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La rigenerazione
urbana sostenibile

Con larigenerazione brownfield si favorisce progetti di rigenerazione
uno sviluppo urbano sostenibile e si valorizza la EL°gvlnof;'s‘1lEf’i‘;‘gﬂi‘)‘:ﬁ”tﬂaﬁ
logistica, che assume quindi un ruolo centrale, & pii solo un miraggio, bensi
generando valore economico, inclusione quello che sta accadendo sempre

' v , , piu spesso. Ne sono I'esempio chia-
soclale e benefici ambientali ve due citta, Milano e Roma che,
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TOR CERVARA E UN REALE ESEMPIO DI RIQUALIFICAZIONE
SOCIALE E AMBIENTALE IN UN'AREA STRATEGICA
CITTADINA, IN GRADO DI TRASFORMARE UN BROWNFIELD
IN'UN HUB LOGISTICO ALLAVANGUARDIA

]

anche grazie ai recenti intervento
di GSE e Prologis, consolidano una
tendenza sempre piu rilevante nel
settore del real estate per la logi-
stica. Ovviamente, non sono tutte
rose e fiori. La complessita norma-
tiva e burocratica che caratterizza
gli investimenti brownfield & uno
dei principali ostacoli che rallenta-
no i progetti di recupero: solo at-
traverso un confronto e un dialogo
sara possibile superare ogni even-
tuale impasse. Ed & quello di cui si
€ parlato il 27 gennaio 2026, du-
rante il Convegno “Rigenerare per
includere”, promosso da GSE Ita-
lia e svoltosi presso la Camera di
Commercio di Roma.

LA NORMATIVA:
ALLEATA 0 OSTACOLO?

I 2025 & stato un anno molto proficuo dal punto
di vista legislativo, con la presentazione di diversi
disegni di legge sul tema della rigenerazione
urbana - tutti riuniti in un primo testo unificato,
con una conseguente apertura al dibattito pubblico
e la possibile presentazione di proposte di
emendamento.

Per i privati potrebbe finalmente essere possibile
realizzare interventi di rigenerazione urbana in

un contesto normativo di favore, con una cornice
procedurale e temporale il piu possibile certa. Il
disegno di legge unificato, che prevede un piano
nazionale per la rigenerazione, piani regionali e
piani comunali, dovrebbe offrire condizioni idonee
affinché gli operatori riescano ad intervenire da
subito, muovendosi in un quadro chiaro - senza
aspettare le lungaggini temporali che impiegano
anche fino a sei anni. Sono altresi state introdotte
disposizioni ad hoc che prevedono la rigenerazione
industriale, I'applicazione immediata dei principi
nelle Regioni, I'obbligo per i comuni di individuare
entro 12 mesi gli ambiti di rigenerazione, incentivi
volumetrici, riduzione di almeno il 30% del
contributo di costruzione e scomputo dei costi di
bonifica dagli oneri di urbanizzazione. Si tratta
quindi di un punto di partenza solido e coerente. E,
soprattutto, certo. Un importante passo in avanti,
fatto in poco pit di un anno.

GSE e lo sviluppo
sostenibile

e responsabile

Partiamo da una domanda: & pos-
sibile, oggi, operare secondo un
nuovo modello di sostenibilita?
La risposta € si. Ma, al di la dell'a-
spetto finanziario, bisogna tener
conto anche di elementi che po-
trebbero rallentare il processo, tra
Cui uno scenario normativo non
ancora ben definito, che necessi-
ta di un urgente intervento. E al-
lora, per evitare incertezze e lun-
gaggini, la maggior parte delle im-
prese preferisce optare per terreni
inedificati, dove poter dare vita al
quartier generale della logistica. E
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un vero peccato, perché si utilizza
ulteriore spazio, a discapito della
sostenibilita non solo ambientale,
ma anche economica e sociale. Il
brownfield potrebbe invece esse-
re la risposta al problema: investi-
re in riqualificazione e riutilizzo di
aree industriali o commerciali di-
smesse o sottoutilizzate, per cre-
are qualcosa di nuovo, partendo
dal vecchio. In questa ottica, dalla
collaborazione fra Prologis e GSE
nasce il progetto di riqualificazio-
ne industriale, sociale e ambienta-

IL PROGETTO BROVNFIELD DI GSE
E PROLOGIS EVIDENZIA COME LA
RIGENERAZIONE URBANA POSSA
TRASFORMARE UNA VERA E PROPRIA
BARRIERA IN UN'OPPORTUNITA,
RESTITUENDO VALORE A CHI VIVEE
LAVORA NEL TERRITORIO

le dell'area su cui sorgevano le ex
Officine Romanazzi, a Tor Cervara,
quartiere della periferia est di Ro-
ma. Prologis é stato sviluppatore
e investitore dell’iniziativa, mentre
GSE ha accompagnato, dal punto
di vista tecnico e costruttivo, il suo
cliente, individuando le migliori so-
luzioni progettuali e di costruzio-
ne. Il tutto, all’interno del tessuto
urbano della capitale.

Il nuovo progetto sorgera su un si-
to dismesso, ma ricco di oppor-
tunita: non solo é stato bonifica-
to per tutta la sua estensione di
31mila metri cubi, ma é stato ga-
rantito il riutilizzo di gran parte del
materiale di demolizione, ovvero
circa il 90%.

Dunque, parliamo di 26mila metri
cubi utilizzati per I'innalzamento
della quota dellimmobile, metten-
dolo in sicurezza dal punto di vista
idrogeologico. Inoltre, nel disegno
del futuro hub logistico si intrave-
dono diversi aspetti di sostenibili-
ta ambientale: sono state messe a
punto le migliori soluzioni dal pun-

to di vista energetico, grazie all’a-
dozione di impianti all’avanguardia
e materiali sostenibili che riduco-
no le emissioni e I'impatto di CO,.
Un esempio & I'utilizzo del calce-
struzzo CEM Il - impiegato per
fondazioni e pavimentazioni, che
consente a parita di opere di ri-
sparmiare fino al 25% di quelle che
sono le emissioni complessive.

Il progetto

di Tor Cervara

Il nuovo sito ospitera fino a 10mi-
la mq di logistica moderna, in so-
stituzione delle vecchie strutture,
restituendo al quartiere un hub
all'avanguardia, efficiente e soste-
nibile. Oltre all'aspetto ambienta-
le, chi utilizzera l'aria potra anche
contare su concreti benefici che
puntano al benessere delle perso-
ne. In particolare, saranno favoriti
gli operatori che lavoreranno all’in-
terno della logistica, ma anche
quelli della connessa filiera, che
ne fanno da contorno, impiega-
ti ad esempio sulle aree attrezza-

La parola a...

Giulio DellaTorre
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La riqualificazione di aree industriali
dismesse richiede un’analisi dettagliata
per trovare soluzioni architettoniche,
funzionali e tecniche ottimali. Questo, alla
luce dei vincoli territoriali, delle cangevoli
normative, e delle diverse necessita e
accessibilita del sito. In questo momento
storico economico & poi anche importante
focalizzarsi sull’economia circolare e sul
riutilizzo dei materiali. Ed & quello che é
successo a Tor Cervara...

Esattamente. Parliamo di un progetto che
riqualifica un’area brownfield, quindi un’area
dismessa industriale, che ha dei vincoli
legati al territorio e alle normative. Ma,

APRILE 2026

non dimentichiamolo, ha anche necessita

e accessibilita specifiche, connesse alla
tipologia di sito. In casi come questi, servono
interventi frutto di un'analisi dettagliata,
scrupolosa da un punto di vista rigoroso,
progettuale e anche tecnico. Perché &
fondamentale trovare le soluzioni migliori,
sposando una ideologia ben precisa: mirare
a estendere i benefici della rigenerazione
urbana al contesto territoriale.

Ovvero?

Pensiamo, ad esempio, alla riconnessione di
quelle che sono oggji le matrici viabilistiche
della citta, che vanno a ricongjungersi. E
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te esterne. Miglioreranno le infra-
strutture di trasporto, e sara pos-
sibile utilizzare anche veicoli elet-
trici a bassa emissione. |l tutto,
affinché possa essere individuato
un nuovo processo di identificazio-
ne per la tipologia di insediamenti
industriali e logistici voluti da Pro-
logis e GSE. Parliamo, allora, di un
intervento che va oltre I'aspetto
edilizio, con un importante impat-
to sociale, ambientale e urbano.
Perché, se € vero che con l'inter-
vento sara realizzato un polo lo-
gistico di ultima generazione, allo
stesso tempo si procedera anche
con il riordino del tessuto urbano
circostante, con una significati-
va attenzione all’accessibilita, al-
la viabilita e alla bonifica ambien-
tale dei residui inquinanti presenti
nell’edificio dismesso.

Un nuovo scenario

per la logistica?

La rigenerazione urbana sosteni-
bile non & ovviamente un obbligo
(né normativo né tantomeno am-

bientale), ma somiglia pil a una le-
va strategica. E puo diventare un
vantaggio competitivo per le im-
prese logistiche sotto diversi punti
di vista, analizzando aspetti stra-
tegici ed economici.

Partiamo da questi ultimi: i ter-
reni vergini e la successiva co-
struzione degli impianti, assieme,
hanno spesso un costo piu eleva-
to rispetto agli interventi di riqua-
lificazione di aree gia urbanizzate
(brownfield, appunto). C’€ poi da
riflettere sul posizionamento ope-

—_

IL RECUPERO DEI BROWNFIELD NON
SOLO UNA SCELTA SOSTENIBILE, MA
UNA POLITICA URBANA CAPACE DI
GENERARE SVILUPPO, INCLUSIONE E

VALORE ECONOMICO

P —

rativo: difficilmente sara possibile
trovare location “nuove” vicine ai
centri di distribuzione. La colloca-
zione solitamente & parecchio lon-
tana dalla citta, per ovvie attuali
ragioni di urbanizzazione.

Nella rigenerazione ex novo, inol-
tre, si terra conto anche delle di-
verse soluzioni sostenibili, adot-
tando impianti fotovoltaici di ulti-
ma generazione e sistemi di illu-
minazione LED, con un’efficienza
energetica degli edifici che ridur-
ra i costi energetici nel medio-lun-

go periodo. Un altro aspetto non
da poco ¢ il fattore reputazionale,
con il miglioramento dell'immagi-
ne aziendale. Una delle principali
accuse mosse alla logistica €&, pur-
troppo, la questione della viabili-
13, in termini di traffico e impatto
ambientale.

Con la rigenerazione urbana que-
sta condizione non va ad aggiun-
gersi al quantum in fieri, ma piutto-
sto restituira decoro urbano: nuo-
vi spazi verdi, opere di street art
e percorsi ciclabili contribuiranno

riflettiamo sulla necessita intrinseca di
quello che andiamo a insediare. Nel caso
specifico di Tor Cervara, il progetto prevede
il miglioramento della viabilita lungo il

fiume Aniene, I'ottimizzazione degli spazi
pubblici adiacenti alla viabilita principale

e la creazione di accessi piu efficienti,
garantendo cosi un agevole collegamento
con le arterie principali della citta.

Nella descrizione del progetto ci sono
interessanti aspetti di economia
circolare: 'esempio chiave é il riutilizzo
dei 26mila metri cubi di materiale
dismesso.

Bisogna studiare i progetti nella loro
interezza, evidenziandone i rischi e le

opportunita - come, nel caso specifico

del riutilizzo del materiale. Non € stato
semplice, perché per riadoperare

un materiale di un edificio costruito

negli anni ‘50 & stato necessaria una
cernita di tutto cid che poteva essere
recuperato e riutilizzato, ma anche di

tutto quello che invece doveva essere
smaltito o eventualmente bonificato. In
questo caso abbiamo proceduto con
importanti trattamenti dell’amianto, che
chiaramente sono stati la nostra priorita.
Fatto cid, perd, siamo riusciti a conciliare

la demolizione con un utilizzo successivo
del materiale dismesso. Abbiamo poi
affrontato la questione del rischio geologico,
considerando la collocazione dell'impianto a
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ridosso del fiume. Insomma, un lavoro che,
alla fine, ci ha portato a una situazione di
beneficio win-win.

Un modello simile potra essere
replicabile ovunque? O Milano e Roma
resteranno due casi isolati?

0Oggi, come GSE, stiamo portando avanti
una specifica strategia che coinvolge diversi
progetti, identificando e isolando quelle

che sono le soluzioni innovative e migliori,

al fine di garantire proprio questi aspetti

di attenzione al benessere delle persone,
all'interno dell’edificio che andiamo a
costruire e andiamo a progettare. Pertanto,
ogni progetto che rientrera nella vision, sara
facilmente replicabile ovunque.
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RIGENERARE VUOL DIRE
ANCHE INCLUDERE:
PARTENDO DA UN ELEMENTO
SOCIALE E AMBIENTALE
NEGATIVO, SI ARRIVA A
PARLARE DI LUOGHI CHE
RAPPRESENTANO IL FUTURO,
CON NUOVE OPPORTUNITA
ANCHE PER LE COMUNITA
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a rendere il tutto meno difficile (e
pit bello). E, come nel caso di Tor
Cervara, riporteranno in auge una
realta da troppo tempo abbando-
nata a se stessa. Con la riqualifi-
cazione, I'azienda offrira un’im-
magine di affidabilita e sensibili-
ta, risultando attrattiva per clien-
ti, investitori e partner, con una
collocazione piu elevata a livello
competitivo. Un progetto di rige-
nerazione urbana offre, infine, la
possibilita di migliorare la stessa
citta: il nuovo polo obblighera i de-
cisori politici a rivedere la viabilita,
con un necessario ripensamento

APRILE 2026

dei trasporti e l'integrazione di in-
frastrutture per veicoli elettrici o0 a
basse emissioni.

Una migliore accessibilita, poi, cor-
risponde a una diminuzione dei
tempi di consegna, minori costi di
spostamento e maggiore affidabi-
lita del servizio.

La replicabilita

e necessita

La rigenerazione non € solo un
principio, ma diventa allora una
scelta razionale e necessaria. Alla
luce di tutto cio, quanto diventa re-
plicabile un progetto brownfield?
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Dipende da diversi fattori, che po-
trebbero addirittura offrire la giu-
sta occasione per ampliare il van-
taggio competitivo con una mag-
giore efficienza e un minor impat-
to ambientale. E allora, partendo
dal primo progetto, sara possibile
sperimentare sempre pil, miglio-
rando il processo con una maggio-
re conoscenza dei sistemi di eco-
nomia circolare e di nuove tecno-
logie per il riutilizzo dei materiali di
demolizione.

Ma attenzione, pero, alla cornice
normativa, che dovra essere cer-
ta, con tempi scanditi chiaramen-

IL RUOLO DELLE REGIONI

Al di la della legislazione nazionale, € prezioso il ruolo che assume la singola Regione, fungendo da chiave
di volta per collegare principio e attuazione. Sebbene lo Stato fissi cornici e principi, sono le stesse

Regioni a tradurli in norme operative, con tempi certi e incentivi concreti. Il Lazio ne & un esempio: con

la Legge n. 12 del 30 luglio 2025 (Semplificazioni e misure incentivanti il governo del territorio) viene
modificato 'ordinamento urbanistico regionale, con particolare riferimento alla rigenerazione urbana, alla
semplificazione delle procedure e al recupero edilizio. Tra le innovazioni pill rilevanti ¢’ la delocalizzazione.
Qualora un edificio si trovi su un‘area divenuta inidonea - per sopravvenuti vincoli, criticita idrogeologiche o
trasformazioni infrastrutturali - sara possibile demolirlo e ricollocarlo in una zona diversa. In questo modo si
rigenerano tessuti urbani degradati, e si restituisce “onore” ad aree cittadine diversamente penalizzate. Allo
stesso tempo vengono incrementate le premialita per gli interventi di rigenerazione, senza dimenticare pero
I'aspetto relativo alla sostenibilita, oramai condizione imprescindibile.

te - e, perché no, contornata an-
che da possibili incentivi.

Gli operatori dovranno essere
sempre messi nelle condizioni di
intervenire con cognizione di cau-
sa. Solo cosi la replicabilita dei
progetti di rigenerazione urbana
diventa allora un principio chiave:
non semplici interventi isolati, ma
modelli da applicare in piu conte-
sti, generando valore economico,
sociale e funzionale.

Tor Cervara ne & I'esempio e dovra
fungere da modello di incoraggia-
mento per la semplificazione delle
procedure e la riduzione dei tem-
pi. Serve accelerare gli interventi e
non € piu possibile pensare di im-
piegare anni per una pianificazio-
ne. La logistica va veloce, e lo fa
dal 2020, quando la pandemia ha
cambiato le logiche delle vendite.
In quell’anno & chiaramente emer-
sa I'importanza di trasporto e di-
stribuzione, elementi fondamen-
tali per garantire I'approvvigiona-
mento. E allora la replicabilita of-
fre la possibilita di arrivare anche
ad altri quartieri (citta e regioni),
con i medesimi benefici - affinché
la rigenerazione esca dalla sua
percezione di sporadicita e si erga
come modello continuo e diffuso.
Logistica e rigenerazione urbana
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possono quindi convivere: sono
I'accoppiata vincente per genera-
re inclusione, sostenibilita e valo-
re tangibile. In tutto cio va pero da-
to peso anche alla comunita loca-
le. E si tratta di uno degli aspetti
pil delicati: nel bene e nel male il
cambiamento va metabolizzato a
360 gradi. Serve innanzitutto un
coinvolgimento diretto, anche at-
traverso le istituzioni che potreb-
bero fungere da trait d’'union tra le
due Parti, una sorta di cuscinetto
che riduce i conflitti e rassicura.
Perché poi, di fatto, I'integrazione
della logistica (attraverso procedi-
menti lineari e di livello) fa il bene
un po’ di tutti, migliorando la sicu-
rezza e la produttivita.

La catena di approvvigionamen-
to potrebbe dunque assumere un
ruolo diverso?

Si, perché la logistica non occu-
pera lo “spazio” che fino a poco fa
era di altri, ma restituira agli altri
lo stesso spazio (inutilizzato) con
dignita e valore.

Il punto, allora, non € piu chiedersi
se il suo posto sia dentro la citta,
ma in che modo la stessa logisti-
ca possa ivi collocarvisi al meglio.
E la risposta sembra sia finalmen-
te arrivata: attraverso il brown-
field. X
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