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SONO NECESSARI PIANI URBANISTICI PIU’ STRINGENTI 



dossi e' I

li effetti del consumo di suolo sono
disastrosi non solo in termini am-
bientali e territoriali, ma proprlo

sotto quel profllo economico di cui la ban-
diera neoliberista è paiadina. I risultatt
della complicità tra settore immobiliare
e finanziario si sono tradotti nel1a crisi
globale in cui tuttora 1'Italia è impaniata.
Una lezione inutiie per le nostre politiche
economiche, che continuano a perseguire
ciecamente 1a logica della rendita passiva,
ora travestita da "rigenerazione urbana".
Nonostante I'evidenza del fallimento, 1'as-
sioma che vede l'edilizia come leva priori-
taria rimane inscalflbile. Una convinzione
flglia delf inurbamento degli anni '5o e '6o
che poi si consolida con lo sprawl, quando
}a rendita si dilata ne1Ìe periferie. Due fasi
in cui iI bene immobiliare cambia natura:
mentre ali'inizio risponde al bisogno abita-
tivo, a partire dagli anni '7o:Bo si trasfor-
ma in investimento, con rivalutazioni ver-
tiginose deiprezzi (oltre i16oz prima della
crisi) che scatenano g1i appetiti e portano
a costruire ben più di quanto il mercato po-
tesse assorbire.
Un eccesso che mette ln flbrillazione 1'e-
quilibrio torbido tra fi.nanza e rendrta im-
mobiiiare e, a partire dai mutui sub-prime
americani, scatena i1 crollo deLl'economia
mondiale. Una catastrofe flg1ia della mi-
scela esplosiva di miopia e avidita.
Della grande quantità di costruzioni pro-
dotte, un numero considerevole è tuttora
invenduto. "Rimanenze", come vengono
classificate nei bilanci delle imprese, che
hanno pro\:ocato ia crisi del settore e uno
shock aI mercato che non è ancora stato
assorbito. Da quel momento i valori delle
costruzioni sono calati in italia del3oz,
una perdita patrimoniale di proporzio-
ni gigantesche se consideriamo che sulle
abitazioni si concentrano gli investimenti
deile famiglie. Che in molti casi si sono in-
debitate e ora possiedono immobili che non
corrispondono all'ammontare del mutuo,
o che si son visti pignorare dalle banche.
I bilanci degli istituti di credito hanno in-
fatti inglobato un patrimonio immobiiia-
re cospicuo e in progressiva svalutazione,

provenì.ente sia da piccoli proprietari che
da grandi imprese fallite. Immobili che an-
che per questa via flniscono su1 mercato in-
grossando ulteriormente 1'of[erta a scapito
della tenuta dei vaiori.

PAULA BUNUHA
Professore ordinario
di Geografia
Università di Bologna

11 ruolo degli istituti flnanziari in questo
gioco ai massacro è stato a dir poco opa-
co, quando non truffaldino. Oggi i crediti
ineslgibili, 1e cosiddette "sofferenze" che
1'Europa contesta al nostro sistema crediti-
zio. stanno costando flor di miliardi in sai-
vataggi statali, risorse pubbliche sottratte
a far,ore dl speculatori privati. Ma crò che
Le cronache non segnalano è che la quota
principale di tali sofferenze consisre in de'Diti contratti dal settore immobiiiare: ben
1l qt,7z izor6, Banca d'Italia), una cifra che
supera i 7o miliardi di euro. Debiti che rn
larga misura non sono riscuotibili pe;c:ré
non coperti da garanzie.
L'insensata alleanza tra banche e settore
immobiliare - basata su strumentl credrti:.
fi.ttizi e su deblti anziché su asset reali - mer-
te a repentaglio f intero sistema economico.
Non si tratta dunque solo della responsal -

lità. di singoli coipevoli debitori, ma dr u::
intero sistema strutturalmente orientatc
in una direzione sbagliata, che non inten-
de governare 1e conseguenze nefaste del pre-
dominio della rendita passiva nella nosrla
economia. ..;
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Cosa resta da fare
T a rinnovata sensibilità per la difesa del
I suolo nei discorsl pubblici mostra alme-

JJno due radici, ancorate saldamente alla
tradizione scientiflca e culturale del nostro
Paese. La prima, alimentata da un intreccio
di considerazioni etiche ed estetiche su una
robusta trama giuridica, può essere inqua-
drata connettendo "I vandali in casa" di An-
tonio Cederna (1956) a "Paesaggio, Costitu-
zione, cemento" di Salvatore Settis (zoro). La
seconda, sostenuta da un impianto fitnzio-
nalista,hatrovatonell'o/tzzorrtedell,econo-
mia ecologica la chiave per tradurre i concetti
dilimite e interdipenden:za nelle rappresentazio-
ni quantitative e-quandopossibi.le - geogra-
fl che dei servizi ecosistemici, .

In questo secondo dominio, gli strumenti
analitico-descrittivi basati su telerileva-
mento e tecniche di geoprocessing, combinati
con i modelli dei processi ecologici da cui ie
società. umane traggono benefici, hanno
indotto a1 riconoscimento della funzione
sociale dei suoli ordinari. Si pensi a come Io
studio del servizio ecosistemico di stoccag-
gio e sequestro di carbonio abbia illuminato
ii contributo alla mitigazione dei cambia-
menti climatici, assicurato dai primi roo
cm di suolo non artificiaie - una riserva
di carbonio di capacità superiore a quella
dell'atmosfera e seconda solo agli oceani:.
È questa forse la svolta più rivoluzionaria
che gli studi sull'ambiente e il paesaggio
stentano a imprimere aL governo de1 ter-
ritorio, nel cui bagaglio metodologico si è
lentamente stratifi.cata la necessità di met-

tere al riparo almeno i suoli eccezionali (per
le proprie qualità chimico-flsiche o biolo-
giche, perché parte di habitat naturali, o
sede di beni paesaggistici o culturali).

, C'è dunque una tensione fra due delie prin-
cipali traiettcrie di saperi che ispirano il
movimento per il risparmio di suolo. Nella
prima, la diff-usione capillare del patrimo-
nio culturale itaiiano dovrebbe implicare
1a necessità. di conservare f integritàL del
contesto territoriale - per cui "tuttal'Italiava
tr att ata c0 me un p ar c0..."4 . In base alla seconda,
nemmeno i suoli privi di rilevanza naturali-
stica, agricola o storico-culturale (come gli
incolti periurbani) possono essere conside-
rati tabula rasa nella distribuzione delle scelte
insediative * a meno di svalutare funzioni
ecoiogiche vitali per il pianeta.
In altri termini, al dilagare di pratiche in-
sediative che consumano suolo si contrap-
pongono un richiamo alla partecipazione di
tutti i suoii all'eccezionalità del paesaggio, e
un monito sulla necessità delle funzioni eco-
Ìogiche di ogni suoio" Tuttavia, entrambe le
radici poggiano su argomenti vulnerabili.
Da un lato, le forme deli'urbanizzazione con-
temporanea in Italia sono talmente disper-
se da aver compromesso l'integrità., secondo
alcuni modellis, di tre quarti del territorio
- una condizione che rende controintuitiva
la raffigurazione di una qualità difi'usa del
paesaggio. Dall'altro lato, isolando le singole
funzioni ed esprimendole in rermini quan-
titativi, gli approcci ecosistemici espongono
i suoli al rischio di essere considerati sosti-
tuibili secondo una concezione debole di
sostenibilità6, fi.nendo assorbiti in un mec-
canismo di commercializzazione dei valoriz
o dei tutto surrogati da tecnoiogie come lo
stoccaggio geoiogico di biossido di carbonio.
All'alba di una nuova stagione politico-isti-
tuzionale che esigerà un adattamento crea-
tivo delle politiche di governo del territorio,
le contraddizioni qui brevemente evocate
non dovrebbero scoraggiare studiosi, attivi-
sti, giornaiisti e amministratori impegnati
nel risparmio di suolo. Solidi argomenti per
vincere la battaglia di un risparmio integra-
le de1 suolo non mancano, anche se si deve
essere consapevoli dei tanti ostacoli (non u1-
timo il peso che ancora esercita la rendita
fondiaria urbana) che ancora si frappongo-
no al raggiungimento di questo obiettivo. ..;
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