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Citta e sviluppo

RICERCA ANCSA-CRESME

I centri storici
cambiano pelle
e assecondano
lo sviluppo

Giorgio Santilli - zagina 11

L’INCHIESTA

+

Antipodi. Si allarga la frattura frale zone in via di desertificazione
equelle che avanzano grazie a progetti di rigenerazione edilizia

L.arinascita dei centri storici

Nei 109 capoluoghi lavoro a +20%: ci sono 2,2 occupati per ogni residente

di Giorgio Santilli

lcentrostoricotornaaessere inItalia, nel

primo scorcio del 21° secolo, unaleva es-

senziale dello sviluppo economico, con

una crescita media dei posti di lavoro del
209 (a Roma + 40%, a Torino +329). Framille
trasformazioni e fragilita, i centri storici dei
109 capoluoghidiprovinciadispongonodiz,2
occupati per ogni residente contro un indice
di1,operlaparte dicitta fuoridel centro stori-
co e di o,7 per il dato nazionale. La superficie
totaleammontaa17zchilometriquadrati, pari
allo 0,069 del territorio nazionale, con una
popolazione di poco inferiore a 1,5 milioni, il
2,5% del totale nazionale. Le percentuali di
questiterritoricrescono quandosiparladiat-
tivitieconomica:1'8,4% degliaddettitotali(z,1
milioni),il14,500 degliaddettiaiservizipubbli-
ci,il13,490 degli addetti alle attivitaricettive, il
14% degliaddettiaiservizidiproduzione(cre-
dito e assicurazioni, attivita immobiliari, in-
formatica, R&S). Il patrimonio immobiliare
residenzialedilo4centristoricisulogéstima-
to,avalori2016,a224 miliardidieuro(sivedala
classifica). Spiccano Milano con 36,5 miliardi,
Roma con 32,5, Napoli con 22,4 e Venezia con
16,2.Lecompravendite sonocresciute fra2014
e 2016 del 27,3%, con punte del 7396 a Matera,
del 6796 a Treviso, del 5390 a Siena.

Lafotografiaarriva dallaIndagine naziona-
le sulla situazione dei centri storici realizzata
dall’Associazione nazionale dei centri storici
artistici (Ancsa) con il Cresme: un lavoro con
unorizzonte lungoche parte dal 2001e puntaa
segnalare le trasformazioni demografiche ed
economichedilungoperiodo.

«Daoltrezoanni-spiegailpresidentediAn-
c¢sa, Francesco Bandarin - non si svolgono ri-
cerchesullasituazione complessivadeicentri
storiciitaliani. Questa dimenticanza, davvero
preoccupante se si pensa all'importanza che i
centri storici hanno per 'economia e I'imma-
gine del Paese, sispiega condueragioni:lapri-
ma ¢ la sensazione della classe politica nazio-
nale che la protezione del patrimonio storico
urbano, consacrata conil suo inserimento nel
codice dei Beni culturali, sia stata assicurata
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definitivamente con le riforme urbanistiche
deglianni Goe7o;lasecondaeil trasferimento
della materia alle Regioni nel corso degli anni
80, che ha tolto allo Stato 'onere, ma anche la
responsabilitd, di vegliare sulla situazione dei
centri storici». L’obbligo di conservazione
nonbasta:icentristoricisonominacciatidain-
sidievecchieenuovedifronteallequalispesso

le norme esistenti dimostrano debolezza e in-
capacita di offrire soluzioni adeguate. Servo-
no scelte per sfruttare le tecnologie digitali,
programmare i flussi turistici, promuovere
nuovi investimenti pubblici e privati per la
manutenzione e la gestione, ridurre lo stock
ediliziononoccupato, avviare politiche diso-
stegnoallaresidenzialita.

Laprimaparte del 21°secoloharegistratori-
centralizzazione economicae pesantetrasfor-
mazione: addetti ridotti nell'industria e nel-
lartigianato (-27,69%), nei servizi distributivi
(-209%), nei servizi di produzione (-7%) a van-
taggiodegliaddettineiservizipersonali(istru-
zione, sanita, attivita ricreative) del 73,4%, nei
servizipubblicidelss,4ooeneiservizidiconsu-
mo (ristorazioneeattivitaricettive) dell'n,6oo.

[ICresmehaaggiornatoidatiperalcune cit-
ta campione, per confermare che le tendenze
di lungo periodo valgono fino a oggi. Ed evi-
denziare uno dei punti chiave della ricerca: la
fratturafrachicresceechisidesertifica.C’¢chi

avanza: centri storici che trainano I'economia
urbana, dove siastata avviata la virata versola
rigenerazione edilizia, i flussi turistici siano
gestiti dalle nuove tecnologie informative, i
servizi culturali, ricettivi, pubblici abbiano
portato un rinnovamento dell'infrastruttura
economica. E ¢’¢ chi arretra: centri storiciche
affondanol’economiadellecitta, territorimar-
chiatidaspopolamento e impoverimento.

SelapopolazionediModenacrescenegliul-
timicinque annidel3,326 conun centrostorico
trainante in aumento del 4,5%, Cagliari e Ber-
gamo perdono il 4,19 dei residenti nella citta
storica, affondando cosiil saldo dell'intero co-
mune (rispettivamente -1,1% e -0,8%). Nel de-
cennio precedente 2001-2011 - impetuoso per
crescitaimmigratoria, economica e dei valori
immobiliari-il centrostoricodi Verbaniaave-
varegistrato un’impennata del 44,99 insieme
aPrato (+38,69) e Grosseto (+33%) mentre in
fondoallaclassifica-oltreall’ Aquilaspopolata
dal terremoto (-60,7%) - stavano Siracusa
(-16,89%) e Brindisi (-15,9%).

Dinamiche demografiche variabili anche
fralegrandicittd. Romae Milanocrescononel-
l'ultimoquinquennioinresidenti,siapureave-
locita diverse e con diverso ruolo del centro:
+99% per la Capitale conun +1,99 dellazona A,
+1,3% per il capoluogo lombardo che cresce
conun ridimensionamento del centro (-1,19).

Intanto il comune di Venezia affonda con la
sua Laguna (-2,7% per il comune, -5,5% per il
centro) e Torino € un esempio di centrostori-
covitale (+0,79) inunacitta che complessiva-
mentearretra(-290). EnonéuncasocheMode-
naeRoma,afrontedellavivacitademografica,
fosserogia nel 2o11i due capoluoghidi provin-
ciaitaliani in cui maggiore erala quotadi stra-
nieri sul totale deiresidentidel centro storico:
rispettivamenteil26,1eil 24,32 controuname-
dia nazionale dell'n,726, con crescite del 6oo-
700%rispettoalle presenze straniere del 2001.
La dinamicita demografica passa dagli immi-
gratianche e soprattutto neicentristorici.

LAMETAMORFOSI

In questi anni in calo gli addetti
nell'industria e nell’artigianato;
boom di quelli attivi

nei servizi personali, pubblici

e diconsumo

181-120- 080

La classifica

Ilvalore del patrimonio immobiliare residenziale dei centri storici di 104 capoluoghi
di provincia. In milioni di euro

Valore Valore Valore Valore
Milano 36471 Palermo 1.628 Como 707  Potenza 327
Roma 32500  Udine 1.601  Ancona 682  Trani 326
Napoli 22411  Lucca 1489  Perugia 674  Agrigento 326
Venezia 16.178  Cagliari 1488  Viterbo 668 Latina 308
Bologna 9.815 Monza 1456  Arezzo 648  Vercelli 307
Firenze 6.884  LaSpezia 1389 Caserta 629  Nuoro 281 Venezia. llcentro, che ha persoil 5,5% dei residenti,ha un patrimonioimmobiliare da oltre 16 milirdi
Torino 5716  Mantova 1381 Lodi 609  Siracusa = 277
Padova 4.367  Trento 1305 Bergamo 597 Isernia 269
Verona 4.263  Rimini 1.239  Carbonia 574  Rovigo 263
Ferrara 3508  Treviso 1.084  Bari 567 Pordenone 261
Parma 3.056 Messina 1.079  Avellino 560  Belluno 248
Genova 2950 Enna 1.074  Aosta 548  Chieti 236
Brescia 2.583  Forli 1.055 Barletta 529  Novara 217
Piacenza 2498  Trieste 1046  Gorizia 516 Grosseto 212
Livorno 2,488  R.Emilia 947  Lecce 487  V.Valentia 180
Modena 2207 Ragusa 915  Trapani 468  Frosinone 174
Siena 2115 Cuneo 901  Asti 464 Cosenza 146
Catania 2.098 Imperia 881 Lecco 457 Campobasso 146
Salerno 1.980  Foggia 850 Teramo 451  Sondrio 140
Pescara 1.964  Sassari 825 Catanzaro 442  Crotone 133
Pavia 1910  Terni 814 Verbania | 441 Varese 18
Bolzano 1.848  Pistoia 810 Matera 437  Andria 115
Ravenna 1.808  Pesaro 783  Savona 403  Oristano 87
Vicenza 1759  Alessandria| 769 Biella 353 Caltanissetta 78
Cremona 1758  Prato 757  Fermo 339  Brindisi 72
Pisa 1757 R.Calabria | 708 Benevento | 338 Taranto | 34
| Fonte: Ancsa-Cresme, Indagine nazionale sulla situazione dei centri storici |
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