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[L NUOVO MUNICIPIO, LE OPPORTUNITA INSEDIATIVE E IL PATRIMONIO COMUNALE

Laricerca

LacittadiPiessasco, comemoltidei comunidimedie dimensioniche hannovissutofagrandeespansione quantitivadegliannisessanta
esettanta, presentale contraddizionidiun'ambienteurbanoframmentato, dove partidicittd dall'identita storica consolidataconvivono
con parti nuove, costruite senza attenzione ad una integrazione possibite. Se il nucleo storico conserva infatti ancora, a tratti, una
qualita urbana congruente con il carattere dell'edilizia tradizionale [ocale, i suoi margini risultano indifferenti alle matrici insediative
griginarie. In questo contesto le politiche di riqualificazione avviate dal Comune riguardanc da un lato un processo di recupero e
valorizzazione dialcune risorse focali presenti sul territorio {riqualificazione delle aree verdi lungo il Sangonetto, recupero dicascina
Farnesae delle sue aree agricole, regia del complesso dal Castello dei Nove merlie dell'area servizidi borgo San Vite, rigualificazione
ambientale diviaTorino) e dall'altro un progetto complessodireinvenzione dell'identita urbana del nuclea storico cittading determinato
dall'esigenzadiripensarelafunzionalitadegliufficicomunali, gia attualmente sottodimensionati. L'occasione diunripensamentosulla
sede del Municipio ha portato a individuare due ipotesi insediative possibili : una legata all'ampliamento deil'attuale edificio e
alt'gspansione su di un'area Hmitrofa, Faltra in una nuova area peritrbara al margine settentrionate del nucleo storico. La scelia
focalizzativa non si pone quindi come esclusive problema funzionale: l'opportunita insediativa permette infatti di ripensare
radicalmentele gerarchie urbane dell'intero spaziocittadinoeil ruclodelf'edificio pubblicoal suoinierno.

Instretta relazione con 'opportunita insediativa dei nuovi uffici comunali vi & inoltre [a necessita di valorizzazions economicadiparte
del patrimonio edilizio comunale, attualmente sottoutilizzate, che potrebbe essere alienato in funzione delle necessis di cassaperla
realizzazione dellasede delnuovoPalazzocomunale.

In questo contesto nasce Fincarico di consulenza al Dipartimento di Pregettazione Architettonica sulla valutazione delle opportunita
insediative degliufficicomunalie dellapessibile valorizzazione diedifici di proprietadel Comune di Piossasco.

Laricercaaffronta con gli strumentidel progetio il tema delia sceltainsediativa, indagando attraverso prefigurazioni ditrasformazioni
possibili te ipotesi localizzative e di valorizzazione, ben consapevole che netle valutazioni insediative i problemi della forma si
incrocianoconidifferentipianidecisionalidelle palitiche urbane. Lasceltalocalizzativadelnuovo edificio del Comune comportainfatti
una serie di valutazioni sulle future gerarchie urbane, sui criteri di valorizzazione patrimoniale, nonché sulla gestione della funzione
pubblica e sulla sua immagine, che necessitano di essere indagate nei loro aspetti tecnico scientifici, prima di diventare oggetto di
cansiderazione politica. Il contributo del Dipartimento é stato di conseguenza quelio di fornire gli strumenti per poter prefigurare e
valutare le condizioni e gli scenari possibili a breve, come a lungo termine - delie trasformazioni urbane future. | carattere
interdisciplinare deipiani decisionali coinvoltiha comportato enamodalitddiindagine consapevolmente aperta, dispostaamodificare
in itinere obiettivi & strumenti, in cui le esplorazioni progettuali introducono e interpretano fe ragioni della forma nei processi di
trasformazione. L'obiettivo della ricerca & stato dunque innanzitutto un contributo alla definizione diun ardine divalari- cheil progetto
definisceerendediscutibili- utile allasoluzionedeiproblemiespressidaliacommittenza.

Il nuovo Palazzo Comunale: ristrutturare 0 costruire ex novo

Come gia detto, la localizzazione del Palazzo det Comune pud assumere un ruolo chiave nefla strategid di trasformazione urbana
complessiva. La scelta tra differenti ipotesi non riguarda percio i soli aspetti funzionali e dell'organizzazione logistica della macchina
comunale, ma va a modificare un quadro complessivo che coinvelge il piano della qualitd urbana, delle sue gerarchie, del ruolo
dell'edificiopubblicoedellasuaimmaginenellacitta.

Le ipotesi previste dal'Amministrazione delfa Citta sono due: la costruzione di una nuova seds del Municipie nelf'area a margine
settentrionale del nucleo storico, affacciata sul Sanganetto {precedentemente oggetto di concorso perun cinema teatro) oppure la
ristrutturazione dellasede attuale degliedificicomunalie'ampliamentonel vicino isolatodicasa Archinti.




L'interesse verso una nuova opportunita insediativa & dovuto all'esiguita degli spazi funzionali concessi dall'attuale edificio
municipale, cherisultainadeguateinconfronioalguadro esigenziale individuatoconl'Amministrazione perio svolgimento delle attivita
degli uffici comunali. llquadro definisce le esigenze attuali e di sviluppo futuro, non solo dal punto di vista quantitativo e spaziale, ma
anche daquellodell'organizzazione e dell*articolazione dei singoli settori degli uffici comunali. Le stime quantitative sono il risultato di
un'estrapolazione dimensionale deli'organigrammadel personale esistente, verificata con ireferenti specifict, portatoridelle esigenze
logisticheedispazionecessarie.

A partire dal quadro individuato sono state predisposte le “schede di esplorazione progettuale”, sulle due ipotesi insediative, can
attenzione siaagliaspettifunzionalie diorganizzaziene logistica, siaagliaspettidicompatibilitaambientale, segnalandoipuntidebolie
diforza di ogni singola soluzione. Per ognuna delte due ipotesi sono state indicate una serie di attenzioni insediative che comungue
potrebberoaverevalore, ancheinalternativaal casodilocalizzazione del Municipio. Queste attenzionisono sirumentalia costruire una
refazione di pertinenza tra il nuovo edificato, il fuogo e i suoi caratteri ambientali, siano essi naturali (in particotare perlanuova areaa
nord) ourbani (perl'areacentrale), perevitare dicostruire un nuovaparte dicittaestransaal carattere e alie logiche disviluppolocali.
Mentre per I'area dell'attuale sede comunale le attenzioni alla qualitd urbana sono essenzialmente rivolte alle modifiche cui sara
soggetta I'attuale sede municipale e seprattutto I'isolato di casa Archinti, e dunque legate al controlio della scala dimensionale ¢ alla
proprietadeimodelliformaliadottatinelie scelte d'intervento, perl'areaanord, attualmenteliberae articolata su due livelli, fe attenzioni
riguardano essenziaimente il rispetto di alcuni caratteri ambientali che possono, se attentamente interpretati, divenire risorse
importantiperlaqualiticompiessivadellintervento.,

Opportunita insediative, valorizzazione e compatibilita ambientale

Al fine di permettere una quantificazione economica del patrimonio edilizio sono stati analizzatii singoli edifici di proprieta comunale,
individuandoie possibilidestinazionid'usoconnesseconlatipologiadell'edificio. L'esplorazione progetiuale é mirataafarcoincidereil
processo di valorizzazione economica con quello di valorizzazione ambientale, intesa come promozione € potenziamento delle
relazioni delf'edificio in oggetto con il conteste di riferimento, sia esso un tessuto urbano conselidate come peril Municipio, casa
Archintiol'excaserma-, un'areadiberdo affacciata sudiun’ambiente naturale - come nel caso del Melino -, uno spaziodifrizionetraun
tessuto urbano consolidato e uno pill recente e frammentato - come per Palazzo Bellavista -, un'area abassa densita edilizia come per
VilladiVittorio-,oancoraunarecente espansione diediliziaresidenzialemuttipiano comenelcasodellascuolaDoenMilani. Aldiladella
differente qualitd del contesto di riferimento, le indagini progetivali sono state condotte metiendo in relazione possibili destinazioni
d'uso e compatibilita ambientali, individuando attraverso il progetto - valori in gioco e sinergie possibili tra aspetti formali, assetti
urbani e valorizzazione ambientale. Con I'obisttivo di contribuire, attraverso Pesplorazione progetiuale, a definire i valari condivisi
caratterizzantilacittdeilterritorio. _

Anche perquestiedifici sono state predisposte delle “schede diesplorazione progettuale”, suddivisein tre sezioni. Una primasezions,
analitica, permette [a definizione delle caratteristiche del manufatto, il suo stato di conservazione, la sua destinazione d'usg, lasua
localizzazione nel contesto e neltessutourbano; a completamento ditaliinformazioni, una ricognizione fotograficadeli'esistente. Una
seconda sezione & data dal rilievo dell‘edificio (attraverso materiali in parte ricevuti dafla committenza, in parte prodotti
autonomamente). Una terza sezione affronta le opportunita di valorizzazione dell'immohile, attraverso la proposta di suggestioni
progettuali, maanche vagliandola strategia complessiva da seguire perciascun edificio e il suo intorno. Gli edifici presiinesamesono
Mattuale Municipio, ifvicinaisolato dicasa Archinti, la Villa di Vittorio, il palazzoBellavista, il Mulino, I'ex caserma dei Carabinierie I'ex
scuolaDonMilani. '

La posizione strategica nel tessuto del centro cittadine rende I'edificio che attualmente ospita gli uffici comunali una pedina
fondamentale nelprocesso divalorizzazione urbanachela cittaintende avviare. Attualmente sottodimensionato rispettoalle esigenze
funzionali, I'edificio del Municipio puo, in relazione alle scelte localizzative deila funzione pubblica, avere due destini. Nel caso di
permanenzadellafunzione comunale |'edificio dovra sebire una serie diconsistentimodificazioniedintegrazioni (inparticolare & stata
esploratala possibilita diaffiancare ali’edificio attuale una galleriaanord confunzione didistribuzione esterna), che gli permettaranno
dipassaredagliattualica1.100mq, aifuturi2.300mgedunquediospitareinuoviservizi,




Nel caso prevaiga invece Iipotesi di costruzione di un nuovo Municipio, allora Pedificio attuale dovrd essere oggetio d'attenta
valutazione daparie defl’Amministrazione, in guanto risultersbbe inopporfuna una suaalienazione, ma comunque melio iImpegnativa
sul piana dei costi e degli usi una sua rifunzionalizzazione come sede d'asseciazioni, joresteria o sala polivalente, come pil volte &
emersoneldibatiitointernc canlacommiitenza.

Strettamente legato alf'edificio comunale & la destinazione d'uso del'isolato di casa Archinti. La particolare struttura fipologica
deli'isolato, quasiinteramente compostodaedificiamanicasemplice condistribuzione aballatoio, rende difficile un'ipotesid'utilizzoa
seguite di un semplice restauro conservativo, mentre si rende probabilmente necessario un ridisegno complessivo dell'isolato, che
potra ospitare I'ampliamento degli uffici comunalioppure nuove funzioni auignome. Nelcasoin cuiia sede del Comune sirforganizzia
partire dai localf gia oggi utilizzati, I'isolate diverrd necessariamente il principale elemento integrativo del complesso municipale. I
nuove volume di casa Archinti dovrd rispettare i fili dellisolato, ma al suo internc potrebbe essere radicalmente modificato,
evenivalmente adoftandounsistemadicoperturatotale oparzialedeliacorteinterna. Lacoperturadsllacorte potrebbefungeredaatrio
d'ingresso del Municipio ed eventualmenie ospitare i servizi a sportelio, ma anche permetiere una distribuzione ai corpi a manica
semplice dell'edificio. Nel caso, invece, di una ritocalizzazione del Municipio in nuova sede, casa Archinti diverrebbe una pedina
fondamentale nel quadro di strategie di valorizzazione economica del patrimonio comunale, e potrebbe ospitare residenza e piccole
attivita commerciali al piano terra. Se nelprimo caso lanuevadestinazione d'uso richiede dimensioni, fipologie e attenzioni ambientali
adeguate alnuovoryoio, conlapossibilitadaparte dellacommittenzadipoteresercitare uncontrofllo sutl'esito formalefinale, netcaso
didestinazione aresidenza o piccole attivith commerciali si sottotinea il rischio diuna cessione ad operatori privati dellaregiasu diun
nodadirilevantecentralitaurbana.

Al contrario dell'organismo urbano del Municipio € di casa Archinti, il processo di valorizzazione di Villa Di Vittoric costifuisce un
problema relativamente semplice, legato pitr ad una serie d'attenzioni e di rispetto della preesistenza storica (sopratiutto rimozioni
d'alcune attuali superfetazioni) che non ad aspetti di scala urbana. Collocata in un tessuto a bassa densitd edilizia ma ben collegata
all'area centrale, Villa DI Vittorio rappresenta forse l'immobile pil pregiate del patrimonio comunale, Ipotizzando fa conferma
deli"attuale attivita diristoraziene, con annassaaipiani superigri un'attivita diricezione, ed eliminando |2 funzieni cggi esisienti, quale
quella, impropria, di sede della Croce Rossa, 'edificio potrebbe assumere una nuova polaritd ali'interno della citta. Sisegnalainoltre,
nel caso di vendita a privati, la necessaria dismissione dell'area del giardino, oggi destinata a parco giochi, € I'opportunita di una sua
rilocalizzazionensilevicinanze.

Pibarticolato & ilcaso del pianoterreno del palazzo Bellavista, dove le epportunita diriqualificazione e divalorizzazione risiedona nel
radicale ripensamento della vocazione dell'areain cui sorge. In questo caso, allora, 'esplorazions pregetiuale, per giungere ad una
valorizzaziene effettivadellimmobile, é stataorientataversolaverificaeladefinizione delle condizionialcontorae, piuttostoche verso
te caratteristiche intrinseche dell'edificio. Palazzo Bellavista, pur trovandosi alle spalle del Municipio, non & legato al sta contesto
urbano e non partecipa alla definizione di un sistema di plazze che arriva fino alla chiesa di San Francesco. L'attrattiva economica
dell'immobile & cosi svalutata, rispetto alle opportunita che avrebbe in un diverso contesto. In questo frangente assumono un ruolo
decisivo le scelte operate nel Piano Regolatore in corso di definizione, nercio che attisne alle destinazioni d'uso: 'attuale presenza di
garage fuoriterraediunedificioindisuso (ex-cinema), nonché la difficile accessibilita dall'area, privai'isolato di Palazzo Bellavista di
unreale iessuto connetiivo, & rende poco pertinente 'utilizzo del pianc terrena come sede d'attivita commerciali o di servizio privato.
Un'ipotesi di destinazione commerciale per questi spazi permetterebbe di guadagnare alla citta una nuova centralita e una maggiore
qualitdurbana. ‘

Cosi come nef caso di Palazzo Beflavisia, anche I'esplorazione progettuale sviluppata sull’edificio del Mulino comunale non pud
prescindere dall'ambito urbano cuipartecipa. Sortadiportad'ingresso aimarginimeridionali deltessuto urbano delia citta, il Mulino &
affacciatosudiun'areaverdeinteressatadaunaserieditrasformazionirilevanti:ilprogetio delparcodel Sangonetto, il Piano Urhano del
Traffico e un Piano d'edilizia convenzionata in discussione per l'edificazione del terreno ad ovest del Mulino. Le valenze urbane e
ambientatiche lacollocazione deli'edifico presentarendono pertanio necessario estendere Fattenzione progettuale a tuito il contesto,
afirontandoiltemadellaricucituraurbanae deffronie sulparco. Ali'internc diquesta prospettivadiportadiingresso al parco, il Muling
potrebbe ospifare attivita ricreative, divenendo punto di aggregazione legato al parco del Sangonetto e alla “collana” di opportunita di
spazipubblicicheessooffrirebhe.




L'ipotesi insediativa presente nell'attuale proposta di Pec risulta invece Inadeguata, sia dal punto di vista di una corretia strategia di
completamento del tessuto urbano limitrofo, siarispetto ad un necessario processo divalorizzazione del'adiacente mulino (anchein
rel_aiiune al progetie di nuovo parco del Sangenetto sul guale il Mulino si affaccia) sia, presumibilmente, in refaziene ad una reale
valarizzazione economicadeglistessiimmobili progettati, che assumerebbero qualitadall'affaccio diretio sul parco. Un suggerimento
alternativo, rispetto allidea diisolare il Muling come “monumento”, attraverso unalottizzazione che sirivolge alpropriointernc, dando
la schiena all'edificio, & stato quello diripensare la disposizione del nuovo costruito secondo una giacitura che assecondasse il limite
del tessuto esistente e allo stesso tempo aprisse verso il parco e il Mulino medesimo, considerando quest'ultimo come “porta”frala
cittd costruita e it parco verde che si incunea nal centro di Piossasco, Questo ruclo di ingresse al parco sarebbe ulieriormente
accentuato daunaeventualefunzioneeco-museale, comedirecente discussoconla ProvinciadiTorine.

Menao complesse fe attenzioni per I'edificio dell’ex caserma dei Carabinieri, che dovranno essere rivolte soprattutto atla scala editizia
dell'edificio chericuce unangolo urbano. Mentre deltutto specifica éla situazione dell'edificio dell'ex scuola Don Milani, che presenta
un grave problema di bonifica a causa della tossicita dei pannelli in fibro-cemento dell'involucro, tanto da non ristltare, allo stato
attuale, idoneo ad alcun utilizzo. Prevedendo un iniervento di bonifica ditombamento, I'edificio potrebbe aspitare alcuni servizi della
comunita, qualila Croce Rossae 'A.1.B. Unaseconda ipotesi - non affrontata nel presente studio e pit radicale -, pud essere quella di
demolizione delcomplessoscolastico perlavenditadelfotto con destinazione residenzials.

Consolidamento del carattere urbano e creazione di nuove centralita

A conclusione delfindagine & possibile affermare che la scelta locatizzativa comporta in prima luogo una valutazione generale sulle
politicha urbane. Nelcaso diristrutturazione e ampliamento dell"attuale edificio comunale sitrattadiconsolidareilcarattere urbano del
centro storico, potenziandone le funzioni e confermandaone I'immagine. Nel caso invece di rilocalizzazione nell'area a nord, si tratta
invece di costruire unaneova centralita urbana, alternativaa quelta esistente, tanto pili forte se com'é stato affermato pid voite negli
incontri con 'Amministrazione sara integrato ai nuovi spazi per le associazioni presenti nel Comune. L'oppartunita insediativa va
tunque valutata non solo in relazione all'esigenza funzionale degli uifici comunali, ma anche rispetto alle consaeguenze della scefta
localizzativa sufla qualita urbana e ambientale delle due aree, sulla loro possibilita di individuare nuove centralita, suila capacita
attrattivasullavitaurbana,

inguestosensoallora, ferseun modoappropriato perdeciderecosafaredelnuovo Municipio & quellodicapovolgerelarichiestainiziale
eporsitadomandasul cosafare deiluoghi che non sono scelti perospitare gli ufici comunali. Quale sarebbe il destino dell'area a nord
ne]casodiunaristrutturazionedeli'edificiomunicipaleesistente,equalei!destino dell'attuale Municipioe dellacasaArchintinelcaso di
nuovatocalizzazione degliuffici?

Leindagini condotte conle schede offrono alcune immagini di prefigurazione possibile deli'assetto urbano efunzionale delle due aree.
L'ipotesidinuova locatizzazione dell'edificio comunale neli'area a margine deltessuto consolidato spostaimplicitamente 'asse della
centralita urbana verso nord, limitando I'uso colletiivo del nucleo storico della Citta. Il depotenziamento di centralita defi'area non &
controbilanciatadall'ipotesididestinareIasedeaﬂualedelMunicipio acasadelle associazfoni(perospitarequualisarebbecomunque
necessario unintervento diristrutturazione, con i relativi costi) e Misolato di casa Archinti a residenze e commercio {(conirischidiun
affitamentoaprivatidellaregiadiuninterventoinun puntocosidelicatodelcentrourbano).

Al contrario, I'ipotesi gi ristrutturazione dell'attuale edificio comunale e d'ampliamento di casa Archinti consolida evidentemente it
ruclo dell*area urbana storica, rafforzando una gerarchia urbana che puo trovare nell'area a nord un elemento di conferma e di
contintita. ,

La pasizione di margine deil'area, infatti, si presta a giocare un ruolo di mediazione tra citta compatta e spazi aperti della recente
espansione. Intervenendo sul caratteri morfologici del nuove insediamento residenziale, sara possibile ricucire un tessuto alto stato
attuale frammentato edifficiimente permeabile.

Daltentativodiaffrontare il problemainsediativo non solndalpuntt}dEvistadell'eaigenzefunzinna]idell‘edificio, maanche daicaratteri
ambientalideiluoghi oggetto d'attenzione, & emersa I'ipotesidiridisegno urbano che - in modo parzialmente indipendente daltascelia
localizzativa del Municipio mette in relazione alcuni dei fuoghi eggetto d'attenzione pregettuale g li interpreta in una nuova identita

urbana.




L'ipotesiprevedeunnuovoasse pubblico pedonaletrasversaleal centro sterico chedall'arealimitrofaaPalazzo Bellavista riqualificata
funzionalmente - attraversa il sistema delle piazze intorno alla chiesa di San Francesco, raggiunge il margine settentrionale
de[l'edificatostorico,innestandosisu!percorsodiprogel‘tochefunge daspinadidistribuzione defl'insediamentonell'areanord.
Rispetto aquestaipotesididisegno urbano taristrutturazione deil'attuale sede del Municipio permetterebbe forse - al dila di qualsiasi
considerazione di carattere economica, per altro faverevole di potenziare maggiormente i valori della nuovo asse urbane. L'area di
Palazzo Bellavista, se rigualificata, potrebbe, infattl, costituire Ja prima "testa” del nuovo percorso pedonale, e la piccola piazza asud
dell'edificocomunale permetterebheI_‘Engressoaliamanicadidfstribuzioneprevistanell'interventodiristrutturaziane.L‘iso!atn dicasa
Archinti, aperto su tre lati, fungerebbe da cerniera del sistema di piazze e, con il potenziamento dell'utilizzo collettivo dato dalla
collocazione deiservizidisportello, contribuirebbe ad attrarre 1a vita pubblicasull'asse. Dalla piazza Diaz tramite il vicolo trasversale
alla via Romae attraverso il piano di recupera in corso di realizzazione si giungerebbe nell'area a nord, dove il percorse perdonale
eventualmente sotto unportico - correrebbe a mezza costa sul salto di quotachedividel'areae servirebbe le nuove residenze disposts
trasversalmente, perpoiattestarsisul Sangonetto, eventualments riconnettendosiaIEapistaciclabifeprevistalungoisuoimargini.

OSSERVAZIONI SULLA RIORGANIZZAZIONE DELLE PROPRIETA DEL COMUNE.

Il Palazzo del Comune e gli strumenti finanziari

Le scelte sulla ristrutturazione e ampliamento o nuova costruzione del Palazzo del Comune va inserita in una strategia complessiva
sull'vilizzo deipatrimonioimmobiliarediproprietécomunafs.Leesplurazioniprugettualicondutiesugliediﬁci,definendodestinazioni
d'uso e compatibifita ambientali, permettono di ricomporre | singoli tasselli di un quadro di valorizzaziene urbana in cui ipotesi di
alienazione e ipotesi di utilizzo stabiliscono uno equilibrio ogni volta da stabilire. Le diverse ipotesi di valorizzazione presentate nelle
schede progettuali vanno dunque assunte come indicazioni utili a ricomporre un quadro di compatibilita economica e divalutazione di
Opportunita che permetta di affrontare con consapevolezza la scelta della nuova localizzazione del Patazzo del Comune e del destino
deltedueareecandidate ad ospitarlo,

In considerazione del grado di apprefondimento delle progettazioni le presenti osservaziani nen affrontano in mode analitico e
quantitative la stima degli edifici o dei costl di ristrutturazione ma individuane diverse possibilimodalita perintervenire suf piano della
gestioneeconomicadelprogettodiriassetto,

Ledugalternativeinsediative che, sulla basediunasuppostaequivalenzatracostidiristrutturazioneedinuovacostruzione,possiamo
considerare sommariamente dipariimpegno BCONOMICO-posSsanoesserecosiindividuate:

A} Costruzionediunanuovasede direzionale del Comune, sudiunareaanorddell*attuale Municipio affacciata sul Sangonetto, che
concentrioltreagliufficicomunalialtriservizipubblicie privati.

B) Histrutturazionedell'aﬁualeedificiomunicipaieinpiazzaTenenteNicota,esuoampiiamen’mnell'isolato dicasaArchinti.

Asuavoltala prima ipotesi, dal punto di vista del reperimento delle risorse economiche perfa trastormazione, pud essere sviluppata
secondolasuccessivaaliernativa;

A1) Costruzionedelnuovo municipiocon risorseprepriericavateattraverso%adismissionedelrestantepatrimoniocomunafe.

A2) Castruzione del nuovo municipio e dei servizi collegati conil concorso di promotori privati i quati “affittano” parte degli spazi af
Comune.

LasoluzioneAlrigidamenteintesasembralameno praticabileinquantole proprietachesipotrebberovendere sonoin parteoccupatee
siporrebbe it problema dirilocalizzare s attivita ospitate, il che oltre a diminuire il vantaggio economico dell'operazione di vendita ne
alfungaitempie ne complicafa realizzazione. Sarebbe anche possibile percorrere [a strada del bando di appalto perl'esecuzione dei
laveri congiunto all'acguisizione di beni immobiliintrodotto dal regolamento di attuazione della Legge Merloniteril D.P.R. 554/1999 di
cuiriportiamol'art.83.




Lavenditadialcuneproprietdnonécomungue dascartareintoto manonédasolasufficiente aprodurrelerisorseperrealizzareitnuove
complesso e poter bandire una garadiappalto senzaricorrere alltindebitamento. E' parso quindiutile ipotizzare unasecondasoluzione
che'preveda il coinvolgimento di investiteri privati, Il vantaggio della seconda variante alla soluzione A ¢ quelio di ribaltare sulle spese
correnti || costo di costruzione del nuove edificio e quindi permetterebbe una messa a reddito dell'attuale patrimonio immobiliare per
garantire flussi di cassa futuri da utilizzare per pagare il “canone” dovuto al proprietario dell'immobile. il coinvelgimento di promotori
privati potrebbe essere interessante se alla costruzione del Palazzo del Comune fosse associata anche guella di altri servizi e aree
commerclaliin modo da dare vita ad un vero e proprio nuove polo amminisirative e commerciale della citta; l'intera area diventerebbe
oggettodiconcessioneaiprivatiigualisiimpegnerebberoadafiittare al Comunginuoviuffici.

Un‘ulteriore variante, netcasoin cuilaquotadiinvestimento arischio del privato fosse significativa (ovverol'investimentonecessarioa
realizzare tutti gliimmobili periquali non esiste unesplicito impegno all'affitto daparte dello stesso concessionario dell'area) potrebbe
essereilricorso al Project Financing. Conil Projectfinancing, I'amministrazione sarebbe sollevata dai rischi derivanti dalla gestiona di
un appalto pubblice ed inoltre il promotore privato investirebbe capitali propri netlarealizzazione dei servizi e degli spazi commerciali
connessialnuavo centroamministrativoche alterminedetperiododiconcessiong diventerebberoproprietadel Comune.

La respensabilita di portare a termine l'intero complesse diverrebbe privata ed il Gomune potrebbe contribuire al finanziamento
dell'operazione, condividendone gli utili, concedendo terreni e altre proprieta fino araggiungere meta del valore dellinvestimento. Si
tratta certamente di una forzatura di quanto previste dalla legge in quanto il Comune rivestirebbe siail ruolo del propristario dell'area,
sia, parziaimente, quello deil'utilizzatore. A prescindere da interpretazioni complesse per un sistema di realizzazione delle opere
pubbiicheancoraagliesorciiinIta!iaéstatoipo’tizzatounpianofinanziarioperunimportode!costodicostruzionedi2.500.000Eur0.

Il senso defla simulazione & quello di sottolineare che a fronte di un investimento paragonabile al costo di costruzione del nuovo
municipio la citta si troverebbe a pagare una rata annuale di circa 400.000 Euro, prevedenda [a sola locaziene dell'immobile sanza
considerare la poassibilita di associare al contratto Iouisourcing di altrl servizi connessi guali: pulizie, riscaldamento, forniiure,
manutenzioni speciali ... sul modello del global service, che aggravrebbero ulteriormente il canone e renderebbero complesso il
confrontoconlealiresoluzioni.

in alternativa a quanto delineato & possibile prevedere la ristrutturazione deil'edifico comunale esistente e ['ampliamento verso casa
Archinti {ipotesi B). Sitratta certamente della soluzione pil prudente, nel senso che pud essere affrontata con gradualitadinfunzione
dellerisorsechedivoltainvoltasirendono disponibilie pud quindiessererealizzataconmaggiore tranquillita dagliufficicomunali, olire
chefinanziariamente, anche dal punto divista organizzativo e di coordinamento delle progettazionie deibandidigara. Ancheinquesto
caso si pud ricorrere alla permuta tra lavorl e proprieid di immobili e terreni. Naturalmente 1a convivenza con un cantiere Gi
ristrutturazione & un costo che deve essere valutato appieno e quindilavelocita dellarealizzazione e lo studio attento delle fasiin cuisi
svolgerannoilavarisarebberomoltoimportanti. Comesideducedatle Schede dellapresente ricerca, 'ipotesiB coinvolgerebbeancheil
complesso di Casa Archinti che dovrebbe anzi rappresentare la prima fase del cantiere in modo che, una volta ristrutturata, possa
ospitare gli uffici, attualmente ail'interno del vecchio municipio, durante la seconda fase del cantiere. | costi di un intervento di
ristrutturazione non saranno probabilmente inferiori a quelii della nuova costruzione ma potranno essere modulati anche in funzione
deglistandards qualitativiche sivorrannoraggiungare,

La valorizzazione economica del patrimonio immobiliare di proprieta comunale

Per quanto riguarda le possibili dismissioni & stato valutato che, nei casi in cui I'alienazione delle proprieta cemunali non siain
contrasto con pid ambiziose e complesse operazioni di microriqualificazione del contesto urbano, sia preferibile procedere alla
vendita deglitmmobilinelle condizioniin cuisitrovano, eventuaimente ampliando la gamma di destinazioni d'uso ed itipidiintervenic
ammessiperincrementarneitvalore.

Tratutti gli edifici di proprietd comunale presiin considerazione, I'unice immabile che potrebbe essere venduto in blocce nello stato di
fatto in cui si trova attualmente e quindi in tempi molto rapidi & la ex-caserma dei carabinieri; in alternativa, conslderato che le
destinazioni d'uso indicate nella scheda di valutaziene non presentano particolari difficolta tecniche di realizzazione, si patrebbero
eseguire i solilavori di ristrutturazione delle parti comuni e procedere alla vendita di unita frazionate ma ancora daristrutturare nelle
partiinterne.




Pertuttigliedifici, nelcasodiunavendita, siritiene preferibile 'asta pubblica. Conl'esclusione diVilia DiVittorio che, nellipotesidiuna
suadestinazione aristorante e piccolo albergo, potrebbe essere ceduta conuna gara o trattativa privataincuipossano essere presiin
considerazione parametri di tipo qualitativo sulla gestione dell'attivita insediata. Anche nel caso Di Villa Di Vittorio nen pud essere
esclusaa priorilipotesi dimantenere la proprietd comunale dell'immobile ma & comunque consigliabile che attraverso meccanismidi
concessione in cambio dilavori di ristrutturazione i bene venga rifunzionalizzato in tempi rapidi e con il concorso di finanziamenti
privati,

Unaattenta considerazione sulla destinazione urbanistica vale soprattutto perla scuola Don Milani che se - in alternativa al riutilizzo -
venissemessainvendita, avrebbevaloreinfunzione delta capacitaedificatoriadelterreno su cuiinsiste, piuttostoche peritfabbricato
esistente. Sarebbe quindiopportuno procedere prima alla variazione deile destinazioni d'uso e poi alla vendita deiarea meglio se gia
liberadagliedifici, perlacuidemolizioneilComune potrebbeaccedere afondidestinatiallabonificadiaree dismessee contaminate.
Altrasanole considerazionirelative ai casi del Mulino in prossimita del parco del Sangonetto e del Palazzo Bellavista, che potrebbero,
se alienati, garantire un consistenie introito alle casse comunali solo seinseriti all'interno di un pilt ampio processodirigualificazions
urbana. Peril palazzo Bellavistala possibilita divalorizzazione passa atiraverso I'ipotesidiricucire il proprio pianoterraad unaipotesi
ditrasformazione dell'ex cinema e dell'area a sud dell'attuale municipio, in continuitd conlapiazza stessadel Municipio; mentre peril
mulino la possibilité divalorizzazione pud realizzarsiattribuendo al mulino stesso quell'uso collettive (ristoro, pub ...) possibilesoloa
condizione chel'edificioassumaunruolodicernieraurbanatraitbordodell'edificato cittadinoeilnuove parco sud delSangonstto.

In ultimo pud essere uiile sottolineare came, nel'ipotesi del trasferimento degli uffici comunali, st ponga il preblema di cosa fare
dell'edificio dell'attuale municipio, nonché di casa Archinti. Mentre per quest'ultima sipotrebbe prevedere unavendita (assicurandosi
perolecondizioniaffinchél'intervento dirifunzionalizzazione siinseriscacorrettamente nel contesto urbanorispettoalquale Fedificio
& una presenza di rilieve), I'alienazione non dovrebbs risultare possibile per I'edifico dell'attuale municipio. Durante il corso delia
ricerca, infatti, & parso chiaro che, per la sua posizione e per il valore simbolico deli'immabile, non sia opportuno pensare ad una
vendita, ma piuttosto ad un suo riutilizzo per insediarvi funzioni attualmente disperse in alire proprieta comunali. Va dunque
sottolineato che anche nel caso dirilocalizzazions del nuovo municipio sara necessario provvedere alia ristrutturazione delledificio
del vecchio municipio, con conseguente lievitare dei costi. E' importante inoltre sottolineare che un’eventuale rinvio delia
rifunzignalizzazione delvecchio municipie, qualunque sialasuadestinazione, esperrebbel'immaobile alrischio didegrado,




