The new building cycle

The immense stock collected in the recent building cycles in our country has
threatened to become a restriction and brake for the development, rather than
an added value and opportunity. The perception of this situation, both by
academic specialists and operators, has grown during the recent system crisis
that we have been through and from which, at least in our country, a reliable

way out has not yet been found.

The most accredited analysts and scholars are inclined to attribute this crisis,
in addition to the exasperated process of valorisation of the financial aspects
in the building industry, which caused the first “real-estate bubble” at the
origin of the global crisis of 2008, to the “growth without quality” in the
decades of an uninterrupted construction boom. As we know, a role that was
both crucial and technologically marginal in the national development model
was conferred to the building industry - a role that was, moreover, strongly
assumed by the sector - starting from the period of post-war Reconstruction:
a high moment of social and cultural experimentation, which in that phase
gave answers to the great migrations from the countryside to the city, but also
gave the final go-ahead to the development of the “city soup” (citation from
Calvino) in the urban and rural suburbs of the country. Now, that enormous
accumulation which has multiplied over and over again in little more than
half a century the building stock made available by the settlement process of

all the previous centuries, presents its bill.

All, and all together, the main unresolved nodes of contemporary development
seem to be concentrated in and on the national building and infrastructural
heritage:

* the faith in the indestructible durability and reliability of reinforced
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L’immenso  stock accumulato  nei
differenti cicli edilizi recenti del
Paese ha minacciato di trasformarsi
in un vincolo e un freno allo sviluppo,
piuttosto che costituire un valore
aggiunto e  un’opportunita. La
percezione di questo stato di cose, sia
da parte degli specialisti accademici
che degli operatori, é cresciuta nel
corso della recente crisi di sistema
che abbiamo attraversato e dalla
quale, almeno nel nostro Paese, non
sembra ancora alle viste un affidabile
percorso di uscita.

Analisti e studiosi tra i piu accreditati
tendono ad  addebitare  questa
crisi, oltre che alla esasperata
finanziarizzazione dell’edilizia, causa
prima della  “bolla  immobiliare”
all’origine della crisi globale del
2008, alla “crescita senza qualita”
nei decenni di un ininterrotto boom
della costruzioni. Come sappiamo,
all’edilizia  fu affidato  un ruolo
insieme cruciale ma tecnologicamente
marginale nel modello di sviluppo
nazionale — un ruolo peraltro
fortemente introiettato dal settore — a
partire dal periodo della Ricostruzione
postbellica: un momento alto di
sperimentazione sociale e culturale,
che in quella fase ha dato risposte alle
grandi migrazioni dalle campagne alle
citta, ma ha anche dato il via libera
definitivo allo sviluppo della “zuppa
di citta” (di calviniana memoria) nelle
periferie urbane e rurali del Paese.
Adesso, quell’enorme accumulazione
che ha moltiplicato pit e piu volte
in poco piu di mezzo secolo lo stock
edilizio reso disponibile dal palinsesto
insediativo di tutti i secoli precedenti,
presenta il conto.

Tutti, e tutti insieme, i principali nodi
irrisolti dello sviluppo contemporaneo
sembrano concentrarsi nel e sul
patrimonio edilizio e infrastrutturale
nazionale:

e la fede nell’indistruttibile
durabilita e affidabilita  del
cemento armato é stata molto di
recente compromessa in modo
presumibilmente definitivo;

e siamo ormai certi che a quel
patrimonio va fatta  risalire
la  maggior responsabilita in
assoluto tra tutti i fattori che
concorrono ad alimentare le
emissioni climalteranti;

e abbiamo verificato che quel
modo di costruire non solo non



concrete has been very recently compromised in a presumably definitive
way;

* we are now certain that, among all the factors that contribute to fuelling
climate-changing emissions, the greatest absolute responsibility must be
attributed to that heritage;

* we have verified that this way of building not only has not increased safety
and stability in a territory mostly at high seismic risk; but it has reduced it

to a point that today is no longer socially acceptable.

The bet for the future is therefore played on the requalification/regeneration
of this heritage - which also includes the most consolidated historical values,
but above all the contemporary peripheries and will absorb the vast majority
of the investments expected in the medium term. It all depends on the way
in which the transition towards new qualities of the existing building stock
will be managed, to which only relatively modest incremental quantities
can be added in the medium term. This is not a predicted conclusion, due
to the inertia of actions that in the past have guaranteed exponential growth
and advantages distributed over a complex and articulated supply chain.
The game that is being played in recent months on the measure known as
“unblock construction sites” explains so much about the fascination that
still exerts the idea of returning, after the “abnormal” wave, to the use of
methods and products that in the past have guaranteed rents and certainties
seemingly indestructible. The path towards a new paradigm, which for the
moment has proved to be rather rough, has the strength of empirical evidence
on its side, and a much better oriented European horizon than the national
one. A technical-scientific team like ours, if capable of formulating plausible

proposals, can certainly constitute an added value in this crucial challenge.

Antonello Sanna

Editor

ha accresciuto la sicurezza e la
stabilita in un territorio per lo
piu ad alto rischio sismico, ma
semmai [’ha diminuita ad un punto
che oggi si rivela socialmente non
piu accettabile.

La scommessa per il futuro si
gioca quindi sulla riqualificazione/
rigenerazione di questo patrimonio —
che comprende anche i piti consolidati
valori storici, ma soprattutto le
periferie contemporanee ed assorbira
la parte di gran lunga preponderante
degli investimenti attesi a medio
termine. Tutto dipende dal modo in
cui verra gestita la transizione verso
nuove qualita dello stock edilizio
esistente, al quale si potranno
aggiungere, a medio termine, solo
quantita incrementali relativamente
modeste. E non é una partita scontata,
a causa dell’inerzia di comportamenti
che in passato hanno garantito crescite
esponenziali e vantaggi distribuiti su
una filiera articolata e complessa. E
la partita che si sta giocando in questi
mesi sul provvedimento cosiddetto
“sblocca cantieri” la dice lunga sul
fascino che ancora esercita l'idea di
tornare, passata [’onda “anomala”,
a metodi e prodotti che hanno
garantito in passato rendite e certezze
apparentemente  indistruttibili. Il
cammino verso un nuovo paradigma,
che si e rivelato per il momento
piuttosto accidentato, ha dalla sua
la forza delle evidenze empiriche, e
un orizzonte europeo molto meglio
orientato rispetto a quello nazionale.
Una compagine tecnico scientifica
come la nostra, se capace di formulare
proposte credibili puo sicuramente
costituire un valore aggiunto in questa
sfida cruciale.
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