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PATRIMONIO PRIVATO NON VALORIZZATO

Le potenzialita degli immobili storico-culturali come volano di sviluppo

ADSI La Fondazione per la Ricerca Economica e Sociale ETS (gia Fondazione Bruno Visentini)
conduce annualmente l'indagine sul patrimonio culturale privato vincolato, basato su
Associazione Dimore Storiche ltaliane un questionario somministrato a proprietari privati di immobili culturali o di giardini/
parchi vincolati aderenti allAssociazione Dimore Storiche Italiane (ADSI). IL campione
degli oltre seicento rispondenti € proiettato sulluniverso dei proprietari privati di dimore
storiche rilevato dalla banca dati curata da Vincoli In Rete presso Ulstituto Superiore per
la Conservazione ed il Restauro del Ministero della Cultura, pari a 43.757 beni immobili.
| principali risultati sono inclusi nel V Rapporto dell’Osservatorio Patrimonio Culturale
Privato presentato al CNEL il 21 ottobre 2024.
IL dato piu significativo che emerge dall'indagine 2024 é che, calcolando complessivamente
il numero medio dei metri quadri non utilizzati dei beni immobili privati vincolati dei
rispondenti, risultano mediamente 744 metri quadri non accessibili e dunque non fruibili e
inutilizzati, con medie e percentuali piu elevate nei castelli (vedi Tabella 1).

www.associazionedimorestoricheitaliane.it
segreteria@adsi.it
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Luciano Monti

Condirettore scientifico della Fondazione per
la Ricerca Economica e Sociale ETS Tabella 1. Percentuali di dimore con porzioni inutilizzate e media metri quadrati
Imonti@luiss.it (Fonte: Indagine Osservatorio Patrimonio Culturale Privato 2024 Fondazione per la Ricerca Economica e Sociale).
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Proiettando il dato sull'universo dei beni vincolati privati registrati, si possono stimare
oltre ventimila immobili con spazi inutilizzati per un totale di 13,4 milioni di metri quadri
non fruibili. Una stima che rivede purtroppo al rialzo quella effettuata nel precedente
Rapporto 2023.
La mancanza di fondi per la ristrutturazione e il restauro é la causa principale che
impedisce la fruizione delle porzioni di proprieta non utilizzate. Questo dato evidenzia
come la questione economica sia il fattore piu critico, probabilmente dovuto ai costi
elevati associati al restauro di edifici storici e alla manutenzione di strutture complesse.
Anche le risorse finanziarie limitate rendono difficile alla grande maggioranza dei
proprietari intraprendere i lavori necessari per rendere queste aree utilizzabili (figura 1).

= Limitate risorse umane per gestine o
promuoverns utilizzo delle porzgioni non

wiilirzate

= fancanca di fondi per o ristrutturazions
& il restauro

= Prablemi legati alla mancanca di
manutenilons et tempo IN APERTURA_Tenuta Palazzo Lodron, Nogaredo (TN).
1. Motivi del mancato utilizzo degli spazi (Fonte:
Indagine Osservatorio Patrimonio Culturale Privato
2024 Fondazione per la Ricerca Economica e Sociale).

= Vincoli narmativi ¢ regolamentari che
limitano o modalish di utilizso

Gli investimenti per la conservazione di questo patrimonio sono sempre piu “gravosi” per
stessa ammissione dei proprietari delle dimore storiche. A partire dal 2014 'Osservatorio
rileva periodicamente le spese sostenute dai proprietari di dimore storiche e le loro
previsioni di spesa. Lultima rilevazione, relativa al 2024, mostra come sei proprietari su
dieci hanno realizzato interventi ordinari di restauro e conservazione del bene negli
ultimi tre anni, prevalentemente per la manutenzione del verde, la manutenzione e
restauro degli elementi di copertura e facciate e la manutenzione e il ripristino degli
impianti elettrici e idraulici.

Oltre la meta dei proprietari ha anche realizzato, negli ultimi tre anni, interventi
straordinari quali la manutenzione e il restauro degli elementi di copertura e facciate,
interventi in manutenzione e ripristino degli impianti elettrici e idraulici e il restauro e
riparazione delle strutture architettoniche (figura 2).

2.Tipologia di interventi di manutenzione straordinaria
L (Fonte: Indagine Osservatorio Patrimonio Culturale
penione & restauro degh element

p Privato 2024 Fondazione per la Ricerca Economica e
Sociale).
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Sugli interventi di manutenzione straordinaria, il numero stimato di beni che hanno
effettuato interventi straordinari é relativamente stabile tra la rilevazione del 2017
(19.204) e quella del 2021 (18.694), ma aumenta in questa del 2024 (23.713). Nello
stesso modo, la spesa complessiva annua stimata per interventi straordinari & cresciuta
costantemente: da 836 milioni di € nella rilevazione del 2017 a 876 milioni di € in quella
del 2021, fino a 1,1 miliardo di € nel 2024.

In sostanza si tratta di un contributo significativo per la valorizzazione del patrimonio
storico e culturale, se si considera che solo un terzo dei proprietari hanno beneficiato di
contributi pubblici e bonus e due su dieci hanno presentato progetti nel quadro delle
iniziative promosse dal Piano Nazionale di Ripresa e Resilienza (PNRR) ed in particolare
gi avvisi relativi agli interventi per il restauro e la valorizzazione del patrimonio
architettonico e paesaggistico rurale e per interventi di restauro e la valorizzazione di
parchi e giardini storici.

Tra le ragioni che hanno indotto e inducono molti proprietari a non beneficiare di alcuna
agevolazione, per affrontare le spese, emergono leccessiva complessita burocratica, i ritardi
per il rilascio o il lento ottenimento delle autorizzazioni e lesclusione dal beneficio per
mancanza dei requisiti imposti dalla legge (per esempio la categoria catastale). Per contro
e relativamente alle opportunita offerte dal PNRR, tra le difficolta riscontrate da coloro che
ne hanno beneficiato, vanno sottolineati

laumento dei costi rispetto a quanto era

E“ 1T = 1 JI _T :

i '“- —i N previsto nel progetto presentato e la
f‘- j ":,?’ J v complessita delle procedure burocratiche e

- - g i 4 amministrative.

Laspetto che qui si vuole mettere in
* luce non é tanto quello del rischio di
ammaloramento dei beni non utilizzati

e dalla loro mancata manutenzione,
quanto piuttosto il potenziale inespresso

= ": I_j-;'\;)'#:} z che questi beni rappresentano se
e La - adeguatamente recuperati e valorizzati.
T § e In altre parole, un potenziale di sviluppo
= *'h""'i K economico con ancora ampi margini di
oy e e crescita soprattutto a livello locale. In

questa ottica, ai beni potenzialmente

Pianta piano terreno e soprastanti del Castello
Caetani di Sermoneta (Fonte: https://www.
retedimorestorichelazio.it/dimora/lt/sermoneta/
castello-caetani-di-sermoneta/#pid=>5).

valorizzabili vanno aggiunti anche le
dimore storiche attualmente ‘chiuse” al pubblico ma in capo a proprietari privati che non
escludono lipotesi di avviarvi attivita commerciali. Si stima, infatti, che presso oltre 19 mila
imprese viene svolta una attivita produttiva strutturata (con codice ATECO) e/o occasionale.
Ebbene, a questo importante numero di imprese bisogna aggiungere oltre 10,5 mila
proprietari che hanno in programma o vorrebbero avviare una attivita commerciale, elevando
il numero degli operatori potenzialmente sul mercato dell'accoglienza, ristorazione, attivita
museale e organizzazione di eventi stimato in poco meno di 30 mila unita.
Le attivita di impresa primarie sono prevalentemente ricettive di “alloggi per vacanze e
altre strutture per brevi soggiorni” (23,6%) e di “affitto e gestione di immobili di proprieta”
(19,4%), unitamente all'organizzazione di cerimonie, che si classifica come il terzo
maggiore bacino di attivita. Allargando la lente a tutte le attivita di eventi effettuate
nelle dimore storiche si stima che abbiano generato, nel corso del 2023, poco meno di
210 mila eventi, in prevalenza mostre, concerti o convegni culturali, in crescita rispetto
all'anno precedente, di cui un terzo gratuito. Dalla rilevazione della frequentazione media
dei menzionati eventi, si stima che nel corso del 2023 le dimore storiche private, con
un numero medio di aperture di 64 giorni all'anno, abbiano ricevuto oltre 34 milioni di
visitatori, in forte crescita rispetto ai due anni precedenti. Su dieci visitatori nel 2023, otto
erano italiani, uno proveniva da fuori Europa e uno da un paese europeo. In sintesi, non
solo sono aumentati gli eventi per dimora, ma & cresciuto anche il numero di dimore che
ospitano eventi. Una buona base di partenza per sviluppi futuri.
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