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Universita di Roma “Sapienza’, Facolta di Architettura, Dipartimento di Design, Tecnologia dell’Architettura, Territorio e Ambiente (DATA)

Life Cycle Thinking: la valorizzazione riferita al
ciclo di vita

Fabrizio Cumo, Adriana Scarlet Sferra

Le operazioni di valorizzazione e alienazione del patrimonio
edilizio pubblico, in considerazione della loro complessita, invi-
tano a svolgere alcune riflessioni “a latere” nell'intento di indivi-
duare i percorsi pitt adeguati per raggiungere gli obiettivi prefis-
sati. La proposta governativa, al momento piti recente, valuta la
possibilita di conferire il patrimonio (prudentemente stimato in
430 miliardi di euro, esclusi i terreni), in “fondi chiusi” gestiti da
banche o istituti finanziari che avranno il compito di valorizzar-
lo e venderlo (ricavandoci come compenso una commissione).

Loperazione di valorizzazione dovrebbe essere condotta in ter-
mini rapidi per poter passare celermente alla alienazione e quin-
di a “fare cassa”: questo nei fatti esclude, anche e soprattutto per
l'urgenza richiesta a tutta la procedura, che si possano ipotizza-
re interventi edilizi di “migliorie” realizzati ex ante la vendita,
anche perché non sembrano essere disponibili nell'immediato
finanziamenti pubblici “ad hoc”; le spese eventualmente soste-
nute non sarebbero in toto recuperabili dal momento che non vi
¢ garanzia che siano valutate congrue; non vi ¢ neppure garanzia
che le “migliorie” siano condivise da chi un domani andra ad
acquistare.

Sembra quindi fuori discussione che qualunque operazione di
valorizzazione non possa essere riferita a interventi edilizi sul
bene da (solo successivamente) alienare; va riferita invece a in-
terventi amministrativi che, “sulla carta” conferiscano al bene da
porre sul mercato una serie di bonus (cambiamento di destina-
zione d’uso, ulteriore cubatura, compensazioni, ecc.) che di nor-
ma dovrebbero essere concordati con il Comune. D’altra parte
tale logica viene confermata dallart. 27 del DL 201/2011, G.U.
Supp.ord. n.251/L: “Se occorre configurare gli strumenti terri-
toriali e urbanistici per dare attuazione ai programmi unitari di
valorizzazione territoriale per il riutilizzo funzionale e la rigene-
razione degli immobili, si promuove un accordo di programma,
nel quale puo essere attribuita agli enti locali tra il 5% e il 15%
del ricavato della vendita degli immobili valorizzati se di pro-
prieta dello Stato. Detto questo, alcune riflessioni preliminari
vanno fatte sulle modalita di programmazione e progettazione.

Si sta sempre pit consolidando nella prassi progettuale, sia pure
con resistenze non indifferenti, la necessita di considerare, per
un edificio, il suo complessivo ciclo di vita (life cycle) secondo
le indicazioni di ordine temporale che di norma vengono prede-
terminate in sede di programmazione di un intervento edilizio.
Non ¢ qui il caso di ripetere le motivazioni, peraltro condivisi-
bili, in base alle quali si valuta in termini del tutto positivi tale
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assunto: queste, infatti, sono di natura economica in quanto
debbono tenere conto dei costi globali (costruzione, realizza-
zione, dismissione, ecc.); sono di natura gestionale in quanto in
fase di esercizio debbono tenere conto degli interventi di ma-
nutenzione programmata, delle spese (energetica, idrica ecc.);
sono anche di natura ambientale in quanto non possono non
tenere conto delle emissioni inquinanti associate ai consumi di
materiali e di energia.

Considerare quindi un edificio in tutto larco di vita per esso
programmato (e non solo quindi riferito al momento del suo
completamento e/o della sua immissione sul mercato immobi-
liare) significa in altri termini analizzare lobiettivo della sua “va-
lorizzazione” secondo unbottica sicuramente pitt ampia e artico-
lata dalla quale non si dovrebbe prescindere per poter pervenire
a valutazioni conclusive adeguatamente attendibili.

Tale considerazione preliminare si ritiene doverosa nel momen-
to in cui - dovendo affrontare il problema del “come’, “quando”,
“in che misura’, “con quali modalita” avviare un processo di va-
lorizzazione del patrimonio edilizio pubblico - appare del tutto
logico fare chiarezza e quindi definire il ‘perimetro” all'interno
del quale operare.

Come conclusione sembra irrinunciabile agire affinché la “valo-
rizzazione” sia riferita anche a tutti quegli aspetti che, nel corso
del ciclo di vita programmato di un edificio, contribuiscono a de-
terminarne i costi di gestione e di conseguenza quelli ambientali.
Si e definita, giustamente, la valorizzazione come un “processo’,
peraltro non breve: limitandosi in questa sede ad analizzare i
soli aspetti della valorizzazione (e quindi non prendendo in esa-
me le modalita attraverso le quali il Governo indichera le forme
ed i tempi per la alienazione del patrimonio immobiliare pub-
blico, statale e non) non sfugge ad una pit attenta riflessione il
fatto che loperazione - solo sotto il profilo tecnico, si ribadisce
- si dovra articolare in piu fasi.

Una prima fase (una volta acquisite tutte le necessarie informa-
zioni sul bene oggetto di valorizzazione, informazioni che non
possono essere generalizzate ma che debbono ritrovare adeguati
riscontri per ogni singolo bene in funzione anche, della sua di-
slocazione sul territorio nazionale e nello specifico tessuto urba-
no & caratterizzata da una serie di iniziative (di natura tecnico-
amministrativa) che vedono il Comune come protagonista (sia
pure in contraddittorio con I'imprenditoria privata) sia perché
¢ solo esso che pud concedere bonus sia perché ¢ comunque il
garante, nei confronti dei cittadini, che tale valorizzazione non
li danneggi, anzi, nei limiti del possibile, sia loccasione per una
riqualificazione urbana sostenibile.

Una seconda fase, ad alienazione avvenuta, di caratteristiche ora
prevalentemente tecniche attraverso le quali si interviene per la
trasformazione del bene per adeguarlo alla nuova funzione.
Acclarato che gli interventi edilizi sul patrimonio saranno rea-
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lizzati ex post la sua alienazione, non & detto pero che, proprio
per la grande diversificazione e articolazione dei beni oggetto di
valorizzazione, non si possa registrare in taluni casi, forse molto
rari, la possibilita e/o lesigenza di intervenire ex ante (ad esem-
pio per metterlo in sicurezza).

Va pero sottolineato, proprio per quanto fin qui detto, che un
intervento ex ante non potra essere ovviamente assimilabile ad
uno ex post; l'intervento sara sicuramente limitato alle sole cause
che lo hanno determinato, avra grossi margini di flessibilita per
non compromettere la sua futura fruizione; diverse, probabil-
mente, saranno anche le procedure da seguire.

Per completezza di informazione si puo aggiungere che non & da
escludere che un Comune, prescindendo come gia detto dall'in-
tervenire sul bene, non possa valorizzarlo in altro modo: interve-
nendo cio¢ — anche a fronte di spese - nel riqualificare il contesto
(spazi verdi, aree pedonali, arredo urbano, piste ciclabili, ecc.)
allinterno del quale ledificio ¢ collocato.

Per inciso: in considerazione della oggettiva complessita del-
le operazioni da svolgere e della necessita di effettuare analisi e
proposte edificio per edificio in ragione della diversa specificita
che si registra localmente, sembra ragionevole creare sinergie e
sviluppare collaborazioni fra le strutture deputate alla ricerca
(Dipartimenti Universitari, Centri interdipartimentali, ecc), le
pubbliche istituzioni a qualunque titolo interessate alla opera-
zione e, ove possibile, la stessa imprenditoria privata.

Tutto questo detto, tornando ora agli interventi da realizzare, al-
meno tre sono gli aspetti da tenere sotto controllo:

Un primo attiene all’'assoluto rispetto dei vincoli e delle prescri-
zioni che il Comune avra inserito nel contratto di vendita e che
costituiscono nei fatti la garanzia che loperazione sia condotta
tutelando gli interessi della collettivita.

Un secondo attiene allobbligo che i lavori di ristrutturazione
rispettino tutte le normative fino ad oggi intervenute (dal con-
tenimento energetico alla messa in sicurezza antisismica, dalle-
liminazione delle barriere architettoniche, alladeguamento alle
direttive europee, tanto per esemplificare) in modo da mettere,
con loccasione, a norma edifici sui quali non si sarebbe mai po-
tuti intervenire a causa delle limitate risorse finanziarie.

Tutto questo proprio nella logica su accennata di tenere presente
tutto il ciclo di vita.

Un terzo attiene infine, e questo & lobiettivo di questa memoria,
alla ormai indilazionabile necessita di interventi concreti, orga-
nici e articolati (sia a scala urbana che a quella delledificio, per
non dire anche a quella della singola unita abitativa) per una se-
ria politica ambientale allineando il Paese ad altri che da tempo,
e con significativi risultati, stanno operando in tal senso (e come
si € avuto modo di verificare nel corso della ricerca qui di seguito
richiamata).

Per quanto anticipato in apertura, gli ultimi due aspetti succita-
ti vanno controllati e gestiti secondo l'approccio di ciclo di vita
Life Cycle Thinking (LCT) nelle sue attuali tre diverse aree di
competenza: economica, sociale e ambientale attraverso, rispet-
tivamente, gli strumenti della Life Cycle Cost (LCC), Social Life
Cycle Assessment (S-LCA) e Life Cycle Assessment (LCA) per
convergere infine nella valutazione complessiva della sostenibi-
lita con il Life Cycle Sustainability Assessment (LCSA) e assicu-
rare quindi una maggiore e piu adeguata risposta progettuale e
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realizzativa ai problemi oggi di maggiore evidenza.

In questo quadro si colloca appunto la ricerca in corso SOURCE
-Sustainable Urban Cells-; si tratta di una collaborazione bilate-
rale elaborata dal CITERA del Dipartimento DATA dell'Univer-
sita Sapienza di Roma e dall'Istituto Svedese KTH (Royal Institu-
te of Technology, School of Architecture and Built Environment,
Department of Urban Planning and Environment) e cofinanzia-
ta per gli anni 2010 -13 dal MIUR e dal Ministero Affari Esteri.
Obiettivo generale della ricerca ¢ Ielaborazione di una procedu-
ra standard che metta a disposizione delle PPAA le necessarie
strumentazioni tecnico- scientifiche che consentano di valutare
in chiave energetica, con riferimento a un determinato ambito
territoriale denominato urban cell, il saldo fra lenergia prodotta
da fonte rinnovabile e i consumi a fronte delle varie forme di
tipologie insediamento; al fine di dare un contributo, al momen-
to esclusivamente in chiave energetica, alla programmazione del
territorio nellottica di una ricomposizione urbana sostenibile ed
alla messa a norma e riqualificazione del patrimonio immobilia-
re sia pubblico che privato.

In questo segmento si possono individuare contributi tratti dalla
ricerca in corso forse utili nel processo di valorizzazione del pa-
trimonio edilizio pubblico da alienare dal momento che del tutto
evidenti, e di dimensione non secondaria, sono i riflessi econo-
mici che tali interventi determinano anche, se non soprattutto,
nel corso del ciclo di vita del bene.

La struttura metodologica messa a punto per la ricerca consen-
te di lavorare contestualmente su piu scale (territorio, edificio,
unita abitativa) secondo un processo “a spirale” in base al quale
si ritorna sistematicamente su ognuno degli “oggetti” analizzati
alla propria scala apportandovi il “valore aggiunto” delle cono-
scenze (e delle proposte) maturate nel corso delle analisi svolte
alle altre due scale.

Questo si traduce in un processo continuo “di andata e ritorno”
che consente da un lato di verificare, quasi contestualmente, gli
effetti che una scala determina sulle altre e quindi di valutare
i necessari correttivi in caso di eventuali effetti negativi di una
determinata proposta di soluzione; dall’altro consente, soprattut-
to in caso di effetti positivi, di individuare quali sinergie e quali
complementarieta debbano essere messe in atto affinché il siste-
ma nel suo complesso possa trarne i benefici attesi.

Va sottolineato che la struttura metodologica adottata, nel con-
sentire di lavorare contemporaneamente su piu scale, permette
di adottare e mettere a costante confronto fra loro una serie di
discipline come ad es. quelle urbanistiche e del paesaggio quan-
do si opera a scala territoriale, quelle tecnologiche (edilizie ed
impiantistiche) quando si opera alla scala delledificio, quelle del
design presente in diversa misura in tutte le scale di intervento.
Da qui la possibilita di una ulteriore verifica della complemen-
tarieta fra discipline diverse e, di conseguenza, verificata questa,
della validita del metodo di intervenire contemporaneamente su
pit scale.

Tralasciando di illustrare il percorso seguito nellelaborazione
della ricerca sembra piu utile per gli obiettivi di questa nota en-
trare nello specifico della ricerca che, seguendo rigorosamente le
indicazioni delle analisi LCA in grado di quantificare gli impatti
ambientali causati appunto durante tutto il ciclo di vita di ognu-
na delle soluzioni adottate e inoltre cercando di non continuare a
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‘sottrarre spazio al territorio” e agendo quindi anche nel recupe-
ro e riconversione funzionale del patrimonio esistente, soprat-
tutto pubblico; ci hanno portato ad affermare che i risultati mas-
simi raggiungibili, ferme restando l'utilizzo sinergico di molte-
plici tecnologie, sono cosi quantificabili: risparmio del 30- 40%
nei consumi per il riscaldamento e raffrescamento attraverso il
miglioramento e/o alte prestazioni dell'involucro edilizio; pro-
duzione del 40-45 % dellenergia elettrica da fonte rinnovabile
solare FV e micro eolico; riduzione e riuso del 80-90% di acqua;
riduzione del 55-60 % di consumo di olio e gas per produrre
energia con la conseguente riduzione delle emissioni outdoor
di CO, (circa 650 ppm), PM10 (circa 70 ppm), NOx (circa 8 ug/
m’), e SOx (15 pg /m’) e delle emissioni indoor di CO, (circa
550 ppm), PM10 (circa 50 ppm), NOx (circa 20 ug/m?), SOx (25
g /m?). Tali dati confermano che il percorso seguito puo essere
ottimizzato se e quando si riesca ad innescare utili sinergie alle
altre scale; come peraltro dimostrano le esperienze delle ecoci-
ties di nuova realizzazione dal 1991 fino ad oggi, dagli esempi
di Hammarby, (Stoccolma) 1991; Rieselfeld (Friburgo) 1992;
GWL-Terrein (Amsterdam) 1993; Bo01 (Malmo) 1996; Vau-
ban (Friburgo) 1998; bedZED Sutton (Londra) 1999; HafenCity
(Amburgo) 2000.

Confermano inoltre tale tesi una serie di iniziative gia in atto:
citta come Torino (candidata per I'Ttalia al premio Capitale ver-
de 2014), Genova e recentemente Bari hanno ormai superato la
fase di ‘attrito di partenza” e sembrano ormai pronte per espe-
rienze piu tangibilmente concrete; in alcune citta europee si re-
gistrano risultati pit avanzati nel coniugare esperienze a scala
urbana con interventi sul patrimonio edilizio fino ad arrivare
all'interno della singola abitazione dove peraltro il singolo cit-
tadino puo controllare, attraverso un proprio contatore, quanta
energia consuma e quanta ne produce al fine di decidere, qualo-
ra questultima fosse in eccesso, ‘se’;quando” e ‘in che quantita”
immetterla in rete: cioé venderla. Da quanto su riportato emer-
gono due aspetti da tenere in debita considerazione: un primo,
ovvio anche se non facilissimo da far capire a chi non vuole, che
qualunque operazione tesa a migliorare la qualita dellambiente
costituisce una ‘amenities”, un beneficio, un valore aggiunto che,
appunto, in quanto valore, puo essere monetizzato (rientrando
quindi per altri versi nella tematica della valorizzazione).

Il secondo aspetto, assolutamente determinante, ¢ costituito da
una continua e corretta informazione al fine di ottenere la con-
divisione delle scelte da parte di ogni singolo cittadino in modo
che con il suo comportamento “virtuoso” garantisca, capillar-
mente, il raggiungimento degli obiettivi maturati dalla colletti-
vita nelle opportune sedi politico-amministrative.

In tal senso, la ricerca si concludera in modo da rendere utiliz-
zabile (e quindi trasferibile) determinate risultanze: una prima
sara costituita dalla elaborazione di un “format” (linee guida)
che consenta a un piccolo comune (in Italia, secondo i dati Istat
2001, sono il 72% del totale e pit1 del 50% del territorio) in gene-
rale con poche competenze tecniche ed esigue risorse, di formu-
lare un programma di intervento con il quale poter richiedere
finanziamenti all'Unione Europea; una seconda sara elaborare
delle specifiche modalita di informazione e comunicazione al
cittadino in modo da favorire forme di partecipazione adeguate
e corrette in modo da condividere scelte non sempre condivisi-
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bili dai cittadini al fine di promuovere un loro comportamento
virtuoso.

In conclusione di questa nota sembra utile affermare che una
volta valorizzato e alienato un bene, andrebbe posta la massima
attenzione agli interventi di riqualificazione non dimenticando
che rappresentano unoccasione, forse unica, per mettere a nor-
ma - sotto ogni profilo - un patrimonio che nel tempo ¢ an-
dato via via perdendo i connotati di “qualita” ‘Messa a norma”
che in altri termini significa tenere presente tutto il suo ciclo
di vita e restituire (e/o adeguare) alledificio quelle qualita che
nei fatti tornano a vantaggio della comunita, sia che essa fruisca
direttamente delle differenti funzioni che ledificio & chiamato a
svolgere, sia che se ne avvantaggi indirettamente per gli aspetti
“qualitativi” che esso riverbera nel contesto nel quale ¢ inserito.
Va da se, e sarebbe un errore clamoroso non farlo, che, nel mo-
mento che si interviene per valorizzare un bene non ci si limiti a
soddisfare di volta in volta singoli requisiti (significherebbe poi
intervenire successivamente altre n volte per mettere a norma
tutti gli altri aspetti), ma si strutturi la progettazione in modo
che, nell'insieme e in modo organico, siano tenuti compresenti
tutti gli interventi che nel loro complesso garantiscano la dovuta
qualita, anche morfologica, che un edificio, oggi, deve possede-
re.

Interventi da programmare e progettare tenendo conto del Life
Cycle Thinking.
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