
TWIN TRANSITION:
la grande sfida della 
rigenerazione del patrimonio 
edilizio esistente e storico

LA RIGENERAZIONE DEL PATRIMONIO 
PUBBLICO 
Silvano Arcamone | Agenzia del Demanio 
Carlo Terpolilli | Ipostudio
Jacopo Carli | Eutropia



L’Agenzia promuove la valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico, in 
sinergia con le Istituzioni e gli Enti Territoriali, e individua strategie e strumenti 
innovativi per riqualificare gli immobili pubblici in un’ottica di riduzione del consumo 
di suolo, efficientamento/indipendenza energetica, rigenerazione urbana

44 mila
IMMOBILI GESTITI

1.308
DIPENDENTI

17
DIREZIONI TERRITORIALI

89 milioni €
CORRISPETTIVI DA
CONVENZIONE DI SERVIZI

62 miliardi €
VALORE IMMOBILI GESTITI

45 anni
ETÀ MEDIA DIPENDENTI

8 
DIREZIONI CENTRALI

3,3 miliardi €
INVESTIMENTI AVVIATI A 
SETTEMBRE 2022



31.103
Fabbricati

Valore
58 mld€

Patrimonio di pregio 
storico-artistico

30 %



RAZIONALIZZAZIONI

ENERGIA E SISMICA

MANUTENZIONI E BONIFICHE

TOTALE SU BILANCIO AGENZIA

GIUSTIZIA

ALTRE AMMINISTRAZIONI

TOTALE SU ALTRI FINANZIAMENTI

N. INTERVENTI MLN€

7 1.000
27 159

34 1.159

N. INTERVENTI MLN€

186 1.718
160 408
121 198
467 2.324

501 3.483TOTALE

Avviato un grande piano 
di interventi per 
riqualificare il 
patrimonio edilizio e le 
aree urbane di 
riferimento secondo 
criteri di sostenibilità, 
innovazione e 
digitalizzazione

Riqualificazione del patrimonio



2,1 mld 
€INVESTIMENTI 

E IMPATTI

126 mln 
€

5 mln 
MQ RIQUALIFICATI

INVESTIMENTO RISPARMIO 
GENERATO 

2,2 mld 
€

INCREMENTO VALORE 
PORTAFOGLIO

del fabbisogno 
post intervento 

(inclusi interventi su 
DSA)

ton C02/anno numero alberi nel caso 
di interventi con 

riqualificazione di aree 
esterne (~40% degli 

interventi)

degli interventi non 
prevede consumo di 

suolo

degli interventi 
affronta 

strutturalmente la 
mitigazione degli 

eventi meteorologici 
estremi

Il 54% degli interventi prevede il conseguimento di una certificazione dell’intervento secondo un 
protocollo di sostenibilità energetico-ambientale di livello nazionale o internazionale 

tep/anno pari al -54% 
del consumo pre-

intervento

IMPATTI AMBIENTALI

interventi 
conclusi nel 
quinquennio  
(2,1 mld €)

-11.045

RIDUZIONE 
CONSUMI 
ENERGIA 

PRIMARIA

-28.926

PRODUZIONE 
DA FONTI 
ENERGIA 

RINNOVABILE

58%
- 54.460

RIDUZIONE 
EMISSIONI 

CO2

-142.633

+23.684

PIANTUMAZIONE 
ALBERI

+62.030

CONSUMO 
SUOLO

~92% 49%

RESILIENZA 
CLIMATE 
CHANGE

interventi 
avviati nel 

quinquennio
(5,5 mld €)

Piano Strategico 2022- 2026



AUDIT INTERVENTI RICOSTRUZ. 
2016

AUDIT INTERVENTI RICOSTRUZ. 
2016

AUDIT INTERVENTI AUDIT INTERVENTI

ABRUZZO 58 4 3 64 10 5 34 2 156 16 8
BASILICATA 60 8 39 3 14 1 113 12
CALABRIA 389 16 240 3 629 19
CAMPANIA 45 169 16 214 16
EMILIA ROMAGNA 56 9 42 10 98 19
FRIULI VENEZIA GIULIA 7 1 87 15 77 171 16
LAZIO 11 3 2 395 18 6 81 3 487 24 8
LIGURIA 12 1 20 1 32 2
LOMBARDIA 43 22 104 10 13 160 32
MARCHE 9 116 51 13 116 51 22
MOLISE 19 30 1 50
PIEMONTE 108 16 23 131 16
PUGLIA 2 57 6 40 1 14 113 7
SARDEGNA 35 3 35 3
SICILIA 26 1 72 9 7 1 106 10
TOSCANA 56 9 47 5 103 14
TRENTINO ALTO ADIGE 17 1 24 8 41 9
UMBRIA 10 8 41 3 1 52 3 8
VALLE D'AOSTA 8 1 8 1
VENETO 62 3 45 5 71 15 3 181 23

TOTALE 689 36 22 1522 180 24 672 66 113 11 2996 293 46

NUMERO FABBRICATI PER ZONA SISMICA

REGIONE
TOTALE 

FABBRICATI 
AUDIT

TOTALE 
FABBRICATI 
INTERVENTI

TOTALE 
RICOSTRUZ. 

2016

1 2 3 4

Sismica Audit e Interventi Edilzi



Non è più il tempo dei buoni 
propositi… oggi è tempo di 

coraggio 

Lo scrittore americano Johnatan Safran 
Foer nel commentare l’ultimo libero del 
Papa Francesco «Laudate Deum: voci e 
testimonianze sulla crisi climatica», 
afferma: «L’aspetto forse più coraggioso 
dell’esortazione apostolica di Papa 
Francesco è che ci invita 
specificatamente a «superare la logica 
dell’apparire sensibili al problema e allo 
stesso tempo non avere il coraggio di 
effettuare cambiamenti sostanziali»



Interventi di razionalizzazioni 
degli immobili pubblici …. 

Rignerazione urbana … 
Domanda di progetto

L’Agenzia del Demanio ha tra le sue 
fondamentali mission quella di portare 
avanti politiche di razionalizzazione e 
valorizzazione degli immobili pubblici con 
l’intento di abbattere i fitti passivi.

Al contempo, consapevole che ogni 
intervento sul territorio ha un impatto e 
può essere una possibilità per la città, 
costruisce percorsi tecnico amministrativi 
affinché i propri interventi non si limitino 
all’abbattimento dei fitti passivi, ma 
conseguino anche obiettivi d’inclusione 
sociale e sostenibilità ambientale. 



Rigenerazione
urbana dell’ex

Caserma
Perotti di 
Bologna

NUOVO POLO 
DELL’AGENZIA 

DELLE 
ENTRATE 

2019



Rigenerazione 
delle ex Caserme 
Milano – Capozzi

PARCO DELLA 
GIUSTIZIA DI BARI 
2021



La domanda di 
progetto…

«Io voglio ricordare - dice con decisione Gregotti a chi gli cita il tema 
della partecipazione - che questo tema della partecipazione è nato 
negli anni Sessanta in America, e ha portato con se un difetto che 
vorrei non si ripetesse, ovvero la rinuncia alla specificità del nostro 
lavoro. Non possiamo far assumere alle persone responsabilità che 
sono le nostre. Certamente è molto importante ascoltare, capire che 
esiste una domanda, circoscriverne il senso. Ma è una domanda, 
non è una risposta. La risposta la dobbiamo dare noi come 
architetti! E questa distinzione, per esempio, il mio adorato amico 
Giancarlo De Carlo non l'ha mai capita, perché ha sempre cercato 
di fare delle domande ai signori che stavano dall'altra parte, per 
avere da loro delle risposte. Secondo me questo è un errore. Non si 
può rinunciare alla propria responsabilità: cerco di capire che 
cosa, una certa società, vuole, pretende e desidera. Ma poi, al 
massimo, devo farmi giudicare sulla risposta, che però io 
costruisco, non loro»

Vittorio Gregotti
Dall’Intrduzione di Michele Roda al libro «Creatività e 
Trasformazione» di Marc Augè e Vittorio Gregotti 



CHI costruisce 
una DOMANDA 
DI PROGETTO… 
e in che modo…

È il Responsabile Unico di progetto (RUP) a costruire la domanda di progetto. 

Lo fa sviluppando il progetto della conoscenza che mira ad acquisire tutte le conoscenze 
finalizzate a ad accertare le criticità, i limiti e le potenzialità di un luogo, di un immobile, di un 
paesaggio, di una comunità e quindi di una città.

Sulla scorta delle informazioni acquisite e della messa a fuoco del progetto della conoscenza, 
nonché del quadro esigenziale che deriva dai desiderata della committenza, con un approccio 
critico e consapevole affonta il tema della fattibilità del progetto che deve rispondere a 
diversi aspetti, tra cui quello:  tecnico; amministrativo; finanziario; istituzionale; del pubblico 
interesse.



CHI è il RUP
• Il Responsabile Unico del Progetto (RUP) è la figura chiave 

che guida il processo di progettazione. È responsabile 
dell'elaborazione del DIP, assicurandosi che esso sia un 
documento esaustivo ed equilibrato. Il RUP garantisce che 
le aspettative della committenza siano rappresentate nel 
DIP e che diventino la bussola che orienta gli esperti nel 
corso del progetto.

• L'introduzione del nuovo codice dei contratti pubblici ha 
portato un significativo cambiamento nel ruolo del 
Responsabile Unico del Progetto (RUP), passando dalla 
tradizionale figura di Responsabile del Procedimento a una 
più ampia, strategica e proattiva figura di Responsabile 
Unico del Progetto. Questo cambio rappresenta un passo 
avanti cruciale nel modo in cui i progetti pubblici vengono 
concepiti, sviluppati e gestiti.

• La trasformazione del RUP in Responsabile Unico del 
Progetto riflette un approccio più completo e strategico 
alla pianificazione e all'esecuzione di iniziative pubbliche. 
Questa evoluzione sottolinea l'importanza di considerare 
non solo gli aspetti amministrativi e burocratici, ma anche 
una visione ampia, prospettica e integrata di tutto il ciclo 
di vita del progetto.



LA COSTRUZIONE 
DI UN PROGETTO



Quadro Esigenziale

Documento delle 
alternative 
progettuali

Documento 
d’indirizzo alla 
progettazione

Progettazione

RESPONSABILE UNICO DEL PROGETTO PROGETTISTA 

INDAGINI PRELIMINARI INDAGINI DI 
DETTAGLIO

DOMANDA DI PROGETTO PROGETTO 



IL PARCO DELLA GIUSTIZIA DI 
BOLOGNA PRESSO L’EX CASERMA 

STAVECO
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Parco della Giustizia di Bologna 
area ex STA.VE.CO
IL Documento d’indirizzo alla Progettazione
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PARTE I – IL PROGETTO DELLA 
CONOSCENZA
Storia, Urbanistica, Geologia, Natura, 
Archeologia e Indagini conoscitive

PARTE III – IL CONCORSO DI 
PROGETTAZIONE: FASI ED ELABORATI 
PROGETTUALI DA PRODURRE

PARTE II – IL PROGETTO DEL PARCO 
DELLA GIUSTIZIA DI BOLOGNA
Obiettivi, indirizzi, esigenze, criteri, 
modalità, prescrizioni, tecnologie 
costruttive e requisiti minimi per la 
progettazione

PARTE IV -  MODELLAZIONE E GESTIONE 
INFORMATIVA DEL PROCESSO (BIM)

PARTE V – INDICAZIONI 
AMMINISTRATIVE



PARCO DELLA GIUSTIZIA DI BOLOGNA - EX STA.VE.CO 2023

RUP
SILVANO ARCAMONE

COORDINATORE del CONCORSO
FRANCESCO 
ROMANO

COMMISSIONE
ING. MASSIMO BABUDRI – AG. DEMANIO
PROF. ARCH. RENATO RIZZI – UNIVERSITA’ IUAV
ING. DOMENICO MENALE – MG
ING. PAOLO GUIDETTI – ORD. ING. BOLOGNA
PROF. ARCH. MATTEO AGNOLETTO – UNIBO

DATA PUBBLICAZIONE
18 GENNAIO 2023

DATA AGGIUDICAZIONE
27 LUGLIO 2023

PARTECIPANTI AL CONCORSO
21

PRIMO PREMIO
110.000 €

ALTRI PREMI
350.000 € (5 premiati)

DATI DIMENSIONALI
IMPORTO LAVORI A BASE D’ASTA ___________________________    € 178.840.295
IMPORTO PARCELLA    _________________________________________  € 7.521.404
IMPORTO QUADRO ECONOMICO ___________________________   € 
277.505.749

SUL   ________________________________________________________  mq     58.050 
SUPERFICIE FONDIARIA  ______________________________________   mq     
93.080FINALITA’ DELL’INTERVENTO
FINALITÀ DELL’INTERVENTO È LA VALORIZZAZIONE E 
RIGENERAZIONE URBANA DELL’AREA DELLE EX STA.VE.CO 
ATTRAVERSO LA RISTRUTTUTAZIONE DEGLI EDIFICI ESISTENTI E LA 
REALIZZAZIONE DEL “PARCO DELLA GIUSTIZIA DI BOLOGNA”  
DOVE VERRANNO ALLOCATI TUTTI GLI UFFICI GIUDIZIARI 
ATTUALMENTE SPARSI SU TUTTO IL TERRITORIO COMUNALE.
UN APPROCCIO CHE COMBINA LA NECESSITÀ DI ABBATTERE 
FITTI PASSIVI PER LO STATO E RIGENERARE PARTI RILEVANTI DI 
CITTÀ CON UNA PROGETTAZIONE INCLUSIVA

GENERAZIONE RISPARMIO
5,0 ML/ANNO



PARTECIPANTI AL CONCORSO
21

PRIMO PREMIO:  € 110,000,00
ALTRI PREMI: € 350.000,00 (5 premiati) 

IPOSTUDIO ARCHITETTI SRL
mandataria

ENGEKO S.C.AR.L.
mandataria

KAAN Architecten B.V. S.r.l.
mandataria

SAB S.r.l
mandataria

ACPV Architects s.r.l
mandataria

GRADUATORIA FINALE 
CONCORSO

1°

2°

3°

4°

5°

PARCO DELLA GIUSTIZIA DI BOLOGNA - EX STA.VE.CO 2023



Il progetto della
conoscenza
Il progetto della conoscenza si
pone come presupposto
indispensabile per comprendere
le reali esigenze tecniche, 
funzionali e spirituali di un 
immobile, al fine d’individuare le 
soluzioni progettuali più aderenti
alle possibilità tecnologiche, 
economiche e culturali




