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Accessibilità e prossimità dei centri storici minori:  
progetti per il recupero, riuso e valorizzazione del patrimonio 

materiale e immateriale del centro storico di Sermoneta 
 
 

Piero Casacchia 
Università degli Studi Roma Tre 

Dipartimento di Architettura 
piero.casacchia@uniroma3.it 

 
 
 
Abstract 
Il presente contributo intende indagare il ruolo attuale dei centri storici minori mettendo in evidenza come la questione 
dell’accessibilità sia cruciale per avviare processi di rivitalizzazione di questi luoghi. L’accessibilità può rappresentare 
infatti un’occasione di sviluppo e una risorsa per contrastare fenomeni di degrado e spopolamento incentivando 
processi di crescita sociale ed economica fondati sul recupero della dimensione antropica da sempre alla base della 
natura morfologica di questi luoghi. L’obiettivo è dunque la ricerca di una nuova definizione di accessibilità in linea 
con il pensiero contemporaneo che sta dedicando grande attenzione al tema con esiti decisivi quanto a nuovi approcci 
e risultati nei processi di ripensamento degli spazi urbani dei centri storici minori. Un’accessibilità culturale, oltre una 
dimensione prettamente normativa, che riesca a tenere insieme il territorio, il linguaggio architettonico e 
infrastrutturale, il paesaggio e la partecipazione sociale riferendosi allo spazio urbano storico come ad un luogo di 
produzione di nuovi significati da declinare al presente. Partendo dal caso studio del centro storico di Sermoneta viene 
presentato uno studio, frutto della collaborazione tra università, amministrazione locale ed associazioni attive sul 
territorio, sulla valorizzazione, recupero e riuso del patrimonio materiale e immateriale.  
 
Parole chiave: heritage, accessibility, identity 

 
 
Contro la cristallizzazione dei centri storici minori 
Negli ultimi anni le politiche di pianificazione dei centri storici minori sono state contraddistinte da una 
cultura patrimonializzante delle caratteristiche ambientali, architettoniche e paesaggistiche. Ciò ha portato a 
considerare questi spazi come semplici depositari di risorse, anziché riconoscerli come spazi urbani concreti 
il cui valore è legato alla capacità progettuale e produttiva locale. Spesso la valorizzazione e lo sviluppo locale 
sono stati infatti interpretati unicamente come processi di promozione turistica delle proprietà materiali e 
immateriali del patrimonio (Dal Pozzolo, 2018). Seguendo un approccio standardizzato basato sull'analisi 
delle potenzialità e delle debolezze1 queste aree risultano esposte ad un rischio significativo. Il rischio di 
uniformare a livello nazionale i temi della valorizzazione e della conservazione del patrimonio in aderenza 
ai canoni figurativi dell’Italia dei borghi (De Rossi, Mascino, 2018: 499-536) e del paesaggio inteso come 
istanza estetica e non come il prodotto di conflittualità e attività antropiche. Il problema è che, così facendo, 
allo stato attuale ancora non si riescono a cogliere le opportunità locali di sviluppo abitativo e produttivo e 
si trascurano le questioni relative alla centralità del rapporto tra abitante e ambiente.  
Per contrastare i fenomeni sopracitati è pertanto importante comprendere come questi luoghi possano 
offrire modalità di sviluppo differenti dalle traiettorie modernizzanti dei grandi poli urbani ed è perciò 
fondamentale che i progetti di recupero e valorizzazione ne riconoscano le potenzialità coevolutive e 
adattive. È necessario adottare una progettazione che si integri con i processi di rigenerazione locale tenendo 
insieme architettura, infrastruttura, ambiente e scienze sociali con l’obiettivo di costruire una visione 
contemporanea del rivivere queste aree partendo dall’uso quotidiano degli spazi pubblici. In riferimento al 
processo materiale di trasformazione degli spazi pubblici è chiaro che bisognerebbe fare delle riflessioni 
aggiuntive sul rapporto tra istanze conservative e volontà progettuali ma, nel rispetto dei caratteri identitari 
del costruito storico, la manipolazione e l’ibridazione di questi spazi possono esser consentite se in grado di 
portare a rinnovate modalità di presa in cura del luogo.  
Ciò porta all’ultima considerazione che si vuole condividere in questa premessa. È vero, oggi è ancora 
complesso comprendere quale sia il progetto da mettere in atto perché non rientra in una categorizzazione 
ben definita e segue sfumature troppo legate alle diversità locali che rendono molto complessa la costruzione 

 
1 Si fa riferimento al modello della SWOT Analysis sul patrimonio culturale. 
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di una metodologia progettuale esportabile. Non si ha invece difficoltà ad indicare coloro che possono 
contribuire al successo di questa rinnovata visione progettuale: le comunità che vivono questi centri. 
Comunità rappresentate da gruppi di cittadini, dalle associazioni, dalle cooperative, da giovani che credono 
nelle opportunità e nelle risorse del territorio e da tutti coloro che abitando questi luoghi contribuiscono alla 
conformazione del patrimonio immateriale. Abitanti che non vivono l’idillio iconografico e figurativo del 
borgo in campagna ma subiscono invece le cause di una mancanza di accessibilità e di un isolamento dato 
da un lungo degrado economico, sociale e culturale (Teti, 2022: 73-80). Partire dalle comunità è pertanto 
fondamentale perché sono proprio gli abitanti gli unici in grado di prendersi cura quotidianamente di questi 
spazi e di contribuire alla costruzione del patrimonio culturale di domani.  
 
Accessibilità dei centri storici minori come dimensione geografica e culturale 
Il tema dell’accessibilità dei centri storici minori è un tema di fondamentale importanza soprattutto se si 
considera che questi centri costituiscono la struttura principale dell’intero territorio nazionale. Essi 
rappresentano un patrimonio urbano, storico e culturale enorme, un patrimonio che attualmente abbiamo 
difficoltà ad associare ad una visione contemporanea dell’abitare. Infatti, circa la metà dei centri storici vive 
condizioni di forte degrado e non raramente di spopolamento demografico dovute tanto a ragioni 
economiche e morfologiche quanto ad una serie di marginalità legate all’assenza di un rinnovamento della 
dimensione antropica. Si tratta di contesti molto particolari, caratterizzati da una trama urbana che si è 
sviluppata nel corso dei secoli secondo principi di contiguità e prossimità. Una trama serrata, descritta da 
case addossate l’una all’altra, strade anguste e tortuose, odori, colori e sapori legati all’economia mercantile 
e artigianale. Luoghi di contatto, di scambio di merci ma anche di informazioni. Spazi di condivisione di 
tempo ed esperienza che attualmente sembrano aver perso la capacità di stimolare le relazioni tra persone e 
contesto, fra le persone stesse e soprattutto tra le persone e le conoscenze di cui questi luoghi risultano 
intrisi. Ad oggi questi rapporti sembrano venir meno a causa di una serie di fattori economici, tecnologici e 
spaziali legati alla presenza di una cultura unitaria che necessita di nuovi servizi e rimette di fatto in gioco il 
legame spazio urbano-funzione strutturante della morfologia di questi luoghi. Una cultura calata dall’alto 
che non tiene conto delle molteplici identità ed espressioni locali che hanno da sempre contribuito tramite 
il linguaggio del costruito storico e le caratteristiche del paesaggio a costituire l’essenza materiale e 
immateriale di questi centri. 
Per quale motivo la questione dell’accessibilità può dunque diventare essenziale nel ripensamento dei 
processi di valorizzazione e recupero dei centri storici minori? Per rispondere a questa domanda bisogna 
fare una precisazione sul concetto stesso di accessibilità che, in questo contributo, viene declinata come 
dimensione geografica2 e culturale, oltre un significato prettamente normativo legato al superamento di 
barriere fisiche, sociali e digitali. Nella concezione geografica l’accessibilità rappresenta la possibilità di poter 
raggiungere punti precisi del territorio soddisfacendo una domanda di mobilità e di materia urbana 
condensata in luoghi che la collettività mette a disposizione di ogni fruitore. Declinata in contesti come 
quelli dei centri storici minori, tuttavia, l’accessibilità acquisisce una dimensione più profonda, una 
dimensione culturale perché garante della fruizione del sistema di conoscenze da sempre connaturato con 
la morfologia di questi luoghi.  
Un sistema di conoscenze, alternativo a quello dei grandi polarizzatori urbani, che deriva dall’insieme di 
principi di aggregazione sociale ed economica del passato per cui oggi si riescono ad apprezzare questi centri, 
oltre l’immaginario iconografico, respirandone gli echi lontani di memorie, di fatiche, di rapporti, di lavoro 
e di produzione che attualmente non sembrano più esistere a favore di una visione forzatamente museale e 
conservativa. L’accessibilità diventa quindi fondamentale nei processi di recupero e valorizzazione di questi 
luoghi perché rappresenta lo strumento trasversale per garantire la fruizione culturale in stretta relazione 
con le funzioni3, con i servizi e con i flussi delle diverse categorie di popolazione che insistono o potranno 

 
2 Il tema assume contenuti e implicazioni diverse a seconda della scala alla quale viene indagato. Al diminuire della scala territoriale 
il quadro di riferimento diventa più complesso per cui fattori storici, economici e politici acquistano rilievo crescente. Lo spunto 
parte dal modello del geografo tedesco Walter Christaller per cui ogni territorio prevede una ordinata disposizione di località centrali 
in cui la distanza reciproca è determinata dalla possibilità di essere raggiunta da un consumatore, cioè dal grado di accessibilità. La 
tematica è stata ripresa da Adalberto Vallega che definisce l’accessibilità come un elemento che condiziona l’estensione di una area 
di gravitazione e influenza (Vallega, 1978: 90-92). Vallega propone inoltre una classificazione dei fattori da cui dipende l’accessibilità. 
Questi sarebbero di tre ordini: il sito (la struttura geologica, morfologica, le condizioni topografiche e metereologiche), il quadro di 
riferimento (l’organizzazione territoriale e infrastrutturale) e la situazione (lo stato delle relazioni tra le varie aree territoriali).  
3 Il tema del rapporto tra funzioni e accessibilità non può essere ignorato. In tal senso l’accessibilità si giustifica come capacità di 
indirizzarsi verso l’utilizzazione di alcune funzioni. In altre parole, esiste la necessità di rendere in grado alcune entità (non 
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insistere sul territorio. Risulta essere inoltre fondamentale per comprendere la ricchezza e il valore degli 
spazi di contatto (Choay, 2004) dei centri storici, spazi che devono tornare a stimolare le relazioni tra le 
persone e il contesto per recuperare quel principio di prossimità costruito sulla dimensione antropica alla 
base della storia di questi luoghi e unica speranza per il loro futuro.  
 
Centri storici minori, nati per essere morfologicamente inaccessibili? 
Come possono essere, pertanto, declinati questi ragionamenti in contesti che, come i centri storici minori, 
nascono per ragioni funzionali, militari e topografiche, per essere morfologicamente inaccessibili? La 
questione è complessa ma è possibile rispondervi solo associando lo sviluppo del tema dell’accessibilità ad 
un rinnovato uso dell’ambiente costruito e del paesaggio intesi come artefatti in continua mutazione 
cercando di coinvolgere attivamente le comunità locali nei processi di tutela e recupero del patrimonio 
(Germanà, 2021: 20-32). In questo senso lo studio dell’accessibilità può rivelarsi essenziale per conferire 
concretezza al progetto urbano se affrontato all’interno di una visione progettuale, strategica e gestionale, 
che indaga gli insediamenti urbani con un approccio multidimensionale, multiscalare e diacronico, nella 
coscienza che i comportamenti umani e le qualità dell’ambiente costruito si rispecchiano e influenzano a 
vicenda. È chiaro che le scelte progettuali relative al miglioramento della fruizione in un contesto storico 
dovranno passare sempre attraverso la valutazione dell’esistente. Infatti, partire dall’analisi del costruito e 
del contesto diventa fondamentale per emancipare il significato di accessibilità da una logica assistenzialistica 
pervenendo ad una visione che sia effettivamente coerente con il luogo. Questo passaggio risulta essere 
essenziale per riuscire a determinare soluzioni urbane rispettose delle qualità espresse dal patrimonio 
materiale, in linea con i vincoli di tutela, ma soprattutto in grado di rispondere ai bisogni essenziali della 
comunità. 
 
Il caso studio di Sermoneta: accessibilità territoriale e del centro storico 
Le considerazioni finora avanzate fanno parte di una riflessione generale su quello che sul piano teorico ed 
operativo concerne il recupero dei centri storici minori in Italia. Di seguito viene preso un esempio concreto, 
il caso del centro storico di Sermoneta, in provincia di Latina, in cui alcuni elementi finora considerati 
possono essere presi come esempio di applicazione dei principi sopra richiamati.  
A pochi chilometri dalla via Appia, l’incantevole nucleo antico di Sermoneta sorge su un balcone naturale 
di origine calcarea che domina la pianura pontina (Floriani Mariano, 1972: 143-164). Il tessuto edilizio del 
centro storico, raccolto all’interno di solide mura, conserva l’inconfondibile impronta urbanistica medievale 
con un tessuto urbano costituito da case in pietra sul quale incombe la possente mole del Castello Caetani 
(figura 1). Nel corso degli ultimi anni il centro storico, in controtendenza rispetto al territorio comunale4, ha 
subito un crescente processo di spopolamento e conta attualmente poco meno di mille abitanti, circa un 
decimo della popolazione residente nel comune. Infatti, solo una piccola parte dei sermonetani risiede nel 
capoluogo comunale. La maggior parte della comunità si distribuisce nelle espansioni moderne in pianura: 
in un gran numero di case sparse e nelle località di Bivio di Doganella, Carrara, Doganella, Monticchio e 
Sermoneta Scalo5. Ad oggi quindi il centro storico è in larga parte isolato e funziona soprattutto come grande 
catalizzatore turistico nei giorni festivi grazie alla presenza del Castello e dei vicini giardini di Ninfa. Le 
persone che vivevano tra gli splendidi vicoli del centro storico abitano in pianura prediligendo condizioni 
di vita più agevoli legate alla qualità abitativa, alla presenza di servizi, di parcheggi e collegamenti, di 
opportunità lavorative e di spazi pubblici più funzionali alle esigenze di vita quotidiana. Le motivazioni alla 
base di questo cambiamento sono numerose e sono legate sicuramente al decentramento, durante la seconda 
metà del Novecento, delle grandi attività produttive in pianura e all’attuale perdita delle condizioni abilitanti 
di natura sociale, economica e culturale che hanno caratterizzato per secoli la vita dei sermonetani all’interno 
delle mura medievali.  Ad oggi il centro storico di Sermoneta con la propria forma urbana e conformazione 
medievale risulta difficilmente accessibile e la mancanza di connessioni, non solamente materiali, con le 
attività a valle influisce negativamente sulle possibilità abitative del centro e di conseguenza sulla comunità 
e sull’identità del luogo. La necessità è quindi quella di costruire nuove connessioni tra la dimensione antica 

 
necessariamente degli individui ma anche delle attività) di accedere allo svolgimento di alcune funzioni. Si distinguono almeno due 
tipi di funzioni: funzioni interne rivolte agli abitanti (definite da Gunnar Alexandersson come “city serving production”) e funzioni 
esterne, cioè le attività che giustificano l’esistenza e lo sviluppo di una forma urbana caratterizzata da una sua area di influenza.  
4 Ciò si evince dall’elaborazione di dati di fonte ISTAT (cfr.demo.istat.it) 
5 Queste sono le località maggiori. Nel 2021, il comune era costituito da 23 località abitate (più una serie di case sparse) per un totale 
di 44 sezioni di censimento. 
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e l’espansione moderna lavorando proprio sul tema dell’accessibilità e della prossimità intese come modalità 
di relazione con il luogo. 
 

 

Figura 1 | L’assetto morfologico di Sermoneta: il tessuto medievale, il castello, la pianura pontina ed il sistema dei Monti Lepini. 
Fonte: elaborazione fotografica con drone ad opera di Marco Canciani e Giuseppe Fioravanti. 

 
Per questo motivo, in collaborazione con l’amministrazione comunale, alcune associazioni locali ed una 
scuola secondaria di primo grado, si sta lavorando sul tema dell’accessibilità del centro storico fornendo le 
basi analitiche per strutturare in futuro una strategia progettuale a scala comunale e territoriale che possa 
portare alla produzione di soluzioni coerenti con i caratteri identitari del patrimonio costruito. Per fare ciò, 
allo stato attuale, risultano essere fondamentali l’analisi del sistema della mobilità (figura 2), dello stato 
qualitativo dei percorsi e degli spazi pubblici, della localizzazione dei servizi essenziali, delle risorse locali, 
dell’organizzazione produttiva, dell’andamento demografico e, in ultima istanza, della domanda e dell’offerta 
turistica.  
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Figura 2 | Il sistema infrastrutturale del comune di Sermoneta. 
Fonte: elaborazione dell’autore. 

 
Si sta pertanto strutturando un piano dell’accessibilità che raccoglie queste analisi e una serie di elaborati 
(figura 3) dove viene valutata la qualità della domanda abitativa in rapporto ai servizi e alle relative attività 
dislocate nel centro storico e dove vengono indicate in maniera chiara eventuali criticità sulle quali 
intervenire (associando la posizione con la descrizione, il rilievo e la fotografia). Tali analisi vengono raccolte 
all’interno di un database digitale Gis-based che potrà essere facilmente consultato, rielaborato e organizzato 
dagli uffici comunali in modo tale da poter verificare e aggiornare le varie fasi di realizzazione degli 
interventi. Si tratta di un passaggio fondamentale per presentare una serie di soluzioni tipo alle quali il 
progetto può ispirarsi comprendendo come uno stesso tipo di criticità possa portare a differenti soluzioni 
in relazione alla conformazione dello spazio e alle caratteristiche morfologiche e architettoniche del luogo. 
In conclusione, ci si augura di porre le basi per sensibilizzare in maniera concreta la comunità e 
l’amministrazione locale sul tema dell’accessibilità intesa non come una finalità o come un prodotto (Lauria, 
2012) ma piuttosto come processo deduttivo per conoscere, comprendere, giudicare, intervenire e di 
conseguenza migliorare il proprio ambiente.  
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Figura 3 | Il centro storico di Sermoneta: studio dei pieni e dei vuoti urbani. 
Fonte: elaborazione dell’autore. 
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