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I NUOVI STANDARD DELL’ABITARE 

La città moderna deve essere in grado di gestire il suo percorso di crescita in modo oculato, con 

nuovi approcci progettuali sempre più vicini alla filosofia del “green building”, attraverso il rispettoso 

e sapiente utilizzo connaturato all’uso del suolo e con la coscienza rivolta alle mutazioni climatiche 

sempre più manifeste e significative. 

Con la piena attenzione rivolta ad un funzionale utilizzo di mix energetici innovativi a supporto della 

sostenibilità urbana, nell’ottica di salvaguardia del crescente impoverimento delle risorse a 

disposizione, è necessario tenere in giusta considerazione l’accelerata mutazione dei modi e delle 

esigenze dell’abitare. 

L’abitazione non è più solo uno spazio fisico, ma un luogo connesso con il mondo delle relazioni 

spaziali, sociali e informative. 

Sullo spazio domestico si riversano oggi molte aspettative di innovazione tecnologica. La casa è 

diventata un territorio per la sperimentazione delle nuove tecnologie emergenti, anche in relazione 

alle ultime esigenze emerse con la pandemia da COVID-19 che, certamente, modificherà 

ulteriormente le attività e le relazioni pubblico-private. 

In questo scenario la flessibilità e automazione, alla cui base stanno digitalizzazione e connessione, 

hanno lo scopo di garantire migliori condizioni di vita, valorizzando le specifiche opportunità di un 

territorio, quale quello del comune di Civitavecchia, posto in una posizione di rilievo dal punto di vista 

geografico, quale snodo tra il centro della città, sede delle principali attività commerciali e terziarie, 

l’hub crocieristico, capofila al bando Horizon 2020 “European Green Deal” per essere il futuro 

porto verde di Roma, la stazione ferroviaria e l’Autostrada A12, quali collegamenti di tutta la 

costa tirrenica con la città metropolitana di Roma CAPITALE. 

 

  1 - INQUADRAMENTO TERRITORIALE 



               COMPRENSORIO DI CIVITAVECCHIA  

3 

 

L’AMBITO D’INTERVENTO 

Il progetto proposto, rivolto ad un ambito urbano del tessuto di Civitavecchia, intende affrontare 

questa “sfida” e si propone di ridefinire nuovi standard qualitativi allo scopo di configurare più attuali 

scenari abitativi adattati ai mutati bisogni sociali, promuovendo l’inclusione sociale attraverso la 

mixité necessaria a garantire lo sviluppo corretto di tutti gli organismi urbani, la sostenibilità 

ambientale, introducendo,  attraverso l’applicazione dell’innovazione tecnologica, misure ecologiche 

di controllo proattivo  e di risparmio energetico, ottimizzando le soluzioni per la mobilità, la sicurezza 

e la gestione, tutti elementi rivolti a migliorare la qualità della vita e soddisfare le esigenze di cittadini, 

imprese ed istituzioni. 

L’ambito prescelto è il quartiere di San Liborio, collocato nel quadrante nord-est del territorio del 

Comune di Civitavecchia lungo il margine dell’asse autostradale A12 (Roma – Civitavecchia). OIl 

quartiere, sviluppatosi nell’ambito di un Piano di Zona a partire dalla fine degli anni ‘80, è tristamente 

appellato come “San Liborio, quel pezzo di terra abbandonato. Tra autobus in perenne ritardo, strade 

colabrodo, illuminazione assente e degrado prosegue la vita in uno dei quartieri cittadini più popolosi. 

Un’area periferica che stenta a collegarsi con il resto di Civitavecchia. San Liborio è relegato e 

condannato ad essere un quartiere dormitorio con tutti i disagi del caso, soprattutto per anziani e chi 

un mezzo proprio non ce l’ha.” (fonte Civonline.it – 13/04/2018). 

Il quartiere di San Liborio è uno dei tanti non-luoghi che si ritrovano negli ampliamenti di molti 

aggregati urbani sviluppatesi nel XX secolo per fare fronte all’esigenza di nuove aree insediative.  

 

 

Purtroppo, spesso, in questa crescita urbana esponenziale sono venute meno le tre caratteristiche 

principali che un luogo dovrebbe possedere: 

  2 – “SAN LIBORIO” AMBITO D’INTERVENTO 

https://it.wikipedia.org/wiki/Qualit%C3%A0_della_vita
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 il carattere identitario, tale da contrassegnare l'identità di chi ci abita; 

 il carattere relazionale, che individui cioè i rapporti reciproci tra i soggetti in funzione di una loro 

comune appartenenza;  

 il carattere storico, che possa ricordare all'individuo le proprie radici.  

 

La carenza di questi tre fattori conduce a problematiche di disagio e degrado sociale che generano 

conflitti importanti, spesso connaturati a fenomeni di emarginazione e ad episodi di violenza in talune 

circostanze difficili da arginare anche da parte dell’ordine costituito e dagli interventi pubblici. 

Fenomeni sfaccettati e complessi che hanno cause, manifestazioni ed attori sociali diversi, ma 

indubbiamente possono essere riconducibili ad un comune denominatore, ovvero la disattenzione 

da parte delle politiche sociali verso le condizioni di vita dei cittadini. 

Il peso insediativo dell’intera area è rappresentato prudenzialmente in 4.000 abitanti per un totale 

di circa 1400 unità immobiliari presenti.  

All’interno dell’ambito di San Liborio il patrimonio immobiliare dell’ATER si sviluppa con la presenza 

di 11 immobili, articolati nelle tipologie a torre ed in linea e distribuiti in 340 alloggi per circa 1000 

inquilini (vedi immagine 02). 
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LA GESTIONE DELLA TRASFORMAZIONE URBANA 

IL PROGETTO “SAN LIBORIO SMART CITY” 

Finalità:  

Miglioramento dell'accessibilità e della sicurezza. 

Rigenerazione di aree e spazi giá costruiti ad alta tensione abitativa. 

Individuazione ed utilizzo di modelli e strumenti innovativi di gestione. 

In considerazione dell’estensione della proposta di rigenerazione urbana i soggetti interessati 

dovranno essere coordinati da un sistema di gestione integrato. 

Anche se attualmente utilizzato soprattutto in ambito civile, l’approccio metodologico del Building 

Information Modeling basato su condivisione e interoperabilità apre in prospettiva un potenziale 

ventaglio di applicazioni: uno dei più interessanti è quello della progettazione urbanistica e 

territoriale, e in particolare per le implicazioni infrastrutturali, dove processi e possibilità di controllo 

implementati dal BIM possono essere declinati in maniera particolarmente efficace. 

La grande quantità di dati e le possibilità di gestione delle molteplici informazioni contenute in un 

modello BIM integrato con un sistema GIS, possono infatti essere utilmente integrate e declinate a 

scale superiori a quella del singolo edificio, estendendosi a quello della progettazione e 

programmazione urbana, territoriale, e soprattutto infrastrutturale per ottenere notevoli risparmi di 

tempo e risorse. 

Le piattaforme BIM infrastrutturali consentono di gestire tali moli di dati disomogenei, e 

rappresentano un supporto essenziale per la creazione di un “contenitore” di dati di natura 

topografica, dei rilievi laser scanner e delle caratteristiche dei manufatti, informazioni che devono 

essere omogeneizzate nei contenuti e nell’architettura informatica. L’enorme mole di informazioni 

coinvolta in tali applicazioni presuppone un ruolo di primo piano delle tecnologie di monitoraggio e 

raccolta dati, grazie alle attività di rilievo continuativo dei dati metrici, sociali, ambientali, messi a 

disposizione dalla rete infrastrutturale di monitoraggio. 

Tali dati consentono di ottenere una rappresentazione completa, coerente, costantemente 

aggiornata dello stato di fatto, che può essere utilizzata per le attività di progettazione dello sviluppo 

urbano, oltre che alla gestione di tutte le istanze legate alla componente sociale, energetica, 

manutentiva, volte al soddisfacimento dei bisogni della comunità degli abitanti e degli stakeholder. 
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All’interno di tale impianto il ruolo degli stakeholder, orientato all’indirizzo ed ottimizzazione di tutte 

le risorse ambientali, sociali ed economiche presenti, assume carattere fondante, pertanto ha 

necessità di essere coordinato per mezzo di tali strumenti, in grado di gestire moli di dati dinamici di 

grande entità. In questo progetto di riqualificazione sociale, ambientale ed energetica, il ruolo 

del Comune di Civitavecchia, dell’ATER del Comprensorio di Civitavecchia e della comunità 

di abitanti ed associazioni locali, nonché della Soprintendenza ai BB.CC.AA. è fondamentale 

per la realizzazione del processo, per il quale la gestione informativa dello stesso è centrale 

sia per la sua organizzazione che per la gestione a regime del nuovo percorso intrapreso. 

CONOSCENZA ED EDUCAZIONE  

Obiettivo generale: costruire un modello di riferimento per lo sviluppo di competenze innovative – 

incluse quelle digitali – per l’intero percorso di vita delle persone;  

Strumenti: SWOT, Piano nazionale scuola Digitale;  

Condivisioni dati e informazioni (ad es.): dati locali e regionali, dati Scuola in chiaro, ecc.;  

Altri attori da coinvolgere: agenzie di formazione professionale pubbliche, non profit del settore.  
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SICUREZZA E SALUTE, STILI DI VITA  

Obiettivo generale: fare di San Liborio un quartiere di elevato livello di benessere e di salute delle 

persone;  

Strumenti: SWOT, Progetti bandi regionali su industrie della salute, Fascicolo sanitario elettronico, 

progetti di invecchiamento attivo e di consumo consapevole, dati relativi alla cultura, alla pratica 

sportiva ecc.;  

Condivisioni dati e informazioni: dati locali e regionali, dati su demografia, invecchiamento, patologie 

principali, indicatori su attività̀ culturali e sportive ecc.;  

Altri attori da coinvolgere: Associazioni non profit del settore, Croce Rossa Italiana.  

CRESCITA SOSTENIBILE 

Obiettivo generale: fare di San Liborio un luogo attrattivo per lo sviluppo di impresa ed elevare la 

qualità̀ delle imprese attraverso strumenti di acquisizione di beni e servizi innovativi;  

Strumenti: SWOT, Progetti sui bandi regionali, ecc.;  

Condivisioni dati e informazioni: dati locali e regionali, dati Camera di commercio, dati settoriali;  

Altri attori da coinvolgere: associazioni di categoria/associazioni professionali.  

SERVIZI PUBBLICI LOCALI ED ACCESSIBILITÀ 

Obiettivo generale: fare di San Liborio un quartiere ad alto livello di sostenibilità̀ con particolare 

riferimento all’utilizzo delle risorse energetiche e ambientali e alla mobilità, con prevalenza elettrica, 

possibilmente pubblica;  

Strumenti: SWOT, Piani industriali aziende servizi pubblici ecc.;  

Condivisioni dati e informazioni: dati locali - dati specifici su consumi, comportamenti (raccolta 

differenziata ecc), flussi di traffico e regionali;  

Altri attori da coinvolgere: altri attori di servizi pubblici locali presenti.  

MOBILITÀ SOSTENIBILE 

Obiettivo generale: favorire lo sviluppo della mobilità sostenibile  

Strumenti: Piano regionale e nazionale Trasporti e infrastrutture, ecc.;  

Condivisioni dati e informazioni: dati locali, regionali e nazionali su mobilità pubblica e privata;  

Altri attori da coinvolgere: attori della mobilità a medio e corto raggio  
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SVILUPPO DEL TERRITORIO  

Obiettivo generale: favorire l’attrattività̀ del territorio con particolare riferimento alla valorizzazione 

delle emergenze ambientali ed archeologiche. 

Strumenti: Accordi con la Soprintendenza BB.CC., ecc.;  

Condivisioni dati e informazioni: dati locali, regionali e nazionali su politiche territoriali, BIM; 

Altri attori da coinvolgere: associazioni e comunità̀ professionali  
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IL PROGRAMMA “VIVI SAN LIBORIO” 

Finalità:  

Rifunzionalizzazione di aree, spazi e immobili pubblici. 

Miglioramento dell'accessibilità e della sicurezza. 

Rigenerazione di aree e spazi giá costruiti ad alta tensione abitativa. 

Individuazione ed utilizzo di modelli e strumenti innovativi di gestione. 

"il controllo spontaneo dello spazio da parte degli abitanti può avvenire solo in una città vitale, 
vivace, in cui le strade sono usate di giorno e di notte, il cui ambiente non degradato ispira fiducia e 
senso di appartenenza, una città fatta di quartieri che il cittadino ama, con cui si identifica e che 
quindi è pronto a difendere (j. jacobs da "vita e morte delle grandi città" 1961). 

PREMESSA 

La sicurezza di un territorio è strettamente legata alla vitalità con la quale gli spazi pubblici sono 

utilizzati, sia di giorno che di notte, riducendo sensibilmente gli spazi indefiniti, luoghi della 

concentrazione della criminalità. 

La partecipazione della società civile è importante sin dalla fase di progettazione della sicurezza 

urbana, essendo in grado di leggere il territorio e di individuare e segnalare i problemi e le condizioni 

di vivibilità dei quartieri, nonché le aree sensibili,  in modo capillare, attuando la condivisione 

necessaria alla costruzione di un progetto sociale in collaborazione con le associazioni locali, privati 

cittadini, portatori di interessi economici, per l’attuazione di progetti di prevenzione. 

IL PROGRAMMA 

I progetti delle Associazioni, volti alla animazione dello spazio pubblico disponibile, saranno avviati 

e gestiti sia per iniziativa autonoma, sia in collaborazione di un più ampio programma di azioni guidati 

dagli enti pubblici, da ATER del territorio di Civitavecchia, Soprintendenza per i Beni Culturali mirato 

alle finalità di cui in premessa. 

Le Associazioni territoriali pertanto avranno il compito di far emergere le situazioni problematiche 

rilevate attraverso il contatto diretto con i residenti del territorio, immaginare risposte realistiche ed 

adatte alle specificità del territorio. 

Gli Enti coinvolti, oltre al formale riconoscimento del ruolo delle associazioni, nel rispetto delle linee 

generali del programma, si occuperanno della individuazione delle risorse formali e informali da 

attivare sulle situazioni specifiche. 

Nello specifico il Comune e l’ATER del Comprensorio di Civitavecchia sigleranno un accordo 

congiunto per il quale forniranno rispettivamente la disponibilità delle aree urbane e dei locali per i 

progetti attivati dalle Associazioni facenti parte del programma. 
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IL PATTO EDUCATIVO DI COMUNITÀ  

Gli Enti e le Associazioni coinvolte nel programma, con la collaborazione delle scuole e di specialisti 

nel settore del "outdoor education", saranno pertanto impegnate nel Patto educativo di comunità, 

finalizzata all’alleanza scuola-famiglia, ma anche quella tra la scuola e tutta la comunità educante. 

In un’accezione ampia di patto educativo, l’impegno delle associazioni coinvolte nel programma sarà 

rivolto anche alla popolazione più anziana, che rappresenta anno dopo anno, una porzione sempre 

più numerosa di popolazione anche nel Comune di Civitavecchia.  

Tra gli obiettivi principali del Patto di comunità c’è quello di prevenire e combattere la povertà 

educativa, la dispersione scolastica e il fallimento educativo di bambini e bambine, ragazzi e ragazze 

attraverso un approccio partecipativo, cooperativo e solidale di tutti gli attori in campo che con pari 

dignità si impegnano a valorizzare e mettere a sistema tutte le esperienze e tutte le risorse del 

territorio.  

Guardando alla popolazione adulta, della terza e quarta età, l’obiettivo principale sarà la promozione 

dell’invecchiamento attivo e riduzione del digital divide con la promozione di eventi culturali di vario 

genere, dalla fruizione di spettacoli, mostre, ecc., alla partecipazione attiva a progetti di carattere 

culturale (recitazione, pittura, scrittura) ma anche l’organizzazione di corsi di alfabetizzazione digitale 

per over65, in un’ottica di educazione permanente.  

Tutto questo con un approccio aperto a tutta la comunità che si relaziona anche attraverso la 

condivisione reciproca delle esperienze, con particolare attenzione allo scambio intergenerazionale. 

MODALITÀ DI ATTUAZIONE DEL PATTO 

Il Patto Educativo interessa tutto il quartiere di San Liborio, esteso all’area archeologica limitrofa 

delle Terme Taurine. 

Il Patto si basa su attività di confronto e programmazione costante con le scuole, docenti e famiglie, 

per la co-progettazione e la co-gestione di attività tese a sostenere le studentesse e gli studenti più 

fragili, attraverso interventi di supporto allo studio e all’apprendimento, nonché di valorizzazione di 

aree ad oggi scarsamente utilizzate e conosciute, ma dall’alto valore storico ed ambientale come la 

limitrofa area archeologica delle Terme Taurine e simbolica, quali le numerose aree non urbanizzate 

del territorio. Le stesse modalità saranno adottate anche per la progettazione rivolta alla 

popolazione più anziana e comunque non più in età scolastica. 

L’accordo prevede l'apertura di spazi attrezzati polifunzionali per poter seguire la Didattica a 

Distanza dedicati agli alunni che per condizione personale rischiano di non potervi accedere in modo 

adeguato e per l’articolazione di attività dedicate alla popolazione anziana, in un rapporto simbiotico 

giovani-vecchi. 

In accordo con le scuole, si organizzerà la co-presenza di educatori e docenti nelle piattaforme 

utilizzate per la didattica a distanza e, infine, vengono attivati numerosi percorsi laboratoriali su temi 

quali competenze digitali, cittadinanza e partecipazione, radio, arte, teatro, cinema. 

Questi percorsi laboratoriali saranno l’occasione dello scambio intergenerazionale alla base del 

patto di comunità, grazie al contributo delle associazioni coinvolte che garantiranno il raggiungimento 

degli obiettivi con la loro consolidata esperienza in progetti di questo genere. 
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La Croce Rossa Italiana ha da sempre rivolto grande attenzione al tema dell’inclusività sociale, 

supportando azioni di welfare locale con un focus particolare sui minori e gli anziani. Per i primi, 

lottando contro l’emarginazione minorile, la dispersione scolastica e lo sfruttamento dei minori, 

attraverso progetti di sensibilizzazione nelle scuole e nelle comunità. Per gli anziani, ed in particolare 

per l’anziano fragile, oltre che fornendo assistenza sanitaria, anche prevenendo, mitigando e 

rispondendo alle differenti modalità di esclusione sociale e promuovendo l’invecchiamento attivo. 

In quest’ottica e facendo seguito alle numerose attività promosse nel corso degli anni, il comitato di 

Civitavecchia della CRI, parteciperà attivamente all’organizzazione di eventi culturali e didattici per 

queste due fasce della popolazione ed essendo radicata nel territorio potrà contribuire 

all’individuazione delle tematiche prioritarie da affrontare e di conseguenza al successo delle attività 

in termini di partecipazione e coinvolgimento della cittadinanza. 

La protezione Civile, allo stesso modo, fornirà il necessario know-how nell’ambito delle attività di 

formazione ed informazione di sensibilizzazione della popolazione rispetto alle tematiche di 

coesione sociale, di sicurezza e sostenibilità. Uno degli obiettivi del dipartimento è infatti sviluppare 

la Coscienza Civile di tutti i cittadini e la conoscenza delle regole di comportamento consapevole da 

applicare non solo in caso di emergenza ma anche nella quotidianità, monitorando e controllando 

dati per la prevenzione dei rischi per la sicurezza sociale, utili all’individuazione delle criticità da 

affrontare nello sviluppo del progetto.  

Entrambe le organizzazioni, grazie alla loro rete di volontari, saranno il cardine del coinvolgimento 

della popolazione nel processo di co-creazione, e forniranno supporto per la pianificazione della 

gestione delle attività secondo un approccio bottom-up. 

LE REALTÀ COINVOLTE 

 Comune di Civitavecchia 

 Soprintendenza BB. CC. AA. 

 ATER del Comprensorio di Civitavecchia 

 Associazioni nazionali e locali attive sul territorio tra cui la Protezione Civile ed il Comitato 

di Civitavecchia della Croce Rossa Italiana 

GLI ATTORI DEL PROCESSO DI RIQUALIFICAZIONE 

IL RUOLO DEL COMUNE DI CIVITAVECCHIA 

Nell’ambito dell’area d’intervento interessata dalla proposta, il comune, a partire dal 2008, si è 

impegnato nella costruzione del “villaggio della solidarietà” che doveva avere funzione di 

provvisorietà, fin quando venissero realizzati i nuovi alloggi di edilizia sociale al tempo programmati 

dallo strumento di pianificazione. 

Tale intervento edilizio, a tutt’oggi, è occupato da famiglie disagiate e l’iniziale carattere di 

temporaneità abitativa ha lasciato il posto ad un uso definitivo del compendio medesimo. 

LA RIGENERAZIONE URBANA DEL VILLAGGIO DELLA 

SOLIDARIETÁ 

Finalità:  
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Rifunzionalizzazione di aree, spazi e immobili pubblici. 

Miglioramento dell'accessibilità e della sicurezza. 

Rigenerazione di aree e spazi giá costruiti ad alta tensione abitativa. 

In questi anni il villaggio, inserito in un contesto di quartiere popolare ai margini del centro urbano, 

oltre a manifestare evidenti segni “di esclusione sociale” ha subito l’aggravante della carenza 

manutentiva delle stesse strutture realizzate, oltreché la mancata esecuzione di tutte quelle opere 

di completamento urbano ed infrastrutturale necessarie ed indispensabili ad integrare il compendio 

con l’abitato circostante.  

Gli interventi proposti nel presente Piano prevedono un’operazione strutturata di sostituzione 

edilizia, integrata con un progetto di ristrutturazione e riqualificazione urbanistica dell’intera area. La 

finalità perseguita sarà quella di realizzare edilizia residenziale sociale di qualità incrementando 

l’attuale superficie di una quota pari al 30% del costruito, al fine di costituire un patrimonio a 

disposizione dell’Amministrazione da utilizzare per situazioni di utenza alloggiativa di breve periodo, 

legata, oltreché a particolari contingenze familiari ed economiche, anche e soprattutto alle variate 

condizioni od opportunità lavorative in ambito territoriale, generando un meccanismo in grado di 

costituire una mixité sociale, volano di un clima ambientale e di crescita positivo. 

Le residenze saranno integrate con spazi dedicati alle attività collettive e sociali, oltre una struttura 

da adibire ad asilo nido di quartiere. La qualificazione verrà completata attraverso la sistemazione 

dell’intera area di comparto, realizzando spazi aperti e non, di aggregazione attrezzati, parco giochi 

ad uso della scuola e dei bambini del quartiere, il completamento della viabilità di collegamento e 

dei servizi a rete. Verranno inoltre installate strutture per l’autoproduzione di energia elettrica da fonti 

rinnovabili ecosostenibili da utilizzare per alimentare sia i servizi comuni alle abitazioni, sia la 

pubblica illuminazione nonché le attrezzature di uso pubblico. 

Le costruzioni verranno realizzate con sistemi prefabbricati in legno ad alta efficienza energetica, 

ecocompatibili, a basso impatto ambientale ed energetico, completi di impianti di climatizzazione e 

produzione di acqua calda sanitaria, centralizzati basso-emissivi, integrati con pannelli solari termici, 

o attraverso l’utilizzo di sistemi geotermici a bassa entalpia. 

L’idea progettuale è finalizzata al miglioramento delle condizioni di vita dei destinatari, nonché dei 

risparmi gestionali, ma soprattutto ad una nuova concezione dell’abitare attraverso un progetto di 

integrazione di comunità ambientalmente e socialmente sostenibile.     

RIQUALIFICAZIONE URBANA E SOCIALE DEGLI SPAZI PUBBLICI 

L’obiettivo dell’intervento non solo quello di dotare il quartiere, di nuovi impianti e attrezzature per 

incrementare l’attività sportiva amatoriale ma anche, e soprattutto, di creare luoghi dedicati al tempo 

libero che possano accrescere le occasioni di incontro e aggregazione in funzione sociale utilizzando 

e promuovendo lo sport, la cultura e l’educazione come antidoto alla marginalità sociale e alla 

devianza, oltre che come stile di vita sano.  

Gli interventi riguarderanno aree esistenti già provviste di campi da gioco, per le quali saranno 

previsti interventi di ripristino e di rifacimento, aree a verde da completare, nonché aree libere da 

attrezzare, come pure interventi ex-novo per le attività culturali e sociali. Tutte le aree attrezzate 

saranno dotate di sistemi di illuminazione con integrazione fotovoltaica con accensione 
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temporizzata, saranno installate nuove attrezzature ginniche con elementi di ginnastica calistenica, 

sistemati viali di accesso ed aree verdi al contorno. 

IL RUOLO DELL’ATER DEL COMPRENSORIO DI CIVITAVECCHIA 

L’Azienda Territoriale per l’Edilizia Residenziale pubblica del comprensorio di Civitavecchia è stata 

costituita il 14 luglio 1920, istituita per trasformazione del preesistente IACP con Legge Regionale 3 

settembre 2002 n. 30, è un ente pubblico economico dotato di personalità̀ giuridica, di autonomia 

imprenditoriale, patrimoniale, finanziaria e contabile. L’Azienda ha il ruolo di operatore pubblico 

dell’edilizia e di Gestore del patrimonio immobiliare affidatole, quale ente strumentale della Regione 

e di supporto agli enti locali e di altri soggetti pubblici per le politiche abitative. L’Azienda, pur 

operando nella autonomia propria della sua natura di ente pubblico economico, si colloca quale 

strumento per ricondurre a sintesi gestionale unitaria il patrimonio di edilizia residenziale pubblica, 

ricercando, perciò̀, ogni più̀ idonea forma di collaborazione, raccordo e operatività̀ con gli enti locali 

e altri soggetti pubblici e privati.  

L’ATER esercita le funzioni attribuite alle Aziende territoriali per l’edilizia residenziale del sistema 

regionale dalle leggi e dai regolamenti nazionali e regionali, operando nel rispetto dei principi di 

legalità, buon andamento, imparzialità, pubblicità e trasparenza ed improntando l’attività al 

conseguimento di livelli ottimali di efficienza, efficacia ed economicità.  

In particolare, l’ATER indirizza la sua azione alla realizzazione di interventi di costruzione, acquisto 

e recupero di alloggi di edilizia residenziale pubblica, al fine di incrementare il patrimonio immobiliare 

da destinare all'assegnazione in locazione. L’attività dell’ATER si inserisce in un processo 

partecipativo definito e strutturato dalle disposizioni regionali di riferimento, contribuendo a 

realizzare gli obiettivi individuati nel Programma regionale delle politiche abitative. 

RIQUALIFICAZIONE URBANA DELLE PROPRIETÁ ATER 

CIVITAVECCHIA 

A partire dalla metà del 2017 l’Azienda, nell’ottica di recepimento delle recenti direttive europee tese 

a sviluppare un “sistema energetico sostenibile, competitivo, sicuro e decarbonizzato”, ha iniziato 

un importante processo di riqualificazione del proprio patrimonio avviando, su parte dei propri 

immobili, una serie di progetti di riqualificazione energetica, alcuni dei quali già parzialmente 

eseguiti; quanto già eseguito rientra all’interno di un più ampio piano di sviluppo industriale che l’Ente 

intende perseguire rivolto, come obiettivo finale, all’efficientamento energetico dell’intero proprio 

patrimonio immobiliare anche attraverso il preponderante utilizzo di fonti di energia rinnovabili e 

contestualmente la messa in rete del sistema realizzato. Nell’ottica del predetto piano di sviluppo, 

oltre ad interventi di efficientamento eseguiti, l’Azienda, nello spirito sempre rivolto alla 

collaborazione con l’istituzione universitaria, ha inoltre fornito ampio supporto per consentire 

l’elaborazione di una tesi di laurea magistrale sulla riqualificazione energetica di un edificio di Via 

Navone discussa nell’anno accademico 2018-2019. 

Il tema trattato, oltre ad aver consentito la possibilità di avviare un laboratorio di sperimentazione 

compartecipata con il fattivo coinvolgimento dell’utenza alloggiata nella fase progettuale di raccolta 

ed individuazione delle criticità abitative, ha evidenziato le ampie potenzialità per addivenire allo 

sviluppo di un tema di riqualificazione di più ampio respiro esteso all’ambito del quartiere. 
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UNIVERSITA’ DEGLI STUDIO - ROMA TRE 
LAUREA MAGISTRALE IN ARCHITETTURA PROGETTAZIONE ARCHITETTONICA 
RIQUALIFICAZIONE URBANA E DEGLI EDIFICI, OPERAZIONI DI DENSIFICAZIONE URBANA 
RELATORE PROF. ARCH. G. BELLINGERI 

 
ESTRATTO DALLE TAVOLE DI TESI – CONCEPT DI RIQUALIFICAZIONE DELL’AMBITO URBANO 
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ESTRATTO DALLE TAVOLE DI TESI – CONCEPT DI RIQUALIFICAZIONE AMBITO FABBRICATO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



               COMPRENSORIO DI CIVITAVECCHIA  

17 

 

 

 

ESTRATTO DALLE TAVOLE DI TESI – CONCEPT DI RIQUALIFICAZIONE AMBITO ALLOGGIO 
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EFFICIENZA ENERGETICA E FONTI RINNOVABILI 

La naturale evoluzione delle città verso una loro dimensione intelligente annovera tra i suoi capisaldi 

l'attenzione verso la sostenibilità ambientale, esaltata dalla digital transformation per raggiungere 

l’obiettivo n°11 dell’Agenda 2030 delle Nazioni Unite: “Rendere le città e gli insediamenti umani 

inclusivi, sicuri, duraturi e sostenibili”. In particolare due sotto-obiettivi ci stanno a cuore in questa 

sede: 

 potenziare un’urbanizzazione inclusiva e sostenibile e la capacità di pianificare e gestire in 

tutti i paesi un insediamento umano che sia partecipativo, integrato e sostenibile 

 ridurre l’impatto ambientale negativo pro-capite delle città, prestando particolare attenzione 

alla qualità dell’aria e alla gestione dei rifiuti urbani e di altri rifiuti. 

In questo panorama il progetto ha come obiettivo la valorizzazione delle risorse ambientali 

attraverso: 

 La riduzione del fabbisogno energetico degli edifici di proprietá dell'ATER di Civitavecchia 

con un miglioramento atteso delle prestazioni energetiche di 5 classi; 

 La valorizzazione delle energie rinnovabili per mezzo dell'installazione di impianti solari 

fotovoltaici e minieolici sulle coperture dei fabbricati ATER per una potenza installata di 

1MWp ed una produzione attesa di 1,6 GWh/anno;  

 L'accesso alla mobilitá elettrica per il trasporto pubblico con l'utilizzo di postazioni di ricarica 

su immobili ATER; 

 La realizzazione di una dorsale per la mobilitá elettrica in grado di migliorare la sicurezza 

dell'accesso all'area e garantire una migliore interconnessione dei cittadini e dei turisti con 

l'area del quartiere di San Liborio ed i resti archeologici delle Terme Taurine. 
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QUADRO ECONOMICO E FINANZIARIO 

La proposta progettuale in questione persegue la finalità della riqualificazione attraverso il passaggio 

dalla forma “tradizionale” di città, nel nostro caso di un ambito esteso ad un quartiere, alla forma 

ormai comunemente denominata “smart”. 

Rendere “smart” una città, o una porzione di essa, significa sottoporla ad una serie di interventi 

coordinati e finalizzati al miglioramento della sua sostenibilità energetica e ambientale e 

della qualità dei servizi ai cittadini, tale da garantire partecipazione e cittadinanza attiva.  

In un contesto “pienamente smart”, ogni problematica non viene più affrontata singolarmente, ma 

diventa parte integrante di un sistema complesso e di una nuova visione globale dello spazio 

urbano; pertanto la partecipazione diventa un passaggio-chiave di questo processo di 

trasformazione, che si sviluppa attraverso concetti quali alfabetizzazione informatica, inclusione, 

formazione, sensibilizzazione e coinvolgimento. 

Il concetto di “smart” va quindi oltre le innovazioni tecnologiche: racchiude in sé un nuovo modo di 

vedere la realtà urbana, improntato sul benessere e la qualità della vita dei cittadini, l’efficienza e 

la sostenibilità energetica perseguita attraverso misure ecologiche sia di controllo che di risparmio, 

l’ottimizzazione delle soluzioni per la mobilità e la sicurezza. 

Elementi chiave della visione “smart” che si intende realizzare con la presente proposta, si 

concretizzeranno pertanto attraverso: 

 la riduzione dei consumi energetici con la messa in campo ad uso comunitario di fonti 

rinnovabili quali ad esempio Fotovoltaico, Minieolico, Geotermia; 

 la riduzione del degrado urbano e sociale attraverso la qualificazione dei luoghi e degli spazi 

dell’abitare; 

 l’inserimento di nuovi poli di aggregazione e di interscambio sociale e solidale, di aree 

ludiche, di orti urbani; 

 la “connessione del sistema urbano”, gestita attraverso un aggregatore di dati che ne misuri 

gli stati, ne prefiguri i cambiamenti e la gestione dei servizi; 

 il monitoraggio e la valorizzazione del sistema ambientale e vegetazionale; 

 l’ottimizzazione del ciclo di raccolta e gestione dei rifiuti; 

 il miglioramento dei vettori e dei sistemi di mobilità. 

 

Un ambito “smart” è quindi un ambito che gestisce le risorse in modo intelligente, mira a diventare 

economicamente sostenibile ed energeticamente autosufficiente, ed è attento alla qualità della vita 

di coloro che lo vivono; è, sostanzialmente, uno spazio territoriale che sa stare al passo con le 

innovazioni e con la rivoluzione digitale, ma anche sostenibile e attrattiva, caratterizzato da un 

elevata connettività e dal capillare scambio d’informazioni grazie all’Internet of Things (IoT).  

Ma è anche un ambito caratterizzato da ampi spazi verdi per fitness, svago e relax, da mobilità 

sostenibile fatta di bike sharing, car sharing. 

Per tutti questi motivi l’ambito “smart” è costellato di sensori che generano una grande quantità di 

dati, che consentono di alimentare servizi più evoluti ed in tempo reale, permettendo 

all’amministrazione una gestione sempre più efficiente. 

https://it.wikipedia.org/wiki/Qualit%C3%A0_della_vita
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L’ATER di Civitavecchia presenta un progetto per un intervento di riqualificazione 

dell’area di via Navone ed in generale per il quartiere di San Liborio. 

 

Il quadro economico qui allegato prevede una fase di progettazione prevista in due 

anni (2021 e 2022) ed un impegno finanziario decennale per l’esecuzione delle opere 

previste per i singoli interventi (2023 – 2033). 

 

Il soggetto attuatore, ad integrazione del finanziamento del programma, previsto in 

15 milioni di €uro, prevede un impegno di risorse a proprio carico, come riportato nella 

tabella del quadro economico pluriennale qui allegato.  

 

Il progetto complessivo è ripartito nei seguenti interventi: 

  

a) Interventi di Manutenzione Straordinaria - MS  

Realizzazione di interventi di efficientamento energetico involucro edilizio ed impianti di 

riscaldamento degli edifici ATER di via Navone,  

Realizzazione di impianti per la produzione di energia da fonti rinnovabili (solare 

fotovoltaico e minieolico) Potenza installata 1,0 MWp  

 

b) Interventi di Ristrutturazione Edilizia – RE   

Realizzazione di volumetria aggiuntiva sulle coperture degli immobili di via Navone ai fini 

della densificazione ed aumento dell'offerta di edilizia sociale temporanea 

 

c) Interventi di ristrutturazione urbanistica sostituire l'esistente tessuto urbanistico-

edilizio con altro diverso, mediante un insieme sistematico di interventi edilizi, 

anche con la modificazione del disegno dei lotti, degli isolati e della rete stradale 

Riqualificazione urbana e sociale del "Villaggio della Solidarietà" 

 

d) Interventi di rifunzionalizzazione di spazi e immobili pubblici non utilizzati, 

dismessi e degradati, anche destinati a usi temporanei 

Rifunzionalizzazione locali ATER 

 

e) PROGRAMMA “VIVI SAN LIBORIO” 

Realizzazione orti urbani in aree permeabili del Comune 

Manutenzione straordinaria locali ATER per l'inclusione sociale 

 

f) PROGETTO “SAN LIBORIO SMART CITY” - Incremento della dotazione territoriale 

- Interventi per incrementare l'accessibilità materiale, immateriale e la sicurezza 

degli spazi - Servizi di prossimità per gli anziani 

Realizzazione di fermate della mobilità elettrica pubblica intelligente. 

Installazione di arredo urbano intelligente. 

 

Le spese tecniche di progetto sono ripartite tra la fase di progettazione e la verifica 

di progetto, la direzione lavori e contabilità, il coordinamento della sicurezza sia in fase di 

progettazione che di esecuzione, il collaudo finale. 
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Il crono-finanziario è stato costruito in accordo con le tempistiche e le indicazioni 

contenute negli artt. 7 e 8 nonché del co. 8 dell’art. 11 del Decreto Interministeriale n. 395 

del 16 settembre 2020. 
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CRONOPROGRAMMA FINANZIARIO 

 

La fase di progetto è stata concentrata nel primo biennio 2020-2021 del Programma 

per poter consegnare la progettazione esecutiva secondo il co. 1 dell’art. 10. 

 

La fase di esecuzione è stata articolata sul restante arco temporale, fino al 2033, 

secondo la successione degli interventi funzionale al progetto presentato dal proponente. 

 

Dal punto di vista dell’articolazione del prospetto dei costi, le spese sono state 

suddivise in quattro parti, così composte: 

- un Quadro A, ove sono riportati le stime previsionali delle opere e gli Oneri per la 

Sicurezza; 

- un Quadro B, relativo alle spese tecniche (splittate con applicazioni percentuali 

diverse); 

- un Quadro C, relativo ad accantonamenti per imprevisti (secondo il co. 7 dell’Art. 

5); 

- un Quadro D, relativo all’applicazione differenziale di IVA e Contributi 

Previdenziali. 

 

In calce sono infine riepilogati i Totali del Programma, suddivisi per Lavori, Spese 

Tecniche ed Imprevisti, e splittati fra Finanziamenti del Programma e Risorse del soggetto 

attuatore (ATER). 

 

 


