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Abstract
L’Italia è attraversata da una fitta rete di piccoli centri storici, la cui fragilità 
attuale riflette l’esito di trasformazioni economiche, sociali e territoriali com-
plesse. A partire dagli anni Cinquanta, molti nuclei storici hanno conosciuto 
fenomeni progressivi di spopolamento, rarefazione demografica e perdita di 
ruolo, aggravati da condizioni di marginalità infrastrutturale e da un indebo-
limento del tessuto socio-produttivo locale. Questi luoghi, che costituiscono 
una parte rilevante del patrimonio culturale e territoriale del Paese, sono oggi 
al centro di rinnovate politiche di rigenerazione.
All’interno di questo quadro generale, la tesi concentra l’attenzione sui bor-
ghi, intesi come specifica declinazione dei centri storici minori, caratterizzati 
da una scala insediativa ridotta, da una forte relazione con il contesto terri-
toriale e da una condizione di marcata fragilità demografica e funzionale. La 
ricerca assume una posizione critica rispetto all’uso estensivo del termine 
borgo, chiarendone il significato operativo nel dibattito scientifico e proget-
tuale contemporaneo.
L’indagine assume un insieme di riferimenti teorici e di esperien-
ze progettuali come strumenti critici per interrogare il ruolo del proget-
to nei contesti storici, mettendone in relazione potenzialità e limiti con 
le condizioni territoriali, normative e istituzionali entro cui esso opera. 
La ricerca propone una riflessione teorico-metodologica sul borgo come for-
ma insediativa storica e come campo di progetto contemporaneo, assumen-
do il borgo di Cesi, nel comune di Terni, come caso studio. L’analisi storica 
e territoriale ricostruisce le principali fasi evolutive del borgo, il suo rapporto 
con il contesto delle Terre Arnolfe e con la città di Terni, fino alla marginaliz-
zazione novecentesca, interpretando la permanenza del nucleo storico come 
risorsa e, al tempo stesso, come condizione problematica per i processi di 
trasformazione.
In tale contesto viene analizzato il progetto “Le Porte dell’Umbria – Porta delle 
Meraviglie”, finanziato dal Piano Nazionale di Ripresa e Resilienza. La tesi ne 
esamina criticamente l’impostazione, evidenziando come le attuali strategie 
di rigenerazione dei borghi, pur introducendo nuove opportunità di interven-
to, tendano spesso a ridurre il progetto architettonico a strumento attuativo 
di dispositivi normativi e finanziari predefiniti. Ne emerge la necessità di riaf-
fermare una centralità critica del progetto, capace di misurarsi con la com-
plessità territoriale, istituzionale e sociale dei contesti fragili, oltre le retoriche 
semplificanti che accompagnano il dibattito contemporaneo sui borghi.
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1.1	 Oggetto e motivazioni della ricerca

L’Italia è caratterizzata da un sistema insediativo policentrico, nel quale i cen-
tri storici costituiscono i nodi originari a partire dai quali si è storicamente 
sviluppata la trama insediativa del territorio. Come documentato dalla ricerca 
di Benno Albrecht e Anna Magrin, il territorio nazionale è caratterizzato dalla 
presenza di 22.621 centri storici, distribuiti capillarmente lungo l’intera peni-
sola1. Tale dato restituisce l’immagine di un sistema insediativo diffuso che, 
nella presente ricerca, viene interpretato come una vera e propria costella-
zione di insediamenti storici, riferimento strutturale dell’identità culturale e 
paesaggistica italiana. All’interno di questo insieme si collocano i centri storici 
minori e una parte di essi è comunemente identificata con il termine borghi, 
espressione che non coincide in modo univoco con la nozione di centro sto-
rico minore. La distinzione tra questi due ambiti, complessa e non priva di 
ambiguità, costituisce uno dei nodi teorici della ricerca e verrà approfondita 
nel corso del lavoro per chiarirne la portata concettuale e le implicazioni ope-
rative.
Oggetto della presente ricerca sono i borghi italiani in condizione di abban-
dono o progressiva marginalizzazione, intesi come specifica declinazione dei 
centri storici minori e analizzati attraverso il ruolo del progetto architettonico 
e urbano nei processi di recupero e rigenerazione. Si tratta di insediamenti 
che per secoli hanno rappresentato il fulcro dell’organizzazione territoriale e 
sociale delle aree interne; oggi una parte consistente di essi si trova in una 
condizione di spopolamento e marginalizzazione, per cause che verranno 
approfondite nel corso della ricerca, con ricadute rilevanti sul tessuto sociale 
e urbano.
Il tema dell’abbandono dei centri storici minori e dei borghi non è tuttavia 
nuovo nel dibattito disciplinare. Come osserva Carlo Gasparrini, esso si ripre-
senta ciclicamente nella storia degli studi urbanistici e architettonici, a partire 
almeno dagli anni Cinquanta, quando una serie di ricerche condotte da Edo-
ardo Detti, Luigi Piccinato, Giuseppe Samonà e Giovanni Astengo si concen-

1 ALBRECHT, B., MaGRIN, A. (a cura di), Il Bel Paese. Un progetto per 22.621 centri 
storici, Quodlibet, Macerata, 2017; in particolare GaLLI, J., “Piccole patrie cosmo-
polite”, ivi.
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trano sulle piccole “comunità” dei territori interni, mettendone in evidenza 
il valore ambientale, storico e sociale2. In questi studi, i centri storici minori 
vengono riconosciuti come luoghi capaci di preservare caratteri differenziali 
rispetto ai processi di omologazione urbana e di rendere leggibili regole inse-
diative, non solo fisiche, radicate in contesti territoriali meno unificati rispetto 
a quelli contemporanei3.
Un rinnovato interesse emerge negli anni Ottanta, in concomitanza con l’af-
fermarsi di una più ampia cultura del recupero e con l’introduzione dei piani 
di recupero come strumento urbanistico. In questa fase, le riflessioni sul pa-
trimonio costruito dei centri storici minori si intrecciano con quelle maturate 
a seguito di eventi sismici di grande impatto, come i terremoti del Belice e 
dell’Irpinia, che pongono nuovi interrogativi sul recupero dei territori fragili 
e sul rapporto tra sicurezza, conservazione e trasformazione. Questi eventi 
contribuiscono a consolidare un filone di studi attento alle condizioni struttu-
rali, ambientali e sociali dei contesti marginali, rafforzando la consapevolezza 
della loro vulnerabilità e della complessità dei processi di intervento.
Nel contesto attuale, il tema del recupero dei borghi assume una rinnovata 
centralità per ragioni in parte differenti. La crisi pandemica ha contribuito a 
riattivare uno sguardo verso nuovi possibili territori dell’abitare, nei quali il 
paesaggio, la possibilità di lavorare a distanza e una diversa relazione tra vita 
e lavoro tornano a costituire elementi centrali della scelta insediativa. Come 
nota Maria Grazia Eccheli, è stato quasi necessario un evento traumatico 
come la pandemia per rendere nuovamente visibili questi territori dell’abban-
dono come luoghi potenzialmente abitabili e produttivi, oltre che simbolica-
mente densi4. A ciò si affiancano alcuni fattori strutturali: una crescente ricer-
ca di forme di vita comunitaria in contrapposizione alla solitudine delle grandi 
città; l’aumento dei costi dell’abitare nei principali contesti urbani italiani, che 
innesca processi di espulsione delle fasce di reddito medio e medio-basso; 
e la progressiva diffusione del lavoro da remoto. I dati ISTAT mostrano come 
la quota di occupati che lavora abitualmente da casa sia passata da circa il 
4,8% nel 2019 a valori stabilizzati intorno al 12% nel 2023, delineando un 
cambiamento strutturale nelle modalità di lavoro.
Tuttavia, questo rinnovato interesse è spesso accompagnato da una narra-

2 GaSPaRRINI, C., “Le teorie di recupero”, in Progettare il passato. Centri storici 
minori e valori ambientali diffusi,  a cura di Savarese, N., Valentino, P.A., Asso-
ciazione Civita – Progetti Museali Editore, Roma, 1994.
3 Ivi.
4 ECCHELI, M.G. “Nel vasto territorio dell’abbandono. Architettura e rovina”, in Il 
progetto nei borghi abbandonati, a cura di ECCHELI, M.G., CaVaLLO, C.,  Lettera-
Ventidue Edizioni, Siracusa, 2021, cap. 1.
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zione semplificata, che tende a proporre i borghi come alternativa ideale alla 
città contemporanea, enfatizzandone una dimensione immaginaria e atem-
porale. La ricerca prende consapevolmente le distanze da questa rappre-
sentazione e propone invece una lettura critica e disciplinare, che assume il 
borgo non come immagine evocativa o “presepiale”, ma come forma urbana 
storicamente costruita, territorialmente situata e attraversata da contraddizio-
ni, limiti e potenzialità progettuali.
In questo senso, come sottolinea Alberto Ferlenga, il ritorno a una rifles-
sione sui borghi e sui centri storici non risponde a una postura nostalgica, 
ma a una necessità. Si tratta della necessità di utilizzare in modo consa-
pevole un patrimonio destinato ad assumere un ruolo sempre più rilevan-
te nell’economia e nell’organizzazione territoriale del Paese, ma anche di 
cogliere, attraverso una rinnovata conoscenza, implicazioni che le letture 
passate non erano in grado di percepire e che risultano oggi particolarmen-
te significative alla luce dei problemi posti dallo sviluppo contemporaneo5.  
Allo stesso tempo, i centri storici e i borghi possono essere considerati come 
una categoria di “osservati speciali”: a lungo controllati, descritti e studiati, 
sono stati successivamente oggetto di un progressivo allentamento dell’at-
tenzione, fondato sull’erronea convinzione che la sola conservazione fisica 
e una conoscenza maturata in una fase storica specifica fossero sufficienti. 
Oggi, al contrario, essi si configurano come una delle grandi incognite del 
territorio italiano e come un patrimonio costantemente esposto a nuovi rischi, 
attraversato da fenomeni profondamente mutati quali l’emigrazione, le nuove 
forme di immigrazione, il degrado fisico e l’esplosione dei processi turistici6.
La ricerca si propone di interrogare il ruolo del progetto architettonico e urba-
no all’interno dei processi di rigenerazione dei borghi come strumento critico 
che si confronta con l’attuazione delle politiche pubbliche, con le condizioni 
territoriali specifiche e con le dinamiche sociali in atto. Il progetto viene as-
sunto come luogo di mediazione tra istanze di tutela e trasformazione, tra 
indirizzi programmatici e realtà locali, mettendone in evidenza potenzialità e 
limiti nel tradurre gli obiettivi delle politiche in configurazioni spaziali e prati-
che insediative concrete.
Il caso studio di Cesi (Terni) è assunto come campo di osservazione privi-
legiato per analizzare come il progetto architettonico risponda ai dispositivi 
introdotti dalle politiche di rigenerazione – in particolare nell’ambito del Piano 
Nazionale di Ripresa e Resilienza (PNRR) – e come tali dispositivi si confron-
 
5 FERLENGa,  A., “Ritorno al futuro. Borghi e centri storici come materiale per le 
città di domani”, in ALBRECHT, B., MaGRIN, A. (a cura di), Il Bel Paese. Un progetto x 
22.621 centri storici, Quodlibet, Macerata, 2017.
6 Ivi.
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1.2 Stato dell’arte e inquadramento scientifico

Il tema del recupero e della valorizzazione dei borghi in abbandono si colloca 
al crocevia di più filoni disciplinari, che nel tempo hanno affrontato il feno-
meno da prospettive differenti e complementari. Si sono stratificate letture di 
matrice architettonica e urbanistica, orientate all’analisi della morfologia degli 
insediamenti e dei caratteri costruttivi del tessuto storico1; contributi di natura 
storica e culturale, che hanno interpretato la città storica come deposito di 
memoria collettiva e struttura permanente del territorio2; approcci territoriali 
e paesaggistici, attenti alle relazioni tra i centri minori e i sistemi ambientali3; 
contributi incentrati su approcci territoriali e geomorfologici, che leggono la 
fragilità fisica del territorio e le condizioni di rischio come fattori strutturanti 
dei processi insediativi4; riflessioni di carattere socio-economico, focalizzate 
sui processi di spopolamento, declino produttivo e trasformazioni demogra-
fiche; nonché studi di matrice politico-istituzionale, che hanno dato forma a 
politiche pubbliche di riequilibrio territoriale, sviluppo locale e rigenerazione5.
Nel corso del secondo Novecento, questi filoni hanno spesso proceduto in 
modo parallelo, incontrandosi solo in alcuni momenti di convergenza, nei 
quali la dimensione dei centri storici minori è stata riconosciuta come nodo 
rilevante per comprendere le dinamiche territoriali del Paese. Tuttavia, nono-
stante l’ampiezza e la qualità dei contributi, il quadro scientifico che ne de-
riva appare frammentato: ciascun ambito disciplinare ha sviluppato linguag-
gi, strumenti e categorie interpretative proprie, senza giungere a una sintesi 
condivisa o a un impianto unitario capace di integrare le diverse prospettive.
Accanto alla produzione teorica e critica, il tema dei borghi e dei centri storici 
minori è stato affrontato anche attraverso esperienze di ricerca progettuale 

1 MURaTORI, S., Studi per una operante storia urbana di Venezia, Istituto Poligrafi-
co dello Stato, Roma, 1959; CaNIGGIa, G., Lettura di una città: Como, Centro Studi 
di Storia Urbanistica, Roma, 1963.
2 BENEVOLO, L., Storia della città, Laterza, Bari, 1975; ROSSI, A., L’architettura della 
città, Marsilio, Padova, 1966
3 GREGOTTI, V., Il territorio dell’architettura, Feltrinelli, Milano, 1966; TURRI, E., An-
tropologia del paesaggio, Comunità, Milano, 1974.
4 FaBIaN, L., BERTIN M., et al., “Italy is Fragile: Understanding the Geomorphic 
Sensitivity of the Italian Landscape”, Sustainability, vol. 13, n. 11, 2021.
5 BaRCa, F., An Agenda for a Reformed Cohesion Policy. A Place-Based Ap-
proach to Meeting European Union Challenges and Expectations, Independent 
Report, Bruxelles, 2009; DE ROSSI, A. (a cura di), Riabitare l’Italia. Le aree interne 
tra abbandoni e riconquiste, Donzelli, Roma, 2018.

tino con un contesto storicamente stratificato. La sua selezione deriva dalla 
possibilità di osservare criticamente l’interazione tra progetto, governance e 
contesto locale in una fase avanzata di attuazione, piuttosto che da una pre-
sunta condizione di esemplarità.
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e laboratori di architettura, intesi come occasioni di sperimentazione sul co-
struito e sul territorio. In ambito italiano, rientra in questo quadro il Laboratorio 
di progettazione di Cerreto Sannita del 1988, curato da Francesco Moschini6. 
In ambito internazionale, un riferimento consolidato è rappresentato dal Se-
minario Internazionale di Progettazione di Monte Carasso, avviato nel 1979 
da Luigi Snozzi e tuttora attivo, frequentemente richiamato nel dibattito sul 
rapporto tra progetto architettonico e forma urbana.
Rilevanti sono inoltre i laboratori di progetto su Pesmes in Francia, curati da 
Bernard Quirot e dall’associazione Avenir Radieux, i quali costituiscono un’ul-
teriore esperienza di riferimento nel confronto progettuale con i centri storici 
di piccola scala7. A queste si affiancano i laboratori di progettazione dell’A-
telier Appennini, a cura di Pino Pasquali, sviluppati in diversi contesti dell’Ap-
pennino e accompagnati da materiali e pubblicazioni che ne restituiscono 
l’impostazione e gli esiti8.
Accanto a tali pratiche progettuali, si collocano infine ricerche di carattere più 
ampio e strutturato, che hanno contribuito ad ampliare il campo di riflessione 
sul rapporto tra progetto, patrimonio e trasformazioni territoriali, affiancando 
alla riflessione teorica pratiche di indagine applicata, senza tuttavia ricondur-
re le diverse esperienze entro un quadro unitario condiviso9.
In questo contesto, anche la terminologia risulta problematica: espressioni 
come centro storico minore, borgo o area interna sono spesso utilizzate in 
maniera impropriamente interscambiabile, pur in presenza di definizioni uni-
voche e condivise. La presente ricerca si sofferma su tali ambiguità concet-
tuali, proponendo una chiarificazione terminologica e una definizione opera-
tiva del termine borgo, oggi ampiamente diffuso nel dibattito pubblico e nelle 
politiche, ma scientificamente ancora instabile.

6 MOSCHINI, F.(a cura di), Cerreto Sannita. Laboratorio di progettazione 1988, 
Edizioni Kappa, Roma, 1989.
7 QUIROT, B., Pesmes. Réhabiliter un bourg, Éditions de l’Avenir Radieux, 
Pesmes, vari anni; Quaderni dell’Atelier de l’Avenir Radieux dedicati ai laboratori 
di progetto su Pesmes.
8 Atelier Appennini, laboratori di progettazione nei territori appenninici, a cura 
di PaSqUaLI, P.; si vedano le pubblicazioni e i materiali prodotti nell’ambito delle 
diverse edizioni del laboratorio.
9 Alcune tra le rilevanti ricerche a cui si fa riferimento: Savarese, N., Valentino, 
P.A. (a cura di), Progettare il passato. Centri storici minori e valori ambientali 
diffusi, Associazione Civita – Progetti Museali Editore, Roma, 1994; Bocchi, R., 
Re-Cycle Italy. Nuovi cicli di vita per architetture e infrastrutture della città e del 
paesaggio, Quodlibet, Macerata, 2013; Albrecht, B., Magrin, A. (a cura di), Il Bel 
Paese. Un progetto per 22.621 centri storici, Quodlibet, Macerata, 2017; Cuci-
nella, M. (a cura di), Arcipelago Italia. Progetti per il futuro dei territori interni del 
Paese. Padiglione Italia alla Biennale Architettura 2018, Quodlibet, Macerata, 
2018; Morrica, M. (a cura di), Paesaggi instabili. Esplorazioni del disegno urba-
no contemporaneo nelle aree interne, Aracne Editrice, Roma, 2020.
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1.3 Obiettivi della ricerca

La presente ricerca si propone di indagare in chiave critica le potenzia-
lità e i limiti degli attuali processi di rigenerazione dei borghi, così come 
configurati dalle politiche pubbliche contemporanee, con particolare 
riferimento al PNRR – Investimento 2.1 “Attrattività dei Borghi”1 e ai dispositivi 
attuativi del Bando Borghi, alla luce delle trasformazioni economiche, nor-
mative e culturali che hanno segnato il territorio italiano negli ultimi decenni.  
Assumendo il fenomeno dello spopolamento come condizione strutturale di 
partenza, la ricerca intende comprendere se e in che misura i dispositivi atti-
vati dalle politiche pubbliche contemporanee – come il PNRR e il Bando Bor-
ghi – incidano sulle forme del costruito, sugli spazi collettivi e sulle possibilità 
di riattivazione dei borghi. 
Attraverso l’osservazione del caso studio del borgo di Cesi (Terni), seleziona-
to nell’ambito del Bando Borghi – Linea A,  la ricerca si interroga sulla capa-
cità reale di questi strumenti di incidere sulle dinamiche strutturali dei territori 
fragili, senza limitarsi a produrre interventi episodici o operazioni simboliche.  
Viene assunto un punto di vista critico rispetto all’idea, ancora largamente 
diffusa, secondo cui la valorizzazione puntuale di singoli edifici o spazi pub-
blici sia di per sé sufficiente a invertire i processi di abbandono: al contrario, 
si parte dal presupposto che la condizione di abbandono risponda a cause 
profonde, e che ogni progetto debba confrontarsi con questa complessità.

La ricerca intende quindi esplorare le contraddizioni che spesso emergono 
tra l’ambizione degli strumenti normativi e finanziari e le condizioni effettive 
della loro attuazione: le rigidità burocratiche, le fragilità amministrative degli 
enti locali, le difficoltà tecniche legate al recupero edilizio in contesti storici, 
dismessi o sottoutilizzati, costituiscono oggi fattori critici da comprendere e 
affrontare.
Parallelamente, lo studio riflette sul ruolo dell’architettura e della ricerca proget-
tuale nei processi di rigenerazione. Il progetto è considerato come dispositivo 
interpretativo e operativo, capace di attivare letture complesse del territorio e di 
proporre forme di abitabilità. Il progetto emerge inoltre  come strumento critico, 
che dialoga con politiche pubbliche, condizioni territoriali e dinamiche sociali. 
La ricerca si confronta con teorie, pratiche e sperimentazioni che mettono in 
dialogo memoria, trasformazione e nuovi usi, assumendo il recupero come 
processo dinamico e situato. 

1 Ministero della Cultura, Linee di indirizzo sulle modalità attuative dell’Investi-
mento 2.1 “Attrattività dei Borghi”, M1C3 Turismo e Cultura – Piano Nazionale di 
Ripresa e Resilienza, Roma, 2022.
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L’obiettivo finale è quello di contribuire alla costruzione di una cultura del 
progetto nei borghi che sia consapevole delle criticità sistemiche, nell’ambi-
to dei processi di rigenerazione promossi dalle politiche pubbliche contem-
poranee,  capace di leggere i contesti nella loro complessità e di elaborare 
strategie integrate tra politiche, progetto e territorio, riconoscendo la distanza 
che spesso intercorre tra la scala dei dispositivi normativi e finanziari definiti 
a livello europeo e nazionale e la scala minuta e specifica dei borghi in cui 
essi si calano superando l’approccio settoriale o emergenziale che ha spesso 
caratterizzato gli interventi passati.

1.4 Metodologia e struttura

La ricerca adotta una metodologia articolata, costruita per indagare critica-
mente i processi di rigenerazione dei borghi promossi dalle politiche pubbliche 
contemporanee, ponendo  in relazione riflessione teorica, analisi territoriale, 
ricostruzione storica e verifica progettuale. Tale impostazione si fonda sulla 
consapevolezza che i processi di rigenerazione  richiedano strumenti capaci 
di attraversare più scale di osservazione e livelli di analisi, dalla dimensione 
concettuale e normativa a quella storica, territoriale e progettuale.
Un primo livello metodologico è costituito da una ricognizione terminologica 
e concettuale, finalizzata a ricostruire criticamente l’evoluzione dei principali 
lessici utilizzati per descrivere i centri storici minori e i borghi nel dibattito 
scientifico, istituzionale e progettuale. Questa analisi consente di chiarire il 
quadro di riferimento entro cui si colloca la ricerca, portando in luce continuità, 
ambiguità e slittamenti semantici che hanno accompagnato nel tempo l’uso di 
tali categorie, senza assumerle come dati neutri o univoci.
A questo livello si affianca un secondo piano di analisi storico-critico e ter-
ritoriale, volto a ricostruire, da un lato, l’evoluzione delle politiche pubbliche 
e delle strategie istituzionali che, dal secondo dopoguerra a oggi, hanno af-
frontato il tema dell’abbandono e del recupero e valorizzazione dei centri 
storici minori e dei borghi; dall’altro, le condizioni strutturali dei territori in-
teressati, attraverso l’uso di fonti documentali, dati statistici e strumenti car-
tografici. Questo livello consente di inquadrare i processi di spopolamento, le 
fragilità territoriali e geomorfologiche e i mutamenti demografici come fattori 
di contesto, necessari alla comprensione delle dinamiche insediative e delle 
politiche di intervento.
All’interno di questo assetto, la ricerca prevede una ricostruzione dello svi-
luppo storico del borgo di Cesi, dalle prime attestazioni insediative fino alle 
fasi più recenti di trasformazione e progressivo abbandono. Tale analisi è fi-
nalizzata a restituire la stratificazione urbana, territoriale e sociale del contes-
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to, come condizione indispensabile per interpretare criticamente gli interventi 
contemporanei e le loro potenziali ricadute.
Il terzo livello metodologico è di natura analitico-valutativa ed è centrato 
sull’analisi del caso studio di Cesi (Terni), selezionato nell’ambito del Bando 
Borghi – Linea A del PNRR. Il caso studio è assunto come dispositivo di verifica 
critica dell’attuazione delle politiche pubbliche, attraverso l’osservazione 
diretta degli interventi previsti, dei tempi, degli strumenti e delle condizioni 
amministrative e operative. In questo ambito, approfondendo in particolare gli 
interventi ritenuti più rilevanti in relazione agli impatti auspicati, sia in termini 
di riattivazione funzionale e sociale, sia rispetto alla capacità di incidere sulle 
dinamiche strutturali del borgo.
L’impostazione metodologica non è intesa come schema rigido, ma come 
dispositivo aperto e riflessivo, che si articola progressivamente nel corso 
della ricerca e si adatta alle questioni emergenti dall’analisi teorica, storica, 
territoriale e progettuale. Per questo, il progetto architettonico e urbano è 
considerato come strumento che si interfaccia con  le politiche pubbliche, 
misurandosi con indirizzi, vincoli e obiettivi definiti a scale differenti, europea, 
nazionale e locale, e mettendo in evidenza le tensioni e le criticità che emer-
gono nel passaggio dalla programmazione all’attuazione.
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Capitolo 2 - Definizioni e attori coinvolti

13

2.1 La nozione di “centro storico”: origini, evoluzione terminologica e nor-
mativa.

La ricostruzione qui proposta non ha la pretesa di esaurire l’intero svilup-
po storico e teorico della nozione di centro storico, né di darne una ras-
segna esaustiva delle molteplici definizioni disciplinare. Essa mira piut-
tosto a individuare i passaggi fondamentali attraverso cui il concetto si 
è formato e trasformato, al fine di chiarirne il significato operativo (o i si-
gnificati operativi) nel dibattito contemporaneo e di fornire gli strumen-
ti concettuali a inquadrare l’oggetto specifico della ricerca: i borghi.  
L’espressione “centro storico” è un concetto relativamente recente del lessi-
co urbanistico e architettonico italiano, che si afferma stabilmente tra la fine 
degli anni Cinquanta e l’inizio degli anni Sessanta. Prima di allora, le parti 
antiche della città venivano ricondotte ad un insieme di denominazioni non 
univoche, come “città vecchia”, “nuclei antichi”, “preesistenze ambientali” o 
“centri storico-artistici”1, che rinviavano a una percezione ancora frammenta-
ria del problema. L’emergere del termine “centro storico” accompagna dun-
que una trasformazione della disciplina: la città antica diventa un problema 
strutturale dell’urbanistica moderna.
Questa distinzione è chiarita anche dalla definizione contemporanea 
proposta da Pier Luigi Cervellati per l’Enciclopedia Treccani (2010), secondo 
cui il centro storico è “forma e contenuto di un luogo caratterizzato da una 
spiccata identità”, ma nella città premoderna non costituiva una categoria 
distinta, poiché “coincideva con la città stessa”2. Ne consegue che l’attuale 
definizione non è atemporale, ma il prodotto di una costruzione culturale e 
disciplinare.

Le premesse teoriche di tale concetto risalgono tuttavia ai primi decen-
ni del Novecento. Con Vecchie città ed edilizia nuova (1913), Gusta-
vo Giovannoni affronta per la prima volta la città storica come organismo 
urbano da trasformare con metodo, introducendo i principi di diradamento, 

1 DE PIERI, F., Un paese di centri storici. Urbanistica e identità locale negli anni 
Cinquanta e Sessanta, Donzelli, Roma 2014.
2 CERVELLaTI, P.L., voce “Centri storici”, in Enciclopedia Treccani – XXI secolo, 
Istituto dell’Enciclopedia Italiana, Roma 2010.
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continuità e compatibilità tra conservazione e rinnovamento. Pur senza usare 
l'espressione “centro storico”, Giovannoni fonda il problema moderno della 
città antica come questione di progetto e di governo del territorio3.
Negli anni Trenta il tema entra nel dibattito urbanistico internazionale con il 
CIAM IV (1933). La Sezione 7 della Carta di Atene, dedicata a Buildings and 
districts of historical interest, riconosce che non solo i monumenti ma interi 
quartieri storici costituiscono una questione dell’urbanistica. La successiva 
marginalizzazione di tale sezione mostra tuttavia la difficoltà del modernismo 
funzionalista a integrare pienamente la città storica nel progetto urbano.4

Nel secondo dopoguerra, il dibattito italiano si struttura attorno a due matrici 
teoriche opposte e complementari. Da un lato, Saverio Muratori elabora una 
lettura della città storica come organismo tipologico e morfologico, risultato 
di una continuità strutturale di lungo periodo: ciò che oggi chiamiamo centro 
storico è, in questa prospettiva, una struttura urbana viva, non una somma di 
episodi architettonici5. Dall’altro, si sviluppa una critica radicale alla museifi-
cazione del passato, rifiutando l’idea di una città storica come unità figurativa 
da conservare e sottolineando il carattere conflittuale e dinamico del rapporto 
tra memoria e progetto moderno. Tra continuità organica e critica della cri-
stallizzazione si costruisce il campo teorico in cui matura la nozione di centro 
storico.
È tra la fine degli anni Cinquanta e i primi anni Sessanta che l’espressione 
“centro storico” si afferma stabilmente. Come analizzato da Filippo De 
Pieri, fino al 1958 il termine è quasi assente nei titoli delle pubblicazioni; nel 
decennio successivo diventa dominante, in parallelo alla diffusione dei PRG 
moderni, della zonizzazione e delle politiche di tutela urbana6. La parola non 
nasce dunque da un singolo autore, ma da una esigenza operativa della pia-
nificazione: nominare e perimetrare la parte storica della città.
Giovanni Astengo (1966) colloca la conservazione dei centri storici all’inter-
no della riflessione sulla discontinuità tra città moderna e città storica come 
problema universale dell’urbanistica7. Poco dopo, il documento ministeriale 
curato da Piero Gazzola (1971) fornisce una definizione operativa del centro 
storico come “nucleo urbano” dotato di fisionomia unitaria, traducendo la no-
zione in criteri di individuazione e perimetrazione per gli strumenti di piano.8

3 GIOVaNNONI, G., Vecchie città ed edilizia nuova, UTET, Torino, 1931.
4 CIAM, La Carta di Atene, 1933; trad. it. in Le Carré Bleu, n. 1, 1965;
5 MURaTORI, S., Civiltà e territorio, Edizioni dell’Elefante, Roma 1975.
6 DE PIERI, F., Un paese di centri storici, cit.
7 ASTENGO, G., voce “Urbanistica”, in Enciclopedia Universale dell’Arte, Istituto 
per la Collaborazione Culturale, Venezia–Roma 1966.
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Proprio questo passaggio dalla città storica come processo al centro storico 
come ambito delimitato è oggetto di critica in Antonino Terranova: il centro 
storico “esiste soltanto in quanto la nostra società lo ha denominato e perciò 
istituito come tale”, vale a dire come atto di designazione e di governo che 
seleziona e tende a “congelare” porzioni di città entro confini amministrativi9.
La riflessione contemporanea tenta di ricomporre questa tensione. La defini-
zione ANCSA (2022) intende il centro storico come “territorio che custodisce 
in modo stratificato storia, civiltà e cultura materiali, relazioni economiche e 
sociali”, riaffermandone la natura di forma urbana complessa e abitata, non 
riducibile alla sola conservazione10. In questa genealogia, il centro storico 
emerge dunque come categoria storicamente costruita che riflette l’evoluzio-
ne del rapporto tra città, memoria e progetto: una base concettuale neces-
saria per comprendere criticamente l’uso contemporaneo del termine e per 
inquadrare, nei paragrafi successivi, l’oggetto della ricerca.

8 Ministero della Pubblica Istruzione, Centri storici urbani. Analisi metodologica 
per la loro individuazione e rappresentazione, (a cura di) GaZZOLa, P., Verona 
1971, p. 10.
9 TERRaNOVa, A., La città e i progetti. Dai centri storici ai paesaggi metropolitani, 
FrancoAngeli, Milano 1993.
10 Associazione Nazionale Centri Storico-Artistici (ANCSA), Centri storici e futu-
ro del Paese, Rapporto 2022, Roma, 2022

2.2 Centri storici minori e borghi: definizioni e limiti

Il censimento nazionale dei centri storici condotto tra il 1992 e il 1993, con-
fluito nell’Atlante dei centri storici dell’ICCD, restituisce un quadro di partico-
lare rilievo per la comprensione della struttura insediativa italiana. A fronte di 
22.621 centri storici complessivamente individuati sul territorio nazionale (cfr. 
CART.04), 14.163 risultano classificabili come centri storici minori.1
La consistenza numerica di questa componente evidenzia come i centri stori-
ci minori costituiscano una parte maggioritaria del sistema insediativo nazio-
nale. Tuttavia, il dato quantitativo, pur significativo, non è di per sé sufficiente 
a chiarire la natura e i caratteri di questa categoria, rendendo necessario un 
approfondimento sul piano definitorio.
All’interno di questo quadro teorico, la presente ricerca assume il borgo come 

1 Il dato deriva dal censimento nazionale dei centri storici condotto dall’ICCD tra 
il 1992 e il 1993.
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oggetto privilegiato di indagine, inteso non come categoria residuale o de-
scrittiva, ma come forma insediativa storica specifica, riconducibile, ma non 
riducibile alla più ampia nozione di centro storico minore. 
La definizione del termine centro storico minore non è univoca e, come 
sottolinea Mario Cerasoli, si è costruita nel tempo attraverso una mediazione 
tra criteri territoriali, demografici e storico-urbanistici2. In primo luogo, è 
necessario distinguere i centri minori, intesi come quei centri urbani collocati 
in aree lontane dai principali poli di offerta dei servizi essenziali caratterizzati 
da processi di spopolamento, declino economico e marginalità sociale. Tali 
centri risultano frequentemente inseriti in contesti territorialmente fragili, 
spesso montani, riconducibili alle cosiddette aree interne del territorio nazio-
nale3.
I dati ISTAT (gennaio 2026) confermano la rilevanza strutturale di questa con-
dizione: su 7.894 comuni italiani, 5.519 presentano una popolazione inferio-
re ai 5.000 abitanti, 4.065 inferiore ai 2.500, 2.029 inferiore ai 1.000 e 915 
inferiore ai 500 abitanti (cfr. CART. 12). Nel complesso, i comuni con meno 
di 5.000 abitanti costituiscono circa il 70% del totale dei comuni italiani, pur 
ospitando soltanto il 16,4% della popolazione residente.4

Tuttavia è importante sottolineare che la nozione di centro storico minore non 
coincide con quella di centro minore. Come ricorda Cerasoli, il termine “centri 
storici minori” compare esplicitamente per la prima volta nel dibattito scien-
tifico in occasione del VI Convegno ANCSA, tenutosi a Bergamo nel 1971. In 
tale contesto, Alberto Predieri propone una classificazione dei centri storici 
distinguendoli dai “centri storici delle grandi aree metropolitane”. Nel definire 
i centri storici minori, Predieri si riferisce a quei centri storici inseriti in città in 
rapido sviluppo o stazionarie, un tempo sedi di funzioni politico-culturali ed 
economiche di rilievo territoriale, oggi decadute, ma ancora dotate di signifi-
cativo valore storico, artistico e ambientale5.
Questa genealogia evidenzia come la categoria di centro storico minore na-

2 CERaSOLI, M., “Historical Small Smart City. Il recupero dei centri storici minori, 
tra ‘modulazione della tutela’ e nuove tecnologie”, Roma TrE-Press, Roma, 2016
3 Comitato Tecnico Aree Interne, Strategia Nazionale per le Aree Interne. Defi-
nizione, obiettivi, strumenti, Roma, 2014.

4  ISTAT, IstatData — Tutti i comuni, Indicatore: Popolazione inizio periodo, Ses-
so: Totale, gennaio 2026, disponibile su: esploradati.istat.it (consultato: giugno 
2026).
5 CERaSOLI, M., “Historical Small Smart City. Il recupero dei centri storici minori, 
tra ‘modulazione della tutela’ e nuove tecnologie”, Roma TrE-Press, Roma, 2016.
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sca come esito di una riflessione culturale e territoriale sulla perdita di ruolo 
e sulla marginalità di numerosi nuclei storici italiani. Le successive accezioni 
hanno spesso fatto ricorso a criteri dimensionali, individuando soglie 
comprese tra i 5.000 e i 30.000 abitanti e alla collocazione in aree interne o 
periferiche. Come osservato da Mancini e Mariani, la qualifica di “minore” non 
deve essere intesa come giudizio di valore, bensì come categoria descrittiva 
riferita a condizioni insediative e territoriali specifiche6.
Alla luce di tali considerazioni, nella presente ricerca si assume una posizio-
ne critica rispetto all’identificazione del centro storico minore sulla base della 
dimensione amministrativa del comune di appartenenza. Si ritiene infatti che 
tale approccio rischi di produrre semplificazioni interpretative, trascurando 
la complessità di quei contesti in cui più centri storici coesistono all’interno 
dello stesso comune o risultano inglobati in enti amministrativi di media o 
grande estensione demografica. In questa prospettiva, il centro storico mino-
re viene qui definito a partire da caratteristiche intrinseche dello stesso, quali 
la scala e la compattezza del tessuto urbano, la perdita o l’indebolimento del 
ruolo storico-territoriale originario e la riconoscibilità morfologica e tipologica 
dell’insediamento.
È necessario precisare che la classificazione dei centri storici minori adottata 
nel censimento dell’ICCD del 1992–1993 si fonda prevalentemente su un 
criterio amministrativo e demografico, individuando come minori i centri 
storici ricadenti all’interno di comuni con popolazione non superiore ai 5.000 
abitanti. Tale scelta rispondeva all’esigenza di definire una soglia oggettiva 
e omogenea a scala nazionale, coerente con gli strumenti conoscitivi e 
statistici disponibili all’epoca, ma comportava inevitabilmente l’esclusione di 
nuclei storici di piccola dimensione inseriti in comuni più estesi dal punto di 
vista amministrativo.
Alla luce di tali considerazioni, il numero di 14.163 centri storici minori restitu-
ito dal censimento ICCD del 1992–1993 non può essere assunto come dato 
esaustivo, ma piuttosto come una soglia minima, definita sulla base di criteri 
amministrativi e demografici. Come dimostrano numerosi casi, tra cui quello 
di Cesi, centro storico minore amministrativamente ricadente nel Comune di 
Terni (cfr. TAV. 01), la condizione di “minorità” non dipende necessariamente 
dalla dimensione demografica del comune di appartenenza, ma dalle 
caratteristiche morfologiche, funzionali e storico-territoriali del singolo nucleo 
insediativo.
È pertanto verosimile ritenere che il numero effettivo dei centri storici minori 
presenti sul territorio nazionale sia superiore a quello censito dall’ICCD nel 

6  MaNCINI, M.P., MaRIaNI, L., Centri storici minori. Indagine metodologica, Bulzo-
ni, Roma 1981.
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1993, includendo anche quei nuclei storici minori che, pur amministrativamente 
inglobati in comuni di media o grande dimensione, presentano condizioni 
insediative e dinamiche di marginalità. 
Da queste considerazioni, emerge la necessità di introdurre il tema del borgo. 
La definizione lessicografica della Treccani lo descrive come un “centro ru-
rale fortificato, anche solo da un fossato7”; tuttavia, nell’uso contemporaneo 
il termine ha progressivamente perso una connotazione morfologica precisa, 
divenendo nel linguaggio contemporaneo un sinonimo generico di “piccolo 
aggregato urbano”, a cui vengono associati immancabilmente valori estetici 
di proporzione e armonia, presupposto implicito di un’elevata valorizzazione 
patrimoniale8.
Negli ultimi anni, anche in relazione alla pandemia di COVID-19 e alla diffusio-
ne dello smart working, il borgo è divenuto una categoria narrativa associata 
a immagini di autenticità, lentezza, identità e qualità della vita, spesso ridotte 
a rappresentazioni stereotipate, un “effetto presepio”9, distante dalla com-
plessità reale dei luoghi.
Il dossier ANCSA (2022) mette in guardia dai rischi di tale suc-
cesso mediatico della parola borgo, evidenziando come una nar-
razione prevalentemente estetizzante e commerciale possa osta-
colarne la comprensione delle reali condizioni materiali, sociali e 
territoriali, nonché l’attivazione di processi strutturali di rigenerazione10. 
A questa consapevolezza critica si affianca, nel dibattito recente, una rifles-
sione più radicale sull’uso stesso del termine borgo. Diversi autori mettono 
in guardia da quella che definiscono «borgomania»: la pervasività mediatica 
e politica del concetto di borgo che, separandosi dalla realtà materiale e so-
ciale degli insediamenti, finisce per sostituire il termine «paese», più carico 
di senso comunitario e storico, con un’immagine estetizzante e atemporale. 
Letizia Bindi, in particolare, individua nel successo del termine borgo il rischio 
di una «cartolinizzazione» dei luoghi: politiche basate su retoriche neo-iden-
titariste, centrate su cibo e tipicità come volani di una rappresentazione dei 
luoghi «buona da raccontare»11, che allontana dalla complessità reale dei ter-

7 Borgo, in Treccani. Vocabolario online, Istituto dell’Enciclopedia Italiana, ultima 
consultazione giugno 2026.
8 BaRBERa, F., CERSOSImO, D., DE ROSSI, A., “Il paese dei borghi. Introduzione”, in 
Contro i borghi. Il Belpaese che dimentica i paesi, Donzelli, Roma, 2022, p. IX.
9 Ivi
10 Associazione Nazionale Centri Storico-Artistici (ANCSA), Centri storici e futu-
ro del Paese, Rapporto 2022, Roma 2022.
11 Cfr. BaRBERa, F., CERSOSImO, D., DE ROSSI, A. (a cura di), Contro i borghi. Il Belpa-
ese che dimentica i paesi, Donzelli, Roma, 2022; in particolare BINdI, L., “Oltre il 
«piccoloborghismo»: le parole sono pietre”, ivi, pp. 11–17.
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ritori e delle comunità che li abitano. La presente ricerca assume questa cri-
tica come avvertimento metodologico: l’uso del termine borgo non è neutro, 
e richiede una definizione rigorosa che eviti derive retoriche.
Per questo motivo, nel contesto della presente ricerca si propone una defini-
zione più rigorosa e disciplinarmente fondata del termine borgo. Sulla base 
delle analisi di Brunella Canonaco, il borgo può essere descritto come un pic-
colo insediamento storico compatto, dotato di coerenza morfologica e strati-
ficazione temporale, spesso collocato in contesti orografici complessi e ca-
ratterizzato da una trama edilizia continua, prevalentemente derivata dal tipo 
a schiera, con la presenza di edifici difensivi, case rurali e case palazziate12.
Nel contesto specifico dell’Italia centrale, questa definizione assume ca-
ratteri ulteriori legati alla morfologia insediativa appenninica e collinare. Il 
borgo dell’Italia centrale si configura tipicamente come insediamento di 
pendio o di crinale, strutturato attorno a un sistema difensivo e organizza-
to secondo una trama viaria adattata all’orografia del terreno. La sua origi-
ne medievale è spesso riconducibile al sistema dei castelli e delle comuni-
tà rurali organizzate attorno a un centro fortificato, in stretta relazione con 
il contado circostante e con i percorsi storici di lunga percorrenza. Que-
sta specificità morfologica e territoriale distingue il borgo collinare dell’I-
talia centrale — come Cesi, sui Monti Martani — dai borghi di pianura, dai 
borghi di fondazione o dagli insediamenti di matrice alpina, rendendo ne-
cessaria una lettura contestualizzata che tenga conto delle condizioni ge-
omorfologiche, storiche e insediative proprie di questo sistema territoriale. 
Nel contesto di questa ricerca, si assume che il borgo costi-
tuisca una specifica declinazione del centro storico minore. 
Per borgo, si intenderà, nel contesto di questa ricerca, un insediamento 
storico compatto, dotato di coerenza morfologica, riconoscibilità urbana e 
stratificazione temporale, situato al di fuori delle grandi città. Il borgo non 
è identificato da caratteristiche puramente estetiche o simboliche, ma da 
un equilibrio tra forma urbana, funzione abitativa, permanenza storica e 
relazione con il territorio. Tale definizione esclude usi generici o mediatici 
del termine e privilegia invece un approccio analitico e progettuale. 
In questa prospettiva, il borgo è letto non come categoria visiva o comunica-
tiva, ma come forma urbana integrata nella topografia, nei sistemi ambientali 
e nelle reti di lunga durata, costituendo il principale oggetto di indagine della 
presente ricerca. 
12 CaNONaCO, B., “Morano Calabro: The silence of a village. A research experien-
ce for the conservation and reuse of disused heritage”, in BISCONTIN, G., DRIUSSI, 
G.(a cura di), Il patrimonio culturale in mutamento. Le sfide dell’Uso, Atti del 35° 
Convegno Internazionale di Studi di Bressanone, Arcadia Ricerche, Marghera-
Venezia 2019.
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2.3 Aree interne: Periferiche e ultraperiferiche nella Strategia Nazionale del-
le Aree Interne

 
Come emerso nel paragrafo precedente, la condizione di “minorità” che ca-
ratterizza molti centri storici minori non è riconducibile a fattori dimensionali 
o demografici, ma si inserisce all’interno di quadri territoriali segnati da mar-
ginalità strutturali, fragilità insediativa e difficoltà di accesso ai servizi essen-
ziali. In tale prospettiva, il riferimento alle aree interne richiede un approfon-
dimento specifico, al fine di chiarire il quadro teorico e operativo entro cui 
tali dinamiche sono state interpretate e affrontate nelle politiche pubbliche 
recenti. 
La Strategia Nazionale per le Aree Interne (SNAI), varata in Italia nel 2013, 
rappresenta un punto di svolta nel modo in cui si concepivano le politiche 
territoriali e lo sviluppo locale fino a quel momento. Essa propone un ap-
proccio place-based, orientato ai luoghi1, che si distingue dai modelli top-
down e settoriali prevalenti nelle politiche pubbliche del passato. In questo 
nuovo impianto metodologico, le comunità locali non sono più considerate 
beneficiari passivi, ma attori attivi nella definizione delle priorità e delle 
strategie di intervento. La SNAI si fonda sul presupposto che ogni territorio, a 
prescindere dal suo grado di marginalizzazione, possegga specifiche risorse 
attivabili attraverso processi di co-progettazione, governance multilivello e 
riconfigurazione di prossimità (cfr. CART.03). L’idea di “area interna” si basa 
su un modello analitico astratto e funzionale fondato su diversi indicatori di 
accessibilità ai servizi fondamentali. Il criterio principale che determina l’“in-
ternità” di un’area è infatti la distanza, espressa in tempo di percorrenza, dai 
centri di riferimento dotati dei tre servizi essenziali: istruzione, salute e mo-
bilità. Si definisce “centro di servizi” – o “polo” – un insediamento che pre-
senti, simultaneamente: un’offerta formativa completa (scuole secondarie di 
secondo grado); un presidio ospedaliero con Dipartimento d’Emergenza e 
Accettazione (DEA) di I livello; e una stazione ferroviaria di categoria Silver, 
ovvero in grado di garantire accessibilità regionale e interregionale2.

1 BaRCa, F., Metodi e approcci place-based per lo sviluppo locale, Comitato 
tecnico aree interne, Roma, 2016.
2 Comitato Tecnico Aree Interne, Strategia Nazionale per le Aree Interne. Defi

nizione, obiettivi, strumenti, Roma, 2014.
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Le aree per le quali l’accesso a tali servizi avviene oltre una soglia temporale 
stabilita come “critica” sono classificate come aree interne, a loro volta ar-
ticolate in quattro categorie di crescente marginalità: di cintura, intermedie, 
periferiche e ultraperiferiche3. Tale classificazione riflette un gradiente di fra-
gilità territoriale, che non si esaurisce nella mera distanza fisica, ma coinvolge 
anche aspetti socioeconomici, infrastrutturali, demografici e relazionali. 
In particolare, le categorie di aree periferiche e ultraperiferiche individua-
no quei territori nei quali la distanza temporale dai poli di offerta dei ser-
vizi essenziali supera soglie tali da configurare una condizione strutturale 
e persistente di svantaggio. Come esplicitato nei documenti della Strategia 
Nazionale per le Aree Interne, in questi contesti l’accessibilità ridotta non 
costituisce un fenomeno contingente, ma incide in modo sistematico sul-
la qualità della vita quotidiana, sulle possibilità di permanenza della popo-
lazione residente e sulla capacità di attrazione di nuove funzioni e abitanti. 
L’ultraperifericità è definita come una condizione nella quale alla maggiore 
distanza dai poli di servizio si associano fragilità demografiche, economiche 
e istituzionali più marcate, una ridotta dotazione infrastrutturale e una limitata 
capacità amministrativa. In tali contesti, la marginalità assume un carattere 
cumulativo e difficilmente reversibile attraverso interventi settoriali isolati, 
rendendo necessarie strategie integrate e di lungo periodo, capaci di agire 
simultaneamente sui servizi essenziali, sull’abitare, sulle economie locali e 
sul presidio del territorio4. 
Questa costruzione funzionale delle aree interne si colloca all’interno di una 
genealogia europea delle politiche territoriali place-based. In particolare, 
l’approccio LEADER, attivo dal 1991 nell’ambito della politica di sviluppo rurale 
dell’Unione Europea, definisce i territori marginali come “aree locali” omoge-
nee e socialmente coese, caratterizzate da identità, risorse e bisogni con-
divisi, e non come semplici periferie residuali dei sistemi urbani. In LEADER 
il territorio è concepito come spazio dotato di capitale endogeno, sul quale 
costruire strategie di sviluppo adattate alle specificità locali.5

3 Comitato Tecnico Aree Interne, Strategia Nazionale per le Aree Interne. De-
finizione, obiettivi, strumenti, Roma, 2014; per l’approfondimento delle soglie 
temporali e dei criteri di classificazione, cfr. anche: SVIMEZ, Rapporto sull’eco-
nomia del Mezzogiorno, Roma, edizioni varie.
4 Comitato Tecnico Aree Interne, Strategia Nazionale per le Aree Interne, 2014; 
Presidenza del Consiglio dei Ministri, Piano Strategico Nazionale per le Aree 
Interne (PSNAI), aggiornamento luglio 2025.
5 Commissione Europea, The LEADER Approach. A basic guide, Director-
ate-General for Agriculture and Rural Development, Luxembourg, 2006, cap. 
1–2. 
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In questo senso, la SNAI può essere letta come una declinazione nazionale, 
in chiave funzionale e misurabile, di una visione europea della marginalità 
territoriale fondata sulla coerenza territoriale e sul capitale locale. 
Va tuttavia sottolineato come queste stesse aree, spesso descritte nei soli 
termini della loro marginalità, dispongano di risorse ambientali e culturali di 
straordinaria rilevanza: risorse idriche, ecosistemi forestali, sistemi agricoli 
tradizionali, paesaggi naturali e umani da un lato; e, dall’altro, un patrimonio 
diffuso fatto di beni archeologici, insediamenti storici, abbazie, piccoli musei, 
centri di mestiere e tradizioni artigianali.6 Allo stesso tempo, il territorio delle 
aree interne si presenta come profondamente diversificato, risultato di inte-
razioni secolari tra dinamiche naturali e processi antropici: un mosaico com-
plesso di ambienti, culture, economie locali e morfologie insediative che ne 
costituiscono l’identità storica e geografica. 
Secondo i dati forniti dal dipartimento per le Politiche di Coesione, 
solo il 2,7% dei comuni italiani può essere classificato come polo di 
servizi, e l’1,5% come polo intercomunale. Il 44,5% rientra nella fascia 
di cintura (con accesso ai servizi entro 20 minuti), mentre circa il 52% 
dei comuni italiani si colloca nelle fasce classificate come aree interne. 
Questi territori sono segnati da fenomeni ricorrenti di spopolamento e de-
clino strutturale, spesso correlati a scarsa accessibilità, riduzione del wel-
fare, debole competitività economica e frammentazione amministrativa. 
Il concetto di area interna non è esclusivamente italiano. In ambito 
europeo, il programma ESPON ha individuato una categoria di territori 
definiti “inner peripheries7”, ossia periferie interne, che condivido-
no caratteristiche simili: scarsa accessibilità, debolezza socioeco-
nomica e mancanza di relazioni funzionali con i centri maggiori. 
Tali territori sono spesso soggetti a marginalizzazione politica, e richiedono 
strategie di cooperazione interterritoriale, rafforzamento della capacità istitu-
zionale e visibilità nei processi decisionali. (cfr. CART.02)
In questa prospettiva, l’elaborazione della SNAI segna anche una cesura 
teorica rispetto ad approcci precedenti, in particolare rispetto a quelli che, 
nel secondo dopoguerra, leggevano il territorio italiano secondo una logica 
gerarchica e funzionalista. Una delle immagini più emblematiche di questa 
visione è la celebre metafora della “polpa e dell’osso”, formulata da Manlio 

In particolare: definizione di LEADER come approccio area-based, riferito a 
“small, homogeneous and socially cohesive territories” caratterizzati da identità, 
risorse e bisogni condivisi.
6 Comitato Tecnico Aree Interne, Strategia Nazionale per le Aree Interne, 2014.
7 ESPON, Policy Brief on Inner Peripheries in Europe. Developing an integrative 
approach to spatial development, ESPON EGTC, Luxembourg, 2017. Disponibile 
online: https://www.espon.eu
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Rossi-Doria nel 19588, durante un intervento all’Accademia dei Lincei, nella 
quale le aree interne venivano assimilate all’“osso” del Paese: territori imper-
vi, poveri e strutturalmente deboli. 
Se tale metafora ebbe una forte capacità descrittiva, essa finì per 
consolidare una visione dicotomica del territorio e per legittimare 
politiche selettive di investimento. La SNAI, al contrario, propone una 
rilettura sistemica delle aree interne come spazi di sperimentazione 
istituzionale, economica e sociale, in cui la marginalità non è più un 
difetto da correggere, ma una condizione da risignificare attraverso il 
progetto.  Tuttavia, la classificazione su base comunale su cui si fonda 
questo strumento presenta limiti significativi, come dimostra il caso di Cesi.   
Borgo di 241 abitanti, collocato a 437 metri sul livello del mare sui versanti 
del Monte Eolo e distante oltre 10 km dal centro di Terni con un dislivel-
lo di oltre 300 metri, Cesi presenta tutte le caratteristiche morfologiche, 
demografiche e funzionali di un insediamento marginale: spopolamen-
to progressivo, difficoltà di accesso ai servizi, isolamento infrastrutturale.  
Tuttavia, nella classificazione SNAI, Cesi non risulta area interna: apparte-
nendo amministrativamente al Comune di Terni, che costituisce un polo di 
servizi a scala provinciale, il borgo viene automaticamente escluso dalla ca-
tegoria e, di conseguenza, dai dispositivi di intervento che da essa derivano.  
Questo paradosso, un borgo strutturalmente marginale che non rientra nelle 
aree interne per ragioni puramente amministrative, conferma la necessità, già 
emersa nel §2.2, di superare i criteri dimensionali e amministrativi nella defi-
nizione dei contesti fragili, adottando una lettura fondata sulle caratteristiche 
intrinseche degli insediamenti.
 

8 Rossi-Doria, M., “La polpa e l’osso”, intervento all’Accademia Nazionale dei 
Lincei, Roma, 1958; ora in Rossi-Doria, M., Scritti sul Mezzogiorno, Einaudi, 
Torino, 1982.
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3.1 Lo spopolamento: fattori economici e demografici

Il fenomeno dello spopolamento costituisce una delle cause più evidenti e 
strutturali della crisi delle aree interne e conseguentemente dei borghi in 
Italia. Esso non è riconducibile a un singolo fattore ma rappresenta l’esito di 
un processo, nel quale dinamiche demografiche,  economiche, sociali e ter-
ritoriali si sono intrecciate in modo cumulativo, alimentando un circolo vizioso 
di marginalizzazione e abbandono.
L’abbandono dei centri storici minori è stato oggetto di numerosi stu-
di e indagini multidisciplinari, che ne hanno messo in luce un insieme 
articolato di fattori. Tuttavia, ricondurre tale complessità a un elenco 
esaustivo di cause risulta problematico: si tratta infatti di una matassa in-
tricata, composta da dinamiche demografiche, economiche, sociali, cultu-

Il fenomeno dell’abbandono dei borghi italiani non può essere ricondotto a 
una singola causa, né interpretato come l’esito di dinamiche isolate o contin-
genti. Al contrario, esso si configura come il risultato di un processo di lungo 
periodo, nel quale fattori demografici, economici, infrastrutturali, ambientali 
e istituzionali si intrecciano in modo cumulativo, producendo effetti territoriali 
talvolta irreversibili.
La letteratura ha ampiamente dimostrato come tali fattori agiscano secondo 
logiche non lineari: lo spopolamento alimenta la perdita di servizi, la ridu-
zione dei servizi accentua l’isolamento, l’isolamento rafforza la marginalità 
economica e sociale, mentre la fragilità ambientale e infrastrutturale rende 
più vulnerabile il patrimonio costruito, aumentando i costi e le difficoltà del 
recupero. In questo quadro, l’abbandono non rappresenta soltanto un esito, 
ma una condizione strutturale che ridefinisce il funzionamento stesso dei 
territori interni.
Il presente capitolo affronta tali dinamiche distinguendo, per esigenze anali-
tiche, alcuni fattori prevalenti dell’abbandono  nella consapevolezza che essi 
operano sempre in forma interdipendente. Questa articolazione non intende 
dunque proporre una tassonomia esaustiva, ma fornire una griglia interpre-
tativa utile a comprendere le condizioni che hanno prodotto, e continuano a 
produrre, la rarefazione insediativa dei borghi italiani.
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rali e infrastrutturali che si intrecciano in modo non lineare. In questa sede 
si propone un inquadramento parziale di alcune tra le motivazioni più ri-
correnti, senza alcuna pretesa di esaustività, ma con l’obiettivo di offrire 
una base interpretativa utile a sostenere le ipotesi di ricerca e di progetto. 
Il declino delle economie locali tradizionali, in particolare l’agricoltura e l’ar-
tigianato, ha ridotto le opportunità di lavoro, determinando una progressiva 
migrazione verso le città1. L’invecchiamento della popolazione e la scarsa at-
trattività per le nuove generazioni hanno aggravato ulteriormente il fenomeno 
dello spopolamento.
Secondo i dati dell’ICCD, 4.405 centri storici minori presentano una popo-
lazione inferiore ai 100 abitanti e possono pertanto essere considerati spo-
polati; tale valore corrisponde a circa il 19% della totalità dei centri storici 
censiti. Questo dato restituisce con chiarezza la dimensione strutturale del 
fenomeno, pur in assenza di un censimento ufficiale e univoco dei borghi 
abbandonati a livello nazionale.
L’evoluzione sociale e lo sviluppo economico, avvenuti in epoca recente, 
come già evidenziato dagli studi sul risanamento dei centri storici, hanno con-
tribuito a creare e rendere progressivamente più evidenti squilibri territoriali 
tra Nord e Sud, tra aree forti e aree marginali.2 In particolare, si è constatato 
che i centri storici minori delle aree marginali subiscono un processo di 
abbandono e di degrado fisico, economico e sociale, che trova la propria 
espressione più drammatica nell’esodo demografico, essendo lontani dai 
flussi di interesse produttivo così come si vengono a distribuire sul territorio 
nazionale o regionale.
Nelle aree forti, ed in particolare in quelle metropolitane, gli stessi centri storici 
sono interessati da processi di profonda trasformazione che assumono esiti 
differenti e talvolta opposti rispetto alle aree marginali. In alcuni casi essi 
diventano ambiti di transizione abitativa per popolazioni migranti; in altri, sono 
soggetti a fenomeni di sostituzione sociale, la cosiddetta gentrificazione, 
alimentati da interventi speculativi e dall’esplosione del turismo di massa e 
degli affitti brevi, che producono l’espulsione dei residenti storici verso le 
periferie e la progressiva turistificazione del tessuto commerciale e abitativo. 
Come osserva Tomaso Montanari, il patrimonio storico e artistico delle città 
italiane rischia di essere ridotto a strumento di valorizzazione economica, 
perdendo la propria funzione civile e il legame con le comunità che lo abitano3.

1 STRIjKER, D. (2005), Marginal lands in Europe – Causes of decline, Basic and 
Applied Ecology, 6(2), pp. 99–106.
2 SECCHI, B., Aspetti sociali ed economici nel risanamento dei centri storici; Crio-
setti, 1981.
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I dati demografici degli ultimi settant’anni mostrano come la popolazione 
dei centri storici minori italiani sia andata incontro a un progressivo invec-
chiamento, accompagnato da un calo della natalità e da una sistematica mi-
grazione selettiva dei giovani verso le aree metropolitane o verso l’estero. 
I dati ISTAT mostrano come tra il 1951 e il 2026 la popolazione residente 
nei comuni con meno di 3.000 abitanti sia diminuita del 16,6%, passando da 
6,6 milioni a 5,5 milioni di abitanti, con una quota sul totale nazionale sce-
sa dal 13,9% al 9,4%. Il processo è stato più intenso nella prima fase: tra 
il 1951 e il 2011 la perdita è stata dell’11,6%, seguita da un ulteriore calo del 
5,6% nel quindicennio successivo. Significativamente, il numero di questi 
comuni è rimasto sostanzialmente stabile, da 4.238 a 4.461, conferman-
do un processo di progressivo svuotamento demografico piuttosto che di 
scomparsa degli insediamenti4. La geografia del fenomeno è fortemente dif-
ferenziata: mentre le zone montane del Nord hanno sostanzialmente man-
tenuto i propri abitanti tra il 1951 e il 2011, le aree montane del Centro hanno 
perso il 17% della popolazione e quelle del Sud il 26,4%, con l’incidenza 
della popolazione montana sul totale nazionale scesa dal 17,5% al 12,6%5. 
Questi dati, riferiti alla categoria statistica dei comuni di piccola dimensione, 
non sono direttamente trasferibili alla categoria dei borghi. È tuttavia verosi-
mile ritenere che le dinamiche di spopolamento descritte investano in misura 
analoga i borghi storici, la cui condizione demografica dipende dalle speci-
ficità del singolo insediamento più che dalla dimensione del comune di ap-
partenenza. Questa ipotesi sarà verificata nel corso della ricerca attraverso 
l’analisi del caso di Cesi.
La componente migratoria ha avuto un ruolo decisivo. Già a partire dagli 
anni Cinquanta e Sessanta, i flussi diretti verso le grandi città industriali del 
Nord e verso l’estero hanno svuotato progressivamente questi insediamenti, 
lasciando dietro di sé comunità a struttura demografica sempre più sbilanciata. 
Negli ultimi decenni, la tendenza non si è invertita: nonostante alcuni episodi 
di ritorno o neo-ruralità, i giovani con livelli di istruzione medio-alti continuano 
a spostarsi verso aree urbane dove si concentra la domanda di lavoro qua-

3 MONTaNaRI, T., Le pietre e il popolo. Restituire ai cittadini l’arte e la storia delle 
città italiane, minimum fax, Roma, 2013.
4   ISTAT, Censimento generale della popolazione, 1951 e 2011, Tavola 2.22 — 
Numero di comuni e popolazione residente per classe di ampiezza demografi-
ca, disponibile su: seriestoriche.istat.it; ISTAT, IstatData — Tutti i comuni, Indica-
tore: Popolazione inizio periodo, gennaio 2026, disponibile su: esploradati.istat.
it (ultima consultazione: giugno 2026).
5  ISTAT, Censimento generale della popolazione, 1951 e 2011, Tavola 2.25 — 
Popolazione residente per zona altimetrica, regione e ripartizione geografica, 
disponibile su: seriestoriche.istat.it (ultima consultazione: giugno 2026).
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lificato6.
Lo spopolamento si intreccia strettamente con la crisi delle economie locali 
tradizionali. L’agricoltura estensiva, che per secoli aveva garantito la sussi-
stenza dei borghi, ha subito un declino rapido a partire dagli anni Sessanta, 
sotto la spinta della meccanizzazione, della globalizzazione dei mercati e del 
ridimensionamento delle aree coltivate marginali. Parallelamente, l’artigianato 
e la piccola manifattura, spesso legati a economie di prossimità, hanno pro-
gressivamente perso competitività rispetto ai poli produttivi metropolitani e 
globalizzati7.
A questi fattori si aggiunge la polarizzazione prodotta dal modello di sviluppo 
urbano del secondo Novecento. La lunga stagione dell’espansione edilizia e 
industriale, concentrata nelle aree metropolitane e costiere, ha drenato po-
polazione e investimenti dai centri minori. Le dinamiche immobiliari hanno 
accentuato il divario: mentre le grandi città hanno vissuto cicli di crescita e 
rigenerazione, i borghi hanno accumulato patrimoni edilizi sottoutilizzati, con 
un mercato immobiliare stagnante e spesso incapace di attrarre nuove fami-
glie o imprese8.
La combinazione di fattori demografici ed economici ha prodotto effetti cu-
mulativi che incidono profondamente sulla vitalità dei borghi. L’uscita della 
popolazione giovane riduce la base occupazionale e scolastica, rendendo 
più difficile mantenere servizi locali (asili, scuole, presidi sanitari), che a loro 
volta, una volta soppressi, alimentano ulteriori flussi migratori. Si tratta di 
un circolo vizioso in cui la perdita di capitale umano, sociale ed economico 
tende a consolidarsi nel tempo, rendendo progressivamente più complessa 
l’inversione delle dinamiche di spopolamento. 
Lo spopolamento, quindi, non deve essere interpretato soltanto come un sinto-
mo, ma come una vera e propria condizione strutturale che definisce lo stato dei 
borghi italiani. Esso riflette allo stesso tempo processi globali (urbanizzazione, 
concentrazione economica, globalizzazione produttiva) e specificità nazionali 
(policentrismo insediativo, frammentazione amministrativa, debolezza delle 
politiche territoriali). Proprio per questa sua natura complessa, affrontarlo 
richiede strumenti di analisi e politiche di intervento capaci di superare 
approcci settoriali, integrando dimensioni demografiche, economiche e sociali. 

6 SVIMEZ, Rapporto sull’economia del Mezzogiorno, Roma, edizioni varie
7 TRIGILIa, C., Sviluppo senza autonomia. Effetti perversi delle politiche nel Mez-
zogiorno, Bologna, Il Mulino, 1992.
8 ANCSA – CRESME, Centri storici e futuro del Paese, Roma, 2017

3.2 L’insularità: isolamento infrastrutturale e digitale

Tra le cause dell’abbandono, una delle più rilevanti è la condizione di isola-
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mento, che assume oggi forme sia infrastrutturali sia digitali. La nozione di in-
sularità descrive bene questa marginalità: i borghi si configurano come isole 
interne, prive di connessioni adeguate con i sistemi territoriali più ampi, e per 
questo progressivamente escluse dai processi di sviluppo e innovazione. La 
Strategia Nazionale per le Aree Interne (SNAI), come richiamato nel capitolo 
2.3, ha fornito un quadro analitico basato sul tempo di accesso a servizi es-
senziali quali scuola, sanità e mobilità, evidenziando come oltre la metà dei 
comuni italiani rientri in categorie di area interna, con tempi di percorrenza 
superiori alle soglie critiche1. Questa distanza funzionale si traduce in effetti 
concreti: la riduzione e la chiusura dei presidi scolastici costituisce uno dei 
fenomeni più visibili. Secondo dati ESPON, nel solo quinquennio 2019–2023 
sono stati chiusi 582 plessi scolastici statali, con particolare incidenza nelle 
aree periferiche e montane2. La contrazione dei trasporti pubblici locali, unita 
alla chiusura progressiva di ospedali minori e uffici postali, ha ulteriormente 
accentuato la dipendenza dall’automobile privata e il senso di lontananza dai 
centri di riferimento.
A questo isolamento fisico si somma un divario digitale altrettanto significa-
tivo. Nonostante i progressi degli ultimi anni, i dati AGCOM mostrano che nel 
IV trimestre 2024 la rete in fibra FTTH raggiungeva il 70,7% delle famiglie 
italiane e oltre l’89% dei comuni3. Tuttavia, dietro a questi numeri medi si 
nascondono forti squilibri territoriali: nelle aree interne e nei piccoli comuni 
la copertura rimane molto più discontinua, e secondo uno studio UNCEM 
almeno 46 comuni italiani risultano completamente privi di rete fissa, mentre 
in altri 204 comuni oltre il 10% delle abitazioni non dispone di alcuna con-
nessione a Internet4. La pandemia di COVID-19 ha reso evidente questa frat-
tura: laddove erano disponibili infrastrutture digitali adeguate, i borghi hanno 
attratto temporaneamente nuovi abitanti e professionisti in smart working; 
laddove invece la connettività era carente, la marginalità si è accentuata.
In relazione a tali condizioni, l’insularità dei borghi italiani si inserisce a pieno 
titolo nel quadro europeo delle cosiddette inner peripheries, già richiamate 
nel capitolo 2.3: territori che, pur non essendo necessariamente lontani in 
termini geografici, risultano marginalizzati da carenze funzionali, infrastrut-

1 Comitato Tecnico Aree Interne, Strategia Nazionale per le Aree Interne. Defini-
zione, obiettivi, strumenti, Roma, 2014.
2 MIM, ministero dell’Istruzione e del merito dati 2023, Roma, 2023.
3 AGCOM, Broadband Map – IV trimestre 2024, Autorità per le Garanzie nelle 
Comunicazioni, Roma, 2025.
4 UNCEM, Comuni senza rete fissa e mobile in Italia. Studio Digiteconomy 24, 
Torino, 2021.
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3.3 La fragilità territoriale come fattore di vulnerabilità

Alla base dei processi di abbandono dei borghi italiani si colloca una con-
dizione strutturale di fragilità territoriale, che si manifesta con particolare 
intensità lungo la dorsale appenninica e in ampie porzioni dell’arco alpino. 
Si tratta di un concetto complesso, che intreccia fattori ambientali, geologici 
e infrastrutturali e che, nel tempo, ha reso molti contesti storici più esposti a 
rischi e vulnerabilità.
La prima dimensione di fragilità è quella sismica. Circa il 45% dei comuni 
italiani ricade in aree classificate a pericolosità elevata o molto elevata (cfr. 
CART.11)1. I terremoti dell’Irpinia (1980), dell’Umbria-Marche (1997), de L’A-
quila (2009) e del Centro Italia (2016) hanno prodotto devastazioni non solo 
materiali, ma anche sociali: interi centri storici sono stati svuotati, sostituiti 
da nuovi insediamenti o lasciati in condizioni di abbandono. In molti casi, 
l’adeguamento sismico degli edifici storici si è rivelato troppo oneroso per 
comunità già fragili dal punto di vista economico, favorendo l’accelerazione 
di processi migratori e il definitivo abbandono di nuclei storici.
Accanto al rischio sismico, la vulnerabilità idrogeologica rappresenta un 
ulteriore fattore critico. Secondo ISPRA, oltre il 90% dei comuni italiani 
presenta aree a rischio frana o alluvione, e quasi il 16% della popolazione 
risiede in zone esposte a fenomeni di dissesto2. La localizzazione dei borghi 
storici su pendii, crinali o vallate, che un tempo garantiva difesa e control-
lo del territorio, oggi costituisce un elemento di rischio crescente, aggrava-
to dall’erosione, dal cambiamento climatico e dall’abbandono delle pratiche 
agricole tradizionali che svolgevano una funzione di manutenzione diffusa 
del paesaggio.
Un ulteriore elemento di vulnerabilità è dato dalle condizioni ambientali e 

1 Dipartimento della Protezione Civile, Classificazione sismica dei comuni italia-
ni, Roma, aggiornamento 2020.
2 ISPRA, Rapporto sul dissesto idrogeologico in Italia: pericolosità e indicatori di 
rischio, Roma, 2021.

turali e digitali.5 Si tratta dunque di una condizione sistemica che amplifica 
gli effetti dello spopolamento: ostacola la permanenza delle famiglie residen-
ti, scoraggia l’arrivo di nuove comunità, riduce le opportunità imprenditoriali 
e limita la fruizione turistica. Affrontare la questione dell’insularità significa 
perciò non soltanto colmare deficit tecnici, ma garantire l’inclusione dei bor-
ghi nelle reti materiali e immateriali che sostengono la vita contemporanea. 

5 ESPON, Policy Brief on Inner Peripheries in Europe. Developing an integrative 
approach to spatial development, Luxembourg, 2017.
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climatiche. Lo stress idrico, l’aumento delle temperature medie e i fenomeni 
di desertificazione, che interessano vaste aree del Sud Italia e delle isole, 
riducono la sostenibilità delle economie agricole locali e rendono più 
complessa la permanenza nei territori marginali3. La riduzione delle at-
tività di presidio e manutenzione del territorio, conseguente alla perdita di 
popolazione residente, contribuisce a rafforzare tali criticità, esponendo i 
contesti storici a un incremento dei rischi ambientali. 
Analisi territoriali condotte su scala nazionale mostrano come la distribuzio-
ne degli eventi estremi – terremoti, frane e alluvioni – presenti una signi-
ficativa sovrapposizione spaziale con le aree caratterizzate da processi di 
abbandono insediativo (cfr. CART.08). In particolare, l’intensità storica degli 
eventi sismici, la ricorrenza dei fenomeni idrogeologici e la combinazione 
di più fattori di rischio concorrono a definire una geografia dell’abbando-
no che interessa in modo prevalente le aree interne alpine e appenniniche. 
Tali analisi evidenziano inoltre come, anche a parità di frequenza degli eventi 
nel lungo periodo, i territori esposti a livelli più elevati di rischio ambientale 
mostrino una maggiore incidenza di insediamenti abbandonati, suggerendo 
una relazione strutturale tra fragilità territoriale e progressiva rarefazione in-
sediativa.4 
Infine, la fragilità territoriale non può essere ridotta ai soli aspetti 
naturali: essa comprende anche la debolezza delle reti infrastrutturali 
e dei servizi, che si traduce in difficoltà di accesso alle aree interne 
e scarsa capacità di attrarre nuove popolazioni o investimenti. Ne 
consegue che,  la vulnerabilità non è solo fisica ma sistemica, e si 
colloca all’incrocio tra condizioni ambientali, geografiche e sociali. 
In alcuni casi, la combinazione di questi fattori ha condotto all’abbandono 
totale dei nuclei insediativi. I borghi abbandonati possono essere letti come 
esiti estremi dei processi di fragilità territoriale, nei quali eventi naturali, con-
dizioni ambientali e debolezza strutturale hanno inciso in modo determinante 
sulla possibilità di permanenza.
In assenza di un censimento nazionale unitario, il progetto “Ghost Cities”, 
promosso dal Dipartimento per il Servizio Geologico d’Italia, ha avviato una 
ricognizione sistematica dei borghi completamente abbandonati. Secondo i 
dati ISPRA, tali insediamenti risultano attualmente pari a 847 unità. Le cause 

3 ISPRA, Rapporto sul consumo di suolo, dinamiche territoriali e servizi ecosi-
stemici, Roma, 2022; Agenzia Europea dell’Ambiente (EEA), Climate change, 
impacts and vulnerability in Europe, Luxembourg, 2020.
4 FaBIaN, L., BERTIN, M., Italy Is Fragile. Soil Consumption and Climate Change 
Combined Effects on Territorial Heritage Maintenance, Sustainability, 13(11), 
2021, art. 6389.
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individuate sono riconducibili a due principali macrocategorie: fattori econo-
mici e sociali (approfonditi nel paragrafo 3.1), legati alla perdita di funzioni e 
alla marginalità infrastrutturale, e fattori geologici e ambientali, quali frane, 
terremoti e alluvioni, che hanno reso inabitabili interi contesti storici.
La fragilità territoriale rappresenta quindi una chiave di lettura fondamentale 
per comprendere le condizioni che, in alcuni contesti, conducono dal 
progressivo spopolamento all’abbandono definitivo dei borghi. Essa 
costituisce uno dei principali fattori che definiscono i limiti entro cui i processi 
di recupero possono essere realisticamente perseguiti. 

3.4 Fattori architettonici e normativi

A partire dal secondo dopoguerra, e in modo più sistematico dagli anni 
Settanta, l’introduzione di standard igienico-sanitari, prestazionali ed 
energetici sempre più stringenti ha progressivamente ridefinito l’idea stessa 
di abitabilità. Superfici minime, altezze interne, rapporti aero-illuminanti, 
requisiti di comfort termico e acustico, dotazioni impiantistiche e standard di 
sicurezza hanno imposto parametri elaborati prevalentemente per l’edilizia 
contemporanea. L’edilizia dei borghi, formatasi secondo logiche premoderne 
e adattata a condizioni climatiche, sociali ed economiche differenti, presenta 
spesso ambienti di dimensioni ridotte, distribuzioni rigide, strutture portanti 
difficilmente modificabili, carenze di aerazione e di illuminazione naturale, 
oltre a costi elevati di adeguamento impiantistico.
Nel corso del tempo, tali condizioni hanno favorito una serie di trasformazioni 
interne dell’edilizia storica, legate all’evoluzione delle funzioni e dei modelli 
abitativi. Nei borghi si sono diffuse modifiche tipologiche connesse al cambio 
di destinazione d’uso, in particolare dal residenziale al terziario, il fraziona-
mento di abitazioni di grandi dimensioni, l’accorpamento di unità residenziali 
troppo piccole e l’inserimento di servizi e impianti moderni, quali riscalda-
mento, condizionamento, servizi igienici, ascensori e autorimesse. Si tratta di 
trasformazioni in parte fisiologiche, espressione di esigenze abitative mutate 
nel tempo, ma spesso realizzate in modo frammentario e cumulativo, con 
effetti rilevanti sull’organizzazione spaziale originaria e sulla qualità architet-
tonica degli edifici1.
Le politiche vincolistiche e protezionistiche adottate su ampia scala nell’ulti-
mo cinquantennio hanno inciso in modo determinante sui processi di trasfor-

1 BaLdI, P., “Trasformazioni nei centri storici. Per la manutenzione dei centri 
storici”, in SaVaRESE, N., VaLENTINO, P.A. (a cura di), Progettare il passato. Centri 
storici minori e valori ambientali diffusi, Associazione Civita – Progetti Museali 
Editore, Roma, 1994.
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mazione dei borghi, producendo esternalità di segno opposto. Da un lato, 
esse hanno contribuito in maniera significativa alla conservazione dell’im-
pianto urbano e delle tipologie edilizie, contenendo trasformazioni distruttive 
e garantendo la sopravvivenza materiale di ampie porzioni del patrimonio 
costruito. Dall’altro, in assenza di una pianificazione strutturata e di strumenti 
operativi capaci di accompagnare l’evoluzione degli usi, la rigidità normativa 
ha agito come fattore selettivo, generando esiti differenziati in relazione al 
ruolo e alla capacità delle amministrazioni locali.
Nei contesti caratterizzati da un’applicazione particolarmente rigida e pre-
scrittiva dei vincoli, la difficoltà di adattamento funzionale dell’edilizia storica 
ha inciso sulla continuità d’uso del patrimonio costruito, favorendo situazioni 
di sottoutilizzo e progressiva dismissione. Al contrario, nei contesti segnati da 
un controllo amministrativo più debole o da un approccio miope alla gestione 
della trasformazione, la domanda di adeguamento ha spesso trovato risposta 
attraverso interventi impropri, informali o abusivi, con conseguenti alterazioni 
tipologiche e perdita di qualità architettonica. Le due derive rappresentano 
esiti opposti di uno stesso impianto normativo, applicato in assenza di una 
visione progettuale capace di integrare tutela e trasformazione2.
A tali criticità si aggiungono le condizioni di accessibilità, frequentemente 
problematiche nei borghi. La limitata possibilità di transito e sosta dei 
veicoli, la carenza di spazi per il parcheggio, la complessità dei percorsi 
pedonali e la difficoltà di garantire adeguati livelli di accessibilità per le 
persone con disabilità motorie incidono direttamente sulla qualità della vita 
quotidiana. L’accessibilità fisica e funzionale assume così un ruolo centrale 
nella definizione delle condizioni di abitabilità, influenzando la possibilità di 
permanenza stabile e l’insediamento di nuove popolazioni.
Il progressivo calo della popolazione residente ha prodotto infine l’abbando-
no di edifici e interi comparti dei borghi, con conseguenze rilevanti sul degra-
do fisico del patrimonio costruito. La riduzione delle attività di manutenzione 
accelera i processi di deterioramento e incrementa i costi futuri di recupero, 
concentrando situazioni di elevata vulnerabilità proprio nei contesti ricono-
sciuti come patrimonio diffuso di rilevanza nazionale3.
I fattori architettonici e normativi contribuiscono quindi a definire le condizioni 
di abitabilità dei borghi nel lungo periodo. La loro interazione con dinamiche 
demografiche, economiche e territoriali rende più selettiva la permanenza e 
più complesso il riuso dell’edilizia storica, delineando uno dei nodi strutturali 
attraverso cui si misurano le possibilità e i limiti dei processi di recupero.
2 Ivi; 
3 Associazione Nazionale Centri Storico-Artistici (ANCSA) – CRESME Ricerche, 
Centri storici e futuro del Paese. Indagine nazionale sulla situazione dei Centri 
Storici, Roma, dicembre 2017.
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3.5 Irreversibilità e limiti del recupero

Se i fenomeni di spopolamento, isolamento e fragilità territoriale analizzati 
nei paragrafi precedenti definiscono il quadro strutturale dell’abbandono dei 
borghi italiani, emerge con evidenza come tali processi, in alcuni contesti, 
abbiano raggiunto una soglia oltre la quale il recupero risulta estremamente 
complesso. L’entità della perdita demografica, la compromissione delle 
infrastrutture essenziali e la debolezza delle condizioni socio-economiche 
rendono in diversi casi il ripopolamento un obiettivo scarsamente praticabile. 
Già all’inizio degli anni Novanta, tale consapevolezza affiorava nel dibattito 
disciplinare, come espresso dall’interrogativo posto da Gianfranco Imperatori 
sulla reale opportunità di investire risorse in territori profondamente 
marginalizzati e sottoposti a vincoli ambientali rilevanti1.
Questa riflessione ha trovato negli ultimi anni una formalizzazione esplicita 
anche a livello istituzionale. Il Piano Strategico Nazionale delle Aree Interne 
(PSNAI) 2021–2027, pubblicato dalla Cabina di regia nazionale nel 2023, ha 
introdotto, nell’ambito dell’Obiettivo 4, l’ipotesi di accompagnamento di alcuni 
territori in un percorso di spopolamento irreversibile. Il documento ricono-
sce l’esistenza di aree caratterizzate da una struttura demografica fortemente 
compromessa, con popolazioni di piccole dimensioni, in rapido declino e con 
accentuato squilibrio generazionale, associate a scarse prospettive di svilup-
po economico e a una limitata capacità attrattiva2. In tali contesti, il piano in-
dividua la necessità di politiche orientate al sostegno delle comunità residue 
e alla gestione di un declino strutturale, piuttosto che all’inseguimento di 
obiettivi di crescita difficilmente conseguibili.
Per la prima volta, un documento strategico nazionale ha quindi dichiara-
to in modo esplicito che una quota significativa dei territori interni non può 
realisticamente porsi obiettivi di inversione di tendenza3. Questa afferma-
zione segna una discontinuità rispetto a decenni di politiche improntate 
quasi esclusivamente alla rigenerazione e al ripopolamento, introducendo 
una distinzione tra contesti nei quali esistono margini concreti per processi 

1 SaVaRESE, N., VaLENTINO, P.A. (a cura di), Progettare il passato. Centri storici 
minori e valori ambientali diffusi, Associazione Civita – Progetti Museali Editore, 
Roma, 1994, Prefazione di Imperatori, G.
2 Presidenza del Consiglio dei Ministri – Dipartimento per le Politiche di Coe-
sione e per il Sud, Piano Strategico Nazionale per le Aree Interne 2021–2027, 
versione aprile 2025; versione aggiornata luglio 2025, disponibile su: politiche-
coesione.gov.it (consultato: giugno 2026).
3 Presidenza del Consiglio dei Ministri – Dipartimento per le Politiche di Coesio-
ne, Piano Strategico Nazionale per le Aree Interne 2021–2027, Roma, 2023.
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di valorizzazione e contesti nei quali appare più appropriata una gestione 
ordinata della decrescita demografica e una salvaguardia minima delle fun-
zioni territoriali.
I dati demografici confermano la portata del fenomeno. In Italia, secondo il 
Censimento permanente della popolazione del 2021, oltre 1.900 comuni con-
tano meno di 1.000 abitanti e circa 300 comuni non superano i 100 residenti 
stabili4. In molte di queste realtà, la rarefazione insediativa ha determinato 
la perdita dei servizi essenziali e l’indebolimento del tessuto sociale, con 
conseguenze dirette sullo stato di conservazione del patrimonio edilizio. 
Parallelamente, la letteratura sui borghi abbandonati ha documentato la 
presenza di migliaia di nuclei disabitati o semi-abbandonati lungo la dorsale 
appenninica e nelle aree alpine, evidenziando un processo di lungo periodo 
che non risulta affrontabile attraverso interventi puntuali o episodici5.

Il riconoscimento dei limiti del recupero introduce quindi la necessità di 
strategie differenziate. Accanto a politiche di rigenerazione e ripopolamento, 
orientate ai contesti dotati di condizioni minime di vitalità, si afferma l’esigenza 
di pratiche di gestione del patrimonio abbandonato capaci di preservarne il 
valore paesaggistico, ambientale e culturale, anche in assenza di una piena 
riabitazione. Un approccio selettivo consente di concentrare risorse e stru-
menti dove esistono reali possibilità di trasformazione, evitando la disper-
sione di energie in territori nei quali il ritorno demografico e sociale appare 
strutturalmente improbabile.
La formulazione introdotta dal PSNAI nella versione diffusa nella primavera 
del 2025 ha tuttavia generato un ampio dibattito pubblico e istituzionale. Am-
ministratori locali, associazioni e ricercatori hanno evidenziato i rischi legati 
all’uso della categoria di irreversibilità, sottolineandone le potenziali ricadute 
simboliche e operative. In particolare, è stato segnalato il pericolo che tale 
definizione potesse tradursi in un dispositivo politico-linguistico capace di 
anticipare scelte di disimpegno pubblico, appiattendo sotto un’unica etichetta 
situazioni territoriali profondamente differenti per storia, dotazione patrimo-
niale e possibilità di presidio.
A seguito di queste osservazioni, nella versione aggiornata del PSNAI pub-
blicata nel luglio 2025 il riferimento esplicito allo “spopolamento irreversibile” 
è stato rimosso. La revisione segnala una maggiore cautela nell’adozione di 
categorie definitive e una riformulazione del quadro strategico, che continua 

4 ISTAT, Popolazione residente per comune – Censimento permanente della 
popolazione, Roma, 2021.
5 DONOLO, C. “Borghi abbandonati e politiche di territorio”, in Urbanistica, n. 160, 
INU Edizioni, Roma, 2017; DE ROSSI A. (a cura di), Riabitare l’Italia. Le aree inter-
ne tra abbandoni e riconquiste, Donzelli, Roma, 2018.
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tuttavia a riconoscere l’esistenza di limiti strutturali al recupero attraverso la 
distinzione tra differenti scenari demografici e territoriali. In questo senso, il 
tema dell’irreversibilità resta centrale come problema analitico e progettuale, 
ponendo le basi per una riflessione critica sulle modalità e sugli strumenti 
dell’intervento nei borghi.
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Capitolo 4 - 
Strategie per il recupero e la valorizzazione

41

4.1 Centri storici e borghi: storia dell’inquadramento normativo 
 
La disciplina normativa dei centri storici in Italia si è costruita nel corso del 
Novecento attraverso un processo progressivo e stratificato, che riflette 
l’evoluzione del concetto stesso di patrimonio culturale e il mutare del rapporto 
tra tutela, pianificazione e governo del territorio. In questa traiettoria, il tema 
dei borghi non emerge come categoria normativa autonoma fin dalle origini, 
ma si definisce solo in una fase avanzata, come esito indiretto dell’estensione 
degli strumenti di tutela e di governo rivolti ai centri storici, ai piccoli comuni e 
ai contesti paesaggistici. L’attuale quadro di riferimento è pertanto il risultato 
di una successione di provvedimenti che, pur adottando strumenti e finalità 
differenti, hanno progressivamente ampliato l’oggetto della tutela dal singolo 
bene monumentale ai contesti urbani storici e ai territori nei quali essi si 
inseriscono.
Un primo riferimento fondamentale è costituito dalle leggi n. 1089 e n. 1497 del 
1939, note come leggi Bottai. Con tali provvedimenti viene istituito un sistema 
organico di tutela delle cose di interesse artistico e storico e delle bellezze 
naturali, introducendo il riconoscimento di valore non solo per i singoli 
monumenti, ma anche per complessi di beni immobili caratterizzati da un’unità 
storica, estetica o tradizionale.1 In questa fase, la tutela è prevalentemente 
fondata sul vincolo, ma si delinea già un ampliamento dell’oggetto della 
protezione, che include insiemi urbani e contesti paesaggistici.
Nel secondo dopoguerra, la questione dei tessuti urbani storici entra pro-
gressivamente nel dibattito urbanistico, pur rimanendo inizialmente ricondot-
ta all’impianto della legge urbanistica nazionale n. 1150 del 1942. Le succes-
sive modifiche e integrazioni, tra cui la legge n. 765 del 1967, contribuiscono 
ad aggiornare il quadro della pianificazione, consentendo una maggiore ar-
ticolazione degli strumenti urbanistici e una più ampia attenzione al costruito 
esistente2. In questa fase, gli interventi sui centri storici restano in larga parte 

1 Legge 1° giugno 1939, n. 1089, Tutela delle cose di interesse artistico o stori-
co; Legge 29 giugno 1939, n. 1497, Protezione delle bellezze naturali, Gazzetta 
Ufficiale del Regno d’Italia.
2 Legge 6 agosto 1967, n. 765, Modifiche ed integrazioni alla legge urbanistica 
17 agosto 1942, n. 1150, Gazzetta Ufficiale n. 212 del 25 agosto 1967.
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affidati a dispositivi settoriali e a provvedimenti di carattere speciale.
In tale contesto si colloca la legge n. 976 del 1958, recante Provvedimenti 
per la salvaguardia del carattere storico, monumentale e artistico della città 
e del territorio di Assisi, nonché per conseguenti opere di interesse igienico 
e turistico. Il provvedimento nasce in risposta a specifiche condizioni di 
rischio e degrado e si configura come una legge speciale finalizzata alla 
conservazione del carattere storico e monumentale della città e del suo ter-
ritorio³.3 La legge per Assisi assume rilievo per il riconoscimento esplicito 
della città storica come organismo unitario meritevole di tutela coordinata, 
anticipando una più ampia attenzione normativa ai contesti urbani storici, pur 
restando ancorata a una logica di salvaguardia.
Un ulteriore passaggio significativo è rappresentato dall’istituzione, con la 
legge n. 310 del 26 aprile 1964, della Commissione d’indagine per la tutela e la 
valorizzazione del patrimonio storico, archeologico, artistico e del paesaggio. 
I lavori della cosiddetta Commissione Franceschini contribuiscono a ridefinire 
il concetto di patrimonio culturale come bene pubblico di interesse collettivo, 
sottolineandone la dimensione diffusa e il legame con il territorio e con la 
vita civile del Paese4. Le conclusioni della Commissione costituiscono un ri-
ferimento centrale per il successivo sviluppo della legislazione in materia di 
tutela.
La disciplina degli interventi sui centri storici conosce un’evoluzione rilevante 
con la legge n. 457 del 5 agosto 1978, che introduce il Piano di Recupero 
come strumento urbanistico attuativo dedicato ai tessuti edilizi esistenti. Il 
provvedimento inserisce il tema del recupero dei centri storici e dei nuclei 
di antica formazione all’interno della pianificazione urbanistica, prevedendo 
interventi coordinati sugli edifici e sugli spazi urbani nel rispetto dei valori 
storici e architettonici5. Il Piano di Recupero rappresenta un passaggio signi-
ficativo nella formalizzazione normativa degli interventi sui centri storici, in 
continuità con il sistema dei vincoli esistenti.
Un momento di sistematizzazione complessiva è raggiunto con l’adozione del 
Codice dei beni culturali e del paesaggio (D.Lgs. 42/2004), che unifica in un 

3 Legge 28 luglio 1958, n. 976, Provvedimenti per la salvaguardia del carattere 
storico, monumentale e artistico della città e del territorio di Assisi, nonché per 
conseguenti opere di interesse igienico e turistico, Gazzetta Ufficiale n. 195 del 
9 agosto 1958.
4 Legge 26 aprile 1964, n. 310, Costituzione di una Commissione d’indagine 
per la tutela e la valorizzazione del patrimonio storico, archeologico, artistico, 
Gazzetta Ufficiale n. 132 del 26 maggio 1964.
5 Legge 5 agosto 1978, n. 457, Norme per l’edilizia residenziale, Titolo IV, artt. 
27–32, Gazzetta Ufficiale n. 231 del 19 agosto 1978.
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unico testo la disciplina della tutela dei beni culturali e paesaggistici. Il Codice 
riconosce esplicitamente il valore dei contesti urbani storici e del paesaggio 
come espressione dell’identità culturale nazionale, estendendo l’attenzione 
normativa ai rapporti tra beni, ambiente e territorio6. In questa cornice, i centri 
storici vengono ricondotti alla nozione di patrimonio culturale diffuso, oggetto 
di tutela in quanto risultato di processi storici, insediativi e sociali.
Negli anni più recenti, il tema dei piccoli comuni entra esplicitamente 
nell’agenda legislativa con l’approvazione della legge n. 158 del 2017, recante 
Misure per il sostegno e la valorizzazione dei piccoli comuni. Il provvedimento 
prevede interventi finalizzati al recupero del patrimonio edilizio, alla tutela del 
territorio e alla promozione di attività economiche e turistiche, con l’obiettivo 
di contrastare i processi di spopolamento7. Fino agli anni Duemila, il termine 
“borgo” non trova tuttavia una definizione autonoma all’interno della legisla-
zione nazionale, rimanendo implicitamente ricompreso nelle norme sulla tu-
tela dei centri storici, dei piccoli comuni e del paesaggio.
Nel loro insieme, questi provvedimenti delineano un percorso normativo ca-
ratterizzato da una progressiva estensione dell’oggetto della tutela, che dal 
singolo bene monumentale si amplia ai contesti urbani storici e al territorio. 
Tale evoluzione costituisce il presupposto giuridico e istituzionale sul quale si 
innestano, negli anni successivi, il ruolo degli attori istituzionali e culturali e lo 
sviluppo delle politiche pubbliche dedicate ai centri storici e ai borghi.

6 Decreto Legislativo 22 gennaio 2004, n. 42, Codice dei beni culturali e del 
paesaggio, Gazzetta Ufficiale n. 45 del 24 febbraio 2004, Supplemento Ordina-
rio n. 28.
7 Legge 6 ottobre 2017, n. 158, Misure per il sostegno e la valorizzazione dei 
piccoli comuni, Gazzetta Ufficiale n. 254 del 30 ottobre 2017.
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4.2 Attori istituzionali, culturali e politiche pubbliche  

Accanto all’evoluzione del quadro normativo, la costruzione dell’attenzione 
istituzionale verso i centri storici e, solo in una fase successiva, verso i bor-
ghi, si sviluppa attraverso un processo articolato che coinvolge soggetti cul-
turali, istituzioni pubbliche e programmi di intervento territoriale. A differenza 
della normativa, questo percorso non si struttura in modo lineare, ma per so-
vrapposizioni e avanzamenti progressivi, nei quali il tema dei borghi emerge 
come esito della convergenza tra politiche di tutela, strategie di riequilibrio 
territoriale e programmi di sviluppo locale, piuttosto che come oggetto unita-
rio di policy fin dall’origine.
Una prima fase di costruzione del dibattito è riconducibile all’azione delle 
associazioni culturali e civili che, nel secondo dopoguerra, contribuiscono a 
portare la questione dei centri storici all’interno della sfera pubblica. In questo 
contesto si colloca l’attività di Italia Nostra, fondata nel 1955, che svolge 
un ruolo rilevante nella diffusione di una sensibilità orientata alla tutela del 
patrimonio storico, artistico e paesaggistico come bene collettivo, attraverso 
campagne, pubblicazioni e prese di posizione nel dibattito nazionale. 
Parallelamente, la fondazione dell’ANCSA (Associazione Nazionale Centri 
Storico-artistici) nel 1961 segna l’avvio di una riflessione più specificamente 
rivolta ai centri storici, promuovendo un confronto stabile tra studiosi, tecnici 
e amministratori locali e contribuendo alla definizione concettuale del centro 
storico come ambito unitario di intervento.
Un secondo passaggio riguarda il consolidamento istituzionale delle politiche 
di tutela, che trova un momento significativo con l’istituzione del Ministero 
per i beni culturali nel 1975. La creazione di un dicastero dedicato consente 
di riunificare competenze precedentemente frammentate e rafforza il ruolo 
dello Stato nella definizione degli indirizzi di tutela e valorizzazione del patri-
monio storico, artistico e ambientale1. In parallelo, l’azione di organismi inter-
nazionali quali ICOMOS, ICCROM ed Europa Nostra contribuisce a diffondere 
principi condivisi in materia di conservazione e gestione dei contesti storici e 
paesaggistici, esercitando un’influenza duratura anche sul dibattito italiano.2

Accanto alle politiche di tutela, un ulteriore filone di intervento si sviluppa 
nell’ambito delle politiche di riequilibrio territoriale rivolte alle aree econo-

1 Decreto-Legge 14 dicembre 1974, n. 657, convertito nella Legge 29 gennaio 
1975, n. 5, Istituzione del Ministero per i beni culturali e ambientali, G.U. n. 43 
del 14 febbraio 1975.
2 ICOMOS, International Charters for Conservation and Restoration; ICCROM, 
Programme and Training Activities; Europa Nostra, Mission, Policies and Activi-
ties, varie edizioni.
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micamente e infrastrutturalmente più deboli. L’istituzione della Cassa per il 
Mezzogiorno nel 1950 inaugura una stagione di interventi straordinari finaliz-
zati allo sviluppo del Sud Italia, inizialmente orientati al potenziamento infra-
strutturale e produttivo. In una fase più avanzata, con il Progetto speciale per 
il Mezzogiorno interno del 1981 (cfr. CART.01), l’attenzione si sposta in modo 
più esplicito verso le aree interne e montane, riconosciute come territori ca-
ratterizzati da isolamento, debolezza insediativa e carenza di servizi. Pur in-
serendosi in una logica di intervento straordinario, tale programma introduce 
una prima lettura territoriale delle condizioni di marginalità che anticipa, sul 
piano concettuale, alcune impostazioni delle politiche successive.3
A partire dagli anni Novanta, queste istanze vengono riformulate all’interno 
delle politiche europee di sviluppo locale. L’iniziativa LEADER, avviata nel 
1991, promuove un approccio territoriale fondato su strategie integrate, par-
tenariati pubblico-privati e partecipazione degli attori locali, contribuendo a 
riconoscere le aree rurali e interne come ambiti di progetto e non soltanto 
come territori marginali.4 Entro questa cornice, i piccoli comuni e i contesti 
storici minori iniziano a essere considerati come risorse potenziali per lo svi-
luppo locale, in relazione al patrimonio ambientale, culturale e insediativo.
Nel contesto italiano, tale impostazione viene assunta in forma più strutturata 
con l’avvio della Strategia Nazionale per le Aree Interne (SNAI) a partire dal 
2013. La Strategia individua territori caratterizzati da distanza dai poli di offerta 
dei servizi essenziali e da una diffusa presenza di piccoli comuni e centri 
storici, ponendo al centro la questione dell’abitabilità, dell’accesso ai servizi 
e delle condizioni di permanenza. Pur non introducendo una definizione 
normativa autonoma di “borgo”, la SNAI contribuisce a creare il quadro 
istituzionale entro cui il tema entra stabilmente nel dibattito sulle politiche 
pubbliche.5
Solo in una fase più recente, con il Piano Nazionale di Ripresa e Resilienza, 
il termine “borgo” viene assunto esplicitamente all’interno di una politica 
pubblica nazionale, attraverso il Progetto Borghi della Missione 1 – Componente 
3. Tale programma rappresenta un punto di arrivo di un percorso lungo e 
disomogeneo, nel quale il tema dei borghi si configura come esito della con-

3 SVIMEZ, Rapporto sul Mezzogiorno, Roma, 1981; Ministero del Bilancio e della 
Programmazione Economica, Il progetto speciale per il Mezzogiorno interno, 
Roma, 1981.
4 Commissione Europea, The LEADER Approach. A basic guide, DG Agriculture 
and Rural Development, Lussemburgo, 2006.
5 Dipartimento per lo Sviluppo e la Coesione Economica – Agenzia per la Coe-
sione Territoriale, Strategia Nazionale per le Aree Interne. Definizione, obiettivi, 
strumenti e governance, Documento tecnico, dicembre 2013.
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vergenza tra politiche di tutela, strategie di sviluppo territoriale e programmi 
di coesione, piuttosto che come risultato di una costruzione normativa auto-
noma.6
Nel loro insieme, questi passaggi delineano un quadro nel quale l’attenzione 
istituzionale verso i borghi emerge progressivamente attraverso la stratifica-
zione di soggetti, politiche e programmi differenti. Questo contesto costitu-
isce il presupposto entro cui si collocano le ricerche, i convegni e le speri-
mentazioni che, a partire dagli anni Sessanta, hanno contribuito a costruire 
un sapere critico sui centri storici e sui borghi.

6 MiC – Ministero della Cultura, “PNRR, Franceschini: il Piano Nazionale Borghi 
per vincere la sfida del ripopolamento”, Comunicato stampa, 20 dicembre 2021, 
disponibile su: cultura.gov.it/comunicato/21911 (consultato: febbraio 2026).

4.3 Convegni e ricerche come costruzione di un campo di conoscenza

Nel processo di definizione teorica dei centri storici e dei borghi, convegni 
e ricerche hanno contribuito in modo decisivo alla costruzione di un campo 
di conoscenza condiviso, entro il quale si sono progressivamente definite 
categorie interpretative, strumenti analitici e quadri di riferimento disciplinari. 
Questo insieme di contributi ha accompagnato l’evoluzione normativa e delle 
politiche pubbliche, estendendo l’oggetto della riflessione dalla scala monu-
mentale a quella urbana e territoriale, fino a includere le condizioni insediati-
ve e demografiche dei contesti storici minori.
Una prima fase di elaborazione si colloca tra la fine degli anni Cinquanta e l’i-
nizio degli anni Sessanta, quando il dibattito urbanistico e storico-architetto-
nico riconosce il centro storico come organismo urbano unitario. Il Convegno 
nazionale INU "Il volto della città" (Lecce, 1959) e il Convegno di Gubbio del 
1960 sulla Salvaguardia e risanamento dei centri storico-artistici rappresen-
tano momenti fondativi di questo passaggio, introducendo una lettura del 
centro storico come esito di processi di lunga durata, nei quali forma urbana, 
stratificazione storica e vita insediativa risultano strettamente intrecciate. La 
Carta di Gubbio contribuisce a consolidare il riconoscimento del valore del 
tessuto urbano storico nella sua complessità morfologica, sociale e funzio-
nale.
Parallelamente, il confronto promosso dall’INU e dall’IACP nel convegno del 
1960 di Gubbio, insieme alle esperienze internazionali coeve, come il con-
vegno di Santiago de Compostela del 1961, amplia il campo di osservazione 
mettendo in evidenza la pluralità delle condizioni urbane e la necessità di 
strumenti interpretativi differenziati. In questa fase si afferma una consape-
volezza crescente della varietà dei contesti storici, che apre la strada a una 
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progressiva attenzione verso realtà urbane di dimensione minore e verso i 
contesti non monumentali1.
A partire dagli anni Novanta, la riflessione si estende in modo esplicito ai 
centri storici minori, assunti come oggetto autonomo di indagine. In questo 
contesto si colloca la ricerca Progettare il passato. Centri storici minori e va-
lori ambientali diffusi, promossa dall’Associazione Civita, che propone una 
lettura integrata dei piccoli centri storici come insediamenti inseriti in sistemi 
territoriali complessi. La ricerca assume come elementi centrali di analisi il 
patrimonio costruito, il contesto paesaggistico e ambientale e le condizioni 
antropiche, riconoscendo nei centri storici minori situazioni di vulnerabilità 
territoriale legate a fattori geografici, infrastrutturali e socio-economici2.
Negli anni Duemila, queste linee di ricerca vengono ulteriormente sviluppate e 
sistematizzate attraverso studi che integrano analisi territoriali, dati ambientali 
e strumenti cartografici. Ricerche come Italy is Fragile. Geografie del rischio 
e delle vulnerabilità consolidano una lettura delle fragilità territoriali che mette 
in relazione spopolamento, rischio ambientale e condizioni infrastrutturali, 
collocando centri storici e borghi all’interno di quadri territoriali caratterizzati 
da vulnerabilità strutturali3. Parallelamente, programmi di ricerca come Re-
Cycle Italy. Nuovi cicli di vita per architetture e infrastrutture del territorio4 
contribuiscono a rinnovare il dibattito sul progetto nei contesti esistenti, af-
frontando i processi di abbandono e trasformazione come componenti strut-
turali del territorio contemporaneo.
In questo percorso di progressivo ampliamento dello sguardo alla scala ter-
ritoriale si inserisce anche la ricerca Il Bel Paese. Un progetto x 22.621 centri 
storici, curata da Benno Albrecht e Anna Magrin5. Attraverso un’estesa ope-
razione di censimento e rappresentazione cartografica, la ricerca restituisce 
la presenza di 22.621 centri storici distribuiti nei 7.914 comuni italiani, eviden-

1 INU – IACP, Salvaguardia e risanamento dei centri storico-artistici, Atti del 
convegno, 1960 ;Fédération Internationale pour l’Habitation, l’Urbanisme et 
l’Aménagement des Territoires, Valorizzazione dei monumenti e dei centri storici 
urbani, Atti del convegno, Santiago de Compostela, 1961.
2 SaVaRESE, N., VaLENTINO, P.A. (a cura di), Progettare il passato. Centri storici 
minori e valori ambientali diffusi, Associazione Civita – Progetti Museali Editore, 
Roma, 1994.
3 FaBIaN, L., BERTIN, M., et al., “Italy is Fragile: Understanding the Geomorphic 
Sensitivity of the Italian Landscape”, Sustainability, vol. 13, n. 11, 2021.
4 Re-Cycle Italy. Nuovi cicli di vita per architetture e infrastrutture del territorio, 
programma di ricerca PRIN, undici università italiane, 2012–2016. Disponibile 
su: www.recycleitaly.net (ultima consultazione: giugno 2026).
5 ALBRECHT, B., MaGRIN, A. (a cura di), Il Bel Paese. Un progetto x 22.621 centri 
storici, Quodlibet, Macerata, 2017.
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ziando la natura diffusa e capillare del patrimonio storico insediativo naziona-
le. Il dato quantitativo assume un valore interpretativo, poiché mostra come 
la maggior parte dei centri storici appartenga a realtà di piccola e media di-
mensione, spesso collocate nei territori interni, e richieda strumenti di lettura 
e intervento capaci di operare alla scala territoriale, oltre che urbana.
Su questa stessa linea si colloca il Padiglione Italia Arcipelago Italia, curato 
da Mario Cucinella per la Biennale Architettura di Venezia del 2018. Come 
illustrato nel catalogo, la ricerca organizza la lettura dei territori interni italiani 
lungo tre grandi ambiti geografici — Alpi, Appennini e isole — assunti come 
strutture territoriali di riferimento (cfr. CART.09). All’interno di questa artico-
lazione, borghi, infrastrutture, paesaggi e sistemi ambientali vengono acco-
stati e messi in relazione, restituendo una rappresentazione dell’Italia come 
insieme di territori abitati caratterizzati da una distribuzione frammentata e 
interconnessa.6

6 CUCINELLa, M., (a cura di), Arcipelago Italia, Catalogo del Padiglione Italia, 
Biennale Architettura di Venezia, Venezia, 2018.
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FIG.01 – Urbanistica, n. 32 (1960). Copertina della rivista trimestrale dell’Istituto Nazionale 
di Urbanistica dedicata al tema della salvaguardia e del risanamento dei centri storici, con 
i contributi e del dibattito sviluppati in occasione del Convegno di Gubbio (17–19 settembre 
1960).
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4.4 Seminari e Laboratori di progettazione

A partire dalla fine degli anni Ottanta, alcune esperienze di laboratorio hanno 
assunto un ruolo rilevante nel dibattito sul progetto nei centri storici di piccola 
dimensione, offrendo occasioni strutturate di confronto tra ricerca progettua-
le, contesto urbano e trasformazione del costruito.
Tra queste, il Laboratorio di Cerreto Sannita, avviato nel 1989 sotto la direzione 
di Francesco Moschini, costituisce un riferimento significativo per la riflessio-
ne sul progetto nella città storica. L’esperienza si configura come laboratorio 
di architettura e progetto urbano. I contributi raccolti nella pubblicazione del 
laboratorio mostrano come il lavoro progettuale sia orientato a interrogare 
la costruzione storica della città attraverso interventi puntuali, operando 
per parti ed episodi, e affrontando il tema della relazione tra architettura 
contemporanea e forma urbana storica senza ricorrere a soluzioni mimetiche 
o meramente conservative.1 Cerreto Sannita è trattato come luogo di ricerca 
disciplinare, nel quale il progetto è utilizzato come strumento di conoscenza 
e verifica critica.
Alla stessa stagione appartengono i Seminari internazionali di progettazione 
di Monte Carasso, attivi dalla fine degli anni Ottanta nel Cantone Ticino e 
giunti a oltre trent’anni di attività continuativa. Come documentato dalla pub-
blicazione istituzionale dell’edizione 2023, il seminario si configura come un 
dispositivo stabile di ricerca progettuale, fondato sul confronto tra progetto 
architettonico, assetto urbano e regole di trasformazione del territorio, con 
un forte rapporto con l’amministrazione locale e con il contesto istituzionale 
ticinese.2 La continuità delle edizioni e il carattere pubblico degli esiti rendono 
Monte Carasso un caso di riferimento per il ruolo del laboratorio come pratica 
progettuale reiterata nel tempo.
Nel corso degli anni Novanta e Duemila, accanto a queste esperienze pre-
valentemente orientate alla ricerca disciplinare, si affermano pratiche di la-
boratorio che affiancano al progetto una crescente attenzione alle condizioni 
d’uso, alla gestione e alla continuità dei processi di trasformazione. In questo 
quadro si colloca il caso di Pesmes, dove dal 2014 opera l’associazione Ave-
nir Radieux. L’attività dell’associazione si articola in un insieme di azioni co-
ordinate che comprendono l’accompagnamento ai progetti di riqualificazione 

1 MOSCHINI, F., (a cura di), Cerreto Sannita. Laboratorio di progettazione 1988, 
Edizioni Kappa / A.A.M. Architettura Arte Moderna, Roma, 1989.
2 Ente autonomo Carasc – SIA Sezione Ticino, XXX Seminario internazionale di 
progettazione di Monte Carasso, 8–21 luglio 2023, disponibile su: www.carasc.
ch/Seminario-Internazionale-di-progettazione-Monte-Carasso (ultima consulta-
zione: giugno 2026).



51

abitativa, la consulenza tecnica all’amministrazione comunale, l’organizza-
zione di un seminario annuale di architettura nel centro storico e iniziative 
di sensibilizzazione3. Avenir Radieux supporta gli abitanti nella definizione di 
interventi di recupero e riuso del patrimonio edilizio attraverso studi prelimi-
nari, indicazioni normative e orientamento alle opportunità di finanziamento, 
con l’obiettivo di garantire qualità architettonica e coerenza degli interventi 
all’interno del tessuto storico. Il séminaire d’architecture annuale costituisce 
uno degli strumenti principali di questo processo, coinvolgendo studenti e 
giovani progettisti in attività di analisi e progetto sul patrimonio costruito e 
sugli spazi pubblici del borgo. A queste attività si affianca una produzione 
editoriale volta a documentare e restituire criticamente le esperienze svilup-
pate nel tempo.
Negli anni più recenti, il tema dei centri storici minori entra stabilmente anche 
nei percorsi di alta formazione universitaria, nei quali il laboratorio assume 
la funzione di integrazione tra conoscenza storico-insediativa, progetto 
e valutazione delle condizioni di fattibilità. In questa direzione si colloca il 
Master ReUHREF (Recovery of Urban Heritage and Real Estate)4, che ha 
dedicato al centro storico di Sutri un laboratorio conclusivo incentrato 
sui temi dell’accessibilità, della sosta e della fruizione, affiancando alle 
ipotesi progettuali una verifica economico-gestionale degli interventi. 
Un’impostazione analoga caratterizza l’International Workshop del Master 
ACT (Valorizzazione e gestione dei centri storici minori – Ambiente Cultura 
Territorio)5, che ha sperimentato dispositivi intensivi di lavoro sul campo a 
carattere multidisciplinare, orientati alla riattivazione d’uso e alla valutazione 
delle condizioni operative.
Accanto ai percorsi accademici, si sono sviluppate iniziative civiche 
e culturali, come Atelier Appennini, che hanno contribuito ad amplia-
re l’attenzione verso territori marginali e centri di piccola dimensione.  
Tali esperienze svolgono un ruolo rilevante in termini di sensibilizzazione e 
attivazione culturale, ma si collocano su un piano distinto rispetto ai laboratori 
strutturati di ricerca e formazione.

3 Avenir Radieux, Actions, sito ufficiale, disponibile su: https://www.avenira-
dieux.fr/actions (ultima consultazione: giugno 2026).
4 Master ReUHREF – Recovery of Urban Heritage and Real Estate Finance, 
master universitario di II livello, Università degli Studi Roma Tre (Dipartimento di 
Architettura) in convenzione con Università di Roma Tor Vergata e Università di 
Cagliari.
5 Master ACT – Valorizzazione e gestione dei Centri Storici Minori. Ambiente-
CulturaTerritorio, azioni integrate, master universitario di II livello, Dipartimento 
di Pianificazione, Design, Tecnologia dell'Architettura (PDTA), Sapienza Univer-
sità di Roma.
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Nel loro insieme, le esperienze analizzate mostrano come i laboratori di pro-
gettazione abbiano assunto nel tempo ruoli differenti nel rapporto tra proget-
to e centro storico minore: come luoghi di ricerca disciplinare, come pratiche 
progettuali continuative e come dispositivi di supporto ai processi di riattiva-
zione. Il loro interesse risiede nella possibilità di osservare, attraverso casi 
concreti e documentati, le diverse modalità con cui il progetto architettonico 
e urbano si confronta con i contesti storici di piccola dimensione. 

4.5 Progetti e sperimentazioni nei borghi

Come evidenziato da Pio Baldi, i processi di trasformazione nei centri storici 
di minore dimensione sono stati relativamente contenuti nel secondo No-
vecento, anche in ragione di una politica vincolistica ampiamente pratica-
ta nell’ultimo cinquantennio1. Tale assetto, tuttavia, non è risultato privo di 
controindicazioni: in assenza di una pianificazione organica, come avvenuto 
in larga parte della strumentazione urbanistica postbellica, l’eccesso di 
vincolismo ha prodotto effetti distorsivi sul costruito storico.
È possibile individuare due esiti estremi di questo approccio protezionistico. 
Da un lato, fenomeni di abusivismo diffuso in contesti caratterizzati da 
amministrazioni deboli o incapaci di esercitare un controllo effettivo; dall’altro, 
una progressiva tendenza al sottoutilizzo o all’abbandono dell’edilizia storica, 
determinata dall’impossibilità di adattare gli edifici alle esigenze abitative 
contemporanee.
Alla politica di tutela si è progressivamente sommata una crescente 
complessità burocratica, che ha introdotto un ulteriore fattore problematico: 
l’inibizione dell’azione progettuale. Una normativa prevalentemente orientata 
alla conservazione ha spesso privilegiato interventi di carattere manutentivo 
o di minima trasformazione, scoraggiando operazioni capaci di affrontare 
in modo strutturale la questione della modificazione2 del costruito storico. 
In questo senso, il progetto tende a essere ridotto a strumento di gestione 
dell’esistente, piuttosto che assumere un ruolo critico e trasformativo.
Al di fuori del contesto italiano, e in particolare nella cultura progettuale ibe-
rica, il rapporto tra progetto e preesistenza storica è stato elaborato secondo 
logiche differenti, che hanno consentito una maggiore integrazione tra tutela 
e trasformazione. Il confronto con tali esperienze consente di mettere in 

1 BaLdI, P., Trasformazioni nei centri storici: per la manutenzione dei centri stori-
ci, in SaVaRESE, N.  VaLENTINO, P. A. (a cura di), Progettare il passato. Centri storici 
minori e valori ambientali diffusi, Associazione Civita – Progetti Museali Editore, 
Roma, 1994.
2 Gregotti, V., Il territorio dell'architettura, Feltrinelli, Milano, 1966, cit.
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evidenza, per contrasto, alcune specificità del dibattito italiano, fortemente 
condizionato dalla dimensione normativa e procedurale.
Nonostante questo quadro critico, non mancano tuttavia episodi significativi 
anche nel contesto italiano, nei quali il progetto ha saputo misurarsi in modo 
più deciso con la preesistenza storica. Si pensi, ad esempio, agli interventi di 
Álvaro Siza Vieira ed Eduardo Souto de Moura per la metropolitana di Napoli, 
o ai progetti di Siza a Salemi in seguito al terremoto del Belice. Analogamente, 
l’intervento di Francesco Venezia per il museo di Gibellina Nuova, realizzato 
integrando la facciata di Palazzo di Lorenzo, rappresenta un caso emblema-
tico di confronto critico con la preesistenza.
Su questa linea si colloca il progetto di recupero di Colletta di Castelbianco, 
che si distingue per l’attenzione rivolta non al singolo edificio, ma all’intero 
tessuto insediativo. In questo caso, il coraggio progettuale non si esprime 
attraverso l’uso dei materiali o l’impatto estetico esteriore, bensì mediante 
una profonda riorganizzazione degli spazi interni, ottenuta attraverso l’ac-
corpamento di unità originariamente separate, al fine di rispondere a nuove 
esigenze abitative.
Il borgo di Colletta di Castelbianco si colloca nella valle del Pennavaira, in un 
contesto orografico fortemente caratterizzato, compreso tra le pendici del 
Monte Galero e le formazioni calcaree del Monte Peso Grande. La sua strut-
tura urbana è il risultato diretto di una relazione profonda con la geologia 
del luogo: le scaglie di pietra che rendevano complesso il dissodamento dei 
terreni sono state impiegate come materiale costruttivo per murature e volte, 
determinando un organismo insediativo intimamente legato al paesaggio na-
turale3.
L’abbandono protratto del borgo, conseguente agli eventi sismici e allo spo-
polamento del secondo Novecento, ha contribuito a fissarne l’immagine urba-
na in una condizione di sostanziale integrità. Le fotografie degli anni Novanta 
restituiscono un insediamento privo di vita ma ancora pienamente leggibile 
nella sua struttura morfologica, probabilmente anche grazie alla particola-
re resistenza della pietra locale, come osservato da Rodolico, che ha con-
sentito al costruito di conservarsi nel tempo4. Tale condizione rende Colletta 
un caso di studio privilegiato, poiché permette di osservare un organismo 
urbano “congelato” rispetto a centri limitrofi che hanno invece continuato a 
trasformarsi5.

3 CaVaLLO, G.,"Compiutezza della forma, mutevole divenire del paesaggio. Gian-
carlo De Carlo a Colletta di Castelbianco", in Eccheli, M.G., Cavallo, C. (a cura 
di), Il progetto nei borghi abbandonati, LetteraVentidue Edizioni, Siracusa, 2021.
4 ROdOLICO, F. Le pietre delle città d’Italia, Firenze 1953.
5 CaVaLLO, G., op. cit.
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Il progetto di recupero prende avvio nei primi anni Novanta a seguito dell’ac-
quisizione unitaria del borgo da parte della società Sivim, sostenuta da un 
gruppo di investitori privati. Alla base dell’operazione vi era la consapevolez-
za della scarsa attrattività del luogo rispetto ai modelli del turismo di massa 
e la volontà di rivolgersi a una specifica tipologia di abitanti, individuata da 
Giancarlo De Carlo nella figura dei white eagles: soggetti attratti dall’isola-
mento e dalla qualità ambientale, ma al tempo stesso in grado di lavorare a 
distanza grazie alle reti telematiche6.
Chiamato a progettare il recupero nel 1993, De Carlo affronta Colletta supe-
rando la dicotomia tra antico e nuovo. L’architetto riconosce come la struttura 
edilizia del borgo sia inscindibile dalla struttura del terreno: le cellule abitative 
seguono l’andamento delle balze, ne riproducono le dimensioni e condivi-
dono il colore della pietra locale, rendendo difficile distinguere l’architettura 
dalla morfologia naturale7. L’intero organismo urbano, costruito a ridosso del 
crinale, è caratterizzato da un esteso sistema voltato anche ai piani fuori ter-
ra, configurando un insieme compatto e fortemente unitario8.
La lettura morfologica diventa così lo strumento principale di comprensione del 
luogo, ma è il progetto a rivelarne le leggi interne. Il restauro dell’antico è inteso 
come progetto al pari degli interventi di nuova costruzione, in opposizione a 
una concezione meramente conservativa della tutela. Le nuove abitazioni 
vengono ricavate attraverso operazioni di collegamento e ricomposizione 
delle cellule esistenti, mentre i nuovi servizi collettivi sono concepiti come 
architetture topografiche, direttamente modellate sull’orografia del sito9.
Le questioni teoriche e operative fin qui delineate costituiscono il quadro di 
riferimento entro il quale si inserisce il caso di Cesi, oggetto di analisi nel ca-
pitolo successivo. 

6 DE CaRLO, G., Colletta di Castelbianco, in Places, 2004, pp. 4–13
7 Archivio progetti IUAV, Fondo Giancarlo De Carlo, materiali di progetto, 1993.
8 CaVaLLO, G., op. cit.
9 TROISI, A., MaZZOLaNI, M., "La visione del restauro e la «nuova vita»", in WIIG, O. 
(a cura di), Colletta di Castelbianco. Dal XIII secolo ad oggi, Rivierahouse Sas, 
Albenga, 2019.
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FIG.02 – Vista d’insieme del borgo storico nel contesto paesaggistico collinare. 
Fonte: Archivio Progetti, Università Iuav di Venezia – Fondo Giancarlo De Carlo, 
fotografia d’archivio.
FIG.03 – Sezione architettonica di progetto: relazione tra struttura storica, nuovi 
inserimenti e articolazione spaziale su più livelli. 
Fonte: Archivio Progetti, Università Iuav di Venezia – Fondo Giancarlo De Carlo, 
elaborato grafico di progetto.
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FIG.04 – Schemi planimetrici di progetto con rappresentazione dei flussi, delle percor-
renze e delle relazioni funzionali interne. 
Fonte: Archivio Progetti, Università Iuav di Venezia – Fondo Giancarlo De Carlo, elaborato 
grafico di progetto.
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FIG.05– Schemi di sezione con analisi dei percorsi, delle connessioni verticali e 
della relazione tra spazi interni e andamento topografico. 
Fonte: Archivio Progetti, Università Iuav di Venezia – Fondo Giancarlo De Carlo, 
elaborato grafico di progetto.
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5.1  Premessa metodologica alla scelta del caso studio

Nel presente lavoro, il borgo di Cesi è assunto come caso studio per l’analisi 
teorico-critica dei processi di recupero dei centri storici minori, con particolare 
riferimento agli strumenti e alle politiche attivate nell’ambito del progetto “Le 
Porte dell’Umbria” (PNRR – Bando Borghi, Linea A). La scelta di Cesi non ri-
sponde a un intento dimostrativo o esemplare, ma si configura come campo 
di osservazione situato, utile a verificare criticamente l’efficacia, i limiti e le 
contraddizioni degli strumenti contemporanei di intervento nei contesti storici 
minori. 
Il caso di Cesi si colloca all'intersezione di tre paradossi definitori già emersi 
nel quadro teorico della ricerca. In primo luogo, Cesi è un centro storico mi-
nore per caratteristiche morfologiche, funzionali e storico-territoriali, pur ap-
partenendo amministrativamente al Comune di Terni, che supera ampiamen-
te i 20.000 abitanti (107.574 residenti al 2021). In secondo luogo, nonostante 
presenti tutte le condizioni di marginalità strutturale, spopolamento progres-
sivo, isolamento infrastrutturale e difficoltà di accesso ai servizi, Cesi non ri-
entra nelle aree interne SNAI, in quanto il Comune di Terni costituisce un polo 
di servizi a scala provinciale. In terzo luogo, Cesi risponde pienamente alla 
definizione di borgo adottata nella presente ricerca, pur non essendo ricon-
ducibile a nessuna delle categorie amministrative che normalmente attivano 
gli strumenti di intervento (cfr. §2.2, §2.3). È precisamente questa condizio-
ne di scarto tra caratteristiche intrinseche e classificazioni amministrative a 
rendere Cesi un caso rilevante per la ricerca: non come modello da replicare, 
ma come campo di verifica delle contraddizioni strutturali degli strumenti di 
intervento contemporanei.
Come argomentato nel paragrafo 2.2, nel presente lavoro la qualifica di “mi-
nore” non è assunta in senso amministrativo o meramente demografico, ma 
come categoria interpretativa riferita a condizioni storiche, insediative e ter-
ritoriali. Essa riguarda la scala dell’insediamento, la perdita o l’indebolimento 
del ruolo storico-territoriale originario, il grado di autonomia funzionale e la 
condizione di marginalità rispetto ai principali poli urbani, indipendentemente 
dalla dimensione amministrativa del comune di appartenenza.
Nel dibattito disciplinare, tuttavia, la definizione di centro storico mino-
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re è stata spesso ricondotta, anche da autori di riferimento, a criteri di tipo 
amministrativo. Mario Cerasoli individua nella dimensione demografica del 
comune uno strumento operativo di classificazione, distinguendo i centri 
storici minori in relazione a soglie comprese tra i 5.000 e i 20.000 abitanti. Tale 
impostazione, pur inserita in un quadro teorico più ampio, evidenzia come 
anche nella riflessione disciplinare il ricorso a parametri amministrativi venga 
utilizzato come criterio orientativo, senza tuttavia esaurire la complessità 
storica e insediativa dei singoli casi1.
Un’impostazione analoga caratterizza il censimento dell’ICCD confluito nella 
ricerca Il Bel Paese. Un progetto x 22.621 centri storici, che individua 14.163 
centri storici minori in corrispondenza di comuni con popolazione inferiore 
ai 5.000 abitanti. Come discusso nel capitolo teorico, tale classificazione ri-
sponde a esigenze di omogeneità statistica e conoscitiva a scala nazionale, 
ma risulta inevitabilmente limitata nel descrivere quei nuclei storici di picco-
la dimensione che, pur amministrativamente inglobati in comuni di media o 
grande estensione demografica, presentano condizioni insediative, funzio-
nali e territoriali riconducibili alla “minorità”2.
È in questo quadro che si colloca il caso di Cesi, annesso al Comune di Terni 
a partire dal 1927, ma caratterizzato da una lunga storia di autonomia civica 
e da un’evoluzione insediativa indipendente. Ancora oggi il borgo mantiene 
una posizione marcatamente marginale rispetto al centro urbano ternano, 
dal quale dista oltre dieci chilometri, senza soluzione di continuità edilizia, 
conservando una struttura urbana compatta, una riconoscibilità morfologica 
e un rapporto diretto con il contesto territoriale e paesaggistico. Attualmente 
la popolazione residente all'interno del borgo è diminuita del 36% negli ultimi 
trent'anni, raggiungendo la quota di 241 abitanti (ISTAT, sezione di censimen-
to 472, 2019).
Alla luce della definizione assunta nel paragrafo 2.2, Cesi viene considerato 
nel presente lavoro non solo come centro storico minore, ma come borgo. Con 
tale termine si intende un insediamento storico compatto, dotato di coerenza 
morfologica e tipologica, riconoscibilità urbana e stratificazione temporale, 
la cui identità non è riconducibile a parametri puramente amministrativi né 
a rappresentazioni simboliche o mediatiche, ma a un equilibrio tra forma 
urbana, funzione abitativa e relazione con il territorio (cfr. §2.2).3

1 CERaSOLI, M., "Historical Small Smart City. Il recupero dei centri storici minori, 
tra 'modulazione della tutela' e nuove tecnologie", Roma TrE-Press, Roma, 2016.
2 ICCD, Atlante dei centri storici. Censimento nazionale dei centri storici 1992–
1993; Albrecht, B., Magrin, A. (a cura di), Il Bel Paese. Un progetto X 22.621 
centri storici, Quodlibet, Macerata, 2017.
3 Cfr. Canonaco, B. “Morano Calabro: The silence of a village. A research 
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il caso di Cesi consente di mettere alla prova criticamente le politiche e gli 
strumenti contemporanei di rigenerazione dei borghi. 

experience for the conservation and reuse of disused heritage”, in BISCONTIN G., 
DRIUSSI G.(a cura di), Il patrimonio culturale in mutamento, Arcadia Ricerche, 
Marghera-Venezia 2019; 

5.2 Evoluzione urbana e territoriale del borgo

Il borgo di Cesi si sviluppa sul versante sud-occidentale del Monte Torre 
Maggiore, a circa 437 m s.l.m., in una posizione di controllo visivo sulla conca 
ternana e lungo il crinale dei Monti Martani. La sua forma urbana è il risultato 
di un processo di lunga durata, nel quale la continuità insediativa si intreccia 
con fasi di ridefinizione funzionale e politica. L’adattamento del costruito 
alla topografia, la compattezza del tessuto edilizio e la forte relazione con 
il paesaggio circostante costituiscono caratteri strutturali dell’insediamento, 
che attraversano epoche diverse mantenendo una notevole coerenza for-
male.
Le più antiche attestazioni di frequentazione dell’area risalgono all’età 
protostorica e preromana. In particolare, il santuario di Monte Torre Maggiore, 
posto a quota 1.121 m s.l.m., rappresenta uno dei principali poli cultuali umbri 
dell’area martana meridionale, attivo almeno dal VI secolo a.C. Le evidenze 
archeologiche documentano una complessa stratificazione rituale, con strut-
ture scavate nella roccia e successivi interventi di monumentalizzazione in 
opera quadrata, a conferma del ruolo centrale del sito nella rete religiosa e 
territoriale dell’Umbria interna.1 Questo sistema di santuari d’altura, associato 
a tracce di fortificazioni e mura poligonali in prossimità dell’abitato attuale, 
suggerisce l’esistenza di un insediamento diffuso, legato al controllo dei per-
corsi e allo sfruttamento agro-pastorale del territorio.
In età romana, la centralità del vicino centro di Carsulae, sviluppato lungo 
la via Flaminia, determina una diversa gerarchia territoriale. La successiva 
crisi e decadenza di Carsulae, dovuta sia allo spostamento delle principali 
direttrici di traffico sia a eventi naturali distruttivi, favorisce a partire dalla tarda 
antichità un progressivo riflusso insediativo verso le posizioni montane, più 
difendibili e meglio controllabili. È in tale contesto che si colloca la formazione 
del nucleo medievale di Cesi, che non nasce come fondazione ex novo,2 

1 Relazione storico-archeologica, Ex Convento Madre Francesca Peticca, 
progetto PNRR “Le Porte dell’Umbria”; Relazione storico-archeologica, Palazzo 
Stocchi, progetto PNRR.
2 NOBILI, R., Cesi nell’età medievale, Edizioni Thyrus, Terni 2004
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ma come riorganizzazione insediativa di lunga durata, in continuità con il 
paesaggio storico preesistente.
Nel corso dell’alto medioevo, Cesi si configura come uno dei principali ca-
pisaldi delle Terre Arnolfe, ampia circoscrizione territoriale di origine longo-
barda estesa tra Todi, Narni, Terni e Spoleto. In questa fase il borgo assu-
me un ruolo politico e amministrativo di rilievo, che si riflette direttamente 
nella struttura urbana: la compattezza del tessuto edilizio, l’organizzazione 
per terrazzamenti, la presenza della Rocca e di un articolato sistema difen-
sivo rispondono a esigenze di controllo territoriale e di concentrazione delle 
funzioni civili e religiose all’interno di uno spazio limitato.3 L’impianto urbano 
medievale, caratterizzato da viabilità interna acclive e isolati addossati, costi-
tuisce ancora oggi l’ossatura morfologica del borgo(cfr. TAV. 02). 
L’organizzazione spaziale di Cesi si struttura attorno a nodi religiosi e civili 
che ne definiscono l’identità urbana. Le chiese di San Michele, Sant’Andrea 
e Santa Maria Assunta, insieme agli spazi pubblici e alle principali residenze 
signorili, svolgono un ruolo ordinatore nella distribuzione del tessuto edili-
zio. Il diffuso reimpiego di materiali lapidei provenienti da Carsulae, visibile in 
murature, portali e apparati decorativi, testimonia una continuità materiale e 
simbolica tra il paesaggio antico e quello medievale, rafforzando il legame tra 
il borgo e il suo territorio di riferimento.
A partire dal tardo medioevo, la traiettoria storica di Cesi entra in una fase di 
crescente instabilità. Il borgo si trova progressivamente coinvolto nei conflitti 
tra i centri maggiori della conca ternana, in particolare Terni e Spoleto, in 
un contesto segnato da frequenti mutamenti di giurisdizione. Il saccheggio 
del 1494 da parte dei ternani e la bolla di Alessandro VI del 1502, che 
sancisce il definitivo assoggettamento di Cesi al diretto controllo pontificio, 
non rappresentano episodi isolati, ma segnano una cesura strutturale: da 
questo momento il borgo conserva la propria identità urbana, ma perde 
progressivamente il ruolo politico-territoriale esercitato in precedenza 
all’interno delle Terre Arnolfe.4

Nel corso del XVI e XVII secolo, sotto l’influenza della famiglia Cesi e di im-
portanti figure ecclesiastiche, si registra una fase di rinnovamento architetto-
nico e di consolidamento urbano. La costruzione e l’ampliamento di palazzi 
signorili, tra cui Palazzo Stocchi, e di complessi religiosi come l’ex convento 
di Sant’Agnese (poi Madre Francesca Peticca), contribuiscono a ridefinire 
l’immagine urbana del borgo. Tali interventi, tuttavia, si inseriscono prevalen-
temente all’interno del tessuto esistente, rafforzandone la compattezza e il 
carattere monumentale, senza introdurre espansioni o nuovi assi di sviluppo. 

3 CONTELORI, F., Memorie historiche della Terra di Cesi, Roma 1675
4 NOBILI, R., Cesi nell’età medievale, Edizioni Thyrus, Terni 2004
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La città cresce per addizione e densificazione, non per estensione.5 Eventi 
traumatici, come il sacco del 1527 e le ricorrenti crisi economiche e demogra-
fiche, determinano una progressiva perdita di vitalità urbana. Le politiche di 
esenzione fiscale e di sostegno promosse dallo Stato della Chiesa riescono 
solo parzialmente a contrastare il declino, che si traduce in una sostanziale 
stasi morfologica del borgo. Tra XVIII e XIX secolo, Cesi conserva un assetto 
urbano pressoché invariato, caratterizzato dalla persistenza delle strutture 
medievali e da un uso prevalentemente residenziale del patrimonio edilizio.6
Con l’Unità d’Italia e la soppressione degli enti ecclesiastici, il borgo attra-
versa una nuova fase di trasformazione funzionale. Numerosi complessi re-
ligiosi vengono riconvertiti a usi civili, scolastici o assistenziali, modifican-
do l’organizzazione interna degli edifici senza incidere in modo significativo 
sulla forma urbana complessiva. L’annessione di Cesi al Comune di Terni 
nel 1927 sancisce definitivamente la perdita dell’autonomia amministrativa, 
accentuando la marginalità del borgo rispetto al polo urbano-industriale della 
conca ternana.7
Nel corso del Novecento, l’assenza di processi di espansione e di trasforma-
zione urbanistica rilevanti contribuisce, in modo paradossale, alla conserva-
zione dell’impianto storico. Il Piano Regolatore Generale di Terni redatto da 
Mario Ridolfi nel 1962 esclude Cesi da qualsiasi previsione di sviluppo, trat-
tandolo come tessuto consolidato e privo di potenzialità espansive. A questa 
scelta si affianca l’istituzione del vincolo paesaggistico del 26 gennaio 1957, 
che tutela l’intero crinale dei Martani meridionali e l’intorno agricolo del bor-
go, riconoscendone il valore storico, ambientale e percettivo.8
La continuità formale, la compattezza del tessuto edilizio e la persistenza del 
rapporto con il paesaggio definiscono l'identità morfologica del borgo.

5 NOBILI, R., Cesi nell’età moderna, Edizioni Thyrus, Terni 2008
6 Ivi.
7 NOBILI, R., Corrado Befani, Il Comune di Cesi, Edizioni Thyrus, Terni 2017.
8 Decreto Ministeriale 26 gennaio 1957, “Dichiarazione di notevole interesse 
pubblico della zona dei Monti Martani”; RIdOLfI, M., Piano Regolatore Generale 
del Comune di Terni, 1962
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FIG.06 - Carta dello Stato della Chiesa con la Toscana, incisione su rame, prima 
metà del XVII secolo (ca. 1640), ambito cartografico olandese; esemplari con-
servati in collezioni cartografiche storiche (Biblioteca Apostolica Vaticana; David 
Rumsey Map Collection).
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FIG.07  – Estratto della mappa catastale del Catasto Gregoriano relativa al terri-
torio di Cesi (Stato Pontificio, prima metà XIX sec.). 
Fonte: Catasto Gregoriano, mappe e brogliardi, Presidenza generale del censo, 
Stato Pontificio (1816-1835), conservato presso Archivio di Stato di Roma – Fon-
do “Catasto Gregoriano: Mappe e Brogliardi”.
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FIG.08  - Ordinanza del 26 Marzo 1919 che autorizza la riapertura della scuola dopo l’e-
pidemia della “spagnola”. 
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FIG.09  - Estratto All. 39 della perimetrazione dei beni paesaggistici della regione Umbria. 
Catastale di Cesi 1957
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FIG.10  - Estratto dal PRG Ridolfi – tavola di Cesi
Estratto dalla tavola del Piano Regolatore Generale del Comune di Terni, redatto 
da Mario Ridolfi nel 1967. Il documento è conservato presso l’archivio DICOTER–
MIN.LIPP (Ministero dei Lavori Pubblici, Roma).  Relativa a Cesi (in alto a sinistra): 
assenza di previsioni di espansione o trasformazione. 
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5.3 Cesi nel sistema insediativo della conca ternana

La conca ternana costituisce un ambito insediativo complesso e stratifica-
to, in cui la città di Terni e i borghi circostanti hanno definito nel tempo un 
sistema policentrico di relazioni. La morfologia della valle, delimitata a est dalla 
dorsale dei Monti Martani e a ovest dai rilievi che separano la conca dall’area 
narnese e amerina, ha favorito la formazione di una rete di centri in posizione 
complementare: la città nel fondovalle, i borghi arroccati in siti strategici, le 
pievi rurali e i nuclei sparsi nelle aree agricole. In tale configurazione, Cesi si 
colloca come nodo privilegiato, posto a presidio della dorsale martana e in 
stretta relazione con gli altri insediamenti della conca (cfr. FIG.11).
La centralità di Cesi è riconoscibile già in epoca medievale, quando il borgo 
divenne capoluogo delle Terre Arnolfe, costituendo un fulcro amministrativo 
e simbolico per un insieme di castellati diffusi lungo i crinali. In questa 
prospettiva, la lettura di Cesi non può prescindere dal confronto con gli altri 
borghi che gravitano sulla piana. Papigno, collocato presso le gole del Nera, 
rappresenta un caso peculiare: dapprima borgo fortificato, poi sede di impianti 
proto-industriali e successivamente di stabilimenti idroelettrici, ha espresso 
un rapporto diretto con le risorse idriche della valle. Torreorsina e Miranda, 
a nord, si configurano come borghi difensivi di crinale, legati al controllo dei 
percorsi vallivi e caratterizzati da impianti urbani compatti. Stroncone, sul 
margine sud-occidentale, ha mantenuto un forte ruolo religioso e agricolo, 
connesso alla presenza monastica e a una rete territoriale estesa. Collescipoli, 
infine, si distingue per la sua dimensione urbana più articolata, divenendo in 
età moderna un centro nobiliare e barocco di rango superiore rispetto agli 
altri insediamenti della conca. In questo mosaico, Cesi si differenzia non solo 
per la posizione altimetrica e panoramica, ma anche per il ruolo politico e 
amministrativo esercitato nelle Terre Arnolfe, che ne ha accresciuto il prestigio 
rispetto ai borghi limitrofi.
Il rapporto con la città di Terni ha assunto nel corso dei secoli forme mutevoli. 
Nel basso medioevo, le tensioni tra i due centri produssero episodi di conflitto 
aperto, come il saccheggio del 1494 e le successive contese giurisdizionali, 
risolte con la definitiva assegnazione di Cesi al diretto controllo pontificio nel 
1502. In età moderna e contemporanea, il processo di industrializzazione 
di Terni ha generato un progressivo spostamento del baricentro funzionale 
della conca, marginalizzando i borghi collinari. Ciò nonostante, la morfologia 
e l’impianto urbano di Cesi hanno conservato una forte coerenza, che ne fa 
oggi un elemento di riconoscibilità e di identità territoriale, distinto dalla città 
ma ad essa strettamente legato.
Le fonti cartografiche permettono di leggere in prospettiva storica questo 
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sistema insediativo. La mappa di Vincenzo Coronelli del 1708 (cfr. FIG. 06) 
raffigura la conca ternana come un paesaggio organizzato, in cui la città e i 
borghi emergono come punti di riferimento di un assetto unitario1. Il Catasto 
Gregoriano (cfr. FIG. 07) documenta nell’Ottocento la permanenza di un equi-
librio tra impianto urbano e territorio agricolo, segnalando la compattezza 
del borgo e la sua relazione con le sistemazioni agrarie circostanti. Il Piano 
Regolatore Generale di Terni redatto da Mario Ridolfi negli anni Sessanta del 
Novecento (cfr. FIG. 10), pur concentrando l’attenzione sulle aree industriali 
e di espansione urbana, non prevede alcuna trasformazione per Cesi: un’as-
senza significativa, che testimonia tanto la marginalizzazione funzionale del 
borgo quanto la preservazione implicita della sua identità storica.
Considerato entro questa trama, Cesi si configura come parte integrante 
di un sistema di borghi che, insieme a Terni, compongono la struttura della 
conca. La sua specificità non è riducibile a un ruolo ancillare rispetto alla 
città, ma trova senso nel rapporto dialettico con gli altri centri, nella continuità 
delle funzioni di presidio e nell’eredità amministrativa delle Terre Arnolfe. La 
prospettiva sistemica permette di leggere la conca ternana come un territo-
rio-palinsesto, in cui i borghi, pur marginalizzati dalle dinamiche novecente-
sche, conservano un potenziale di rigenerazione fondato sulla loro intercon-
nessione storica, morfologica e paesaggistica.2

1 CORONELLI, V., Il Territorio di Terni, Venezia, 1708.
2 MaGNaGHI, A., Il progetto locale. Verso la coscienza di luogo, Torino, Bollati 
Boringhieri, 2000.

5.4 Cesi e il processo di abbandono

Alla luce del quadro teorico e interpretativo delineato nei capitoli precedenti, 
il borgo di Cesi consente di osservare in modo puntuale gli esiti insediativi 
e demografici dei processi di abbandono che hanno interessato una parte 
significativa dei borghi italiani nel corso del Novecento. 
Secondo le informazioni raccolte dal Comune di Terni in fase di candidatura 
al PNRR – Attrattività dei Borghi, il centro storico di Cesi ricomprende circa 
300 unità immobiliari residenziali, a fronte di una popolazione residente pari 
a 241 abitanti, tutti riferiti al nucleo storico del borgo1. La serie storica dei cen-
simenti ISTAT per la sezione di censimento 472, corrispondente al nucleo del 

1 Comune di Terni, Scheda di rilevazione PNRR – Intervento 2.1 “Attrattività dei 
borghi”, Linea A. Borgo di Cesi, prot. n. 15477 del 28 gennaio 2022. i dati sono 
antecedenti all’avvio del progetto di rigenerazione finanziato dal PNRR.
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borgo, documenta una diminuzione progressiva e costante della popolazione 
residente: 377 abitanti nel 1991, 334 nel 2001, 291 nel 2011, fino ai 241 del 
2019, con una variazione totale pari a −36,1% in meno di trent'anni (ISTAT, 
sezione di censimento 472, 1991–2019). Tali dati, antecedenti all’avvio del 
progetto di rigenerazione, restituiscono una condizione di rarefazione inse-
diativa strutturale, in cui il patrimonio abitativo risulta utilizzato solo parzial-
mente, con un rapporto abitanti/unità significativamente inferiore a quello di 
un insediamento pienamente vitale.
La documentazione comunale segnala inoltre come il borgo abbia conosciu-
to, negli ultimi decenni, un forte e costante spopolamento, accompagnato da 
una progressiva riduzione dei servizi e delle attività di prossimità. Alla data 
della rilevazione, nel nucleo storico non risultano attive attività commerciali 
stabili né servizi pubblici, mentre numerosi edifici, sia di proprietà privata che 
pubblica, si trovano in stato di abbandono, di sottoutilizzo o necessitano di 
interventi di messa in sicurezza e di profonda ristrutturazione.
La struttura demografica del borgo accentua ulteriormente questa condizio-
ne. I dati contenuti nel quadro logico del progetto evidenziano una popolazio-
ne caratterizzata da un marcato invecchiamento, con una quota di residenti 
over 65 superiore al 35% e una percentuale di ultra-settantacinquenni supe-
riore al 20%, valori significativamente più elevati rispetto alla media comu-
nale2. Al contrario, la popolazione in età attiva risulta sottorappresentata, con 
una conseguente riduzione del potenziale insediativo e della capacità del 
borgo di sostenere una vita quotidiana articolata e continuativa.
Nel complesso, i dati demografici e funzionali descrivono una condizione 
di abbandono non totale ma avanzata, che non coincide con la scomparsa 
fisica del borgo, bensì con una perdita di continuità d’uso degli edifici e degli 
spazi urbani. L’abbandono si manifesta prevalentemente come sottoutilizzo 
del patrimonio edilizio, rarefazione della presenza stabile e assenza di fun-
zioni urbane di base, incidendo direttamente sulla qualità dell’abitare e sulla 
vitalità degli spazi pubblici.
Allo stesso tempo, il processo di abbandono non ha determinato la dissolu-
zione della struttura urbana di Cesi. Il borgo conserva una forma compatta 
e leggibile, un patrimonio edilizio storico ancora consistente e una comu-
nità residente, seppur numericamente ridotta, che continua a garantire una 
presenza stabile. Questa condizione colloca Cesi tra i borghi in fase avanzata 
di marginalizzazione, ma non ancora definitivamente svuotati, rendendo il 
caso particolarmente significativo per l’analisi delle politiche e degli strumenti 
di rigenerazione territoriale.

2 Comune di Terni, Quadro logico del progetto. Obiettivi, indicatori e risultati 
attesi, Allegato 3 alla candidatura PNRR – Attrattività dei Borghi, 2022.
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Il processo di abbandono di Cesi va inteso come condizione dinamica, misu-
rabile attraverso dati demografici e funzionali ufficiali, che costituisce la base 
conoscitiva su cui si innestano le strategie di intervento pubblico analizzate 
nei capitoli successivi.
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FIG.12 – Veduta d’insieme del borgo di Cesi e del rapporto con il paesaggio della 
Conca ternana. 
Fonte: Comune di Terni, documentazione fotografica istituzionale.
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Il progetto “Porta dell’Umbria” e il Bando Borghi 
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6.1 Il Bando Borghi: quadro nazionale e criteri e limiti

Il Bando Borghi (2.1 Attrattività dei Borghi),  promosso dal Ministero della Cul-
tura nell’ambito del PNRR (M1C3 - Turismo e Cultura 4.0), rappresenta una 
delle misure più strategiche per la rigenerazione dei centri storici minori in 
Italia, all’interno del programma Next Generation Europe. Con una dotazione 
complessiva di 1.020 milioni di euro, la misura si articola in due linee di inter-
vento: la linea A, con 420 milioni di euro, la misura ha selezionato 21 progetti 
pilota, uno per ciascuna Regione e Provincia autonoma, ciascuno destinata-
rio di un contributo pari a 20 milioni di euro; e la linea B, con 380 milioni di 
euro destinati a interventi diffusi in altri 229 borghi storici con popolazione 
inferiore a 5.000 abitanti (cfr. FIG.15).1
Gli obiettivi della misura sono molteplici: contrastare lo spopolamento, fa-
vorire la rinascita culturale e socioeconomica dei borghi, valorizzare il pa-
trimonio materiale e immateriale, stimolare la resilienza e l’innovazione, 
attivare economie locali sostenibili e creative. L’intervento mira a innesca-
re un cambiamento sistemico, basato su un modello di sviluppo endoge-
no, integrato e duraturo. Come osservano Oteri e Pracchi, i territori interni 
a rischio spopolamento non vengono più guardati come "luoghi da salva-
re" ma come contesti che custodiscono importanti risorse da riattivare, in 
linea con le più recenti politiche di coesione promosse dall'Unione Europea.2 
Tutto ciò allo scopo di generare in questi luoghi progetti cultura-
li che producano attività e al contempo tutela del territorio e adatta-
mento al cambiamento climatico, con l’auspicio di riportare le perso-
ne a vivere e a relazionarsi in maniera vitale, empatica e innovativa.  
Riqualificazione degli spazi pubblici, restauro del patrimonio storico-archi-
tettonico, ma anche attivazione di iniziative imprenditoriali e commerciali che 
creino ricadute occupazionali sul territorio, sono alcune tra le azioni studiate 
per rivitalizzare il tessuto socio-economico dei piccoli centri, in particolare “I 
comuni in cui è presente un borgo storico, caratterizzati da una significativa 

1 Presidenza del Consiglio dei Ministri, Piano Nazionale di Ripresa e Resilien-
za ,Roma, 2021, Missione 1, Componente 3, Investimento 2.1 "Attrattività dei 
Borghi", pp. 109–112. Disponibile su: italiadomani.gov.it (ultima consultazione: 
giugno 2026).
2  Pracchi, V., Oteri, A.M., "L'insostenibile fascino dei borghi. Primi dati e una 
riflessione sugli esiti del bando 'Attrattività dei borghi storici'", ArcHistoR, X 
(2023), n. 19, pp. 163–201, p. 171.
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marginalità economica e sociale che, precipuamente attiene a comuni di pic-
cola e piccolissima dimensione”, contrastando lo spopolamento e favorendo 
la conservazione del loro patrimonio culturale materiale e immateriale, pae-
saggistico e delle loro tradizioni. 
La misura “linea A”, presa in esame in questa ricerca, si è avviata a cavallo 
tra il 2021 e il 2022, con la presentazione delle candidature dei comuni alle 
regioni entro il 31 gennaio 2022 e la pubblicazione dei risultati a marzo 2022 
a seguito di una procedura valutativa fondata su criteri di qualità, coerenza 
progettuale e capacità di attivazione di processi territoriali. 
Tuttavia, un'analisi ravvicinata dei criteri di selezione e degli obiettivi ope-
rativi della misura rivela una tensione strutturale tra le finalità dichiarate e 
l'impostazione concreta del bando. Come osservano Pracchi e Oteri, il ter-
mine "borgo", già di per sé ambiguo sul piano terminologico, assume nelle 
politiche del MiC una connotazione che rimanda prevalentemente agli aspetti 
formali, associata a immagini estetiche predefinite e frequentemente veico-
late come sinonimo di "autentico", alimentando azioni di marketing prevalen-
temente indirizzate allo sviluppo turistico, con ciò inficiando decenni di studi 
e iniziative che vanno in direzione opposta.3
Come osservano Chiapperini, Montenegro e Viesti, i criteri per accedere alla 
linea A erano orientati prevalentemente all'attrattività esterna: valore paesag-
gistico, appartenenza a siti UNESCO, riconoscimenti di interesse nazionale o 
internazionale, collocazione lungo itinerari culturali riconosciuti. Nessun cri-
terio faceva esplicito riferimento alla residenzialità stabile, ai servizi per i resi-
denti o alla capacità dei progetti di generare insediamento duraturo. La misura 
punta a valorizzare i luoghi fisici, ma le iniziative finanziate sembrano avere il 
principale obiettivo di valorizzarli a vantaggio di fruitori principalmente ester-
ni: non si tratta quindi di un intervento di politica economica che mira struttu-
ralmente a contrastare lo spopolamento, ma prevalentemente di una misura 
orientata alla valorizzazione turistica dei borghi prescelti. La differenza è evi-
dente: il bando comprende i luoghi fisici, ma non l'intera comunità che li abita.4 
Una prima criticità strutturale riguarda le procedure di selezione: il bando 
non forniva alle regioni indicazioni specifiche sulle modalità di individuazio-
ne dei progetti, generando criteri e tempi differenti da territorio a territorio. 
Come documentano Chiapperini, Montenegro e Viesti, in Abruzzo è stato 
presentato un esposto alle procure di Pescara e L'Aquila perché il comune 
di Calascio ha dichiarato di inserire nel progetto immobili di proprietà priva-
ta, in violazione dell'articolo 9 dell'avviso pubblico. Analoghe criticità hanno 
riguardato altri borghi inizialmente selezionati: Pietrabbondante in Molise ha 
perso il finanziamento a seguito dell'accoglimento di un ricorso da parte del 
3 Pracchi, V., Oteri, A.M., "L'insostenibile fascino dei borghi", cit., pp. 167–168, 
193, 199.
4 Chiapperini, C., Montenegro, E., Viesti, G., "Ventuno fortunati borghi", in Bar-
bera, F., Cersosimo, D., De Rossi, A. (a cura di), Contro i borghi. Il Belpaese che 
dimentica i paesi, Donzelli, Roma, 2022, pp. 161–168, in particolare pp. 162, 166.
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Consiglio di Stato, mentre Fontainemore in Valle d'Aosta è stato escluso per 
irregolarità amministrative, con conseguente riassegnazione delle risorse 
rispettivamente a Castel del Giudice e ad Arvier. Come documenta Mene-
gus, la concentrazione delle risorse su singoli comuni ha prodotto una logica 
competitiva tra amministrazioni che contraddice l'impostazione della SNAI, la 
quale puntava su associazioni di comuni e strategie d'area; e le tempistiche 
eccessivamente serrate hanno reso impossibile costruire partnership solide 
e percorsi partecipativi reali.5
I 21 borghi selezionati coprono l’intero territorio nazionale (cfr. FIG.14), uno 
per ogni Regione6 o Provincia autonoma, confermando l’approccio sistemico 
e diffuso della misura. Dalla rigenerazione dell’impianto difensivo e dell’abi-
tato storico di Rocca Calascio in Abruzzo, alla valorizzazione del paesaggio 
lacustre e degli edifici termali a Monticchio Bagni in Basilicata, passando per 
il recupero del centro medievale di Gerace in Calabria e il progetto di rinascita 
socioculturale di Sanza in Campania, ogni intervento riflette una declinazione 
locale degli obiettivi condivisi. In Emilia-Romagna, Campolo (BO) punta sulla 
valorizzazione delle architetture rurali e delle connessioni ecologiche, men-
tre in Friuli-Venezia Giulia il piccolo nucleo di Borgo Castello (GO) lavora su 
accessibilità, funzioni culturali e recupero del patrimonio. Trevinano (VT), nel 
Lazio, attiva residenze per artisti e percorsi di narrazione dei luoghi, mentre 
Borgo Castello (SV), in Liguria, sperimenta forme di ospitalità diffusa e rige-
nerazione abitativa. Livemmo (BS), in Lombardia, mira alla riattivazione di 
economie di comunità, artigianato e pratiche locali.
Nel Centro Italia, Montalto delle Marche (AP) propone una visione integrata 
di sviluppo urbano e rurale, con forte partecipazione della comunità. Elva 
(CN), in Piemonte, punta sulla riconversione del patrimonio abitativo in spazi 
culturali e formativi; Accadia (FG), in Puglia, lavora sulla creatività giovanile 
e sulla riscoperta del centro storico. In Sardegna, Ulassai attiva una rete 
museale e artistica integrata al paesaggio, mentre in Sicilia A Cunziria (CT) 
rigenera un complesso scenico-teatrale di grande valore evocativo. In To-
scana, il borgo di Castelnuovo in Avane (AR) sviluppa un progetto di welfare 
culturale e rigenerazione pubblica. In Umbria, il borgo di Cesi (TR) verrà ap-
profondito nel prossimo paragrafo.
Infine, Arvier (AO) in Valle d’Aosta lavora su coesione territoriale e valorizza-
zione ambientale; Recoaro Terme (VI), in Veneto, rilancia il legame tra ter-
malismo e cultura alpina; Palù del Fersina (TN), nella Provincia autonoma di 
5 Chiapperini, Montenegro, Viesti, "Ventuno fortunati borghi", cit., pp. 163–164; 
Menegus, G., "PNRR e Bando Borghi: rigenerazione senza autonomie", Piemon-
te Autonomie, n. 2, 2022. Disponibile su: piemonteautonomie.it (ultima consul-
tazione: giugno 2026).
6 Borghi Linea A - Regione Umbria - Avviso pubblico per la manifestazione di 
interesse finalizzata alla selezione di un progetto pilota per la rigenerazione 
culturale, sociale ed economica dei borghi a rischio abbandono e abbandonati  
- data ultima consultazione 10/01/2024 
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Trento, incentiva l’identità linguistica e culturale mòchena; Stelvio (BZ), nella 
Provincia autonoma di Bolzano, si focalizza sulla rigenerazione dell’insedia-
mento storico in chiave sostenibile.
La mappa di seguito allegata rappresenta graficamente la distribuzio-
ne dei borghi, evidenzia, con la sola eccezione di Recoaro Terme, come 
essi si dispongano nella fascia alpina e lungo la dorsale appenninica.   
La varietà dei contesti – borghi montani, collinari, rurali, interni o di crinale 
– consente di analizzare una gamma ampia di problematiche e potenzialità.
Alcuni progetti si focalizzano sulla rifunzionalizzazione di immobi-
li storici con nuovi usi culturali e sociali (come a Elva, Ulassai o Reco-
aro Terme), altri puntano su percorsi formativi e residenze artistiche 
(come ad A Cunziria o Gerace), altri ancora su sistemi diffusi di ospitalità, 
creatività e produzione (come a Accadia, Pietrabbondante o Trevinano).  
Vi sono casi orientati alla valorizzazione ambientale e paesaggistica (Castel 
del Giudice, Arvier, Palù del Fersina), altri alla rigenerazione integrata del tes-
suto urbano e alla creazione di infrastrutture civiche (Montalto delle Marche, 
Sanza, Campolo).
Questa eterogeneità progettuale è al tempo stes-
so un punto di forza e una fonte di fragilità strutturale.  
Come rilevano sia Chiapperini, Montenegro e Viesti che Pracchi e Ote-
ri, la misura non è stata concepita per favorire il ripopolamento stabile dei 
territori né per creare sinergie durature con le strategie territoriali di lun-
go periodo. Dei 21 borghi della linea A, esattamente la metà ricade nel-
le aree di azione della SNAI e la metà no: un dato di parità che evidenzia 
come il Bando Borghi e la SNAI siano due percorsi senza interrelazione.  
Per vincere il Bando Borghi non è necessario fondare il pro-
prio percorso su strategie di lungo periodo come quelle della SNAI.  
Come osservano Pracchi e Oteri, la "ricetta" interamente convergente su tu-
rismo e cultura non è necessariamente quella più adatta alle condizioni dei 
territori fragili: non è scontato che le potenzialità di questi luoghi riguardino 
esclusivamente il turismo, anzi spesso, come la stessa attuazione della SNAI 
dimostra, è il mondo della produzione, dei servizi sociali e dell'accoglienza a 
caratterizzare una data area. 
A ciò si aggiunge il rischio concreto della sostenibilità a lungo termine: 
molte delle amministrazioni coinvolte non dispongono delle risorse tecni-
che e finanziarie necessarie alla manutenzione di quanto verrà realizzato.  
Il caso di Cesi sarà analizzato nei paragra-
fi successivi proprio alla luce di queste contraddizioni strutturali. 
Per completezza di informazioni menzioniamo alcuni numeri relativi alla 
Linea B. Più capillare nel territorio. Essa risultava essere rivolta potenzial-
mente a tutti i comuni al di sotto dei 5000 abitanti. L’avviso pubblico per 
la presentazione delle domande di finanziamento per i progetti locali di ri-
generazione è stato emanato a dicembre 2021 con scadenza il 15 mar-
zo 2022. L’importo complessivo destinato a questa misura risulta pari a 
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380.000.000,00 euro, destinati per il 40% al mezzogiorno, coerentemen-
te con le linee SNAI e per il 60% al resto d’Italia. All’interno della linea B 
viene stanziato inoltre un finanziamento pari a 200.000.000,00 euro qua-
le regime d’aiuto, attivato attraverso una procedura centralizzata di re-
sponsabilità del MiC, a favore delle micro, piccole e medie imprese loca-
lizzate o che intendono insediarsi nei borghi che sono stati selezionati.  
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FIG.14   – La mappa riporta i 21 borghi selezionati nell’ambito della Linea di 
azione A del Bando PNRR “Attrattività dei Borghi storici”. Rielaborazione grafica 
dell’autrice su base cartografica Dabimus, con due rettifiche rispetto all’elenco 
originario delle selezioni regionali: il Comune di Pietrabbondante (Isernia), ini-
zialmente individuato dalla Regione Molise, ha perso il finanziamento a seguito 
dell’accoglimento, da parte del Consiglio di Stato, del ricorso presentato dal Co-
mune di Castel del Giudice (Isernia), subentrato nell’assegnazione delle risorse; 
analogamente, il Comune di Fontainemore (Aosta), inizialmente selezionato dalla 
Regione Valle d’Aosta, è stato escluso a seguito della revoca del finanziamento 
per irregolarità amministrative riscontrate negli atti comunali, con conseguente 
riassegnazione delle risorse, su autorizzazione ministeriale, al Comune di Arvier 
(Aosta), secondo classificato nella graduatoria regionale.
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FIG.15 – La mappa riporta i borghi selezionati nell’ambito della Linea di azione 
B del Bando PNRR “Attrattività dei Borghi storici”, relativa a interventi diffusi di 
rigenerazione di piccole dimensioni nei territori regionali. Rielaborazione grafica 
dell’autrice su base cartografica Dabimus. 
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FIG.16 –  Elenco dei borghi selezionati per la Linea A del Bando Borghi (PNRR – 
M1C3, Investimento 2.1 “Attrattività dei Borghi”), con indicazione di regione, co-
mune e provincia di appartenenza. Elaborazione dell’autrice su dati OpenPNRR 
Borgo subentrato a seguito di sostituzione/ricorso rispetto alla selezione regio-
nale originaria; cfr. Fig. 13.
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6.2 Tempi, risorse e stato di avanzamento del Bando Borghi 

L’Investimento 2.1 del Piano Nazionale di Ripresa e Resilienza, denominato 
Attrattività dei Borghi e frequentemente indicato come Bando Borghi, nel suo 
complesso, interessa 6.354 progetti distribuiti sull’intero territorio nazionale, 
configurandosi come una delle azioni più estese e capillari del PNRR in am-
bito territoriale.
Alla luce dei dati disponibili sulla piattaforma OpenPNRR, aggiornati al terzo 
trimestre del 2025 (14 ottobre 2025), l’ammontare complessivo della spesa 
rendicontata per l’insieme della misura risulta pari a 183,3 milioni di euro, a 
fronte di uno stanziamento complessivo di circa 1,0 miliardi di euro, come il-
lustrato nel capitolo precedente. Ne deriva un avanzamento finanziario com-
plessivo pari al 17,97% delle risorse programmate. Considerando che l’avvio 
operativo dell’Investimento 2.1 può essere ricondotto al 7 Giugno 20221, data 
di pubblicazione degli atti che hanno reso pienamente operativa la misura, 
l’aggiornamento al terzo trimestre 2025 restituisce una fotografia a tre anni 
dall’avvio formale dell’attuazione, in un momento ormai avanzato del ciclo 
temporale previsto dal PNRR.
L’analisi dell’andamento della spesa nel tempo evidenzia una progressione 
graduale e continua, ma complessivamente contenuta. Al terzo trimestre 
2024 la percentuale complessiva di rendicontazione si attestava infatti al 
5,33%; nel quarto trimestre 2024 era salita al 7,70%. Nel corso del primo 
trimestre 2025 l’avanzamento ha raggiunto l’11,14%, per poi incrementarsi al 
14,30% nel secondo trimestre 2025 e al 17,97% nel trimestre successivo. La 
lettura sequenziale dei dati trimestrali restituisce dunque una crescita pro-
gressiva che, nell’arco temporale considerato, non supera mediamente il 4% 
per trimestre, delineando un andamento della spesa distribuito nel tempo.
Un aggiornamento successivo, relativo al quarto trimestre 2025 (26 febbraio 
2026), porta l’avanzamento finanziario complessivo della misura al 26,53% 
(270,6 milioni di euro su uno stanziamento di 1,02 miliardi). A circa quattro 
mesi dalla scadenza prevista per l’attuazione dell’Investimento 2.1, il dato si 
attesta quindi ancora ben al di sotto della metà delle risorse programmate.
All’interno di questo quadro generale si colloca la Linea A, che costituisce 
il principale oggetto di approfondimento. I progetti pilota della Linea A sono 
caratterizzati da una struttura fortemente articolata, composta da un elevato 
numero di interventi e sotto-interventi, ciascuno dotato di un proprio importo 

1 Decreto del Segretario Generale del Ministero della Cultura n. 453 del 7 giu-
gno 2022, recante l’assegnazione delle risorse destinate all’Investimento 2.1 “At-
trattività dei Borghi” del PNRR, per la Linea di azione A (progetti pilota) e per la 
Linea di azione B (interventi diffusi e sostegno alle imprese culturali e creative).
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finanziato e di un proprio stato di avanzamento. La rendicontazione disponi-
bile restituisce prevalentemente dati riferiti ai singoli lotti, rendendo necessa-
ria un’operazione di ricostruzione aggregata per ottenere una visione com-
plessiva dello stato di avanzamento finanziario dei singoli progetti.
Attraverso l’aggregazione dei dati relativi ai diversi lotti di intervento, è sta-
to possibile ricostruire lo stato di avanzamento finanziario complessivo 
dei progetti della Linea A su base territoriale. L’insieme dei casi analizza-
ti copre tutte le Regioni e le Province autonome, consentendo una lettura 
omogenea e comparabile dell’attuazione della misura a scala nazionale.  
L'analisi regionale mostra come l'avanzamento finanziario dei progetti pilota 
presenti valori differenziati, pur all'interno di un quadro complessivo coe-
rente con l'andamento generale dell'Investimento 2.1. Alla rilevazione di ot-
tobre 2025, i progetti del Nord e delle Province autonome registrano le per-
formance più elevate, con punte significative in Emilia-Romagna (45,4%) e 
Friuli-Venezia Giulia (45%), mentre altri contesti si collocano entro soglie più 
contenute. Nelle regioni del Centro, i valori oscillano tra il 10% delle Marche 
e il 31% dell'Umbria (Cesi). Nel Sud e nelle Isole la distribuzione è più etero-
genea, con Sardegna (39%) e Sicilia (37,7%) in posizione avanzata e alcu-
ne regioni ancora in fase iniziale, come Puglia (3,8%) e Campania (7,3%).2 

L'aggiornamento successivo, relativo a febbraio 2026, registra un'ac-
celerazione generalizzata: la media dei 21 progetti pilota sale al 30,57%, 
con valori compresi tra il 6,3% e il 69,3%. Il Nord conferma le perfor-
mance più elevate, con Friuli-Venezia Giulia al 69,3% ed Emilia-Roma-
gna al 56%. Nel Centro, il Lazio raggiunge il 47,4%, mentre il borgo di 
Cesi passa dal 31% al 41,3%, confermandosi sopra la media naziona-

2  I dati di avanzamento della rendicontazione finanziaria relativi ai Progetti 
pilota della Linea A – Attrattività dei borghi, elaborati a partire dalla piattaforma 
di monitoraggio OpenPNRR – Italia Domani (aggiornamento al III trimestre 2025, 
14 ottobre), mostrano un andamento fortemente differenziato su base regionale. 
In particolare, considerando un progetto rappresentativo per ciascuna regio-
ne selezionata: Umbria (Cesi) ~31%; Piemonte (Elva) 39%; Molise (Castel del 
Giudice) 10%; Sardegna (Ulassai) 39%; Sicilia (Vizzini) 37,7%; Calabria (Gerace) 
12,9%; Basilicata (Monticchio Bagni) ~16%; Puglia (Accadia) 3,8%; Abruzzo 
(Calascio) 4,2%; Campania (Sanza) 7,3%; Lazio (Acquapendente – Trevinano) 
23,3%; Marche (Montalto delle Marche) 10%; Toscana (Cavriglia – Castelnuo-
vo dei Sabbioni) 20%; Emilia-Romagna (Grizzana Morandi – Campolo) 45,4%; 
Liguria ( Andora - Borgo Castello) 16,3%; Valle d’Aosta (Arvier) 8,9%; Lombardia 
(Pertica Alta – Livemmo) 19,3%; Veneto (Recoaro Terme) 13,6%; Friuli-Venezia 
Giulia (Gorizia – Borgo Castello) 45%; Provincia autonoma di Bolzano (Stelvio) 
15,83%; Trento (Palù del Fersina) 9%.
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FIG.17 –  Percentuale di spesa erogata per ciascun progetto pilota della Linea A 
del Bando Borghi, aggiornata a febbraio 2026. Elaborazione dell’autrice su dati 
OpenPNRR.
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le. Nel Sud permangono le maggiori criticità, con Abruzzo fermo al 6,3%3. 
Un esempio dei ritardi strutturali è l'Intervento n. 10 di Cesi, relativo alla riqualifi-
cazione urbana del borgo. Originariamente previsto per giugno 2025, ha subito 
rinvii consecutivi fino a dicembre 2025, con 190 giorni di durata stimata ancora 
non avviati, a causa dell'interferenza con i cantieri privati simultaneamente aperti 
nel borgo. Questo caso evidenzia una difficoltà operativa strutturale dei cantie-
ri avviati simultaneamente all'interno di contesti storici di piccole dimensioni.4 
 

3 I dati di avanzamento della rendicontazione finanziaria relativi ai Progetti 
pilota della Linea A – Attrattività dei borghi, elaborati a partire dalla piattafor-
ma di monitoraggio OpenPNRR – Italia Domani (aggiornamento al IV trimestre 
2025, 26 febbraio 2026), mostrano un andamento fortemente differenziato su 
base regionale. In particolare: Umbria (Cesi) 41,30%; Piemonte (Elva) 45,30%; 
Molise (Castel del Giudice) 17,60%; Sardegna (Ulassai) 47,20%; Sicilia (Vizzi-
ni) 47,15%; Calabria (Gerace) 22,70%; Basilicata (Monticchio Bagni) 21,80%; 
Puglia (Accadia) 16,20%; Abruzzo (Calascio) 6,30%; Campania (Sanza) 17,00%; 
Lazio (Acquapendente – Trevinano) 47,40%; Marche (Montalto delle Marche) 
14,00%; Toscana (Cavriglia – Castelnuovo dei Sabbioni) 36,60%; Emilia-Roma-
gna (Grizzana Morandi – Campolo) 56,00%; Liguria (Andora – Borgo Castello) 
23,60%; Valle d’Aosta (Arvier) 15,80%; Lombardia (Pertica Alta – Livemmo) 
21,45%; Veneto (Recoaro Terme) 34,60%; Friuli-Venezia Giulia (Gorizia – Borgo 
Castello) 69,30%; Provincia autonoma di Bolzano (Stelvio) 29,70%; Trento (Palù 
del Fersina) 11,05%.
4  Comune di Terni, Cesi Porta dell'Umbria e delle Meraviglie — stato di avan-
zamento interventi, disponibile su: comune.terni.it/argomenti/pnrr/missione-1/
cesi-porta-dellumbria-porta-delle-meraviglie (ultima consultazione: giugno 
2026).
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FIG.18  – Sistema degli interventi previsti dal progetto “Le Porte dell’Umbria” per 
il borgo di Cesi (PNRR – Bando Borghi, Linea A). Grafico elaborato dall’autrice 
sulla base della tabella degli interventi (Int.01–Int.45) allegata alla candidatura del 
Comune di Terni – frazione di Cesi alla Regione Umbria (2022). Il diagramma re-
stituisce in forma sinottica l’insieme coordinato delle azioni materiali e immateriali 
previste, comprendenti recuperi architettonici, infrastrutture di supporto, funzioni 
culturali, sociali, turistiche e misure di incentivazione economica. 
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6.3 La candidatura del Comune di Terni e il progetto integrato
 
Il progetto Cesi “Porta dell’Umbria” si sviluppa come dispositivo territoriale 
integrato, volto alla rigenerazione materiale, culturale e infrastrutturale del 
borgo di Cesi. Il suo impianto metodologico e operativo riflette un approccio 
multidimensionale alla rigenerazione, che assume come campo d’azione la 
complessità del patrimonio storico, la qualità spaziale e la costruzione di nuo-
ve forme di abitabilità. L’intervento agisce lungo quattro assi strategici: cultu-
ra e patrimonio, paesaggio e natura, accessibilità e infrastrutture, innovazio-
ne e comunità. Le architetture coinvolte sono molteplici e articolate, ciascuna 
connessa a un campo specifico d’azione: culturale, produttivo, educativo, 
sociale o paesaggistico (cfr. FIG.18).
Il cuore culturale dell’intervento è il Museo delle Terre Arnolfe, concepito 
come sistema museale diffuso articolato in tre sedi (Palazzo Stocchi, Pa-
lazzo Eustachianini e sede del Circolo). Ognuna delle sedi è destinata a una 
funzione specifica: Palazzo Stocchi sarà il centro interpretativo dedicato alla 
storia insediativa e paesaggistica del territorio; Palazzo Eustachianini ospiterà 
una sezione espositiva e laboratoriale, in dialogo con il sistema scolastico e 
universitario; la sede del Circolo fungerà da spazio civico per incontri, mostre 
temporanee e attività partecipative. Il museo valorizza le stratificazioni stori-
che, culturali e produttive del territorio, proponendo una museografia relazio-
nale in grado di attivare pratiche di cittadinanza culturale e co-progettazione.
La riqualificazione del tessuto viario mira alla riconnessione tra i nodi attrattori 
e i percorsi di interesse simbolico e funzionale. Il percorso di Sant’Erasmo, in 
particolare, è oggetto di un intervento strutturale e paesaggistico per valoriz-
zarne la funzione di cerniera tra borgo, santuario e paesaggio appenninico.
Il recupero dell’Osservatorio astronomico e geofisico storico rappresenta un 
intervento emblematico per la sua valenza scientifica, simbolica e paesag-
gistica. La struttura sarà restaurata e attrezzata come centro di educazione 
ambientale, divulgazione astronomica e osservazione notturna, anche attra-
verso l’installazione di strumenti tecnologici per la lettura del cielo e del terri-
torio. L’intervento include spazi espositivi interni, piattaforme di osservazione 
e aree di sosta nel paesaggio. Il nuovo osservatorio sarà inserito nei circuiti 
della didattica territoriale e dell’ecoturismo scientifico, valorizzando la qualità 
ambientale del cielo notturno appenninico.
La rigenerazione coinvolge inoltre le MRA (Masserie Rurali Arnolfe), strutture 
agricole disseminate nel territorio collinare, che verranno riconvertite in pre-
sidi multifunzionali per l’accoglienza diffusa, l’educazione ambientale, la for-
mazione rurale e la sperimentazione produttiva. Alcune di esse ospiteranno 
anche laboratori artigianali e artistici, attrezzati per la produzione materiale e 
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la trasmissione di saperi. Le MRA si configurano così come nodi intermedi tra 
il borgo e il paesaggio, in grado di attivare economie resilienti e filiere ibride 
basate sulla cultura materiale.
Le torri medievali e il sistema murario saranno oggetto di un restauro con-
servativo che coniuga rigore filologico e innovazione funzionale. L’intervento 
prevede il consolidamento strutturale, la messa in sicurezza, il miglioramento 
dell’accessibilità e l’inserimento di micro-servizi. Alcune torri verranno adibi-
te a belvedere panoramici e punti informativi, altre ospiteranno installazioni 
multimediali, piccoli archivi digitali, o spazi per micro-esposizioni e azioni 
performative site-specific. Il sistema murario sarà integrato nel percorso ur-
bano e nella segnaletica culturale, diventando un elemento di connessione 
tra le diverse polarità del progetto.
La strada di Sant’Erasmo sarà ripensata come infrastruttura verde e simbo-
lica, in grado di articolare il rapporto tra centro abitato e paesaggio sacro. 
L’intervento comprende opere di consolidamento, risagomatura, accessibilità 
pedonale e integrazione con il sistema della mobilità lenta.
Il progetto comprende anche la valorizzazione del sistema naturale del Mon-
te Torre Maggiore, con un insieme coordinato di interventi di mitigazione del 
rischio idrogeologico, miglioramento della fruizione escursionistica e riqua-
lificazione ambientale. I sentieri esistenti saranno sistemati e dotati di se-
gnaletica informativa e sensoriale; verranno creati punti di sosta panoramica 
con arredi in materiali naturali, nonché stazioni di osservazione della flora, 
della fauna e delle dinamiche geologiche del territorio. Il progetto intende 
rafforzare il ruolo del Monte Torre Maggiore come ambito di connessione 
ecologica, educativa e paesaggistica, in dialogo con il Parco Fluviale del 
Nera e le reti di cammini regionali.
L’Ex Convento Francesca Peticca, importante complesso architettonico col-
locato ai margini del centro abitato, sarà oggetto di un articolato intervento 
di restauro e rifunzionalizzazione. Il progetto prevede la creazione di spazi 
polifunzionali destinati a formazione specialistica, coworking culturale, 
ricerca applicata e ospitalità temporanea, in dialogo con le reti creative e 
professionali del territorio. Il convento diviene così nodo culturale e operativo, 
in grado di attrarre flussi intellettuali e produttivi e di stabilizzare presenze 
temporanee ad alto valore aggiunto.
Due ulteriori aree strategiche saranno interessate da interventi significativi di 
rigenerazione: l’ex tiro a volo e l’area del campo sportivo. L’ex tiro a volo sarà 
rifunzionalizzato come spazio multifunzionale per attività all’aperto, eventi 
sportivi e iniziative educative rivolte soprattutto alle giovani generazioni e 
alle famiglie, mantenendo un rapporto diretto con il paesaggio circostante. 
Il campo sportivo sarà oggetto di riqualificazione infrastrutturale e paesag-



96

gistica, con l’obiettivo di integrarlo nella rete di spazi pubblici del borgo e di 
potenziarne l’uso intergenerazionale e comunitario. Entrambi gli spazi, at-
tualmente marginali e sottoutilizzati, saranno riconnessi funzionalmente e 
simbolicamente al tessuto del borgo, assumendo un ruolo attivo nel sistema 
territoriale dell’abitare contemporaneo.
È in questo quadro procedurale, segnato da complessità amministrative, 
tempi compressi e adattamenti operativi, che si collocano gli interventi archi-
tettonici. La loro lettura critica non può prescindere dalle condizioni strutturali 
entro cui sono stati prodotti.

FIG.19 — Cesi. Localizzazione degli interventi del progetto PNRR “Le Porte 
dell’Umbria” (Bando Borghi – Linea A). Elaborazione dell’autrice su CTR Regione 
Umbria 2000 e dati della candidatura comunale (2022). 
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6.4 Procedura e attuazione del progetto nel caso di Cesi
 
L’attuazione del progetto Le Porte dell’Umbria nel borgo di Cesi si fonda su 
un impianto procedurale unitario, adottato dal Comune di Terni per l’insieme 
degli interventi ricompresi nel progetto pilota finanziato nell’ambito del PNRR 
– Missione 1, Componente 3, Intervento 2.1. Tale impianto non costituisce un 
semplice quadro amministrativo di riferimento, ma rappresenta una condizio-
ne strutturante del processo progettuale, incidendo in modo diretto sulle mo-
dalità di definizione, sviluppo e realizzazione degli interventi architettonici.
In una prima fase, l’amministrazione ha proceduto all’affidamento a raggrup-
pamenti temporanei di professionisti esterni dei servizi di ingegneria e archi-
tettura finalizzati alla redazione dei progetti di fattibilità tecnica ed economi-
ca (PFTE). I PFTE hanno assunto un ruolo centrale nel processo attuativo, 
configurandosi come elaborati posti a base delle successive procedure di 
affidamento e come riferimento progettuale preliminare comune ai diversi 
interventi previsti nel borgo di Cesi. Tale impostazione emerge con chiarezza 
negli atti di determinazione a contrarre e di aggiudicazione dei servizi di pro-
gettazione relativi agli interventi sull’ex Convento Madre Francesca Peticca, 
su Palazzo Stocchi, sull’ex Teatro Sant’Andrea e sul Convento di Sant’Onofrio, 
che attestano il ricorso sistematico a progettisti esterni per la fase di fattibilità 
tecnico-economica1.
Sulla base dei progetti di fattibilità, il Comune di Terni ha fatto ricorso in 
modo ricorrente all’appalto integrato per lo sviluppo delle fasi progettuali 
successive e per l’esecuzione dei lavori, avvalendosi delle disposizioni 
derogatorie previste per gli interventi finanziati con risorse PNRR. In questo 
assetto, la progettazione esecutiva e la realizzazione delle opere risultano 
affidate a un unico soggetto, selezionato mediante procedure di gara 
impostate sul criterio dell’offerta economicamente più vantaggiosa. Gli 
atti di ammissione degli operatori economici, di nomina delle commissioni 
giudicatrici e di approvazione delle proposte di aggiudicazione relativi ai 
singoli interventi confermano l’adozione di un modello attuativo omogeneo, 
fondato sull’integrazione tra progettazione ed esecuzione2.

1 Determinazioni dirigenziali del Comune di Terni relative all’affidamento dei 
servizi di ingegneria e architettura per la redazione dei PFTE degli interventi 
nel borgo di Cesi (DD n. 432/2023; DD n. 548/2023; DD n. 734/2023; DD n. 
1136/2023).
2 Atti di ammissione degli operatori economici, nomina delle commissioni giudi-
catrici e approvazione delle proposte di aggiudicazione per gli interventi sull’ex 
Convento di Sant’Onofrio e sull’ex Teatro Sant’Andrea (DD n. 182/2024; DD n. 
533/2024; DD n. 1627/2024).
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All’interno di questo schema procedurale unitario, l’attuazione degli interventi 
ha tuttavia conosciuto adattamenti e ricalibrature operative. In alcuni casi, il 
mancato esito delle procedure di gara ha comportato la presa d’atto di gare 
deserte e il successivo ricorso a procedure negoziate senza bando, come 
documentato per gli interventi di Palazzo Stocchi e dell’ex Teatro Sant’An-
drea. Tali passaggi non modificano l’impianto generale adottato dall’ammini-
strazione, ma ne evidenziano le criticità applicative e le difficoltà di trasposi-
zione di modelli procedurali standardizzati in contesti caratterizzati da elevata 
complessità tecnica e territoriale3.
Nel loro insieme, questi elementi delineano un quadro nel quale la procedura 
di attuazione non si limita a regolare l’accesso alle fasi realizzative, ma con-
corre a definire le condizioni di produzione del progetto architettonico. Tempi 
compressi, livelli progettuali ravvicinati e integrazione tra progettazione ed 
esecuzione costituiscono il contesto operativo entro cui si collocano gli in-
terventi analizzati nel capitolo successivo, e rappresentano il presupposto 
necessario per una lettura critica degli esiti progettuali nel borgo di Cesi.
Accanto agli interventi pubblici attuati mediante appalto, il progetto Le Porte 
dell’Umbria comprende anche una linea di azione rivolta al patrimonio edi-
lizio privato, attivata attraverso il bando per l’albergo diffuso. Tale dispositi-
vo si configura come una procedura di finanziamento a sportello destinata 
a proprietari di immobili residenziali, finalizzata alla riqualificazione di unità 
abitative da integrare in un sistema ricettivo diffuso, secondo un modello di 
gestione coordinata. A differenza degli interventi pubblici, questa linea non 
produce un progetto architettonico unitario né prevede un processo di affi-
damento competitivo, ma affida ai soggetti privati la definizione e l’attuazione 
degli interventi, con il supporto dell’amministrazione in qualità di soggetto 
regolatore e facilitatore del processo. La procedura dell’albergo diffuso intro-
duce così, all’interno dello stesso programma di rigenerazione, una modalità 
di attuazione differente, che coinvolge direttamente i cittadini nella trasforma-
zione del patrimonio esistente e affianca ai dispositivi pubblici di intervento 
una forma di attivazione diffusa, fondata sull’iniziativa privata incentivata4.

3 Determinazioni dirigenziali di presa d’atto di gare deserte e avvio di procedure nego-
ziate senza bando (DD n. 373/2024; DD n. 1313/2024).
4 Comune di Terni, Bando per la realizzazione dell’albergo diffuso nel borgo di Cesi, 
documentazione ufficiale del progetto Cesi – Porta dell’Umbria e portale dedicato.



Capitolo 7 - 
Architetture in trasformazione: quattro interventi a Cesi

101

Le informazioni progettuali relative agli interventi analizzati nel presente capi-
tolo sono state acquisite attraverso richiesta formale ai tecnici del Comune di 
Terni, che hanno fornito tutta la documentazione grafica e testuale nella loro 
disponibilità. Per alcune porzioni degli interventi la documentazione non è sta-
ta resa disponibile: in questi casi l'analisi rimane necessariamente parziale. 

7.1 Ex Teatro Sant’Andrea

L’ex chiesa di Sant’Andrea si trova lungo via Angelo Cesi, uno degli assi prin-
cipali del borgo, in posizione baricentrica rispetto al tessuto storico. La fac-
ciata, scandita da tre accessi, si affaccia direttamente sulla strada, senza sa-
grato, rivelando il carattere urbano e comunitario dell’edificio, distinto rispetto 
ad altri luoghi di culto cesani posti su piazzali o terrazze panoramiche. 

FIG.20 — Cesi (TR). Posizionamento dell’ex chiesa di Sant’Andrea nel tessuto del 
centro storico. Planimetria ed elaborazione dell’autrice. 
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L’ex chiesa di Sant’Andrea, oggi nota come ex teatro, rappresenta uno de-
gli episodi più emblematici della stratificazione storica di Cesi. La sua origi-
ne medievale, seguita dalla ristrutturazione cinquecentesca che ha lasciato 
tracce visibili negli affreschi delle nicchie laterali, si intreccia con una lunga 
vicenda di usi che hanno trasformato l’edificio da luogo di culto a spazio ci-
vile, fino a diventare nel Novecento una sala teatrale e comunitaria1. Questa 
sequenza di funzioni restituisce in maniera esemplare la capacità dei centri 
storici minori di riadattare i propri contenitori architettonici, preservandone la 
memoria ma aggiornandone costantemente la destinazione.
Il progetto attuale, finanziato nell’ambito del PNRR “Attrattività dei borghi stori-
ci”, si colloca all’interno di questa traiettoria: l’obiettivo non è la musealizzazio-
ne, ma la rifunzionalizzazione dello spazio in una moderna sala conferenze e 
riunioni2. Ciò implica un ripensamento del luogo come infrastruttura culturale 
del borgo, capace di ospitare incontri, eventi, attività formative e iniziative 
comunitarie, in linea con la strategia complessiva di “Cesi Porta dell’Umbria 
e delle Meraviglie3”. La scelta della sala conferenze risponde al bisogno di 
dotare il borgo di uno spazio versatile, idoneo a sostenere una programma-
zione culturale continuativa e, al tempo stesso, capace di rafforzare il senso 
di appartenenza collettiva.
Gli interventi previsti sull’ex chiesa di Sant’Andrea si collocano nella dimen-
sione della manutenzione e dell’adeguamento funzionale più che in quella 
della trasformazione radicale. Pulitura delle superfici in cotto, tinteggiatura 
delle pareti, cura degli infissi lignei, insieme all’introduzione di rampe, ser-
voscala e piattaforma elevatrice, rappresentano azioni essenziali per restitu-
ire all’edificio condizioni di accessibilità e fruibilità. Anche la predisposizione 
di soluzioni per l’acustica, mediante pannelli fonoassorbenti, risponde a una 
necessità: rendere lo spazio adeguato alla comunicazione collettiva. Nell’ap-
parato allegato i progetti sono approfonditi mediante una comparazione pla-
nimetrica tra lo stato dei luoghi pre-intervento e quello post-intervento (cfr. 
TAV. 05/06, TAV.07/08).
Il significato di tali interventi non va ricercato nella loro complessità tecnica 
ma nel valore d’uso che essi consentono di riattivare. L’ex chiesa di Sant’An-

1 Relazione storica e illustrativa, Comune di Terni, Progetto PNRR – Intervento 
n.5 Ex Teatro S. Andrea.
2 Relazione Tecnica Generale – Intervento n.5 Ex Teatro S. Andrea, RTP Glo-
bal Green Engineering Srl – Duck Lab Srl – Arch. C. Picca – Geol. G. Abagnale, 
Comune di Terni, dicembre 2024.
3 Comune di Terni, “Cesi Porta dell’Umbria e delle Meraviglie”, progetto pilota 
PNRR Borghi, Linea A, 2022–2026, disponibile su: cesiportadellumbria.it (ultima 
consultazione: giugno 2026).
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drea, ormai priva della funzione originaria e in progressivo degrado, trova 
una nuova legittimazione come luogo destinato a conferenze, incontri e ini-
ziative culturali. In un contesto come Cesi, caratterizzato dalla scarsità di 
spazi pubblici attrezzati e dall’urgenza di rafforzare le occasioni di socialità, 
la possibilità di disporre di un ambiente accessibile e funzionale assume un 
peso strategico.
In questa prospettiva, il progetto non va letto come un insieme di lavori edilizi 
puntuali, ma come un dispositivo di rigenerazione comunitaria. L’ex chiesa 
di Sant’Andrea diventa un nodo all’interno di un sistema diffuso di spazi re-
cuperati, contribuendo a rafforzare la capacità del borgo di offrire luoghi di 
aggregazione e di produzione culturale. La semplicità degli interventi è, tut-
tavia, anche il risultato delle condizioni entro cui il progetto è stato prodotto. 
Come osserva Letizia Bindi, i bandi PNRR dedicati ai borghi hanno fatto della 
velocità e dell'"immediata cantierabilità" dei progetti le proprie parole chiave, 
con il rischio di comprimere quei processi di co-progettazione pure evocati 
nel discorso politico4. Il ricorso all'appalto integrato, con progettazione ese-
cutiva e realizzazione affidate allo stesso soggetto sulla base di uno studio di 
fattibilità, ha ulteriormente ridotto lo spazio per una riflessione architettonica 
più articolata. L'ex Teatro Sant'Andrea, edificio con una stratificazione stori-
ca significativa, poteva essere anche l'occasione per interrogarsi sul come 
dell'intervento, oltre che sul cosa. Il valore dell'operazione risiede nel re-
cupero di uno spazio per la comunità; la scelta di limitarsi all'adeguamento 
funzionale è comprensibile entro i vincoli dati, ma non può essere ignorata 
come dato interpretativo.

4 Bindi, L., "Oltre il «piccoloborghismo»: le parole sono pietre", in Barbera, F., 
Cersosimo, D., De Rossi, A. (a cura di), Contro i borghi. Il Belpaese che dimenti-
ca i paesi, Donzelli, Roma, 2022, p. 13.
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FIG.21 – Veduta aerea dell’ex Teatro Sant’Andrea nel borgo di Cesi, inserito nel 
tessuto edilizio storico. Stato di fatto antecedente l’avvio dei lavori di recupero. 
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FIG.22 – Affresco murale di interesse storico-artistico presente all’interno dell’ex 
Teatro Sant’Andrea, inserito in una nicchia architettonica con decorazioni pittori-
che. Stato di conservazione antecedente l’intervento. 
Fonte: Comune di Terni, documentazione fotografica istituzionale, 2022 (ante 
operam).
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FIG.23 – Interni dell’ex Teatro Sant’Andrea prima dell’intervento: spazi voltati con 
allestimenti temporanei. Stato di fatto antecedente l’avvio dei lavori di recupero. 
Fonte: Comune di Terni, documentazione fotografica istituzionale, 2022 (ante 
operam).
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FIG.24 – Interni dell’ex Teatro Sant’Andrea prima dell’intervento: spazi voltati con 
allestimenti temporanei. Stato di fatto antecedente l’avvio dei lavori di recupero. 
Fonte: Comune di Terni, documentazione fotografica istituzionale, 2022 (ante 
operam).
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FIG.25 – Interno dell’ex Teatro Sant’Andrea durante le fasi di cantiere: vista della 
navata con strutture provvisionali e interventi in corso. Documentazione dello 
stato dei lavori. 
Fonte: Comune di Terni, documentazione fotografica istituzionale, 2025
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FIG.26 – Interno dell’ex Teatro Sant’Andrea durante le fasi di cantiere: vista della 
navata con strutture provvisionali e interventi in corso. Documentazione dello 
stato dei lavori. 
Fonte: Comune di Terni, documentazione fotografica istituzionale, 2026
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7.2 Ex Convento di Sant’Onofrio

L’ex convento di Sant’Onofrio si colloca sul margine nord-orientale del bor-
go di Cesi, lungo il percorso che conduce all’eremo di Sant’Erasmo, in una 
posizione periferica rispetto al tessuto compatto e a diretto contatto con il 
versante boscato del Monte Eolo. Questo insediamento, sospeso tra il tes-
suto urbano e il paesaggio naturale dei Monti Martani, evidenzia con forza il 
rapporto di interdipendenza tra architettura e ambiente tipico dei centri storici 
minori umbri. Si tratta, in termini funzionali, di un presidio religioso e comuni-
tario decentrato, pensato come luogo di spiritualità e di protezione, in diretto 
dialogo con la natura circostante1.

FIG.27— Cesi (TR). Posizionamento del Convento Sant’Onofrio nel tessuto del 
centro storico. Planimetria ed elaborazione dell’autrice. 

1 Relazione paesaggistica, Progetto PNRR – Intervento n.4 Ex Convento di 
Sant’Onofrio, Comune di Terni, giugno 2023
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La storia del convento è stratificata e complessa. Le fonti attestano la presenza 
della chiesa di Sant’Onofrio già intorno all’anno Mille, con successive fasi di 
ricostruzione e ampliamento tra XVII e XVIII secolo. Durante il vescovato di 
Lorenzo Castrucci e Cesare Facchinetti, nella seconda metà del Seicento, 
si avviò un programma di rinnovamento che culminò nel 1675 con l’ordine 
di demolire le strutture più antiche e rifabbricare l’aula sacra secondo un 
impianto aggiornato2. Mons. Felice Contelori, nelle Memorie historiche del 
1675, descriveva la chiesa come situata “in mezzo alla selva sopra la ter-
ra”, con un altare dedicato al santo e “habitatione commoda per vn sacer-
dote, e dui Romiti”3. L’importanza simbolica del luogo è legata al culto di 
Sant’Onofrio eremita, patrono di Cesi, figura associata alla protezione dai 
pericoli naturali e in particolare dalle frane che incombevano dal monte.  
La collocazione stessa del convento rispondeva a questa funzione apotro-
paica, segnando l’ambiente boschivo con la presenza rassicurante di un pre-
sidio religioso. Nei secoli successivi, gli spazi annessi alla chiesa furono uti-
lizzati in forme diverse: nel 1930 il complesso divenne colonia montana per i 
bambini di Cesi, confermando la sua vocazione comunitaria anche al di fuori 
dell’ambito strettamente religioso. 
Dopo un restauro del 1906 e un ulteriore intervento nel 1948, l’edifi-
cio conobbe però una lunga stagione di abbandono. Nel 2001 il crol-
lo della copertura segnò un punto di non ritorno, lasciando in ro-
vina gran parte del convento, con l’eccezione della chiesa, che 
conserva ancora l’altare maggiore barocco e il campanile a vela4. 
In prossimità dell’ex Sant’Onofrio è presente un terrazzamento antistante so-
stenuto da un esteso tratto di muratura in opera poligonale, generalmente 
riferibile a fasi insediative precedenti all’impianto medievale del borgo
Le indagini preliminari hanno documentato una condizione di de-
grado avanzato. Il volume annesso al corpo chiesastico presen-
ta murature in pietra calcarea locale, in opus incertum, caratte-
rizzate da gravi fenomeni di disgregazione e perdita di intonaco.  
Le volte a botte del piano terra risultano in parte integre ma appesantite da 
accumuli di materiale vegetale, mentre i solai superiori sono crollati. Le aper-
ture mostrano alterazioni e tamponamenti disomogenei, segno di una lun-

2 Relazione monumentale, Progetto PNRR – Intervento n.4 Ex Convento di 
Sant’Onofrio, Comune di Terni, giugno 2023
3 CONTELORI, F., Memorie historiche della Terra di Cesi, Roma, 1675, cit. in Comu-
ne di Terni, Relazione monumentale, Progetto PNRR – Intervento n. 4 Ex Con-
vento di Sant'Onofrio, giugno 2023
4 Relazione tecnica illustrativa, Progetto PNRR – Intervento n.4 Ex Convento di 
Sant’Onofrio, giugno 2023
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FIG.28 — Cesi (TR). Fotografia storica della Colonia montana di Cesi di Terni,Fon-
te: Archivio di Stato di Terni, Archivio storico del Comune di Cesi.
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ga sequenza di adattamenti e di usi. Le facciate, un tempo intonacate, oggi 
rivelano le tessiture murarie sottostanti, contribuendo a una percezione di 
rudere che ha accentuato il senso di abbandono5. Il contesto paesaggistico 
è altrettanto rilevante: il convento si inserisce in un’area boscata soggetta a 
vincolo paesaggistico (art. 136 D.Lgs. 42/2004) e a tutela ex art. 142 come 
territorio forestale. L’insieme dei vincoli paesaggistici, idrogeologici e cultu-
rali conferma il carattere fragile e insieme prezioso del sito, nel quale natura 
e architettura si intrecciano in un equilibrio delicato6.
L’intervento sull’ex convento di Sant’Onofrio si inserisce nella strategia del 
progetto Cesi Porta dell’Umbria e delle Meraviglie come esempio di residen-
zialità temporanea. Dopo il lungo periodo di abbandono, il complesso vie-
ne rifunzionalizzato per ospitare tre residenze artistiche, dunque destinate 
a soggiorni a breve e medio termine, e a un’utenza diversificata, in grado di 
garantire, attraverso l’abitare, una manutenzione continuativa dell’immobile.
Al piano terra è previsto un alloggio di maggiore dimensione rispetto agli 
altri, dotato di accesso indipendente e di uno spazio esterno pertinenziale, 
articolato in zona giorno con soggiorno e cucina, due camere e un unico 
servizio igienico. Dallo stesso livello si accede inoltre al sistema di 
collegamento verticale che conduce a una sala comune e agli altri due alloggi, 
rispettivamente un monolocale e un bilocale. Anche in questo caso, l’aspetto 
rilevante non è l’entità materiale degli interventi, che restano limitati al conso-
lidamento e all’adeguamento funzionale, ma la ridefinizione d’uso e dunque 
sul piano del “programma”. In un borgo come Cesi, posto in un paesaggio di 
pregio come quello dei Monti Martani e soggetto a vincolo paesaggistico, la 
possibilità di disporre di spazi abitativi temporanei significa ampliare le forme 
di abitabilità e rafforzare il legame tra architettura e territorio, anche in con-
nessione con la rete dei sentieri montani e con le attività culturali diffuse.
La destinazione residenziale a breve termine non rappresenta un uso estra-
neo alla storia del complesso: nato come eremo e in seguito utilizzato come 
colonia montana, Sant’Onofrio conserva una vocazione all’accoglienza che il 
progetto interpreta in chiave contemporanea. A base di gara, e dunque all’in-
terno del progetto, viene posta grande attenzione al principio europeo DNSH 
(Do No Significant Harm).7

5 Relazione generale descrittiva, Comune di Terni, Progetto PNRR – Intervento 
n.4 Ex Convento di Sant’Onofrio, 2023
6 Relazione paesaggistica, Progetto PNRR – Intervento n.4 Ex Convento di 
Sant’Onofrio, Comune di Terni, giugno 2023
7 Il principio DNSH (Do No Significant Harm), introdotto nell’ambito della tasso-
nomia europea per la finanza sostenibile e recepito nei programmi di investi-
mento del Piano Nazionale di Ripresa e Resilienza, stabilisce che gli interventi 
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Questo intervento va letto come parte di una strategia più ampia che 
sperimenta un mix di residenzialità: se Sant’Onofrio è destinato alla ricettività 
a breve termine, nell’ex convento di Madre Francesca Peticca (come verrà 
approfondito nel Paragrafo 7.4) si sperimentano forme di abitare a medio e 
lungo periodo. L’intero progetto mira a un mosaico di usi differenziati che 
restituiscono vitalità al borgo senza ridurlo a un mero contenitore di consumo 
turistico.
Anche in questo caso, tuttavia, il programma funzionale e le logiche 
procedurali del bando hanno condizionato l'esito architettonico. Sant'Onofrio 
è un sito di eccezionale complessità: murature in pietra calcarea in stato 
di degrado avanzato, volte parzialmente integre, solai crollati, un contesto 
paesaggistico soggetto a vincolo forestale e idrogeologico, una storia che 
intreccia spiritualità, funzione comunitaria e rapporto con il territorio dei Monti 
Martani. La documentazione progettuale disponibile mostra un intervento 
orientato prevalentemente al consolidamento strutturale e all'adeguamento 
funzionale per le tre residenze artistiche previste, senza che emerga una 
riflessione spaziale e materica proporzionale alla delicatezza e alla specificità 
del luogo. La "immediata cantierabilità" evocata da Bindi come parola chiave 
dei bandi PNRR⁴ si traduce qui in una risposta progettuale che privilegia 
la fattibilità tecnica sulla complessità del progetto architettonico. L'ex 
convento Sant'Onofrio poteva essere l'occasione per un progetto capace di 
confrontarsi con la rovina, con il paesaggio e con la memoria del luogo in 
modo più ambizioso. Che non lo sia stato è una conseguenza strutturale delle 
condizioni entro cui il progetto è stato prodotto. La distribuzione planimetrica 
degli spazi e le scelte di intervento sono documentate nell'apparato grafico 
allegato (cfr. TAV. 19/20, TAV. 21/22).

finanziati non debbano arrecare danni significativi agli obiettivi ambientali 
definiti a livello europeo. Il principio si fonda su sei ambiti di riferimento — mi-
tigazione e adattamento ai cambiamenti climatici, uso sostenibile delle risorse 
idriche, transizione verso l’economia circolare, prevenzione e riduzione dell’in-
quinamento, tutela della biodiversità e degli ecosistemi — rispetto ai quali è 
richiesta una verifica di compatibilità. 
Il DNSH non impone che i progetti abbiano finalità ambientali dirette, ma 
introduce un vincolo trasversale di coerenza che incide sulle modalità di 
intervento, orientando le scelte progettuali verso il contenimento degli 
impatti, il riuso del costruito esistente e la riduzione del consumo di risorse. 
Nei processi di rigenerazione del patrimonio e dei borghi, il principio si 
traduce prevalentemente in prescrizioni di carattere qualitativo e procedurale, 
assumendo il ruolo di criterio valutativo che affianca — e in parte condiziona 
— il progetto architettonico all’interno del più ampio apparato normativo e 
documentale richiesto dai programmi di finanziamento.
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FIG.29 – Veduta esterna della chiesa di Sant’Onofrio e dell’edificio adiacente nel 
territorio sovrastante il borgo di Cesi, prima dell’avvio degli interventi di recupe-
ro. Fonte: Comune di Terni, documentazione fotografica istituzionale, 2022.



117



118

FIG.30 – Vista panoramica del complesso di Sant’Onofrio con evidenza della 
struttura e delle murature preesistenti prima degli interventi. 
Fonte: Comune di Terni, documentazione fotografica istituzionale, 2022.
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FIG.31-32 – Vedute esterne del complesso di Sant’Onofrio prima dell’avvio degli 
interventi di recupero. Fonte: Comune di Terni, documentazione fotografica 
istituzionale, 2023 
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FIG.33-34 -  Rendering di progetto del Convento di Sant'Onofrio. Fonte: RTP 
Studio A (Ing. Roberto Antonelli, Arch. Jessica Perugini, Arch. Roberto Subicini, 
Arch. Stefano Marotta, Geol. Vito Cresci), Progetto di Fattibilità Tecnica ed Eco-
nomica, Comune di Terni, giugno 2023.
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FIG.35 - Veduta aerea del complesso di Sant’Onofrio e del suo inserimento nel 
versante boscato e nel paesaggio della conca ternana.  
Fonte: Comune di Terni, documentazione fotografica istituzionale, 2023
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7.3 Palazzo Stocchi

Palazzo Stocchi si colloca lungo l’asse viario principale di Cesi, in prossimità 
della porta settentrionale del borgo, oggi via Stocchi. L’edificio, di notevo-
le estensione volumetrica, si inserisce in continuità con il fronte compatto 
dell’edificato storico e si distingue per l’impianto nobiliare e per la presenza 
di ambienti interni decorati. La sua posizione baricentrica rispetto al nucleo 
urbano ne ha favorito nei secoli la funzione di riferimento per la comunità lo-
cale e il legame con i percorsi extraurbani che collegavano Cesi al paesaggio 
circostante.

FIG.36 — Cesi (TR). Posizionamento del Palazzo Stocchi nel tessuto del centro 
storico. Planimetria ed elaborazione dell’autrice. 
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Residenza storicamente legata alla famiglia Stocchi, inutilizzata da 15 anni, il 
palazzo conserva apparati decorativi seicenteschi e settecenteschi, con af-
freschi di soggetto sacro che attestano un uso rappresentativo e religioso, ol-
tre che abitativo [Relazione storico-archeologica, Comune di Terni, Progetto 
PNRR – Intervento n. 3 Palazzo Stocchi, 2023]. Il rapporto con la vicina Grotta 
Eolia, luogo di interesse naturalistico e di sperimentazioni proto-scientifiche 
in età rinascimentale e barocca, conferisce all’edificio un valore che travalica 
la dimensione residenziale, collocandolo in una rete culturale e simbolica che 
testimonia l’intreccio tra architettura, scienza e paesaggio.
L’intervento previsto dal progetto Cesi Porta dell’Umbria e delle Meraviglie  
mira a riattivare i locali oggi inidonei attraverso un programma articolato, che 
combina azioni di manutenzione, restauro conservativo e consolidamento 
con nuove destinazioni d’uso oltre alla possibilità di ospitare eventi e mani-
festazioni all’interno del palazzo. L’edificio diventa un contenitore polifunzio-
nale, in cui la dimensione culturale, quella logistica e quella residenziale si 
intrecciano in un unico disegno.
Da un lato, il palazzo ospiterà un centro informativo multimediale, che utilizza 
strumenti digitali, video-ricostruzioni e applicazioni di realtà aumentata 
per rendere accessibile il patrimonio diffuso: dai cammini religiosi ed 
escursionistici alle aree archeologiche di Carsulae e delle zone limitrofe, fino 
alla biodiversità dei Monti Martani. In questo senso, l’edificio assume una 
funzione di mediazione culturale, rendendo leggibile la stratificazione del 
territorio attraverso linguaggi contemporanei.
Parallelamente, il palazzo fungerà da centro logistico per l’albergo diffuso 
previsto dal progetto (Intervento n. 26), costituendo il punto di riferimento 
per i servizi di accoglienza, check-in e check-out, e rafforzando il 
coordinamento tra gli spazi privati messi a disposizione dai residenti e 
l’offerta complessiva del borgo. Questa funzione renderà accessibile 
e visitabile il centro informativo multimediale dai residenti a breve 
termine che soggiorneranno nell’albergo diffuso, attivando un potenziale 
processo virtuoso di conoscenza e fruizione del patrimonio territoriale.  
Infine, Palazzo Stocchi è coinvolto anche nell’intervento n. 36, relativo al 
recupero funzionale ed energetico di alcuni alloggi di edilizia residenziale 
pubblica (ERP). Questo filone, inizialmente attivato in collaborazione con 
ATER, ha attraversato fasi di complessità amministrativa, fino alla presa in 
carico diretta da parte del Comune di Terni. Tale passaggio, pur problematico, 
rappresenta un aspetto significativo della governance dei progetti PNRR, che 
mette in luce sia la difficoltà del coordinamento multilivello tra enti pubblici, 
sia la capacità amministrativa di salvaguardare la realizzazione degli inter-
venti.
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La compresenza di queste tre dimensioni, culturale, logistica e residenziale, 
fa di Palazzo Stocchi un nodo strategico all’interno del progetto. L’edificio non 
è interpretato come un manufatto isolato da restaurare, ma come una infra-
struttura civica, in grado di connettere memoria storica, servizi alla comunità 
e nuova residenzialità. In questa prospettiva, la rifunzionalizzazione anche in 
questo caso non va intesa esclusivamente come conservazione della mate-
ria, ma come operazione di rigenerazione urbana, capace di restituire all’edi-
ficio un ruolo centrale nella vita sociale di Cesi.
Sul piano progettuale, per quanto è stato possibile visionare, non emergono 
elementi di particolare complessità:  gli  interventi appaiono prevalentemente 
orientati a risolvere problematiche intrinseche all’edificio, quali le condizioni 
di umidità e accessibilità, e all'inserimento degli impianti attualmente assenti.  
Nel corso delle prime fasi del cantiere sono tuttavia emerse superfici af-
frescate, la cui presenza ha reso necessaria una variante in corso d’ope-
ra, richiesta dal Comune e successivamente approvata dalla Regione, fina-
lizzata al restauro e alla conservazione degli apparati decorativi rinvenuti.  
La variante resa necessaria dalla scoperta degli affreschi è un dato signi-
ficativo non tanto come eccezione, ma come caso paradigmatico di una 
criticità strutturale. Negli edifici storici stratificati, il rinvenimento di ele-
menti architettonici o decorativi non documentati non è un'eventualità im-
probabile ma una condizione attesa. Una programmazione più sensibile 
alla specificità del patrimonio costruito avrebbe potuto prevedere margini 
temporali e finanziari adeguati ad accogliere queste scoperte come parte 
integrante del processo conoscitivo, piuttosto che come varianti da gesti-
re entro un cronoprogramma già serrato. Il caso di Palazzo Stocchi sugge-
risce che la rigidità procedurale del bando, con le sue scadenze vincola-
te e la sua logica di immediata cantierabilità, mal si concilia con la natura 
imprevedibile e stratificata del patrimonio storico minore su cui interviene. 
Per la porzione dell'edificio interessata dagli interventi di recupero energetico 
degli alloggi di edilizia residenziale pubblica non sono stati reperiti elementi 
informativi sufficienti a definire il quadro funzionale e quantitativo dell'ope-
razione: questa parte dell'analisi rimane pertanto necessariamente parziale.
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FIG.37 – Interno di Palazzo Stocchi
Fonte: Comune di Terni, documentazione fotografica istituzionale 2022.
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FIG.38 – Interno di Palazzo Stocchi
Fonte: Comune di Terni, documentazione fotografica istituzionale 2022.
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7.4 Ex Convento Madre Francesca Peticca

L'ex convento di Madre Francesca Peticca costituisce l’intervento di mag-
giore rilevanza (anche in termini economici) nell’ambito del programma di 
rigenerazione di Cesi. Situato nel settore occidentale del borgo, in prossimità 
della chiesa di Sant’Agnese, il complesso monastico, fondato nel XVI secolo e 
ampliato nel Seicento sotto l’episcopato di Lorenzo Castrucci, ha rappresen-
tato per secoli un presidio educativo e assistenziale per la comunità locale. 
Alla funzione originaria di clausura si sono sovrapposti, nel tempo, usi civili 
che ne hanno ridefinito progressivamente il ruolo: dapprima orfanotrofio, poi 
istituto scolastico, il convento ha continuato a essere luogo di formazione e 
cura fino alla seconda metà del Novecento. Questa continuità d’uso confer-
ma la centralità dell’edificio come infrastruttura sociale e identitaria del borgo.

FIG.39 — Cesi (TR). Posizionamento del Convento Madre Francesca Peticca nel 
tessuto del centro storico. Planimetria ed elaborazione dell’autrice. 
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Il quadro di conservazione precedente al progetto evidenziava un degrado 
diffuso, non tanto per criticità strutturali, quanto per obsolescenza funzionale 
e per la difficoltà di gestione di spazi ampi e complessi. Senza un progetto di 
rifunzionalizzazione, era in atto un processo di marginalizzazione e la perdita 
della propria rilevanza comunitaria.
La rifunzionalizzazione promossa dal PNRR si fonda sulla volontà di 
riattualizzare la vocazione comunitaria del convento reinterpretandola come 
occasione per sperimentare modelli contemporanei di abitare e di vivere 
collettivo. Il complesso accoglie una pluralità di programmi fortemente 
eterogenei, che comprendono residenze artistiche connesse a laboratori e sale 
per la produzione culturale, spazi di co-working e co-living, un’oleoteca e un 
arboreto finalizzati alla valorizzazione del patrimonio naturale e agroalimentare 
locale, la residenza sociale per anziani denominata “Casa dei Nonni”, nonché 
la “Casa delle Storie”, concepita come centro demoantropologico dedicato 
alle tradizioni dei Monti Martani e della Valnerina, integrata da un giardino 
didattico. 
La vocazione comunitaria dell’edificio viene così declinata attraverso un pro-
gramma complesso e multifunzionale, che attribuisce al convento il ruolo di 
dispositivo culturale, sociale e assistenziale al tempo stesso. L’intero com-
plesso si configura dunque come un laboratorio sociale e culturale. 
Dal punto di vista metodologico, l’intervento è stato guidato dai criteri di so-
stenibilità ambientale e dal principio DNSH (Do No Significant Harm), che 
nel caso specifico assume una valenza duplice: riduzione degli impatti e, al 
contempo, integrazione tra tutela del patrimonio storico e sperimentazione di 
pratiche di innovazione sociale ed energetica.
Sul piano della composizione programmatica, l’intervento si distingue 
per l’elevata densità programmatica: la concentrazione, all’interno di un 
unico grande complesso edilizio, di funzioni numerose e tra loro etero-
genee rappresenta una scelta progettuale forte, che mira a risponde-
re simultaneamente a istanze culturali, sociali, produttive e assistenziali. 
Dal punto di vista della progettualità architettonica, almeno per quanto è sta-
to possibile desumere dalla documentazione consultabile, l’intervento non 
appare sviluppare una articolazione spaziale e tipologica proporzionale alla 
complessità del programma funzionale. Le scelte progettuali sembrano infatti 
orientate prevalentemente all’adeguamento degli spazi esistenti alle nuove de-
stinazioni d’uso, attraverso interventi di rifunzionalizzazione e aggiornamento 
impiantistico. (cfr. TAV. 09/10, TAV. 11/12, TAV. 13/14, TAV. 15/16, TAV. 17/18) 
Questo scarto tra l’ampiezza della visione programmatica e la misura dell’e-
laborazione progettuale costituisce un nodo critico rilevante, e rimanda a una 
condizione ricorrente in questo tipo di processi, nei quali l’ambizione degli 



133

FIG.42 – Veduta esterna dell’ex Convento “Madre Francesca Peticca”.
Fonte: Comune di Terni, documentazione fotografica istituzionale, 2025.
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FIG.43 – Veduta esterna dell’ex Convento “Madre Francesca Peticca”.
Fonte: Comune di Terni, documentazione fotografica istituzionale, 2025.
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7.5 Le condizioni procedurali come indirizzo del progetto
 
L’analisi trasversale dei quattro interventi realizzati nel borgo di Cesi mette 
in evidenza una serie di caratteri ricorrenti che non possono essere spie-
gati esclusivamente attraverso le specificità funzionali, tipologiche o stori-
co-architettoniche dei singoli edifici. Al di là delle differenze tra l’ex Teatro 
Sant’Andrea, l’ex Convento di Sant’Onofrio, Palazzo Stocchi e l’ex Convento 
Madre Francesca Peticca, i progetti condividono un approccio prudente alla 
trasformazione del costruito storico, una marcata attenzione agli aspetti di 
conservazione, messa a norma e adeguamento funzionale, nonché una ge-
nerale neutralità del linguaggio architettonico. Tale convergenza non appare 
riconducibile a una scelta progettuale autonoma o a una comune imposta-
zione culturale dei progettisti, ma si presta piuttosto a essere letta come esito 
di un quadro procedurale unitario entro cui il progetto architettonico è stato 
chiamato a operare1.
Nel progetto pubblico contemporaneo, il ruolo del progetto risulta profonda-
mente condizionato dal sistema normativo e procedurale che ne governa l’e-
laborazione. Come osserva Paolo Vitillo, «il progetto viene progressivamente 
ricondotto all’interno di un apparato documentale finalizzato a garantire l’am-
missibilità e la verificabilità dell’intervento», assumendo una funzione preva-
lentemente regolativa all’interno del processo decisionale pubblico2. Di fatto, 
il progetto non viene negato, ma indirizzato verso soluzioni a basso grado 
di discrezionalità interpretativa, facilmente controllabili e coerenti con un 
sistema di prescrizioni che privilegia la conformità normativa, la dimostrabilità 
tecnica e la riduzione del rischio.
Nel caso di Cesi, tale impostazione emerge con particolare chiarezza già nella 
fase di affidamento del Progetto di Fattibilità Tecnico-Economica. Come risulta 
dalla Determinazione Dirigenziale n. 548 del 27 febbraio 2023, la redazione 
del PFTE per il programma “Cesi – Porta dell’Umbria e delle Meraviglie” è 
stata affidata come servizio di ingegneria e architettura mediante procedura 
sotto soglia, preceduta da indagine di mercato, ai sensi dell’art. 36 del D.Lgs. 
50/20163. La procedura, pienamente legittima e ordinaria nel quadro degli 
appalti pubblici, non prevedeva la comparazione di soluzioni progettuali al-
ternative, ma la selezione dell’operatore economico sulla base di requisiti 
tecnico-professionali, curricula e capacità organizzative. L’atto di affidamen-

1 FERRaNTE, G., GaLLO, M., "Il paradigma Progetto e Norma", TECHNE, n. 27, 2024.
2 VITILLO, P., "Le norme hanno dimenticato il progetto", TECHNE, n. 27, 2024.
3 Comune di Terni, Determinazione Dirigenziale n. 548 del 27/02/2023, Affi-
damento dei servizi di ingegneria e architettura per la redazione del PFTE del 
programma “Cesi – Porta dell’Umbria e delle Meraviglie”.
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to non associa il PFTE a singoli interventi edilizi, ma lo configura come livello 
progettuale unitario riferito all’intero programma, destinato a costituire la base 
tecnica delle successive procedure di affidamento.
Questo dato procedurale assume un rilievo centrale nell’interpretazione degli 
esiti progettuali. Il PFTE, così concepito e affidato, non si configura come 
momento di confronto progettuale o di esplorazione spaziale tra alternative, 
ma come dispositivo regolativo finalizzato a definire le condizioni di ammis-
sibilità tecnica, normativa ed economica degli interventi. Le diverse proce-
dure di affidamento strutturano in modo differente il ruolo del progetto e i 
criteri di valutazione, incidendo direttamente sui contenuti e sugli esiti della 
progettazione4. Nelle Gare di servizi di architettura e ingegneria, e ancor più 
negli affidamenti sotto soglia preceduti da indagine di mercato, la valutazione 
avviene ex ante e si concentra su elementi verificabili e dimostrabili, riducendo 
strutturalmente lo spazio per una valutazione della qualità architettonica della 
soluzione progettuale in quanto tale.
Una riflessione analoga emerge anche in ambito europeo. Il White Paper 
ARCH-E sottolinea come i servizi di progettazione, in quanto servizi intel-
lettuali e creativi, «cannot be fully defined before they are performed, since 
the solution will be created by the service provider during the process»5. 
Le procedure che selezionano l’operatore prima della definizione della so-
luzione progettuale tendono pertanto a privilegiare affidabilità, conformità 
e controllabilità del processo, mentre il confronto tra alternative progettuali 
appare strutturalmente limitato. Il concorso di progettazione è indicato come 
lo strumento maggiormente idoneo alla valutazione comparativa delle solu-
zioni, mentre le procedure basate sulla selezione dell’operatore economico 
orientano il progetto verso esiti misurati e conformi.
Nell’ambito di questo programma, tale assetto procedurale risulta ulterior-
mente rafforzato dalla scelta dell’appalto integrato per le fasi successive. 
Per quanto risulta dagli atti amministrativi disponibili (cfr. §6.4), gli interventi 
sono stati affidati mediante appalto integrato per la progettazione esecutiva 
e l’esecuzione dei lavori, assumendo il PFTE come unico livello progettuale 
posto a base di gara6. Non è documentata una fase autonoma di progetta-
zione definitiva, né un affidamento separato di tale livello. In questo quadro, 
il PFTE concentra su di sé una funzione strategica e regolativa, definendo in 

4 Consiglio Nazionale degli Architetti P.P.C. – CRESME Europa Servizi, Dopo 
il progetto. Indagine sul valore della qualità della progettazione nell’opera 
pubblica. Il caso delle scuole, 2024.
5 ARCH-E, White Paper. Recommendations for Quality-based Procurement Pro-
cesses by Using Architectural Design Competitions, 2024.
6 Comune di Terni, DD n. 1627/2024; DD n. 1313/2024; DD n. 533/2024.



138

modo anticipato il perimetro tecnico, normativo ed economico entro cui la 
progettazione esecutiva è chiamata a svilupparsi.
I processi di verifica e validazione dei progetti contribuiscono a rafforzare 
ulteriormente questa impostazione. La verifica tende a concentrarsi sugli 
aspetti procedurali e prestazionali dell’intervento, lasciando in secondo pia-
no la valutazione della qualità architettonica in senso proprio.7 In un conte-
sto caratterizzato da tempistiche compresse e da una forte pressione sul 
rispetto dei cronoprogrammi (cfr. §6.2), il progetto tende così a configurarsi 
come strumento di regolazione e adattamento del processo, più che come 
dispositivo trasformativo in senso forte.
Gli esiti progettuali dei quattro interventi di Cesi possono pertanto essere letti 
come il risultato coerente di un insieme di condizioni procedurali, normative 
e ambientali che indirizzano il progetto verso soluzioni prudenti, controllabili 
e a basso rischio. Tale lettura non implica alcun giudizio sulla legittimità o 
sull’efficacia degli strumenti adottati, ma consente di mettere in evidenza il 
ruolo strutturante che le procedure di affidamento e di attuazione assumono 
nel definire i margini entro cui il progetto architettonico può operare8.

7 CaSTaLdO, G.,CERaTI, D., VITOLa, F., "L'efficacia dello strumento di verifica per la 
qualità dei progetti", TECHNE, n. 27, 2024.
8 LOSaSSO, M.,  "Cultura normativa e progetto architettonico", TECHNE, n. 27, 
2024.
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8.1 La qualità architettonica nei processi pubblici
 
L'analisi condotta nei capitoli precedenti ha messo in evidenza una distanza 
strutturale tra la scala a cui vengono concepiti i programmi di finanziamento 
e la scala a cui si produce il progetto architettonico. I borghi e i centri storici 
minori non possono essere compresi né governati come insiemi di edifici iso-
lati da recuperare, ma come strutture territoriali complesse, prodotte da una 
lunga durata storica nella quale si intrecciano assetti insediativi, economie 
locali, reti infrastrutturali e forme dell'abitare. Le politiche di rigenerazione 
attivate negli ultimi decenni, dalla Strategia Nazionale per le Aree Interne fino 
al Bando Borghi, sono state elaborate entro logiche che, pur sollecitando la 
partecipazione dei territori, impongono le scadenze, i criteri di selezione e le 
categorie amministrative entro cui i progetti devono prendere forma. Quando 
queste logiche incontrano la specificità dei borghi, contesti segnati da stra-
tificazioni materiali, incertezze conoscitive e dinamiche sociali difficilmente 
comprimibili in un cronoprogramma, emerge una tensione che non è risolvi-
bile per via procedurale.
In questo quadro si collocano le politiche di rigenerazione attiva-
te negli ultimi decenni, dalla Strategia Nazionale per le Aree Inter-
ne fino al Piano Nazionale di Ripresa e Resilienza e al Bando Borghi.  
Tali strumenti hanno tentato di rispondere a processi di lungo periodo quali 
lo spopolamento, l’invecchiamento demografico e la perdita di funzioni, ma 
l’analisi dei dispositivi programmatori ha evidenziato come essi tendano a 
tradurre problemi strutturalmente complessi in categorie amministrative sem-
plificate, fondate su perimetri di intervento, linee di finanziamento e tipologie 
progettuali predefinite. Ne deriva una tensione costante tra la complessità 
reale dei territori e la forma istituzionale dell’azione pubblica.
All’interno di questa frattura si colloca la questione della qualità architetto-
nica nei processi pubblici. Nella tradizione disciplinare italiana del secondo 
Novecento, il progetto è stato inteso non soltanto come strumento operativo, 
ma come dispositivo conoscitivo e critico, capace di leggere e interpretare i 
contesti esistenti prima ancora di trasformarli. Come affermato da Giovanni 
Astengo, intervenire sul territorio e sul costruito richiede un metodo fondato 
su un percorso conoscitivo progressivo – conoscere, comprendere, giudica-



re, intervenire – che consente di assumere decisioni progettuali consapevoli 
e fondate.1 Nei borghi e nei centri storici minori tale dimensione conoscitiva 
assume un valore particolarmente rilevante, poiché la specificità dei luoghi 
non è riducibile a modelli standardizzati né a soluzioni trasferibili in modo 
automatico.
In questa stessa prospettiva si collocano le riflessioni di Giancarlo De Carlo, 
che ha interpretato il progetto architettonico non come un atto concluso o 
integralmente determinabile a priori, ma come un processo aperto, fondato 
su una progressiva costruzione delle scelte in relazione al contesto, agli usi e 
alle condizioni reali di trasformazione. Tale impostazione si pone in esplicita 
critica ai modelli pianificatori e procedurali di tipo deterministico, nei quali il 
progetto tende a ridursi a un dispositivo di applicazione di regole e prescri-
zioni predefinite, perdendo la propria dimensione critica e interpretativa2.
L’esperienza dei programmi attuativi più recenti ha tuttavia mostrato come il 
progetto architettonico sia oggi sempre più inscritto in una cornice procedu-
rale che ne riduce il campo di azione. La compressione dei tempi decisionali, 
la rigidità delle scadenze e la centralità dei criteri di ammissibilità, rendiconta-
zione e conformità normativa producono un contesto in cui il progetto tende 
a configurarsi come un adattamento a format predefiniti, piuttosto che come 
una costruzione critica dell’interpretazione del luogo. In questo senso, la 
qualità architettonica non riguarda soltanto l’esito formale degli interventi, ma 
investe il riconoscimento stesso del progetto come sapere critico all’interno 
del processo edilizio.
La ricerca ha messo in evidenza come la struttura del processo edilizio e, in 
particolare, le modalità di selezione e affidamento dei servizi di progettazione 
non siano strumenti neutri, ma dispositivi capaci di orientare in modo 
sostanziale l’esito architettonico. Le procedure basate prevalentemente su 
criteri economici o su processi negoziali standardizzati tendono a trattare 
il progetto come una prestazione anticipatamente definita, riducendo i 
margini di interpretazione del contesto e limitando il confronto tra soluzioni 
alternative. Al contrario, le procedure che introducono una fase comparativa 
tra proposte progettuali rendono esplicita la natura interpretativa del progetto 
e riconoscono che la qualità architettonica non può essere completamente 
determinata a monte del processo.
In ambiti caratterizzati da un forte valore storico e testimoniale, quali i borghi 
e i centri storici minori, questa relazione tra procedura e qualità assume un 
peso ancora maggiore. Intervenire su edifici e tessuti storici implica infatti un 

1 ASTENGO, G. Città e terre dell'Umbria, film documentario, 1962.
2 DE CaRLO, G., BUNCUGa, F., Conversazioni su architettura e libertà, Elèuthera, 
Milano, 2000 (nuova ed. 2023).
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grado di incertezza conoscitiva e di complessità materica che mal si concilia 
con processi rigidamente sequenziali o orientati esclusivamente alla rapidità. 
In tali contesti, la scelta della procedura non riguarda soltanto l’efficienza 
amministrativa, ma incide direttamente sulla possibilità di costruire un progetto 
capace di tenere insieme tutela, riuso e trasformazione.
Su questo punto convergono sia riflessioni di carattere disciplinare sia evi-
denze empiriche. A livello europeo, il White Paper elaborato nell’ambito del 
progetto ARCH-E ha evidenziato come i servizi intellettuali e creativi, e in 
particolare quelli architettonici, non possano essere assimilati alla fornitura 
di beni o a prestazioni standardizzate, poiché la soluzione progettuale emer-
ge solo attraverso il processo stesso e non è completamente prevedibile ex 
ante3. In ambito nazionale, l’indagine condotta dal Consiglio Nazionale degli 
Architetti sul patrimonio scolastico pubblico ha mostrato come i processi fon-
dati su una maggiore centralità del progetto non comportino necessariamen-
te un allungamento dei tempi complessivi né un incremento incontrollato dei 
costi, ma tendano piuttosto a garantire una maggiore stabilità degli esiti e una 
riduzione delle criticità in fase esecutiva4.
Nei borghi, dove il valore risiede nella coralità di spazi, tessuti e relazioni, 
la riduzione del progetto a procedura produce effetti particolarmente 
problematici. La frammentazione degli interventi in azioni puntuali e 
settoriali rende difficile affrontare in modo integrato le trasformazioni in atto, 
compromettendo la leggibilità complessiva degli insediamenti storici. Come 
evidenziato da studi sul progetto nei tessuti storici, l’assenza di una visione 
sistemica ha spesso generato trasformazioni cumulative e irreversibili, non 
riconducibili a un disegno unitario.
In questo quadro affiora il tema dell’inibizione progettuale come esito struttu-
rale dei processi pubblici contemporanei. L’apparato normativo e burocrati-
co, fortemente orientato alla gestione del rischio e alla tutela, tende a favorire 
soluzioni conservative standardizzate, riducendo lo spazio per un progetto 
capace di interrogare criticamente il rapporto tra permanenza e trasformazio-
ne. Il ricorso al riuso adattivo, come definito da James Douglas, offre in que-
sto senso una chiave interpretativa utile: esso riconosce al progetto il ruolo 
di mediazione tra continuità e cambiamento, superando la semplice logica 

3 ARCH-E – The European Platform for Architectural Design Competition, 
ARCH-E White Paper. Recommendations for Quality-based Procurement Pro-
cesses by Using Architectural Design Competitions, co-funded by the European 
Union, 2025.
4 Consiglio Nazionale degli Architetti P.P.C. – CRESME Europa Servizi, Dopo il 
progetto. Indagine sul valore della qualità della progettazione nell'opera pubbli-
ca. Il caso delle scuole, Roma, 2024.
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manutentiva e attribuendo valore alla capacità trasformativa dell’architettura⁵.
La qualità architettonica nei processi pubblici applicati ai borghi non 
può dunque essere ridotta a una questione di competenze individuali o 
di sensibilità culturale. Si configura piuttosto come espressione di una 
contraddizione strutturale tra la natura dei territori fragili, che richiedono tempi 
lunghi, interpretazioni specifiche e interventi integrati, e la forma attuale delle 
politiche di rigenerazione, orientate alla rapidità, alla standardizzazione e alla 
misurabilità degli esiti. È all’interno di questa frattura che si colloca uno dei 
nodi principali emersi dalla ricerca e che costituisce il presupposto critico per 
la lettura del caso di Cesi e per la valutazione dei limiti di replicabilità delle 
politiche di rigenerazione nei borghi. 

8.2 Cesi, tra segnali di riattivazione e ruolo del progetto architettonico

Il caso di Cesi si colloca, all’interno del quadro analizzato, in una posizione 
intermedia tra condizioni favorevoli e criticità strutturali. La prossimità a un 
centro urbano di medie dimensioni, la presenza di un patrimonio edilizio e 
monumentale di elevata qualità, una struttura insediativa ancora leggibile e 
la disponibilità significativa di immobili pubblici hanno costituito fattori deter-
minanti per l’attivazione del progetto pilota finanziato nell’ambito del PNRR 
– Bando Borghi. Tali condizioni hanno consentito di concentrare le risorse su 
un numero circoscritto di interventi strategici, rendendo possibile una proget-
tazione articolata e una prima messa a sistema delle funzioni previste.
In questo contesto, il grande investimento pubblico ha rappresentato per 
Cesi un’occasione concreta di interruzione dei processi di sottoutilizzo e ab-
bandono che avevano progressivamente interessato il borgo. Accanto agli 
interventi sul patrimonio pubblico, la strategia attuata ha incluso un insieme 
articolato di misure rivolte al patrimonio edilizio privato e alla componente 
residenziale, attraverso bandi per l’acquisto della prima casa, per gli affitti 
calmierati, per la ristrutturazione di immobili da destinare ad albergo diffuso e 
per il sostegno all’imprenditoria locale. Tali strumenti hanno introdotto un po-
tenziale di riattivazione dell’abitare e delle economie locali che non è rimasto 
confinato a una prospettiva di lungo periodo, ma ha iniziato a produrre effetti 
già nelle fasi intermedie dell’attuazione del programma1.
L’analisi dei dati disponibili mostra infatti come, pur in presenza di risultati 

1 Comune di Terni, PNRR M1C3 – Investimento 2.1 Attrattività dei borghi storici. Progetto 
pilota “Cesi, Porta dell’Umbria e delle Meraviglie”, documentazione amministrativa e 
aggiornamenti sui bandi per contributi al patrimonio edilizio privato e alla residenzialità, 
2023–2025.
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quantitativamente contenuti e diseguali tra le diverse linee di intervento, sia-
no stati assegnati contributi economici significativi e avviati percorsi di rein-
sediamento residenziale e di attivazione economica prima della conclusione 
della maggior parte degli interventi pubblici. In particolare, le misure legate 
all’acquisto della prima casa e alla ristrutturazione di immobili da destinare ad 
albergo diffuso hanno registrato un numero crescente di domande ammesse 
nel corso delle successive edizioni dei bandi, mentre le linee rivolte agli affitti 
calmierati e alle attività economiche hanno evidenziato maggiori difficoltà di 
attrattività.2 Un'analisi comparata delle adesioni rivela tuttavia una significati-
va asimmetria: le 22 domande per la ristrutturazione di immobili da destinare 
ad albergo diffuso superano di gran lunga i 5 beneficiari per l'acquisto della 
prima casa e le 2 domande per gli affitti calmierati. Poiché i beneficiari dell'al-
bergo diffuso non costituiscono nuovi residenti stabili, il dato suggerisce che 
le misure private abbiano intercettato con maggiore efficacia la domanda tu-
ristica rispetto a quella residenziale, in linea con quanto emerso nell'analisi 
del quadro nazionale (cfr. §6.1). Nel loro insieme, tali dati consentono di affer-
mare che, nel caso di Cesi, la questione dell’abbandono non si presenta più 
come un fenomeno statico, ma come un processo in parziale e ancora fragile 
riorientamento. La presenza di bandi ancora attivi o riaperti anche a distanza 
di tempo dall’avvio del programma rafforza l’idea di una dinamica in corso, 
nella quale la rigenerazione non coincide esclusivamente con la conclusione 
delle opere, ma si configura come un processo progressivo, cumulativo e 
non lineare.3

2 Con riferimento alle misure di incentivo rivolte alla residenzialità e all’ospitalità 
diffusa nel borgo di Cesi, al 2025 risultano assegnati contributi a 22 beneficiari 
nell’ambito dell’Intervento n. 42 – Ristrutturazione di edifici residenziali privati 
da adibire ad albergo diffuso, per un importo complessivo pari a € 1.350.830,41, 
su una dotazione iniziale di € 1.500.000,00. Alla stessa data risultano effettuati 
pagamenti per € 691.014,18, con ulteriori mandati in corso di emissione. 
Per l’Intervento n. 30 – Acquisto prima casa, al 30 aprile 2025 risultano asse-
gnati contributi per € 182.500 a 5 beneficiari, con un totale dei pagamenti effet-
tuati al 31 luglio 2025 pari a € 208.435,45, a seguito di successive riaperture del 
bando. 
Le misure per gli affitti calmierati (Intervento n. 30, Linea di azione 8) hanno 
registrato 2 domande ammesse alla quarta edizione del bando (marzo 2025), 
con contributi assegnati per € 4.080, mentre gli interventi a sostegno dell’im-
prenditoria femminile e giovanile hanno portato all’assegnazione di € 95.935,45 
a 2 beneficiari. Pur trattandosi di numeri ancora limitati in termini assoluti, tali 
contributi hanno inciso sul rapporto tra patrimonio edilizio utilizzato e patrimonio 
inutilizzato, attivando la rimessa in uso di edifici residenziali e spazi economici 
prima della conclusione degli interventi pubblici principali.
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Dal punto di vista progettuale, il caso di Cesi conferma quanto emerso nel 
paragrafo precedente rispetto al ruolo del progetto nei processi pubblici 
contemporanei. Le trasformazioni avviate risultano fortemente condizio-
nate dalla struttura procedurale del programma, dai tempi di attuazione e 
dalla necessità di ridurre il rischio amministrativo. In tale assetto, il progetto 
architettonico tende a essere ricondotto a una funzione prevalentemente 
adattiva ed esecutiva, chiamata a risolvere problemi puntuali più che a 
costruire interpretazioni complesse e visioni di insieme. Questa tensione si 
rende ancora più evidente alla luce della retorica dell’”immediata cantiera-
bilità”, individuata dalla letteratura critica come una delle parole-chiave del 
design della rigenerazione promosso dai bandi PNRR, accanto alla velocità 
di attuazione e alla selezione per “eccellenze”4. Il caso di Cesi mostra tuttavia 
come questa stessa cantierabilità, quando calata in un tessuto storico minu-
to e attraversato da una pluralità di interventi contestuali, pubblici e privati, 
possa generare essa stessa rallentamenti: i cronoprogrammi degli interventi 
sulla viabilità storica hanno infatti registrato slittamenti successivi dell’avvio 
dei lavori (cfr. §6.2), dapprima per interferenze tra cantieri pubblici e poi per 
la concomitanza con i numerosi cantieri privati attivati nel borgo, presumi-
bilmente legati alle iniziative di creazione di un albergo diffuso (Intervento 
42)5. La pretesa immediatezza esecutiva si scontra così con la complessi-
tà materiale e gestionale di un contesto in cui più soggetti intervengono si-
multaneamente su uno spazio fisico estremamente ridotto, una condizione 
che la pianificazione temporale del PNRR, concepita su scala nazionale, non 
sembra aver pienamente anticipato. Tale condizione non annulla gli effetti 
positivi osservati, ma ne delimita la portata e ne evidenzia la dipendenza da 
fattori extra-progettuali.
Il caso di Cesi mette inoltre in luce una tensione significativa tra la scala edi-
lizia degli interventi e la scala territoriale dei fenomeni che le politiche di ri-
generazione intendono affrontare. Sebbene il recupero di edifici strategici e 
l’introduzione di nuove funzioni contribuiscano a migliorare la qualità fisica e 
simbolica del borgo, rimane aperta la questione della loro capacità di incidere 
3 Comune di Terni, Determinazione Dirigenziale n. 2806 del 3 ottobre 2025, Ri-
apertura bandi per la concessione dei contributi nell’ambito del progetto “Cesi, 
Porta dell’Umbria e delle Meraviglie”, CUP F47B22000040004, e successivi atti 
di liquidazione e aggiornamento.
4 BINdI, L., "Oltre il «piccoloborghismo»: le parole sono pietre", in BaRBERa, F., 
CERSOSImO, D., DE ROSSI, A. (a cura di), Contro i borghi. Il Belpaese che dimentica i 
paesi, Donzelli, Roma, 2022, p. 13.
5 Comune di Terni, Cesi “Porta dell’Umbria, Porta delle Meraviglie”. Monitorag-
gio degli interventi PNRR, piattaforma istituzionale, Terni, 2025–2026, disponi-
bile su: https://www.comune.terni.it/argomenti/pnrr/missione-1/cesi-porta-del-
lumbria-porta-delle-meraviglie (ultima consultazione: giugno 2026).
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in modo duraturo sulle dinamiche demografiche e sociali, in assenza di un 
coordinamento strutturale con politiche per l’abitare, i servizi, la mobilità e il 
lavoro.
In questo quadro, il caso di Cesi consente di mettere in evidenza una questio-
ne di ordine strutturale che non riguarda una presunta marginalità dei borghi, 
ma il ruolo progressivamente secondario assegnato al progetto architettonico 
all’interno dei processi pubblici di rigenerazione. Il progetto opera entro 
un perimetro fortemente condizionato da tempi, procedure e requisiti di 
conformità, che ne riducono il potenziale critico e propositivo e lo riconduco-
no a un dispositivo di mediazione tecnica tra vincoli, programmi e scadenze. 
Non si tratta di una carenza dei contesti, ma dell’esito di un’impostazione dei 
processi che tende a separare l’investimento pubblico dalla dimensione del 
progetto come strumento di conoscenza, di ricerca e di costruzione di senso.
In questa prospettiva, Cesi mette in evidenza come i contesti stori-
ci minori potrebbero costituire una delle più rilevanti occasioni progettuali 
contemporanee, proprio in virtù della loro complessità, della stratificazione 
storica e della necessità di integrare conservazione, riuso e trasformazione. 
La riduzione del progetto architettonico a dispositivo procedurale non deriva 
dall’inadeguatezza dei luoghi, ma da una modalità di governo che tende a 
comprimere il ruolo dell’architettura all’interno di processi orientati prevalen-
temente alla gestione e al controllo. È in questa tensione tra risultati concreti, 
limiti strutturali ed estrema riduzione del progetto come pratica critica che si 
colloca uno degli esiti principali della ricerca.

8.3 Il progetto come atto critico nei contesti fragili

La tensione individuata nel paragrafo precedente tra risultati concreti e ri-
duzione del progetto come pratica critica trova una misura più precisa se 
osservata in relazione ad alcune esperienze progettuali recenti condotte in 
contesti analoghi per grado di fragilità e per tipologia di preesistenza. Si tratta 
di interventi su edifici storici dismessi o in stato di abbandono, in borghi e 
insediamenti minori, nei quali il progetto architettonico ha assunto un ruolo 
determinante nella costruzione di senso a partire dalla preesistenza. Il con-
fronto non istituisce gerarchie di qualità tra esperienze diverse per contesto, 
committenza e condizioni di attuazione, ma consente di rendere leggibile, 
per contrasto, la specificità della condizione analizzata nel caso di Cesi.
Il primo elemento di riflessione riguarda il rapporto con la preesistenza storica 
e materica. Come documentato nel paragrafo 7.5, i quattro interventi di Cesi 
condividono un approccio orientato alla conservazione, alla messa a norma e 
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all’adeguamento funzionale, con una neutralità del linguaggio architettonico 
riconducibile al quadro procedurale entro cui i progetti sono stati elaborati. 
Nei casi che seguono, la preesistenza è assunta come materiale critico su 
cui il progetto costruisce una posizione interpretativa esplicita. Nell’interven-
to sull’Eremo de San Juan de Ruesta, eremo romanico sul Camino de San-
tiago aragonés, abbandonato nel 2001 e parzialmente demolito nel 2002, 
l’architetto Sergio Sebastián Franco reinterpreta la presenza dell’edificio nel 
paesaggio attraverso un nuovo volume che copre circa il 60% della navata 
originaria, con un sistema di lastre orizzontali che segue il tracciato della mu-
ratura storica costruendo una continuità di senso1. I conci della demolizione, 
disposti a terra attorno all’edificio come memoriale, sono parte integrante del 
progetto. Nell’Espai Santa Eulàlia di Carles Enrich, ex chiesa del XIV secolo 
a Gironella, in Catalogna, adattata nel 2021 a centro per le arti performative, 
la lettura degli strati storici come sequenza di livelli distinti diventa il principio 
ordinatore dell’intervento: la sostituzione della facciata traslucente con vetro 
trasparente, che incorpora la strada come seconda facciata, è una scelta co-
struttiva con valore interpretativo sul rapporto tra spazio storico e vita pubbli-
ca2. In Casa Vacía di Estudio Veintidós, una stalla in rovina nelle montagne di 
Segovia, recuperata come residenza nel 2025, il progetto adotta il perimetro 
preesistente come fondamento e limite dell’operazione, generando un patio 
centrale vuoto attorno al quale si organizza la vita domestica: la misura della 
trasformazione emerge da una lettura critica del manufatto esistente3. Nel 
Centro culturale “Lou Pourtoun” ad Ostana, villaggio alpino della Valle Po a 
1400 metri di quota, Marie-Pierre Forsans, Massimo Crotti e Antonio De Rossi 
riprendono nel 2015 una tipologia insediativa originaria del villaggio, il pour-
toun, la strada coperta che connette i volumi lungo la curva di livello, come 
chiave interpretativa capace di mettere in continuità la struttura storica del 
luogo con la sua possibile vitalità futura, in un processo di ricerca condotto 
con la comunità locale nel corso di oltre un decennio4.
Il secondo elemento di riflessione riguarda la relazione tra programma e pro-
cesso progettuale. Come osservato nel paragrafo 6.4, a Cesi il programma 
degli interventi è definito nel masterplan approvato prima dell’affidamento dei 
singoli PFTE, circoscrivendo il campo di azione del progettista alla verifica 

1 SEBaSTIÁN FRaNCO, S., "San Juan de Ruesta Hermitage", Divisare, 2021; Benelli, 
A., "L'eremo di San Juan de Ruesta", Area, 14 dicembre 2021.
2 ENRICH, C., "Espai Santa Eulàlia", Divisare, 2021.
3  Estudio Veintidós (INfaNTES, A., MUÑOZ GOdINO, J.), "Emptied House", Soto de 
Sepúlveda, Segovia, Divisare, 2025.
4 FORSaNS, M.P., CROTTI, M., DE ROSSI, A., "Cultural Center Lou Pourtoun", Ostana, 
Divisare, 2015.
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della fattibilità di quanto già stabilito. Lo scarto tra l’ampiezza del program-
ma insediato nel Convento Madre Francesca Peticca (residenze artistiche, 
co-working, co-living, residenza per anziani, centro demoantropologico) e 
la misura dell’elaborazione progettuale, prevalentemente orientata all’ade-
guamento degli spazi esistenti, costituisce l’esempio più leggibile di questa 
condizione, già rilevata nel paragrafo 7.4. Nella Bibliothèque “La Source” di 
NAS Architecture, cappella di Saint-Joseph a Rochefort-du-Gard, in Francia, 
costruita tra il 1638 e il 1734 e trasformata nel 2025 in biblioteca di terzo luogo 
con un’estensione contemporanea, il programma emerge da una lettura della 
condizione urbana specifica del villaggio: il declino demografico, lo spazio 
pubblico sottoutilizzato, la necessità di un presidio civico5. Nel “Lou Pour-
toun” di Ostana il programma culturale nasce da un processo di lungo periodo 
costruito con la comunità, e il progetto dà forma a un’intenzione maturata col-
lettivamente. Il terzo elemento riguarda la misura della trasformazione come 
categoria progettuale. Nel caso di Cesi, come documentato nel paragrafo 
7.5, la misura della trasformazione è condizionata dai massimali di spesa del 
piano finanziario, dalla scadenza del 30 giugno 2026 imposta dalla disci-
plina del PNRR e dalla struttura dell’appalto integrato, che affida all’impresa 
aggiudicataria lo sviluppo delle fasi progettuali successive alla fattibilità. Nei 
casi considerati, la quantità di intervento è il risultato di una decisione critica 
motivata dalla lettura della preesistenza: nell’Ermita de San Juan de Ruesta 
il nuovo volume copre circa il 60% della navata in risposta a una domanda 
precisa sul senso dell’intervento; in Casa Vacía la rinuncia alla riproduzione 
dell’occupazione totale dell’edificio originario genera il dispositivo spaziale 
centrale dell’intero progetto; nell’Espai Santa Eulàlia la distribuzione interna è 
dettata dalla lettura della geometria delle murature storiche.
Queste tre questioni, il rapporto con la preesistenza, il programma come oc-
casione progettuale, la misura della trasformazione, rendono visibile una ten-
sione che attraversa il progetto nei borghi contemporanei: tra il progetto come 
pratica critica, capace di interrogare la preesistenza e di costruire attraverso 
di essa nuove forme di abitabilità, e il progetto come dispositivo procedurale, 
chiamato a tradurre in forma costruita obiettivi definiti in condizioni che ne 
comprimono la dimensione interpretativa. Gli interventi realizzati a Cesi rap-
presentano un passaggio concreto nel processo di riattivazione del borgo; al 
tempo stesso, il confronto qui condotto suggerisce che il progetto architet-
tonico nei contesti fragili, per esprimere la propria capacità critica, richiede 
condizioni che includono il tempo della ricerca, la libertà dell’interpretazione 
e il riconoscimento del progetto come forma di conoscenza del luogo. 

5  MaLaUd, S. (NAS Architecture), "Bibliothèque La Source", Rochefort-du-Gard, 
Divisare, 2025.



152

FIG.44 – Sergio Sebastián Franco, Ermita de San Juan de Ruesta, Ruesta, Sara-
gozza, Spagna, 2021. Vista esterna del nuovo volume sul paesaggio boschivo. 
© Iñaki Bergera. Fonte: Divisare.
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FIG.47  – Sergio Sebastián Franco, Ermita de San Juan de Ruesta, Ruesta, Sara-
gozza, Spagna, 2021. Vista aerea. © Iñaki Bergera. Fonte: Divisare.
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FIG.48 – Sergio Sebastián Franco, Ermita de San Juan de Ruesta, Ruesta, Sara-
gozza, Spagna, 2021. Facciata principale. © Iñaki Bergera. Fonte: Divisare.
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FIG.49  – Sergio Sebastián Franco, Ermita de San Juan de Ruesta, Ruesta, Sara-
gozza, Spagna, 2021.Interno. © Iñaki Bergera. Fonte: Divisare.
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FIG.51  – Carles Enrich, Espai Santa Eulàlia, Gironella, Catalogna, Spagna, 2021. 
Vista esterna della facciata in vetro sul tessuto urbano. © Adrià Goula.  
Fonte: Divisare.
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FIG.52  – Carles Enrich, Espai Santa Eulàlia, Gironella, Catalogna, Spagna, 2021. 
Il nucleo di servizi inserito nella cappella laterale. © Adrià Goula. Fonte: Divisa-
re. 
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FIG.53 – NAS Architecture (Séverin Malaud), Bibliothèque “La Source”, Roche-
fort-du-Gard, Francia, 2025. © Séverin Malaud. Fonte: Divisare.
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FIG.54 – NAS Architecture (Séverin Malaud), Bibliothèque “La Source”, Roche-
fort-du-Gard, Francia, 2025. © Séverin Malaud. Fonte: Divisare.
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8.4 I borghi: oltre la retorica della vita lenta 
 
Il percorso di ricerca sviluppato in questo lavoro ha messo progressivamen-
te in evidenza come le questioni sollevate dal caso di Cesi non riguardino 
soltanto un programma specifico o un borgo particolare, ma investano più in 
generale il ruolo delle politiche di rigenerazione e del progetto architettonico 
applicato ai borghi e ai territori fragili. I processi di spopolamento, di rarefa-
zione funzionale e di isolamento che li interessano, analizzati nei capitoli ini-
ziali, non sono fenomeni contingenti, né effetti sempre correggibili attraverso 
singoli interventi progettuali o mediante lo stanziamento di risorse economi-
che. Essi rappresentano l’esito di trasformazioni economiche, infrastruttura-
li, demografiche e ambientali di lunga durata, che hanno progressivamente 
ridefinito il ruolo dei borghi all’interno dei sistemi territoriali, spesso in modo 
irreversibile o solo parzialmente governabile.
Da quanto emerso, risulta necessario riconoscere che né l’architettura né i 
programmi di finanziamento dispongono, da soli, degli strumenti per invertire 
tali dinamiche. La marginalità territoriale non è una condizione risolvibile at-
traverso il progetto o attraverso misure settoriali di rigenerazione. Molte delle 
fragilità che caratterizzano i borghi italiani, la distanza dai servizi essenziali, la 
debolezza delle reti infrastrutturali materiali e digitali, gli squilibri demografici, 
la perdita di funzioni produttive, restano strutturalmente esterne al campo di 
azione diretto del progetto architettonico e urbanistico. Il rischio, in assenza 
di questa consapevolezza, è quello di attribuire ai programmi una capacità 
risolutiva che non possiedono, caricandoli di aspettative sproporzionate ri-
spetto alle reali possibilità di trasformazione.
La SNAI ha avuto il merito di rendere esplicita, almeno nelle sue formulazioni 
iniziali (cfr. §2.3), la consapevolezza che non tutti i territori presentano le me-
desime condizioni di accessibilità, di abitabilità e di integrazione funzionale. 
In tale quadro, la strategia ha introdotto l’idea che, in alcuni contesti caratte-
rizzati da fragilità strutturali profonde, l’intervento pubblico potesse orientarsi 
non tanto verso obiettivi di rigenerazione o ripopolamento, quanto verso for-
me di accompagnamento dei processi di rarefazione insediativa e di declino. 
Questa impostazione è stata oggetto di forti critiche, sia sul piano politico 
sia su quello culturale e disciplinare, poiché interpretata come una possibi-
le legittimazione dell’abbandono o come una rinuncia preventiva all’azione 
pubblica. In risposta a tali posizioni, la strategia ha progressivamente rifor-
mulato il proprio lessico e i propri obiettivi, attenuando il riferimento esplicito 
all’accompagnamento al declino e riaffermando la centralità di interventi volti 
al rafforzamento dei servizi essenziali e delle condizioni minime di abitabilità. 
Ciò nonostante, la SNAI continua a rendere evidente, anche nelle sue suc-
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cessive evoluzioni, un nodo strutturale irrisolto: la necessità di operare scelte 
selettive, graduando obiettivi e strumenti in funzione delle caratteristiche dei 
contesti territoriali. Pur avendo abbandonato formalmente l’idea di accom-
pagnamento all’abbandono, la strategia riconosce implicitamente che l’inter-
vento pubblico non può essere inteso come universalmente rigenerativo, ma 
come differenziato, con esiti inevitabilmente diseguali.
È all›interno di questo quadro che il percorso di ricerca consente di rimettere 
in discussione una delle narrazioni più diffuse che accompagnano oggi il tema 
dei borghi, ovvero quella che li associa in modo semplificato a una presunta 
qualità della vita, a forme di abitare alternative o a un ritorno spontaneo alla 
lentezza e all›autenticità. Tale retorica, pur intercettando esigenze reali e 
trasformazioni culturali in atto, rischia di oscurare la complessità dei processi 
territoriali e di sostituire l›analisi critica con immagini rassicuranti e facilmente 
comunicabili.
L’analisi condotta mostra come i borghi non costituiscano un’alternativa na-
turale alla città né un rifugio automaticamente desiderabile, ma contesti ter-
ritoriali complessi, segnati da vincoli strutturali, fragilità infrastrutturali e di-
namiche demografiche di lungo periodo. La qualità dell’abitare non è una 
condizione intrinseca, ma un esito possibile e sempre situato, che dipende 
da fattori economici, sociali e territoriali largamente esterni al progetto archi-
tettonico e alle politiche di rigenerazione settoriale.
Nel caso di Cesi, al momento della conclusione di questa ricerca, gli inter-
venti finanziati dal Bando Borghi sono in fase di ultimazione. Il programma, 
nella sua complessità, comprende oltre ai quattro edifici analizzati nei capi-
toli precedenti un insieme articolato di interventi: il sistema museale diffuso 
delle Terre Arnolfe distribuito tra Palazzo Stocchi, Palazzo Eustachianini e 
la sede del Circolo, il recupero dell’osservatorio astronomico e geofisico, la 
riqualificazione del percorso di Sant’Erasmo e del sistema murario con le 
torri medievali, gli interventi sulle Masserie Rurali Arnolfe, la valorizzazione 
del Monte Torre Maggiore, la rigenerazione dell’ex tiro a volo e del campo 
sportivo, oltre agli interventi sulla pavimentazione e sugli spazi pubblici del 
borgo. La valutazione degli esiti sociali di questo investimento richiede un 
orizzonte temporale che questa ricerca non può coprire: se e in che misura 
il programma avrà contribuito a invertire i processi di spopolamento, a sta-
bilizzare nuova residenzialità, ad attivare economie locali, lo dirà il tempo. 
Il tempo sarà il solo strumento in grado di misurare se la scommessa di Cesi 
avrà prodotto una riattivazione duratura o si sarà esaurita nella fase dell’inve-
stimento pubblico.
Rimane tuttavia aperta una questione di ordine diverso, che il confronto svi-
luppato nel paragrafo precedente ha reso esplicita: non è possibile sapere se 
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attribuire al progetto architettonico un ruolo più centrale e critico, nelle scelte 
tipologiche, nel rapporto con la preesistenza, nella definizione del program-
ma, avrebbe prodotto esiti sociali diversi. Si tratta di una variabile controfat-
tuale per definizione inverificabile, ma la cui formulazione non è irrilevante. 
Essa suggerisce che la questione della qualità del progetto nei borghi non 
riguarda soltanto la forma degli edifici, ma le condizioni entro cui il progetto 
è chiamato a operare: condizioni che, come questa ricerca ha documentato, 
tendono strutturalmente a comprimerne la dimensione critica e interpretativa.
È proprio per questo che i borghi non possono essere assunti come oggetti 
nostalgici o scenari ideali, ma come campo disciplinare privilegiato per il 
progetto contemporaneo. In questi contesti storici si concentrano alcune 
delle questioni più rilevanti per l›architettura e l›urbanistica: il rapporto tra 
permanenza e trasformazione, tra patrimonio e uso, tra scala edilizia e scala 
territoriale, tra progetto e tempo lungo. Lontani dall›essere contesti semplici, 
i borghi rendono evidenti le contraddizioni e i limiti degli strumenti disciplinari, 
costringendo il progetto a misurarsi con condizioni non risolvibili attraverso 
soluzioni standardizzate. Il progetto architettonico assume qui un valore che 
risiede nella sua capacità di operare come strumento di conoscenza lenta, 
di interpretazione e di mediazione critica, una capacità che le esperienze 
richiamate nel paragrafo precedente mostrano possibile, e che i processi 
pubblici di rigenerazione analizzati in questa ricerca tendono invece a 
comprimere.
Il superamento della retorica del borgo come luogo ideale coincide con il 
riconoscimento di un ruolo più maturo e rigoroso del progetto: una pratica 
disciplinare capace di confrontarsi con la complessità, l’asimmetria e la non 
risolubilità di molti contesti. È in questo senso che il borgo, lungi dall’essere 
una risposta, si configura come una delle domande più radicali poste oggi 
all’architettura e all’urbanistica, e come uno dei terreni più esigenti su cui mi-
surare criticamente il progetto contemporaneo.

8.5 Prospettive

Da questa consapevolezza muove la formulazione di alcune prospettive, nei 
limiti di un lavoro disciplinare, per orientare in modo più consapevole gli stru-
menti attraverso cui si governa la trasformazione dei borghi e dei centri storici 
minori. In particolare, tre ordini di questioni sembrano meritare attenzione.
Il primo riguarda il riconoscimento del peso del progetto architettonico all'in-
terno dei processi pubblici di rigenerazione. Come questa ricerca ha docu-
mentato, la qualità del progetto non è un esito automatico dell'investimento 
pubblico, ma dipende dalle condizioni entro cui il progetto è chiamato a ope-
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rare: i tempi, le procedure di selezione, il livello progettuale posto a base di 
gara. Dare al progetto il giusto peso significa riconoscere che la sua qualità 
produce valore sociale ed economico misurabile, non solo estetico, e che 
questo valore non può essere compresso senza conseguenze sugli esiti.
Il secondo riguarda le tempistiche. I cronoprogrammi possono essere com-
pressi, ma non oltre una soglia oltre la quale si intacca la qualità dell'ela-
borazione progettuale e si mette a rischio la stessa capacità di utilizzare i 
fondi previsti. Il caso di Cesi mostra che la pretesa di immediata cantierabi-
lità, calata su contesti storici stratificati, genera rallentamenti e varianti che 
avrebbero potuto essere anticipati da una fase conoscitiva e progettuale più 
approfondita.
Il terzo, più radicale, riguarda il valore sociale dell'architettura. Il progetto ar-
chitettonico si distingue dall'edilizia per la sua capacità di interpretare i con-
testi, di costruire senso attraverso le scelte spaziali e materiali, di orientare 
le trasformazioni in modo critico e non meramente adattivo. Nei borghi e 
nei centri storici minori, questa capacità non è un lusso disciplinare ma una 
condizione necessaria per interventi che siano all'altezza della complessità 
dei luoghi. Riaffermare la centralità critica del progetto come strumento di 
conoscenza e di trasformazione è, in ultima analisi, una questione di respon-
sabilità civile prima ancora che disciplinare.
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APPARATO A
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CART.01 Limiti della Cassa del Mezzogiorno e aree di intervento del progetto 
speciale e comunità provvisoria. Fonte: Cassa per il Mezzogiorno (Casmez), 
Quaderno 3. Progetto speciale per il Mezzogiorno interno, Roma, 1981
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CART.02 ESPON – European Spatial Planning Observation Network, [titolo del report], 
[anno] Main Socio-economic drivers of Inner peripherality 
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CART.03 Classificazione dei comuni nelle aree interne: aree periferiche e ultra-
periferiche (SNAI). Fonte: Dipartimento per le Politiche di Coesione, Agenzia per 
la Coesione Territoriale (per la fase di impostazione), Strategia Nazionale per le 
Aree Interne, 2014–2020.
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CART.04 – Distribuzione dei centri storici in Italia (22.621 insediamenti).
Fonte: ANCSA, “Il Bel Paese. Un progetto per 22.621 centri storici”, coordinamen-
to scientifico di Benno Albrecht, 2017.  
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CART.05 Italy Is Fragile: Soil Consumption and Climate Change Combined Ef-
fects on Territorial Heritage Maintenance pubblicato su Sustainability (MDPI) nel 
2021 _MAP B Expansion and soil consumption.  
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CART.06 Italy Is Fragile: Soil Consumption and Climate Change Combined Ef-
fects on Territorial Heritage Maintenance pubblicato su Sustainability (MDPI) nel 
2021 _ Expansion and soil consumption and abandonment Map-AB-Soil-consu-
mption-and-abandonment
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CART.07 Italy Is Fragile: Soil Consumption and Climate Change Combined Ef-
fects on Territorial Heritage Maintenance pubblicato su Sustainability (MDPI) nel 
2021 _ Extreme events of a catastrophic character (hydraulic, hydrogeological, 
seismic).
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CART.08 Italy Is Fragile: Soil Consumption and Climate Change Combined Ef-
fects on Territorial Heritage Maintenance pubblicato su Sustainability (MDPI) nel 
2021  Nationwide representation of abandoned and large waste areas
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CART.09 – Itinerari di Arcipelago Italia. Progetto per i territori interni. Fonte: Arci-
pelago Italia, coordinamento scientifico di Mario Cucinella 2018. 
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CART.10 – Distribuzione degli alloggi non occupati (“a disposizione”) di proprietà 
delle Persone Fisiche (PF) in Italia. Fonte: MEF – Agenzia delle Entrate, Rapporto 
sugli immobili in Italia; IFEL, L’offerta di abitazioni in Italia. Un quadro generale, 
2025. 
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CART.11 – Distribuzione degli eventi sismici stori-
ci in Italia e nell’area mediterranea (intensità epicentrale MCS). 
Fonte: INGV — Istituto Nazionale di Geofisica e Vulcanologia, CFTI5Med — Ca-
talogo dei Forti Terremoti in Italia (461 a.C.–1997) e nell’area Mediterranea (760 
a.C.–1500), https://storing.ingv.it/cfti/cfti5/, ultima consultazione giugno 2026.
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aB�Mg_ỳrcck�Bf�h
d

��7ZYyyAFZ64C�c�ZYyF5Z34>

?44 4 ?44 5444 5?44 F444bbbjjbjbbb���y���



186

CART.12 – Distribuzione della popolazione residente per comune. Fonte: ISTAT, 
IstatData — Tutti i comuni, Indicatore: Popolazione inizio periodo, Sesso: Totale, 
gennaio 2026. Disponibile su: esploradati.istat.it (consultato: giugno 2026).
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CART.13 – Distribuzione territoriale dei 21 borghi selezionati nell'ambito del Ban-
do Borghi PNRR, Linea A – Investimento 2.1 "Attrattività dei Borghi storici". Fonte: 
Ministero della Cultura, #italy4culture, 2022.
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A conclusione di questo percorso vorrei esprimere a parole quanto io mi sen-
ta ricca ad avere al mio fianco persone che rendono le mie giornate radiose 
e che, pur non sapendolo, ispirano il mio lavoro.
In particolare per portare avanti questa ricerca ho rubato un po' da tutti voi. 
C'è la dedizione di Daniel, la prudenza di Giovanni, la determinazione di Spe-
ranza, la logorroicità di Lina, la metodicità di Roberta, la sfacciataggine di 
Greta, il carisma di Raffaele, la coerenza di Alessandro, la travolgenza di 
Leonardo, la resilienza di Yobana, il fervore di Flavio e la mitezza di Sere-
na, l'ingegno di Marco e la risolutezza di Giada, l'irrequietezza di Eleonora, 
l'ascolto di Erica, l'ironia di Mattia, la frizzantezza di Isa, la cura di Alessia, 
c'è l'onestà di Vera, la pragmaticità di Chiara, la profondità di Alessio, l'en-
tusiasmo di Agnese, c’è il tifo silenzioso di cognati, zii e cugini, la complicità 
quotidiana dei colleghi e dei co-workers, il legame profondo delle amiche 
di sempre, la certezza degli amici storici e la ventata d’aria fresca di quelli 
nuovi, la vicinanza di chi è lontano e la presenza costante di chi è vicino, ci 
siete tutti qua dentro, potrei continuare l'elenco per ore, perché tanti siete voi 
e tanto date a me. A tutti voi, grazie. 
Ps: in caso di pubblicazione a nessuno di voi verranno corrisposti i diritti 
d'autore.

Daniela
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Nota all’apparato grafico

Questo apparato grafico accompagna la tesi 
di dottorato Questioni metodologiche sul pro-
getto nei borghi in abbandono. Cesi nell’Um-
bria, sviluppata nell’ambito del XXXVIII ciclo 
del Dottorato in Architettura: Innovazione e 
Patrimonio dell’Università degli Studi Roma 
Tre, curriculum Progettare in un paese an-
tico, sotto la guida del Prof. Arch. Miche-
le Beccu e del Prof. Arch. Valerio Palmieri. 
La ricerca indaga il ruolo del progetto archi-
tettonico all’interno dei processi contempo-
ranei di rigenerazione dei borghi storici, con 
particolare riferimento agli strumenti attivati 
dal Piano Nazionale di Ripresa e Resilienza e 
dal Bando Borghi — Linea A. La tesi si articola 
in una prima parte dedicata all’inquadramento 
teorico e normativo, che definisce i caratteri 
morfologici e insediativi del borgo nel conte-
sto appenninico dell’Italia centrale e analizza 
gli strumenti di intervento nelle aree interne, 
e in una seconda parte dedicata al caso stu-
dio: il borgo di Cesi, nel comune di Terni, un 
insediamento di origine medievale sul crinale 
dei Monti Martani, segnato da decenni di pro-
gressivo spopolamento e da una sostanziale 
stasi morfologica, che ha contribuito alla con-
servazione dell’impianto storico. Su questo 
contesto si è innestato il progetto Le Porte 
dell’Umbria e delle Meraviglie, che ha finan-
ziato il recupero di edifici pubblici dismessi 
e avviato un programma di riattivazione del 
borgo nel suo complesso. La tesi ne esamina 
criticamente le condizioni di attuazione, met-
tendo in evidenza come le procedure di affida-
mento, i tempi compressi e i vincoli normativi 

singole operazioni e il tessuto nel suo insie-
me. La seconda sezione raccoglie le piante 
comparative dei tre edifici oggetto di inter-
vento l’ex Teatro Sant’Andrea, l’ex Conven-
to Madre Francesca Peticca e l’ex Convento 
Sant’Onofrio, restituite piano per piano, con 
testi di accompagnamento che sintetizza-
no i principali nodi critici emersi dall’analisi. 
Le tavole sono state concepite con un lin-
guaggio grafico volutamente uniforme, che 
privilegia la chiarezza analitica rispetto alla 
restituzione espressiva. Per gli edifici, lo sta-
to di fatto e lo stato di progetto sono sempre 
presentati in relazione diretta: sulla stessa 
tavola quando le dimensioni dell’edificio lo 
consentono, su tavole consecutive quando 
la complessità planimetrica richiede una rap-
presentazione a scala maggiore. In entram-
bi i casi, l’accostamento è costruito in modo 
da rendere immediatamente leggibile l’en-
tità e la natura delle trasformazioni previste. 
Per le planimetrie tematiche del borgo è 
stata invece adottata una scala territoria-
le, che permette di leggere simultanea-
mente la struttura dell’insediamento e la 
localizzazione degli interventi nel tessuto. 
Chi consulta questo apparato senza aver letto 
la tesi troverà nei testi a corredo di ciascuna 
tavola una guida sufficiente alla comprensio-
ne degli interventi e delle questioni che essi 
sollevano. Per un inquadramento più comple-
to del contesto teorico, storico e metodologi-
co entro cui i disegni si collocano, il rimando 
alla tesi rimane necessario.

tendano a ricondurre il progetto architettonico 
a una funzione prevalentemente adattiva, ri-
ducendone la capacità critica e interpretativa. 
L’apparato grafico nasce da questa imposta-
zione e ne è parte costitutiva. I disegni non 
sono stati prodotti come illustrazione a poste-
riori dei contenuti della tesi, ma come stru-
mento attivo di conoscenza e analisi. La resti-
tuzione grafica degli edifici, condotta a partire 
dagli elaborati ufficiali dei progetti esecutivi e 
di fattibilità redatti dai raggruppamenti tecni-
ci incaricati dal Comune di Terni, ha richiesto 
un processo di rielaborazione critica che ha 
consentito di leggere le scelte progettuali in 
relazione alla struttura storica degli edifici, 
alla loro stratificazione d’uso e alle condizio-
ni entro cui i progetti sono stati elaborati. Il 
confronto diretto tra stato di fatto e stato di 
progetto, restituito attraverso tavole compa-
rative, ha permesso di misurare lo scarto tra 
le ambizioni programmatiche degli interven-
ti e la concreta trasformazione architettoni-
ca degli spazi, individuando in questo scar-
to uno dei nodi critici centrali della ricerca. 
Le tavole sono organizzate in due sezioni. La 
prima comprende quattro planimetrie temati-
che del borgo, dedicate rispettivamente alla 
lettura della sua evoluzione urbana nel tem-
po lungo, alla struttura degli edifici religiosi e 
civili, al sistema della viabilità e del verde, e 
alla mappatura complessiva degli interven-
ti PNRR. Queste tavole sono concepite come 
strumenti di orientamento e di contestua-
lizzazione: restituiscono la forma del bor-
go come esito di una lunga durata storica e 
collocano gli interventi all’interno di questa 
struttura, rendendo leggibili le relazioni tra le 
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MAPPE TEMATICHE DEL BORGO
CESI E TERNI

TERNI

1

2

3

La tavola restituisce il rapporto territoria-
le tra il borgo di Cesi e la città di Terni, 
mostrando la posizione di Cesi rispetto 
al fondovalle e al sistema insediativo del-
la conca ternana. La conca si configu-
ra come un ambito policentrico, in cui la 
città e i borghi circostanti hanno definito 
nel tempo relazioni complementari lega-
te alla morfologia della valle: il fondoval-
le occupato dal tessuto urbano di Terni, 
i borghi disposti lungo le pendici collinari 
in posizione elevata e panoramica, le pievi 
rurali e i nuclei sparsi nelle aree agricole. 
Cesi, insediamento di pendio adagiato alle 
pendici del Monte Eolo a 437 m s.l.m., ha 
mantenuto nei secoli una propria centra-
lità, riconoscibile già in epoca medievale 
come capoluogo delle Terre Arnolfe, ful-
cro amministrativo e simbolico di un siste-
ma di castellati diffusi lungo i crinali cir-
costanti. Tale ruolo si è progressivamente 
eroso nel corso dei secoli: alle tensioni 
giurisdizionali con Terni, risolte nel 1502 
con l’assegnazione di Cesi al controllo 
pontificio, è seguito in età contempora-
nea un processo di industrializzazione 
della città che ha spostato il baricentro 
funzionale della conca verso il fondo-
valle, marginalizzando i borghi collinari. 
La distanza tra Cesi e il centro di Terni (130 
m s.l.m.) è di circa 10 km, con un dislivello 
di oltre 300 metri. Questa condizione – vi-
cinanza in termini di percorso, ma marcata 
distanza altimetrica – contribuisce a spie-
gare la debole integrazione del borgo nei 
flussi quotidiani della conca: Cesi resta 
un insediamento periferico, scarsamente 
frequentato nonostante la prossimità geo-
grafica al centro urbano.

TAV.01 Elaborazione grafica dell’autrice su base cartografica CTR Regione Umbria.



EVOLUZIONE URBANA E TERRITORIALE

DAL XI AL XIII SEC.
DAL XIV AL XVI SEC.

DAL XVII AL XVIII SEC.
DAL XIX AL XX SEC.

SUCCESSIVI AL XXI SEC.
PRIVI DI DATAZIONE

TAV.02 Base cartografica catastale (Catasto, Comune di Terni – foglio di Cesi). Dati cronologici desunti da: Arch. Marco Lucci, analisi storico-urbana per il progetto 
“Porta dell’Umbria e delle meraviglie”, Comune di Terni, 2020.  
Elaborazione grafica dell’autrice.



PALAZZI,  CHIESE ED EDIFICI ANNESSI

3

4 5
6

7

89

10

12

13
14

11

1
2

1  CHIESA SANT’ONOFRIO
2 EX CONVENTO SANT’ONOFRIO - 
SUCCESSIVAMENTE COLONIA MON-
TANA
3 PALAZZO SPADA -  
CONTI VALENTINI
4 CHIESA DI SANT’AGNESE
5 EX CONVENTO MADRE FRANCESCA 
PETICCA
6 PALAZZO STOCCHI
7 PALAZZO CONTELORI
8 PALAZZO COMUNALE CONTELORI
9 EX CHIESA DI SAN MICHELE  
ARCANGELO
10 CHIESA DI SANTA MARIA ASSUNTA
11 EX CHIESA SANT’ANDREA -  
SUCCESSIVAMENTE TEATRO
12 PALAZZO CITTADINI - CESI
13 CHIESA DI SANTA CATERINA
14 PALAZZO PRESSIO ORA EUSTACHI

PALAZZI

CHIESE

EDIFICI ANNESSI

TAV.03 Base cartografica catastale (Catasto, Comune di Terni – foglio di Cesi). Identificazione degli edifici religiosi e civili su base iconografica e ricognizione 
diretta.  
Elaborazione dell’autrice.



INTERVENTI PNRR “CESI,  PORTA DELL’UMBRIA E DELLE MERAVIGLIE”

A

B

E

C
D

F

G H

I

A  EX CONVENTO SANT’ONOFRIO
INTERVENTI NEL BORGO

INTERVENTI SUL TERRITORIO

B EX CONVENTO MADRE  
FRANCESCA PETICCA
C PALAZZO STOCCHI

D PALAZZO CONTELORI
E RIQUALIFICAZIONE DEL BORGO - 

INTERVENTO 2
F SALA MUSEO EX CINEMA  

PARROCCHIALE
G RIQUALIFICAZIONE DEL BORGO - 

INTERVENTO 1
H EX TEATRO CHIESA  

DI SANT’ANDREA

I PARCHEGGIO SOTTOSTANTE IL  
BORGO

LE TORRI E LE MURA MEDIEVALI
OSSERVATORIO ASTRONOMICO “P. 

BELLELLI”
EX TIRO A VOLO

EX CAMPO DA CALCIO

STRADA SANT’ERASMO

RETE SENTIERISTICA, PERCORSO 
MBT, ARRAMPICATA E  

PISTA PARAPENDIO

TAV.04 Base cartografica catastale (Catasto, Comune di Terni – foglio di Cesi). Interventi PNRR desunti da: Comune di Terni, Porta dell’Umbria e delle meraviglie – 
elenco interventi, www.cesiportadellumbria.it/tutti-gli-interventi (consultato: giugno 2026).  
Elaborazione dell’autrice.



PIANO TERRA  
STATO DI FATTO 

SALA CONFERENZE PALCO

TAV.05 Stato di fatto – Ex Teatro Sant’Andrea
Progetto esecutivo RTP: G.G.E. Srl – Geol. G. Abagnale – Arch. C. Picca – DUCK Lab Srl, Dicembre 2024 
Elaborazione dell’autrice.

EX TEATRO SANT’ANDREA



PIANO TERRA  
STATO DI PROGETTO  

TAV.06  Stato di progetto – Ex Teatro Sant’Andrea 
Progetto esecutivo RTP: G.G.E. Srl – Geol. G. Abagnale – Arch. C. Picca – DUCK Lab Srl, Dicembre 2024 
Elaborazione dell’autrice.

SALA CONFERENZE PALCO

RIPOSTIGLIO

PIATTAFORMA
ELEVATRICE

MONTASCALE

Nella fase anteceden-
te all’intervento, il com-
plesso presentava una 
condizione di sottoutiliz-
zo e progressivo degra-
do funzionale, con spazi 
interni non adeguati alle 
normative vigenti e privi 
dei requisiti minimi di ac-
cessibilità e comfort. Pur 
non evidenziando critici-
tà strutturali tali da com-
prometterne la stabilità, 
l’edificio risultava di fatto 
escluso dall’uso pubbli-
co, perdendo la propria 
funzione di spazio ci-
vico attivo. Il progetto 
prevede principalmente 
interventi mirati all’ade-
guamento dell’edificio ai 
requisiti di accessibilità 
per persone con disabili-
tà e all’inserimento di di-
spositivi finalizzati al mi-
glioramento del comfort 
acustico. La conforma-
zione spaziale e l’orga-
nizzazione distributiva 
dell’edificio non risultano 
oggetto di modifiche so-
stanziali.



PIANO INTERRATO
STATO DI FATTO 

WC

WC

TAV.07 Stato di fatto – Ex Teatro Sant’Andrea
Progetto esecutivo RTP: G.G.E. Srl – Geol. G. Abagnale – Arch. C. Picca – DUCK Lab Srl, Dicembre 2024 
Elaborazione dell’autrice.



PIANO INTERRATO
STATO DI PROGETTO  

WC

WC
DISABILI

TAV.08 Stato di progetto – Ex Teatro Sant’Andrea 
Progetto esecutivo RTP: G.G.E. Srl – Geol. G. Abagnale – Arch. C. Picca – DUCK Lab Srl, Dicembre 2024 
Elaborazione dell’autrice.

Foto Ante operam
Fonte: Comune di Terni, 2022.



Terrazzo

TAV.09 Stato di fatto – Ex Convento Madre Francesca Peticca 
Progetto di fattibilità tecnico ed economica: RTP Arch. Elio Conte, Archeologo Lester Lonardo, Geol. Francesco Munafò, Ing. Giuseppe Illiano, Dott. Francesco Lecis,  
Luglio 2024. Elaborazione dell’autrice

EX CONVENTO MADRE FRANCESCA PETICCA
PIANO SECONDO INTERRATO
STATO DI FATTO 



Terrazzo

Foto Avvio lavori.
Fonte: Comune di Terni, 2025.
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ANTIBAGNO

CORRIDOIO

VANO
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AREA
DEGUSTAZIONE

TERRAZZO

PIANO SECONDO INTERRATO
STATO DI PROGETTO

TAV.10 Stato di progetto – Ex Convento Madre Francesca Peticca 
Progetto di fattibilità tecnico ed economica: RTP Arch. Elio Conte, Archeologo Lester Lonardo, Geol. Francesco Munafò, Ing. Giuseppe Illiano, Dott. Francesco Lecis,  
Luglio 2024. Elaborazione dell’autrice
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PIANO PRIMO INTERRATO
STATO DI FATTO 

TAV.11 Stato di fatto – Ex Convento Madre Francesca Peticca 
Progetto di fattibilità tecnico ed economica: RTP Arch. Elio Conte, Archeologo Lester Lonardo, Geol. Francesco Munafò, Ing. Giuseppe Illiano, Dott. Francesco Lecis,  
Luglio 2024. Elaborazione dell’autrice



Foto Avvio lavori.
Fonte: Comune di Terni, 2025.



SALA DA
PRANZO

DISIMPEGNO

ANTIBAGNO

WC
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VANO
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PIANO PRIMO INTERRATO
STATO DI PROGETTO

TAV.12 Stato di progetto – Ex Convento Madre Francesca Peticca 
Progetto di fattibilità tecnico ed economica: RTP Arch. Elio Conte, Archeologo Lester Lonardo, Geol. Francesco Munafò, Ing. Giuseppe Illiano, Dott. Francesco Lecis,  
Luglio 2024. Elaborazione dell’autrice



SALA DA
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RESIDENZE ARTISTICHE



PIANO TERRA
STATO DI FATTO 

VANO SCALA

AREA NON OGGETTO DI
INTERVENTO

TAV.13 Stato di fatto – Ex Convento Madre Francesca Peticca 
Progetto di fattibilità tecnico ed economica: RTP Arch. Elio Conte, Archeologo Lester Lonardo, Geol. Francesco Munafò, Ing. Giuseppe Illiano, Dott. Francesco Lecis,  
Luglio 2024. Elaborazione dell’autrice



VANO SCALA

AREA NON OGGETTO DI
INTERVENTO

Il Convento Madre Francesca Peticca costituisce uno dei complessi edilizi di maggiore rilevanza storica e dimensiona-
le all’interno del borgo di Cesi. Fondato nel XVI secolo e ampliato nel corso del Seicento, il complesso ha svolto per secoli un ruolo centra-
le nella vita della comunità locale, configurandosi come presidio educativo e assistenziale. Alla funzione originaria di clausura si sono infatti sovrappo-
sti, nel tempo, usi civili, orfanotrofio e successivamente istituto scolastico, che ne hanno garantito una continuità d’uso fino alla seconda metà del Novecento. 



PIANO TERRA
STATO DI PROGETTO 
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WC
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WC
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WC

UFFICI
UFFICI
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OPEN SPACE
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CAMERA

RIP.
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CAMERA
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CAMERA
AREA RELAX

CORRIDOIO

AREA GIOCHI

AREA NON OGGETTO DI
INTERVENTO

TAV.14 Stato di progetto – Ex Convento Madre Francesca Peticca 
Progetto di fattibilità tecnico ed economica: RTP Arch. Elio Conte, Archeologo Lester Lonardo, Geol. Francesco Munafò, Ing. Giuseppe Illiano, Dott. Francesco Lecis,  
Luglio 2024. Elaborazione dell’autrice
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PIANO PRIMO - SECONDO
STATO DI FATTO 

TERRAZZO

CORTILE ESTERNO

AREA NON OGGETTO DI
INTERVENTO

TAV.15 Stato di fatto – Ex Convento Madre Francesca Peticca 
Progetto di fattibilità tecnico ed economica: RTP Arch. Elio Conte, Archeologo Lester Lonardo, Geol. Francesco Munafò, Ing. Giuseppe Illiano, Dott. Francesco Lecis,  
Luglio 2024. Elaborazione dell’autrice



TERRAZZO

CORTILE ESTERNO

AREA NON OGGETTO DI
INTERVENTO

Nella fase antecedente all’avvio degli interventi di recupero, l’edificio evidenziava una condizione di degra-
do diffuso, riconducibile a fenomeni di obsolescenza funzionale, sottoutilizzo e difficoltà di gestione di spazi ampi e complessi.  
L’assenza di una funzione attiva e di una strategia di rifunzionalizzazione aveva innescato un progressivo proces-
so di marginalizzazione, con la perdita del ruolo storico dell’edificio come infrastruttura comunitaria e riferimento identitario per il borgo. 
In tale condizione, l’ex convento si presentava come un grande contenitore dismesso, fisicamente presen-
te ma funzionalmente estraneo alla vita quotidiana di Cesi, esposto al rischio di un ulteriore declino e alla definitiva perdita di rilevanza sociale. 
 
L’intervento di rifunzionalizzazione promosso nell’ambito del PNRR assume il Convento Madre Francesca Peticca come dispositivo strategi-
co per la riattivazione del borgo, reinterpretandone la storica vocazione comunitaria alla luce di modelli contemporanei di abitare e di vivere collettivo. 
Il progetto concentra all’interno del complesso un programma articolato e fortemente eterogeneo, che comprende residen-
ze artistiche, spazi per la produzione culturale, ambienti di co-working e co-living, una residenza sociale per anziani, oltre a funzio-
ni legate alla valorizzazione del patrimonio naturale e delle tradizioni locali, configurando l’edificio come laboratorio sociale e culturale multifunzionale. 
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PIANO PRIMO - SECONDO
STATO DI PROGETTO 

TAV.16 Stato di progetto – Ex Convento Madre Francesca Peticca 
Progetto di fattibilità tecnico ed economica: RTP Arch. Elio Conte, Archeologo Lester Lonardo, Geol. Francesco Munafò, Ing. Giuseppe Illiano, Dott. Francesco Lecis,  
Luglio 2024. Elaborazione dell’autrice.
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Sotto il profilo metodologico, l’intervento è guidato dai criteri di sostenibilità ambientale e dal principio DNSH, inteso sia come riduzione degli impatti sull’e-
dificio storico sia come occasione di integrazione tra tutela del patrimonio e sperimentazione di pratiche innovative sul piano sociale ed energetico. La strate-
gia progettuale mira così a garantire una nuova forma di abitabilità continuativa, in grado di assicurare manutenzione, presidio e uso costante del complesso. 
 
Dal punto di vista architettonico, l’elaborazione progettuale appare prevalentemente orientata all’adeguamento funzionale degli spazi esistenti e all’aggiornamento 
impiantistico, senza sviluppare un’articolazione spaziale e tipologica pienamente proporzionale alla complessità del programma insediato. Lo scarto tra l’ampiezza 
della visione programmatica e la misura della trasformazione architettonica costituisce un nodo critico rilevante, che rimanda alle condizioni procedurali, temporali ed 
economiche entro cui il progetto è stato chiamato a operare, e che tendono a comprimere il ruolo sperimentale del progetto architettonico nei processi di rigenerazione 
pubblica dei borghi.
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EX CONVENTO SANT’ONOFRIO
PIANO TERRA
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L’ex Convento di Sant’O-
nofrio si colloca in posi-
zione isolata rispetto al 
nucleo compatto del bor-
go di Cesi, in un contesto 
paesaggistico di eleva-
to valore ambientale, sui 
versanti dei Monti Marta-
ni e in area sottoposta a 
vincolo paesaggistico. La 
sua relazione diretta con 
il sistema naturale circo-
stante ne hanno storica-
mente definito il caratte-
re, rendendolo un luogo 
di ritiro, accoglienza e 
temporaneità dell’abitare. 
 
Nel corso del tempo, il 
complesso ha conosciuto 
usi differenti, mantenendo 
tuttavia una vocazione ri-
cettiva e assistenziale: da 
eremo a colonia montana, 
l’edificio ha sempre ospi-
tato forme di permanenza 
temporanea. Nella fase 
antecedente all’interven-
to, Sant’Onofrio si presen-
tava in condizioni di pro-
gressivo abbandono, con 
spazi sottoutilizzati e una 
generale perdita di ruolo 
funzionale.
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L’intervento prevede la 
realizzazione di tre allog-
gi destinati a residenze 
artistiche e a permanen-
ze di breve e medio pe-
riodo, capaci di garantire 
una presenza abitativa 
continuativa e, al con-
tempo, una manutenzio-
ne costante dell’edificio. 
 
Dal punto di vista pro-
gettuale, l’operazione si 
caratterizza per un ap-
proccio misurato alla tra-
sformazione del costru-
ito storico: gli interventi 
materiali risultano limi-
tati al consolidamento e 
all’adeguamento fun-
zionale degli spazi esi-
stenti, senza alterazioni 
significative dell’impian-
to architettonico origi-
nario. L’aspetto centrale 
del progetto non risiede 
dunque nella quantità 
delle modifiche fisiche, 
ma nella ridefinizione 
del programma d’uso, 
che reinterpreta in chia-
ve contemporanea una 
vocazione storicamente 
legata all’accoglienza.
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