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Riassunto

A fronte di imponenti operazioni di ristrutturazione industriale —in particolare di ripensamento di tutto il
processo economico di produzione dell’energia— che coinvolgono molte aree dell’Occidente (e non solo),
una questione emergente e quella dei patrimoni “elettrici” dismessi e della riqualificazione dei contesti su cui
sono localizzati. Il percorso della valorizzazione —di fatto consolidato disciplinarmente— per questo
comparto offre suggestioni di ricerca e di dibattito con alcuni elementi di innovazione: 1) una reinterpreta-
zione della teoria del valore e delle sue componenti classiche; 2) la sinergia tra interventi architettonici e
interventi economici strutturali; 3) 1'urgenza di operazioni di censimento, di costruzione di conoscenza
attraverso banche dati e nuovi flussi di informazioni; 4) il control management dei processi. Il contributo ha
l'intento di ripercorrere lo stato dell’arte sul tema e di rileggerlo alla luce dei nuovi approcci di valorizzazione
uniti ad un’ottica ambientale e di economia circolare. Fanno da supporto a tale analisi critica, la lettura di casi
nazionali italiani (a partire dalle operazioni condotte da Enel) ed internazionali, dove si stanno gia generando
esternalita, intangibile e benefici attesi oltre che plusvalori economici.
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Electric landscapes and new economies:
values, assets, social responsibility and management

Abstract

In the face of impressive industrial restructuring operations — in particular the rethinking of the full
economic process of energy production — involving many areas of the West (and not only) an emerging
issue is that the disposal of the electrical assets and the requalification of the contexts. The process of the
valorisation — disciplinedly consolidated — for this sector offers suggestions of research and debate with
some elements of innovation: 1) a reinterpretation of the theory of value and its classical components; 2)
the synergy between architectural interventions and structural economic interventions; 3) the urgency of
census, knowledge building through databases and new information flows; 4) the control management process.
The contribution aims to rethink the state of the art on the subject and to reinterpret in the light of the new
approaches to valorisation combined with an environmental and circular economy. They support this critical
analysis, the reading of Italian national cases (from Enel's operations) and international ones, where they are
already generating externalities, intangibles and expected benefits as well as economic surplus.

Keywords
Electric Heritage. Disposal. Total Economic Value (TEV). Corporate Sociale Responsable (CSR).
Creating Shared Valuing. Management.
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1. Introduzione

Il tema dell'involucro e dell”’anima” dell'involucro, ovvero —in termini estimativo-valutativi— quello
dell'immobilizzazione patrimoniale coniugato alla redditualita delle attivita erogate dal bene ar-
chitettonico pone I'accento su aspetti storicamente fondativi della disciplina, ma, dall’altra, anche
alcuni ragionamenti sugli aspetti gestionali e di valorizzazione di beni con valenza storica, spesso
non cosi naturalmente adattabili e flessibili.

Inoltre, il caso dei patrimoni elettrici & esemplare per le sue connessioni con le strategie non solo
locali ma nazionali di patrimonializzazione, che costituiscono anche una leva di rilancio delle
economie locali e nazionali. Tema patrimoniale che di fatto € tema economico e strutturale, che
costringe a riflessioni anche in termini di riconversione sostenibile e di approcci ambientali
alternativi. In tal senso, una premessa sul contesto attuale in cui si opera e sullo stato dell’arte in
seno alla disciplina estimativa e valutativa pare doverosa.

2. Lelettricita e ancora “economica”?

Di recente, le politiche di dismissione dei patrimoni elettrici in Italia risultano ancora piu interes-
santi rispetto ad altre operazioni di dismissione di natura simile (ad esempio quelle del Demanio),
poiché implicano in parallelo ragionamenti e politiche di ristrutturazione industriale con profonde
trasformazioni dell’intero sistema di produzione e distribuzione dell’energia. Nel corso degli ultimi
anni, infatti, in Italia I'attivita industriale si é ridotta ed & diventata piu efficiente, e nel contempo le
fonti rinnovabili sono cresciute, la sensibilita ambientale e sempre piu diffusa e le dinamiche che
regolano il mercato stanno aprendo nuovi orizzonti: consumi ridotti di energia, piu pulita e in mo-
do piu efficiente. Le ragioni sono diverse e allo stesso tempo costituiscono un denominatore comu-
ne per la maggior parte dei paesi piu industrializzati; I’evoluzione del mercato energetico si unisce
a quella economica, tecnologica, politica e sociale.

Per quanto riguarda il comparto elettrico, statistiche recenti evidenziate a supporto di strategie
di re-industrializzazione segnalano che la domanda di elettricita sta calando per essere piu ef-
ficiente e contemporaneamente ad una crescente “consapevolezza e sensibilita ambientale” le
fonti rinnovabili sono cresciute e le dinamiche che regolano il mercato stanno subendo notevoli
cambiamenti (Figura 1).
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Figura 1. Consumi di energia elettrica in Italia (valori assoluti, 2000-2015). Fonte: elaborazione Enel.

I cambiamenti si registrano anche sulla tipologia e distribuzione degli impianti e delle centrali
elettriche: piccoli impianti, rinnovabili e non, diffusi lungo tutta la penisola, stanno dando forma a
un nuovo modello piu distribuito di generazione, nel quale I'energia pulita ha un ruolo crescente.

Resta la strategicita delle grandi centrali per soddisfare il fabbisogno e garantire la sicurezza del
sistema energetico, ma la capacita produttiva degli impianti termoelettrici italiani & in evidente
eccedenza (Figura 2).
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Figura 2. Produzione lorda di energia elettrica in Italia (valori assoluti, 2000-2015). Fonte: elaborazione Enel.

Di fronte al progressivo decremento della produzione degli impianti, in Italia uno dei principali
stakeholders — Enel, per citarne uno — ha avviato in parallelo anche una campagna di dismissioni
immobiliari per cedere sul mercato circa 3000 edifici in tutta Italia (www.dismissioneimmobili.it):
2.914 immobili, di cui 625 unita residenziali, prevalentemente localizzati nel Centro-Nord, con
valore complessivo di oltre 200 milioni di euro. Oltre ai fabbricati residenziali, ci sono anche quat-
tro aree oggetto di trasformazione urbana (cioé 4 sviluppi), un gran numero di terreni (1.515),
alcuni immobili non residenziali (742, tra cui le ex centraline elettriche) e 28 unita a uso ufficio
temporaneamente occupate da Enel: ben oltre 700 unita in vendita si trovano sul territorio pie-
montese e altri 416 sono in Veneto; seguono 269 unita in Toscana e 266 in Lombardia; in Lazio
sono programmate 109 dismissioni, in Liguria 157, alcune unita in vendita in Sardegna e 16 localiz-
zate in Basilicata. Tali ingenti operazioni immobiliari si innestano su politiche industriali di vasta
portata che hanno come obiettivo —secondo le dichiarazioni di intenti di soggetti economici quali
Enel, Eni, ecc.— '’economia circolare e I’e-mobility revolution (Lo Schiavo et al., 2011; Schwedes
etal, 2013).

Nel mese di dicembre del 2016, ad esempio, e stato lanciato da Global Thermal Generation Enel
su web e su tutti i canali di comunicazione strategici il progetto Future, (https://www.enel.it/it/
futur-e.html): “€ un esempio di economia circolare gia nella sua concezione e nel fatto di realiz-
zare che 23 impianti, che hanno marcato la storia industriale del nostro paese e sono giunti alla
fine della loro vita utile perché € cambiata la maniera di produrre energia, possono avere un nuo-
vo futuro. Non vengono solo dismessi, vengono riutilizzati” (Enrico Viale: https://www.enel.it/
it/futur-e.html). Il progetto avrebbe I'obiettivo di riconvertire e valorizzare 23 impianti non piu
competitivi, attraverso 'avvio di processi di cambiamento condivisi con il territorio, in cui i cit-
tadini sono coinvolti con un ruolo proattivo grazie ad un dialogo continuo (concorsi, laboratori di
idee e tavoli di lavoro).

3. Patrimoni elettrici dismessi: quali valori?

[ patrimoni elettrici dismessi sono sovente storici, di notevoli consistenze e diffusi sul territorio e
testimonianza di memoria e di antichi mestieri, di cicli di produzione ormai superati ma che di
fatto hanno disegnato anche la forma e gli usi dei territori: in Piemonte, ad esempio, i sistemi in-
dustriali legati alle produzioni tessili e allo sfruttamento dell’energia idroelettrica segnano una
valenza non solo paesaggistica, ma infrastrutturale: si tratta spesso di sistemi di produzione idro-
elettrica a corredo ed alimentazione degli stabilimenti, costruiti in concomitanza con essi, a par-
tire dall'ultimo ventennio dell'Ottocento; la complessa opera di impianto delle centrali e degli
stabilimenti ha apportato modifiche a scala territoriale, con l'inserimento di architetture, opere
idrauliche e viarie che ne caratterizzano tuttora i paesaggi.
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[ valori che vengono qui richiamati sono connessi alla valenza architettonica e tipologica: spesso
i complessi legati alla produzione elettrica e idroelettrica sono caratterizzati dalla presenza di
elementi di notevole valore architettonico, quali le straordinarie opere idrauliche e gli edifici
degli stabilimenti e delle centrali idroelettriche, che oltre ad avere un indiscusso valore estetico,
rappresentano testimonianze anche tipologiche, tecnologiche e strutturali dell'edilizia di fine Ot-
tocento — inizio Novecento. Emergono anche le valenze storiche e sociali: i territori e i luoghi
della produzione hanno un portato simbolico e di memoria che coinvolge le comunita locali e la
cui eredita materiale ha lasciato un'impronta nella societa e sul territorio che rischia di andare
perduta. In tal senso, il richiamo sia alla Teoria del Valore dell'’economia ambientale e pubblica
(Beinat, 1997; Signorello, 2007), sia al Valore di Trasformazione del Financial Approach (si veda, ad
esempio, Froot & Stein, 1998) alla base delle operazioni di valorizzazione e ineludibile.

Il raccordo con il momento gestionale e con le politiche economiche di ristrutturazione aziendale
e industriale che tali interventi hanno comportato conduce pero a riflessioni “nuove” in merito ai
valori patrimoniali delle immobilizzazioni (sistemi di beni architettonici) e ai flussi economici
generati dalle nuove attivita ed economie.

L'economia circolare (Andersen, 2007) che fa da sfondo agli interventi di riconversione e di riuso
e l'obiettivo, connesso alla valorizzazione dei manufatti edilizi, di creare nuove economie fanno
intravedere almeno due filoni disciplinari di approfondimento: 1) nel processo di gestione azien-
dale e di creazione di valore aziendale la necessita di introdurre I'elemento di “responsabilita
sociale” dell'imprenditore (Corporate Sociale Responsable — CSR, si veda ad esempio Carroll, 1991);
2) una rivisitazione della fase gestionale per quanto riguarda le attivita di riuso -anche secondo una
natura piu responsabile e sociale- piu aderente al modello anglosassone del control management (si
veda, ad esempio, Otley, D. (1999). Entrambi presuppongono, nel processo di valorizzazione e nei
momenti “tecnici” di creazione di valore la modalita del Creating Shared Value (Porter & Kramer,
2011) per favorire il coinvolgimento diretto di tutti gli stakeholders e creare valore condiviso. Di
seguito se ne illustrano alcuni passaggi teorico-metodologici.

3.1. La teoria del Valore in letteratura

Sono noti i tradizionali paradigmi teorici individuati per determinare il valore delle risorse am-
bientali (Loomis et al., 2000; Throsby, 2001; Turner et al.,, 1994): sono il riferimento disciplinare
per condurre ad un nuovo concetto di valore per il patrimonio architettonico, basato sul “valore
totale”, costituito da pii componenti di valore economico di natura diversa, misurabili in termini
monetari e il cui peso puo variare (Coscia & Curto, 2017; Tietenberg & Lewis, 2016).

In questa sede, si richiama brevemente il concetto di Valore Economico Totale (VET), definito per
le risorse ambientali, che si presta a essere mutuato per esplicitare il valore economico delle
risorse di interesse storico-architettonico e per le operazioni di riuso del sistema di fabbriche
strumentale ai processi di produzione (Figura 3).

I1 VET ha il merito di avere introdotto il “valore di non uso” e di avere scomposto il “valore d'uso” (posto
alla base del valore di mercato) in piu valori (aspetti/componenti del valore) differenziati in rap-
porto alle modalita d’uso, dirette e indirette, e alle specifiche tipologie di fruitori (diretti, indiretti,
potenziali e futuri). Stando a tali paradigmi, i patrimoni elettrici dismessi avrebbero: a) un valore di
esistenza, che trascende il loro stato d’'uso e di conservazione, monetizzato dal mercato; b) un va-
lore d’uso e/o potenziale di riuso (di mercato e/o reddituale), legato alle possibilita di essere utiliz-
zate per nuove funzioni, grazie anche una gestione responsabile e ai momenti di verifica previsti
dal control management; c¢) piu valori determinati dalle possibili forme indirette d'uso, il cui peso
nella determinazione del VET é destinato a crescere, grazie alle opportunita date dall’'IT nell’am-
pliare le forme reali e virtuali di fruizione ed all’approccio dell’e-mobility.

Nel caso specifico, infatti, alle tradizionali componenti del VET, delle esternalita, degli intangibili e
oltre al surplus del consumatore, si fa strada un nuovo elemento che si & evinto proprio a partire
dalla politica di dismissione del “patrimonio elettrico”: generare valore non solo con I'intervento di
rifunzionalizzazione, ma anche attraverso attivita gestionali che creino nuove economie attraverso
un “patto sociale” tra imprenditore responsabile e gli stakeholders coinvolti in tali processi di
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riqualificazione. Si delineano nuovi filoni teorici di ricerca ed applicativi in merito al Corporate
Social Responsible (CSR) Approach e al Creating Shared Value Approach, che vengono illustrati ai
paragrafi che seguono.

Valore Economico Totale

l

Valori d'uso Valori di non uso
l
Metodi basati sulle preferenze Metodi basati sulle preferenze
rilevate in contesti reali espresse in contesti virtuali
' |
Modell di Modelli Valutazione Esperimenti
domanda edonici contingente di scelta
ricreativa
v v v

Metodi basati sul trasferimento dei benefici

Figura 3. Schema concettuale del Valore Economico Totale (VET). Fonte: Signorello, op. cit, p. 87.

3.2. La responsabilita sociale dell'imprenditore secondo il Corporate Social Responsible
Approach (CSR) e il Creating Shared Value Approach

Nel recente dibattito in seno alle valutazioni aziendali e al management innovativo, i concetti del
Corporate Social Responsabile (CSR) stanno assumendo una forte centralita: le origini teoriche sono
da ricercarsi negli anni Cinquanta grazie al contributo di Bowen (1953) e ai successivi approfon-
dimenti degli anni Settanta e Novanta (Abbott & Monsen, 1979; Backman, 1975; Bowman & Haire,
1975; Carroll, 1979, 1994; Eilbert & Parket, 1973; Manne & Wallich, 1972), ma un riferimento
ineludibile rimane Dahlsrud (2008). Il focus e sull’elemento di responsabilita sociale che dovreb-
be essere introdotto nelle politiche di impresa, in particolare nei settori economici dove i
cambiamenti sono strutturali.

In riferimento alle trattazioni di Carroll (1991) e di McWilliams (2000), tali azioni strutturali, gra-
zie ad una maggiore sensibilita verso la responsabilita ambientale, vedono le imprese contribuire
al benessere sociale, al di 1a di quanto richiesto per massimizzare il profitto e dunque classificarsi
come CSR. Il dibattito scientifico non é stato unanime sulla legittimita della CSR, ma di recente i
consumatori e gli investitori hanno sviluppato preferenze chiare per le imprese socialmente re-
sponsabili. Le grandi aziende, in gran parte, hanno risposto positivamente, rendendo CSR un ele-
mento importante della gestione strategica. La contestualizzazione della CSR al comparto della
gestione dei patrimoni elettrici e alla loro dismissione aziendale anche in Italia sta guidando il
dibattito sul ruolo delle prestazioni sociali, sugli investimenti socialmente responsabili e sulla
cittadinanza aziendale globale (Coscia & Russo, 2018).

Non casualmente € nato il termine di centrali “eclettiche” per quegli impianti elettrici trasformati
in musei, centri polifunzionali e parchi tematici: vecchi siti industriali fuori uso rinati come spazi
pubblici grazie alla creativita e al dialogo con le comunita locali.

In Italia sono ancora in essere processi —nel mondo oramai consolidati— di siti industriali,
obsoleti o inglobati nel tempo dai centri urbani, che sono stati trasformati in spazi di pubblica
utilita: all’'abbandono si & cercata una soluzione responsabile ed etica anche da parte degli im-
prenditori privati e in un’ottica di utilita comune. Esempi nazionali ed internazionali in tal senso
sono richiamati al paragrafo 4. Le questioni rimangono spesso irrisolte anche per le problematiche

440

© Labor & Engenho, Campinas [SP] Brasil, v.11, n.4, p.436-445, out./dez. 2017.
DOLI: http://dx.doi.org/10.20396/labore.v11i4.8651197 '



Labor & Engenho L&E

ISSN 2176-8846

della scarsezza delle risorse e dei costi ambientali e sociali che spesso tali operazioni compor-
tano, accompagnati dall'incertezza delle entrate e dei ritorni finanziari, seppur contenuti. Inoltre,
spesso non ¢ chiaro e ben identificato il quadro degli stakeholders con cui impostare un bilancio
di responsabilita.

Un’evoluzione concettuale & infatti 'approccio del Creating Shared Value (Porter & Kramer, 2011):
la creazione di valore assume la connotazione di “valore condiviso”, per il quale politiche e prati-
che aziendali migliorano la competitivita di un'azienda e contemporaneamente innescano pro-
cessi virtuosi —sociali ed economici— nelle comunita in cui opera. Il valore condiviso, quindi, non
riguarda i valori personali, ma un approccio di ridistribuzione: si concentra sul miglioramento delle
performance, rafforzando il cluster locale secondo tre livelli di strategia gestionale (Michelini &
Fiorentino, 2012; Spitzeck e Chapman, 2012): 1) ridefinire la linea di prodotti e servizi offerti
cercando di conciliare alla redditivita, un equivalente livello di benefici sociali e ambientali; 2)
ridefinire la catena del valore secondo criteri di efficacia e di efficienza gestionale “pesati”, che
generino una graduale riduzione del rischio connesso all’'operativita interna; 3) contribuire allo
sviluppo del proprio ambiente di riferimento esterno, secondo cui a migliori condizioni sociali
corrisponderebbero nuove possibilita di crescita e di produttivita per la propria azienda.

4. Casi studio nazionali e internazionali: gli aspetti di creazione di valore

Un rapida lettura di casi emblematici nazionali e internazionali pud supportare nell’evidenziare
alcuni degli aspetti precedentemente richiamati, in particolare per gli aspetti di rigenerazione ter-
ritoriale, per i temi gestionali e per 'attenta mappatura degli stakeholders e dei segmenti di do-
manda di riferimento, spesso non tradizionale. In effetti, i casi che in questa sede vengono menzio-
nati non hanno la caratteristica di esaustivita, ma sono strumentali a leggerne esiti interessanti.

Numerosi sono gli ex impianti termoelettrici rifunzionalizzati in musei, parchi tematici e centri
polifunzionali, dove la visita € esperienziale: camminare nella sala macchine di una vecchia cen-
trale elettrica, fare immersioni subacquee nel gasometro di una ex acciaieria o lanciarsi in
un’arrampicata in free climbing sulle pareti di un silos in disuso.

L”eclettismo” gia richiamato € la cifra degli interventi, che vedono l'inserimento di attivita che
generino incrementi di valore anche per la collettivita: il Tate Modern museum di Londra sino al
1981 era denominato Bankside Power Station ed era una centrale termoelettrica (la “Power
cathedral” della capitale inglese), le sale della Power Station of Art di Shangai sino al 2007 occu-
pate da turbine, caldaie e alternatori ora mostrano opere di pittori contemporanei cinesi e inter-
nazionali. Altri casi molto noti sono il Caixa Forum di Madrid, polo museale ricavato negli spazi
della Central Eléctrica del Mediodia (Figura 4), la centrale Tejo di Lisbona oggi museo dell’elet-
tricita e centro culturale-espositivo e la centrale Montemartini di Roma, inserita nel circuito dei
musei capitolini e segnalata da The Guardian come uno tra i dieci piu bei luoghi da visitare
d’Europa.

Figura 4. Caixa Forum
Madrid [Madrid, Spain],
Herzog & de Meuron
Forum Madrid |
@ArchiTravel.
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Gli esiti finali di tali casi sono il risultato di un processo di ascolto o della sensibilita “sociale”
dell'investitore privato o della visione strategica di pubbliche amministrazioni che fanno da regia
a concorsi pubblici. La vecchia acciaieria Thyssen, per esempio, costruita a nord di Duisburg nel
1901 é diventata nel 1994 il parco polifunzionale Landschaftspark grazie a un concorso pubblico
al quale hanno partecipato architetti e studi di progettazione di tutto il mondo. Caso simile e
quello degli ottocenteschi gasometri di Simmering a Vienna: oggi ospitano abitazioni, uffici e
giardini pensili, ristoranti e attivita commerciali, ma anche un cinema multisala e una hall per
concerti da 3600 posti a sedere.

Gli elementi “elettricita” ed “energia” nei processi di trasformazione si accompagnano a strategie
di innovazione grazie al supporto delle ICT: la sostenibilita e la responsabilita sociale sono ac-
compagnate dalle tecnologie digitali e dalla smart innovation.

Un caso pilota & quello dell'Inner Harbor di Baltimora, nel Maryland: la zona del porto ora rap-
presenta un attrattore per I'economia turistica grazie all’avveniristica costruzione in terracotta
ed acciaio che agli inizi del Novecento ospitava la Pratt Street Power Plant, un imponente impian-
to di produzione di elettricita che alimentava tutto il sistema ferroviario della United Railwails
and Electric Company e tutto il trasporto pubblico della citta. In seguito divenne impianto a va-
pore e forni elettricita alla Consolidated Gas, Electric Light and Power Company, predecessore
della Baltimore Gas and Electric Company, fino al 1973, quando fu smantellato. A seguito dell’ac-
quisizione da parte del Comune di Baltimora e diventato il cuore della “movida” di Baltimora, per
la sua trasformazione in un enorme centro multidimensionale per I'intrattenimento: tra i molte-
plici esercizi commerciali include uno dei ristoranti pit noti della citta, il Phillips seafood restaurant, il
planetario Hard Rock Café e la galleria d’arte contemporanea Maryland Art Place. L'intervento ha
preservato la memoria della fabbrica, grazie alla conservazione delle quattro originarie ciminie-
re, e ha ricucito la preesistente cesura della citta, estendendo I'angolo est dell'Inner Harbor, tras-
formandolo in trait d'union tra i due lati della citta: I'area & divenuta il principale distretto ur-
bano di intrattenimento. Di fatto, le politiche di ristrutturazione aziendale dell'impianto elettrico,
coniugate ad un governo pubblico “illuminato” hanno dato grande impulso alla crescita della
citta e al suo tessuto industriale, decretando quello che di recente € stato citato come il “secondo
rinascimento” di Baltimora (Figura 5).
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Figura 5. Il Power Plant nell’Hinner Harbor di Baltimora, @gettyimages.
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5. Questioni aperte nei processi di valorizzazione dei patrimoni elettrici

In tali processi di dismissione due aspetti nodali nelle operazioni di valorizzazione dei patrimoni
sono ancora da richiamare: 1) la necessita di costituire modelli di Due Diligence (Harvey & Lusch,
1995; Vallen & Bullinger, 1999) che possano rendere trasparenti e piil armonizzate le operazioni
di stima di tali patrimoni; 2) la strategicita di costruire un’architettura della conoscenza, grazie a
sistemi informativi che permettano il censimento e I'aggiornamento dei dati e delle informazioni
anche al fine di una razionalizzazione delle spese e una ottimizzazione delle fasi di control
management (De Marco, 2000; De Marco & Salvo, 1999).

Oggi i patrimoni elettrici sono oggetto di due principali alternative d’azione da parte delle Com-
mittenze che intendono trasferire parte dei patrimoni posseduti: la valorizzazione e la dismis-
sione. Modelli di Due Diligence immobiliare prefigurati appositamente per tali asset e portafogli
immobiliari supporterebbero nelle operazioni di identificazione delle conformita ai requisiti
normativi di un complesso patrimonio immobiliare privato e pubblico, evidenziandone le gene-
ralita, i benefici, le finalita e soprattutto gli svariati ambiti d’applicazione. In particolare, la pos-
sibilita di beneficiare di check-list di controllo semplificherebbe il lavoro di reperimento docu-
mentale, che nei casi dei patrimoni elettrici € spesso oneroso oltre che ostico.

Per i patrimoni elettrici la caratterizzazione del processo di verifica porterebbe attenzione agli
aspetti —oggi ineludibili— delle analisi ambientali ed energetiche. Da una parte, infatti, il pas-
sato industriale porta inevitabilmente ad un’indagine ambientale che ha come oggetto la verifica
delle attuali e potenziali fonti di inquinamento o della presenza di materiali pericolosi nella fab-
brica edilizia, quali serbatoi sotterranei, centraline, trasformatori, ecc, che vadano ad impattare
nelle acque, nei terreni o nell’atmosfera: I'accento € sugli interventi di bonifica, sui costi sociali e
della collettivita e sulla redistribuzione di tali responsabilita. Dall’altra, le operazioni di retrofit cui
vengono sottoposti i manufatti architettonici originari evidenziano I'aspetto dell’audit energetico,
ovvero della valutazione del fabbisogno energetico dell’edificio in relazione all’efficienza com-
plessiva del sistema edificio/nuovi impianti che ogni intervento di rifunzionalizzazione compor-
ta: anche in questo caso strategica diviene I'individuazione del bilancio energetico e degli impatti
positivi di cui possono avvalersi gestori e utenti.

Contemporaneamente, completerebbero gli strumenti a supporto delle decisioni e degli scenari
di trasformazione anche operazioni di censimento secondo schedature normalizzate e attivita di
costruzione di architetture informative: la realizzazione di Sistemi informativi come strumento
per l'ottimizzazione dell'intero processo e a supporto delle esigenze manutentive e gestionali. |
Sistemi Informativi permettono una gestione integrata della totalita degli immobili (spesso si
tratta della valorizzazione di portafogli di immobili) e rendono interoperabili tutti i dati e le in-
formazioni elaborate a fini contabili e finalizzate al control management delle attivita (controllo
dei costi e dei ricavi e monitoraggio della fase di budgeting).

6. Considerazioni finali

Come emerge dalla focalizzazione degli aspetti nodali del presente contributo, il tema della dismis-
sione dei patrimoni elettrici abbraccia, dal punto di vista delle discipline estimativo-valutative,
un ventaglio quanto mai ampio di questioni: dalla teoria del valore cui fare riferimento nei pro-
cessi di stima dei patrimoni agli impatti di natura economica, dalle strategie pubbliche a quelle
imprenditoriali, dalla mappa di responsabilita ai bilanci sociali, dai processi di ristrutturazione
industriale a quelli di rigenerazione urbana, dall’analisi degli investimenti industriali ad innova-
tivi aspetti del control management, dall’utilizzo delle IT a supporto delle decisioni aziendali, ma
anche per incrementare i processi inclusivi di tali operazioni. L'elenco non & esaustivo, poiché
ogni questione richiamata necessita di approfondimenti puntuali ed € oggetto di recenti dibattiti.

Li accomuna la loro natura interdisciplinare e la centralita del tema del valore nelle sue complesse
e articolate declinazioni. Di fatto, nodali in ogni intervento restano 'identificazione del valore resi-
duo dell’'operazione al termine del ciclo gestionale, laddove le componenti di valore sono legate, da
una parte alle dinamiche di mercato, dall’altra ai processi di obsolescenza delle fabbriche architet-
toniche, ma anche ad un quadro di benefici a lungo termine sulla molteplicita di stakeholders
coinvolti, che contribuisce a delineare bilanci multidimensionali di tali processi complessi.
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