebbene dall’esterno non si noti che siamo di 
fronte a un edificio in legno, la palazzina è stata realizza-
ta con struttura in X-lam  a 5 strati certificati Pefc, cioè 
provenienti da foreste a gestione sostenibile. Ogni pan-
nello ha dimensioni di 1,25 metri per 3 metri di altezza, 
con spessori variabili dai 13 cm del piano terra ai 10 cm 
del primo e del secondo piano, fino ai 7,8 cm del piano 
attico. La struttura è completata con una coibentazione a 
cappotto in lana di roccia spessa 14 cm, che le fa ottenere 
una trasmittanza finale di 0,21 W/mqK. Per proteggere la 
struttura in legno dall’umidità del terreno, la struttura di 
fondazione in calcestruzzo è stata sopraelevata di 80 cm 
rispetto alla quota stradale. 

Il Gruppo Alessandrini ha iniziato a costruire strutture in legno prima del terremoto dell’Aquila del 2009. Mettendo 
a frutto l’esperienza maturata, proprio all’Aquila ha realizzato in 22 giorni un manufatto che è stato poi donato alla 
città per ospitare un centro fisioterapico. L’edificio, di 100 mq (10 m x 10 m), è interamente in legno ed è stato proget-
tato con una struttura intelaiata in legno lamellare. Realizzato con avanzate tecniche di contenimento energetico e 
bioclimatiche, è dotato in particolare di una massiccia coibentazione, infissi a bassa trasmittanza, schermature  per 
proteggere dai raggi solari estivi e lasciar penetrare i raggi solari invernali, un sistema di ventilazione naturale.
A livello impiantistico un generatore fotovoltaico integrato nel tetto e un generatore eolico ad asse orizzontale hanno 
fatto rientrare  l’edificio in classe A+ “PlusEnergieHaus”, cioè in grado di produrre più energia di quella che consuma e, 
ad esempio, di alimentare in piena autonomia un’autoambulanza elettrica.
Per questo edificio la Croce rossa italiana ha conferito al Gruppo Alessandrini la medaglia d’oro al merito.

Medaglia al merito per un intervento all’Aquila

Best practice
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Un cambiamento
 vincente

SEGUE

Prefabbricazione in legno 
vs muratura tradizionale
L’architetto Fabio Ciaroni ci spiega 
le differenze  tra la nuova palazzina romana 
in X-lam e uno tradizionale

Che differenze ci sono a livello economico? 
Il costo a mq dell’intervento è risultato superiore di circa 
il 5-6% rispetto a quello di un edificio tradizionale con 
struttura in cemento armato e tamponamenti in mura-
tura. Questa maggiorazione è dovuta soprattutto al fatto 
che la tecnologia in legno utilizzata richiede un’accura-
tezza nella progettazione e nella realizzazione superiore a 
quanto avviene di norma con le opere tradizionali. 

Avete incontrato diffidenza negli acquirenti verso la 
casa in legno?
Assolutamente no, anzi su 22 appartamenti ne abbiamo 
già venduti 19, un risultato ottimo in un periodo di crisi 
dove per tante altre costruzioni le percentuali sono total-
mente diverse. E abbiamo venduto proprio perché l’edificio 
è in legno: esiste una fascia di utenti molto più preparata 
di tanti tecnici e informata sulla sostenibilità ambientale. 
Ad esempio alcune persone venivano in cantiere chieden-
do che tipo di incollaggio utilizzavamo; altri volevano 
sapere se impiegavamo pitture ecosostenibili oppure se i 
materiali utilizzati fossero a kilometro zero. 
Paradossalmente spesso sono gli operatori del settore edi-
lizio a creare i problemi maggiori, perché non sono molto 
propensi a passare a nuove tipologie di lavorazione - so-
prattutto se da 20 o 30 anni lavorano sempre allo stesso 
modo - e quindi cercano di venderti sempre gli stessi pro-
dotti.

A quale target economico è rivolto questa abitazione?
Il target di riferimento è medio-basso perché in questo 
caso l’impresa era già proprietaria del terreno e abbiamo 
dovuto adeguarci ai prezzi di mercato vigenti nella zona 
anche se il prodotto è più costoso a fronte di una quali-
tà più elevata. Consapevolmente non abbiamo rinunciato 
alla qualità, pur sapendo anticipatamente che il ritorno 
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economico sarebbe stato inferiore. D’altra parte finché 
non interverranno misure di defiscalizzazione o finanzia-
menti agevolati per chi acquista case con determinate ca-
ratteristiche di sostenibilità e di efficienza il mercato non 
premierà chi propone abitazioni di qualità. Purtroppo nel 
mondo delle costruzioni non funziona come in altri settori 
industriali, per esempio il mondo automobilistico dove da 
gennaio 2015 sei obbligato a produrre auto Euro 6. Un’im-
postazione che dovrebbe valere anche per gli edifici, ma 
così non è: il certificato energetico è diventato solo un 
pezzo di carta da allegare alla documentazione notarile 
durante il rogito e non incide sul valore finale dell’opera. 

Perché siete passati dalle costruzioni in legno a telaio 
all’X-lam?
Prima di tutto per i tempi minori di cantierizzazione e poi 
per il senso di solidità che la struttura X-lam trasmette 
ai clienti. Infatti una delle caratteristiche che le persone 
chiedono a una abitazione è la solidità: quando vengono 
a vedere le case tendono a toccare i materiali, a bussare 
sulle pareti. Anche se – per esempio - una parete divisoria 
con montanti rivestiti di cartongesso e fibrogesso e con 
interno in lana di roccia è molto più prestazionale rispetto 
a una classica in forati da 8 o 10 cm, i clienti pensano che 
su quella parete non sia possibile appendere nulla. Una 
convinzione che si ritrova anche tra gli stessi tecnici che 
montano le cucine. È necessaria un’importante attività di 
comunicazione e di formazione per far capire che alcune 
soluzioni costruttive nuove garantiscono migliori presta-
zioni di tecniche tradizionali, anche se usate da sempre. 

Quali sono le differenze rispetto ad un cantiere tradizio-
nale?
Quando abbiamo realizzato l’involucro dell’intera palazzi-
na in legno la squadra era composta da tre persone, quindi 
anche in termini di sicurezza c’è una bella differenza tra 
controllare tre persone anziché 25. Inoltre è stato un can-
tiere silenzioso (per esempio non si devono aprire le trac-
ce rompendo ciò che prima è stato costruito, il che è già 
un’incongruenza) e la mattina presto, arrivando in cantie-
re, gli unici rumori che si sentivano erano quelli della radio 
accesa e degli operai che parlavano tra di loro. Il rumo-
re più forte è quello dell’avvitatore. Quando si interviene 

in un tessuto urbano, a livello di inquinamento acustico 
dovuto ai lavori il legno è sicuramente la scelta migliore. 
Inoltre il cantiere risulta molto meno caotico perché c’è 
bisogno solo di una presa per attaccare il caricabatterie 
dell’avvitatore e ci sono meno materiali e operatori che gi-
rano nello stesso momento.

Rispetto all’acustica, il legno come si comporta?
Per quanto riguarda la sezione delle pareti, grazie all’X-
lam, alla lana di roccia del cappotto e al rivestimento 
interno non abbiamo dovuto aggiungere alcun altro ele-
mento fonoassorbente. Discorso diverso per i solai: essen-
do in legno, quindi molto leggeri, avevano sezioni di soli 
16 cm e quindi abbiamo aggiunto due tappetini fonoas-
sorbenti, di cui uno anticalpestio con una massa notevole 
proprio per ovviare alla mancanza di massa del solaio. I 
due tappetini hanno inciso dal punto di vista economico 
per 10 euro a metro quadrato. 

A cosa bisogna fare attenzione nella realizzazione di 
edifici in legno?
È consigliabile porre molta cura nelle impermeabilizza-
zioni utilizzando guaine adeguate, utili per la protezione 

della struttura e per far fronte a perdite di qualsiasi na-
tura. Nelle strutture classiche in cemento armato, una 
fuoriuscita d’acqua impiega qualche giorno prima di ma-
nifestarsi tramite le classiche macchie sull’intonaco. Nelle 
strutture in legno, invece, si manifesta dopo pochissimo 
tempo anche a dieci metri di distanza. Ciò è dovuto all’e-
strema levigatura e alla quasi totale porosità del legno. 
In caso di perdite nelle strutture in legno gioca un ruolo 
fondamentale l’esperienza, per capire quale possa essere 
stato il percorso dell’acqua.

In quanto tempo è stato costruito l’edificio?
I lavori per la struttura di fondazione in cemento armato 
sono iniziati nel luglio del 2012 e sono terminati a inizio 
ottobre; abbiamo quindi avviato la posa dell’edificio in le-
gno con l’obiettivo di consegnare le case a dicembre 2013, 
dunque con un anno di tempo. 
A giugno 2013 si è visto che potevamo finire due mesi 
prima, tuttavia dato che i clienti avevano acquistato gli 
appartamenti con rate mensili sulla base degli stati avan-
zamento lavori, per non metterli in difficoltà abbiamo 
rallentato. Altrimenti avremmo impiegato un anno esatto 
dallo sbancamento.
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Ripartire dalle norme 
su appalti e concessioni

Antonio Vespignani 

È impressione condivisa che il settore dei lavori pub-
blici nel nostro Paese si trovi ad attraversare una 
fase di disperata ricerca di un recupero di credibilità.

Una credibilità inesorabilmente minata dai grandi scan-
dali “esplosi” nell’ultimo anno – Expo Milano, Mose, ecc. 
– ma non meno compromessa agli occhi della coscienza 
comune da altri episodi di scarsa (o nulla) rilevanza pena-
le, ma non per questo di minore impatto. Basti pensare 
all’incredibile episodio del viadotto sulla statale Palermo-
Agrigento, crollato per smottamento pochi giorni dopo 
l’inaugurazione. Insomma, oggi nell’opinione pubblica vi 
è la diffusa sensazione che quello degli appalti pubblici – 
grandi opere in primis, ma non solo – sia un mercato poco 
trasparente, caratterizzato da opacità, furberie, conniven-
ze o, peggio, da corruzione, accordi collusivi, infiltrazioni e 
pervasiva presenza della malavita organizzata. In una pa-
rola, un mercato nel quale l’interesse pubblico soccombe 
di fronte ad altre, meno nobili, logiche. Se a questa perce-
zione esterna – che, pur comprensibile, è inesorabilmente 
frutto di una generalizzazione ingenerosa – aggiungiamo 
i dati oggettivi, che parlano di una ormai cronica carenza 
di risorse da destinare alle infrastrutture, di vincoli deri-
vanti dalla contabilità pubblica e dal rispetto del patto di 
stabilità interno, di insuperabile incertezza normativa (se 
non di vero e proprio caos), il quadro d’insieme è alquanto 
preoccupante. Questa preoccupazione si riflette oggi in 
un atteggiamento di attesa, quasi di sospensione da par-
te dei principali player tradizionali. L’unico soggetto che 

si muove – e che nello stallo generale sembra ancora più 
attivo, dando a volte l’impressione di andare ad occupare 
anche spazi altrui – è l’Autorità nazionale anticorruzione, 
il cui ruolo, e in particolare quello del suo presidente Raf-
faele Cantone, sembra diventato di assoluta centralità, 
quasi l’unico riferimento sicuro e affidabile in un compar-
to ancora una volta nell’occhio del ciclone. 
Eppure, a ben guardare, i temi sul tappeto sono quelli di 
sempre: semplificazione normativa, programmazione de-
gli interventi, qualità progettuale e responsabilizzazione 
dei professionisti, efficienza e trasparenza della pubblica 
amministrazione, snellimento delle procedure, qualifi-
cazione dei soggetti esecutori, criteri di aggiudicazione, 
controlli; solo per citare alcuni esempi.
Ma le tematiche di ordine tecnico-giuridico si intrecciano 
in maniera indissolubile con quelle legate ai comporta-
menti, alla patologia, alla deviazione dal perseguimento 
dell’interesse pubblico. E così l’imperativo “ripartire dalle 
regole” va inteso nella sua accezione più ampia.
Un Paese come il nostro – con un patrimonio edilizio pub-
blico vetusto e fatiscente, dove gran parte degli edifici 
scolastici sono fuori norma, dove la tutela dell’assetto 
idro-geologico del territorio rimane un’emergenza co-
stante – non può permettersi un sistema di lavori pubblici 
inefficiente o “viziato”. Il grado di civiltà di un Paese si 
misura (anche) dalla sua dotazione infrastrutturale che 
peraltro non è fine a se stessa, ma è funzionale alla cre-
scita – economica e non solo -  del Paese stesso, alla sua 
sicurezza, al benessere della sua collettività.
Il recepimento delle direttive comunitarie in materia di 
appalti e di concessioni costituirà il primo tassello per la 
riscrittura della normativa, un passaggio indispensabile 
sul quale misurare la volontà e la capacità di intervenire, 
con equilibrio e senza slanci giustizialisti, per riportare il 
settore dei lavori pubblici nel suo naturale alveo e nel suo 
tradizionale e incontestato ruolo di motore dello sviluppo.

48 Civiltà di cantiere 49RUBRICA - Le regole

Basta sprechi. 
Liberare risorse 
per riqualificare le scuole 
e mantenere le strade

A cura di M.A.

A colloquio con Giorgio Perotti, 
presidente dei costruttori edili di Rieti

r

“Siamo all’anno zero”. Così descrive il mercato 
delle opere pubbliche per la provincia di Rieti 
il presidente dei costruttori reatini. Per Giorgio 

Perotti la situazione è più che drammatica: se non si cam-
biano radicalmente le politiche verso il territorio il degrado 
che caratterizza tutto il patrimonio pubblico della provincia 
è destinato ad aumentare, con conseguenze molto pesanti 
sulla sicurezza dei cittadini. “È veramente deprimente as-
sistere all’azzeramento di un settore produttivo come il no-
stro. La riduzione della spesa pubblica ha di fatto prodotto 
il primario effetto di annullare gli investimenti in opere e in 
manutenzione del patrimonio pubblico. Pur riconoscendo 
gli enormi sforzi di risanamento, osserviamo che la Regio-
ne Lazio da ormai quattro anni ha praticamente azzerato 
ogni investimento e quando riesce a mettere in campo ri-
sorse, come nel caso del finanziamento sulle scuole di que-
sti giorni, lo fa sul bilancio triennale che dilata fino al 2017 
gli interventi e i relativi pagamenti. La nostra Provincia è 
ormai per decreto un ente fantasma privo di risorse e forza 
progettuale, mentre le amministrazioni comunali provano 
a sostenere il peso sociale di una crisi profonda che le trova 
in prima linea. Ma di incredibile rileviamo ancora che le po-
che risorse disponibili vengono utilizzate per tenere in vita 
apparati amministrativi e società ed enti assolutamente 
inutili. Dall’altra parte abbiamo strade che definire a rischio 
è un eufemismo. Ogni giorno il pericolo di incidenti a causa 
del dissestato manto stradale e delle buche è la normalità. 
Per non considerare lo stato delle nostre scuole, spesso fa-
tiscenti, con consumi energetici da anni settanta”.
Il nodo che va sciolto quindi riguarda il rapporto tra spesa 
improduttiva e investimenti…

“Esattamente. Soltanto con una spending review virtuosa 
ed efficace possiamo sperare di invertire la marcia ritrovan-
do risorse da investire sul territorio, a vantaggio di tutti. 
Non è più comprensibile, se non con una totale mancan-
za di visione del futuro, che si continui a raschiare il fondo 
del barile delle poste di bilancio per tenere in piedi società 
e strutture che non hanno più alcuna funzione. Basti per 
tutte l’esempio di “Risorse sabine” che si vuole conservare 
in vita affidando ipotetici servizi senza alcuna reale valuta-
zione in termini di efficienza e di costi e benefici per la col-
lettività. Non è più il tempo degli sprechi. Quel tempo deve 
finire. Oggi è essenziale perseguire una razionalizzazione 
amministrativa radicale, profonda, conservando compe-
tenze e chiudendo società non solo inutili ma dannose. In 
quanto alterano la concorrenza e gravano sulla collettività 
bloccando risorse oggi preziose. Quelle risorse che consen-
tirebbero di assicurare qualità e sicurezza ai nostri bambini 
nelle scuole e a tutti noi attraverso una efficace manuten-
zione stradale. Ma c’è di più, perché poi non possiamo non 
guardare anche l’altra faccia della medaglia, che riguarda 
l’esistenza di lavoratori di serie A e di serie B. I nostri ope-
rai a causa della crisi perdono ogni giorno lavoro e reddito. 
Sono 600 le famiglie colpite da licenziamento nell’edilizia. 
Operai e tecnici che potrebbero essere reinseriti nel mondo 
del lavoro e essere di grande utilità per riqualificare le scuo-
le e mettere a posto le strade. Invece nulla si fa in questa 
direzione. Poiché questo spreco di risorse pubbliche è oggi 
inaccettabile, come sistema industriale delle costruzioni 
ci batteremo perché la situazioni cambi. Nell’interesse di 
tutti e soprattutto per poter avere un futuro, che oggi ci 
viene rubato”. 
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e qui entra in gioco la certificazione Iso 50001, l’obbligo 
delle diagnosi periodiche decade se l’azienda applica un 
sistema di gestione conforme alle norme Iso 50001 o Iso 
14001, oppure se è registrata Emas (Eco-Management 
and Audit Scheme). 
Tutto questo interessa il settore delle costruzioni, sia 
perché ci sono molte “grandi imprese” secondo la defi-
nizione del decreto, sia perché l’elenco delle circa 2.500 
aziende energivore comprende una vasta gamma di pro-
duttori per l’edilizia: di cemento, calce, elementi in late-
rizio, pannelli in cartongesso e anche, in funzione delle 
dimensioni dell’impianto, alcuni di coloro che utilizza-
no un forno, per esempio i produttori di conglomerato 
bituminoso. Se è probabile che implementare e certifi-
care un sistema di gestione Iso 50001 costi di più che 
effettuare un audit energetico ogni 4 anni, l’opportunità 
di scegliere la prima strada dovrebbe essere comunque 
attentamente considerata, non soltanto dalle azien-
de direttamente interessate dagli obblighi del decreto 
102/2014, ma in generale da qualunque azienda dove il 
costo dell’energia giochi un ruolo importante. E questo 
per diversi motivi. 
Innanzitutto perché con l’audit su cui si deve basare il 
sistema di gestione energia si “fotografano” i consumi 
energetici dell’azienda e si individuano interventi di mi-
glioramento che, con investimenti anche piccoli, consen-
tono risparmi notevoli che in un tempo relativamente 
breve possono ripagare ampiamente i costi sostenuti. In 
secondo luogo perché il decreto del 28/12/2012, che de-
finisce degli obiettivi quantitativi nazionali di risparmio 
energetico, ha esteso la possibilità di ottenere i Titoli di 
efficienza energetica (Tee), noti anche come “certificati 
bianchi”, a qualunque impresa o ente che si doti di un 
energy manager o di un sistema di gestione dell’energia 
in conformità alla Iso 50001. Ricordiamo che i Tee hanno 
un valore economico e vengono attribuiti dal Gse (Ge-

Certificazione
In collaborazione

con ICMQ Spa

store servizi energetici) sulla base di risparmi energetici 
dimostrati, a fronte di un consumo di riferimento. E in-
fine, ma non meno importante, il decreto sull’efficienza 
energetica prevede anche forme di cofinanziamento di 
programmi presentati dalle Regioni e finalizzati all’a-
dozione nelle piccole e medie imprese di sistemi di ge-
stione conformi alle Iso 50001 e 14001. Guardiamo allora 
un po’ più da vicino che cosa significa implementare un 
sistema di gestione dell’energia secondo lo standard 
Iso 50001. I sistemi di gestione volontari hanno sempre 
avuto come scopo principale quello di migliorare le orga-
nizzazioni attraverso l’ottimizzazione dei propri proces-
si, rendendole più competitive sul mercato. La Iso 50001 
rappresenta il complemento “energetico” di altre due 
norme ormai affermate, le Uni En Iso 9001 sui sistemi di 
gestione per la qualità e Uni En Iso 14001 sui sistemi di 
gestione ambientale. 
La norma di per sé non definisce specifici criteri pre-
stazionali relativi all’energia ma permette a qualunque 
organizzazione di avere un approccio sistemico alle pro-
prie prestazioni energetiche e un miglioramento conti-
nuo, che si traducono in un uso più efficiente dell’ener-
gia, con risparmio di costi e riduzione delle emissioni di 
gas serra. La Iso 50001 può essere adottata indipenden-
temente da altri sistemi di gestione oppure integrarsi; 
per facilitarne l’uso, la struttura infatti è simile alle Iso 
14001 e Iso 9001 e la metodologia è la stessa, basata sul 
“ciclo di Deming” per il miglioramento continuo della 
qualità: plan – do – check – act. Le aziende già certifica-
te Iso 14001 possono trovare nella Iso 50001 il naturale 

Il settore dei laterizi, rappresentato da Andil, rientra nei settori a forte consumo di energia interessati 
dalle prescrizioni del Dlgs 102/2014 sull’efficienza energetica.

L’associazione nei mesi scorsi ha svolto, con la collaborazione di Syneco, un progetto, cui hanno partecipato 36 
aziende associate, finalizzato a valorizzarne i miglioramenti sul piano energetico. Il progetto si è concluso con l’i-
noltro della richiesta dei certificati bianchi e ha consentito di valutare che l’implementazione e la certificazione di 
un sistema di gestione dell’energia Iso 50001 nelle fornaci associate ad Andil costituirebbe un valore aggiunto per 
le aziende, sia in termini di risposta soddisfacente agli obblighi di legge, sia per mettere a valore quanto già finora 
effettuato e conseguire sempre migliori prestazioni energetiche con risparmio di costi.

Con questo obiettivo un gruppo di lavoro di esperti Andil, Syneco e ICMQ ha redatto una Linea guida per l’efficace 
implementazione di un sistema di gestione dell’energia conforme alla norma Iso 50001 per il settore dei laterizi, uno 
strumento utile alle fornaci per individuare anche potenziali spunti di miglioramento dei consumi energetici.  Sulla 
base della Linea guida, una check list costituirà il riferimento per l’audit di certificazione ma potrà anche essere 
utilizzata dalle aziende “certificande” per un check preventivo sullo stato del proprio sistema di gestione. 

A completamento del progetto è prevista un’attività di formazione a tutte le aziende interessate, la personalizza-
zione del sistema di gestione dell’energia alle singole aziende e la certificazione finale del sistema Iso 50001. I costi 
della personalizzazione e della certificazione sono a carico delle singole aziende. Un percorso virtuoso di filiera che 
potrebbe servire da buona pratica per altri settori delle costruzioni ad alto consumo di energia.

Plan
Identificare gli aspetti energetici e gli obblighi legali 

al fine di definire obiettivi e target energetici consoni.
Do

Definire le attività, le risorse e le responsabilità 
per raggiungere gli obiettivi fissati.

Check
Monitorare l’adeguatezza operativa di quanto pianificato.

Act
Rivedere il sistema di gestione da parte 

della direzione per individuare e promuovere 
potenziali miglioramenti e cambiamenti.

completamento per migliorare la gestione dell’energia 
e il risparmio conseguente; quelle che non lo sono ma 
che ritengano critico l’aspetto dei consumi energetici 
possono adottare un sistema di gestione dell’energia e 
valutare in seguito se mettere sotto controllo tutte le 
tematiche ambientali legate alla propria attività svilup-
pando un sistema di gestione per l’ambiente secondo 
lo standard Iso 14001. In ogni caso la certificazione da 
parte di un ente terzo dei sistemi di gestione adottati 
consente sia di avere una verifica indipendente sull’ef-
ficacia di quanto messo in atto, sia di dare visibilità al 
proprio impegno al risparmio e al rispetto dell’ambiente.

Fornaci virtuose

Energia: il ciclo del 
miglioramento continuo

Efficienza energetica 
in azienda

Maria Cristina Venanzi

Lo standard internazionale Uni En Iso 50001 (nel se-
guito “Iso 50001”), relativo ai sistemi aziendali di ge-
stione dell’energia, è stato introdotto nel 2011 e nel 

2012 ha sostituito il precedente standard europeo Uni Cei 
En 16001. Essendo così “giovane” i numeri sono inevita-
bilmente ancora bassi, ma il tasso di crescita testimonia 
l’interesse che ha incontrato: secondo l’annuale rapporto 
Iso, nel 2013 nel mondo sono state rilasciate 4.826 certi-
ficazioni, il 116% in più rispetto al 2012, contro una media 
del 4% se si considera il totale dei 7 sistemi di gestione 
considerati, tra cui l’lso 9001 sulla gestione qualità e l’Iso 
14001 sulla gestione dei sistemi ambientali. Al momento 
per l’Iso 50001 la domanda si concentra soprattutto in Eu-
ropa (82%) e vede in testa la Germania, il Regno Unito e, 
un po’ a sorpresa, l’Italia.
Una forte spinta per l’adozione di un sistema aziendale 
di gestione dell’energia è venuta dalla direttiva europea 
sull’efficienza energetica, finalizzata a ridurre del 20% le 
emissioni di gas serra entro il 2020 e recepita in Italia con 
il Dlsg 102/2014. Il decreto impone l’obbligo di effettuare 
audit energetici ogni quattro anni sia alle grandi imprese 
con più di 250 addetti o 50 milioni di euro di fatturato (e 
uno stato patrimoniale superiore ai 43 milioni di euro), sia 
alle imprese di qualunque dimensione ma a forte consu-
mo di energia. 
Le imprese energivore sono quelle che hanno un consu-
mo energetico superiore ai 2,4 GWh/anno e un’incidenza 
del costo dell’energia sul fatturato superiore al 3%. Ma, 
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affreschi. L’ambito di intervento è assai delicato, in una 
situazione in cui non è possibile montare impalcature 
fisse pur trattandosi di un manufatto di grandi dimen-
sioni. Considerato il notevole pregio artistico del sito, 
si è resa necessaria la realizzazione di un’applicazione 
poco invasiva. 
Nelle fasi iniziali i progettisti hanno lavorato a contatto 
con professionisti del restauro, in modo da realizzare un 
prodotto che salvaguardasse gli affreschi. Così sono sta-
ti utilizzati due sensori di piccole dimensioni: uno con 
tecnologia wireless e dotato di connessione internet, di 
ingombro minimo, facile da applicare e rimuovere; l’al-
tro basato sulla fibra ottica. Oltre che dal punto di vista 
tecnologico i sensori offrono vantaggi sia dal punto di 
vista della gestione - in quanto le applicazioni possono 
essere usate anche da personale privo di preparazione 
ingegneristica - che dei costi. 
Il team con cui Città concreta ha collaborato è costituito, 
oltre che dal professor La Gala e da Luca Lucci di SpinI-
talia, che hanno progettato e realizzato il sensore mec-
canico, da Enrico Federici di StepOver che ha progettato 
e messo in opera la struttura in fibre ottiche. 

Grazie al monitoraggio è stato possibile far emergere 
criticità rilevanti che mettono a rischio la tenuta strut-
turale dell’edificio. “Con questa sperimentazione – com-
menta Genesio Alessandrini, di Città concreta – abbia-
mo dimostrato la grande utilità di questi sensori, così 
come la loro versatilità. Grazie a una collaborazione vir-
tuosa tra imprese e mondo della ricerca, basata su un 
sano pragmatismo, siamo pronti per offrire questi nuovi 
prodotti e soluzioni al mercato. L’esperienza a Sant’I-
gnazio dimostra quanto un monitoraggio di questo tipo 
possa registrare fenomeni solo intuiti, consentendo di 
intervenire per tempo e mettendo a disposizione di pro-
gettisti e imprese informazioni essenziali per interveni-
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re e per realizzare un restauro anche strutturale efficace 
e rispettoso”.  
Va detto del resto che i sensori prodotti possono essere 
applicati anche al di fuori del campo dei beni culturali. 
Come ha ricordato La Gala, «il restauro è il fiore all’oc-
chiello, una palestra tecnologica, dove l’applicabilità del 
progetto avviene in condizioni estreme e con forti vin-
coli. Intervenire su un bene storico monumentale signi-
fica agire su un manufatto antico, non riparabile, dove 
valutare anche piccoli danni diventa molto importante.  

Sensore meccanico
 
Misura gli spostamenti assoluti, come fosse 
un metro o un centimetro, ed è un sensore di 
distanza. Funziona con tecnologia wireless. 
Si applica come misuratore di spostamento 
(con una risoluzione 0.001 mm) e come 
estensimetro resistivo. 

Sensore a fibra ottica

È un sensore di deformazione relativa e 
misura variazioni percentuali. Si applica 
come estensimetro a fibra ottica (Fbg), come 
inclinometro (con una risoluzione 0.005 gradi) 
e come accelerometro (0.001 g).

Se una crepa nell’intonaco di una casa non richiede so-
verchia attenzione, su un affresco capirne le causa risul-
ta decisivo per la sua sopravvivenza. Proprio per questo 
la sperimentazione a Sant’Ignazio, in condizioni quan-
to mai difficili, conferma come i nostri sensori possano 
essere utilizzati con facilità in campo civile. Chiunque 
potrà acquistarli e applicarli senza dover avere le com-
petenze di un ingegnere, con la certezza che forniranno 
preziose informazioni, con la massima precisione, rela-
tivamente ad ogni specifico edificio e situazione». 

I sensori sperimentati
a Sant’Ignazio, Roma

Sensori per il monitoraggio 
strutturale 

Alfredo Radiconcini

L’ identità dell’Italia è legata alla propria storia 
rappresentata in modo inequivocabile dal nostro 
patrimonio artistico e monumentale. Purtroppo 

è consuetudine registrare in questi anni allarmi sulle 
condizioni dell’immenso, diffuso, universo dei nostri 
beni culturali. Ci sono i ricorrenti problemi di siti di gran-
di dimensioni, come Pompei, simbolo delle ricchezze ar-
cheologiche italiane, da sempre di difficile gestione. Ma 
ci sono anche i problemi legati al mantenimento di innu-
merevoli palazzi storici, chiese, piccoli musei. La conser-
vazione richiede un impegno oneroso che purtroppo non 
sempre riesce a coniugarsi con la prevenzione, a causa di 
carenza di fondi. Eppure la diagnostica del patrimonio 
storico monumentale costituisce un fattore molto im-
portante, particolarmente in Italia. 
“Città concreta”, la rete di imprese prevalentemente, ma 
non soltanto, romane, intende promuovere e sviluppare 
la creazione di prodotti legati alla sensoristica che con-
sentano nuove tecniche e metodi di misura di parametri 
fisici su manufatti architettonici. L’iniziativa si avvale 
della collaborazione di SpinItalia, guidata dal professor 
Francesco La Gala che svolge il ruolo di coordinatore del 
progetto, attualmente in fase di sperimentazione. 

Oggetto del monitoraggio è la chiesa di Sant’Ignazio 
a Roma, un sito di particolare pregio storico-artistico. 
I sensori sono stati posizionati in una sala con crepe 
estese in parti strutturali, anche là dove sono presenti 
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Cresce, invece, la riqualificazione del patrimonio esi-
stente. Complici la politica degli incentivi fiscali, la 
strozzatura del credito e la nuova sensibilità verso la 
rigenerazione urbana. La riqualificazione degli edifici 
esistenti è tecnicamente un’operazione più delicata ri-
spetto alla costruzione di un nuovo fabbricato. Richiede 
perizia, conoscenza e competenza; condizioni necessa-
rie per raggiungere la qualità dell’intervento.
La qualità, in edilizia, è fatta di prestazione, durabilità, 
sicurezza e protezione, ricerca di comfort e di innovazio-
ne. L’innovazione, in particolare, dà impulso al progres-
so ed è un motore della competitività. Un altro potente e 
stimolante motore della competitività nelle costruzioni 
è la scelta della sostenibilità ambientale.
Se negli anni di forte crescita l’innovazione era indi-
rizzata ad assecondare la quantità (ridurre i tempi di 
costruzione attraverso lavorazioni più rapide), adesso 
l’innovazione è mirata ed è nei dettagli. È un’evoluzione 
costante del prodotto esistente, già di per sé raffinato. 
Dopo una fiera del settore si sente spesso dire: “Non c’è 
niente di nuovo”. Le innovazioni ci sono, anche se spes-
so non si vedono. Così è stato a Klimahouse 2015 a Bol-
zano. Tanti lievi e sottili miglioramenti frutto di espe-
rienze e di feedback. L’innovazione, oggi, è il risultato di 
ottimizzazioni incrementali.
Nelle imprese della filiera delle costruzioni (inclusi i pro-
gettisti), l’innovazione che riguarda il processo è stret-
tamente legata alla ricerca di qualità, nelle sue varie 
componenti. È un costante e progressivo miglioramento 
in termini di programmazione, di organizzazione del la-
voro e delle competenze. Nel contesto attuale, risultano 
elementi strategici (e presto imprescindibili) di valore 
aggiunto per la competitività delle imprese della filiera 
l’utilizzo del Bim e dei sistemi Ict. Questo nuovo approc-
cio alla gestione di tutte le fasi del progetto e dell’opera 
è già prassi corrente nelle imprese straniere, mediamen-
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Innovazione, motore 
di qualità e di prestazione

Andrea Mercusa

I numeri dei rapporti congiunturali ci dicono che, oggi, 
l’edilizia non è più mass market ma è quasi un settore 
di nicchia. Le imprese che restano nel mercato - sia-

no esse di costruzione, di produzione o di servizi - sono 
quelle che vivono sul valore che esse stesse creano e 
non su ciò che il mercato genera, come invece accadeva 
durante la fase di crescita fuori controllo dei primi anni 
2000, quando il volano dell’economia del settore produ-
ceva abbondanza di lavoro.
Quando il mondo delle costruzioni uscirà dal tunnel non 
troverà la medesima situazione che ha vissuto prima 
della crisi. Nel nuovo contesto saranno fondamentali i 
contenuti qualitativi del prodotto edilizio. Alla fine del 
processo di “selezione naturale”, che sta coinvolgendo 
tutta la filiera, rimarrà in corsa chi si è rimesso in gioco 
accettando l’inevitabile sfida del cambiamento. Risulte-
rà competitivo chi ha tagliato i costi della “non qualità”, 
attraverso comportamenti e procedure mirati a ridurre 
errori, ritardi, rilavorazioni, contenziosi, ecc.; e perderà 
chi ha tagliato i costi della qualità, scelta apparente-
mente più vantaggiosa ma fragile nel medio termine.
In una crisi che è strutturale e non congiunturale, dove 
le nuove costruzioni sono meno dell’1% della produzione 
edilizia, il mercato ha decretato la fine della “quantità” 
(edifici di bassa qualità), il significativo ridimensiona-
mento della fascia di media qualità, mentre rimane co-
stante la richiesta per l’alta gamma, dove qualità diven-
ta sinonimo di eccellenza.

L’infisso è un sistema complesso al quale chiediamo, 
oltre alla luce naturale, comfort acustico, termico, 
sicurezza, protezione antinfortuni, antintrusione, 
qualità e, perché no, design. Tante prestazioni in un 
unico elemento costruttivo. È forse la componen-
te che negli ultimi anni ha fatto il salto tecnologico 
più spinto. Nonostante l’eccellente livello raggiunto, 
l’infisso è ancora un “punto debole” dell’involucro. 
La sua prestazione energetica, ad esempio, resta di 
molto inferiore a quella richiesta, oggi, alle super-
fici opache degli edifici. L’innovazione nell’infisso 
riguarda ogni elemento che lo compone. In tutti i 
tipi di profili proposti dal mercato per i battenti e i 
telai fissi, troviamo soluzioni sempre più evolute per 
migliorare la prestazione acustica, termica e per ga-
rantire la massima durata nel tempo. La ferramenta 
deve garantire elevati standard di protezione contro 
l’intrusione. È, inoltre, sollecitata da carichi che pos-
sono essere molto pesanti. Nelle finestre di grandi 
dimensioni le lastre di vetro triplo possono superare 
i 60 kg e gravano sulle cerniere e sul telaio ad ogni 
azione di apertura e chiusura. Non ce ne rendiamo 
conto ma nelle porte finestre scorrevoli i meccanismi 
sono talmente sofisticati e oggetto di innovazione 
continua che ci consentono di muovere manualmente 
senza fatica ante che pesano tre, quattro quintali e ol-
tre. Per le superfici trasparenti, la tecnologia propone 
vetri sempre più performanti e in grado di rispondere 
a esigenze sempre più specifiche. I vetri sono multi-
funzionali. Per incrementare le prestazioni dei vetri 
camera (con 1 o 2 camere) nel corso degli anni si sono 
aggiunti riempimenti di gas e trattamenti con deposi-
ti di ossidi metallici (basso emissivi) per la riflessione 
dei raggi infrarossi al fine di mantenere all’interno 
dell’ambiente abitato il calore generato dall’impianto 
in inverno. Con trattamenti di tipo “selettivo” e “ri-
flettente” sulle lastre si riduce il surriscaldamento nel 
periodo estivo. Con le lastre stratificate e con le pelli-
cole si ottengono ottimi risultati per quanto riguarda 
il comfort acustico, la sicurezza contro gli infortuni e 
la protezione antivandalismo e antieffrazione. Anche il distanziatore o canalina delle vetrocamere è un ele-
mento importante e delicato la cui evoluzione deve seguire quella del vetro e del telaio altrimenti può diven-
tare un ponte termico pericoloso a rischio di condensa superficiale. A questi sforzi in ricerca, innovazione e 
design per offrire al mercato un sistema ad altissima prestazione deve seguire una posa in opera estremamen-
te competente ed eseguita da operatori sempre più qualificati. Questa deve essere fatta nel modo corretto, 
a partire dal falso telaio, con le modalità e con i prodotti appropriati: nastri, guaine, schiume e sigillanti che 
hanno fatto progressi sensibili per garantire tenuta al vapore, al vento, alla pioggia e isolamento acustico.

FOTO IN ALTO: Pannello isolante in Aerogel. Altissime prestazioni in poco spessore.

54 Civiltà di cantiere



56 Civiltà di cantiere

te più organizzate e strutturate delle nostre, a tutti i 
livelli. Le imprese italiane soffrono un ritardo culturale 
e strutturale; se non si evolvono, adeguandosi a questi 
cambiamenti, sono destinate a perdere gli appalti.
L’attuale paradigma delle costruzioni è segnato da una 
normativa energetica in continua evoluzione e sempre 
più restrittiva. Contestualmente è aumentata la sensi-
bilità del mercato per l’efficienza energetica. Siamo in 
una fase storica in cui la domanda può scegliere, per-
tanto c’è la significativa richiesta/necessità di edifici ad 
alta prestazione energetica e con una qualità complessi-
va elevata. Una risposta a queste richieste è l’innovazio-
ne del prodotto. Pensiamo, come esempi, all’infisso e alla 
relativa posa in opera che negli ultimi 10/15 anni ha fatto 
un salto tecnologico e qualitativo notevole, alla continua 
ricerca per abbassare il valore di conducibilità termica dei 
materiali isolanti, al miglioramento delle prestazioni del-
le schiume poliuretaniche o all’evoluzione delle membra-
ne di controllo del vapore.
La persistente ricerca di innovazione ha portato nel mon-
do dell’edilizia materiali nati per applicazioni diverse. È il 
caso degli isolanti sotto vuoto, dell’Aerogel, dei materiali 
a cambiamento di fase (Pcm) o di alcuni rivestimenti per 
esterni. La ricerca di una performance complessiva favo-
risce la crescita di tutta la filiera delle costruzioni e la ag-
giorna. Anche la crescente diffusione dei protocolli di cer-
tificazione di qualità e di sostenibilità volontari aiutano 
questo percorso e sono una forte spinta all’innovazione 
poiché promuovono prestazioni e procedure  d’eccellenza 
(con la garanzia di un ente terzo), migliorano le compe-
tenze di tutti gli attori coinvolti e fanno selezione tra gli 
operatori. Il processo di certificazione è il mezzo con cui 
molte imprese e professionisti prendono coscienza dei 
propri limiti e sono stimolati a crescere.
I software per il calcolo dei ponti temici e gli strumenti di 
diagnosi non invasiva 10 anni fa non erano diffusi mentre 
adesso sono, di fatto, necessari per garantire una pro-
gettazione energetica e di qualità. Difficilmente, oggi, se 
chiediamo a un produttore di infissi una finestra con un 
valore di trasmittanza superiore a 2,0 W/mqK, riuscirà a 
fornircela. La sua produzione e la sua ricerca sono indi-
rizzate verso prodotti con performance nettamente su-
periori.
La ricerca di prestazione, attraverso l’innovazione, muo-
ve anche i tecnici. Oggi non si progetta più un muro, si 
progetta una stratigrafia che deve garantire una presta-
zione energetica, acustica, sismica e di qualità in termini 
di durata. E per il rivestimento esterno, c’è a disposizione 
una grande varietà di materiali innovativi, anche nel de-
sign, in grado di caratterizzare l’architettura dell’edificio. 

Il costante impegno nel campo dell’innovazione e della ricerca da parte di FINSTRAL, azienda italiana leader nella produzione di ser-
ramenti, ha portato allo sviluppo di una nuova linea di infissi in alluminio dagli eccezionali valori di isolamento termico, il sistema FIN-
Project. 

La qualità di finestre e porte FIN-Project deriva dalla combinazione vincente delle proprietà di due materiali: le straordinarie capacità 
isolanti dei profili pluricamera in PVC, con cui viene realizzato il corpo centrale portante del serramento, e la resistenza dell’alluminio, 
impiegato per il rivestimento interno ed esterno. Il prodotto di questa combinazione è un serramento rivoluzionario, in grado di assicu-
rare costi energetici davvero ridotti.

Gli studi tecnici effettuati dall’azienda hanno permesso di perfezionare un prodotto dal design pulito, dalle linee moderne e leggere – 
grazie alla versatilità dell’alluminio – e dalle eccezionali prestazioni isolanti garantite dal PVC e che un serramento in alluminio altrimenti 
difficilmente potrebbe offrire.

Le finestre in alluminio FIN-Project si caratterizzano per le eccellenti proprietà di isolamento termico. I profili interni in PVC pluricamera, 
dotati di guarnizione mediana, i distanziali vetro ad elevato isolamento termico ed i tripli vetri consentono di raggiungere un Uw pari a 
0,78 W/m²K. I serramenti FIN-Project sono costituiti da un corpo centrale in PVC isolante a cui vengono agganciati su entrambi i lati i 
profili di rivestimento in alluminio. Il vetro viene incollato al telaio dell’anta lungo tutto il suo perimetro, riducendone al minimo l’ingombro 
e incrementando l’isolamento termico e le proprietà antieffrazione.

Tutti i moderni sistemi di serramenti in alluminio a taglio termico presentano al loro interno una struttura isolante – nella maggior parte 
dei casi – di poliammide, un materiale non recuperabile. Per i serramenti FIN-Project viene impiegato invece il PVC, rendendo in questo 
modo riciclabile l’intero profilo – una scelta realmente ecosostenibile.

L’intuizione rivoluzionaria di FINSTRAL per il sistema FIN-Project è proprio quella di utilizzare il PVC, materiale nella cui lavorazione 
l’azienda è da anni ai vertici in Europa, per realizzare la struttura interna portante di finestre e porte-finestre: una struttura pluricamera 
ad elevata efficienza energetica.

La nuovissima concezione di questi serramenti ha permesso di eliminare il tradizionale rinforzo metallico interno al profilo – a garanzia 
dell’indeformabilitá del serramento – per fare assolvere la sua funzione ad un più valido sistema costituito da ben tre elementi: i due 
rivestimenti (interno ed esterno) in alluminio ed il PVC pluricamera centrale.

Una combinazione molto efficace, sia dal punto di vista della stabilità dell’insieme sia – soprattutto – dal punto di vista delle prestazioni 
energetiche che consente di raggiungere: le camere interne isolanti presenti nella struttura portante in PVC si vengono a sommare 
infatti a quelle dei gusci di rivestimento in alluminio, agganciati con uno speciale sistema ad incastro al lato interno e a quello esterno 
del serramento.

FINSTRAL è la prima azienda in Europa in grado di proporre una soluzione di questo tipo.
FINSTRAL FIN-Project: davvero una nuova prospettiva sul serramento in alluminio.

FIN-Project 
FINSTRAL: 
serramenti 
in alluminio 
ad alte 
prestazioni

Affinché le innovazioni sviluppino correttamente il loro 
percorso e raggiungano il prodotto finito, è necessario 
che i tecnici le introducano nei progetti e nei capitolati. 
Se ciò non avviene, non c’è trasferimento d’innovazione 
all’interno della filiera e la catena del valore non cresce. I 
progettisti, pertanto, devono essere costantemente ag-
giornati. Il loro ruolo di tramite è fondamentale. I prodotti 
innovativi, in grado di rispondere alle crescenti esigenze 
sono molteplici. Bisogna conoscerli per proporli e appli-
carli correttamente.
Il mondo delle costruzioni è cambiato. La competizione 
si è spostata sul valore aggiunto della realizzazione, nuo-
vo edificio o riqualificazione. Il valore aggiunto è fatto di 
prestazione, di qualità e di sostenibilità (possibilmente 
certificate e non solo dichiarate). 
L’innovazione fa progredire la regola dell’arte, stimola 
tutta la filiera a lavorare in qualità, e a crescere in compe-
tenza. Quindi, in competitività.

Innovazione, 
motore di qualità 
e di prestazione

SEGUE

La termografia permette di verificare la qualità degli 
interventi (Foto: Saige)

Qualità e lifestyle
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Il convegno

La recensione

Martino Almisisi

Una delle possibili chiavi per comprendere la poliedrica attività di un autore come Gianfranco Dioguardi è probabil-
mente l’illuminismo. Nella serie di libri da lui pubblicati negli ultimi quarant’anni è fin dall’inizio costante la pre-
senza del Settecento. Gli studi illuministici di Dioguardi si sono soffermati su diversi aspetti: Diderot soprattutto, 
ma anche una serie di personaggi minori, e i lombardi. Lo stesso Dioguardi ha raccontato, in un articolo pubblicato 
dal Sole 24 ore in morte di Leonardo Sciascia (e oggi leggibile sul sito della Fondazione Dioguardi), gli inizi della sua 
collaborazione con la casa editrice Sellerio. Sciascia scrisse una prefazione al volume del 1982 Un avventuriero nella 
Napoli del Settecento, che fu il primo di una serie di libri pubblicati presso l’editore siciliano, quasi tutti dedicati a 
temi illuministici. Nel rievocare il suo rapporto con lo scrittore siciliano Dioguardi ricorda – con gratitudine si direbbe 
– come Sciascia gli abbia riferito una citazione di Hesse sull’importanza del libro, dei libri, come fattore di vitalità, 
come contributo ad una vita attiva e creativa. La bibliofilia di Dioguardi è, appunto, un’altra chiave della sua attivi-
tà: la sua vena illuministica si sposa con l’amore per il libro visto come elemento centrale della vita culturale. Sono 
diverse le pubblicazione curate o scritte da lui su questi temi. C’è una spinta positiva sempre riconoscibile nei suoi 
scritti, un umanesimo erudito ed appassionato nel suo occuparsi di cultura. La formazione professionale di Dioguar-
di ne qualifica la natura illuministica e ne spiega le qualità di poligrafo enciclopedico: ingegnere, professore ordinario 
di Economia e organizzazione aziendale presso la facoltà di Ingegneria del Politecnico di Bari, ha lavorato con isti-
tuzioni pubbliche e imprese private. Ha svolto un’attività di consulenza per imprese in campo edile e ingegneristico; 
si è occupato di comunicazione e formazione professionale, ha seguito il rapporto dell’innovazione tecnologica con 
le imprese. L’impresa è un altro dei temi centrali della sua ricerca. A partire dai primi libri degli anni Ottanta, legati 
alla sua attività di docente, che trattavano i problemi dell’impresa di fronte al mutamento sociale e tecnologico e si 
ponevano il problema dell’organizzazione aziendale, fino a giungere negli ultimi anni all’idea di reti d’imprese come 
sistemi razionalmente efficaci in grado di affrontare le nuove realtà del mercato. Tutti i temi di fondo del pensiero 
di Dioguardi sono presenti nel suo ultimo libro: Nuove alleanze per il terzo millennio. Città metropolitane e periferie 
recuperate, con una prefazione di Giulio Giorello, edito da Franco Angeli. Da anni Dioguardi riflette sulla città, sulla 
sua crisi e sulla necessità di ripensarla. La nuova alleanza prefigurata fin dal titolo del libro ha vari aspetti: in primo 
luogo è quella fra centro e periferia, in una chiave che richiama esplicitamente il “rammendo” di Renzo Piano, l’i-
dea di ricucire e fertilizzare le periferie senza costruirne di nuove in un orizzonte di sviluppo sostenibile. Ad essere 
protagonista di questa nuova alleanza è l’impresa, un’impresa che, nella concezione di Dioguardi, ha come model-
lo il Rinascimento e l’Illuminismo, un’impresa in grado di trasmettere il sapere ai giovani: “L’impresa dell’edilizia 
deve diventare essa stessa un’impresa enciclopedia e un’impresa rete”. Una cultura nuova, quella prefigurata da 
Dioguardi, che propone un nuovo metodo di intervento nel campo dell’edilizia: il “Laboratorio del restauro nuovo 
sostenibile” un’impostazione che applica le caratteristiche culturali del restauro ai grandi problemi dell’urbanistica. 
I primi campi di prova per questo approccio sono il recupero delle fabbriche industriali in disuso e, appunto, la valo-
rizzazione delle periferie.

Gianfranco Dioguardi:  
Nuove alleanze per il terzo millennio. 

Città metropolitane e periferie 
recuperate, con una prefazione 

di Giulio Giorello, Franco Angeli, 2014, € 22

Housing sociale: l’Italia 
verso una svolta? 

Trasformare un punto debole in un punto di forza, 
sfruttando gli immobili inutilizzati, senza ulterio-
re consumo di suolo e rivitalizzando beni non più 

redditizi. Misure rivolte a risolvere il problema dell’e-
mergenza abitativa, misure concepite per la specificità 
italiana. L’Ance ha messo a punto insieme a ministero 
delle Infrastrutture, Abi e Cassa depositi e prestiti una 
nuova proposta in materia di social housing. Il piano 
è stato presentato a fine febbraio al convegno “Social 
housing: una soluzione al disagio abitativo”, a cui han-
no partecipato tra gli altri il ministro Maurizio Lupi, il vi-
ceministro Riccardo Nencini, il presidente dell’Ance Pa-
olo Buzzetti e il vicepresidente Vincenzo Di Nardo. Una 
serie di dati hanno consentito di inquadrare il contesto. 
Le abitazioni in affitto in Italia rappresentano il 19% del 
totale, un dato molto basso rispetto a paesi come Ger-
mania (58%) e Francia (39%). Se poi si considera l’offer-
ta di abitazioni sociali l’Italia ha un misero 4%, mentre 
in Olanda l’offerta è del 32%, in Austria del 23% e in 
Gran Bretagna del 18%. Le famiglie negli ultimi 10 anni 
sono aumentate ad un tasso tre volte superiore alla 
crescita della popolazione. Un fenomeno dovuto all’au-
mento delle famiglie unipersonali passate nel decennio 
2001-2011 dal 24,3 al 29,2% del totale. La precarietà del 
lavoro penalizza i più giovani, il cui reddito negli ultimi 
vent’anni è diminuito rispetto alla media generale: del 
15% per la fascia fra 19 e 34 anni e del 12% per la fascia 
fra 35 e 44 anni. I mutui concessi a lavoratori con con-
tratti atipici sono solo lo 0,6% del totale. Infine l’Istat 
prevede che la popolazione italiana raggiunga nel 2041 i 

64 milioni di persone, con  un forte squilibrio nel rappor-
to tra generazioni, a tutto vantaggio della popolazione 
più anziana. In questo contesto diventa essenziale cre-
are sviluppare l’housing sociale. Come? Le soluzioni 
proposte dall’Ance sono due. 
La prima prevede la creazione di fondi immobiliari basa-
ti sull’utilizzo degli immobili detenuti in garanzia dalle 
banche e non ancora venduti sul mercato. Immobili che 
sono una perdita per le banche in quanto crediti proble-
matici e viceversa rappresentano un’opportunità per le 
imprese che possono intervenire realizzando modelli di 
social housing, ma anche una risorsa contro la crisi. 
La seconda soluzione prevede la valorizzazione degli 
immobili pubblici dell’Agenzia del demanio. Ma affin-
ché queste azioni abbiano esito positivo bisogna predi-
sporre una serie di misure. Occorrono forme di garanzia 
pubbliche e private, che permettano di attenuare il ri-
schio di morosità da parte dell’utenza degli alloggi di 
housing. Bisogna impostare un regime fiscale di favo-
re ed è necessaria una velocizzazione delle procedure 
per favorire l’intervento degli investitori privati. Infine 
si devono prevedere agevolazioni e certezze di natura 
urbanistica per accelerare i tempi e ridurre i costi degli 
interventi. 
Secondo il presidente dell’Ance Paolo Buzzetti “recu-
perare l’invenduto per realizzare social housing è una 
prima proposta, ma per realizzarla servono condizioni 
fiscali favorevoli. Quello dell’emergenza abitativa è un 
problema drammatico che va rivisto nel suo comples-
so, perché sono 30 anni che non si fa nulla e in passato 
molti interventi sono falliti”. Secondo Buzzetti il nuovo 
modello di social housing dovrà “puntare su una part-
nership tra pubblico e privato per attirare capitali e ri-
qualificare le periferie; in questo modo si combatte il 
degrado delle nostre città e allo stesso tempo si agevola 
la ripresa del settore dell’edilizia”. (A.R.)
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LA STRADA SI FA 
CAMMINANDO

Guardando a un’Europa 
delle democrazie locali

Scritti scelti 1995-2006

Almisisieditore

Chi avrà voglia di scorrere le pagine di questo libro, magari passando da una sezione all’altra, coglierà immediata-
mente l’insoddisfazione per la lentezza, le resistenze nazionaliste, la farraginosità del processo verso una vera uni-
ficazione politica, a cui si contrappone una capacità critica nell’analisi dell’evoluzione e della storia di queste diffi-
coltà, basata su una convinzione salda dell’ineluttabilità di un percorso unitario. Egualmente evidente apparirà la 
centralità che assume la guerra balcanica rispetto a questi temi e alla riflessione che ne deriva.  La guerra jugoslava 
costituisce un vulnus che richiede una valutazione approfondita, dolorosa, dalla quale non ci si può esimere. Tanto 
più dolorosa in quanto avvenuta dopo il superamento con il crollo del muro di Berlino della separazione/contrappo-
sizione tra Europa occidentale e orientale, evento fondamentale per perseguire l’obiettivo di un’unità continentale 
che fosse basata su un arricchimento di valori sapendo vedere reciprocamente ciascuno quelli dell’altro. Le pagine 
sulla Croazia sono ricche di domande, secondo quella che è la “tecnica oratoria” prevalente in questi articoli, così 
come nei discorsi e nelle numerose relazioni esposte in convegni, seminari e simposi. Una tecnica dietro la quale 
si nascondeva la convinzione che per arrivare alla verità si debba sempre navigare nel dubbio. Perché – ripeteva 
sempre Gianfranco Martini - le domande sono più importanti delle risposte. Così come era orgoglioso di avere del 
sangue ebraico nelle vene, sottolineando come gli ebrei siano soliti rispondere ad una domanda con un’altra do-
manda. E questo libro è pieno di domande e di qualche risposta. 

 
Gianfranco Martini (1925-2012), sindaco di Lendinara (Ro) all’inizio degli anni Cinquanta, amministratore locale per 
diverse legislature, europeista “militante”, dal 1970 al 1996 è stato Segretario generale della sezione italiana dell’As-
sociazione dei Comuni e delle Regioni d’Europa (Aiccre), membro per molti anni del Consiglio italiano del Movimento 
europeo, direttore della rivista dell’Istituto internazionale Jacques Maritain, “Notes et Documents”. Dal 1999 al 2008 
è stato presidente dell’Associazione per la democrazia locale nell’area balcanica (Alda), promossa dal Congresso dei 
poteri locali e regionali del Consiglio d’Europa.

Alfredo Martini è storico e giornalista.
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Il volume raccoglie i contributi dei relatori che si sono succeduti in tre seminari nazionali, promossi e organizzati dal 
Formedil (l’ente nazionale di coordinamento delle 104 scuole edili appartenenti al Sistema bilaterale delle costru-
zioni) in occasione dell’avvio di “Progetto Futuro” e in tre differenti contesti territoriali: Sirmione, Perugia, Reggio 
Calabria. Gli incontri sono stati dedicati all’analisi del cambiamento e all’individuazione di innovazioni e scenari 
futuri per il mercato e l’industria italiana delle costruzioni. 
“Progetto Futuro” è un’iniziativa promossa dalla presidenza del Formedil nella consapevolezza che di fronte ai 
profondi cambiamenti che stanno ormai da alcuni anni caratterizzando sia il mercato delle costruzioni che l’intero 
apparato produttivo, diventi essenziale confrontarsi con tutte le articolate forme dell’innovazione. 
Al centro della riflessione - approfondita soprattutto dai contributi di Norbert Lantschner, presidente della Fonda-
zione ClimAbita e da Wittfrida Mitterer, presidente della Fondazione di bioarchitettura – l’incidenza di un approccio 
alla sostenibilità come fattore imprescindibile da considerare nell’evoluzione del mercato e del modo di costruire, 
per gli effetti incentivanti che produce sulla ricerca delle soluzioni tecnologiche, dell’organizzazione e della gestio-
ne del cantiere. 
Così come il tema della progettazione costituisce un elemento strategico che oggi è al centro di un processo di 
forte rivisitazione metodologica e di approccio rispetto alle nuove soluzioni costruttive e alla logica prestazionale 
che è destinata a guidare il rapporto tra domanda ed offerta. Questioni esplicitate e approfondite soprattutto da 
Carlo Ostorero del Politecnico di Torino e da Angelo Ciribini dell’Università di Brescia, in una logica di progettazione 
integrata con le sue connessioni con il Bim. Così come l’attenzione alla realizzazione di prototipi è stato l’oggetto 
degli interventi di Chiara Tonelli della terza università di Roma e di Giuseppe Fallacara del Politecnico di Bari. A 
completare lo scenario non poteva mancare l’attenzione al tema della sicurezza antisismica trattato da Antonio 
Borri dell’Università di Perugia e ripreso dai relatori dell’università del Mediterraneo in occasione dell’incontro di 
Reggio Calabria.
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il DNA del costruire
CIVILTà di CANTIERE

Civiltà di Cantiere intende creare un sistema che attragga nella propria orbita gli stakeholder di 
riferimento del settore delle costruzioni (piccole e medie imprese, grandi aziende di produzione 
e di innovazione, partner tecnici) in un’ottica di network, selezionando le migliori esperienze al 
servizio di un nuovo modo di concepire e di guardare alle costruzioni. 

Civiltà di Cantiere è un progetto di comunicazione, articolato in più iniziative e rivolto a una 
pluralità di soggetti, con il quale si intende contribuire ad orientare con autorevolezza il mercato 
delineando opportunità e potenzialità in tema di regole, investimenti e processi di innovazione.

Visita il nostro sito www.civiltadicantiere.it

…che ti permetteranno di…

• la piattaforma web
• la rivista 
• gli eventi 
• la comunicazione social 
• la promozione del brand
• le campagne condivise

Utilizza strumenti 
e contenuti…

a. creare un nuovo ordine di idee, guardare al 
tuo ruolo in modo diverso, dare alla comunica-
zione un valore strategico;

b. far parte di un network di eccellenza, ac-
quisire relazioni e contatti, confrontarti con  
il mondo della ricerca, della progettazione e 
della gestione, coniugare globalizzazione con 
territorialità attraverso la piattaforma web e in 
occasione di specifici eventi;

c. aumentare la tua visibilità e far conoscere 
le tue realizzazioni e attività attraverso la dif-
fusione di contenuti propri sugli strumenti di 
comunicazione; 

d. mettere a valore le potenzialità del network 
per produrre conoscenza e soprattutto essere 
parte di campagne di comunicazione condivise; 

e. utilizzare il brand Civiltà di Cantiere come 
strumento aggiuntivo per dare valore alle tue 
attività ed iniziative sul territorio.




