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del paesaggio e del territorio, per la quale si ringraziano il Direttore del Servizio ing. 
Valentina Flore e l’arch. Giorgio Costa.
Si è grati al Magnifico Rettore dell’Università degli Studi di Cagliari, prof.ssa Maria del 
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Universitaria attraverso la concessione del patrocinio e al Magnifico Rettore 
dell’Università degli Studi di Sassari, prof. Massimo Carpinelli per il patrocinio e il 
coinvolgimento del Dipartimento di Storia, Scienze dell’Uomo e della formazione nella 
persona del suo Direttore prof. Marco Milanese.
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Sardegna e il suo presidente ing. Antonio Cabras e il Comune di La Maddalena. Al 
Sindaco avv. Luca Carlo Montella va un sentito ringraziamento per avere creduto sin 
dal principio negli obiettivi dell’iniziativa, per l’attiva e qualificata partecipazione ai 
dibattiti istituzionali, oltre che per aver favorito il supporto dei diversi organi competenti 
dell’amministrazione. In particolare, si è grati al vicesindaco Massimiliano Guccini, per 
il costante sostegno assicurato in tutte le fasi di realizzazione della manifestazione, 
all’assessore ai Servizi Pubblici, Maria Pia Zonca, e al personale dell’Ufficio del 
Turismo, Caterina Campus e Fiorella Fiori.
Un doveroso ringraziamento va alle Società Scientifiche, al qualificato Comitato 
Scientifico Internazionale, ai revisori dei contributi, al Comitato Scientifico Organizzativo 
e a tutte le associazioni nazionali e internazionali che hanno contribuito alla definizione 
e alla diffusione del progetto. In particolare, si ringraziano i professori Carolina di 
Biase, Donatella Cialdea, Mario Docci, Donatella Fiorani, Miles Glendinning, Tatiana 
K. Kirova, Stefano Francesco Musso, Annunziata Maria Oteri, Renata Picone, Michele 
Pintus e Antonello Sanna per gli stimoli che hanno saputo dare alla maturazione del 
progetto scientifico e al prof. Sergio Polano per aver generosamente condiviso gli studi 
personali nella lectio introduttiva al volume.
Un sincero grazie va a tutto il personale del Compendio Garibaldino e del Museo 
Nazionale ‘Memoriale Giuseppe Garibaldi’ (Caprera) – Vittorio Bonacina, Raffaele 
Brusa, Maria Antonella Capula, Giuseppe Carrozzo, Giuseppe Corda, Marina Matilde 
Maestrale, Luigi Manca, Giovanna Milia, Gianluca Moro, Carla Morello, Anna Laura 
Muscia, Roberto Palumbo, Chiara Puligheddu, Lucia Letizia Todde –, ai dottori, 
dottorandi e borsisti del Gruppo di Restauro del Dipartimento di Ingegneria Civile, 
Ambientale e Architettura e agli studenti del Laboratorio di Restauro del secondo anno 
del corso di Laurea Magistrale in Architettura (LM4) che, con grande entusiasmo, 
hanno costituito una operosa ed efficiente task force!
Infine, ma non ultimi, si ringraziano gli amici del DICAAR Caterina Giannattasio, Silvana 
Maria Grillo, Anna Maria Colavitti, Emanuela Quaquero, Giovanni Battista Cocco, 
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ricerca e, seppure inconsapevole, ne ha posto le premesse culturali.



The editors would like to thank all the people who, in different ways, contributed to 
making the Military Landscapes conference and exhibition possible.
We are grateful to the Minister of Cultural Heritage and Activities and Tourism Dario 
Franceschini for supporting the event through the participation of his spokesperson, Dott. 
Gianluca Lioni.
Our sincere thanks go to the Minister of Defence for his patronage and for the 
collaboration of the Italian Armed Forces with their scientific speeches and their 
representatives who contributed to the scientific and institutional debate.
In particular we wish to thank the Minister’s Cabinet Office for the report drafted by 
Col. Antonio Diana of the ‘Task Force Immobili’; the Italian Defence General Staff for 
the participation of Gen. Div. Giovanni Domenico Pintus, Italian Army Commanding 
Officer for Sardinia, on behalf of Chief Gen. C.A. Claudio Graziano for the presence of 
Gen. B.A. Giorgio Francesco Russo, Commander of the Join Test and Training Range of 
Perdasdefogu-Salto di Quirra, on behalf of Chief Gen. S.A. Enzo Vecciarelli; the Italian 
Navy General Staff for the presence of C.F. Massimiliano Molinas of the IT Navy Cagliari 
Logistic Support Command on behalf of C.A. Francesco Sollitto, but especially for having 
hosted the conference in the School for Petty Officers of La Maddalena and providing 
logistical support. A special thanks goes to Commander C.V. Roberto Fazio and to the 
entire military staff of the Maddalena Military District for their dedication and patience 
in looking after the academic staff, delegates and other civil conference attendees; this 
attitude favoured the meeting and sharing between the civil and the military community, 
which was one of the initiative’s primary goals. We also thank the Guardia di Finanza 
Headquarters for its patronage and for the active participation of the Sardinia Regional 
Department with the presence of Provincial Commander of the Sassari Guardia di 
Finanza Col. Antonello Reni, on behalf of Sardinia Regional Commander Gen B. Bruno 
Bartoloni and of the Lazio Regional Department with the presence of and the speech of 
Commander Gen. Div. Bruno Buratti.
The collaboration of the following institutions was particularly important: the State 
Property Agency with the participation of avv. Stefano Mantella; the Sardinia Local 
Authorities, Finance and Urban Planning Office with the significant contribution by 
Councillor Cristiano Erriu, the Department for Local Authorities and Finance in the person 
of the Director dr. Antonella Giglio and the Coastal Conservation Agency in the person of 
the Chief ing. Giorgio Onorato Cicalò, which provided patronage and actively collaborated 
in the work of the Scientific Committee. Also important was the synergy with the ‘ISOS - 
ISOle Sostenibili’ project, encouraged by the Sardinia Regional and Urban Planning Office, 
Landscape Monitoring Service, for which we thank the Director, ing. Valentina Flore, and 
arch. Giorgio Costa.
We are grateful to the Dean of the University of Cagliari, Prof. Maria del Zompo, 
for supporting the institution’s generous and enthusiastic collaboration, and to the 
Dean of the University of Sassari, Prof. Massimo Carpinelli, for his patronage and the 
collaboration of the Department of History, Humanities and Education under its Director, 
Prof. Marco Milanese.
The event could not have happened without the support of the Fondazione di Sardegna 
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and its president ing. Antonio Cabras and the City of La Maddalena. Our gratefulness 
goes to the Mayor, avv. Luca Carlo Montella, for having believed from the very beginning 
in the event’s goals, for his qualified and heartfelt intervention in the institutional debate, 
as well as for favouring the support of the different administrative offices. We sincerely 
thank also deputymayor Massimiliano Guccini for his continued support throughout the 
event, Councillor for Public Services Maria Pia Zonca, and the staff of the Tourism Office, 
Caterina Campus and Fiorella Fiori.
Our heartfelt thanks go also to the Scientific Societies, to the qualified International 
Scientific Committee, to the papers’ reviewers, to the Scientific Organizing Committee 
and to all national and international associations that contributed to the definition and 
dissemination of the project. In particular, we are grateful to professors Carolina di Biase, 
Donatella Cialdea, Mario Docci, Donatella Fiorani, Miles Glendinning, Tatiana K. Kirova, 
Stefano Francesco Musso, Annunziata Maria Oteri, Renata Picone, Michele Pintus and 
Antonello Sanna for their valuable suggestions for the improvement of the scientific 
project and to prof. Sergio Polano for generously sharing his personal research in the 
introduction to the volume.
A sincere thanks goes to all the staff of the Garibaldi Compendium, the Giuseppe 
Garibaldi Memorial (Caprera) – Raffaele Brusa, Giuseppe Carrozzo, Marina Matilde 
Maestrale, Luigi Manca, Giovanna Milia, Gianluca Moro, Carla Morello, Anna Laura 
Muscia, Roberto Palumbo, Chiara Puligheddu, Lucia Letizia Todde – to the PhDs, PhD 
students, and researchers of the Restoration Group of the Department of Civil and 
Environmental Engineering and Architecture and to the students of the Restoration 
Laboratory in the II year of the Master of Architecture (LM4) who, with great enthusiasm, 
formed a working and efficient task force!
Last, but not least, we wish to thank the friends of the DICAAR Caterina Giannattasio, 
Silvana Maria Grillo, Anna Maria Colavitti, Emanuela Quaquero, Giovanni Battista Cocco, 
Stefano Asili and Maurizio Memoli, our colleagues and friends Gabriela Frulio, Giorgia 
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Abstract  
This article aims to highlight the longstanding issues concerning properties no longer useful to the 
institutional goals of Italian Ministry of Defense, to analyze the State dismissal and valorization policies 
and the related procedures (such as the ‘Territorial Unitary Development’ and ‘federalism state 
property’ programs). Specifically, it will focus the attention on role of the task force between the Ministry 
of Defense and State Property Agency for the elaboration of hypotheses and paths of rationalization and 
optimization projects of the use of military sites. Starting from some research already carried out by the 
two authors, it will update the ongoing procedures of refurbishment of abandoned military sites in Italy 
(among them, the art. 26 of Decree Law ‘unlocked Italy’ and the ‘federal building’) and it will analyze the 
role of ‘new’ actors in the procedures, as the Investment Management Companies ‘Cassa Depositi e 
Prestiti’ and ‘Invimit’. Those actors, through their real estate investment trusts, are acting as private 
stakeholders in an attempt to unlock the planning, design, economic and sometimes social inertia 
related to urban regeneration projects of former military assets in several Italian cities (such as 
Bologna, Florence, Milan, Rome and Turin). Eventually, it will try to understand if nowadays it is faced 
with a season characterized by more efficient procedures. 
 
Key-words: decommissioning, reuse, military heritage, Ministry of Defense, State Property Agency, Italy 
Parole chiave: dismissione, valorizzazione, patrimonio militare, Ministero della Difesa, Agenzia del 
Demanio, Italia 
 
 
 
L’articolo è stato impostato e svolto in collaborazione dai due autori. In tale ambito sono attribuibili a 
Francesco Gastaldi l’introduzione, il terzo paragrafo e le conclusioni e a Federico Camerin il secondo e 
quarto paragrafo. 
 
 
Introduzione  
A partire dal 1989, con la caduta del muro di Berlino e la fine della guerra fredda, nel panorama 
europeo e internazionale si è affrontato il problematico processo di smilitarizzazione e riconversione di 
ampie parti di territorio (urbano e non) precedentemente occupato dalle Forze Armate (Markusen, 
Judken 1992). Rispetto al caso italiano, in cui si è riscontrata una comprovata difficoltà nel costruire e 
attuare processi di riconversione e re-introduzione nel ciclo economico dei beni militari in disuso 
(Vaciago 2007), nel contesto europeo si è notata una progressiva e virtuosa messa in opera di processi 
di riqualificazione mediante programmi sia di matrice statale, come la Mission pour la Réalisation des 
Actifs Immobíliers francese (Dubois-Maury 1998), sia in ottica di cooperazione europea, come i 
programmi KONVER. 
In Italia sin dagli anni novanta il dibattito sul riuso dei beni militari in abbandono è stato 
prevalentemente inquadrato secondo questioni di natura contabile e come possibile mezzo per la 
riduzione del debito pubblico (Screpanti 2012), spostando in secondo piano altri aspetti legati alla 
pianificazione, alla gestione urbana, ai processi di valorizzazione culturale e alla promozione del 
territorio. Se da un lato si sono sviluppate considerazioni e studi approfonditi sulle questioni relative ai 
procedimenti amministrativi che includono il patrimonio della Difesa in processi di dismissione e 
valorizzazione (Ferrante 1999; Mattei, Reviglio, Rodotà 2007; Dalla Longa, De Laurentis 2014), lo 
stesso non si puo’ dire per l’ambito della letteratura sugli studi urbani, a parte alcune analisi puntuali 

Page 1086(1330)

mailto:federico.camerin@uva.es


International Conference Military Landscapes. A future for Military Heritage. 
La Maddalena , 21-24.06.2017 

 

011| p.2/9 

(tra cui Ponzini, Vani 2012; Storelli, Turri 2014; Baccichet 2015). Tuttavia, il tema degli immobili militari 
dismessi ricompresi nell’accezione di ‘beni comuni’ ha suscitato negli ultimi anni un crescente dibattito 
scientifico e culturale (Rodotà 2013; Settis 2014; Montanari 2015), ispirando al contempo movimenti e 
mobilitazioni sociali, sperimentazioni e pratiche innovative oltre a possibili inquadramenti legislativi1. 
L’analisi di questa tipologia di ‘vuoto urbano’ è stata affrontata nel campo accademico con riferimento 
ad esplorazioni progettuali nella definizione di nuovi scenari di sviluppo per i territori in cui sono 
comprese aree militari dismesse (Gulinello 2015), anche durante workshops interdiscilinari a carattere 
internazionale (Lenoci, Faraone 2014; Neri 2014; Fabris, Camerin 2017). 
Nella letteratura internazionale appare evidente come le aree militari, soprattutto quelle costruite dopo 
la fine della Seconda Guerra Mondiale, siano relegate in secondo piano rispetto alle questioni attinenti 
alla riqualificazione e rigenerazione di ampie parti di territorio (Jauhiainen 2002). Il recente libro curato 
da Bagaeen e Clark (2016) fa notare come nell’ambito degli urban studies il tema non è mai stato 
approfondito in maniera adeguata, soprattutto rispetto alle questioni architettoniche ed urbanistiche, 
difficile da trattare ai fini della riconversione e relativamente meno studiato rispetto alle altre tipologie 
di zone dismesse (ex scali ferroviari, fabbriche, antichi mattatoi, ospedali, ecc.). Tuttavia è innegabile 
che le aree militari in abbandono costituiscano delle potenziali opportunità per il governo del territorio, 
soprattutto in un’ottica di rigenerazione e promozione di progetti di sviluppo sostenibile e per il 
contenimento del consumo di suolo. 
 
 
Le politiche di dismissione e valorizzazione per la riconversione delle aree militari tra gli anni novanta e 
duemila  
Il dibattito politico-amministrativo italiano a cavallo tra gli anni novanta e i primi anni duemila ha 
prodotto una stagione normativa impetuosa in materia di dismissione di beni militari2, con scarsi 
risultati in termini di progetti realizzati. In particolare, in un contesto in cui prevalgono gli obiettivi di 
finanza pubblica e di riduzione del deficit statale, al fine di generare nuove entrate per l’Erario, è stata 
promossa una linea d’azione incentrata prevalentemente su operazioni di privatizzazione del 
patrimonio militare, talvolta individuato da appositi decreti da parte del Ministero della Difesa3, 
rivelatesi un sostanziale insuccesso. In tale ambito, tra le varie iniziative si segnala l’istituzione della 
società ‘Immobiliare Italia spa’ con la Legge 35/1992; l’introduzione dei fondi immobiliari pubblici 
secondo la L. 86/1994; la costituzione della società ‘Patrimonio dello Stato spa’ con il D.L. 63/2002 e 
le operazioni di cartolarizzazione promosse dal D.L. 351/2001 e denominate rispettivamente SCIP 1 e 
SCIP 2. Dalla seconda metà degli anni duemila si è verificato un cambio di approccio nell’impostazione 
dei processi di dismissione che ha messo in primo piano le operazioni di valorizzazione degli immobili 
alla quale far seguire un’eventuale alienazione. Tale cambio di rotta sembrava potesse costituire la 
‘chiave di volta’ rispetto al passato, tale da mettere in moto un rilevante processo di riuso del 
patrimonio militare a scala nazionale e ha segnato l’inaugurazione diverse iniziative di riconversione, tra 
cui i Programmi Unitari di Valorizzazione Territoriale, i protocolli d’intesa e il federalismo demaniale. 
In primo luogo, ai sensi della legge n. 296 del 27 dicembre 2006 (legge finanziaria 2007) è stato 
introdotto il Programma Unitario di Valorizzazione Territoriale (PUV, dal 2012 PUVaT) quale strumento 
attuativo del più ampio progetto ‘Valore Paese’. L’ipotesi di base prevedeva che, una volta costituita 
una massa critica sufficiente di immobili pubblici (militari e non solo) e condivisa una prospettiva di 
intervento urbano, i PUVaT potessero rappresentare l’elemento di innesco di una iniziativa privata in 
grado di finanziare la riconversione degli immobili e che garantisse allo Stato il pagamento del canone 
di concessione. I PUVaT hanno assunto forme disomogenee, a seconda del soggetto attuatore (Regioni 
e Comuni) e i risultati sono stati contrastanti. Nel caso di quelli di matrice regionale (in Lazio e Liguria), 
che costituiscono una sorta di elenco di immobili ed aree disponibili in concessione, risulta difficile 
                                                           
1 Recentemente la tematica è stata oggetto di una trattazione transdisciplinare da parte della disciplina geografica nell’ambito 
del convegno ‘Commons/Comune. Geografie, luoghi, spazi, città’ svoltosi a Roma nel dicembre 2015 (AA.VV. 2016:595-660). 
2 I primi riferimenti normativi risalgono ai disegni di legge n. 148 del 6 luglio 1972 e n. 1740 del 4 maggio 1989 (Senato della 
Repubblica 1972 e 1989). 
3 Il D.P.C.M 11 agosto 1997, recante la ‘Individuazione di beni immobili nella disponibilità del Ministero della difesa da inserire 
nel programma di dismissioni previsto dall'articolo 3, comma 112, della legge 23 dicembre 1996, n. 662’ contiene un elenco 
di 302 beni immobili potenzialmente dismettibili. Successivamente, in seguito alle aggiornate valutazioni sulle esigenze 
strutturali e infrastrutturali delle Forze Armate, l’elenco è stato modificato più volte, con inserimenti/espunzioni di beni ritenuti 
dismissibili o no da parte del medesimo Dicastero. 
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individuare vere e proprie linee strategiche di natura diversa da quella finanziaria. Quando invece, per i 
casi delle città di Bologna, Ferrara e Piacenza, si sono incrociate le politiche urbane di sviluppo 
comunale o intercomunale e sono state messe in campo strategie comuni, è stato possibile orientare e 
fornire una vera e propria re-interpretazione del valore dei beni demaniali più organica e 
potenzialmente fruttuosa (Evangelisti 2012; Pasqui 2012).  
In secondo luogo, a partire dal 2008, con il fine di realizzare operazioni di razionalizzazione, permuta e 
valorizzazione, sono stati sottoscritti alcuni protocolli d’intesa (in taluni casi riprendendo precedenti 
accordi) tra Ministero delle difesa e le amministrazioni locali delle principali città italiane (Milano, 
Piacenza, Roma, Torino e Venezia tra le altre), cui far seguito accordi di programma in variante agli 
strumenti di pianificazione urbanistica.  
Infine con il D.L. 85/2010 è stato introdotto il federalismo demaniale, riguardante il meccanismo di 
attribuzione agli enti territoriali di beni di proprietà statale, tra cui quelli non più utili alle finalità 
istituzionali della Difesa. Il decreto ha previsto che la procedura devolutiva fosse imprescindibilmente 
attivata dall’ente territoriale destinatario della proprietà del bene, ma il procedimento si è bloccato nel 
2011 in quanto non sono state rispettate le scadenze per la definitiva approvazione delle operazioni di 
attribuzione e sono state riscontrate molte incongruità tra le richieste pervenute dagli enti locali ed i 
beni messi a disposizione dalle varie strutture centrali dello Stato. Con le prescrizioni del federalismo 
demaniale sono stati anche bloccati i PUVaT e i protocolli d’intesa, sia in itinere che già sottoscritti, tra 
Ministero della Difesa e Comuni, in quanto le amministrazioni locali hanno preteso per legge che 
anziché spendere denaro per l’acquisizione degli immobili in oggetto, questi venissero assegnati 
secondo le procedure devolutive del federalismo demaniale. 
 
 
Il fallimento delle procedure di riconversione militare e progetti di riuso ‘virtuoso’ in ambito europeo  
Il puzzle dei procedimenti messi in gioco per delineare strategie di riutilizzo militare ha restituito 
processi incompleti, nonostante l’uso di un approccio basato su presupposti di sussidiarietà verticale e 
orizzontale, anche tra livelli istituzionali differenti, e fra soggetti pubblici e privati. Inoltre, fattori quali il 
contesto di persistente crisi economica del settore delle costruzioni e del mercato immobiliare, 
l’inerziale dialogo tra i diversi livelli amministrativi (ad esempio sull’esistenza e la verifica di vincoli 
culturali e paesaggistici da parte delle Sovrintendenze per i Beni Culturali), la costante carenza di 
risorse pubbliche statali, i vincoli imposti dal Patto di Stabilità per gli Enti territoriali e una nuova ondata 
legislativa tra 2008 e 2013 in materia, hanno rimescolato le carte in tavola, rendendo ancor più 
complicato il quadro entro cui agire e frenando le operazioni impostate in precedenza (Gastaldi, 
Camerin 2012 e 2014). A tutto questo si sono riscontrate ulteriori inerzialità nei procedimenti, tra cui la 
tendenza meramente speculativa ed opportunistica di molti operatori immobiliari, la loro scarsa 
capacità di proporre idee innovative, concretamente realizzabili attraverso un piano economico–
finanziario credibile e attuabile e l’inefficienza operativa dell’Agenzia del Demanio nella gestione del 
patrimonio militare dismesso e da dismettere. Inoltre va sottolineato che talvolta il limite insito negli 
enti territoriali, soprattutto di quelli locali, è la mancanza di una reale capacità di progetto, intesa come 
strumento per immaginare possibili nuovi usi di spazi e luoghi. L’assenza di chiare strategie di sviluppo 
territoriale, di scenari e prospettive di futuro chiare e fissate in documenti programmatici da parte dei 
Comuni in collaborazione con Difesa e Demanio, ha contribuito ad ostacolare l’iniziativa 
imprenditoriale, l’interazione, la collaborazione e il coordinamento fra le diverse parti in causa (fig. 1). 
Alla generale mancanza di informazioni sullo stato in cui versa un patrimonio da sempre estraneo alla 
vita urbana quotidiana (tenuto nascosto dal cosiddetto ‘muro invalicabile’, come illustrato in figura 2), si 
deve sottolineare il fatto che non esiste ad oggi una riflessione adeguata sulle difficoltà che le 
amministrazioni locali si sono trovate ad affrontare nella costruzione di percorsi virtuosi di riutilizzo. Il 
contesto di crisi economica internazionale del mercato immobiliare ha contribuito a rendere il tema 
ancor più complesso e a prolungare lo stato di abbandono e deterioramento delle aree (figg. 3-4). 
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Fig. 1. – Caserma Ruffo a Roma. Dopo essere stata inclusa nel protocollo d’intesa del 2010 ai fini della riconversione ad usi 
civili, nuove esigenze del Ministero della Difesa ne hanno bloccato la dismissione (Autore: Camerin F., 2017). 
 

 
 
Fig. 2 – Caserma Lupi di Toscana a Firenze. Due punti di vista di un patrimonio da sempre estraneo alla vita urbana quotidiana 
(Autore: Camerin F., 2017). 
 

 
 
Fig. 3 – Caserma Trieste, Casarsa della Delizia (Pordenone). Obsolescenza e degrado strutturale del patrimonio militare, oltre a 
potenziali passività ambientali dovuti al perdurare dello stato di abbandono (Autore: Camerin F., 2015). 
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Fig. 4 – Caserma Maset, Codognè (Treviso). Istantanea sul lento e inesorabile deterioramento delle strutture militari dismesse, 
con il sopravvento della vegetazione spontanea (Autore: Camerin F., 2015). 
 
Se si raffronta l’esperienza italiana tra gli anni novanta e la prima parte degli anni duemila con quello 
che è avvenuto in ambito europeo (in Francia e Germania, ma anche negli Stati appartenenti al blocco 
sovietico come Repubblica Ceca e Romania, Myrttinen 2003), il bilancio italiano è senz’altro negativo e 
non confrontabile con le esperienze di altri Stati. Tra i vari esempi di riuso ‘virtuoso’ in ambito europeo, 
significativi sono i casi della riconversione dell’ex base militare di Vauban (Friburgo, Germania) di 38 
ettari secondo il modello ‘co-housing’ (Bagaeen 2006) e del recupero della caserma De Bonne a 
Grenoble in Francia, 15 ettari trasformati in ‘eco-quartiere’ (Brancaccio 2015). Entrambi i progetti, 
portati a termine in un orizzonte temporale decennale (il primo tra 1994 e 2004, il secondo tra 2000 e 
2011) sono stati caratterizzati da un forte coinvolgimento delle comunità locali nelle scelte progettuali 
in sede di redazione dei documenti di pianificazione e la loro sensibilizzazione in merito alla concezione 
degli spazi pubblici ispirata ai principi della mobilità sostenibile e dell’efficienza energetica. In 
particolare l’ex base di Vauban si contraddistingue per l’iniziativa congiunta tra la municipalità e le 
associazioni di cittadini, il ‘Forum Vauban’. La città ha agito quale promotore del riuso del sito 
acquisendo e gestendo con cooperative, associazioni di cittadini e privati un processo di progettazione 
partecipata. Nell’esempio di Friburgo la municipalità ha curato, oltre alla fase di progettazione urbana 
operata attraverso un concorso, anche la bonifica e l’urbanizzazione, in cui i lotti urbanizzati sono poi 
stati rivenduti ai privati e alle cooperative. Il caso francese, non esente da polemiche, è stato portato a 
termine dalla società SEM SAGES ‘a economia mista pubblico-privato’, con la realizzazione di circa 800 
abitazioni, di cui un terzo di alloggi sociali, un grande centro commerciale, uffici, un albergo, alloggi per 
studenti, una scuola, parchi e un cinema (Donvito 2014). 
 
 
I procedimenti in corso d’opera dopo l’introduzione della task force tra Agenzia del Demanio e Ministero 
della Difesa e i fondi di investimento immobiliare  
Il mancato avvio di molte operazioni è dipeso in gran parte dalla mancata introduzione di un regime 
normativo semplificato per facilitare le procedure di vendita dei beni (Turri 2010; Artioli 2012; Basile 
2012). Al fine di scardinare le empasse legate al riuso militare, in Italia nel 2014 si è assistito a un 
cambio sostanziale nell’approccio ai procedimenti. In primo luogo, si è tentato di risolvere la relazione 
instabile e ambigua tra l’Agenzia del Demanio e il Ministero della Difesa (che ha sempre goduto di 
un’ampia autonomia decisionale nei procedimenti di gestione e dismissione dei propri beni) con 
l’istituzione di una task force di coordinamento tra le due entità. Alla nuova struttura sono stati affidati 
compiti di individuazione degli immobili da dismettere, l’analisi delle proposte di valorizzazione e 
dismissione del patrimonio militare (al fine di promuovere l’elaborazione di ipotesi e percorsi di 
razionalizzazione ed ottimizzazione d’uso delle infrastrutture) e la partecipazione ai gruppi di lavoro con 
il personale degli Enti pubblici e territoriali interessati per il conseguimento della valorizzazione 
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immobiliare. In secondo luogo, e come conseguenza, la task force si inserisce nelle diverse tipologie di 
procedimenti, in itinere e inediti, in cui sono coinvolti i beni ex Difesa. Si tratta dei menzionati PUVaT e 
federalismo demaniale, mentre sono stati stipulati nuovi protocolli d’intesa e sono stati introdotti due 
nuovi procedimenti, l’articolo 26 ‘Misure urgenti per la valorizzazione degli immobili pubblici inutilizzati’ 
del decreto legge ‘Sblocca Italia’ e il federal building ai sensi dell’articolo 24 del D.L. 66/2014 sulla 
spending review. 
Il quadro attuale delle iniziative volte al riuso militare mette in evidenza situazioni di diverso tipo. Ad 
oggi i PUVaT presentano casi di fallimento (i programmi avviati nel 2007 dalle regioni Lazio e Liguria), 
vicende che nel corso degli anni hanno subito rallentamenti, modificazioni e integrazioni in città che 
hanno impostato le loro scelte urbanistiche sulla ri-funzionalizzazione di aree pubbliche e militari 
(Bologna, Ferrara, Piacenza), studi preliminari e tavoli tecnici operativi per avviare nuovi programmi 
(Palmanova, Brescia) e casi in cui invece non sono disponibili informazioni aggiornate (regione Toscana 
e Orvieto). 
In ambito di federalismo demaniale, a seconda della presenza o meno di vincoli di interesse culturale, 
gli immobili ex militari vengono ricompresi in due procedimenti distinti (rispettivamente l’articolo 5 
comma 1 del D.Lgs. 85/2010, in seguito ripreso dall’articolo 56 bis del D.L. 69/2013, e l’articolo 5 
comma 5 dello stesso decreto legislativo). Nonostante la pubblicazione dello stato del trasferimento per 
tutti i beni immobiliari pubblici (al 31 agosto 2016 sono stati trasferiti 3809 beni su 9367 richiesti), 
non esiste un report incentrato solamente sui beni messi a disposizione dalla Difesa al Demanio e lo 
stato dell’iter di trasferimento e di riconversione. 
In merito alle novità relative ai nuovi procedimenti, i protocolli d’intesa firmati a partire dal 2014 tra 
Agenzia del Demanio, Comuni e Ministero della Difesa (Firenze, Milano, Napoli, Piacenza, Padova, 
Roma, Torino, Trieste e Vittorio Veneto), tra 2015 e 2016 si sono gradualmente estesi ad altre città 
italiane (Abano Terme in provincia di Padova, Modena, Pescara e Verona) ai fini di impostare operazioni 
di razionalizzazione delle Forze Armate e di consentire la trasformazione urbana e territoriale negli 
ambiti di riferimento. Tra 2014 e 2015 sono stati inaugurati i procedimenti dell’articolo 26 dello 
‘Sblocca Italia’ per progetti di recupero a fini di edilizia residenziale pubblica e iniziative di auto-
recupero, e il federal building per la razionalizzazione degli uffici pubblici in un’unica sede (di solito ex 
beni della Difesa). Queste operazioni, trovandosi ancora nelle fasi iniziali di studio e approvazione degli 
iter urbanistici il cui arco temporale di attuazione non avverrà nel breve periodo, dovranno essere 
monitorate costantemente ai fini di una valutazione in merito alle possibili ricadute territoriali nei 
contesti di appartenenza (Gastaldi e Camerin 2017).  
In un contesto caratterizzato da una pluridecennale incertezza su regole e procedure legate a una 
politica nazionale variabile ed eterogenea, con gravi carenze di informazione, ricerca e dibattito 
pubblico sul tema, per creare delle sinergie tra il settore pubblico e privato, e stimolare l’intervento di 
quest’ultimo, l’Agenzia del Demanio si sta imponendo come soggetto promotore delle iniziative (Vetritto 
2015). L’ente si sta impegnando a coadiuvare gli interventi, attivando modalità di comunicazione e di 
coinvolgimento chiare e trasparenti, come la consultazione pubblica per alcuni immobili previamente 
selezionati. 
Un ulteriore compito svolto dall’Agenzia ha riguardato il conferimento di beni militari ai fondi 
d’investimento immobiliare inerenti all’articolo 33 del decreto legge 6 luglio 2011, n. 98 e il loro 
inserimento in programmi di dismissione e valorizzazione destinandoli all’amministrazione comunale 
competente, tra cui immobili di rilevanti dimensioni e potenzialità in termini di sviluppo urbano, come le 
ex caserme Sani di Bologna, La Marmora di Torino (fig. 5.), Piazza d’Armi a Milano e l’ex ospedale 
militare di Firenze. A questo scopo le società di gestione del risparmio ‘Cassa Depositi e Prestiti 
Investimenti s.g.r.’ (appartenente al gruppo Cassa Depositi e Prestiti) e ‘Invimit s.g.r.’ (diretta dal 
Ministero dell’Economia e delle Finanze) hanno costituito, rispettivamente nel 2012 e nel 2015, il 
‘Fondo Investimenti per la Valorizzazione del patrimonio pubblico - Comparto Extra’ (o F.I.V.) e il ‘Fondo 
i3 Stato Difesa’ per il collocamento sul mercato di immobili ex militari. Le due s.g.r. saranno degli attori 
chiave per la riconversione di immobili non più utilizzati dalla Difesa in quanto stanno partecipando 
attivamente nelle procedure di valorizzazione che incidono sugli strumenti urbanistici generali, anche 
attraverso la promozione di concorsi internazionali di progettazione architettonica e urbanistica (come 
per la caserma Guido Reni a Roma, in figura 6), la finalità è di destinarli alla commercializzazione, 
attirando così l’interesse degli investitori privati e contribuendo al contempo alla rigenerazione urbana 
dei territori e alla riduzione del debito pubblico. 
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Fig. 5 – Caserma La Marmora, Torino (proprietà Cassa Depositi e Prestiti). Inserita nel protocollo d’intesa del 2014, è stato 
approvato un accordo di programma. Il progetto di riuso è stato affidato allo studio Carlo Ratti Associati (Autore: Camerin F., 
2017). 
 

 
 

Fig. 6 – Caserma Guido Reni a Roma (proprietà Cassa Depositi e Prestiti). In attesa dell’approvazione dell’iter urbanistico, 
alcuni degli edifici dismessi sono stati adibiti a esposizioni temporanee (Autore: Camerin F., 2017). 
 
 
Conclusioni 
Le vicende della dismissione e valorizzazione degli immobili pubblici nel corso degli ultimi anni si sono 
rivelate una ‘spia’ delle difficoltà del quadro normativo italiano a conciliare obiettivi statali e potenzialità 
locali. Come evidenziato nei paragrafi precedenti, spesso ci si trova di fronte a operazioni molto 
complesse, a livello istituzionale e normativo, oltre al fatto che sotto il profilo urbanistico poca 
attenzione è stata rivolta ai fattori che condizionano tempi, modi e costi delle realizzazioni (interazione 
tra operatori pubblici e privati, rapporto con gli strumenti di pianificazione, eventuali bonifiche, verifiche 
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d’interesse culturale, fattibilità tecnica degli interventi, strumenti finanziari e tempistica degli iter 
burocratici). Va sottolineato che il forte limite delle amministrazioni locali, è la mancanza di una reale 
capacità di progetto, intesa come strumento per immaginare possibili nuovi usi di spazi e luoghi 
inquadrati in scenari complessivi. Spesso i Comuni, oltre a non avere risorse economiche, non hanno 
risorse umane e competenze necessarie a seguire iter così complessi. L’assenza di chiare strategie di 
sviluppo territoriale, di prospettive di futuro chiare e fissate in documenti programmatici a scala locale, 
contribuisce ad ostacolare sia l’iniziativa imprenditoriale sia l’interazione, la collaborazione e il 
coordinamento fra le diverse parti in causa. Per la riconversione delle aree militari in Italia, dopo molti 
anni di stallo e perdurando un quadro economico caratterizzato dalla scarsa affluenza di risorse 
finanziarie, sarebbe necessario sopperire con un maggiore contributo in termini di creatività ed 
originalità di tutti i soggetti interessati con una più efficace regia della task force Difesa-Demanio e dei 
fondi di investimento immobiliare al fine di intercettare domande inespresse o latenti che possano 
essere elemento generatore di nuove funzioni urbane. 
Dal 2014 le novità più rilevanti sono rappresentate dalla promozione di procedimenti ‘innovativi’ (tra 
cui l’art. 26 del decreto ‘Sblocca Italia’ ed il programma federal building), dal conferimento di beni a 
fondi di investimento immobiliare quali soggetti privati nel tentativo di sbloccare le inerzialità di tipo 
progettuale, economico e, talvolta, sociale legate ad alcuni grandi progetti di rigenerazione urbana di 
beni ex militari in diverse città. Tramite il ruolo affidato all’Agenzia del Demanio, orientato a un 
superamento dei problemi di coordinamento fra attori e di rapporto con la strumentazione urbanistica, 
sembrano intravvedersi elementi virtuosi che potrebbero portare a esiti più concreti per processi che si 
trascinano nel tempo da molti anni. 
Le prospettive di ricerca dovrebbero orientarsi verso la realizzazione di un rapporto conoscitivo che 
contenga il censimento dei risultati ottenuti e delle difficoltà incontrate nella riconversione delle aree 
militari. L’intento degli autori di questo lavoro, è un piccolo tassello di riflessione che possa condurre ad 
una riflessione più sistematica e di ampio raggio dei monitoraggio dei procedimenti in atto. 
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