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Introduzione

Il mio lavoro di tesi ha come fine quello di delineare le cause che hanno portato alla nascita del
fenomeno dell’overtourism e alla conseguente vendita dei palazzi storici a Venezia, trasformati per
la maggior parte in hotel di lusso. Ho cercato di mettere in luce i cambiamenti che si sono avuti
negli ultimi anni nella citta, dovuti ad un’ Amministrazione poco attenta a tutelare i diritti dei
cittadini e piu orientata a rimpinguare le casse del Comune. Nel primo capitolo sono partita da una
descrizione dell’economia veneta e veneziana che soprattutto nel 2018 ¢ stata interessata da
un’ingente crescita e da grandi guadagni, dovuti anche allo sviluppo dell’industria turistica, infatti
secondo I’Istat Venezia da sola nel 2018 ha registrato 12.118.298 presenze tra turisti italiani e
stranieri. Secondo gli Annuari del Turismo del Comune di Venezia in un arco di tempo che va dal
2005 al 2017, Venezia ¢ diventata una delle mete predilette dai turisti. Sicuramente tutto cio va a
favore del benessere economico che si genera in questa citta, ma non va tralasciato che il turismo
incontrollato ¢ anche causa di una generale condizione di emarginazione per i residenti. Nel
secondo capitolo ho analizzato il fenomeno dell’overtourism, evidenziando 1 principali effetti
negativi (diminuzione dei residenti, congestione ed inquinamento, alti costi di vita,
omogeneizzazione culturale, chiusura delle attivita tradizionali) e le loro conseguenze sul benessere
della comunita locale, impatti che la citta di Venezia ha cercato di arginare mettendo insieme una
serie di linee guida per la gestione dei flussi turistici. La discussione prosegue nel terzo capitolo in
cui cerco di comprendere che tipo di risonanza abbia avuto il fenomeno dell’overtourism non solo a
livello locale, ma anche internazionale, attraverso articoli pubblicati sul “The Guardian” o sul “The
New York Times”. A Venezia poi sono nati molti movimenti anti-turismo che da un po’ di anni a
questa parte lottano e denunciano la situazione disastrosa che si verifica in citta. 'UNESCO dal
canto suo ha stilato una serie di prescrizioni per il sito di Venezia e della sua Laguna, che dal 1987 ¢
diventato Patrimonio dell’Umanita. Il turismo, soprattutto quello non controllato, legato ad esempio
alla piattaforma Airbnb, sta distruggendo la citta e 1’Amministrazione Comunale piuttosto che
mettere un limite a questo stato di cose, preferisce svendere la citta. E diventata ormai un’abitudine
per il Comune inserire 1 palazzi storici all’interno del Piano delle Valorizzazioni e delle Alienazioni
allegato al Bilancio di Previsione, attuando aste ad evidenza pubblica in cui ’immobile viene
venduto al migliore offerente, che ¢ autorizzato a stravolgerne la struttura e trasformarla in hotel. Il

mio obiettivo principale ¢ sottolineare che oltre alla vendita di un determinato palazzo e al suo



cambio di destinazione d’uso, possono essere adottate anche soluzioni differenti. Ho concentrato la

mia attenzione su tre casi studio totalmente diversi 1’uno dall’altro:

)]

2)

3)

Palazzo Foresti Papadopoli (o Poerio Papadopoli), un palazzo storico sede del Comando della
Polizia Municipale, inserito nel Piano delle Alienazioni dal Comune e venduto ad un prezzo
inferiore ad un magnate di Singapore che vuole trasformarlo in un hotel di lusso;

V-A-C Foundation, ex Palazzo delle Zattere di proprieta dell’Autorita Portuale di Venezia
concessa in affitto ad un miliardario russo che ha come unico interesse la promozione dell’arte
russa contemporanea a Venezia, una citta ad ampio respiro internazionale;

Ville Hériot in Giudecca concesse a titolo gratuito ad una serie di associazioni veneziane che
nel 2014 sono state inserite nel Piano delle Alienazioni senza che la cittadinanza lo sapesse, ma
che per fortuna almeno per il momento grazie allo sforzo della comunita locale e delle
associazioni territoriali sono state salvate dalla vendita e da un’eventuale trasformazione in

struttura ricettiva.

Infine nel quarto capitolo dopo un’attenta ricostruzione delle vicende storiche legate alla nascita, ai

passaggi di proprieta, alle vendite e alle acquisizioni dei tre immobili presso I’ Archivio di Stato di

Venezia, ho cercato di descrivere come gli edifici siano stati trasformati nel tempo, attraverso i

restauri che hanno subito e come degli eventuali cambi di destinazione d’uso possano aver

modificato la percezione di questi da parte della popolazione locale.
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Capitolo 1

Un’analisi dell’economia veneta e veneZiana

Nel primo capitolo, dopo una breve introduzione relativa alla situazione economica italiana,
focalizzero I’attenzione sull'economia veneta, e soprattutto veneziana degli ultimi anni segnati da
un’ingente crescita del turismo e dal fenomeno della costruzione o della trasformazione degli edifici
storici in strutture ricettive per accogliere il maggior numero possibile di turisti. Attraverso il
Rapporto statistico giunto alla sua quindicesima edizione ed elaborato dalla regione Veneto e piu
nello specifico dall’unita operativa del Sistema Statistico Regionale, analizzero le caratteristiche

particolari della regione.

L 1. L’economia veneta

Negli ultimi anni 1’Italia ha assistito ad una graduale ripresa dell’economia grazie alla situazione
economica globale positiva, ad una politica monetaria espansiva e una politica di bilancio prudente,
ma dopo questa ripresa lenta 1’economia si sta nuovamente indebolendo e secondo le stime il PIL
dovrebbe far registrare una contrazione dello 0,2% nel 2019 e un aumento dello 0,5% nel 2020.
Sebbene il tasso di occupazione sia aumentato ¢ comunque purtroppo uno dei piu bassi tra quelli dei
Paesi dell’OCSE; per quanto riguarda i giovani, i tassi di poverta sono di gran lunga aumentati in
seguito alla crisi che si sta registrando (ovviamente i tassi di poverta sono piu alti nelle regioni
meridionali). Molto probabilmente sussidi ai lavoratori e un reddito minimo garantito
stimolerebbero I’occupazione e ridurrebbero la poverta (Rapporto Economico OCSE ITALIA - Nota
di Sintesi, Aprile 2019). La razionalizzazione e il miglioramento del coordinamento tra gli organi
coinvolti nelle politiche di sviluppo regionale e il rafforzamento delle amministrazioni locali
favorirebbe la crescita e I’inclusione sociale nelle regioni meno sviluppate, soprattutto quelle
meridionali (Rapporto Economico OCSE ITALIA, 2019).

Si ¢ stimato che il PIL veneto nel 2018 sia cresciuto dell’1,2%, un valore di poco superiore a quello
della media nazionale. Anche la domanda interna lorda continua a variare e i1 consumi delle famiglie
sono salite dello 0,9%, mentre per quanto riguarda gli investimenti ¢’¢ stato un rialzo del 4,1%.
Questi risultati positivi nel 2018 sono stati attribuiti ad una performance soddisfacente dell’industria
veneta, alla crescita del settore agricolo e dei servizi e alla buona tenuta del settore edilizio. Nel

2019 si dovrebbe proseguire con un’ulteriore crescita dell’1,2%. Il grafico 1 mostra questa
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positivita, analizzando la variazione % del PIL degli anni 2018/2017 e 2019/2018 e confrontando

I’economia veneta con quella italiana, ma anche con le economie dei principali paesi del mondo.

Grafico 1. Confronto della variazione % del PIL nel 2018/2017 € 2019/2018

Varlazione % 2018/2017 W var zione % 201972018

40 1

Mondo
UE2?
AreonCure
Germanni
franch
Spagna

Gran Bretagna i_

Fonte. Elaborazioni dell’Ufficio di statistica della Regione del Veneto su dati Eurostat, Istat e

previsioni FMI, Prometeia e Commissione europea

Nel terzo trimestre del 2018 pero si € registrato un leggero calo delle imprese attive in Veneto,
riconducibile alla riduzione nel settore delle costruzioni e nell’industria; il settore dei servizi invece
ha fatto registrare una crescita. I primi nove mesi del 2018 si sono chiusi con risultati incoraggianti
per le esportazioni venete con un +2,9% rispetto all’anno precedente, trainate dai settori della
meccanica, dei metalli e della moda. Nel quarto trimestre del 2017 anche le compravendite di unita
immobiliari registrano uno sviluppo rispetto allo stesso periodo del 2016 con un +9,1%. La crescita
riguarda soprattutto le transazioni immobiliari per le unita ad uso economico e ad uso speciale e
multiproprieta. Sempre nel terzo trimestre del 2018 nella regione Veneto € cresciuta I’occupazione
dello 0,3% ed ¢ calata la disoccupazione del 7,4% (Ufficio di Statistica della Regione del Veneto,
Gennaio 2019).

Il 22 ottobre del 2018 ¢ stato presentato alla Camera di Commercio di Milano il quattordicesimo
Rapporto annuale di Federculture, che fa il punto sul sistema dell’offerta e della produzione

culturale in Italia. In generale nel 2017 il valore annuale complessivo della spesa in cultura e
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divertimento delle famiglie italiane ¢ stato di 71,4 miliardi di euro con una crescita del 2,6%
(Quattordicesimo Rapporto Annuale Federculture, 2018). I1 2017 inoltre ¢ stato un anno fruttuoso
per il turismo in Italia e ha registrato 60 milioni di arrivi da paesi stranieri e 212 milioni di presenze
con un +8% rispetto al 2016. Il settore ¢ positivo anche nei primi mesi del 2018 che tra gennaio e
maggio ¢ cresciuto del 5% per quanto riguarda gli arrivi e dell’8% per le presenze. Riguardo agli
arrivi e alla spesa turistica esistono delle differenze tra nord e sud: le regioni in cui 1 turisti
spendono di piu sono Lombardia, Lazio, Veneto e Toscana con il 60% della spesa turistica
(Quattordicesimo Rapporto Annuale Federculture, 2018).

Dopo aver analizzato le dinamiche economiche generali, contestualizziamo la situazione della
regione Veneto, 1 cui dati ufficiali della contabilita regionale si fermano all’anno 2016 e quindi per
I’analisi degli anni 2017/2018 ci si basa sulle stime e sulle previsioni dell’Istituto di ricerca
Prometeia. Prometeia ¢ un’azienda di consulenza, sviluppo software e ricerca economica che si
occupa di Risk e Wealth Management e di investitori istituzionali, conduce attivita di analisi e
ricerca economico-finanziaria delle quali si servono la finanza e I’industria. II Veneto nel 2017 ha
battuto qualsiasi tipo di record registrando 19,2 milioni di arrivi e 69,2 milioni di presenze come si
evince dalla tabella 1, che mostra la diversificazione delle presenze in base alla provenienza dei
turisti; inoltre dalle stime sappiamo che gli stranieri rappresentano il 65,3% degli arrivi totali del
Veneto. Il turismo ¢ sicuramente uno dei settori principali dell’economia veneta: i 17 miliardi di
introiti vanno a rappresentare piu del 10% del PIL dell’intera regione. Questo turismo cosi florido
va a coinvolgere le principali province del Veneto: Vicenza (+14,4%), Treviso (+11,9%), Verona
(+6,3%), Rovigo (+5,4%), Padova (+4,7%) e Belluno (+3%). Un discorso a parte va fatto per la
citta metropolitana di Venezia che da sola ospita la meta dei turisti che arrivano ogni anno in
Veneto. Il Veneto nel 2017 dispone di piu di 62mila strutture ricettive (di cui 2.985 alberghi) per un

totale di oltre 750mila posti letto (Rapporto statistico 2018 della Regione Veneto).
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Tabella 1. Graduatoria delle presenze per provenienza dei turisti in Veneto nell’anno 2017

Provenionza Prasanza Qu m?v'?ni:loma le 23?;?3 5 2?;: ; ;’3?

i1alia 22083919 31,9 30 -11%
(iermania 14 504200 239 8,0 40,4

Austria . 3840616 5.6 3.2 176

Reqgno linito 2675416 3.8 1.7 5.5

Paesi Bassi | 24585945 3.6 -6,3 7 34

Us.a 2.054.306 3.0 13,6 58

Francia 1594201 29 &8 2
Svizzara-Liecht 1 876 944 2,7 05 423
Darimarsa 1.328.095 9 2.7 10,6
Polonia 1.164.772 V7 128 42,3
Repubblica Ceca 1122 /56 1.6 03 18,8

Cina. | eraer | 14 21, 2012 |
Russia 850.3C0 1.2 244 1005

Relgio | 5985 1.1 18 235 ‘
Spagna 754 950 1.1 5,2 244 |
Unigheria 698 575 1.0 207 24 |
Irlanda 479995 0,7 13,7 32,0
Australia 452 835 0,7 10,3 374
Romania 442.296 0.6 2,3 205 ‘
Srasile 405,893 0.6 228 959

Corea delSud 370.257 0,5 10,3 151,27

Canada 365.399 0.3 10,0 174

Totale 69.184.082 100,0 5,8 131

Fonte. Elaborazioni dell’Ufficio di Statistica della Regione del Veneto su dati provvisori Istat -

Regione Veneto

La Banca d’Italia ha calcolato che le entrate che derivano dal turismo straniero in Veneto per I’anno
2017 sono pari a 5,9 miliardi: le spese comprendono il costo dell’alloggio, gli acquisti e il cibo. Si ¢
stimato che gli stranieri che contribuiscono piu di tutti all’economia veneta legata al turismo sono i
tedeschi che spendono mediamente 78€ al giorno e pernottano per piu giorni consecutivi; invece gli
stranieri che trascorrono un’unica giornata, senza pernottare spendono mediamente 116€.
Ovviamente il costo del soggiorno varia a seconda della tipologia di viaggio (Rapporto statistico

2018 della Regione Veneto).
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Non bisogna tralasciare perod I’impatto che la crescita del turismo ha avuto e continua ad avere sulla
comunita locale: sicuramente si generano per essa dei benefici (es. nuovi posti di lavoro), ma anche
dei danni o comunque “fastidi”. Bisogna stare attenti a rispettare I’ambiente e il patrimonio
culturale, ridurre I’inquinamento e preservare le tradizioni e la cultura della comunita ospitante. Ad
esempio a Venezia, citta fragile per antonomasia, I’Amministrazione Comunale ha deciso di
installare tornelli in citta per monitorare e regolare I’ingente afflusso di turisti nel centro storico. Il
Veneto ¢ la prima regione di Italia per afflusso di turisti, con alti livelli di presenze e arrivi rispetto
alla popolazione residente. Nel 2017 si sono registrati 69.184.082 arrivi, si contano ogni giorno 39
turisti per 1.000 abitanti, valore che arriva a 96 nel mese di agosto, ecco che da qualche anno ormai
questa situazione sta diventando ingestibile per 1 Veneti, ma in particolar modo per i Veneziani che
si vedono costretti a “fuggire” dalla loro citta natale (U.O. Sistema statistico regionale - Ufficio di

Statistica della Regione del Veneto, novembre 2018).

L2. Il fenomeno del turismo a Venezia

L'Assessorato al Turismo del Comune di Venezia e la Camera di Commercio di Venezia hanno
incaricato, a piu di due decenni di distanza, 1'Universita di Ca' Foscari - Economia del Turismo, di
svolgere un'indagine qualitativa sui visitatori della Citta Storica, rispondendo alla necessita di
dotarsi di uno strumento permanente di Visitor Survey finalizzato all'elaborazione e restituzione di
informazioni su temi chiave quali I'impatto economico, la spesa, i profili di clientela (eta, sesso,
motivazione), l'accesso alla destinazione, il comportamento di consumo. Il Visitor Survey ¢ stato
presentato dal Prof. Jan van der Borg durante il Convegno dell'Assessorato al Turismo: "Turista chi
sei? Identikit del turista a Venezia” che si ¢ svolto il 10 aprile 2013 presso I’Aula Magna dell'Istituto
Tecnico per il Turismo “A. Gritti” di Mestre. I dati raccolti ed elaborati attraverso la
somministrazione di questionari (2.606 per la precisione) dalla fine di gennaio 2012 sino a gennaio
2013 provengono da un campione scelto di visitatori del centro storico di Venezia. Per la
somministrazione dei questionari gli intervistatori hanno scelto dei punti nevralgici della citta (ad
esempio Stazione di Venezia Santa Lucia, Strada Nuova, Ponte di Rialto, Ponte dell’Accademia,
Piazza di San Marco). Alla fine ci si ¢ resi conto che il numero dei visitatori intervistati ¢ stato al di
sopra delle attese. Ci sono vari tipi di visitatori a Venezia:

- turisti (64%);

- escursionisti che raggiungono la citta per rimanerci solo in giornata (il 15% appartiene alla

categoria degli escursionisti tradizionali);
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- escursionisti indiretti o impropri (il 21% che sceglie Venezia come meta, ma che alloggia nelle
sue vicinanze: Mestre, Marghera o Lido).
Prendendo in considerazione la categoria dei turisti (64%) possiamo affermare che il 56% di essi
viaggia in coppia, il 15% invece in famiglia; il 23% si sposta con gli amici e il 4% restante decide di
viaggiare con gruppi organizzati. L’albergo ¢ la struttura privilegiata dal 64% dei turisti, invece il
14% fitta un appartamento privato o alloggia in una casa di proprieta; il 12% dorme nei B&B e
infine il 4% ¢ ospite di un ostello della gioventu. La permanenza media di un turista ¢ di 4,4 notti. Il
24% dei turisti ¢ di nazionalita italiana e la stessa percentuale ¢ rappresentativa del turismo extra-
europeo. Il 52% dei turisti ¢ europeo (ai primi posti troviamo francesi, tedeschi ed inglesi). L’eta
media dei turisti ¢ di 38 anni di cui il 39% possiede un diploma di scuola superiore, il 57% una
laurea e il rimanente 4% possiede una licenza media. La categoria degli escursionisti ¢ composta da
persone piu giovani, piu istruite e che si sposta con amici. La visita viene fatta principalmente per
divertimento (circa 89%), mentre solo il 2,5% dei turisti viaggia per la partecipazione ad un evento.
Gli escursionisti tradizionali si spostano per il piacere di una passeggiata (96%), per visitare musei e
chiese (43%) oppure per lo shopping (27%). Le attrattive che vanno per la maggiore tra i turisti e gli
escursionisti indiretti e impropri sono ovviamente Piazza San Marco ed annessa Basilica e il Ponte
di Rialto. Il 67% dei visitatori utilizza Internet e il 72% di questi lo usa per raccogliere
informazioni, mentre il 35% acquista on-line svariati servizi tra cui soprattutto pacchetti legati alla
ricettivita. I mezzi largamente usati per arrivare a Venezia sono ’aereo e il treno, soprattutto gli
escursionisti tradizionali oltre ad usare il treno, si muovono anche con la macchina e arrivano dal
Veneto, dal Friuli Venezia Giulia, dall’Emilia Romagna e dalla Lombardia. Stessi mezzi vengono
adoperati dagli escursionisti indiretti o impropri, che si servono anche del bus di linea. La spesa
media giornaliera ¢ di circa 169€ per il turista, di 40€ per 1’escursionista indiretto o improprio e di
25€ per I’escursionista tradizionale (Dipartimento di Economia — Universita Ca’ Foscari di Venezia,

2013).

L.3. Riflessioni sugli Annuari del Turismo del Comune di Venezia

La raccolta di dati certi e quantificabili, relativi ai principali indicatori turistico-culturali della Citta
di Venezia e della sua Area Metropolitana, costituisce ormai una parte fondamentale del lavoro
degli uffici dell'Assessorato al Turismo del Comune di Venezia che ha avuto inizio nel 2011. In
questo modo si vuol fornire uno strumento attendibile che possa servire per la comprensione ¢ la

gestione del settore turistico in una citta fragile e al tempo stesso preziosa come Venezia. | grafici 2
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e 3 mostrano I’incremento degli arrivi e delle presenze; nel grafico 2 si prende in considerazione un
arco di tempo abbastanza lungo (1949-2015), che ci aiuta a comprendere meglio come il turismo sia
cresciuto dal secondo post-guerra fino ai giorni nostri; invece nel grafico 3 1’arco di tempo ¢ piu
ristretto (2005-2017) e cio dimostra come negli ultimi 10 anni circa Venezia sia diventata una delle

mete predilette dai turisti.
Grafico 2. Incremento arrivi e presenze nel Comune di Venezia dal 1949 al 2015
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Fonte. Elaborazioni Comune di Venezia Settore Turismo su dati APT (anni 1949-2015)

Grafico 3. Incremento arrivi e presenze nel Comune di Venezia dal 2005 al 2017
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Fonte. Elaborazioni Comune di Venezia Settore Turismo su dati APT (anni 2005-2017)
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Tabella 2. 11 turismo nel Comune di Venezia: serie storica 2005-2017

Anno Arrivi Var.% Presenze Var. % Perm. media
2005 3237623 73% 7870433 10,7% 237
2006 2.496.160 8.0% 8.245.154 7.5% 2.6
2067 2.626.853 3.7% 8842874 7.2% 244
2008 3.433.775 53% 8.487 63¢ 4,0% 247
2009 2405115 0 8% 8 445911 ) 5% 248
2070 3.708.407 8.9% 8521237 0,9% 2,30
2011 4167171 124% 9417872 10,5% 226
2012 4.106.161 -1,5% 9310132 1.1% 227
2013 4.251.798 35% 9.778225 5.0% 2,30
2014 4.280.632 0.7% 9983416 2,1% 2,33
2015 4.405.857 50% 10.182.82¢ 2,0% 226
2016 4 645 567 33% 10511738 3.2% 226
2017 £.034.882 84% 11.658581¢ 11.2% 232

Fonte. Elaborazioni Comune di Venezia, Settore Turismo - Osservatorio del Turismo su dati

dell’Ufficio di Statistica della Regione del Veneto

Osservando la tabella 2 e soffermandoci sul periodo 2011-2015, noteremo immediatamente che gli
arrivi (che rappresentano il numero fisico di persone non residenti che trascorrono almeno una notte
nel territorio del Comune di Venezia) passano da 4.167.171 a 4.495.857 e le presenze (numero
complessivo dei pernottamenti) da 9.417.872 a 10.182.829 (Comune di Venezia - Annuario del
Turismo Dati 2015). Ci rendiamo conto che nell’anno 2015 sia il numero degli arrivi che delle
presenze ¢ cresciuto per poi arrivare a 4.645.567 arrivi e 10.511.788 presenze nell’anno 2016
(Comune di Venezia - Annuario del Turismo Dati 2016). Nelle passate edizioni ci si concentra su
dati e indicatori dell'anno appena trascorso e infatti nell’anno 2017 si ¢ arrivati a registrare
5.034.882 arrivi e 11.685.819 presenze. | dati presi in esame all’interno degli Annuari del Turismo
analizzano 1 movimenti turistici delle tre zone urbane del territorio del Comune di Venezia, come
mostra la tabella 3:

- Venezia Citta storica;

- Lido;

- Terraferma.
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Tabella 3. Il turismo nel Comune di Venezia anni 2016-2017

COMUNE DI 2016 2017 Var. % 16-17
VENEZIA Arrivi  Presenze Amivi Presenze Armr.  Pres.
Citta storica 2896054 7045613 3155548 7.8622 92% 90% 11,6%
Lido 185995 539188 184753 558982 -07% 3,7%
Terraferma 1563518 2.926987| 1694581 3264545 84% 11,5%
TOTALE 4645567 10.511.788| 5034382 11685819 84% 11,2%

Fonte. Elaborazioni Comune di Venezia, Settore Turismo - Osservatorio del Turismo su dati

dell’Ufficio di Statistica della Regione del Veneto

Grafico 4. Arrivi e presenze nelle tre zone urbane del territorio del Comune di Venezia anno 2017

Arrivi 2017 Presenze 2017

Terraferma
1.694.581

A%

Terraferma
3.264.545

Comune
11.685.819

Camune
5.034.882

Lido

Lido §58.982

Citta storica Citta storica
3.155.548 e 7.862.292

Il grafico 4 invece si sofferma in particolar modo sugli arrivi e sulle presenze dell’anno 2017
all’interno del Comune di Venezia. Le strutture ricettive nel Veneto si differenziano in varie
tipologie: alberghiere, all’aperto e complementari. Le strutture ricettive complementari (comprese
nell’art. 27 della Legge regionale n. 11 del 14 giugno 2013) sono:

« alloggi turistici;

e Casc per vacanze,

unita abitative ammobiliate ad uso turistico;

bed and breakfast (Comune di Venezia - Annuario del Turismo Dati 2017).
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Tabella 4. Le strutture ricettive e la tipologia di turisti nel Comune di Venezia anni 2016-2017

COMUNE DI 2016 2017 Var.% 1617
VENEZIA Amivi Presenze Arrivi  Presenze Arr. Pres.
Alberghiero 3.591.329 7630.769] 3.708.154 7945242 3.3% 4.1%
Complementare 1.054.238 2.880.999] 1325728 3.739.577| 258% 29.8%
TOTALE 4645567 10511.78B8|] 5034882 116B53819 84% 11.2%
Straniari 3084728 B983.200] 4355714 10.081.500 90% 12.0%
ftaliani 650.841 1528498 678.168 1.524.319 4 4% 6.3%

Fonte. Elaborazioni Comune di Venezia, Settore Turismo - Osservatorio del Turismo su dati

dell’Ufficio di Statistica della Regione del Veneto

Grafico 5. Le strutture ricettive nel Comune di Venezia anno 2017

Arrivi 2017 Presenze 2017
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Grafico 6. La tipologia di turisti nel Comune di Venezia anno 2017

Arrivi 2017 Presenze 2017
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Mentre la tabella 4 si sofferma sulle strutture ricettive (alberghiere o complementari) e sulla

tipologia di turisti, dividendoli in stranieri ed italiani nel Comune di Venezia negli anni 2016-2017,
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il grafico 5 e il grafico 6 focalizzano la loro attenzione sulle percentuali delle strutture ricettive e

sulla tipologia di turisti presenti nel Comune esclusivamente nell’anno 2017.

Tabella 5. Le strutture ricettive e la tipologia di turisti nella Citta storica anni 2016-2017

CITTA STORICA | 2016 2017 Var. % 1617

! Arrivi  Presenze Arrivi  Presenze Arr. Pres.
Alberghiero | 2120664 4.930.704] 2172048 5083914 24% 3.1%
Complementare 775390 2114909 983.500 2.778.378| 26.8% 314%
TOTALE 2896054 7.045613] 3.155548 7862292 90% 116%
Stranier 2550319 6.225578] 2785884 0964780, 92% 11.9%
itatiani 345.735 820.035 369 664 E97512 69% 9.4%

Tabella 6. Le strutture ricettive e la tipologia di turisti al Lido anni 2016-2017

LIDO 20186 2017 Var. % 16-17
Arrivi  Presenze Arrivi  Presenze Arr. Pres.
Alberghiero 159212 415.628 167.99¢8 459.926, -0.8% 3.2%
Complementare 20.7€3 93.560 26.755 99.056 V1% 2,9%
TOTALE 185,995 539.188 184753 558.982 ' 0.7% 3.7%
Stranier 143.025 445078 148.082 480528| 00% 3.5%
Mahani 37970 94.110| 36671 98.456} -3 4% 4 6%

Tabella 7. Le strutture ricettive e la tipologia di turisti sulla Terraferma anni 2016-2017

TERRAFERMA 2016 2017 Var. % 16-17

Arrivi  Presenze Arrivi  Presenze Arr.  Pres.
Alberghiero 1.311.453 2254457| 1379108 2402402] 52% 65%
Complementare 252065 672530, 315473  862.143| 252% 282%
TOTALE 1563518 20926987 1694581 3264545 84% 115%
Straniesi 1296382 2312634 1421748 2636194 97% 140%
iakian 267136 614353 272833 628351 21% 23%

Fonte. Elaborazioni Comune di Venezia, Settore Turismo - Osservatorio del Turismo su dati

dell’Ufficio di Statistica della Regione del Veneto

Per concludere le tabelle 5, 6 e 7 riassumono nello specifico la questione arrivi e presenze per gli
anni 2016 e 2017, analizzando le strutture ricettive e la tipologia di turisti delle tre zone urbane

(Citta storica, Lido e Terraferma) del territorio del Comune di Venezia.
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L.4. Il mercato immobiliare in Italia

Grazie all’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate (OMI) in
collaborazione con 1’Associazione Bancaria Italiana ogni anno viene redatto un Rapporto
Immobiliare 2018 che analizza in maniera dettagliata il settore residenziale. In questo rapporto
vengono quindi analizzati dati relativi al mercato delle abitazioni in Italia nel 2017. Il mercato delle
abitazioni ¢ determinato dalla variazione della domanda che porta ad una variazione delle quantita

oggetto di scambio.

Grafico 7. N. Indice abitazioni compravendute (NTN) in Italia 1995-2017
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Fonte. Rapporto Immobiliare 2018. Il settore residenziale a cura dell’OMI

Osservando il grafico 7 ci rendiamo conto che le abitazioni compravendute, in termini di numero
indice del NTN! con base pari a 100 nel 1995, raggiungono 1’apice (169) nel 2006 diminuendo
rovinosamente nel 2013 (78); dal 2014 in poi c’¢ stata una ripresa del numero delle case

compravendute fino ad arrivare a 108 nel 2017.

1 I’ Agenzia delle Entrate rende disponibili i dati sulle compravendite di immobili del settore residenziale (abitazioni e
pertinenze) ¢ di quello non residenziale (terziario-commerciale, produttivo, agricolo e altri immobili) in termini di
Numero di Transazioni Normalizzate (NTN). I dati sono forniti in serie trimestrale e con dettaglio provinciale e per
capoluogo, a partire dal primo trimestre 2011.
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Grafico 8. Indice dei prezzi e delle compravendite di abitazioni dal 2004 al 2017
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Fonte. Rapporto Immobiliare 2018. Il settore residenziale a cura dell’OMI

Dal grafico 8 si evince invece che I’indice dei prezzi non corrisponde a quello delle compravendite;
infatti la diminuzione dei prezzi ¢ avvenuta a partire dal 2012 ed ¢ proseguita fino al 2017. Inoltre
tra 2008 e 2011 a differenza dei restanti paesi europei, 1 prezzi rimangono alquanto stazionari: solo
dal 2012 iniziano a scendere, mentre nel resto d’Europa 1 prezzi sono in crescita a partire dal 2014.
Se prendiamo in considerazione gli anni 2015, 2016 e 2017 ci accorgiamo che ¢’¢ stata una ripresa
del mercato immobiliare e una discesa minima dei prezzi. Il 18,6% registrato nel 2016 a livello di
abitazioni acquistate ci segnala un aumento della domanda, di contro ai livelli antecedenti alla crisi
2012-2013. Le tendenze di crescita espresse nel 2016, sono continuate nel 2017 (seppur con un
rallentamento) e quindi anche nel 2018; in conclusione il futuro sara segnato dal perdurare della
crescita negli scambi di abitazioni e dalla stazionarieta dei prezzi del mercato.

Il volume delle compravendite di abitazioni in Italia € stato nel 2017 pari a 542.480 NTN e si ¢

registrato il quarto incremento annuo consecutivo, con un +4,9% rispetto al 2016.
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Tabella 8. NTN ed IMI e variazione annua per area, capoluoghi e non capoluoghi

| Kord Ovas: { 137232 53% 6% 1,94% 0,08
Nord Est ! 123872 4E% 19,2% 183% 2,08
Cerz | 111832 359 20,6% L6E% 002
Sud { 47.&4R SR | 171% 1,16% 1,06 |
lscile 16,637 4.5%  BE% 112% 2,08

ITAUA | S12.480 49% 100.0% 159% 0,07

Nowd Dos: . T9RAY 5,3% | 1% 7,63% s |
Nord Ext a 33381 33% 178% 219% 306
cemrz . 53027 3.2% 0% 207 0,08 ‘
Sud | anm 5,89, 1219, 180% 06|
lscle ; 16374 57% | 8E% 1558 0,06 ‘
ITAUA | 186472 4,0% 100,0% 2,00% 0,08

NN

2000/17 |
( Nowd Dhomsr | 127547 5.6% | M™ER 1,75% s {
KordEst | 70812 55% 19.6% EriY 0,06 |
cemrz | 58835 36% 165% L01% 005
e | SR&dR B, 138, RS e |
I lscle | 0523 4% 8% 0,97% 204
ITAUA : 156.008 52% 100,0% 1L,49% 207

Fonte. Rapporto Immobiliare 2018. 1l settore residenziale a cura dell’OMI

Dalla tabella 8 si nota che la distribuzione dei volumi di scambio per macroaree geografiche del
2017, rispetto a quella del 2016, risulta piu alta nelle aree del Nord Ovest (5,3%) e del Sud (5,8%),
il Centro si ferma solo al 3,5% e infine il Nord Est (4,8%) e le Isole (4,9%) si mantengono in linea
con il dato nazionale. Se invece consideriamo nel dettaglio i capoluoghi e i non capoluoghi, ci
accorgiamo come la crescita osservata a livello nazionale, sia maggiore nei comuni non capoluogo
(+5,2%), rispetto alle compravendite nei capoluoghi (+4,4). Nel 2017 ’IMI2 ¢ pari all’1,59%, in
particolare i capoluoghi del Nord Ovest mostrano la migliore dinamica di mercato con un IMI pari
al 2,43%. Osservando 1’andamento degli indici del NTN del grafico 8 ¢ evidente un crollo delle
compravendite per tutte le macroaree, mentre nel 2014 il mercato si riprende e accelera fino ad

arrivare al 2017.

2 Intensita di mercato immobiliare.
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Immagine 1. Mappa distribuzione NTN 2017 nei comuni italiani
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Fonte. Rapporto Immobiliare 2018. Il settore residenziale a cura dell’OMI

Abbiamo detto che nel 2017 si osserva una ripresa delle compravendite in tutte le macroaree, pero
la mappa della distribuzione comunale ci mostra che ci sono tantissimi comuni nei quali si registra
uno scarso numero di scambi: dalla leggenda dell’immagine 1 possiamo evincere che sono circa
5.700 i comuni nei quali sono state compravendute meno di 50 abitazioni (a cui si vanno ad
aggiungere 162 comuni che non hanno avuto nessun tipo di compravendita), invece ce ne sono 133

in cui si sono compravendute 500 abitazioni.
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Immagine 2. Mappa distribuzione IMI 2017 nei comuni italiani
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Fonte. Rapporto Immobiliare 2018. Il settore residenziale a cura dell’OMI

Per quanto riguarda la mappa della distribuzione dell’IMI nel 2017 osservando la leggenda
dell’immagine 2 risulta che ci sono solo 83 comuni con un IMI superiore al 3%, 879 con IMI tra il 2
e 3% (soprattutto nelle regione del Nord) e circa 6.700 con un IMI inferiore al 2% (per la maggior
parte nel Centro e nel Sud Italia).

Nel 2017 sono stati venduti piu di 57 milioni di metri quadri di abitazioni con una superficie media

per unita abitativa uguale a 105,8 m (Osservatorio del Mercato Immobiliare - OMI, maggio 2018).
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Rispetto all’anno precedente la superficie compravenduta su scala nazionale ¢ aumentata del 5,3%.
Le abitazioni compravendute sono piu piccole nei capoluoghi (98,6 m?) rispetto alle abitazioni

acquistate nei comuni non capoluogo (110 m2).

Tabella 9. NTN 2017 per classi di superficie delle abitazioni per area, capoluoghi e non capoluoghi

hord Oruesr [ 5 A8 | q1£39 24905 | 333 187 437
hord Fst l A5 29.m0 | 29796 16805 AR 102 977
Centra ‘: 229 | 1rans 11198 LERLL N J6.RHR 117832
Sud T 234zt 23,278 15,613 JaEl0 DAL
ksole 3014 12.427 1173 9.213 | 3.256 46607

143. | 542,480

daBSm'
finoalssm’ e

hord Ouust [ 7559 24.32¢ 1530z 6.633 55870 5c.830
hord Est ’ 26357 10.364 10.637 5.010 . 4492 33251
Centrn | 4610 19.354 | 13178 5 210 53077
Sd [ 2019 6M0 7.rav nma 1717 2401
ksole g 1647 4001 2334 3.582 2818 16374

ITaLIA

hord Ovest =] 3830 92,382 35338 18272 22701 127.582
hord Ext | 3872 18.65¢ 13158 11,795 17.330 70812
Centro » 1630 18.060 15.020 9717 10.378 58805
Sud I 7928 17.73¢ | 13131 13.535 11002 68 456
Bols ; 3357 2251 7.427 5.836 5.638 30.313
frasa \ 29.627 104.091 94.125 58,958 £7.139 186.008

Fonte. Rapporto Immobiliare 2018. 1l settore residenziale a cura dell’OMI

Nella tabella 9 ¢ riportata la distribuzione nazionale per aree geografiche e per capoluoghi e non
capoluoghi delle compravendite in termini NTN divisa in classi di superficie delle abitazioni (fino a
50 m2, da 50 m2 ad 85 m2, da 85 m2 a 115 m2, da 115 m2 a 145 m2, oltre 145 m2). Si puo notare che
I’abitazione maggiormente venduta nel 2017 ¢ quella tra 50 m2 e 85 m2 con un totale di 168.498
compravendite in tutta Italia. Infine in termini di variazioni nel 2017, rispetto al 2016 si ¢ avuta una
crescita delle compravendite per tutte le diverse classi dimensionali, sintomo della ripresa del

mercato immobiliare italiano (Osservatorio del Mercato Immobiliare - OMI, 22 maggio 2018).
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L5. Il mercato immobiliare veneto e veneziano

L’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) si occupa ogni anno della redazione delle statistiche
regionali riguardo al mercato immobiliare residenziale. La pubblicazione relativa all’anno 2018
analizza la composizione e le dinamiche del mercato immobiliare del settore residenziale del Veneto
attraverso ’elaborazione dei dati forniti dalla Direzione Centrale Servizi Estimativi? e dall’OMI. 1l
territorio della regione Veneto ¢ composto da 571 comuni (575 nel 2017), suddivisi a loro volta in
sette province amministrative: Venezia (44), Belluno (63), Padova (102), Rovigo (50), Treviso (95),
Verona (98) e Vicenza (119). Il settore residenziale del Veneto con 2.630.546 unita immobiliari,
rappresenta 1’8% dello stock nazionale, invece il volume delle compravendite (che nel 2018 ¢ stato
di 54.477 NTN), ¢ pari al 10% dell’intero mercato italiano, quindi questo ci fa capire la vitalita del
Veneto nel campo immobiliare. Il mercato immobiliare della regione ¢ in continua crescita dal 2014
e nel 2018, come si pud osservare dalla tabella 10 ha segnato un +10% rispetto al 2017, con una
crescita quasi doppia rispetto a quella registrata lo scorso anno (+5,3%) e maggiore rispetto a quella
italiana (+6,5%). Il numero di unita compravendute nel 2018 (54.477) ¢ pari al 2,07% dello stock
immobiliare abitativo regionale. La provincia di Venezia si conferma quella piu attiva da questo
punto di vista con un IMI del 2,33%, seguono Padova con 2,29%, Verona con 2,23%, Treviso con
2,00% e Vicenza con 1,84%, superando addirittura il valore medio nazionale che nel 2018 ¢ stato

dell’1,69%.

Tabella 10. NTN, IMI e variazione annua per intera provincia

| Bewns 213 | 11,6% 0% | 131% | 313
| Padva WAl 1E5% B | 22U | 025
T Rrryy %, ST ¥ 1 SRl ¢, ¥ img o
Tl 5% 11,0% 5% | 200% 1,70
| Vonezs e q 6%, 2 | 2% | 018
| Ve .4 5.5% 20,1% | 223% | 211
| Virenza e 12 % BAY | 182% 020
 Vonel .47 10,0% 100.0% | 207% 013

Fonte. Statistiche regionali. Il mercato immobiliare residenziale del Veneto a cura dell’OMI

3 La Direzione Centrale Servizi Estimativi, che fa capo all’Agenzia delle Entrate si divide in Ufficio Servizi valutazione
immobiliare, Ufficio Coordinamento stime fiscali e consulenze specialistiche e Ufficio Sviluppo metodi controllo
qualita estimativa.
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Il grafico 9, che rappresenta la distribuzione del NTN 2018 per intera provincia o per capoluogo,
sottolinea che Venezia, Verona e Padova sono le tre citta a detenere la porzione piu grande
dell’intero mercato regionale, Venezia che si conferma la piu attiva in assoluto con 21,3% (intera

provincia) e 25,1% (capoluogo).

Grafico 9. Distribuzione del NTN 2018 per intera provincia e per capoluogo
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Fonte. Statistiche regionali. Il mercato immobiliare residenziale del Veneto a cura dell’OMI

Immagine 3. Distribuzione NTN nei comuni della regione Veneto

Fonte. Statistiche regionali. Il mercato immobiliare residenziale del Veneto a cura dell’OMI
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A proposito del numero di transazioni normalizzate (NTN), attraverso 1’immagine 3 riusciamo
perfettamente a cogliere in quali zone se ne sono avute maggiormente, che sono appunto quelle
segnate in rosso, Venezia, Verona ¢ Padova, mentre nell’immagine 4 si evidenziano quelle con la

maggiore intensita del mercato immobiliare (IMI).

Immagine 4. Distribuzione IMI nei comuni della regione Veneto

Fonte. Statistiche regionali. Il mercato immobiliare residenziale del Veneto a cura dell’OMI

Tabella 11. NTN 2018 per classi dimensionali delle abitazioni per intera provincia

da 50m? da 85m? da 115m?

$iw 0 86ny* fw a 115m* o a 145m°
| Padova 527 2.089 2882 2000 2819 10406
| Rovigo 178 552 554 426 | 599 | 2307
| Treviso 284 2052 2.383 1482 2391 | a5
| Verezia 1.027 3037 3.242 1677 1.723 | 11607
| Verona | o ra. Ly 3205 T8 r&rU 0.8
| Vicenze | 406 1.935 2.209 1526 | 2343 8420
Veneto 3.143 13.934 15.119 9415 12.866 S4T
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Tabella 12. NTN 2018 per classi dimensionali delle abitazioni per capoluogo

da 115m*

fimo 2 145m?!

Beluso 4z 97 | 89 | 82 B 381
Padava arne 621 1.013 663 575 3242
Rovigo 57 172 | °7 19 193 &07
Treviso 3 84 414 248 24 1230
Venesa 188 1180 1.168 507 36 3410
Verora 175 947 1218 578 44 3359
Vicerza 9 382 429 255 205 1.338
Venelo 968 5653 4.488 2.451 2.01) 13.568

Le tabelle 11 e 12, come la tabella 9, riportano la distribuzione delle compravendite in termini NTN
divisa in classi di superficie delle abitazioni per intera provincia (fino a 50 m2, da 50 m2 ad 85 m2,
da 85 m2? a 115 m2, da 115 m2 a 145 m2, oltre 145 m2) e per capoluogo. Si pud notare che
I’abitazione maggiormente venduta nel 2018 in Veneto ¢ quella tra 85 m2e 115 m?2 con un totale di

15.119 compravendite per intera provincia e 4.488 per capoluogo.

Tabella 13. Quotazione media e variazione annua per capoluogo e resto provincia

Capolucga Rasts provineia
Qaolazions medla Quetazions media Quotadons media Quatazions medis
Um? Varkazions X d'm? Yaradone %
201718 anme
alury 1.05% 00 1076 R ML
Eadevn 1623 o0 | 1122 2205
Rwga A0S A NATE
STMIROC S ot e i e R B e OB i T T ST A AR e ol
vanezs 2597 0,60% | 1.553 U A
Varcaa 1774 0200 | 1.243 N
2 75 TSN SSSSSR 1 < SN . (i (S £ 2: SR, | L.
Vencto 1812 A0.50% | 1.262 -0,60%

Fonte. Statistiche regionali. Il mercato immobiliare residenziale del Veneto a cura dell’OMI

Infine nella tabella 13 sono riportate le quotazioni medie delle abitazioni e la variazione % del
2017/18 per capoluogo e per il resto della provincia. Il dato che ci balza immediatamente all’occhio
¢ sicuramente il calo dei prezzi del -0,50% per entrambe le classificazioni. La quotazione media del
Veneto ¢ di 1.912 €/m?2 per i capoluoghi e di 1.262 €/m? per gli altri comuni. Il capoluogo con il
prezzo maggiore rispetto agli altri ¢ Venezia con 2.597 €/m2, prezzo con cui distanzia di gran lunga
gli altri capoluoghi, che hanno tutti quotazioni sotto i 2.000 €/m?2 (Osservatorio del Mercato

Immobiliare - OMI, 4 giugno 2019). Concentriamo ora la nostra attenzione sul mercato immobiliare
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residenziale della provincia di Venezia, costituita da 44 comuni e suddivisa in 5 macroaree, come si
puo osservare dall’immagine 5, con caratteristiche territoriali simili:

- Veneto Orientale;

- Zona sud;

- Zona Balneare (fascia costiera esclusa la citta di Venezia);

- Cintura Veneziana (comuni di prima e seconda fascia del capoluogo);

- Venezia (comune capoluogo).

Immagine 5. Macroaree provinciali di Venezia
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Fonte. Statistiche regionali. Il mercato immobiliare residenziale del Veneto a cura dell’OMI
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Tabella 14. NTN, IMI e variazione annua per macroarea provinciale

NTHN
Westoaoo provinssll Varizsone %
2N

Quota NTN OWTarenza M|
per provyimeks 201713

VencloQviewlsle . | 1638 158%1 i Rl e
7ana Ralnaam 1086 BA% 2,36% 0,1%
Zonabm e | 2 . i2%h N UAL
Verezis Capoluego. g 2410 2% 2,32% o
Verczia 11,607 8% 2,33% 0,19

Fonte. Statistiche regionali. Il mercato immobiliare residenziale del Veneto a cura dell’OMI

La tabella 14 riporta 1 dati del NTN rilevati nel 2018 a livello provinciale, divisi per singola
macroarea e le variazioni rispetto al 2017, la quota in % sull’intera provincia, I’'IMI del 2018 ¢ la
sua differenza rispetto al 2017. In generale il mercato provinciale mostra un incremento rispetto al
2017, facendo registrare un aumento del 9,4%; anche all’interno della provincia tutte le zone
mostrano una tendenza positiva con valori che vanno dal +5,2% del capoluogo, al +11,5% della
Cintura Veneziana e al 15,9% del Veneto Orientale. Venezia Capoluogo e la Cintura Veneziana sono
le due aree in cui si sono concluse il maggior numero di compravendite, rispettivamente 3.410 e
3.179 (Osservatorio del Mercato Immobiliare - OMI, 4 giugno 2019). Oltre all’OMI ci sono anche
altri enti o agenzie che si occupano di redigere report riguardo alle dinamiche immobiliari del
territorio veneziano: una fra tutte ¢ sicuramente Engel & Volkers, agenzia immobiliare che si
occupa della vendita e dell’affitto di immobili in Italia, vantando un'esperienza di 40 anni
nell'intermediazione di immobili residenziali ¢ commerciali di pregio. E un'azienda presente con
800 uffici residenziali e commerciali in piu di 30 Paesi e 4 continenti. Il Gruppo consta di 11.000
collaboratori in tutto il mondo. In Italia il loro network, gia costituito da piu di 50 sedi operative, ¢
in forte crescita. L’agenzia offre ai clienti una vasta scelta tra locazioni e compravendite di case,
ville, appartamenti, loft ed intermediazione di altri tipi di proprieta, sia per i privati che per le
aziende (Engel & Volkers Italia). Engel & Volkers si € occupata anche di redigere un Market
Report di Venezia che va ad analizzare le dinamiche del mercato residenziale italiano € veneziano.
Punto di partenza sono sicuramente i dati che 1’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia
delle Entrate ha diffuso, che sottolineano come le compravendite residenziali in Italia nel 2017
hanno raggiunto quota 542.480, con una crescita del +4,9% rispetto al 2016, crescita continuata
anche nel 2018 con un +4,3%, per il terzo anno consecutivo. Nel 2018 si era previsto un aumento
fino a 566.057 delle compravendite, dato che ¢ arrivato a 600.000 nel 2019. A determinare questa
crescita hanno contribuito tre fattori:
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http://www.engelvoelkers.com/it-it/italia/offer-a-property/

« aumento della richiesta di abitazioni di taglio medio nelle grandi citta;

« riduzione dei margini di sconto sui prezzi;

« diminuzione dei tempi di vendita.

Per quanto riguarda Venezia sappiamo che il corpo principale della cittd ¢ composto da 118 isole,
invece il resto della Provincia si trova sulla terraferma. Il piu importante fattore economico a
Venezia ¢ sicuramente il turismo. Le zone piu ricercate a Venezia si trovano nel centro storico,
lungo il Canal Grande, infatti gli appartamenti che si affacciano su di esso sono valutati con i prezzi
al metro quadro piu elevati. Ad esempio un appartamento restaurato che si affaccia sul Ponte di
Rialto puo costare addirittura 12.000 euro al metro quadro, fino ad arrivare a 20.000 euro; stesso
discorso vale per Piazza San Marco. In generale le zone piu soggette alla compravendita di
immobili residenziali sono San Marco, San Polo e Dorsoduro. Venezia ¢ sicuramente connotata da
un mercato in continua crescita da parte di investitori internazionali, ma anche italiani che puntano
al raggiungimento di una rendita economica. Come ci dice la fonte Nomisma?*, Venezia ¢ la prima
citta italiana per investimenti immobiliari, circa il 36% (Engel & Volkers Venezia, 2018). I dati
diffusi dall’lOMI’ ci dicono che nel 2017 le compravendite che si sono svolte nel Comune di
Venezia (Isola e Terraferma) sono state 3.238, come si evince dalla tabella 15. Analogamente a
quanto fatto in precedenza per I’intera provincia, divisa per comodita in 5 macroaree, anche il

territorio comunale di Venezia € stato diviso in 4 macroaree urbane:

Centro Storico e Giudecca;

- Lido di Venezia;

Isole Minori;

- Terraferma (Osservatorio del Mercato Immobiliare - OMI, 4 giugno 2019).

4 Nomisma ¢ una societa indipendente che realizza attivita di ricerca e consulenza economica per il settore pubblico, le
imprese private, i gruppi bancari e le associazioni di categoria a livello nazionale e internazionale. Nomisma presidia
oggi molti ambiti dell’economia tra cui la valutazione immobiliare. Nomisma, societa di studi economici, ¢ stata
fondata a Bologna nel 1981 in forma di societa per azioni, su iniziativa di Nerio Nesi ¢ Francesco Bignardi, allora
presidente e direttore generale di BNL. I due promotori ottennero il sostegno delle principali banche italiane e di alcune
banche internazionali e affidarono il coordinamento dell’attivita di ricerca a Romano Prodi, professore di economia e
politica industriale all’Universita di Bologna.

5 L'Osservatorio del Mercato Immobiliare cura la rilevazione e 1'elaborazione delle informazioni di carattere tecnico-
economico relative ai valori immobiliari, al mercato degli affitti ¢ ai tassi di rendita e la pubblicazione di studi ed
elaborazioni e la valorizzazione statistica degli archivi dell’ Agenzia.
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Tabella 15. Transazioni nelle macro-aree urbane del Comune di Venezia anni 2016-2017

Macroaree . Var % NTN
R Anno 2016 Anno 2017 2016 /2017
C. Storico ¢ @
Giud 715 780 +9 1%
Lido di

773 171 5 1%
Venezin i e L
Isole

6 1), 9%

Minori 107 I 0
Terralerma
(Mestre ¢ 2086 2007 0.5%
dint.)
n.d. 102 13 -
Venexla 243 3.238 A,2%
Comune

Fonte. Note Territoriali OMI - Agenzia delle Entrate

Sempre dalla tabella 15 ricaviamo il dato secondo cui il maggior numero di compravendite sono
avvenute nella macroarea Terraferma (Mestre e limitrofi) con 2.086 nell’anno 2016 e 2.097
nell’anno 2017. A seguire troviamo Venezia Citta e Giudecca, mentre si registra un lieve calo al
Lido (-5,1%) e nelle Isole Minori (-0,9%). In generale possiamo affermare che gli acquirenti
internazionali contribuiscono all’incremento e alla costante crescita del mercato immobiliare
veneziano, e circa il 75% dei clienti acquistano seconde case con il fine di ottenere una rendita

economica derivante da un affitto turistico (8-10% lordo).

Tabella 16. NTN, IMI e variazione annua per macroarea urbana

Ceatro Storicy & Gudecca 75 445 25 | 181% +,09
Lide 226 160 6,0% | 211% | 9,00
ol Mircn 104 2.2% | 30% 165% 2,04
Teraferna 2300 | 96% 67,4% | 261% 0,23
nd [ % 0,0% o™ | 7.68% | 0,18
VENEZIA ] 3410 5.2% 100,0% 2.3% 01

Fonte. Statistiche regionali. Il mercato immobiliare residenziale del Veneto a cura dell’OMI
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Osservando la tabella 16 notiamo immediatamente che anche nel 2018 la situazione non ¢ cambiata
di molto e la Terraferma si conferma la macroarea con il maggior numero di compravendite, 2.300
per esattezza; a seguire troviamo il Centro Storico e la Giudecca con 755 NTN, in calo rispetto al

2017 (780 NTN, dato presente nella tabella 15) e infine Lido e Isole Minori non si discostano di

molto rispetto ai risultati del 2017.

Immagine 6. Macroaree urbane di Venezia
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Fonte. Statistiche regionali. Il mercato immobiliare residenziale del Veneto a cura dell’OMI

L’immagine 6 mostra come le 4 macroaree urbane di Venezia siano a loro volta composte dalle 36
zone OMI che costituiscono 1’intero territorio comunale di Venezia: il Centro Storico e la Giudecca
sono costituite da 11 zone, le Isole Minori da 6, il Lido da 3 e infine la Terraferma da 16

(Osservatorio del Mercato Immobiliare - OMI, 4 giugno 2019).
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La tabella 17 ci spiega piu nel dettaglio come si articolano le compravendite immobiliari nelle
micro-zone urbane di Venezia negli anni 2016 e 2017. Come si evince le zone piu richieste sono
Cannaregio sud, nord e Castello ovest. Le compravendite nella zona di San Marco invece

rimangono stabili in questo biennio.

Tabella 17. Numero di compravendite per micro-zone urbane di Venezia anni 2016-2017

Lone Anno 20416 Anno 2017 ‘;:';::‘
g
Cunnarcgio sud 105 (L + 2 8%
San Polo & 47 -13%
Castello avest 120 121 + (8%
Cannarcgiv Nord 2 LIS - 23%
Dorsoduro Ovest 42 45 + 1%
Castello est 0o 72 + 9 1%
Sant*Tlena 2 s - 19%
Dorsoduro est 53 ey -11.3%
San Marco 76 76 0%
Sunta Uroee -7 66 +H1 25
Gindecen 38 SR +52.6%
Torale 1S TR0 «-9.1%

Fonte. Note Territoriali OMI - Agenzia delle Entrate

Tabella 18. NTN, IMI e quotazione media — Centro Storico ¢ Giudecca

NTN Quatazione Quotaziono
doss Denominazione Varixdons % Media o]
am*  VYarkzione %

FLabiat ]
218 200718
B'5 | CamaeghSud 24 Uttt | YA 4% 2% 4000 00%
B'6 | San 7ok 7 3 0% 4.383 L8%
By Casealio Qv £ 51 147% 153 L%
B9 | Camawgblkerd L2 : 02 _A80% A 0.0%
B2 Damoduea Oreel z3 1,12% | 1375 -1.4%
B ftaweoEst | T IR U TR 125 SO .. S . . 8
YL RN e e e hoioo  JRIST 4000 . G0%
823 | Dospdwwost .. | B B8 o 8% 4688 O3%
B24 | Sen Yerco 67 -114% 1,58% 5300 £,5%
B25 Sarvs Croze w 16,3% 0% 4025 L,6%
ES Cludecza » 405 143% A.000 0
CENTRQ STORICO E GIUDECCA 55 -4 4% 141% 4351 £.3%

Fonte. Statistiche regionali. Il mercato immobiliare residenziale del Veneto a cura dell’OMI
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Come mostra la tabella 18 anche nel 2018 le zone piu richieste continuano ad essere Cannaregio
sud, nord e Castello ovest, invece per quanto riguarda San Marco rispetto al biennio 2016/2017 le
compravendite hanno subito un calo (67 NTN). Il biennio 2017/2018 in termini di variazione %
NTN si chiude con un -4,4% e con 755 compravendite totali portate a termine.

In conclusione nel grafico 10 abbiamo un quadro completo di come le compravendite si siano
evolute nel Comune di Venezia, in un lasso di tempo piu lungo, in particolare dal 2011 al 2017.
Dopo I’anno 2011 si ¢ avuto un lieve calo delle compravendite, che hanno ripreso a crescere in
maniera piu consistente dall’anno 2015 (Osservatorio del Mercato Immobiliare - OMI, 4 giugno

2019).

Grafico 10. Evoluzione delle compravendite nel Comune di Venezia dal 2011 al 2017
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Fonte. Note Territoriali OMI - Agenzia delle Entrate - Note territoriali 2011-2017
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Capitolo 11

La Laguna va preservata dal turismo

Nel primo capitolo ho analizzato la situazione economica attuale della regione Veneto e nello
specifico di Venezia. Soprattutto negli ultimi anni la citta ha visto una crescita massiccia del
turismo, crescita dovuta anche alle grandi navi che ogni giorno trasportano tantissimi visitatori. Nel
secondo capitolo mi concentrerd sul fenomeno turistico, evidenziando i principali effetti negativi
causati dell’overtourism e mettendo in luce un insieme di linee guida che possano aiutare le citta a

colmare la lacuna nella gestione dei flussi turistici che si sono sempre piu diffusi negli ultimi anni.

I1.1. Turismo e citta d’arte

Il turismo ¢ da sempre stato considerato come un fenomeno in continua evoluzione. Tra il 1960 e il
2017 la popolazione mondiale ¢ passata da 3.032.160.40 a 7.530.360.15 (World Bank, 2018). Tra il
1950 e il 2017 il numero dei turisti € aumentato da 25 milioni a 1.3 miliardi e ci si aspetta che nel
2030 si arrivi a 1.8 miliardi (UNWTO, 2018). Questi dati ci suggeriscono quindi un conseguente
aumento della mobilita globale e della domanda turistica che hanno portato in anni recenti alla
nascita del fenomeno dell’overtourism. Il termine overtourism ¢ un neologismo che pud essere
tradotto in italiano come “sovraffolamento turistico”, creato nel 2016 da Skifté ed associato ad una
serie di concetti: la vivibilita di un territorio, il benessere dei residenti, I’esperienza dei visitatori e la
misura in cui sia 1 residenti che 1 visitatori hanno un coinvolgimento diretto o indiretto nel
fenomeno turistico (Postma, 2013; Bellini, Go e Pasquinelli, 2016; World Travel & Tourism
Council, 2017; Milano, 2018). L’overtourism viene descritto come un’eccessiva crescita di visitatori
che porta ad un sovraffollamento di determinate aree in cui i residenti subiscono le conseguenze di
un turismo stagionale, che causa cambiamenti al loro stile di vita con una perdita di benessere ed in
questo senso 1’overtourism non ¢ solo associato all’ingente numero di turisti, ma anche allo
sfruttamento delle risorse di un determinato luogo (Milano, Novelli e Cheer, 2019). In realta il

dibattito riguardo al fenomeno turistico era stato preso in considerazione gia dalla fine degli anni

6 Fondato da Rafat Ali nell’agosto del 2012, questa piattaforma ¢ nata con I’ambizione di diventare la homepage
quotidiana del settore dei viaggi globali. Lo scopo ¢ aiutare 1’industria dei viaggi a comprendere il comportamento
variabile dei viaggiatori.
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’90 dagli studiosi Jan van der Borg’, Paolo Costa® e Giuseppe Gotti® dell’Universita di Venezia, che
si sono occupati dell’analisi del turismo nelle citta patrimonio europeo. Ovviamente queste citta
attraggono tantissimi visitatori, generando benefici e costi; quando 1 costi superano 1 benefici, la
crescita del turismo non ¢ piu sostenibile ed intervenire diventa necessario. Il turismo non solo va a
minare la vitalita dell’economia locale, ma anche I’integrita del patrimonio culturale ed artistico e la
qualita di vita dei residenti. Nello specifico University of Venice International Center of Studies on
the Tourism Economy (CISET) e UNESCO-ROSTE! hanno studiato il fenomeno del turismo a
Venezia e nelle altre citta d’arte, contestualizzandolo nel programma di ricerca “Art Cities and
Visitors Flow” a partire dal 1990. Lo scopo di questo programma di ricerca era quello di descrivere
I’impatto che i flussi turistici avevano sulle citta d’arte e di elaborare un insieme di linee guida che
potessero aiutare le citta a gestire il fenomeno del turismo in maniera pit adeguata gia all’epoca.
Nella primavera del 1991, fu svolto un sondaggio in 20 citta culturali tra cui rientrd anche Venezia.
Il sondaggio servi a delineare un primo quadro del turismo nelle citta d’arte. Costa e van der Borg
fornirono una descrizione dettagliata della metodologia e dei risultati. La maggior parte delle citta ¢
stata investita da una crescita del numero dei visitatori, una tendenza che & stata vista sempre di
buon grado dalle autorita locali. Il mix di turisti (turisti che alloggiano) ed escursionisti (turisti
giornalieri) varia notevolmente. I turisti spendono in media solo due notti nelle citta d’arte. Tutte le
citta sottolineano I’'importanza del turismo per I’economia locale: il turismo contribuisce alla
crescita locale e molte persone sono impiegate nell’industria turistica. In molte citta il turismo ¢ la
principale attivith economica e ’unica risorsa per la crescita e lo sviluppo dell’economia locale. E
emerso che 1 turisti spendono piu su base giornaliera rispetto agli escursionisti. Come aspetto
negativo del turismo c’¢ perd I’accesso facilitato a queste citta da parte di macchine e bus turistici

che provocano un incremento dell’inquinamento dell’ambiente. Misure restrittive dirette alla

7 Jan van der Borg ha conseguito il dottorato in Economia presso 'Universita Erasmus di Rotterdam nel 1991,
discutendo una tesi dal titolo “The Impact of Tourism on Urban Development: Towards a Theory of Urban Tourism and
its Application to the Case of Venice”. Jan van der Borg ¢ ricercatore presso il Centro Internazionale per lo Studio
dell'Economia del Turismo, Universita di Venezia e consulente per 'UNESCO, il Consiglio d'Europa e la Commissione
europea sulle questioni relative alle citta storiche. Inoltre, egli presiede il consiglio di amministrazione di EURICUR
(Istituto europeo di ricerca comparata urbana) fondato nel 1989 dai sindaci di Barcellona e Rotterdam e dall'Universita
Erasmus Rotterdam per stimolare ricerche comparative internazionali fondamentali su questioni che interessano le citta.
Nel corso degli anni, Euricur si ¢ evoluta in una rete di ricerca multi-locale, coinvolgendo operatori urbani, ricercatori
associati e diverse universita per studiare temi di valore strategico per le regioni urbane di oggi e del futuro.

8 Paolo Costa ¢ un politico ed economista italiano ed ¢ stato Rettore dell’Universita Ca’ Foscari di Venezia e sindaco di
Venezia dal 2000 al 2005.

9 Giuseppe Gotti & un ricercatore freelance presso lo studio di consulenza NOMISMA, con sede a Bologna ed &

specializzato nel turismo urbano.

10 ['Ufficio Regionale per la Scienza e la Cultura dell'UNESCO in Europa (UNESCO Regional Bureau for Science and
Culture in Europe), situato a Venezia, ¢ I'unico ufficio dell'UNESCO nella regione con un mandato specifico per lo
sviluppo e l'attuazione del programma. Il loro compito ¢ quello di facilitare 1'avanzamento del programma generale
UNESCO attraverso azioni specializzate e interdisciplinari nel campo della cultura e delle scienze naturali, per
promuovere lo sviluppo sostenibile, il dialogo, la riconciliazione, e la cooperazione, con particolare attenzione
all'Europa sudorientale e al bacino del Mediterranco. L'ufficio comprende un'antenna a Sarajevo, responsabile
dell'attuazione delle attivita in Bosnia-Erzegovina. Sostiene inoltre lo sviluppo e l'attuazione di programmi e la
partecipazione ai quadri di sviluppo delle Nazioni Unite, in altri paesi della regione, come richiesto.

40



gestione del traffico nei centri storici sono state applicate dalla maggior parte delle citta che hanno
preso parte al sondaggio. Vandalismo e crimine si sono intensificati a seguito della crescita del
numero dei visitatori. Inoltre, queste citta hanno citato la congestione e i problemi legati ai
parcheggi emersi nei centri storici come principale effetto negativo per la popolazione locale. La
possibilita che il turismo abbia gradualmente peggiorato le altre funzioni urbane ¢ stata menzionata
solo da Venezia. Nemmeno una citta nel sondaggio disponeva di una coerente ed esplicita strategia
di sviluppo del turismo, né lo sviluppo del turismo veniva monitorato continuamente. Solo poche
citta stavano lavorando su misure per ridurre I’impatto negativo che il turismo stava generando.
L'indagine ha confermato soprattutto che la questione dell'impatto del turismo ¢ diventata sempre
pill importante per le citta ricche di patrimonio culturale. Tuttavia, non esistevano in passato molte
prove empiriche sui meccanismi che guidavano la generazione di effetti positivi e negativi a livello
cittadino e, quindi, sulle strategie di gestione del turismo. I1 CISET dell’Universita di Venezia ha
deciso di organizzare uno studio approfondito del turismo a livello internazionale e della gestione di

esso nelle citta culturali, con i tre seguenti obiettivi:

1) 1identificare 1 singoli effetti che insieme formano I’impatto del turismo sull’economia urbana;
2) ricostruire i meccanismi che influenzano la magnitudo di questi effetti;

3) fare un inventario delle politiche di gestione turistica nelle citta culturali.

In questo contesto 1 ricercatori del CISET hanno visitato sette citta d’arte europee tra 1’agosto del
1993 e il febbraio del 1994: Aix-en-Provence, Amsterdam, Bruges, Firenze, Oxford, Salisburgo e
Venezia. Queste sono tutte citta per le quali il turismo culturale ¢ fondamentale, dove 1 problemi con
lo sviluppo del turismo sono molto piu evidenti che nelle altre o sono citta dove la gestione del
visitatore deve essere ancora sperimentata. Tutte le sette citta citate precedentemente sono dei “best
sellers” (van der Borg, 1994) e tre di loro, Firenze, Salisburgo e Venezia sono nella top 20 delle citta
d’arte, secondo 1 risultati di un contest di lettori organizzato dalla rivista Conde Nast Traveler
(novembre, 1994). In ognuna di queste citta sono state fatte interviste con persone chiave che
lavorano per istituzioni pubbliche e private coinvolte nel turismo e sulla base di queste interviste e
altri documenti scritti raccolti durante le visite in ogni citta ¢ stato preparato un caso studio.

La sostenibilita ¢ diventata un punto centrale in larga parte della letteratura sullo sviluppo turistico
di oggi. Tuttavia, I’applicazione del concetto di sviluppo del turismo sostenibile ¢ stata in gran parte
limitata alle zone non-urbane o rurali; solo recentemente ¢ stato riconosciuto che pud essere
applicato anche all’ambiente urbano. Il professor Geoffrey Wall del Dipartimento di Geografia e
Gestione dell’ambiente presso I’Universita di Waterloo in Canada in un saggio del 1994 affermava
che il turismo cambia la societa locale e che la sostenibilita ¢ largamente connessa con questi

cambiamenti, e piu nello specifico con un cambiamento accettabile. Ma non solo la societa locale
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subisce continui cambiamenti, ma il turismo stesso tende a cambiare nel tempo. Il processo di
sviluppo di ogni destinazione puo essere rappresentato ciclicamente. Questa teoria del ciclo di vita
delle destinazioni ¢ un’elaborazione del ciclo di vita del prodotto usato dagli operatori di mercato
per descrivere le oscillazioni nel volume di vendite di un prodotto. Invece della quantita di prodotti
venduti, la teoria del ciclo di vita delle localita turistiche utilizza il numero di visitatori come
indicatore. In una formulazione pit elementare di Butler (1980) e in una successiva di Mill e
Morrison (1985), la teoria del ciclo di vita delle destinazioni ci dice che in assenza di interventi
drastici esterni, il numero di visitatori cambia ciclicamente. Inizialmente, la localita che stimola il
turismo sperimenta un aumento molto lento del numero di visitatori. Nella seconda fase, il turismo
ha un boom, mentre nella terza fase ha una crescita stagnante fino ad arrivare al declino nella quarta
fase. Van der Borg (1991) ha argomentato che non solo il volume dei visitatori ¢ cambiato nel corso
del ciclo, ma anche la sua composizione (mix di turisti ed escursionisti). Da differenti tipi di
visitatori si generano differenti impatti positivi e negativi, costi € benefici variano nei diversi stadi
del ciclo. La crescita della domanda del turismo ha influenzato positivamente le entrate e il livello
di occupazione di una parte rilevante della popolazione. Allo stesso tempo un numero crescente di
visitatori ha generato effetti negativi o “costi” sostenuti dall'ambiente fisico e culturale, dalla
popolazione locale e dai visitatori stessi. Confrontando benefici e costi in ogni citta culturale ¢
possibile determinare se i flussi turistici sono insufficientemente voluminosi o eccessivi; in realta
I’analisi dei benefici e dei costi del turismo € complessa perché ci sono varie parti coinvolte, che la
percepiscono in maniera differente. Il concetto di sostenibilita, in termini di cambiamento
auspicabile o accettabile, come suggerito da Wall (1994) e il ciclo di vita della destinazione sono
strettamente correlati. Se lo sviluppo del turismo rimane bloccato nella fase iniziale, gli investimenti
non sono in grado di innescare il cambiamento sociale ed economico desiderato. Se ci sono pochi
visitatori, allora le opportunita che il turismo offre non sono pienamente sfruttate. Se la crescita
della domanda turistica ¢ tale da compromettere la qualita e 1'accessibilita delle attrazioni, la societa
e, alla fine, anche il turismo stesso ne soffrono e il cambiamento non ¢ piu accettabile. La domanda
di turismo ¢ diventata eccessiva e, invece di generare crescita, minaccia la continuita della societa.
Le strategie di gestione del turismo nelle citta che devono affrontare il problema di come superare il
limite minimo di sostenibilita sono state descritte da Law (1993) e van den Berg, van der Borg e van
der Meer (1995). Secondo questi studiosi non ¢ stato fatto nessun tentativo per quantificare il limite
minimo di sostenibilita dello sviluppo turistico. Nel caso delle citta culturali, Costa e van der Borg
(1992) suggeriscono che il limite massimo dello sviluppo del turismo ¢ strettamente collegato a ciod
che viene definita la capacita di carico. Canestrelli e Costa (1991) affermano che la capacita di

carico dei turisti di Venezia ¢ stata quantificata. Le strategie funzionali per gestire la domanda
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eccessiva di visitatori sono state discusse da Glasson, Godfrey e Goodey (1995) che le hanno

classificate in:

- misure dal lato dell’offerta (supply-side measures), ampliando il potenziale di utilizzo della citta;

- misure dal lato della domanda (demand-side measures), limitando 1'uso della citta per scopi

turistici.

Inoltre, puo anche essere fatta una distinzione tra interventi duri e leggeri:

- le misure dure riguardano le quantita o il numero dei visitatori, razionando la domanda,
riducendo l'offerta o aumentando i prezzi;

- le misure leggere influenzano il comportamento del visitatore o dell’imprenditore (van der Borg,
Costa e Gotti, 1996).

In conclusione, possiamo affermare che il CISET dell’Universita di Venezia e 'UNESCO-ROSTE

hanno studiato il fenomeno del turismo nelle citta d’arte a partire dal 1990 con lo scopo di

descrivere I’impatto della crescita dei visitatori in queste citta e di sviluppare un insieme di linee

guida per aiutare le citta artistiche a gestire i loro flussi turistici pit adeguatamente. Dopo aver

compiuto studi sugli effetti positivi e negativi dello sviluppo turistico e sulle strategie di gestione, il

CISET ha deciso di organizzare un’analisi approfondita del turismo e della sua gestione su sette

citta europee precedentemente citate. I risultati sono stati interpretati in base al contesto della

sostenibilita che ¢ valida sia per I’ambiente umano che naturale. Se sostenibilita significa sostenere i

cambiamenti desiderabili o accettabili che il turismo comporta, e se la teoria del ciclo di vita

sottolinea che il turismo cambia nel tempo, si puo arrivare a due situazioni che violano i requisiti di

sostenibilita:

» non abbastanza visitatori per compensare gli sforzi iniziali di lancio;

e troppi visitatori per garantire la continuita sociale ed economica.

Per molte citta patrimonio tra cui sicuramente Venezia, la seconda situazione ¢ la piu rilevante,

pertanto le strategie di gestione dovrebbero concentrarsi sul controllo e sulla guida dei flussi di

visitatori. Gia in quegli anni era necessaria una politica esplicita di gestione del turismo che andasse

ben oltre la mera promozione della destinazione. Era nata la consapevolezza che il turismo doveva

essere costantemente monitorato in tutte le sue dimensioni € i meccanismi correttivi attuati, non

solo per ridurre le esternalita negative generate da esso, ma anche per renderlo compatibile con le

esigenze delle societa locali (van der Borg, Costa e Gotti, 1996).

43



11.2. Gli effetti negativi del turismo

La ricerca sugli impatti sociali del turismo sulla popolazione continua e sebbene siano stati fatti dei
progressi in questo senso, la ricerca non ha ancora affrontato alcune delle questioni centrali rispetto
alle destinazioni turistiche. In merito a questo argomento gli autori Deery, Jago e Fredline (2012)
criticano la ricerca sull’impatto sociale della letteratura turistica, evidenziando le carenze
dell’indagine che ¢ stata condotta finora. Essi hanno cercato di tracciare gli sviluppi chiave nella
ricerca sull’impatto sociale, sostenendo che la predominanza di metodi quantitativi vada a limitare
la nostra capacita di comprensione degli effetti ¢ del modo in cui essi vanno ad influenzare sia la
popolazione ospitante che i turisti. La loro ricerca proponeva una nuova agenda basata su diversi
livelli di comprensione dell’impatto sociale attraverso 1’uso dell’etnografiall e della
fenomenologia!2, concludendosi con 1’auspicio di proseguire 1’analisi sull’impatto sociale, andando
oltre la semplicistica descrizione delle questioni relative alla spiegazione dei motivi per cui si
verificano, ma esaminando i valori e le caratteristiche intrinseche dei residenti ospitanti e di come

essi percepissero i benefici e gli svantaggi legati al turismo.

In anni recenti la discussione sul tema del turismo e degli aspetti negativi da esso generati ¢ andata
avanti. Ad esempio, lo studioso Horvath Domokos Benjamin (2018) dell'Aalborg University in
Danimarca, ha identificato i diversi aspetti negativi, tentando di capire la ragione della loro
comparsa, semplificandola attraverso il caso di Venezia, una delle destinazioni principali sia in Italia
che nel mercato del turismo globale. Secondo il report di Euromonitor International del 2017, nel
2016 Venezia era la trentottesima citta piu importante a livello globale e la terza in Italia riguardo
agli arrivi turistici internazionali, non solo per il suo patrimonio culturale considerevole (musei e
monumenti simbolici), ma anche per la sua unicita strutturale. La citta ha una lunga storia turistica
databile al XVI secolo, il periodo del Grand Tour e dal 1950 I’industria ¢ cresciuta in maniera
continua (Towner, 1985). Tornando agli aspetti negativi presi in esame, Horvath afferma che essi
sono stati al centro delle recenti proteste dei residenti veneziani ed ¢ per questo che egli cerca di
esplorare anche le connessioni tra questioni legate al turismo e movimenti sociali. La ricerca ¢ stata

condotta secondo un approccio qualitativo ritenuto piu efficace rispetto al metodo quantitativo

Il Rappresentazione scritta delle forme di vita sociale e culturale di gruppi umani. In passato ’etnografia era
essenzialmente intesa come studio delle pratiche e delle credenze di gruppi umani non occidentali, e come
enumerazione delle diverse societa primitive. Caduta ogni definizione essenzialista di concetti come etnia, tribu, gruppo
sociale o culturale, 1’etnografia puo intendersi come lo studio antropologico, realizzato attraverso la pratica della ricerca
sul terreno e rappresentato attraverso precise modalita di scrittura, dei comportamenti sociali e culturali di un qualsiasi
aggregato umano preventivamente definito in base agli interessi dell’ osservatore.

12 Descrizione dei fenomeni, ossia del modo in cui si manifesta una realta. In filosofia, il termine ha avuto fortuna a
partire dalla Fenomenologia dello spirito (1807), in cui G.W.F. Hegel traccio la storia delle manifestazioni dello Spirito.
Oggi per fenomenologia s'intende 1'indirizzo filosofico fondato da E. Husserl che, mettendo fra parentesi l'esistenza del
mondo, lo riduce a un insieme di fenomeni che si danno alla coscienza e possono essere colti nella loro essenza logica,
universale e necessaria. Per M. Heidegger, allievo di Husserl, fenomenologia significa cosi "lasciar vedere in sé stesso
ci che si manifesta", liberandolo dall'occultamento in cui rischiano di farlo cadere i nostri pregiudizi.
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adottato in passato. Partendo da questo presupposto sono state condotte interviste qualitative per
comprendere a pieno le percezioni e i pensieri dei partecipanti alla ricerca rispetto agli effetti del
turismo sia nel caso studio specifico riguardante Venezia sia in generale. Le interviste sono state
condotte con sei opinion leaders del pubblico, del privato e dei settori non governativi ed
accademici. Gli intervistati sono stati selezionati da tre livelli differenti: locale (Venezia), regionale
(Veneto) e internazionale (Unione Europea). Purtroppo, perd anche in questo studio le limitazioni
sono numerose. Innanzitutto, la ricerca si ¢ focalizzata solo sulle percezioni degli opinion leaders e
non ha preso in considerazione i punti di vista dei residenti locali, che sono i piu coinvolti dagli
effetti del turismo. Comprendere 1’impatto sociale che il turismo ha sulla popolazione ¢
estremamente importante per il governo in modo da poter agire per ridurre la probabilita di una
reazione della comunita contro 1 turisti e lo sviluppo del turismo. Dato che 1 residenti di molte mete
turistiche costituiscono una parte fondamentale del prodotto del turismo, gli atteggiamenti e i
comportamenti della popolazione hanno un grande impatto sul successo o meno di una precisa
destinazione. L’intento ¢ quello di trovare delle possibili connessioni tra gli effetti negativi e i
movimenti sociali che si sono andati a creare in seguito all’emergere di queste dimostrazioni
(Horvath, 2018).

Per quanto riguarda gli effetti negativi del turismo a Venezia, Horvath fa riferimento agli studi di
Deery, Jago e Fredline (2012) che hanno individuato quattro categorie di effetti negativi: economici,
ambientali, culturali e sociali. In particolar modo essi si sono concentrati sugli effetti sociali
(crimine, problemi di condotta dei turisti legati al consumo di alcol e droga, comportamenti non
legali, gioco d’azzardo e prostituzione) del turismo (Deery, Jago e Fredline, 2012, p. 68),
suggerendo due categorie riguardo ad essi:

- fattori che influenzano la percezione degli effetti del turismo da parte dei residenti;

- la seconda categoria comprende gli effetti stessi causati dal turismo.

La ricerca si concentra sulla seconda categoria: gli effetti negativi o “artefatti”, sostenendo la
necessita di comprendere meglio come essi possano influire sui residenti ospitanti, proponendo una
nuova agenda di ricerca divisa in cinque fasi; la prima fase si concentra appunto sulla
determinazione degli impatti sociali del turismo sulle comunita ospitanti delle aree urbane. Le
quattro categorie individuate da Deery, Jago e Fredline (2012) sono state adoperate in diversi studi,
ad esempio Garcia-Herndndez, de la Calle-Vaquero e Yubero (2017, p. 14), hanno affrontato la
tematica dell’impatto economico negativo del turismo, individuando vari effetti tra cui
I’omogeneizzazione commerciale con conseguente scomparsa dei commercianti locali tradizionali e
la comparsa di un business dedicato solo a soddisfare le necessita dei turisti (Fiiller e Michel, 2014;
Montanari e Staniscia, 2010), la colonizzazione da parte di marchi stranieri, 1’aumento di

occupazione instabile nel settore alberghiero, la chiusura di negozi per 1 residenti (es. generi
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alimentari) trasformati in ristoranti takeaway, bar o negozi simili per turisti, che porta ad una
mancanza di scelta tra i vari negozi e un aumento dei prezzi per i residenti, la minaccia per il tessuto
economico e sociale del quartiere causata dalla crescita delle attivita di locazione di immobili
turistici e le problematiche legate all'edilizia abitativa che si sono accentuate negli ultimi anni a
causa della comparsa di piattaforme, come Airbnb, che facilitano i proprietari di immobili che
possono affittare i loro appartamenti ai turisti. Affittare appartamenti per uso turistico puo essere
visto positivamente in quanto fornisce ai residenti redditi aggiuntivi, ma tuttavia, puo causare gravi
difficolta sul mercato immobiliare, soprattutto se viene fatto su scala commerciale (Sans e
Quaglieri, 2016, p. 209). Inoltre, il Comune stesso vende palazzi ad aziende, spesso internazionali,
che creano nuovi alberghi. Cid implica che ¢ il Comune stesso a contribuire alla trasformazione
economica di Venezia. Ancora gli effetti ecologici o fisici del turismo sono 1 pit lampanti, anche se
secondo Gilbert e Clark i centri urbani sono pil resistenti e assorbono meglio gli effetti fisici o
ecologici, rispetto alle aree piu rurali, esotiche o comunque non sviluppate (Gilbert e Clark, 1997, p.
350). E importante considerare gli effetti fisici del turismo in una cittd con una struttura urbana
unica che ¢ caratterizzata da spazi ristretti e vie di trasporto speciali. C’¢ stata sicuramente una
grande pressione turistica sulla citta in tutti questi anni, da quando il turismo non ¢ piu stagionale.
Tuttavia, 1 visitatori si concentrano in certi periodi del giorno e in precise parti della citta. Questa
concentrazione spaziale e temporale va ad accentuare il sovraffollamento, soprattutto nelle parti pit
visitate della citta, come il centro storico (Fiiller e Michel, 2014; Maitland, 2013). Diversi studi
hanno dimostrato che anche nelle zone urbane gli effetti fisici sono tangibili, come ad esempio il
sovraffollamento che ha come conseguenze dirette il traffico e la difficolta nel trovare parcheggio
(Garcia-Hernédndez , de la Calle-Vaquero e Yubero, 2017; Fiiller e Michel, 2014; Montanari e
Staniscia, 2010) e in generale la congestione puo essere un fattore di stress per 1 residenti locali
(Jordan e Vogt, 2017) o puo danneggiare edifici antichi o ancora pud distruggere le attivita
economiche (van der Borg, Costa e Gotti, 1996). Per quanto riguarda gli effetti ambientali essi sono
quasi sempre connessi ai rifiuti, al rumore e all’inquinamento idrico o atmosferico. Un altro agente
che contribuisce al degrado urbano ¢ la competizione tra residenti locali e visitatori per gli spazi
pubblici; questo insieme al sovraffollamento e all’inquinamento ambientale costituiscono gli effetti
fisici ricorrenti nelle citta turistiche (Garcia-Herndndez, de la Calle-Vaquero e Yubero, 2017). Gli
effetti culturali possono essere divisi in due categorie: effetti sugli aspetti culturali fisici esistenti
(es. edifici storici) e aspetti culturali intangibili (es. usi e costumi locali). Queste due categorie sono
“confezionate” e vengono vendute ai turisti con conseguente perdita di autenticita (Cole, 2007, p.
945), infatti si parla di “mercificazione culturale” (Garcia-Herndndez, de la Calle-Vaquero e Yubero,
2017, p. 14). Gli effetti culturali sono collegati agli escursionisti e agli effetti economici e fisici. La

concentrazione degli escursionisti nel centro storico contribuisce all’esclusione degli artigiani
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locali, 1 negozi artigianali stanno scomparendo e 1 negozi di souvenir sono sempre piu diffusi,
souvenir che sono diventati sempre piu banali e soprattutto sono prodotti fuori Venezia. Gli
escursionisti oltre a contribuire alla congestione del centro storico, non visitano i musei o parti della
citta che sottolineano e insegnano la cultura. Da quando i turisti hanno spostato il loro interesse solo
nelle aree centrali della citta, 1 negozi di bassa qualita si sono spostati proprio in queste parti,
contribuendo all’evanescenza delle attivita tradizionali che sono componenti significative della
cultura locale. Ovviamente tutti questi problemi non possono essere solo attribuiti agli escursionisti,
ma sono causati da tutti i turisti in generale (Ganzaroli, De Noni e van Baalen, 2017). Gli effetti
sociali del turismo sono diversi € molto spesso succede che sia difficile distinguerli da quelli
economici o culturali. In generale possiamo affermare che il crescente sviluppo urbano puo andare a
ridurre la qualita di vita dei residenti e le caratteristiche dell’area (Deery, Jago e Fredline, 2012, p.
69). Horvath (2018) partendo da questi presupposti ¢ arrivato alla conclusione che Venezia ¢
considerata come una delle maggiori citta italiane ed europee per destinazione, ad esempio nel 2018
ha registrato 5.255.499 arrivi totali e 12.118.298 presenze (Istat, 2018), mentre per il 2019 tra
gennaio e settembre sono stati registrati 4.373.946 arrivi totali e 10.209.480 presenze (Elaborazioni
dell'Ufficio di Statistica della Regione del Veneto su dati Istat - Regione Veneto, 2019). Proprio per
questo anche se il turismo ¢ la maggiore industria della citta, esso contribuisce a creare effetti
negativi sulla citta stessa e su i suoi residenti in particolare, che hanno iniziato a protestare per
questo (World Travel & Tourism Council, 2018).

Per gestire la crescita turistica, ¢ necessario conoscere prima le ragioni che ci sono dietro alla sua
espansione. La crescita del turismo a Venezia pu0 essere vista innanzitutto come il risultato del
generale aumento del turismo internazionale dovuto alle mode globali, come ad esempio la
diminuzione delle spese di viaggio (ENAC, Italian Civil Aviation Authority, 2017) che incoraggiano
le persone a visitare Venezia, una citta icona con un famoso marchio (Sanchez e Adams, 2008). B
lecito a questo punto chiedersi perché Venezia sia diventata cosi famosa. Grazie ad un’intensa
attivita di promozione: ad esempio nella seconda meta degli anni 80 le spese promozionali di
Venezia erano estremamente alte, nel 1988 ad esempio erano piu di 1.2 miliardi di dollari
statunitensi (van der Borg, 1992). Adesso la promozione della citta ¢ meno intensa poiché essa non
ha bisogno di promozione per attrarre turisti, come era stato gia ammesso negli anni ‘90 da van der
Borg, ma in passato ha contribuito comunque all’espansione del turismo. Negli ultimi anni ci sono
state tante proteste da parte dei veneziani collegate ai problemi causati dal turismo. Queste proteste
sono state organizzate da diverse organizzazioni locali con differenti scopi: ci sono state proteste
collegate alle navi da crociera o all’esclusione dei residenti (Milano, 2018). Negli ultimi quattro
decenni la crescita del turismo e i relativi problemi non sono stati apparentemente affrontati né a

livello locale, né a livello internazionale, cid ha portato alla comparsa e alla graduale trasformazione
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degli impatti negativi del turismo in gravi problemi sociali. Le proteste hanno fatto in modo che la
gestione del turismo non fosse controllata solo a livello locale, ma anche a livello internazionale. Le
proteste perd non vanno viste come un sentimento antituristico, ma al contrario come una visione
pro-gestione. In sostanza il turismo ¢ stato dato per scontato e allo stesso tempo & stato ignorato
anche a livello nazionale e soprattutto locale in termini di pianificazione e politiche.
[’amministrazione attuale di Venezia ¢ stata eletta nel 2015 dopo che il precedente sindaco, insieme
ad alcuni membri del consiglio comunale, € stato arrestato per corruzione nel 2014, ci0 ha portato
allo scioglimento del consiglio e cosi la citta non ha avuto un'autorita comunale eletta per un anno
intero (Vianello, 2016). Inoltre, ¢ comprensibile che in due anni di governo non sia stato possibile
risolvere i problemi che sono emersi negli ultimi quattro decenni. Per concludere, I’ipotesi che gia
van der Borg aveva fatto nel 1992, viene confermata e anzi viene anche aggravata
dall’individuazione di seri effetti negativi legati al turismo degli ultimi decenni (Horvéath, 2018).

Di recente I’amministrazione locale sembra aver riconosciuto ’esistenza di problemi collegati al
turismo e soprattutto la necessita di una gestione del turismo in generale e dei suoi effetti nello
specifico. Il caso studio di Venezia rappresenta bene la necessita di adottare un nuovo approccio al
turismo da parte della politica, sia a livello locale (es. municipalita) sia a livello europeo (es. Unione

Europea) per arginare 1I’emergenza turistica (Visentin e Bertocchi, 2019).

I1.3. Pratiche di gestione del turismo a Venezia

Occorre sviluppare una strategia di gestione su misura per far fronte alla situazione turistica in

ciascuna destinazione specifica. In questo caso sarebbe necessario attuare un “approccio di gestione

ambidestro” (Séraphin, Sheeran e Pilato, 2018, p. 374) alla gestione delle destinazioni turistiche.

Questo approccio gestionale considerato come innovativo, sostenibile e alla base del successo,

consiste nel mettere insieme due concetti opposti:

- sfruttamento (incentrato su clienti e/o mercati esistenti) dei prodotti esistenti, servizi, competenze
e strategie operative;

- esplorazione (aspetti creativi e innovativi), sperimentazione di nuovi prodotti, servizi,
competenze e strategie operative (Mihalache e Mihalache, 2016).

Mihalache e Mihalache (2016) inoltre affermano che I’organizzazione turistica e di conseguenza le

destinazioni, possono raggiungere una crescita a lungo termine in un mercato sempre piu

competitivo solo se innovative. Essi argomentano che l'innovazione puo essere migliorata

applicando ambidestrismo organizzativo, in quanto cio consente alle aziende di sfruttare al meglio

le loro attuali capacita, sviluppandone al tempo stesso di nuove per attrarre nuovi segmenti di

clienti. Inoltre, va sottolineato che le economie dei mercati emergenti sono associate allo
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sfruttamento, mentre le organizzazioni delle economie avanzate tendono alla gestione e alle
politiche esplorative. L’obiettivo di Séraphin, Sheeran e Pilato (2018) ¢ quello di dimostrare che un
approccio gestionale ambidestro su misura in base alla destinazione, sarebbe una strategia di
gestione adeguata per una destinazione in declino come Venezia, vittima del fenomeno
dell’overtourism. Richardson (2017) ha dato una definizione del termine overtourism come una
qualsiasi destinazione che soffre la pressione del turismo. Piu in generale il termine ¢ legato alla
capacita di carico che rappresenta il limite massimo allo sviluppo turistico (van der Borg, Costa e
Gotti, 1996). Nel caso di Venezia per0, un’uscita forzata non ¢ una soluzione economicamente
sostenibile; essa consisterebbe nel vietare 1'accesso alle destinazioni per un certo periodo di tempo
(Amey, 2015). Venezia ¢ una citta d’arte Europea di media grandezza ed ¢ una delle piu popolari tra
le destinazioni turistiche nel mondo. Gli effetti dell’overtourism sono legati alla perdita del senso di
appartenenza da parte dei residenti e del senso del luogo, all’aumento della congestione e alla
privatizzazione degli spazi pubblici, alla speculazione immobiliare, alla diminuzione del potere di
acquisto dei residenti rispetto ai visitatori, all’uso dannoso degli spazi urbani, rurali e costieri. C’¢
da dire pero che I’alto numero dei turisti non ¢ 1’unico motivo per cui Venezia ¢ in pericolo. Altre
cause sono le pratiche commercialmente vantaggiose dei responsabili politici, dei gestori delle
destinazioni e delle imprese turistiche (Colomb e Novy, 2016). Inoltre, Venezia ¢ da sempre stata
vulnerabile ai cambiamenti climatici, infatti gia dalla meta degli anni *60 le disastrose inondazioni
sono balzate all'attenzione della comunita internazionale (Deheyna e Shafferb, 2007). Secondo
Richardson Venezia ¢ il primo esempio di citta con una diminuzione della popolazione locale di due
terzi negli ultimi 50 anni e di contro con un aumento del numero dei turisti (Richardson, 2017, p.
47). Per concludere una gestione ambidestra sarebbe necessaria per sostenere lo sviluppo turistico
futuro (Séraphin, 2018). I suggerimenti pratici ricollegabili a questa gestione potrebbero essere due:
utilizzare le strategie esistenti per mitigare gli impatti negativi del turismo (sfruttamento) affinché
venga sviluppato un nuovo sistema su misura per soddisfare le esigenze della destinazione
(esplorazione); rivedere il ruolo di Venezia nel Piano di Gestione della Destinazione in Italia
attraverso la messa in atto di queste strategie (Séraphin, Sheeran e Pilato, 2018).

A proposito dell’ultimo concetto appena citato, Venezia ha adottato il proprio Piano di Gestione
della Destinazione turistica per il triennio 2016-2018. A questo piano partecipano gli enti pubblici e
privati che hanno preso parte alla costruzione degli obiettivi e delle strategie della destinazione
turistica nell’ambito dell’Organizzazione di Gestione delle Destinazione Turistica
“Venezia” (OGD). L’OGD ¢ presieduta dal Comune di Venezia e svolge diversi compiti:

- funzioni e attivita di Destination Management;

- processo di gestione strategica del territorio, cioe individuazione delle decisioni strategiche,

organizzative ed operative;
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- processo di gestione di definizione, promozione e commercializzazione dei prodotti turistici per
generare flussi turistici di incoming equilibrati e sostenibili rispetto alle necessita economiche
degli enti coinvolti (Comune di Venezia, 2016).

Il progetto di governance territoriale del turismo a Venezia nasce dall’impegno
dell’Amministrazione Comunale di Venezia, nella figura del sindaco Luigi Brugnaro per gestire il
fenomeno dello sviluppo turistico della citta. La Laguna di Venezia ¢ uno dei principali esempi pit
complessi di relazioni tra attivita antropiche e dinamiche naturali, con la piu grande concentrazione
di beni culturali tangibili e intangibili. Questo documento ¢ il risultato del lavoro operato dal
Gruppo tecnico individuato dal Segretario Generale il 7 ottobre del 2016, formato da proposte
presentate da Associazioni di Categoria, esperti ed operatori del settore e cittadini. Questo progetto
segue la deliberazione della Giunta comunale n. 91 del 27 aprile del 2017 che ha delineato le linee
guida di breve e medio periodo per la governance del territorio e si basa su tre principi cardine:
e innovazione;
« sostenibilita;
« valorizzazione dell’offerta culturale a Venezia.
Venezia deve puntare su un turismo sostenibile per rendere possibile una valorizzazione della sua
dimensione urbana, sempre tenendo conto della sua autenticita e unicita e solo cosi pu0 essere
condivisa con il mondo in quanto Patrimonio dell’Umanita. Per far cid0 perd ¢ necessaria una
gestione partecipata e condivisa tra 1 diversi portatori d’interesse attraverso un’intensificazione dei
controlli territoriali e una sensibilizzazione ai comportamenti rispettosi del decoro urbano, una
organizzazione dell’offerta dei prodotti attrattivi, un uso consapevole di soluzioni tecnologiche
innovative e infine una gestione turistica che collabori con le politiche urbane e di mobilita urbana.

Il documento ¢ strutturato in tre parti:

1) avvio di un percorso partecipato;

2) progetto operativo;

3) prime azioni per fronteggiare le criticita dei flussi turistici nell’estate 2017 (Citta di Venezia,

2017).

Nella prima parte si ¢ affrontato il discorso legato al turismo dal punto di vista delle competenze

comunali, coinvolgendo tutte le componenti del territorio (sicurezza e controllo del territorio,

urbanistica, residenza, ambiente, commercio, mobilita, sistemi informativi e comunicazione). La
disciplina del turismo, dopo la modifica del 2001 al titolo V della Costituzione, appartiene alla
competenza residuale delle Regioni!3. La Regione Veneto con la Legge n. 11 del 2003 chiamata

“Sviluppo e sostenibilita del turismo Veneto” ha innovato la disciplina e ha introdotto all’art. 9 il

13 art, 117, comma 4, Costituzione.
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ruolo dell’Organizzazione della Gestione delle Destinazioni turistiche che ha come compito

principale quello di creare una cooperazione nella gestione tra soggetti pubblici e privati coinvolti

nello sviluppo turistico; inoltre essa ha creato il Destination Management Plan 2016-2018 che

analizza la destinazione, le strategie e le azioni da mettere in atto (Citta di Venezia, 2017). E

importante mettere in atto strategie e azioni che contribuiscano ad alleggerire il carico dei visitatori

nella Citta storica, permettendo la visita di parti della citta scarsamente prese in considerazione:

« valorizzazione del patrimonio storico esistente legata allo sviluppo di nuove attivita turistiche
“slow”;

« valorizzazione delle componenti ambientali e paesaggistiche del territorio che circondano la
terraferma;

 connessione di questi elementi attraverso piste ciclabili, itinerari naturalistici, percorsi di turismo
ippico, percorsi ambientali, percorsi pedonali, vie d’acqua per la navigazione lenta, pontili
attrezzati;

« creazione di strutture informative, di gestione e smistamento del flusso di persone e mezzi;

« individuazione di aree di sosta lunga (es. per i camper) e aree ristoro e sosta breve (es. zone pic-
nic) in tutta la terraferma, nelle zone limitrofe alla laguna e nelle isole minori;

e individuazione e strutturazione di aree di interscambio modale (es. parcheggi auto/camper,
piccole darsene e scivoli per barche) e di smistamento dei flussi (approdi e aree attrezzate per i
natanti turistici, la voga e la vela) dove si possono noleggiare bici/barche;

» semplificazione delle regole di trasformazione degli edifici e delle strutture per costruire questo
sistema in terraferma e nelle isole;

» semplificazione delle regole di trasformazione degli edifici e delle strutture funzionali alle attivita
tradizionali, che non vadano a ledere I’ecosistema lagunare (es. pesca, ittiturismo e diportistica
minore) (Citta di Venezia, 2017).

Alla fine del 2018 nella Citta lagunare (Centro Storico ed Estuario) risiedevano 80.726 abitanti

(Comune di Venezia - Servizio Statistica e ricerca su dati Anagrafe Comunale, 2018). Nel 1951

Venezia contava 174.808 abitanti (nei sestieri) e 96.966 in terraferma, anche se le case erano

fatiscenti e malsane. Nel 1952 comincio la prima fase dell’esodo per via del sovraffollamento e del

degrado. In soli sei anni la popolazione arrivo a 158.466 abitanti. La seconda fase dell’esodo
iniziata alla fine degli anni *50 fino agli anni 60 fu dovuta alle condizioni degli edifici di Venezia
rispetto a quelli che venivano costruiti in terraferma. L’ultimo massiccio esodo si ebbe in seguito
all’alluvione del 1966 e si protrasse per tutti gli anni *70. Gia a partire dal grande esodo degli anni

’50 la priorita era la conservazione per Venezia dei suoi caratteri precipui di comunita con una sua

identita e cultura locale, dal punto di vista del comportamento, della condivisione dei valori, delle

tradizioni e della sua storia.
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Di recente, a partire da settembre 2016 sono stati presentati 23 progetti nella sede istituzionale delle
Commissioni Consiliari (IV, VI, VIII e IX). Ad ogni soggetto si ¢ chiesto di presentare una scheda-
progetto contenente profili normativi, ambiti di intervento, quadro economico e tempistiche di
messa in opera. L’ Amministrazione ha poi creato un “Gruppo di lavoro tecnico per ’analisi delle
proposte sui flussi turistici”’!4, composto da dirigenti e funzionari del Comune e da rappresentanti
delle societa partecipate, che hanno avuto il compito di valutare la sostenibilita giuridica e

amministrativa delle singole proposte presentate e discusse in Commissione (Citta di Venezia,

2017).

Tabella 19. Elenco dei progetti presentati presso la sede istituzionale delle Commissioni Consiliari
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Fonte. Citta di Venezia, Progetto di governance territoriale del turismo a Venezia, pp. 25-26.

Il Gruppo di Lavoro ha analizzato queste 23 proposte (vedi tabella 19) tra ottobre 2016 e febbraio

2017 arrivando alla determinazione di sei finalita principali:

1) conoscere il numero dei visitatori per motivi di sicurezza pubblica;

2) distribuire i flussi durante tutto 1’anno e in tutto il Centro Storico;

3) individuare nuove strategie legate alla mobilita del Centro Storico;

4) governare al meglio la risorsa turistica;

14 pg. n. 470417 del 7/10/2016 poi integrato con nota pg. n. 107892 del 2/3/2017.
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5) migliorare I’offerta turistica attraverso l’'informazione, il decoro urbano e comportamenti
adeguati;
6) ottenere finanziamenti comunali a beneficio dei cittadini.
Successivamente da febbraio 2017 al 31 marzo 2017 il Gruppo ha rielaborato queste sei finalita e
delle conseguenti azioni da mettere in atto (Citta di Venezia, 2017). In un secondo momento poi
I’ Amministrazione ha rivisto le sei finalita e le ha messe in relazione con le Linee programmatiche
del mandato 2015-2020 e con il Documento Unico di Programmazione 2017-2019'5, riducendole a
quattro macro-obiettivi:
A) governare la risorsa;
B) tutelare la residenzialita;
C) bilanciare gli extra-costi per favorire valorizzazione e sviluppo cittadino;
D) innovare I’'informazione e il marketing, educando i turisti ad un turismo responsabile, decoroso
e sostenibile.
Nella seconda parte del progetto di governance vengono spiegate le finalita del progetto operativo
che consistono in una gestione delle risorse in termini di compatibilita, sostenibilita e valorizzazione
di esse con il tessuto storico, sociale ed economico e nel rispetto del diritto di residenzialita dei
cittadini. Vengono presi in considerazione 1 quattro macro-obiettivi precedentemente citati. Per
governare una risorsa (A) c’¢ bisogno in primis di monitorare costantemente gli accessi e se
necessario limitarli anche in determinati periodi particolari, in questo modo si andranno a creare
flussi turistici equilibrati e sostenibili. E necessario disporre di una cabina di regia unitaria che
raccolga in maniera sistematica i dati legati ai numeri di accessi e li elabori attraverso un’analisi che
miri ad una valutazione statistica di carattere preventivo. Un’altra modalita per governare la risorsa
gia integrata nel Programma PON Metro 2014-2020'¢ riguarda la realizzazione di una Smart
Control Room, un sistema integrato per il controllo/gestione della mobilita (terrestre e acquea) e
della sicurezza stradale e non ¢ altro che il luogo operativo della cabina di regia. Bisogna inoltre
controllare gli accessi e la mobilita all’interno della citta anche per una questione di sicurezza
attraverso un sistema di telecamere diffuse, implementando i sistemi di connettivita (Wi-Fi,
bluetooth, 4g) e raccogliendo le informazioni provenienti dagli operatori telefonici. Abbiamo detto
che bisogna coordinare le funzioni di controllo (attraverso la figura della Polizia Locale) e sicurezza
per i cittadini, ma anche per i turisti stessi evitando fenomeni di abusivismo, degrado e andando a

tutelare il decoro urbano e comportamentale; per far cio richiama la legge 18.4.2017 n. 48!7 che

15 approvato con Delibera di Consiglio n. 73 del 21.12.2016.

16 Programma Operativo Nazionale Citta Metropolitane 2014-2020 inserito nel quadro dell’Agenda urbana nazionale e
delle strategie di sviluppo urbano sostenibile delineate nell’Accordo di Partenariato per la programmazione 2014-2020,
ha il fine di individuare e implementare soluzioni per le criticita che accomunano tutte le aree metropolitane.

17 di conversione del decreto legge n. 14 del 20.2.2017.
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contiene “Disposizioni urgenti in materia di sicurezza delle citta”. Va attuato anche un controllo del

numero effettivo delle strutture ricettive sia del Centro Storico che della terraferma attraverso

’utilizzo del SIRT (Sistema Informativo Regionale del Turismo) istituito dalla legge regionale n.

11/2013, che viene implementato sia dalla Regione che dagli enti locali come:

- titolari di strutture ricettive, di sedi ed attivita congressuali, di agenzie immobiliari o immobiliari
turistiche per le unita abitative ammobiliate ad uso turistico che comunicano i dati direttamente
alla Regione;

- comuni che trasmettono alla regione i numeri relativi alle presenze turistiche relative alle case
per villeggiatura.

Nel momento in cui sono stati presentati i progetti in Commissione Consiliare, c’¢ stata la richiesta

di individuare 1’Area Marciana come sito monumentale e richiedendo una regolamentazione degli

accessi attraverso prenotazione e conseguente card di entrata solo in determinati giorni della

settimana. Ovviamente ci0 non ¢ fattibile in primis per via delle numerose attivita commerciali
presenti in quest’area, anche se secondo le disposizioni dell’UNESCO (Programma di Gestione

Unesco 2012-2018 per Venezia, indicazioni contenute nella Guida n. 8.) “sono ammissibili sistemi

di accesso solo con biglietto in siti patrimonio dell’Umanita” (Citta di Venezia, 2017).

Per tutelare la residenzialita (B) occorre mettere in atto politiche di mitigazione della funzione

ricettiva, arrivata al culmine soprattutto nell’ultimo decennio, che ha messo in crisi il contesto

edilizio e urbano. Per correggere questo stato di cose va coinvolta la Regione Veneto nella revisione
dell’impianto legislativo della legge regionale n. 11 del 2013 e si richiede anche ’intervento del
legislatore statale nella revisione di istituti e nella suddivisione delle competenze legislative statali.

Bisogna favorire il mantenimento della residenzialita attraverso la revisione della Legge Speciale

per Venezia!® andando a favorire la sua rivitalizzazione dal punto di vista socioeconomico. La

nuova pianificazione urbanistica intende favorire la conservazione degli usi residenziali degli
immobili nella Citta storica e contrastare la progressiva diminuzione dei servizi offerti ai residentt,
sostituiti dai turisti. Abbiamo detto precedentemente che il numero degli abitanti a partire dagli anni

’50 ¢ drasticamente calato sempre piu ad arrivare in anni recenti. Tantissime abitazioni sono state

lasciate vuote dai residenti, abitazioni che ora vengono utilizzate come appartamenti locali per

finalita turistica, B&B, affittacamere, case per turismo e cosi via.

18 La salvaguardia di Venezia e della sua Laguna ¢ l'obiettivo della legge 16 aprile 1973, n. 171, “Interventi per la
salvaguardia di Venezia”, che rappresenta la prima normativa organica emanata dopo la drammatica alluvione del 1966;
alla Legge n. 171/73 hanno fatto seguito altri provvedimenti legislativi (in particolare la L. n. 798/1984, la L. n.
360/1991 e la L. n. 139/1992) che nel loro complesso, definiscono gli obiettivi strategici, le procedure per realizzarli e
le competenze dei diversi soggetti istituzionali coinvolti.
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Immagine 7. Localizzazione delle strutture ricettive nel Centro Storico di Venezia

Fonte. Imposta di soggiorno (Direzione Finanziaria - Area Tributi)

L’immagine 7 mostra come si sia diffuso il fenomeno dell’occupazione degli edifici del Centro
Storico da parte di attivita ricettive di qualunque tipo. E importante sottolineare perd che questa
immagine non prende in considerazione tutti gli usi irregolari di immobili, non comunicati alla
Pubblica Amministrazione. Una prima strategia adottata dal Comune di Venezia per ridurre la
proliferazione delle strutture ricettive riguarda la Proposta di Deliberazione n. 25 del 15/06/2017
sottoposta al Consiglio Comunale, avente come oggetto “Provvedimenti per la tutela dell’integrita
fisica, funzionale e sociale della Citta Antica. Variante normativa n. 18 al Piano degli Interventi/
VPRG per la Citta Antica”. Da questa Deliberazione in poi non sono piu stati ammessi nuovi
insediamenti/ampliamenti delle attivita ricettive alberghiere e complementari, se non attraverso
autorizzazione a costruire da parte dell’Amministrazione Comunale!®. Una seconda strategia
riguarda I’insediamento o I’ampliamento in deroga di strutture ricettive alberghiere, complementari
e di medie o grandi strutture di vendita commerciali, subordinato alla dotazione di parcheggi
pubblici o loro monetizzazione. Una terza strategia riguarda invece 1’introduzione nel mercato
immobiliare di alloggi a canone di locazione sostenibile per il ceto medio della popolazione. Infatti,
uno dei principali problemi ¢ sicuramente la forte riduzione per i cittadini della disponibilita di
immobili con contratto di locazione tradizionale e un ingente aumento degli affitti. I Comune di
Venezia ha deciso di sollecitare un intervento del legislatore statale attraverso una richiesta al

MiBACT per I’individuazione di politiche nazionali che permettano la conservazione dell’unicita

19 aj sensi dell’art. 14 del D.P.R. 380/2001.
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del territorio lagunare; nel Piano Strategico di Sviluppo del Turismo (2017-2022)%° si vuole
procedere alla “sperimentazione di modelli di governance per la fruizione sostenibile dei siti
Unesco maggiormente sottoposti alla pressione turistica anche attraverso la costituzione di un
Osservatorio dei siti Unesco italiani”, individuando I’avvio di “un progetto per il monitoraggio delle
condizioni di offerta di Venezia e 1’individuazione delle soluzioni utili alla mitigazione dell’impatto
turistico in termini di tutela e salvaguardia delle risorse culturali e paesaggistiche e di gestione
sostenibile della fruizione” (MiBACT, 2017, p. 63). Non si vuole fare altro che sollecitare il
Governo ad intervenire a livello statale sul regime civilistico delle locazioni turistiche. Un secondo
intervento riguarda invece la Regione Veneto che dovrebbe legiferare sul turismo ex art. 117,
comma 4 della Costituzione?!.

Attuando politiche finanziarie si vanno a bilanciare gli extracosti derivati dai flussi turistici,
favorendo la valorizzazione, lo sviluppo della citta e sgravi fiscali a beneficio della residenzialita
(C). Con la sottoscrizione del “Patto per lo sviluppo della Citta di Venezia”, firmato il 26 novembre
2016 tra il Comune di Venezia e il Governo, c’¢ stato il riconoscimento della specificita e
dell’unicita di Venezia e della sua peculiarita morfologica ed ¢ stato stanziato un finanziamento da
457 milioni di euro (Citta di Venezia, 2017, p. 95) per vari interventi in Laguna e nella citta stessa
per risolvere problemi legati alla navigazione, al recupero cittadino e al turismo. Nello specifico
I’ Amministrazione in sinergia con il Governo italiano ha vari obiettivi:

- realizzazione di interventi per I’infrastrutturazione del territorio;

- realizzazione di nuovi investimenti industriali;

- riqualificazione e reindustrializzazione delle aree produttive;

- riconversione economica e funzionale di Porto Marghera;

- azioni funzionali allo sviluppo economico, produttivo e occupazionale del territorio.

Lo scopo principale ¢ la creazione di una “citta viva” in cui le persone continuino a risiedere e le
imprese a lavorare in un contesto unico al mondo.

Circa 45 milioni di euro verranno impiegati per la manutenzione straordinaria del Centro Storico
veneziano con 1’escavo di rii, il restauro di tipo conservativo di immobili residenziali, attivita
produttive e ponti (Citta di Venezia, 2017, p. 95). Altri 10 milioni di euro saranno impiegati per la
creazione di sistemi sperimentali di governance del turismo, confrontandosi sempre con le
associazioni di rappresentanza cittadine e con le forze economiche/culturali della citta (Citta di

Venezia, 2017, p. 96). 1l controllo dei flussi avverra mediante il monitoraggio degli ingressi e la

20 elaborato dal Comitato Permanente di Promozione del Turismo.

21 La disciplina del turismo, dopo la modifica apportata nel 2001 al Titolo V della Costituzione appartiene alla
competenza residuale delle Regioni, in precedenza secondo 1’art. 117, comma 4 Costituzione: la potesta legislativa ¢
esercitata dallo Stato e dalle Regioni nel rispetto della Costituzione, nonché dei vincoli derivanti dall'ordinamento
comunitario e dagli obblighi internazionali.
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raccolta di dati basati sulle presenze dei pernottamenti e degli escursionisti. Inoltre il Comune ha
ipotizzato un sistema di sgravi fiscali basato sull’effettivo uso del territorio che consentano politiche
a favore dei residenti.

In questa direzione va considerata 1’applicazione della classe tariffaria 822 delle utenze non
domestiche della TARI? a tutti i soggetti che versano I’imposta di soggiorno?*, tra i quali rientrano
anche le strutture ricettive quali la locazione turistica. La regola ¢ che chiunque gestisca strutture
sottoposte all’obbligo di imposta di soggiorno (poiché attivita ricettiva), rientri in questa classe
tariffaria e non in quella delle semplici utenze domestiche non residenti. L’imposta di soggiorno ¢
stata istituita nel 20112 con il presupposto che alla base di tale tassa ci sia il pernottamento nelle
strutture ricettive del territorio veneziano. Nel 2014 le aliquote sono state aumentate2¢ di 0,50 euro a
pernottamento per 1 turisti che alloggiano pero in alberghi a tre e quattro stelle. Si € creata cosi la
seguente distribuzione tariffaria:

1 stella: 1,00 €/notte;

2 stelle: 2,00 €/notte;

3 stelle: 3,50 €/notte;

4 stelle: 4,50 €/notte;

5 stelle: 5,00 €/ notte.

N

E stato anche ampliato il periodo di alta stagione che comprende anche dicembre (prima considerato
mese di bassa stagione) con riduzione del 30% della tariffa?’.

Le caratteristiche principali dell’impostaZ® sono:

« deve essere a carico di coloro 1 quali alloggiano nelle strutture ricettive del territorio veneziano;
 deve essere applicata in proporzione al prezzo del pernottamento;

 non deve superare 1 5,00 €/notte.

Quindi per quel che attiene alle strutture alberghiere le tariffe sono gia compresse verso 1’alto,
quindi sono esclusi ulteriori aumenti, per le strutture non alberghiere ad una parte di esse si applica
una tariffa collegata al prezzo del pernottamento in linea con la classificazione delle strutture
contenuta nella Legge Regionale che si occupa del turismo e infine per quanto riguarda le locazioni

turistiche (LT) e le unita abitative ammobiliate ad uso turistico non classificate (UANC) si applica ai

22 Regolamento per 1'applicazione dell'Imposta Unica Comunale - Tassa sui rifiuti (TARI), classificazione delle attivita
economiche, classe tariffaria 8 “alberghi senza ristorante”.

23 La tassa sui rifiuti (TARI) ¢ il tributo destinato a finanziare i costi relativi al servizio di raccolta e smaltimento dei
rifiuti ed ¢ dovuta da chiunque possieda o detenga a qualsiasi titolo locali o aree scoperte suscettibili di produrre i rifiuti
medesimi.

24 ai sensi della L.R. 14 giungo 2013, n. 11.

25 con delibera del Consiglio Comunale n. 83 del 23-24/6/2011 ai sensi dell’art. 4 del D.Lgs. 14.3.2011 n. 23.

26 con delibera del Commissario straordinario con i poteri della Giunta Comunale n. 340 del 25.07.2014.

27 con delibera di modifica regolamentare del Commissario straordinario con i poteri del Consiglio Comunale n. 64 del
01/08/2014.

28 con deliberazione del commissario straordinario con la competenza della Giunta Comunale n. 198/2015.
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turisti una tariffazione unica non collegata al costo del pernottamento e alla bellezza dell’immobile.
Una possibile soluzione potrebbe essere applicare anche a queste strutture un pagamento
proporzionato al prezzo del pernottamento. Si ¢ deciso cosi di raggruppare gli immobili in tre
categorie:
1) immobili classificati nelle categorie catastali Al (abitazioni di tipo signorile), A8 (abitazioni in
ville), A9 (castelli, palazzi di eminenti pregi artistici e storici): €5 ,00/pernottamento;
2) immobili classificati nelle categorie catastali A2 (abitazioni di tipo civile), A3 (abitazioni di tipo
economico), A6 (abitazioni di tipo rurale), A7 (abitazioni in villini): €3 ,00/pernottamento;
3) immobili classificati nelle categorie catastali A4 (abitazioni di tipo popolare), AS (abitazione di
tipo ultrapopolare): €2,00/pernottamento (“Il mattino di Padova”, 17 ottobre 2017).
Questa manovra ¢ stata adottata a partire dal 31 dicembre 2017 ed attualmente la tassa di soggiorno
viene versata dalle strutture ricettive ogni tre mesi, per consentire all’ Amministrazione una liquidita
immediata.
Infine, I'ultimo macro-obiettivo riguarda 1’innovazione dell’informazione e del marketing,
educando 1 turisti ad un turismo responsabile, decoroso e sostenibile (D). Per far cid bisogna
adottare un approccio unitario che valorizzi il brand Venezia attraverso 1’uso di strumenti online che
attraggano la domanda. L’ONU (Assemblea Generale dell’Organizzazione delle Nazioni Unite)
nell’ambito delle proposte dell’Agenda 2030 per lo Sviluppo Sostenibile ha designato il 2017 come
I’Anno Internazionale del Turismo Sostenibile per lo Sviluppo. Gia dal 1988 'UNWTO (United
Nations World Tourism Organization)? aveva iniziato a parlare di turismo sostenibile. Venezia ¢
membro affiliato di questa Agenzia che ha avuto il compito di organizzare e mettere in atto 1’ Anno
Internazionale del Turismo Sostenibile per lo sviluppo. L’obiettivo del 2017 ¢ stato difendere e
sensibilizzare (“advocacy and awareness raising”) tutti 1 soggetti portatori di interesse, inclusi i
turisti, dell’impatto che il turismo di massa ha sia sulla societa sia sull’ambiente in cui esso si
sviluppa. Inoltre, sempre legato al tema della sostenibilita, il Piano Strategico di Sviluppo del
Turismo 2017-2022 (PST), creato dal Comitato Permanente di Promozione del Turismo con il
coordinamento della Direzione Generale Turismo del MiBACT, ha promosso un piano di
comunicazione che prende in considerazione i principi del turismo sostenibile, consapevole e

incentrato sulla ricerca di esperienze uniche ed irripetibili. In questo modo si punta a potenziare il

29 Agenzia specializzata della Nazioni Unite con sede a Madrid che si occupa del coordinamento delle politiche
turistiche e promuove lo sviluppo di un turismo responsabile e sostenibile.
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progetto di comunicazione #Detourism3, secondo cui i viaggiatori devono essere portati a compiere
un’esperienza che vada al di fuori dei percorsi ordinari, che punti alla conoscenza di mete
decentrate nel territorio. Tutto cio € stato realizzato con 1’ausilio del portale turistico della Citta di

Venezia www.veneziaunica.it, alla guida della citta “Fuorirotta - 1’altra mappa di Venezia”, ai social

come Facebook, Twitter, Instagram e Pinterest e agli sportelli di Informazione/Accoglienza

Turistica (Citta di Venezia, 2017).

Nella terza ed ultima parte del Progetto di governance territoriale del turismo a Venezia si parla

delle prime azioni per fronteggiare le criticita dei flussi turistici (estate 2017):

- intensificare 1 controlli territoriali attraverso 1’impiego di agenti di Polizia Locale che possano
deviare i flussi, dare informazioni, trasmettere e far rispettare le regole comportamentali,
controllare 1’abusivismo, 1 comportamenti anti-decoro e favorire la manutenzione, la pulizia
urbana e la valorizzazione della citta;

- avviare una campagna di comunicazione nei confronti del turista delle giornate di maggior
affluenza;

- dare avvio ad una campagna informativa a carattere comportamentale ed educativo attraverso i
social, il web, gli sportelli informativi e i soggetti preposti alla gestione degli arrivi turistici.

Inoltre, ¢ stato creato un sistema di conteggio dei visitatori nei punti di accesso della citta finalizzato

ad una programmazione anticipata delle giornate di maggior afflusso turistico. Una prima azione ¢

stata la raccolta dati delle celle telefoniche che ha permesso di distinguere gli escursionisti dai
pernottanti. Una seconda possibilita ¢ stata 1’installazione di telecamere conta persone in prossimita

di zone strategiche o di tornelli. Per gestire il controllo e la sicurezza del fenomeno turistico una

soluzione potrebbe essere anche I’assunzione di personale di vigilanza per il periodo estivo.

#EnjoyRespectVenezia (vedi immagine 8) ¢ stata la campagna di sensibilizzazione attuata dalla

Citta di Venezia per orientare i visitatori ad adottare un comportamento responsabile e rispettoso

dell’ambiente, del paesaggio, dei beni artistici e dei valori tradizionali della comunita locale (Citta

di Venezia, 2017).

30 #Detourism ¢ la campagna di comunicazione della Citta di Venezia per far conoscere una Venezia diversa e insieme
promuovere un turismo slow e sostenibile, attento e compatibile con la vita quotidiana dei residenti. #Detourism
suggerisce ai viaggiatori esperienze autentiche, luoghi e itinerari fuori dai percorsi ordinari, non solo nel centro storico
di Venezia, ma anche nelle isole della laguna e in terraferma. Gli itinerari sostenibili al di fuori dei soliti percorsi
conducono alla scoperta di scorci di citta inusuali; palazzi, giardini, chiese e musei sconosciuti ai piu; borghi storici
delle isole della laguna; antiche fortificazioni, aree naturali e percorsi ciclopedonali nella terraferma veneziana. Il web-
magazine Detourism suggerisce spunti di viaggio per esplorare senza fretta una Venezia inedita e segreta, mentre la
newsletter Detourism raccoglie ogni settimana idee e consigli per visitare mostre d'arte ed eventi non consueti.

59


http://www.veneziaunica.it

Immagine 8. Locandina della campagna #EnjoyRespectVenezia
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Fonte. Citta di Venezia, Progetto di governance territoriale del turismo a Venezia, p. 132.
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Capitolo 111

I palazzi storici di Venezia in vendita

Nel terzo capitolo descrivero le prescrizioni che ’'UNESCO ha fornito al sito di Venezia e della sua
Laguna in merito alle scelte prese dal Comune, che vanno a favore del turismo e allontanano
sempre piu i cittadini dalla loro citta natale. Riporterd inoltre il punto di vista delle comunita locali
che negli ultimi anni hanno dato vita ad una serie di movimenti anti-turismo in tutta Europa ed
infine analizzero nel dettaglio il fenomeno della vendita dei palazzi storici attraverso 1’analisi di tre
casi studio riguardanti Palazzo Poerio Papadopoli a Dorsoduro, la V-A-C Foundation che ha sede
presso Palazzo delle Zattere nell’omonima fondamenta e le Ville Hériot in Giudecca. Sono tre casi

completamente diversi I’uno dall’altro che hanno avuto altrettante conclusioni differenti.

II1.1. Le prescrizioni del’UNESCO nei confronti di Venezia e della sua Laguna

La Lista dei WHS ¢ aumentata significativamente a partire da novembre del 1972, anno in cui la

Conferenza Generale del’UNESCO ha adottato la Convenzione relativa alla Protezione del

Patrimonio Culturale e Naturale Mondiale. La Convenzione che ¢ diventata operativa nel 1977,

oggi ¢ stata ratificata da 175 Stati Membri. La sua missione principale ¢ la definizione e la

conservazione del patrimonio mondiale attraverso la creazione di un elenco di siti che vanno protetti
per mezzo della collaborazione tra nazioni. La missione del’UNESCO ¢ spingere i1 paesi a firmare
la Convenzione, invitando gli Stati Membri ad indicare quali dei siti del loro territorio nazionale
vanno inseriti nell’Elenco del Patrimonio Mondiale (ISPRA, Convenzione per la Protezione del

Patrimonio Mondiale Culturale e Naturale)®!. Ovviamente i paesi contraenti ed inseriti nei WHS

hanno una serie di vantaggi secondo I’'UNESCO:

- impegno per la conservazione del patrimonio per le generazioni future;

- corsia privilegiata per accedere al World Heritage Fund, finanziamenti per la preservazione e la
conservazione (anche in caso di calamitad naturali o di emergenza) pari ad 1 milione di euro
all’anno;

- essere una calamita per la cooperazione internazionale e riuscire a ricevere assistenza finanziaria

per 1 progetti di conservazione da varie parti;

31 L’Istituto Superiore per la Protezione e la Ricerca Ambientale (ISPRA) ¢ stato istituito con la legge 133/2008 con
modifiche del Decreto Legge n. 112 del 25 giungo 2008. E un ente pubblico di ricerca, possiede una personalita
giuridica di diritto pubblico, autonomia tecnica, scientifica, organizzativa, finanziaria, gestionale, amministrativa,
patrimoniale e contabile ed ¢ sottoposto al Ministero dell’ Ambiente e della Tutela del Territorio e del Mare.
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- beneficiare dell’elaborazione e dell’attuazione di un piano di gestione globale che vada a
delineare misure di conservazione e meccanismi di monitoraggio, offrendo un sostegno tecnico al
team locale di gestione del sito;

- generare esternalita positive sul turismo e sull’economia locale in generale (UNESCO World
Heritage Centre, 2008).

Esistono dei criteri politici e culturali alla base della candidatura di un sito nella Lista dei WHS,

incluso il potere di lobby32 dei siti locali nei confronti dei loro governi e dei governi verso il

Comitato UNESCO; la Lista viene usata come strumento di sensibilizzazione al patrimonio

culturale e di responsabilizzazione dei residenti che vivono in questi siti; ancora la Lista ¢ un mezzo

per promuovere uno sviluppo sostenibile sia dal punto di vista sociale che ambientale.

L’Ttalia ha ratificato la Convenzione con la Legge n. 184 del 6 aprile del 1977 (ISPRA,

Convenzione per la Protezione del Patrimonio Mondiale Culturale e Naturale).

Venezia risulta iscritta nella Lista del Patrimonio del’UNESCO dal 1987 come “un valore

universale eccezionale”, secondo i seguenti criteri:

I. rappresenta un capolavoro del genio umano;

I. presenta un interscambio di valori umani per quanto riguarda lo sviluppo dell’architettura, della

tecnologia, delle arti e della pianificazione urbana;

III. costituisce una testimonianza unica;

IV. costituisce un esempio di un tipo di costruzione, di un complesso architettonico o tecnologico o

di un paesaggio che illustra diverse fasi della storia umana;

V. costituisce un esempio di un insediamento umano tradizionale, dell’utilizzo di risorse umane o

marine e dell’interazione dell’uomo con I’ambiente;

VI. ¢ associata ad avvenimenti o tradizioni viventi, con idee o credenze, opere artistiche o letterarie

dotate di un significato universale eccezionale.

Inoltre un bene o un sito per essere considerato di eccezionale valore universale deve soddisfare le

caratteristiche di integritd e autenticitd e deve essere necessariamente tutelato e salvaguardato

(Venezia e la sua Laguna Patrimonio Mondiale UNESCO. Piano di Gestione 2012-2018.

Documento di sintesi, p. 13). L’intero sito di Venezia e della sua Laguna ¢ rappresentato

nell’immagine 9, dove si prende anche in considerazione la buffer zone, cio¢ la zona cuscinetto che

attornia il sito vero e proprio.

32 Termine usato negli Stati Uniti d’America, e poi diffuso anche altrove, per definire quei gruppi di persone che, senza
appartenere a un corpo legislativo e senza incarichi di governo, si propongono di esercitare la loro influenza su chi ha
facolta di decisioni politiche, per ottenere 1’emanazione di provvedimenti normativi, in proprio favore o dei loro clienti,
riguardo a determinati problemi o interessi.
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Immagine 9. Il sito UNESCO “Venezia e la sua Laguna”.
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Fonte. Venezia e la sua Laguna Patrimonio Mondiale UNESCO. Piano di Gestione 2012-2018.

Documento di sintesi

La Convenzione internazionale per la Protezione del Patrimonio Mondiale Culturale e Naturale
afferma che ci sono beni e luoghi che rientrano nella categoria del patrimonio dell’'umanita intera e
che quindi i singoli stati devono preservare e salvaguardare per le generazioni future. Con
I’avanzamento di studi e ricerche si € giunti alla formulazione del Piano di Gestione 2012-2018 da
parte dell’UNESCO, strumento essenziale per 1’analisi e la valutazione delle emergenze attraverso
la considerazione delle componenti ambientali, fisiche, biologiche ed antropiche, cercando di
intervenire sulle situazioni di criticita. Questo piano nello specifico e tutti 1 piani di gestione hanno
funzioni programmatorie ¢ di coordinamento della pianificazione degli interventi atti a tutelare il
patrimonio (Venezia e la sua Laguna Patrimonio Mondiale UNESCO. Piano di Gestione
2012-2018). Il Piano delinea un sistema di gestione che non perdendo mai di vista i valori che
hanno permesso 1’iscrizione del sito nella World Heritage List, analizza i cambiamenti gia in atto,
individua gli obiettivi futuri (vedi immagine 10), sceglie le strategie e le metodiche di azione per il
raggiungimento dei traguardi prefissati e monitora i risultati ottenuti nel tempo attraverso indicatori
specifici. In generale il Piano di Gestione ha la durata di cinque anni ed ¢ articolato in svariati Piani
di Azione che vengono rivisti ogni anno (Venezia e la sua Laguna Patrimonio Mondiale UNESCO.

Piano di Gestione 2012-2018. Documento di sintesi).

63



Immagine 10. Obiettivi generali del Piano di Gestione 2012-2018.
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Fonte. Venezia e la sua Laguna Patrimonio Mondiale UNESCO. Piano di Gestione 2012-2018.

Documento di sintesi

Anche I’associazione non governativa (ONG) Europa Nostra, fondata il 29 novembre del 1963 a
Parigi (che si impegna da oltre 50 anni nella protezione e nella celebrazione del patrimonio
culturale e naturale europeo) si ¢ occupata del caso di Venezia. A nome di tutte le ONG sottolinea
I’intervento immediato da parte del’UNESCO e dell’UE. In anni recenti e precisamente tra il 13 e
il 18 ottobre 2015 gli ispettori del’UNESCO hanno svolto una visita al sito del patrimonio di
Venezia e della sua Laguna; il 9 giugno del 2016 il rapporto ¢ stato inviato al governo italiano e al
Comune di Venezia. Si ¢ deciso di intervenire rapidamente per salvare il patrimonio in pericolo ed ¢
nata la campagna “Salviamo Venezia”, come era stato gia fatto alla fine degli anni *60. L’Italia il 27
luglio ha affermato che avrebbe adottato un piano nazionale per il turismo sostenibile. La
risoluzione adottata dal’UNESCO nella 40a sessione del Comitato del Patrimonio Mondiale
relativa al sito “Venezia e la sua Laguna”, che si ¢ svolta ad Istanbul dal 10 al 20 luglio del 2016,
raccomandava allo stato contraente (Italia) di attuare tutte le misure urgenti e di sottoporre alla
Commissione del Patrimonio Mondiale un rapporto dettagliato sullo stato di conservazione del sito

entro il primo febbraio del 2017, in modo tale da poter valutare I’iscrizione da parte della
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Commissione nella Lista dei siti del Patrimonio dell’Umanita in Pericolo in occasione della sua 41a
sessione nel 2017, che si ¢ svolta a Cracovia dal 2 al 12 luglio (Beltrame e Gasparinetti, 2016).
L’UNESCO aveva espresso apprezzamento per il rapporto prodotto dal Governo italiano che ha
cooperato con il Comune di Venezia, registrando i progressi che sono stati fatti e aveva richiesto un
aggiornamento sullo stato di conservazione del sito entro il 1 dicembre 2018, affinché potesse
essere valutato nella 43a sessione del Comitato del Patrimonio Mondiale del 2019 (MiBACT,
2017). Il mancato inserimento nella Lista dei siti in Pericolo anche per il 2019 non ¢ stato molto
apprezzato all’interno del Comune di Venezia, poiché la candidatura della citta a patrimonio in
pericolo ¢ stata ulteriormente rinviata al 1 febbraio 2020 (Bertasi, 2019).

La World Heritage Committee si riunisce soltanto una volta all’anno e lo fa a luglio, quindi si
pronuncera soltanto dopo le elezioni comunali del 2020. Questa ulteriore proroga appare dettata
unicamente dalla scelta politica di non disturbare il sindaco in carica, che ha gia dichiarato di
volersi ricandidare nel 2020 (Gruppo 25 aprile, 2019).

Per chiarire le idee rispetto a diverse questioni relative alla Lista WHS facciamo riferimento a Poria,
Reichel e Cohen (2011), mentre per analizzare i criteri usati dal’UNESCO ci riferiamo a
Bertacchini e Saccone (2012) e a Frey, Pamini e Steiner (2013). Poria, Reichel e Cohen (2011)
affermano che per quanto riguarda il ruolo della Lista WHS nella promozione e nella gestione della
destinazione, esso ¢ rilevante soprattutto per i siti poco conosciuti, per i quali la candidatura
funziona come una garanzia di qualita che potrebbe attrarre i visitatori che vogliono compiere
un’esperienza unica ed irripetibile e potrebbe essere motivo di orgoglio per 1 residenti locali. La
Lista ha anche un grande impatto sociale ed economico poiché pud essere vista come un
moltiplicatore dello sviluppo economico basato sulla cultura e sull’identita locale (VanBlarcom e
Kayahan, 2011). Inoltre essa va ad influenzare le percezioni e gli atteggiamenti dei visitatori (Poria,
Reichel e Cohen, 2013). Infine la Lista ha un grande impatto sui flussi turistici poiché riconosce il
valore della preservazione di ogni singolo sito su cui € posta 1’attenzione, accrescendo e stimolando
la domanda, soprattutto per i siti sconosciuti o inesplorati (Su e Wall, 2014). Il discorso sulla Lista
WHS si ¢ intensificato negli ultimi dieci anni con il rapido aumento sia del numero dei siti in Lista
sia con la conoscenza di nuovi dati sul turismo. Bisogna tenere presente perod che ci sono criteri
differenti per misurare la performance turistica nell’ambito accademico. Jimura (2011), Huang,
Tsaur e Yang (2012), Patuelli, Mussoni ¢ Candela (2013) e Su e Lin (2014) calcolano 1’aumento
degli arrivi turistici (di solito si prendono in considerazione gli arrivi internazionali, ad eccezione
perd di Patuelli, Mussoni e Canela 2013, che utilizzano gli arrivi nazionali) derivanti dalla Lista

WHS. Altri studiosi come Cuccia, Guccio e Rizzo (2013) e Yang, Lin e Han (2010) usano il dato
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dei pernottanti come valore della performance turistica, infine Cellini (2011) si basa sul rapporto tra
pernottanti e residenti. In seconda battuta la letteratura si divide anche in merito all’area di ricerca:
si parte dall’analisi di un singolo sito con Cuccia (2012), Jimura (2011), Yong Yeu Moy e
Phongpanichanan (2014), Poria, Reichel e Cohen (2011), si passa per lo studio di singoli paesi siti
UNESCO con Huang, Tsaur, and Yang (2012), fino all’analisi di svariati paesi siti UNESCO con
Buckley (2004), Patuelli, Mussoni, and Candela (2013), Yang, Lin ¢ Han (2010), Cellini (2011) e
Cuccia, Guccio e Rizzo (2013) per poi finire a considerare il campo internazionale attraverso il
confronto fra paesi con Arezki, Cherif e Piotrowski (2009) e Su e Lin (2014). Si prende in
considerazione anche la metodologia usata che sfrutta sia le evidenze statistiche descrittive che le
analisi multivariate con Jimura (2011) e Cuccia (2012), a volte analizzate in un ambiente di
trattamento sperimentale con Buckley (2004), sino a test parametrici33 attraverso la moderazione dei
dati panel34 e delle interazioni spaziali con Arezki, Cherif e Piotrowski (2009), Huang, Tsaur, e
Yang (2012), Yang, Lin e Han (2010), Cellini (2011), Patuelli, Mussoni e Candela (2013), Su e Lin
(2014), ai test DEA e semiparametrici con Cuccia, Guccio e Rizzo (2013), a metodologie qualitative
attraverso interviste aperte e semistrutturate per comprendere a fondo gli atteggiamenti dei turisti
rispetto alla Lista WHS con Poria, Reichel e Cohen (2013). Un dato importante che viene fuori da
questa letteratura (vedi tabella 20) ¢ pero che non sempre le ricerche portano a delle conclusioni
vere e proprie che abbiano una valenza, molto spesso gli autori mettono insieme dei dati empirici
statisticamente modesti ed errati per delineare delle conclusioni sulle tendenze della domanda

internazionale (Cellini, 2011).

33 Si definisce test parametrico un test statistico che si puo applicare in presenza di una distribuzione normale dei dati, o
comunque nell'ambito della statistica parametrica. Cio avviene effettuando un controllo delle ipotesi sul valore di un
parametro, quale la media, la proporzione, la varianza. Questa procedura serve a determinare se una particolare ipotesi
statistica sia 0 meno consistente con 1’evidenza empirica, anche chiamata ipotesi nulla e indicata con Hy. L’obiettivo
finale della procedura € quello di decidere se rifiutare o meno Ho.

34 Campione rappresentativo di una popolazione ottenuto tramite la raccolta continuativa di informazioni statistiche. I
dati panel o longitudinali derivano da osservazioni ripetute su un insieme di unita statistiche (persone, famiglie, regioni,
imprese, ecc.), normalmente condotte per piu periodi o per piu istanti temporali. Se i soggetti campionati provengono da
una ben definita popolazione, i dati panel combinano caratteristiche di quelli sezionali. Come quelli sezionali, i dati
panel presentano problemi di disegno e selezione del campione statistico e di errore di misura. Come le serie storiche,
essi possono dar luogo ad una certa regolarita o persistenza nel tempo.
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Tabella 20. Riassunto dei recenti studi riguardo all’impatto sulla domanda turistica della Lista WHS
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Fonte. Ribaldo e Figini, (2017), p. 524

Nel 2004 Buckley ha iniziato a parlare della relazione tra WHS e turismo, ponendosi una domanda:
“La designazione di un sito come Patrimonio dell'Umanita cambia chi lo visita?” (Buckley, 2004, p.
70). Piu di dieci anni dopo questa domanda ¢ ancora attuale e va affrontata con maggiore
attenzione, non giungendo a conclusioni affrettate e generalizzate (cosi come spesso succede nella
letteratura recente), dovute al fatto che comunque le citta che rientrano nei WHS hanno piu
importanza nel mercato. Per comprendere a pieno I’impatto che il turismo ha sui siti patrimonio
UNESCO (WHS, World Heritage Sites) gli autori Giorgio Ribaudo3s e Paolo Figini36 hanno cercato
di delineare un quadro delle tendenze della domanda turistica che ¢ aumentata nel momento in cui
queste citta sono rientrate nella lista. Gli autori hanno analizzato 16 destinazioni italiane,
comparando i risultati dei flussi turistici prima e dopo che entrassero nella Lista. I dati raccolti
dimostrano pero che i tassi di crescita della domanda turistica nei cinque anni dopo I’inserimento
delle citta nella Lista sono uguali a quelli dei cinque anni precedenti, cio che cambia sono i modelli
emergenti. Per quanto riguarda 1’Italia non vi ¢ alcuna evidenza statistica che associ 1’elenco WHS
alla crescita dei tassi di crescita del mercato.

Gli autori a differenza della letteratura citata precedentemente, fatta eccezione per Cellini (2011),

Cuccia, Guccio e Rizzo (2013) e Patuelli, Mussoni e Candela (2013), hanno preferito concentrarsi

35 School of Economics, Management and Statistics, Universita di Bologna, Rimini Campus, Italia.
36 Department of Economics and CAST—Centre for Advanced Studies in Tourism, Universita di Bologna, Italia.
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sull’Italia poiché la ritengono uno dei pit importanti casi studio per comprendere I’impatto che la

Lista WHS ha avuto sul turismo, sia per la sua notorieta come destinazione a livello globale per

numero di arrivi internazionali e per il numero di siti che fanno parte dell’UNESCO e hanno basato

I’intera ricerca esclusivamente su un’unica variabile (la domanda turistica) collegata all’influenza

che la Lista WHS puo aver avuto, per giungere a delle conclusioni generali. Il loro lavoro si basa

sulla piu piccola unita statistica (il comune) con il fine di analizzare 1’impatto dei WHS sulle

destinazioni locali, comparando questi dati con quelli delle regione a cui appartiene. L’Italia

possiede il piu alto numero di WHS a livello globale, nel 2019 sono arrivati a 55 (La Repubblica,

2019). Analizzando gli arrivi dei turisti, di quelli che pernottano per piu di una notte e la durata

della permanenza in 16 siti italiani, gli autori hanno dimostrato le tendenze della domanda di

ospitalita, confrontando 1 flussi turistici complessivi con le destinazioni prima e dopo 1’inserimento

di essi nella Lista dei WHS.

Ribaldo e Figini (2017) hanno dato avvio alla loro analisi ponendosi delle domande ben precise:

1) se la Lista WHS sia associata a qualsivoglia cambiamento nel numero dei visitatori a livello di

sito specifico/destinazione o nel suo tasso di crescita complessivo;
2) se le evidenze siano fondate sull'uso di vari indicatori del rendimento turistico (pernottamenti,
durata del soggiorno);

3) quali sono i principali andamenti della performance turistica dei siti italiani;

4) quali sono le implicazioni politiche e gestionali che sono emerse dai dati empirici.

La ricerca portata avanti si basa su 50 siti che fanno parte della Lista WHS e sulle rispettive

destinazioni. La durata delle tempistiche prese in considerazione ¢ di undici anni, i cinque

precedenti all’iscrizione nella Lista, I’anno di iscrizione e i cinque anni successivi (5+1+5). L’area

geografica presa in esame in cui sono stati raccolti 1 dati relativi ai flussi turistici ¢ rappresentata dal

comune o dal distretto dei comuni limitrofi in cui il sito si trova. Questa scelta ¢ stata fatta perché

I’unita statistica piu adeguata alla misurazione dei flussi turistici ¢ la citta in cui il sito della Lista ¢

collocato. Esistono una serie di indicatori della performance turistica:

- arrivi turistici (nazionali e arrivi in entrata), se in aumento sono sintomo della misura di crescita
del mercato;

- pernottanti, dai quali si coglie la spesa turistica e in generale I’impatto economico del turismo;

- durata media del soggiorno (rapporto tra pernottamenti e arrivi) che potrebbe essere modificata
dall’influenza della Lista WHS e che viene considerata come un indicatore fondamentale per
capire come e per quanto tempo le destinazioni riescono a trattenere i turisti.

I 50 siti presi in considerazione sono stati scelti sulla base di criteri specifici:
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valutazione di un perimetro statistico chiaro: a volte la metodologia utilizzata si basa su distretti
piuttosto che su singole citta o comuni, che a volte non fanno nemmeno parte della Lista WHS
e diventa difficile individuare, ma soprattutto isolare le destinazioni che ospitano sitt UNESCO;
eliminazione delle “destinazioni superstar’: in accordo con il pensiero di VanBlarcom e
Kayahan (2011), secondo cui il rapporto che si viene a creare tra la Lista WHS e 1 flussi turistici
¢ debole per i siti che erano gia importanti prima della loro designazione, sono stati esclusi i siti
che hanno piu di un milione di arrivi nell’anno dell’inserimento nella Lista;

anno di inserimento nella Lista: tutti i siti che sono stati inseriti nella Lista negli ultimi cinque
anni (dopo il 2009) non fanno parte della ricerca, cosi come 1 dati relativi ai cinque anni
successivi all’anno di iscrizione;

disponibilita di dati: gli autori non sono riusciti ad ottenere 1 dati relativi a delle destinazioni che
sono state inserite nella Lista WHS piu di due decenni fa (es. Vicenza, Matera); cio ¢ dovuto
anche al fatto che le statistiche del turismo sono state completamente riorganizzate a partire dal
1997, e i dati prima del 1997 non sono stati memorizzati o diffusi nelle serie di dati online
ufficiali degli uffici statistici nazionali e regionali (ISTAT) e non sono disponibili negli uffici

turistici locali, nemmeno su carta.

Per valutare meglio 1 risultati sono stati aggiunti altri due criteri nello studio che spiegano meglio le

tendenze della domanda turistica:

5.

le dimensioni e lo sviluppo che ha avuto il settore alberghiero, in base al numero di posti letto
messi a disposizione; da cio si pud risalire anche ad un indice approssimativo del tasso di
partecipazione a livello di destinazione e si pu0 controllare con maggiore attenzione
I’evoluzione dell’offerta turistica nel corso del tempo. Infatti se prendiamo in considerazione
una specifica destinazione essa oltre ad essere avvantaggiata dal fatto di essere entrata a far
parte della Lista WHS, sara caratterizzata da altri fattori, quali 1’evoluzione del sistema di
ospitalita, lo sviluppo di attrazioni o di investimenti in infrastrutture o semplicemente il numero
di altri siti UNESCO nella regione (Poria, Reichel, Cohen, 2011);

La capacita sociale di carico della destinazione che viene misurata attraverso 1’indice di
saturazione nell’anno dell’inserimento nella Lista, indice che viene calcolato come il rapporto

tra soggiorni giornalieri medi e numero dei residenti (Candela, Figini, 2012).

In conclusione possiamo dire che gli effetti della Lista WHS sugli arrivi turistici sono sempre

negativi o non presenti a causa di fattori esterni che possono aver inciso sulle destinazioni nel

periodo preso in esame (Ribaudo e Figini, 2017, p. 531). In piu della meta delle destinazioni

analizzate, 1 tassi di crescita degli arrivi turistici € 1 pernottamenti nei cinque anni successivi

all’inserimento nella Lista WHS sono stati inferiori rispetto ai tassi di crescita della domanda

turistica nei cinque anni precedenti all’inserimento nella Lista. Gli autori affermano che non esiste
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una vera e propria conclusione alla loro ricerca poiché la diversita ¢ normale ed ¢ per questo che
essi si allontanano dalle recenti analisi econometriche3’ che spesso trovano un effetto positivo nella
performance turistica deit WHS (Su e Lin 2014; Patuelli, Mussoni e Candela 2013). Per quanto
riguarda le implicazioni politiche e gestionali del turismo secondo Bandarin (2005) la designazione
dell’UNESCO puo essere vista come un’opportunita, ma dall’altro lato pud essere vista anche come
una minaccia, quando ¢ considerata come una condizione sufficiente per il successo turistico.
Inoltre come sostenuto da Mazanec, Wober e Zins (2007) la scelta di un sito € gia di sua natura
sintomo di un caso borderline di fattore di domanda trainante. Pii semplicemente se non esistono
prove secondo cui una destinazione WHS registri immediatamente un aumento della domanda, 1
gestori dell’ospitalita e della destinazione dovrebbero evitare di creare aspettative su una probabile

crescita, come conseguenza (Ribaudo e Figini, 2017).

I11.2.Una gamma di reazioni al fenomeno

Ormai quello del turismo ¢ diventato un fenomeno dilagante nelle principali citta del mondo, cosi
come nella citta metropolitana di Venezia, soprattutto nell’area centrale della citta, vista ’alta
percentuale di patrimonio culturale visitato ogni anno da turisti internazionali, ma minacciato dalla
perdita di identita da parte della comunita locale (Calzolaio®®, 2017). Europa Nostra ha definito
Venezia come il sito piu a rischio di estinzione, a causa della pressione esercitata sulla comunita
locale da un numero ingente di turisti (Europa Nostra, 2016). Negli ultimi anni sono nati molti
movimenti anti-turismo o di “resistenza dell’identita” che si sono espressi in merito al crescente
numero di turisti che visitano I’Europa (Routledge, 2001). Le ragioni legate a queste proteste sono

varie:

I’elevato numero di visitatori sta mettendo a rischio lo status di patrimonio mondiale

dell'UNESCO di precise destinazioni;

I’impatto negativo che i turisti hanno sulla qualita della vita dei residenti;

la sostenibilita ambientale delle destinazioni € compromessa;

il contributo positivo dei turisti (escursionisti) alle imprese legali locali ¢ limitato (Paris, 2017).

37 Scienza (letteralmente ‘misurazione dell’economia’) che, attraverso 1’integrazione di teoria economica e metodi
statistici, consente di analizzare i dati economici per rispondere a domande ben definite. Sebbene i metodi statistici
utilizzati siano comunemente impiegati anche in altre scienze sociali, I’econometria ¢ una scienza a sé¢ stante che,
facendo uso degli strumenti formali offerti dalla matematica e dalla statistica, aggiunge evidenza quantitativa alle
conclusioni qualitative offerte dalla teoria economica.

38 Presidente dell’associazione culturale “Venti di Cultura” nata a Venezia nel 2006, dedicata alla scoperta e alla
valorizzazione degli itinerari culturali ereditati dalla storia, sia terrestri che acquei, che ha lo scopo di dimostrare che
essi possono tenere assieme territori ¢ comunita. Organizza percorsi culturali assieme agli enti istituzionali locali ed ai
testimoni di mestieri e tradizioni: gli itinerari sono raccontati attraverso prodotti multimediali, finanziati con fondi
raccolti assieme alle istituzioni coinvolte, sia pubblici che privati.
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Le proteste contro il turismo che si sono diffuse in tutta Europa mostrano che quando il turismo non
¢ gestito correttamente puo causare piu danni e distruzione (Coldwell, 2017). Una delle principali
soluzioni ¢ sicuramente un riorientamento dei flussi turistici attraverso la laguna e la sua comunita
(Calzolaio, 2017). C’¢ stato sicuramente un cambio di rotta che ha caratterizzato questi movimenti,
dato che ora i residenti sono molto piu interessati alla qualita della loro vita piuttosto che al profitto
generato dall’industria turistica. Questa situazione in tutta Europa dimostra che la sostenibilita del
turismo ¢ qualcosa che deve ancora essere raggiunta e purtroppo 1’industria non ha ancora compreso
come raggiungere questa sostenibilita. Uno dei movimenti anti-turismo sorti a Venezia ¢ il Gruppo
25 aprile che continua a denunciare la continua nascita di strutture ricettive sia in laguna che nella
terraferma e il fenomeno della vendita di palazzi storici da parte del Comune a magnati che li hanno
trasformati in alberghi. Nell’immagine 11 ad esempio ¢ riportato un articolo del 25 novembre 2017
pubblicato dal Corriere del Veneto, che illustra una delle proteste contro il fenomeno della vendita
dei palazzi, che si € svolta durante la prima del “Ballo in maschera” presso il Teatro La Fenice

(Corriere del Veneto, 2017).

Immagine 11. Lancio di volantini al Teatro La Fenice
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Fonte. Corriere del Veneto, Sabato 25 novembre 2017.
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Ancora durante la Festa della Salute del 2018 hanno manifestato in 250 con lo slogan “Venezia non
¢ un albergo” in concomitanza all’alienazione sospetta del Palazzo Poerio Papadopoli, sede del
Comando della Polizia Municipale (immagine 12). Negli uffici del Comune, nei mesi scorsi, sono
arrivate 24 richieste tra aperture e ampliamenti di alberghi esistenti. “Le case per le famiglie non

esistono piu”, afferma il Gruppo e in effetti, oltre 8.600 alloggi veneziani sono affittati ai turisti su

siti come Airbnb (Corriere del Veneto, 2017).

Immagine 12. Corteo contro la vendita dei palazzi storici
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Fonte. Corriere del Veneto, Martedi 20 novembre 2018

La situazione di Venezia ¢ diventata sempre piu complessa negli ultimi anni, lo spopolamento
sempre piu evidente a causa del turismo e degli alti affitti. Anche a livello internazionale
I’argomento ha avuto una grande risonanza, ad esempio se n’¢ occupato il “The Guardian™ su cui si

parla della nascita di un’Assemblea Sociale per la Casa (ASC) che aiuta i veneziani a riappropriarsi
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delle proprieta abbandonate. Simonetta Boni, 52 anni, ¢ nata e cresciuta a Venezia. Nel maggio del
2016 ha perso insieme alla sua famiglia la propria casa, perché il proprietario dell’appartamento ha
aumentato all’improvviso I’affitto da €800 al mese a €1500. La donna si € recata anche presso 1
servizi sociali, ma la risposta ¢ stata negativa, non hanno potuto aiutarla a causa dell’alto numero di
richieste simili da parte dei veneziani. Simonetta ha cosi deciso di occupare una casa vuota. La
storia di Simonetta ¢ generalizzabile alla maggior parte dei veneziani che sono stati costretti ad
abbandonare le proprie case, per via dell’alto costo di vita nella Laguna collegato alla crescita

spropositata del turismo di massa degli ultimi anni (Ghiglione39, 2018).

Grafico 11. La popolazione residente nel Centro Storico di Venezia

Fonte. Servizio Statistica e Ricerca, Comune di Venezia

Come si evince dal grafico 11, la curva inizia rovinosamente a decrescere a partire dagli anni ’50
all’incirca fino a registrare un dato al di sotto delle 60.000 unita in anni recenti (Servizio Statistica e
Ricerca - Comune di Venezia, 2018). Tornando alla storia di Simonetta Boni, lei ha deciso di
rimanere a Venezia e di chiedere aiuto all’ Assemblea Sociale per la Casa (ASC), un movimento che
protesta e combatte lo spopolamento della citta. Grazie all’aiuto di ASC Simonetta e la sua famiglia
hanno occupato un appartamento vuoto a Cannaregio. L’ASC ¢ composta da famiglie con bambini,
da studenti, da coppie giovani appena sposate, da lavoratori e da migranti. E uno strumento al
servizio dei diritto di abitare a Venezia. L’ASC evita che le case pubbliche si degradino o vengano
abbandonate e bloccando situazioni legate allo sfratto esecutivo, le restituiscono ai cittadini

residenti in difficolta (Assemblea Sociale Casa, 2017). Dal 2012 I’ASC si ¢ impegnato nell’aiutare

39 Giornalista italiano che ha collaborato con il The Guardian, Al Jazeera e Internazionale.
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le famiglie che rischiavano di perdere la propria casa, provando a bloccare fisicamente lo sfratto o
cercano di occupare case abbandonate. Gli attivisti di ASC riparano le case abbandonate, in sei anni
hanno acquisito piu di 70 appartamenti tra Cannaregio e la Giudecca; ad oggi queste case ospitano
150 persone tra famiglie, persone single e giovani coppie. Occupare una casa ¢ illegale secondo la
legge italiana, ma Nicola Ussardi, un venditore locale che ha co-fondato ASC, afferma che le case
non vengono sottratte a nessuno, semplicemente gli appartamenti abbandonati vengono riportati a
nuova vita e vengono ripuliti dalla muffa e dai topi (Gallo, 2018). Molte delle case che vengono
occupate necessitano di lavori e cosi Giulio Grillo, un architetto che ha occupato una casa vuota in
Giudecca, con altri attivisti ha fondato Re-Biennale, un’associazione che usa i materiali di scarto
che si creano dopo la chiusura della Biennale di Venezia per sistemare queste case. Re-Biennale ¢
un’associazione che si avvale della collaborazione di cittadini, studenti, architetti, artisti ed attivisti
impegnati nel processo di autocostruzione. Nata durante la 11. Mostra Internazionale di Architettura
a Venezia con il fine di dedicarsi all’autorecupero e all’autocostruzione per risolvere il problema
dell’emergenza casa. In questo modo si € cercato di diminuire e riutilizzare in maniera intelligente
gli sprechi della mostra, riutilizzando 1 materiali di scarto per un progetto di rigenerazione urbana
(Re-Biennale, 2008). Questa situazione ¢ comune ad altre citta italiane, come Torino, Roma e
Milano dove la gente povera occupa le case, mentre a Venezia la situazione ¢ diversa; gli abusivi
sono membri della classe media che si ¢ impoverita nel corso del tempo e che non pud permettersi
di affittare una casa, né tantomeno comprarla visto i prezzi degli affitti. Nel 2018 Venezia ¢ stata
definita come capitale mondiale del turismo di massa (Airbnb report, 2018, p. 22). Nel 2017 per
ogni residente veneziano si sono registrati 73.8 turisti (escursionisti/pernottanti), con circa 20

milioni di arrivi all’anno (World Population Review, 2017).
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Immagine 13. L’attivita di Airbnb a Venezia
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Fonte. Airbnb report (2018), Healthy Travel and Healthy Destinations, p. 24.

Dall’immagine 13 possiamo cogliere la portata del fenomeno di Airbnb che va ad interessare
soprattutto 1’area turistica tra il Ponte di Rialto e Piazza San Marco (come evidenzia il quadrato
arancione). Per quanto riguarda le “Airbnb Experiences” (indicate nell’immagine con il pallino
viola), sono attivita uniche e insieme un momento di socializzazione offerte da persone del luogo,
da un host come si evince dalle immagini 14, 15 e 16 che mostrano degli esempi di esperienze
organizzate a Venezia. Infine i pallini celesti indicano il libro-guida delle raccomandazioni fornite

dagli host di Airbnb sia nella zona della Laguna che in terraferma (Airbnb report, 2018).
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Immagini 14, 15, 16. Esempi di Airbnb Experiences a Venezia
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Matteo Sechi gestisce un sito web “Venessia.com" (2020) che parla dello spopolamento di Venezia
e ha installato un contatore per la popolazione in una farmacia nella zona di Rialto per sensibilizzare
la citta che sta cambiando (Ghiglione, 2018). Egli ha organizzato il 12 novembre del 2016 insieme
ad altre 15 associazioni cittadine un corteo che aveva come obiettivo lo stop dello spopolamento di
Venezia, a seguito del calo al di sotto dei 55mila abitanti segnato dal contabitanti. “Venexodus” ¢
stato il nome della manifestazione di denuncia. Al corteo hanno partecipato anche gli assessori e 1
consiglieri comunali. Sul ponte di Rialto ¢ apparso uno striscione con la scritta “Venexodus” (vedi

immagine 17), proprio a richiamare I’esodo dei residenti veneziani.

Immagine 17. “Venexodus”, corteo contro lo spopolamento

Fonte. VeneziaToday, (2016)

Secondo i fautori dell’evento il traguardo dei 55mila residenti ¢ stato raggiunto il 7 novembre
(54.927 secondo I’ Anagrafe del Comune di Venezia) (VeneziaToday, 2016).

Un’altra testata che si ¢ occupata dello spopolamento di Venezia ¢ il “The New York Times
Magazine” (Horowitz, 201740). Nell’articolo si dice che gli hotel hanno sostituito le case a Venezia.
I funzionari del governo italiano avevano preso in considerazione la soluzione di limitare il numero
di turisti in citta, ma negli ultimi due anni nulla ¢ cambiato. Lo stesso Franceschini aveva

manifestato la necessitd di salvare 1’identita di Venezia. Gli abitanti della citta, quei pochi che

40 Jason Horowitz ¢ il capo ufficio di Roma del “The Times”, che si occupa dell'ltalia, del Vaticano, della Grecia e di
altre parti dell'Europa meridionale.
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rimangono, si sentono minacciati dai circa 20 milioni di turisti che arrivano ogni anno (World
Population Review, 2017). I giovani imprenditori stanno fuggendo via perché sostenere e mantenere
un’attivita aperta a Venezia ¢ impossibile. Una soluzione temporanea per molti abitanti ¢ stata di
trasferirsi nel sestiere di Castello, una zona molto distante da Piazza San Marco, centro nevralgico

interessato dal fenomeno turistico, per provare a condurre una vita normale (Horowitz, 2017).

II1.3. Venezia svenduta: analisi di tre casi studio
Era il primo aprile del 2016 ed il giornalista Enrico Tantucci scriveva su “La Nuova di Venezia e
Mestre” che lo Stato metteva in vendita 13 palazzi storici di Venezia. E stato il primo gruppo di
immobili venduti dall’Agenzia del Demanio e dal Ministero dell’Economia agli investitori
internazionali anche attraverso la sezione “Invest in Italy”’4!, disponibile sul sito dell’Italian Trade
Agency (ITA), cioe 1’Agenzia Italiana per il Commercio, che supporta lo sviluppo commerciale
delle aziende italiane all’estero e promuove gli investimenti stranieri in Italia. Soprattutto negli
ultimi dieci anni la citta ¢ stata venduta per fare cassa: palazzi storici che un tempo erano a
destinazione pubblica (es. scuole, uffici e sedi universitarie) ora sono diventate strutture ricettive a
causa dell’intensificazione degli arrivi turistici degli ultimi anni (Tantucci, 2016). Negli ultimi anni
gli investitori internazionali si sono concentrati su Milano, ma soprattutto su Firenze e Venezia per
quanto riguarda il settore turistico-ricettivo (Delli Santi42, 2018). L’Associazione Italiana dei
Giuristi di Diritto Immobiliare (AGIDI*3) ha cercato di far luce sull’argomento del settore
immobiliare pubblico attraverso la pubblicazione di quaderni di approfondimento e ricerca legati a
questa vicenda. Il quesito principale ¢ come quantificare esattamente il patrimonio immobiliare
pubblico e come comprendere alcune delle sue caratteristiche essenziali tra cui la distribuzione tra
Stato ed enti territoriali, la localizzazione, le destinazioni d’uso, la valorizzazione e la dismissione
(Mangiatordi*4, 2018). Per comprendere tutto cid dobbiamo fare una breve analisi della storia del
patrimonio immobiliare italiano che ¢ suddivisa in tre macro fasi riguardanti:
1) la sua formazione grazie a leve finanziarie che permettevano a qualsiasi amministrazione
pubblica di decidere se era necessaria 0 meno un’opera pubblica, a volte trascurando gli esosi

costi di mantenimento;

41 11 “Foreign Investments Attraction Department” ¢ un'unita dedicata dell'ITA per facilitare la costituzione e lo sviluppo
di aziende estere in Italia.

42 Presidente AGIDI.

43 1’ Associazione riunisce i professionisti del diritto che esercitano la propria attivita in ambito immobiliare allo scopo
di promuovere l’integrazione tra competenze e specializzazioni del diritto ¢ garantire I’eccellenza dei servizi di
consulenza e assistenza legale.

44 Responsabile Direzione VIII - Valorizzazione dell'attivo e del patrimonio pubblico, Dipartimento del Tesoro - MEF.
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2) il suo finanziamento nel senso che per far fronte alla prima crisi finanziaria italiana si € pensato
di poter sfruttare il patrimonio immobiliare per chiudere e stabilizzare i bilanci;

3) il suo declino che porta a dei costi di smaltimento e/o rigenerazione (Castelli4s, 2018).

I1 Governo nell’ultimo Documento di Economia e Finanza (DEF) pubblicato dal Ministero
dell’Economia e delle Finanze, si ¢ impegnato nella riduzione del debito attraverso privatizzazioni e
dismissioni del patrimonio immobiliare pubblico e nella riforma della struttura delle concessioni
demaniali. Il Ministero dell’Economia e delle Finanze - Dipartimento del Tesoro, Direzione VIII si
occupa della definizione delle politiche di razionalizzazione e valorizzazione dell’attivo pubblico,
coadiuvata sempre dalle Amministrazioni che gestiscono 1 beni immobili dello Stato e da altri enti
pubblici che si occupano di programmare la valorizzazione e la dismissione (Ministero
dell’Economia e delle Finanze, 2019). All’Agenzia del Demanio ¢ affidata la gestione degli
immobili dello Stato per quanto riguarda la loro razionalizzazione, dismissione e valorizzazione per
un totale di circa 42 mila beni per un ammontare complessivo di 60 miliardi di euro (Agenzia del
Demanio, 30 marzo 2018). La valorizzazione degli immobili ha come scopo la riduzione dei costi
legati agli affitti passivi e inoltre essa concorre al corretto uso dei beni per massimizzarne il loro
valore economico. L’Agenzia si occupa anche della rigenerazione degli immobili sottoutilizzati o
addirittura abbandonati e con 1’aiuto di altri enti del territorio sostiene le decisioni urbanistiche piu
consone alla riqualificazione dei beni. Secondo la Legge di Bilancio 2019 per favorire la
diminuzione del debito pubblico, essa ha messo in atto una serie di dismissioni immobiliari
(Agenzia del Demanio, 2020).

Inoltre abbiamo la Cassa Depositi e Prestiti che ¢ una societa per azioni controllata dal Ministero
del’Economia e delle Finanze che promuove lo sviluppo sostenibile dell’Italia attraverso il
sostenimento di politiche abitative, la valorizzazione del patrimonio immobiliare pubblico e la
crescita del turismo (Cassa Depositi e Prestiti - CDP, 2020). 1l fine che accomuna tutti questi enti ¢
I’esigenza di affrontare la scarsa disponibilita di risorse atte alla valorizzazione del patrimonio
immobiliare. Secondo I’art. 58 D.L. n. 112/2008 le regioni, le province, i comuni e gli altri enti
locali possono stilare un elenco degli immobili di loro proprieta destinati alla dismissione; questo
elenco ¢ rappresentato dal Piano delle Alienazioni e Valorizzazioni immobiliari, allegato al Bilancio
di Previsione e approvato dal Consiglio Comunale. Con 1’art. 27 co. 1 D.L. n. 201/2011 il Piano
prevede 1’alienazione di beni individuati dall’Agenzia del Demanio e 1’autorizzazione alle varianti

urbanistiche (AGIDI, 2018, p. 13). Oltre all’alienazione e quindi alla conseguente vendita degli

45 Sindaco di Ascoli Piceno e Presidente dell’Istituto per la Finanza e I’Economia Locale (IFEL).
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immobili, con P’art. 1 co. 259 L. n. 296/2006 ¢ stata introdotta anche la concessione/locazione di
valorizzazione*® secondo cui lo Stato o altri enti locali affidano ad un privato, previa riscossione di
un canone, il recupero e il riuso di un immobile per creare attivita economiche o di pubblica utilita.

La normativa poi ¢ stata nuovamente aggiornata ed ¢ stata introdotta anche la concessione/locazione

gratuita ex art. 11 co. 3 D.L. n. 83/2014 che ha come fine sempre il recupero e il riuso di immobili e

dall’altro di promozione dell’offerta culturale e turistica italiana (AGIDI, 2018, p. 17).

Alla luce di cid € mia intenzione in questo paragrafo delineare il fenomeno della vendita dei palazzi

storici a Venezia da parte di questi enti attraverso 1’analisi di tre casi studio differenti:

- Palazzo Foresti Papadopoli (o palazzo Poerio Papadopoli) nel sestiere di Santa Croce che rientra
nella casistica delle alienazioni e della conseguente dismissione in seguito alla modifica delle
varianti urbanistiche;

- Palazzo delle Zattere ora V-A-C Foundation nel sestiere di Dorsoduro che rappresenta a pieno un
tipo di concessione/locazione di valorizzazione dell’immobile da parte di un privato che ha
sostenuto le spese di restauro e ha riutilizzato il palazzo per la pubblica utilita;

- Ville Hériot in Giudecca che rispecchiano un tipo di concessione/locazione gratuita affidata ad

enti locali che promuovono I’offerta culturale italiana e in questo caso specifico veneziana.

46 disciplinata dall’art. 3-bis D.L. n. 351/2001.
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I11.3.1. Palazzo Foresti Papadopoli (o Palazzo Poerio Papadopoli)

Palazzo Poerio Papadopoli ¢ un palazzo cinquecentesco che dal 1834 ¢ appartenuto al conte
Spiridione Papadopoli, collocato nel sestiere di Santa Croce in prossimita di Piazzale Roma.
Palazzo Poerio Papadopoli ha da sempre occupato una posizione strategica per via della sua
vicinanza al principale snodo di mezzi di trasporto su strada e di navigazione. Nato come palazzo
signorile e poi diventato sede della scuola elementare “Alessandro Poerio”, il 9 maggio del 1922
viene venduto al Comune di Venezia, attraverso 1’atto di compravendita redatto dal notaio Carlo
Artelli e registrato a Venezia il 29 maggio in atti pubblici n. 3428 volume 169 (Comune di Venezia,
2017). L’immobile attualmente ospita al suo interno la sede del Comando di Polizia Municipale di
Venezia, con la clausola che possa essere liberato in caso di vendita entro dodici mesi dalla
redazione dell’atto pubblico di un notaio. L’11 gennaio del 2010 il palazzo ¢ stato dichiarato di
interesse culturale ai sensi dell’art. 12 del D. Lgs. 42/2004%7 (Gazzetta Ufficiale della Repubblica
Italiana, 2020) ed ¢ cosi rientrato nella Variante al P.R.G. per la Citta Antica*® che lo classificava
come unita edilizia di tipo “C Preottocentesche originarie a fronte tricellulare™49, sottoponendolo
allo standard urbanistico’® “b2 Attrezzature collettive di interesse comune!. In seguito alla
deliberazione del Consiglio Comunale n. 84 del 18/03/2010 ¢ stata adottata la variante allo
strumento urbanistico vigente ai sensi dell’art. 58 D.L. 112/2008 finalizzata all’eliminazione del
suddetto standard (Scheda Palazzo Poerio Papadopoli - Comune di Venezia, 2017, p. 4), poiché gia
a partire dal 2009 il palazzo era stato inserito nel Piano delle Alienazioni dalla giunta Cacciari, con

I’intento di venderlo e di trasformarlo nell’ennesimo hotel; la vendita perd non era andata a buon

47 art. 12: “Verifica dell'interesse culturale” 1. Le cose immobili e mobili indicate all'articolo 10, comma 1 (sono beni
culturali le cose immobili e mobili appartenenti allo Stato, alle regioni, agli altri enti pubblici territoriali, nonché ad ogni
altro ente ed istituto pubblico e a persone giuridiche private senza fine di lucro, che presentano interesse artistico,
storico, archeologico o etnoantropologico), che siano opera di autore non piu vivente e la cui esecuzione risalga ad oltre
cinquanta anni, sono sottoposte alle disposizioni del presente Titolo fino a quando non sia stata effettuata la verifica di
cui al comma 2. Comma 2. I competenti organi del Ministero, d'ufficio o su richiesta formulata dai soggetti cui le cose
appartengono ¢ corredata dai relativi dati conoscitivi, verificano la sussistenza dell’interesse artistico, storico,
archeologico o etnoantropologico nelle cose di cui al comma 1, sulla base di indirizzi di carattere generale stabiliti dal
Ministero medesimo al fine di assicurare uniformita di valutazione.

48 La VPRG per la la Citta Antica, approvata con DGRV n. 3987 del 09/11/1999 e DGRV n. 2547 del 13/09/2002.

49 Per un’unita edilizia di base residenziale preottocentesca originaria a fronte tricellulare (tipo C) le destinazioni d’uso
compatibili sono:

1) a tutti i piani: abitazioni; abitazioni collettive; uffici direzionali; uffici privati; musei; sedi espositive; biblioteche;
archivi; attrezzature associative.

2) al piano terra: artigianato; esercizi commerciali al minuto; pubblici esercizi.

3) a tutti 1 piani, a condizione che almeno uno di questi abbia superficie utile abitabile superiore a 200 mq, ed a
condizione che le eventuali abitazioni presenti nella medesima unita edilizia abbiano accesso separato: strutture ricettive
alberghiere; strutture ricettive extralberghiere adibite ad uso ricettivo esclusivo; uffici aperti al pubblico; uffici
giudiziari; attrezzature per 1’istruzione; sale da ritrovo.

4) sono ammessi, anche in presenza di superfici utili abitabili inferiori a mq. 200, ampliamenti di attivita ricettive
alberghiere esistenti alla data di adozione della presente variante purché rientrino all’interno della singola unita edilizia.
30 Per standard urbanistico si intende la determinazione delle quantitd minime di spazi pubblici o di uso pubblico,
espresse in metri quadrati per ogni abitante insediato o da insediare, da destinare ad attrezzature pubbliche.

51 Secondo lo standard urbanistico le attrezzature collettive di interesse comune sono quelle religiose, culturali, sociali,
assistenziali, sanitarie, amministrative, per pubblici servizi ed ogni cittadino ha diritto ad un minimo di 2 mq.
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fine forse perché la cifra richiesta era di Euro 14.000.000, 00 (Il Gazzettino, 2019). In anni recenti il
suddetto palazzo ¢ entrato nuovamente a far parte del Piano delle Alienazioni Immobiliari e delle
Valorizzazioni negli anni 2014 - 2016, 2016 - 201852 e negli anni 2018 - 2020 come si puo

osservare nelle immagini 18, 19 e 20.

Immagine 18. Elenco dei beni immobili di proprieta non strumentali suscettibili di dismissione e

valorizzazione per I'anno 2016
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Fonte. Allegato "A" alla proposta di deliberazione del Commissario con i poteri della Giunta

Comunale PD n. 2014/744 del 18/11/2014, Comune di Venezia

Immagine 19. Elenco dei beni immobili di proprieta non strumentali suscettibili di dismissione e

valorizzazione per 1'anno 2017
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Fonte. Allegato "A" - Piano delle Alienazioni e delle Valorizzazioni 2017 - 2019, Comune di

Venezia

5211 13 febbraio del 2017 ¢ avvenuta la pubblicazione del Piano delle Valorizzazioni e delle Dismissioni Immobiliari
della Citta metropolitana di Venezia, approvato con Deliberazione del Consiglio metropolitano n. 1 del 30/01/2017 ad
oggetto “Approvazione dello schema di aggiornamento del documento unico di programmazione (DUP) e del bilancio
di previsione per gli anni 2017-2018-2019”, (Citta metropolitana di Venezia - Servizio Patrimonio).
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Immagine 20. Elenco dei beni immobili di proprieta non strumentali suscettibili di dismissione e

valorizzazione per I'anno 2018
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Fonte. Allegato "A" - Piano delle Alienazioni e delle Valorizzazioni 2017 - 2019, Comune di

Venezia

Il passo successivo attuato dal Comune ¢ stata 1’approvazione e la pubblicazione dell’avviso

pubblico per la vendita del bene immobile “Palazzo Poerio Papadopoli”, come mostra I’immagine
21.

Immagine 21. Pubblicazione bando d’asta pubblica immobiliare n. 1/2016 nella Citta di Venezia
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Come mostra ’immagine 21 il Comune di Venezia nell’anno 2016 aveva provato a vendere Palazzo
Poerio Papadopoli. Il Palazzo rientrava nel Lotto 1, insieme ad altri 6 lotti per un totale di 7 beni
immobili proprieta del Comune di Venezia, ad un prezzo a base d’asta pari a €14.000.000,00.
Termine fissato per la presentazione dell’istanza di partecipazione era il giorno 5 dicembre 2016
entro le ore 13.00, istanza che doveva pervenire in un plico sigillato presso I’Ufficio Protocollo
Generale del Comune di Venezia (Comune di Venezia, 2016). Nel bando di asta pubblica
immobiliare n. 1/2016 redatta dal Settore Valorizzazione Beni Demaniali e Patrimoniali del
Comune di Venezia si cita la documentazione da presentare, composta da una busta “A -
ISTANZA”, con la vera e propria istanza di partecipazione all’asta e una dichiarazione sostitutiva
per:

- le persone fisiche: nome, cognome, luogo, data di nascita, residenza, codice fiscale dell’offerente

e degli offerenti;

- le persone giuridiche: ragione sociale, sede legale, codice fiscale, partita IVA, data e numero di
iscrizione nel Registro delle imprese, generalita delegare rappresentante, firmatario dell’istanza.
Inoltre doveva essere presentata anche una busta “B - OFFERTA ECONOMICA” con appunto
I’offerta redatta su carta semplice con indicazione del Lotto di interesse, riportata in cifre e in
lettere. Sempre il 5 dicembre 2016 alle ore 16.00 presso Ca’ Farsetti - Ca’ Loredan, sedi del
municipio della citta, si ¢ svolta I’alienazione dei 7 beni immobili messi all’asta secondo il metodo
delle offerte segrete che venivano confrontate con il prezzo base dell’asta. L’atto di vendita sarebbe
stato stipulato entro sei mesi dall’aggiudicazione del lotto, di dodici mesi nel caso di proroga da
parte del Comunes3 (Comune di Venezia - Direzione Finanziaria - Settore Valorizzazione Beni
Demaniali e Patrimoniali, 2016). La vendita del palazzo si chiude perd con un nulla di fatto per
I’anno 2016. Inoltre nel 2016 il Comune di Venezia non aveva richiesto al MiBACT alcuna

autorizzazione all’alienazione del palazzo e aveva cosi commesso un illecito.

Il giorno 21 dicembre del 2016 il Consiglio Comunale3* aveva approvato il Piano delle Alienazioni
e delle Valorizzazioni 2017 - 201955 e la vendita degli immobili inseriti nell’allegato al Piano, dando
la possibilita alla Giunta di rivedere i1 valori dei suddetti immobili. Inizialmente il palazzo era stato
stimato con un valore pari ad Euro 14.000.000,00; questa perizia pero risaliva al 2009, cosi la
Direzione Servizi Amministrativi e Affari Generali - Settore Valorizzazione Beni Demaniali e

Patrimoniali e Stime, aveva ritenuto opportuno richiedere una nuova stima del palazzo in data 18

53 Gli immobili vengono venduti a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui si trovavano al momento
della compravendita e ’acquirente al momento di presentazione dell’istanza solleva il Comune da ogni responsabilita.
34 con deliberazione n. 73 del 21/12/2016.

55 individuato con deliberazione di Giunta Comunale n. 339 del 25/11/2016.
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settembre 2017. Intanto in data 23 ottobre 2017 veniva presentata all’amministrazione un’offerta
irrevocabile per 1’acquisto dell’immobile pari ad Euro 10.8000.000,00 da parte del magnate di
Singapore Ching Chiat Kwong36 attraverso la societa di sua proprieta, la Fortune Oxley57 con sede a
Treviso dalla fine del 2017.

In seguito all’inserimento del palazzo nel Piano delle Alienazioni, finalmente il Comune di Venezia
richiede al MiBACT I’autorizzazione all’alienazione e in data 30 ottobre 2017 sul sito del Ministero
¢ apparsa la deliberazione dell’autorizzazione all’alienazione di beni immobili appartenenti al
demanio culturale per Palazzo Foresti Papadopoli di proprieta del Comune di Venezia, come si puo

vedere nell’immagine 22 con protocollo atto n. 11088.

Immagine 22. Provvedimento di tutela e valorizzazione
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Fonte. Ministero dei beni e delle attivita culturali e del turismo

56 Ching Chiat Kwong ¢ il presidente esecutivo e I’amministratore delegato del Gruppo “Fortune Oxley”. E il
responsabile della formulazione di strategie aziendali, tracciando i piani di crescita futuri e guidando le performance
complessive del Gruppo.

57 Oxley Holdings Limited (“Oxley” o “il Gruppo”) ¢ un’agenzia immobiliare di Singapore. Oxley opera principalmente
nel settore dello sviluppo immobiliare e degli investimenti immobiliari. Dalla sua nascita, la crescita accelerata del
Gruppo ha portato ad una presenza fiorente sia a livello locale che all'estero. Attualmente ¢ presente in dodici mercati
geografici: Singapore, Regno Unito, Irlanda, Cipro, Cambogia, Malaysia, Indonesia, Cina, Myanmar, Australia,
Giappone ¢ Vietnam.
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Nell’Appendice A del mio elaborato di tesi ho riportato il provvedimento del MiBACT e piu nello
specifico della Commissione Regionale per il Patrimonio Culturale del Veneto3®, in cui il Comune
di Venezia ha ottenuto ’autorizzazione all’alienazione del Palazzo Foresti Papadopoli in data
07/11/2017 con prot. n. 11088. L’atto di compravendita riguardante beni immobili di interesse
culturale, come nel caso di Palazzo Poerio Papadopoli, segue I’art. 60 D. Lgs. 42/2004 che riserva
al MiBACT, alla Regione o agli enti pubblici territoriali la facolta di comprare secondo prelazione i
beni culturali alienati dal Comune allo stesso prezzo stabilito nell’atto di alienazione iniziale. In
questo caso specifico ¢ stata richiesta appunto ’autorizzazione al Ministero dell’alienazione del
palazzo a favore di un destinatario pubblico (vedi Appendice A), a cui ha fatto seguito la
pubblicazione dell’avviso di vendita.

Contestualmente il Settore Espropri della Direzione Sviluppo del Territorio e Citta Sostenibile a
seguito di una revisione del Piano delle Alienazioni e delle Valorizzazioni 2017 - 2019 (per I’anno
2017) aveva modificato in corsa il prezzo di vendita dell’immobile il giorno 8 novembre del 201759,
fissandolo ad Euro 10.729.606,42. Quello stesso giorno la stampa locale parlava anche di un
incarico affidato ad Insula, una partecipata comunale, che avrebbe dovuto capire quante camere
potesse contenere Palazzo Poerio Papadopoli in vista di una probabile trasformazione alberghiera
(vedi immagine 23). Insula ¢ una societa pubblica che realizza opere e infrastrutture di
manutenzione urbana ed edilizia, nata il 10 luglio del 1997; i soci di Insula sono il Comune di
Venezia, Veritas spa, Avm spa e I’Immobiliare veneziana srl (Insula, 2020). Cercando su Internet mi

sono imbattuta nei render creati per il palazzo (vedi immagine 24).

8 L’entrata in vigore del Decreto del Presidente del Consiglio dei Ministri 29 agosto 2014, n. 171, ha parzialmente
ridisegnato 1’organizzazione del MiBAC, istituendo la Commissione regionale per il patrimonio culturale. Ai sensi
dell’art. 39 del sopra citato D.P.C.M., sono gli organi collegiali cui ora spettano il coordinamento ¢ 1’armonizzazione
dell’operato degli organi periferici del Ministero presenti in regione, con lo scopo di favorirne 1’integrazione
interdisciplinare in un’ottica di multidisciplinarieta tra i vari Istituti. La Commissione ¢ presieduta dal Segretario
regionale ed ¢ composta dai Soprintendenti di settore e dal Direttore del Polo museale operanti nel territorio regionale; ¢
integrata con i responsabili degli altri uffici periferici del Ministero che operano in ambito regionale nel caso in cui
vengano esaminate tematiche che riguardano i medesimi uffici.

59 deliberazione n. 261 della Giunta Comunale.
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Immagine 23. Il Comune incarica Insula per il conteggio delle camere
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Fonte. Il Gazzettino, 8 novembre 2017

Immagine 24. Render per Palazzo Poerio Papadopoli

Fonte. Gruppo 25 aprile, (2018)
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Dopo aver ricevuto il benestare da parte del MiBACT il Comune ha messo in vendita per la seconda
volta il bene® e ha verificato I’esistenza di altri acquirenti, in caso contrario avrebbe assegnato
I’immobile all’offerente iniziale che aveva fatto un’offerta superiore rispetto alla stima effettuata dal
Comune (Comune di Venezia - Direzione Finanziaria, 2017). Il secondo avviso pubblico per la
vendita di Palazzo Poerio Papadopoli ¢ stato presentato nell’anno 2017, il giorno 11 novembre
(Comune di Venezia, 2017) ed ¢ stato pubblicato oltre che sul sito dell’Amministrazione Comunale
anche sui quotidiani “La Repubblica”, “Il Sole 24 Ore”, “Il Gazzettino” e “La Nuova Venezia”
come era avvenuto nel 2016, I’istanza aveva come giorno di scadenza il giorno 15 dicembre 2017
entro le ore 13.00.
A soli quattro giorni dalla pubblicazione dell’avviso di vendita, il 15 novembre del 2017 i
consiglieri, che non erano stati informati dalla Giunta Comunale rispetto all’esistenza di un’offerta
ricevuta il 23 ottobre, si sono espressi sulla delibera per il cambio di destinazione d’uso (Italia
Nostra - Venezia, 2017). Il giorno 24 novembre 2017 il Consiglio Comunale con deliberazione n. 48
del 16/11/2017 ha approvato la variante allo strumento urbanistico vigente permettendo 1’uso
dell’immobile Palazzo Poerio Papadopoli per scopi ricettivi, eliminando anche lo standard
“Attrezzature collettive di interesse comune” (Comune di Venezia, 2017).
Altra dinamica poco chiara ¢ il fatto che nessuno si sia presentato alla seduta pubblica svoltasi il 15
dicembre 2017 alle ore 16.00 presso Ca’ Farsetti - Ca’ Loredan e di conseguenza I’immobile ¢ stato
venduto al magnate di Singapore.
Inizialmente I’immobile doveva essere consegnato entro i 12 mesi dalla stipula del contratto. In
questi 12 mesi la sala operativa e gli uffici del Comando della Polizia Municipale sarebbero dovuti
essere spostati presso il Tronchetto e piu precisamente all’ex interscambio merci, cosi non ¢ stato
poiché 1 lavori di ristrutturazione non sono attualmente terminati (Il Gazzettino, 2019). Era il 26
settembre del 2018 e sul sito del Comune di Venezia si parlava del via libera al progetto di riordino
del Tronchetto (22 mila mq) dove sarebbero stati collocati:
- 1l Consorzio Ortofrutticolo Tronchetto;
- il Mercato Ittico;
- la sede del Comando della Polizia Municipale (avrebbe occupato un’area pari a 6.600 mq) con la
Smart Control Room (Comune di Venezia, 2018).
Con la deliberazione n. 43 del 18 ottobre 2018 il Consiglio Comunale aveva approvato il

programma delle azioni finalizzate al recupero e alla risistemazione dell’isola. In data 12 gennaio

60 1 palazzo continuava ancora ad essere la sede del Comando di Polizia Municipale, che in caso di vendita avrebbe
dovuto liberare 1’immobile entro 12 mesi dalla data del rogito (entro 24 mesi invece nel tentativo di vendita del 2016).
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2019 sul quotidiano “La Nuova di Venezia e Mestre” ¢ stato pubblicato un articolo firmato da
Enrico Tantucci che recita “Approvato il progetto definitivo: Tronchetto, sara pronto tra dieci mesi
il nuovo Comando di Polizia Municipale, via da Palazzo Poerio Papadopoli, venduto al miliardario
di Singapore Ching Chiat Kwong per farne un albergo” (La Nuova Venezia, 2019, p. 1). La nuova
sede della Polizia Municipale sarebbe dovuta essere completata ad ottobre e poi ci sarebbe stato lo
spostamento da Palazzo Poerio Papadopoli in quello che sarebbe dovuto essere 1’edificio destinato
all’interscambio merci, dove dovrebbe essere posta anche la Smart Control Room atta al controllo
ulteriore del flussi turistici (vedi immagine 25).

L’intervento finale avra un costo di 2 milioni e 150 mila euro. In una parte dell’edificio sara creata
la nuova sede del Comando della Polizia Municipale: al piano terra ci sara la guardiola, al primo
piano le attivita finalizzate alla gestione e al controllo del territorio e gli uffici, al piano interrato gli
spogliatoi e 1 servizi igienici, depositi per materiali, I’armeria, locale di identificazione, sette celle di
detenzione e un’autorimessa per 30 posti auto. L’altro progetto concerne la Smart Control Room e
avra un costo di mezzo milione di euro per il controllo della mobilita. I lavori saranno portati avanti
da Insula per cio che riguarda la parte strutturale, inizieranno a marzo e avranno fine a luglio,

mentre per la Smart Control Room, la parte tecnologica ¢ affidata a Venis (La Nuova Venezia, 2019,

p. 2).

Immagine 25. Render dell’area e dell’edificio che ospitera il Comando della Polizia Municipale

Fonte. La Nuova Venezia, (2019)
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I1 2 gennaio del 2020 sempre sul sito del Comune si afferma che la Giunta comunale ha approvato
la delibera che stabilisce una concessione novennale a favore del Consorzio Ortofrutticolo
Tronchetto degli spazi dell’ex Centro Logistico, ad un costo annuo pari ad Euro 106.200 (Comune
di Venezia, 2020). In conclusione possiamo affermare che 1’adeguamento degli spazi per la caserma
della Polizia Municipale ¢ ancora in corso, Polizia che continua a rimanere ancora presso Palazzo
Poerio Papadopoli, che ormai dalla fine del 2017 ¢ di proprieta del magnate di Singapore, che
aspetta di trasformare anche questo immobile in un hotel, cosi come ha gia fatto precedentemente

con Palazzo Dona in campo Santa Maria Formosa trasformato in un hotel di lusso (Tantucci, 2019).
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I11.3.2. Palazzo delle Zattere ora V-A-C Foundation

Il Palazzo delle Zattere si affaccia sul Canale della Giudecca ed ¢ situato nei pressi della fermata
delle Zattere, fu costruito attorno al 1850 ed ¢ stato oggetto di svariati rimaneggiamenti, uno dei piu
importanti € stato quello del 1951, quando I’immobile ¢ diventato proprieta dell’ Autorita Portuale di
Venezia. Gia nel 2008 dopo lo spostamento degli uffici dell’Autorita Portuale di Venezia e
Marghera presso gli ex magazzini 12 e 13 di Santa Marta, il Palazzo delle Zattere venne affittato
momentaneamente alla Camera di Commercio, che contemporaneamente stava ristrutturando 1 suoi
uffici presso la sede di Calle Larga XXII marzo; al termine del contratto di affitto con la Camera di
Commercio, I’ Autorita Portuale era alla ricerca di un nuovo locatario che dovesse anche sobbarcarsi
1 costi di ristrutturazione dell’immobile che ha un’estensione di circa 2.000 mq.

La Errico Costruzioni Srl il 28 marzo del 2014 aveva presentato istanza per ottenere la locazione del
palazzo storico con I’idea di trasformarlo in hotel, cosi I’ Autorita Portuale se in un primo momento
aveva pensato ad un cambio di destinazione d’uso e ad una conseguente trasformazione in struttura
ricettiva, che avrebbe semplificato e ridotto le tempistiche di affitto ed era quindi orientata ad
affittare I’immobile alla societa di costruzioni, in seconda battuta ha deciso di svolgere un’analisi di
mercato per la ricerca di possibili concorrenti (Il Gazzettino, 2014). Ad ottobre di quello stesso anno
erano pervenute altre due istanze, da parte di Art & Food, azienda di ristorazione che voleva
anch’essa un cambio di destinazione d’uso in ricettiva e la V-A-C Foundation che mirava
all’apertura di un nuovo centro museale. L’allora presidente Paolo Costa vista la pubblicazione
dell’istanza da parte della Societa Errico Costruzioni Srl al fine di ottenere in locazione 1’immobile,
ristrutturarlo e trasformarlo in una struttura ricettiva, viste le istanze di altri concorrenti, nello
specifico della Societa Art & Food Srl e della V-A-C Foundation, con il decreto n. 1717 dell’8
ottobre del 2014 ha autorizzato la creazione di una Commissione apposita formata dal presidente
Giorgio Calzavara e dai membri Franco Bagatin e Federico Zubiolo, che valutasse le istanze
presentate, non tralasciando mai il perseguimento dell’interesse pubblico e si occupasse
dell’assegnazione dell’immobile chiamato “ex Sede” localizzato presso Zattere al civico 1401.
(Autorita Portuale di Venezia, 2014). La Commissione dopo aver valutato le tre istanze ha deciso di
assegnare I’immobile, ex sede del Provveditorato al Porto di Venezia e ora proprieta dell’ Autorita

Portuale, in locazione alla V-A-C Foundation con un contratto di affitto della durata di 18 anni. Con
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un comunicato stampa 1’Autorita Portuale di Venezia®!, rappresentata da Paolo Costa presidente
dell’epoca, in data 19 dicembre 2014 comunicava che il Palazzo delle Zattere (gia sede del
Provveditorato al Porto di Venezia) sarebbe stato riconsegnato alla citta per mezzo della
collaborazione nata con la V-A-C Foundation (ANSA, 2014). Paolo Costa ha affermato che la
decisione presa di mettere a reddito un bene comune ha come finalita la sua valorizzazione e
I’opportunita di rendere il palazzo un luogo accessibile ai cittadini e ai visitatori grazie all’aiuto
della V-A-C Foundation che aveva gia una dimestichezza particolare con Venezia, perché nei cinque
anni precedenti aveva lavorato con la Biennale d’Arte e di Architettura. Il progetto presentato dalla
V-A-C Foundation prevedeva il restauro pari ad un ammontare di circa 4 milioni di euro del Palazzo
e una riconversione in sede espositiva e museale, piuttosto che ricettiva (Ufficio stampa Autorita
Portuale di Venezia, 2014) grazie all’intervento dello studio di architettura veneziano di Alessandro

Pedron e Maria La Tegola (Ferraioli, 2017).

Immagine 26. Invito al ritiro del permesso di occupazione del suolo pubblico relativo

all’immobile*“Zattere 1401” proprieta dell’ Autorita Portuale di Venezia
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Fonte. Autorita Portuale di Venezia

61 I’ Autorita Portuale di Venezia ¢ stata chiamata cosi dal 1994 al 2017, precedentemente (dal 1929 al 1994) essa era
chiamata Provveditorato al Porto di Venezia, mentre a partire dal 2017 ¢ stata rinominata Autorita di Sistema Portuale
del Mare Adriatico Settentrionale (AdSPMAS) (Ruzzon, 2018). L’ Autorita comprende i porti di Venezia e Chioggia ed
¢ un ente pubblico non economico che programma, coordina e controlla le operazioni portuali (Autorita di Sistema
Portuale del Mare Adriatico Settentrionale, 2020).
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Nell’allegato dell’avviso pubblico relativo alla selezione di soggetti interessati alla locazione
dell’immobile “Zattere 1401 (vedi immagine 26) si chiede di autorizzare la somma di € 12.016,52
per il ritiro del permesso di occupazione del suolo pubblico necessario alla messa in opera del
cantiere per la ristrutturazione dell’immobiles2. La somma di € 12.000,00 rappresenta un deposito
cauzionale a favore dell’Ufficio Tecnico LL. PP. e in generale a favore dell’ Autorita Portuale di
Venezia, che ¢ stata versata dalla V-A-C Foundation in quanto locataria del fabbricato per dare il via
al restauro dell’immobile; gli € 0,52 rappresentano i diritti di segreteria e gli € 16,00 la marca da
bollo (Autorita Portuale di Venezia, 2016).

La V-A-C Foundation ¢ un’istituzione senza scopo di lucro, nata a Mosca nel 2009 grazie
all’impegno del miliardario e filantropo Leonid Mikhelson%3, presidente di Novatek®4, primo russo a
rientrare tra i membri dell’International Council ai Tate Museums e Leadership Board Trustee del
New Museum di New York e di Teresa Iarocci Mavica, studiosa di arte e cultura russa e Direttrice
della Fondazione fin dalla sua nascita (V-A-C Foundation, sito ufficiale). La Fondazione si ¢ da
sempre occupata della promozione dell’arte contemporanea russa sia in patria che all’estero ed ¢
proprio da qui che nasce 1’idea e la voglia di un riconoscimento dell’arte russa attraverso la scelta di
una citta come Venezia ad ampio respiro internazionale. Una volta concluso il restauro e la
riconversione del Palazzo delle Zattere dopo due anni dalla stipula del contratto nel dicembre del
2014 con I’Autorita Portuale e un anno di lavori (Autoritad Portuale di Venezia, 2017), il palazzo ¢
stato inaugurato il giorno 13 maggio 2017 in concomitanza con 1’apertura della Biennale (Ferraioli,
2017). Per quanto riguarda il canone di locazione dell’unico immobile (Zattere Dorsoduro, n. 1401)
di proprieta dell’ormai ex sede dell’ Autorita Portuale di Venezia e dal 2018 dell’ Autorita di Sistema
Portuale del Mare Adriatico Settentrionale, esso ¢ pari ad € 85.002,00 annuali per una durata di 18
anni a partire dall’inizio dell’anno 2016 ed ¢ ovviamente a carico della V-A-C Foundation, come si
evince dalla pubblicazione dell’estratto ricavato dal contratto nella sezione “canoni di locazione o
affitto” in data 13 dicembre 2018 sul sito dell’AdSPMAS (Autorita di Sistema Portuale del Mare
Adriatico Settentrionale, 2018). Nonostante I’immobile fosse stato locato con regolarita alla
Fondazione russa, su “Il Gazzettino” del 24 marzo del 2015 gia si parlava della battaglia legale

presso il Tar del Veneto per le sorti del Palazzo delle Zattere. Cosi nel 2015 I’impresa di costruzioni

62 decretazione n. 2016.0000061 autorizzata il 05 febbraio 2016.

63 E’ il fondatore e il presidente di Novatek che si occupa della produzione di gas naturale. Nel 2017 ha acquistato una
quota pari al 17% della compagnia petrolchimica Sibur da Kirill Shamalov. Il suo partner in Novatek e in Sibur ¢
Gennady Timchenko. Il magazine Forbes nel 2019 I’ha collocato al trentaduesimo posto della classifica “Billionaires
2019” con $26.2B.

64 PAO Novatek ¢ il pitl grande produttore indipendente di gas naturale in Russia. La compagnia si occupa della ricerca,
della produzione, della trasformazione e della vendita di gas naturale e di idrocarburi liquidi ¢ vanta 20 anni di
esperienza pratica nel settore del petrolio e del gas naturale russo.
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aveva presentato un ricorso firmato dall’avvocato Francesco Avino e presentato al Tribunale
Amministrativo in cui si contestava la procedura messa in atto dall’Autorita Portuale, a partire
dall’avviso di locazione in cui erano riportati tutti i dettagli della proposta fatta da Errico
Costruzioni, annullando ogni qualsivoglia tipo di competizione tra i diversi concorrenti (Il
Gazzettino, 2015). Sempre su “Il Gazzettino” del 18 gennaio del 2018 si parlava della guerra
giudiziaria portata avanti dall’impresa Errico Costruzioni che chiedeva un risarcimento pari ad €
8.197.106,89 per via della mancata assegnazione del Palazzo delle Zattere a favore della V-A-C
Foundation, depositando cosi un ricorso al Tar del Veneto, ritenuto perd inammissibile poiché
“I'immobile per cui ¢ causa non ¢ piu la sede degli uffici dell' Autorita Portuale” (Pederiva, 2018),
che nel mentre erano stati spostati a Santa Marta, percio ¢ “evidente che il bene in esame, non piu
destinato al pubblico servizio, ¢ fuoriuscito dall'ambito del patrimonio indisponibile dell'ente per
transitare nel patrimonio disponibile dell'ente stesso, con il corollario che la procedura per la sua
assegnazione in godimento ha natura privatistica” (Pederiva, 2018); in conclusione dalla sentenza
del Tribunale Amministrativo Regionale si sanciva che a decidere in merito ad un eventuale
risarcimento doveva essere il Tribunale Ordinario e non quello Amministrativo. (Il Gazzettino,
2018). Nonostante tutta questa storia la V-A-C Foundation continua a perseguire i suoi obiettivi
inaugurando la seconda edizione di “DK Zattere”, incentrata sulla comunita e su varie attivita, tra
cui una mostra, un cineclub, performance, workshop e un collegamento live tra Mosca e Venezia, a
partire dal 23 novembre del 2019 sino al 20 febbraio del 2020. Questo progetto ¢ un programma
polifunzionale che prevede uno spazio riservato alle performance sperimentali e uno dedicato alle
pratiche ricreative, come ad esempio lo yoga, sessioni acustiche e un percorso sensoriale per i
visitatori. Inoltre ¢ stato creato un “Curatorial Lab”, cio¢ una piattaforma che offre un’occasione ai
professionisti dell’arte di lavorare a stretto contatto con i curatori di DK, senza perdere mai di vista

la volonta della Fondazione di incentivare i giovani artisti (DK Zattere 19 - 20 Comunicato

Stampa, 2020).
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I11.3.3. Ville Hériot in Giudecca
In seguito all’espropriazione da parte di Napoleone dei possedimenti dei monasteri, la maggior
parte dei terreni muto la propria destinazione d’uso in industriale e sorsero cosi svariate fabbriche e
fra il XIX e il XX secolo furono costruite diverse ville negli orti degli ex conventi e monasteri. Ad
esempio I’area che oggi ospita le due ville in Giudecca ha visto fin dalla sua origine I’avvicendarsi
di vari proprietari, ma sicuramente la famiglia principale ¢ quella che ha dato il nome alle due
strutture, 1 francesi Hériot, che fecero costruire due ville in stile pseudo-bizantino inserite in un
giardino decorativo (Bonometto, 2011). Nel 1949 pero le due ville e I’annessa costruzione per la
servitu vennero vendute al Comune di Venezia da Cyprienne Dubernet Hériot (Basaldella, 1986),
rimasta vedova il 18 luglio del 1899 del marito Zacharie Olympe Hériot, con la clausola che fossero
trasformate in scuole pubbliche per 1 bambini (Bonometto, 2011, p. 3), visto che subito dopo la fine
della Seconda Guerra Mondiale, il numero degli abitanti in Giudecca aumento vertiginosamente
(Atto di compravendita del 25 gennaio 1949 di rep. 35898%). Il contratto di vendita n. 35898 fu
stipulato il giorno 25 gennaio 1949 nel Palazzo Comunale Farsetti n. 4134, alla presenza del
Segretario del Comune di Venezia, Michelangelo Cacciapaglia, tra il sindaco Giovanni Battista
Gianquinto e Auguste Olympe Hériot, figlio di Zacharie (rappresentato dall’ingegnere Mario
Mazzarotto), previa autorizzazione della signora Hériot. A seguito del progressivo aumento della
popolazione cittadina, il Comune si trovo in una situazione in cui ¢’era una grande penuria di edifici
scolastici, soprattutto nell’isola della Giudecca dove stavano nascendo numerose industrie e si
stavano trasferendo tantissime famiglie in cerca di lavoro, soprattutto nel quartiere di Campo di
Marte. Per risolvere questo problema si potevano adottare due soluzioni:
1) costruire un apposito fabbricato atto a soddisfare 1’esigenza scolastica, idea scartata nel giro di
poco tempo visti gli eccessi costi di costruzione;
2) acquistare dei fabbricati esistenti e trasformarli in scuole.
Proprio in quel periodo si presentd 1’occasione dell’acquisto di due ville situate nella zona di
Campo di Marte, messe in vendita dalla famiglia Hériot; la famiglia oltre a vendere le due ville e gli
annessi terreni, decise di vendere anche il mobilio, gli oggetti d’arte e tutto cid che esse
contenevano al loro interno (I’inventario di questi oggetti ¢ allegato al contratto originale). In
seguito alla deliberazione consiliare n. 58705 del 23 dicembre 1948, il prefetto concesse

I’autorizzazione all’acquisto con decreto n. 1682 del 20 gennaio 1949. Il prezzo venne fissato in L.

65 11 contratto di compravendita di immobili n. 35898 del 25/01/1949 mi ¢ stato fornito dall’Istituto veneziano per la
storia della Resistenza e della societa contemporanea (IVESER) nato nel 1992. Dal 2007 questa ed altre associazioni
hanno stabilito la loro sede presso Villa Hériot.
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26.000.000, di cui L. 25.000.000 per gli immobili e L. 1.000.000 per i mobili, senza alcun tipo di
interesse e il pagamento fu effettuato entro il 31 gennaio del 1949 a favore del Signor Hériot da
parte del Comune di Venezia (Atto di compravendita del 25 gennaio 1949 di rep. 35898). In seguito
alla vendita la villa principale ospito la scuola elementare “Carlo Goldoni” (chiusa negli anni *80 a
seguito del calo demografico che si ebbe in Giudecca) e attualmente ci sono le sedi dell’U.LA.
(Universita Internazionale dell’Arte) e della S.E.C. (Société Européenne de Culture). Sempre negli
anni ’50 nella dépendance fu trasferita la Scuola all’aperto “D. Manin” per bambini poveri affetti da
tubercolosi, poi nel 1984 fu la sede della Biblioteca comunale pedagogica “Bettini” sino al 2007.
Proprio nel 2007 a seguito di una convenzione stipulata con il Comune di Venezia vi trovarono sede
la “Casa della Memoria e della Storia del '900 veneziano” e le associazioni: IVESER (Istituto
veneziano per la storia della Resistenza e della societa contemporanea), rEsistenze (Associazione
per la Memoria e la Storia delle donne in Veneto), Olokaustos (Associazione di Studi Storici),
ANPPIA (Associazione nazionale perseguitati politici antifascisti - Sezione di Venezia),
Associazione Giustizia e Liberta — FIAP Venezia e Veneto, Centro documentazione e ricerca Trentin
(Zazzara, 2013, p. 80). Il fabbricato destinato ai domestici ora ¢ sede della Scuola Comunale
paritaria per I’Infanzia “S. Francesco”, invece la ex cavana ¢ utilizzata per le attivita di psico-
motricita dalla Scuola per I’Infanzia (Bonometto, 2011, pp. 1-2).

Questo era lo stato di cose che si aveva nel 2007, ma in generale la situazione riguardante le due
ville non era molto chiara poiché il 12 settembre 2014 si diffondeva la notizia che la Giunta
Commissariale avesse inserito le due strutture nel Piano delle Alienazioni 2015, cosi il 16 settembre
I’Iveser e I’'U.LLA. incontrano il sub-commissario al Patrimonio che li rassicura che si ¢ trattato solo
di un refuso e che il complesso sara rimosso dal Piano delle Alienazioni (De Rossi, 2014); il 25
settembre del 2014 la villa piu piccola (che oggi ospita I’Iveser e la Casa della Memoria) viene tolta
dal Piano, mentre la villa principale (oggi sede dell’U.LLA. e della S.E.C.) e la cavana (che oggi
ospita la Scuola per I’Infanzia) vengono mantenute nell’elenco degli immobili alienati. 11 19
novembre del 2014 il Consiglio Comunale approva 1’anticipazione della vendita degli immobili al
2014 in seguito alla deliberazione n. 537, come si evince dall’immagine 27 (Comune di Venezia, 19
novembre 2014), trasformando il giorno 28 novembre la destinazione d’uso da “interesse comune”

ad “attrezzature ricettive” (Iveser, 16 febbraio 2015).
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Immagine 27. Elenco dei beni immobili di proprieta non strumentali suscettibili di valorizzazione e

dismissione per 1'anno 2014
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Fonte. Allegato “A” alla proposta di deliberazione del Commissario con 1 poteri della Giunta

Comunale PD n. 2014/744 del 18/11/2014, Comune di Venezia

A seguito della deliberazione n. 102 del 16 dicembre 2014, il Consiglio Comunale il giorno 17
dicembre 2014 pubblica il bando d’asta pubblica immobiliare n. 2/2014 in cui rientra I’intero
complesso Hériot, attraverso un procedimento ad evidenza pubblica. Nel lotto di vendita
rientravano la villa principale, sede dell’U.I.A. e del S.E.C., la villa secondaria sede della “Casa
della Memoria e della Storia del '900 veneziano” e di altre associazioni, la cavana sede della Scuola
per 'Infanzia e ovviamente anche tutta I’area verde che attorniava i fabbricati (Comune di Venezia,
16 dicembre 2014). Il complesso ¢ compreso nella Variante al P.R.G Vigente per la Citta Antica ed ¢
classificato come: “Unita edilizia novecentesca di complessivo pregio architettonico (tipo N)”,
“Koa - Ottocentesche a capannone a fronte acqueo”, “Giardino di impianto novecentesco disegnato
risultante da fusioni o frazionamenti”, Standard: “314 P Attrezzature di interesse comune’°®
(Comune di Venezia, 2014, p. 4). Con questa deliberazione si richiedeva anche 1'adozione della
variante urbanistica che prevedeva la cancellazione dello standard “314 P Attrezzature di interesse
comune”, consentendo come destinazione d’uso oltre a quelle di verde pubblico e di associazioni
culturali, anche quella di “attrezzature ricettive”. Il Comune di Venezia ha comunque espresso la
sua volonta di voler tutelare I’U.LLA. e la S.E.C. che sarebbero state trasferite altrove in caso di
vendita. (Comune di Venezia, 2014). Inoltre 1’alienazione dell’immobile, in quanto bene con un
interesse culturale, doveva essere eventualmente verificata e approvata dal MiBACT secondo la

normativa (D. Lgs. n. 42/2004). Nonostante le proteste delle associazioni presenti nelle ville e dei

66 Le attrezzature di interesse comune sono destinate a: centri civici (sedi per organi e uffici amministrativi decentrati),
attrezzature collettive a disposizione della generalita dei cittadini, attrezzature religiose, mercati rionali e sono
menzionate nell’art. 54 del Piano Regolatore Generale di Venezia (PRG).
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genitori dei bambini della Scuola d’Infanzia (Iveser, 16 febbraio 2015), il Comune ha proceduto
comunque alla pubblicazione del bando d’asta pubblica immobiliare n. 2/2014¢7 (vedi immagine
28) per il complesso Hériot il 17 dicembre del 2014: la base d’asta era stata fissata ad Euro
10.000.000,00 e le istanze di partecipazione dovevano essere presentate entro e non oltre le ore
13.00 del giorno 29 dicembre 2014 e sempre lo stesso giorno alle ore 15.00 presso Ca’ Farsetti - Ca’
Loredan, sedi del municipio della citta, si sarebbe svolta 1’alienazione del bene immobile messo
all’asta secondo il metodo delle offerte segrete che venivano confrontate con il prezzo base
dell’astas8. ’istanza doveva pervenire in un plico sigillato presso il Comune di Venezia - Direzione
Patrimonio e Casa. Nel bando di asta pubblica immobiliare n. 2/2014 redatta si cita la
documentazione da presentare, composta da una busta “A - ISTANZA”, con la vera e propria
istanza di partecipazione all’asta e una dichiarazione sostitutiva per:

- le persone fisiche: nome, cognome, luogo, data di nascita, residenza, codice fiscale dell’offerente

e degli offerenti;

- le persone giuridiche: ragione sociale, sede legale, codice fiscale, partita IVA, data e numero di
iscrizione nel Registro delle imprese, generalita delegare rappresentante, firmatario dell’istanza.
Inoltre doveva essere presentata anche una busta “B - OFFERTA ECONOMICA” con appunto
I’offerta redatta su carta semplice con indicazione del Lotto di interesse, riportata in cifre e in
lettere. Le offerte valide sono quelle con prezzo pari o superiore a quello della base d’asta (Comune

di Venezia - Direzione Patrimonio e Casa, 17 dicembre 2014).

67 a seguito della Determinazione Dirigenziale PDD n. 2014/2872 del 17 dicembre 2014.
68 ’immobile sarebbe stato venduto a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui si trovava al momento
della compravendita e 1’acquirente al momento di presentazione dell’istanza solleva il Comune da ogni responsabilita.
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Immagine 28. Pubblicazione bando d’asta pubblica immobiliare n. 2/2014 nella Citta di Venezia
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Fonte. Comune di Venezia

Il 29 dicembre 2014 giorno della seduta pubblica per ’apertura delle buste contenenti le offerte
segrete non si ¢ presentato nessun acquirente e il procedimento di gara ¢ stato dichiarato deserto
come si evince sul sito del Comune nella sezione notizie, aggiornamenti e informazioni relativi al
bando d’asta pubblica immobiliare n. 2/2014 per Villa Hériot. Il giorno 16 febbraio 2015 ¢ stato
pubblicato D’appello promosso dalle associazioni e dai genitori dei bambini della Scuola
dell’Infanzia presenti a Villa Hériot che mirava alla conservazione di un patrimonio non solo legato
alla memoria e alla storia, ma anche e soprattutto di un luogo dedito all’aggregazione culturale,
sottratto al turismo di massa (Iveser, 16 febbraio 2015). Oltre all’appello in data 28 marzo 2015
sono state inviate al Protocollo generale del Comune di Venezia, le Osservazioni contro il
procedimento amministrativo per la modifica alla vigente variante urbanistica che aveva come
scopo il cambio di destinazione d’uso da interesse comune a ricettivo. Le Osservazioni sono state
promosse dall’Iveser e dall’U.I.A. e sono state condivise da Ambiente Venezia, Associazione Faro
Venezia, Comitato Venezia, Circolo PD Giudecca, VeneziaCambia 2015, Associazione rEsistenze,

Italia Nostra - Sezione di Venezia (Iveser, 28 marzo 2015). A seguito di questa procedura non ¢
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giunta risposta da parte dell’ Amministrazione Comunale in merito ad un’eventuale approvazione da
parte della Provincia riguardo alla modifica della vigente variante urbanistica e a qualsiasi altro tipo
di provvedimento. Al momento nel complesso Hériot sono ospitate tutte le associazioni

precedentemente citate (Iveser, 6 maggio 2015).
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Capitolo 1V

Considerazioni dal punto di vista architettonico dei tre casi studio

IV.1. Descrizione del Palazzo Foresti Papadopoli (o Poerio Papadopoli)

Il Palazzo Foresti Papadopoli (o Poerio Papadopoli) ¢ ubicato nel sestiere di Santa Croce, nella
vicinanze di Piazzale Roma e occupa quindi una posizione strategica (vedi immagine 29). E un
palazzo cinquecentesco che viene rimaneggiato prima nel Settecento e poi con gli ultimi restauri
appartenenti al XX secolo. L’ispirazione del palazzo ¢ di gusto classico, la planimetria si presenta di
facile lettura, a figura rettangolare, rivelando la classica tipologia a salone e portego passanti. Al
portego del piano terra si accede attraverso gli accessi centrali della facciata. Palazzo Poerio
Papadopoli presenta due prospetti: uno ad est a carattere piu urbano, che si affaccia sul Rio dei
Tolentini e sulla chiesa di San Nicola da Tolentino e l'altro ad ovest con affaccio sul giardino
pertinenziale. Le due facciate, pur presentando elementi architettonici diversi, hanno in comune la
ricerca della simmetria che si coglie attraverso 1’'uso di un impianto tripartito al suo interno e
I'impostazione delle aperture delle finestre secondo l'asse centrale che coincide con gli accessi al
palazzo del piano terra. Il fianco nord che prospetta sul passaggio pedonale attraversa i Giardini
Papadopoli ed ¢ congiunto al vicino hotel da un portico. Il Palazzo si sviluppa su due piani, oltre ad
un piano ammezzato ¢ ad un sottotetto (Comune di Venezia, 2017, Scheda patrimoniale relativa

all’immobile “Palazzo Poerio Papadopoli”, p. 3).

Immagine 29. Ubicazione di Palazzo Poerio Papadopoli, Santa Croce n. 250

N
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Fonte: Google Maps (2020)

IV.1.1 Famiglia di appartenenza

Dopo aver condotto varie ricerche presso 1’ Archivio di Stato di Venezia sono riuscita a ricostruire la
storia riguardante la nascita e i successivi passaggi di proprieta di Palazzo Poerio Papadopoli. Sono
partita dalla consultazione del catasto napoleonico (1807-1816), da cui ¢ risultato che inizialmente
sul terreno dove oggi sorge il palazzo, c’era una casa con una corte di propria abitazione di
Condulmer Pietro Giovanni Tommaso da cui prende nome anche la Fondamenta su cui si affaccia
I’immobile. Sono passata poi ad analizzare i sommarioni napoleonici che costituiscono la chiave di
lettura delle corrispondenti mappe napoleoniche, da cui si evince che al tempo in quell’area era
presente un orto con una casa di proprio uso ¢ un giardino (Archivio di Stato di Venezia, Censo
stabile, sommarioni, registro 6, mappali 12319, 12320, 12321 e 12322). Dopo aver consultato il
catasto napoleonico, mi sono orientata verso il catasto austro-italiano (1846-1929) per il Sestiere di

Santa Croce da cui ¢ venuto fuori che in quegli anni esistevano ancora una casa € un giardino
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(Archivio di Stato di Venezia, Censo stabile attivato, Santa Croce, foglio 5, mappali 182 e 183),
mentre dal catasto austriaco (1807-1852) ho scoperto che all’epoca su quel terreno c’erano un
palazzo e un giardino e il nome del proprietario (Archivio di Stato di Venezia, Censo stabile, Santa
Croce, foglio V, mappali 182 e 183). Per risalire al nome del proprietario ho visionato il Censo
stabile e nello specifico i registri catasto (registro 4) e sono risalita alla sigla P14, che corrisponde a
Papadopoli Spiridione (1799-1859). Esiste anche un atto di vendita (Archivio di Stato di Venezia,
Busta 884, precedente 775 CXL minute, 1834 gen. - 1834 mar., dal n. 13925 al n. 14524) a favore
di Spiridione datato al 15 gennaio del 1834 (vedi Appendice B), stilato dal notaio Comincioli
Paolino (Archivio di Stato di Venezia, Archivio Notarile - II serie). Per un’ulteriore riprova ho
visionato anche il saggio sulla toponomastica veneziana del Dottor Tassini (fine ‘800), che
ripercorre le varie fasi del palazzo. Egli affermava che nell’Ottocento il palazzo appartenesse alla
famiglia Foresti, detta anche Dalle Cere per via di una cereria che essi possedevano; dopo
I’immobile passo nelle mani della famiglia Porta e successivamente della famiglia Quadri. Il conte
Spiridione Papadopoli acquistd il palazzo proprio da Francesco Quadri nel 1834. Egli oltre
all’immobile aveva rilevato anche il vicino orto delle monache di S. Croce e I’area del loro
convento e della loro chiesa, andati pero distrutti. L’intento fu quello di realizzare proprio in
quest’area un giardino, il cui disegno fu commissionato a Francesco Bagnara, professore di
paesaggio all’Accademia di Belle Arti. Nel 1863 infine i conti Nicold (1841-1922) ed Angelo
Papadopoli (1843-1919), acquistarono dagli eredi del conte Spiridione il palazzo e il giardino
pertinenziale, che fu trasformato e rimaneggiato. Agli inizi del Novecento il Comune di Venezia

ottenne la proprieta del palazzo che gli fu ceduta dai Papadopoli®® (Tassini, 1895, p. 172).

IV.1.2. Trasformazioni intermedie

A seguito degli svariati passaggi di proprieta che il palazzo ha dovuto subire nel corso degli anni, si
sono avute anche diverse trasformazioni della struttura. Ad esempio dopo che nel 1834 il conte
Spiridione acquisto il palazzo, nel 1847 in occasione del Congresso dei Dotti fu rinnovata una sala
del piano terra e nel 1870 I’atrio venne trasformato in un’altra sala di stile moresco (Tassini, 1895,
p. 171). Oltre a queste trasformazioni di tipo strutturale, va ricordato che Palazzo Poerio Papadopoli
all’inizio del Novecento fu ceduto al Comune di Venezia e in seguito venne adattato ad uso

scolastico, infatti il 19 dicembre del 1921 venne inaugurata al suo interno la scuola elementare

69 [ Papadopoli furono una nobile famiglia greca (originaria dell’isola di Candia) trasferitasi a Venezia verso la fine del
XVIII secolo e ottennero la cittadinanza nel 1792.
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femminile intitolata ad “Alessandro Poerio”; ecco spiegato il nome del palazzo che viene chiamato

sia Foresti (per via dell’omonima famiglia che 1’ha posseduto) che Poerio.

IV.1.3. Anno ultima trasformazione

A causa della diminuzione della popolazione scolastica la scuola venne chiusa e al suo posto in anni
recenti ¢ stato trasferito il Comando della Polizia Municipale di Venezia. Nonostante questo palazzo
in data 11 gennaio 2010 sia stato dichiarato di interesse culturale ai sensi dell’art. 12 del D. Lgs.
42/2004, i1 Comune I’ha inserito nel Piano delle Valorizzazioni e delle Alienazioni ¢ in data 15
dicembre 2017 I’immobile ¢ stato venduto al magnate di Singapore Ching Chiat Kwong per essere
trasformato in albergo. Al momento perd il palazzo ¢ ancora sede del Comando della Polizia fino a
quando la nuova struttura che accogliera la Polizia al Tronchetto non sara pronta (Comune di

Venezia, 2017, Scheda patrimoniale relativa all immobile “Palazzo Poerio Papadopoli”, p. 8).

IV.1.4. Progettisti

Purtroppo non conosciamo i nomi dei progettisti dell’edificio originario. Gli unici nomi conosciuti
sono quelli di Francesco Bagnara che disegno il progetto del giardino voluto dal conte Spiridione
nella zona che un tempo ospitava le monache di S. Croce e di Marco Quignon che invece ridisegno
una nuova pianta sempre per il giardino, lavoro che gli venne commissionato dai conti Nicolo ed

Angelo Spiridione (Tassini, 1895, p. 171).

IV.1.5. Storia delle trasformazioni

Partendo dal presupposto che il palazzo sia stato dichiarato di interesse culturale 1’11 gennaio 2010
e ripercorrendo la storia delle sue trasformazioni, ci rendiamo conto che nel 2017 si ¢ andati contro
questo interesse, concedendo la possibilita di trasformarlo in struttura ricettiva al magnate di
Singapore (Comune di Venezia, 2017, Scheda patrimoniale relativa all’immobile “Palazzo Poerio

Papadopoli”, p. 8).

IV.1.6. Trasformazioni invasive

Al momento non siamo a conoscenza di trasformazioni invasive alla struttura del palazzo,
modifiche che avverranno nel momento in cui I'immobile sara trasformato in hotel. Le uniche
trasformazioni invasive le ha subite il giardino nel 1863 con gli stravolgimenti voluti dai conti

Nicolo ed Angelo Papadopoli; il giardino in seguito fu danneggiato durante la Prima Guerra
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Mondiale e fu riaperto al pubblico nel 1920. Nel 1933 poi I’area verde fu coinvolta nella
costruzione di Piazzale Roma e subi delle alterazioni: la parte occidentale venne quasi del tutto
spianata e separata dal resto dallo scavo dell’attuale Rio Novo e fu innalzato un complesso

alberghiero sul lato sud (Marzi, 1986, p. 8),

IV.1.7. Analisi delle fasi di restauro

Come suddetto non siamo a conoscenza di trasformazioni o restauri recenti riguardanti il palazzo.

IV.1.8. Ripercussioni sull’economia veneziana

Palazzo Poerio Papadopoli descrive precisamente il fenomeno della vendita dei palazzi storici che
sta colpendo Venezia negli ultimi anni. Il Comune aliena beni che addirittura a volte vengono anche
dichiarati di interesse culturale pur di far cassa. In questo caso la vicenda ¢ ancora piu strana poiché
il palazzo ¢ stato alienato per ben tre anni di fila (2016-2017-2018), due sono stati i tentativi di
vendita, di cui il secondo ¢ andato a buon fine, ma il nuovo proprietario non ha potuto ancora

cominciare 1 lavori per trasformarlo in struttura ricettiva, considerata anche la posizione strategica

dell’immobile.

IV.1.9. Documentazione fotografica: come appare il Palazzo Foresti Papadopoli

(o Poerio Papadopoli) oggi

Immagine 30. Facciata di Palazzo Foresti Papadopoli (o Poerio Papadopoli)
o
I LY ] I [ l na n

Fonte. Didier Descouens (9 maggio 2014)
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Immagine 31. Vista del palazzo dalla chiesa di san Nicola da Tolentino

Fonte. Vittorio Zirnstein (7 maggio 2018)

Immagine 32. Planimetria Palazzo Foresti Papadopoli (o Poerio Papadopoli) del piano terra, primo

piano ammezzato, secondo piano, terzo piano e sottotetto
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Fonte. Comune di Venezia (2017), Scheda patrimoniale relativa all immobile “Palazzo Poerio

Papadopoli”

Immagine 33. Stato di fatto del complesso

Fonte. Comune di Venezia (2017), Scheda patrimoniale relativa all immobile “Palazzo Poerio

Papadopoli”
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IV.2. Descrizione di Palazzo delle Zattere ora V-A-C Foundation
Il Palazzo delle Zattere ora sede della V-A-C Foundation ¢ costituito da 5 diversi corpi di fabbrica

che si sviluppano dalla Fondamenta delle Zattere a sud fino al canale di Ognissanti a nord, con
affaccio diretto su Canal Grande, non distante dalla fermata delle Zattere (vedi immagine 34). Il

corpo di fabbrica che si affaccia sulla Fondamenta delle Zattere risale al 1875, in generale 1’intero

lotto € databile al 1850.

Immagine 34. Ubicazione del Palazzo delle Zattere sull’omonima Fondamenta, Dorsoduro 1401

-

-0

Fonte. Google Maps (2019)
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IV.2.1 Famiglia di appartenenza

Abbiamo detto che I’intero lotto composto da 5 differenti corpi di fabbrica fu costruito intorno al
1850 e da allora ¢ stato oggetto di svariati interventi strutturali, uno dei piu importanti ¢ stato
sicuramente quello del 1951, quando I’immobile ¢ diventato di proprieta dell’ Autorita Portuale di
Venezia. Attualmente I’immobile ospita al suo interno la V-A-C Foundation, una fondazione russa
senza scopo di lucro, nata a Mosca nel 2009 grazie all’impegno del miliardario e filantropo Leonid
Mikhelson, presidente di Novatek che si occupa della produzione di gas naturale. Il palazzo ¢
sempre di proprieta dell’Autorita Portuale di Venezia che I’ha affittato per 18 anni alla V-A-C, la

uale ha preso in carico anche 1 lavori di restauro dell’intero edificio.
le h heil d t dell’int difi

IV.2.2. Trasformazioni intermedie

Il Palazzo delle Zattere ha subito diverse trasformazioni negli ultimi due secoli, ad esempio
I’ingresso dell’edificio, situato a sud, ¢ stato ricostruito nel 1875. Ancora in anni recenti sono stati
attuati molteplici interventi in piu riprese nel corso della sua storia soprattutto fra gli anni *50 e *90
del Novecento. Sicuramente una delle modifiche pit importanti si ¢ avuta nel 1951 quando
I’Autorita Portuale di Venezia ha acquistato I’immobile soggetto a vincolo monumentale;
fondamentale ¢ stato il passaggio dall’uso residenziale a quello di uffici. Infatti nel 2008 in seguito
allo spostamento degli uffici dell’ Autorita a Marghera, il palazzo venne affittato per un periodo alla
Camera di Commercio. Al termine del contratto 1’ Autorita era alla ricerca di un nuovo locatario che
dovesse anche sostenere i costi di ristrutturazione dell’immobile, locatario che ha trovato nella V-A-

C (_apml. | Architetti Pedron / La Tegola, Progetto di restauro Palazzo V-A-C).

IV.2.3. Anno ultima trasformazione

A seguito delle trasformazioni intermedie che il palazzo ha vissuto, il 13 maggio del 2017 segna la
data dell’ultima modifica per mano della V-A-C Foundation che proprio quel giorno ha presentato
la sua nuova sede veneziana, il Palazzo delle Zattere. L’edificio € stato riconvertito in sede
espositiva e didattica con apertura ufficiale al pubblico in coincidenza con la Biennale d’Arte, con
la mostra collettiva “Space Force Construction”, che celebrava il centenario della Rivoluzione
Russa (1917) e aveva come tema principale 1’eredita lasciata dalla prima arte sovietica e dai suoi
spazi di esposizione. L’intero spazio copre 2.000 metri quadri su quattro livelli, meta dei quali sono

stati adibiti a spazio espositivo (Exibart, 2017).
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IV.2.4. Progettisti

Non sappiamo chi in origine avesse fatto costruire il Palazzo delle Zattere, perd conosciamo i nomi

dei professionisti che hanno attuato 1’ultimo restauro conservativo dell’edificio. La progettazione ed

il progetto architettonico ed esecutivo sono stati affidati dalla V-A-C Foundation allo studio

veneziano _apml. di Alessandro Pedron e Maria La Tegola. Lo studio associato ¢ stato fondato nel

2009 a Venezia. Entrambi 1 soci si sono laureati in architettura allo IUAV di Venezia (_apml. |

Architetti Pedron / La Tegola, About). La loro attivita si basa su un attento lavoro di ricerca della

storia e del contesto in cui gli edifici si collocano. Anche nel caso della V-A-C Foundation prima di

intervenire praticamente, ¢ stata condotta una ricerca approfondita. Al progetto oltre a Pedron (che

si ¢ anche occupato del coordinamento delle attivita) e La Tegola hanno preso parte tante figure

specializzate:

- Coordinamento progetto: Luca Vergombello

- Collaboratori: Matteo Artico, Valentina D’Alberto, Manuel Minto, Marco Vittor, Alessandro
Zanini

- Progetto strutturale: Gianni Breda

- Progettazione impianti: Eros Grava

- Prevenzione incendi: Fabio Rocchesso

- Sicurezza: Vincenzo Casali

- Imprese edili e fornitori: Errecostruzioni srl Venezia

- Impianti: Cecchinato impianti srl Padova

- Arredo e interni: Tosetto allestimenti Jesolo Venezia

- Cartongessi e tinteggiature: Il profilo dell’edilizia Padova (_apml. | Architetti Pedron / La Tegola,

Progetto di restauro Palazzo V-A-C).

IV.2.5. Storia delle trasformazioni

Il progetto di restauro, opera dello studio apml. di Venezia ¢ in realta la restituzione alla citta di
questo edificio veneziano, con le tipiche finestre in legno di larice, elemento riscontrabile nella
maggior parte degli edifici della citta, che sottolineando il rapporto tra interno ed esterno. Inoltre,
esse compongono e disegnano le aperture del palazzo lungo la stretta calle laterale, con I’edificio
adiacente attraverso 1’unico affaccio sulla terrazza laterale al secondo piano, sul fronte giardino e

sull’ingresso collocato sulla Fondamenta delle Zattere. Il progetto di recupero ha voluto comunicare
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I’obiettivo di V-A-C Foundation di realizzare a Venezia uno spazio integrato nella citta e non aperto
solo durante la Biennale, che fosse a servizio di tutti i cittadini.

La V-A-C Foundation si ¢ da sempre impegnata a livello internazionale nella produzione, nella
presentazione e nello sviluppo dell’arte contemporanea russa, volendo offrire agli artisti
I’opportunita di vivere un’esperienza culturale a livello internazionale in una cittd come Venezia,
famosa in tutto il mondo. L’idea di base ¢ stata quella di realizzare a Venezia uno spazio espositivo
aperto alla citta. Il corpo centrale del palazzo ¢ caratterizzato da una nuova scala in ottone brunito e
vetro, attraverso la quale il visitatore pud raggiungere tutti e 4 i piani e gli ambienti espositivi del
palazzo. La funzione espositiva si lega poi al lavoro degli artisti che hanno a disposizione grandi
spazi, una foresteria e un ristorante-bar aperto tutto I’anno. La caffetteria si affaccia sullo splendido
giardino sul retro del palazzo, garantendo al visitatore, anche attraverso il suo utilizzo come spazio
espositivo esterno, un’esperienza completa dell’intero percorso realizzato dalla Fondazione (_apml.

| Architetti Pedron / La Tegola, Progetto di restauro Palazzo V-A-C).

IV.2.6. Trasformazioni invasive

Il palazzo soggetto a vincolo monumentale, ¢ stato oggetto di un’attenta ricerca storica/
documentale supportata anche da indagini puntuali e da verifiche stratigrafiche sulle murature
esistenti. Questo lavoro ha permesso di conoscere la storia dell’intero lotto e di capire in che modo
intervenire, infatti lo studio veneziano che si ¢ occupato della riconversione dell’immobile ha messo
in atto un restauro di tipo conservativo che ha guidato ogni singola scelta del progetto, soprattutto
nel corpo di fabbrica da cui si accede al palazzo (datato al 1875) prendendo in considerazione:

- il pavimento di ingresso realizzato con la pietra d’Istria ormai logora;

- gli stucchi lucidi risalenti agli anni *50 dell’ingresso e della scala di accesso al primo piano;

- I’arco e le finestre murate al piano terra;

- la colonna che fa da sostegno alla scala storica in pietra istriana;

- 1pavimenti al primo piano del corpo principale;

- 1 soffitti con decori al piano nobile;

- la struttura in legno del tetto (_apml. | Architetti Pedron / La Tegola, Progetto di restauro Palazzo

V-A-C).
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I1V.2.7. Analisi delle fasi di restauro

Gli esiti della ricerca come gia detto in precedenza, hanno portato all’adozione di un restauro di tipo
conservativo. Si ¢ deciso di utilizzare dei materiali tipici della tradizione veneziana: trachite
euganea delle cave di Monte Merlo, pietra d’Istria, Bianco di Asiago e pietra di Chiampo, legno di
larice, ferro e acciaio non verniciato, vetro, intonaco in calce. Per i pavimenti ¢ stato realizzato il
terrazzo alla veneziana, con semina diversa tra lo spazio espositivo (trachite) e gli spazi della
foresteria (biancone). Per la scala principale sono stati utilizzati il ferro, il vetro e la pietra di
Chiampo. Per le finestre il legno di larice. Per le facciate 1’intonaco in calce con colori e finiture
dell’intonaco originale. Le pareti interne degli spazi espositivi sono state intenzionalmente lasciate
bianche per dare anche piu visibilita alle opere d’arte contemporanee esposte.

La priorita assoluta di uno spazio espositivo ¢ la dotazione tecnico-impiantistico-tecnologica che
deve garantire una giusta regolazione delle temperature e del controllo dell’umidita; inoltre
fondamentali sono anche le scelte illuminotecniche, la sicurezza antincendio, 1’antieffrazione
dell’immobile e delle opere in esso contenute e la protezione dal fenomeno dell’acqua alta alla
quota di sicurezza massima di 2 metri sul livello del mare. I requisiti suddetti e il profilo del palazzo
(veneziano e vincolato) hanno portato alla creazione di un progetto accurato e attento, tenendo
sempre presente una corretta integrazione del palazzo storico. Il risultato € un progetto che € riuscito
a realizzare dei controsoffitti tecnici che, in pochissimi centimetri, possono nascondere tutta la parte
impiantistica orizzontale della distribuzione dell’aria per la climatizzazione e il controllo
dell’umidita, I’impianto antincendio e soprattutto un sistema di illuminazione progettato
appositamente per questo palazzo grazie alla collaborazione della ditta “Guzzini illuminazione”.
L’ingresso dell’edificio ricostruito nel 1875, ¢ situato a sud ed ¢ composto da una facciata lapidea
realizzata in due fasi successive, il basamento e il piano primo in pietra d’Istria come in tutti 1
palazzi veneziani, il secondo piano e il sottotetto, in pietra tenera di Vicenza, il restauro
conservativo ¢ andato ad enfatizzare proprio queste caratteristiche. Il piano terra, che si affaccia
sulla fondamenta delle Zattere, ¢ diventato la naturale prosecuzione dello spazio pubblico aperto a
tutti. L’ingresso del palazzo pavimentato con la pietra d’Istria consumata dal tempo ¢ stato oggetto
di un delicato restauro conservativo, cosi come le sue superfici verticali, in stucco lucido
novecentesco.

I1 progetto ha previsto poi I’inserimento di sobri arredi metallici in colore bianco caldo che hanno la
funzione di accogliere gli impianti di climatizzazione e di proporre le prime informazioni sulla

Fondazione V-A-C. L’elemento verticale di collegamento ai piani ¢ la scala in ferro, vetro e pietra di
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Chiampo, segno di progetto piu importante. La scelta dell’'uso del ferro si lega alla volonta dei
clienti che avevano richiesto di mantenere le pareti dell’edificio neutre soprattutto per via della sua
destinazione d’uso, quindi il ferro si abbina perfettamente con il bianco, inoltre il ferro acidato e
trattato ¢ facilmente trasportabile e meno soggetto a danni di trasporto in una citta d’acqua come
Venezia, dove tutti gli spostamenti diventano piu difficoltosi. Lo studio di architettura per la
realizzazione della scala si ¢ rivolto all’azienda trevigiana De Castelli specializzata nella
lavorazione dei metalli e creata da Albino Celato. L’azienda ha scelto lamiere spesse 15 mm tagliate
a laser e incastrate, creando profili HEB e HEA, senza 1’uso di saldature e rifiniture con effetti di
ossidazione délabré (Rodenigo, 2017).

La scala consente anche l’accesso all’ultimo piano, riservato alla foresteria per gli artisti e
collaboratori della Fondazione.

Gli spazi e i percorsi espositivi sono il risultato di un’attenta lettura dei corpi di fabbrica, diversi per
dimensioni e altezze, che caratterizzano il palazzo, restituiti allo stesso attraverso I’eliminazione
delle numerose piccole stanze destinate ad uffici diventate ampi spazi destinati all’esposizione di

opere d’arte o installazioni.

IV.2.8. Ripercussioni sull’economia veneziana

Questo importante palazzo storico cosi come ¢ accaduto gia in passato per Punta della Dogana e
Palazzo Grassi, attualmente di proprieta del miliardario Francois-Henri Pinault ¢ stato recuperato,
restaurato e riportato in auge e soprattutto non ¢ stato trasformato in hotel. Inoltre la citta di Venezia
non si ¢ dovuta assumere 1 costi del restauro grazie al magnate russo Leonid Mikhelson che si ¢
fatto carico degli ingenti costi di riconversione e mantenimento del palazzo, donandogli una nuova
vita e mettendolo a disposizione dell’intera comunita in maniera gratuita (_apml. | Architetti Pedron

/ La Tegola, Progetto di restauro Palazzo V-A-C).
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IV.2.9. Documentazione fotografica: come appare il Palazzo delle Zattere oggi

Immagine 35. Aspetto del Palazzo prima della locazione

Fonte. Ufficio stampa Autorita Portuale di Venezia (2014)

Immagine 36. Aspetto del palazzo dopo la locazione alla V-A-C Foundation

Fonte. Alfonso Bussolin (2017)
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Immagine 37. Gli interventi di restauro conservativo
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Fonte. aplm. | Architetti Pedron / La Tegola, Progetto di restauro Palazzo V-A-C (2017)
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Immagine 38. Documentazione fotografica relativa alla scala in ferro, vetro e pietra di Chiampo

Fonte. Alessandra Chemollo (2017)
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Immagine 39. Progetto “Laguna Viva”

Fonte. Alfonso Bussolin (2017)

\

Il progetto “Laguna Viva” ¢ stato realizzato da Assemble ¢ We Are Here Venice su commissione
della V-A-C Foundation, per presentare la ricchezza e la complessita della vita della Laguna e in
generale di Venezia. Il progetto ha lo scopo di rappresentare le barene della laguna, simbolo di
Venezia. Le vasche di “Laguna Viva" ripropongono proprio I’ambiente delle barene che non sono
altro che isolotti piatti appena emergenti dal pelo dell’acqua, che rappresentano un habitat naturale
per la vegetazione che cresce spontaneamente in Laguna e si adatta a vivere nell’acqua salata
(Bonometto, 2017).
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Immagine 40. Planimetrie attuali del Palazzo delle Zattere ora V-A-C Foundation
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IV.3. Descrizione del complesso delle Ville Hériot in Giudecca

Il complesso delle Ville Hériot ¢ situato nella parte est dell’isola della Giudecca e si affaccia
direttamente sulla laguna veneziana (vedi immagine 41). Le Ville sono databili al terzo decennio del
‘900 (1926) e sono composte da due piani piu sottotetto. L’immobile ¢ posto all’interno di un ampio
giardino, che esalta la fattezza di villa suburbana, piuttosto che di un edificio cittadino. I materiali
adoperati e 1 caratteri stilistici e formali richiamano la tradizione architettonica veneziana,
soprattuto per 1’'uso della pietra d’Istria e della muratura in laterizi e per gli archi a tutto sesto di
derivazione bizantina su colonnine in pietra d’Istria con capitelli di ordine pseudo corinzio. Allo
stesso tempo pero si allontana anche dalla tradizione veneziana per via della composizione che
I’edificio assume e per I'impaginazione delle quattro facciate: € presente una simmetria assiale nella
composizione del blocco, che perd non viene mantenuta per cid che concerne la distribuzione delle
aperture nelle facciate. L’idea di base fu quella di dare maggiore importanza alla facciata posta di
fronte alla laguna, con l'inserimento di una terrazza e di due differenti piani di prospetto (al primo
piano), ma al contempo di permettere una visione globale dell’immobile. Al piano terra in
corrispondenza dei quattro angoli le aperture sono caratterizzate da un’architrave lignea su pilastrini
in pietra istriana. Un altro accorgimento decorativo che differenzia questo edificio dagli altri, ¢
I’inserimento di una fascia ornata con intarsi lapidei a conclusione del prospetto alla base della
copertura. L’interno dal canto suo, non presenta alcuna analogia con I'architettura veneziana,
piuttosto il progetto ha voluto sottolineare un intento monumentale e formale, riscontrabili
nell'architettura dei primi anni del '900. Sono ricompresi nell’oggetto di vendita una dépendance (o
villa secondaria) per gli ospiti, un edificato di minori dimensioni che in passato veniva utilizzato per
1 domestici e una ex cavana (Comune di Venezia, 2014, Scheda patrimoniale relativa all’immobile

“Villa Heériot”, p. 2).
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Immagine 41. Ubicazione delle Ville Hériot nell’isola della Giudecca 54/L
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IV.3.1. Famiglia di appartenenza

In seguito all’espropriazione messa in atto da Napoleone dei possedimenti dei monasteri, la maggior
parte dei terreni accolse strutture industriali e furono costruite molte fabbriche; nel 1882 sorse la
fabbrica del Molino Stucky. Fra il XIX e il XX secolo furono realizzate diverse ville negli orti degli
ex conventi € monasteri espropriati. Ad esempio vicino all’area che oggi ¢ occupata dall’Hotel
Cipriani, dal 1914 era presente un grande orto con una piccola costruzione, di proprieta di un
inglese che era chiamato all’italiana Vittacchera che vi soggiornava insieme alla famiglia durante il
periodo estivo e si dedicava alla pittura ritraendo la laguna. Nel 1920 I’inglese poi vendette tutta la
proprieta al veneziano Malignani che, dal canto suo voleva usare 1’orto come deposito per il

cemento, ma non avendo ottenuto il permesso dal Comune di Venezia, decise nel 1926 di rivendere
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I’appezzamento di terreno alla famiglia francese Hériot che fece costruire due ville in stile pseudo
bizantino-veneziano, con colonnine di marmo d’Istria, capitelli, travi, architravi, patere (bassorilievi
ornamentali di forma circolare tipici della laguna veneta, risalenti al periodo che va dalla fine del X
al XII secolo), immerse in un giardino decorativo. La costruzione ¢ stata attribuita al progettista e
decoratore Raffacle Mainella, all’ingegnere Mario Radaelli e al geometra Merlo e fu portata a
termine nel 1929 (Bonometto, 2011, p. 1). Le due ville appartenevano ad Auguste Olympe
(1886-1951), figlio di Zacharie Olympe Hériot (1833-1899) comandante di fanteria che nel 1879
ereditd una grandissima fortuna, infatti la madre Virginie Bertrand e il fratello Charles Auguste
(1826-1879) erano i co-fondatori e i1 proprietari dei “Magasins du Louvre”. Zacharie nel 1875 si
sposO con Malvina Boyé, ma poi dopo essere rimasto vedevo si risposo nel 1887 con Anne Marie
Cyprienne Dubernet (1857-1945), da cui ebbe quattro figli: Auguste Olympe, Olympe Charles
(1887-1953), Virginie (1890-1932) e Jean (1897-1899). I primi due si dedicarono alla vita militare,
diventando ufficiali di cavalleria e di fanteria, non si sposarono mai € non ebbero successori; Jean
mori in maniera precoce a soli 2 anni e infine Virginie si sposd con Frangois Hainque de Saint-

Senoch, da cui ebbe il figlio Hubert, ma anche lui non si sposo (Pharisien, 2001).

IV.3.2. Trasformazioni intermedie

Agli inizi della Seconda Guerra Mondiale le ville vennero requisite prima dai tedeschi e in seguito
dalle truppe alleate, che non badarono assolutamente al rispetto del corposo arredamento contenuto
all’interno degli immobili. Successivamente, il giorno 25 gennaio del 1949 attraverso il contratto di
vendita n. 35898 la villa padronale, la dépendance, il fabbricato destinato ai domestici e la ex
cavana furono vendute da Auguste Olympe Hériot al Comune di Venezia, con la clausola che
fossero trasformate in scuole pubbliche per i bambini. Negli anni *50 la villa principale e piu grande
ospito la scuola elementare “Carlo Goldoni” chiusa poi alla fine degli anni ’80 per via del calo
demografico che si ebbe in Giudecca, mentre sempre negli stessi anni nella dépendance trovo
temporaneamente sede la Scuola all’aperto “D. Manin” per bambini poveri e affetti da tubercolosi,
che durante |’estate svolgevano le lezioni all’aperto, alternate a turni di “riposo
ricreativo” (Bonometto, 2011, p. 2); dal 1984 invece la dépendance fu la sede della Biblioteca

comunale pedagogica “Bettini” sino al 2007.

126



IV.3.3. Anno ultima trasformazione

A seguito della chiusura della scuola elementare “Carlo Goldoni”, la villa principale ospito
I’Universita Internazionale dell’Arte (U.I.A) e la Société Européenne de Culture (S.E.C.). L’'U.L.A.
ha sede nella villa padronale del complesso Hériot dal 1997 (Il Gazzettino, 29 aprile 2019), ma ¢
nata nel 1969 a seguito delle inondazioni di Venezia e di Firenze, per fornire implementazioni nel
campo degli studi, dei progetti, degli interventi attraverso 1’utilizzo di risorse scientifiche e tecniche
per cio che concerne la conservazione dei beni artistici. L’U.ILA. fornisce corsi di alta formazione
per operatori e tecnici del restauro e della conservazione di opere artistiche presso la sede delle Ville
Hériot attrezzata con laboratori, aula informatica e biblioteca specialistica (U.I.A., sito ufficiale).

La Société Européenne de Culture (S.E.C.) invece promuove dal 1950 un dialogo sulla democrazia
con le istituzioni nazionali ed europee con I’obiettivo di diffondere una politica della cultura che
porti alla pace, alla giustizia e alla liberta di convivenza e di sviluppo dei paesi europei (S.E.C., sito
ufficiale).

Abbiamo detto che la dépendance fino al 2007 ospitava la Biblioteca “Bettini”, ma da quell’anno in
poi a seguito di una convenzione stipulata con il Comune di Venezia, quello spazio fu occupato
dalla “Casa della Memoria e della Storia del '900 veneziano” e dalle associazioni: IVESER (Istituto
veneziano per la storia della Resistenza e della societa contemporanea), rEsistenze (Associazione
per la Memoria e la Storia delle donne in Veneto), Olokaustos (Associazione di Studi Storici),
ANPPIA (Associazione nazionale perseguitati politici antifascisti - Sezione di Venezia),
Associazione Giustizia e Liberta — FIAP Venezia e Veneto, Centro documentazione ¢ ricerca Trentin
(Zazzara, 2013, p. 80).

I1 fabbricato che originariamente era riservato ai domestici ospita attualmente la Scuola Comunale
paritaria per l'Infanzia “S. Francesco”, mentre la ex cavana ¢ utilizzata per le attivita di psico-
motricita dalla Scuola per I’Infanzia (Bonometto, 2011, pp. 1-2). Quindi in conclusione il 2007 ¢

stato 1’anno che ha segnato 1’ultima trasformazione delle ville.

IV.3.4. Progettisti

Nel 1926 la famiglia francese Hériot affido la costruzione delle ville al progettista-decoratore
Raffaele Mainella che pero collabord con l'ingegnere Mario Radaelli e il geometra Merlo,
costruzione che fu portata a termine nel 1929. Raffacle Mainella nacque il 31 gennaio del 1856 a
Benevento per poi trasferirsi a Bassano del Grappa con la famiglia. Studid presso la Reale

Accademia di Belle Arti di Venezia e si dedico fin da subito alla pittura ad olio, raffigurando il
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paesaggio veneziano e poi all’acquerello. Inoltre lavoro per la Biennale d’Arte come ideatore. Ma la
svolta si ebbe tra il 1909 e il 1911 quando venne chiamato per decorare palazzi, ville e giardini
monumentali in varie zone della Francia. Egli aveva gia precedentemente lavorato per Anne Marie
Cyprienne Dubernet, in particolare nel 1911 quando la donna gli affido il restauro del Chiostro
dell’ Abbazia di San Gregorio a Venezia. Nel 1926 si dedico all’ultimo suo lavoro di architettura e di

decorazione con le Ville Hériot (Bonometto, 2011, pp. 3-5).

IV.3.5. Storia delle trasformazioni

Come gia detto precedentemente secondo la clausola contenuta nel contratto di vendita del
complesso, le strutture potevano essere solo trasformate in scuole pubbliche per bambini. Se
ripercorriamo la storia delle trasformazioni delle ville ci rendiamo conto che la clausola ¢ stata
rispettata a pieno, gia a partire dal 1950 a pochi mesi dalla vendita degli edifici. Come riportato
anche nella Scheda patrimoniale (Comune di Venezia, 2014, Scheda patrimoniale relativa
all’immobile “Villa Hériot”, p. 4) la destinazione d’uso secondo il V.P.R.G. per la Citta Antica’0 era
legata allo standard “314 P Attrezzature di interesse comune”. Le attrezzature di interesse comune
sono destinate ad accogliere centri civici (sedi per organi e uffici amministrativi decentrati),
attrezzature collettive a disposizione della generalita dei cittadini, attrezzature religiose, mercati
rionali; a seguito dell’ultima trasformazione avvenuta nel 2007 hanno trovato sede associazioni

culturali a disposizione di tutti i cittadini, proprio come recita lo standard.

IV.3.6. Trasformazioni invasive

Le ville non sono state modificate nel corso degli anni e in generale il loro stato di conservazione ¢
buono, non presentando particolari sintomi di degrado. Anzi nel contratto di vendita si afferma che
in seguito ad un sopralluogo fatto all’epoca della compravendita si ¢ giunti alla conclusione che
I’ubicazione del complesso ¢ salubre ed i locali delle ville sono adatti ad una destinazione ad uso
scolastico, si aggiunge inoltre che “le ville stesse sembra siano state costruite appositamente per tale
uso” (Atto di compravendita del 25 gennaio 1949, Segr. Generale Dott. Cacciapaglia Michelangelo,
di rep. 35898, trascrizione del 29 gennaio 1949 ai n. 567-519 e registrato a Venezia il 16 febbraio
1949 in atti pubblici n. 2992, vol. 246, p. 4).

70 standard urbanistici ai sensi degli articoli 22 e 25 della L.R. 61/85.
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IV.3.7. Analisi delle fasi di restauro
Come suddetto le ville non hanno subito nessun tipo di trasformazione o restauro nel corso degli

anni, mantenendo la loro struttura originaria risalente al progetto di costruzione del Mainella.

IV.3.8. Ripercussioni sull’economia veneziana

A differenza dei palazzi storici che vengono inseriti dal Comune di Venezia nel Piano delle
Alienazioni e delle Valorizzazioni e venduti per essere trasformati la maggior parte delle volte in
alberghi, queste ville sono state vendute nel 1949, insieme ai loro arredi per un fine sociale, affinché
1 bambini godessero della bellezza di quel luogo. Oggi invece ospitano associazioni che si occupano
del mantenimento della memoria storica e della conservazione dei beni artistici. A mio avviso
questo tipo di soluzioni dovrebbero essere adottate piu spesso all’interno del Comune, ma in
generale in ogni citta in cui il turismo imperversa e si ha la necessita di ampliare il numero delle

strutture ricettive.

IV.3.9. Documentazione fotografica: come appare il complesso delle Ville Hériot

oggi

Immagine 42. La Villa padronale

Fonte. Google Maps - Francesca Baldi (novembre 2019)

Fonte. Alfonso Bussolin
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Fonte. Comune di Venezia, 2014, Scheda patrimoniale relativa all immobile “Villa Hériot”

Immagine 43. La dépendance

Fonte. Alfonso Bussolin

v

Fonte. Google Maps - Giovanni Marturano (gennaio 2018)
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Immagine 44. La ex cavana

Fonte. Comune di Venezia, 2014, Scheda patrimoniale relativa all’immobile “Villa Hériot”

Immagine 45. Planimetria complesso Hériot
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Immagine 46. Villa Hériot: piano terra, piano ammezzato e primo piano
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Immagine 47. Ex cavana, piano terra
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Immagine 48. Stato di fatto del complesso
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Immagine 50. Elementi di variante in applicazione dell’articolo 35 della L.R. 11/2010 ai sensi

dell’art. 18 commida 3 a6 della L.R. 11704
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Fonte. Comune di Venezia, 2014, Scheda patrimoniale relativa all’ immobile “Villa Hériot”
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Conclusioni

I Veneziani e i turisti sono accomunati da un tratto distintivo: i primi vivono nell’illusione di
trovarsi in una citta reale, a misura d’'uomo, in cui i bisogni dei residenti vengono messi al primo
posto, ma in realta sanno bene che I’Amministrazione locale non ha piu nessun interesse a cambiare
il corso degli eventi ed ¢ per questo che sono subentrate la rassegnazione e I’accettazione; i secondi
invece fingono di visitare una normalissima citta d’arte, pur essendo consapevoli che si tratta ormai
di un parco tematico votato solo alla mercificazione (Tantucci, 2011). Obiettivo del mio lavoro di
tesi ¢ stato delineare le cause che hanno portato alla creazione del fenomeno dell’overtourism e
degli effetti negativi ad esso collegati, dovuti in primis alla mancanza di gestione da parte del
governo cittadino. Conseguenza diretta dell’overtourism ¢ sicuramente il secondo fenomeno che ho
analizzato: la vendita dei palazzi storici con conseguente cambio di destinazione d’uso. Soprattutto
negli ultimi anni, in seguito all’aumento degli arrivi in citta, ¢ nata ’esigenza di ampliare il numero
delle strutture ricettive. E il caso ad esempio di Palazzo Foresti Papadopoli (o Poerio Papadopoli),
venduto al magnate di Singapore Ching Chiat Kwong, che ha in mente di trasformare la struttura in
un hotel di lusso. Ma non tutti i palazzi per fortuna vengono trasformati in alberghi: ¢ il caso del
Palazzo delle Zattere ora V-A-C Foundation, il cui locatario il miliardario e filantropo Leonid
Mikhelson, ha deciso di trasformare I’immobile in una sede espositiva e museale, occupandosi
anche delle spese per la riconversione e il restauro o ancora del complesso delle Ville Hériot in
Giudecca, che grazie all’impegno delle associazioni e degli enti territoriali sono state salvate
dall’alienazione e donate alla comunitd cittadina come luogo dedito alla conservazione del
patrimonio storico e culturale. In conclusione possiamo affermare che una soluzione a questo stato
di cose esiste e gli ultimi due casi studio lo dimostrano, sta ora all’Amministrazione compiere il

primo passo per salvare Venezia.
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Venezia — (Provvedimento 11 gennaio 2010)-
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delle disposizioni sopra richiamate, & stato autorizzata 'alierazione della proprictd del bene culturale
descritto in oggetto,
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trasferisce la proprietd o la detenzione dell’immobile, restano in capo gli obblighi di denuncia di cui all*art.
59 del d.lgs 42/04.

La competente Soprintendenza resta incaricata dei conseguenti adempimenti, con particolare
riferimenio a quanto previsto dall’ant. 55-bis, primo comma, seconde periodo, & provvederd alla
traserizions del provvedimento, successivamente all’acquisizione della relata di notifica.-
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Data: 13/11/2017, PG/2017/0550187

Comune di Venezia

OMrndstona dos done @ dotts abébmdss catbivwats e dod divrtsmec

COMMISSIONE REGIONALE PER IL PATRIMONIO CULTURALE DEL VENETO

LA COMMISSIONE REGIONALE

VISTO il decreto legislativo 30 marzo 2001, n. 165 recante “Norme generali sull'ordinamento del lavoro alle
dipendenze delle amministrazioni pubbliche”;

VISTO il decreto legislativo 20 ottobre 1998, n. 368 recante “Istituzione del Ministero per i beni e le attivita
culturali, a norma dell’art. 11 della legge 15 marzo 1997, n. 59

VISTO il decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42 recante “Codice per i beni culturali ed il paesaggio, ai
sensi dell’art. 10 della legge 6 luglio 2002, n. 137%;

VISTO il decreto del Presidente del Consiglio dei ministri 29 agosto 2014, n. 171 recante “Regolamento di
organizzazione del Ministero dei beni e delle attivita culturali e del turismo, degli uffici della diretta
collaborazione del Ministro e dell’Organismo indipendente di valutazione della performance”;

VISTO il provvedimento 11 gennaio 2010, con il quale la Direzione regionale per i beni culturali e
paesaggistici del Veneto ha verificato la sussistenza dell’interesse culturale, di cui al combinato disposto
degli artt. 10, comma 1, e 12 del d.lgs. 42/2004, nell’immobile denominato “Palazzo Foresti Papadopoli”,
sito nel comune di Venezia, provincia di Venezia, sestiere di Santa Croce, fondamenta Condulmer 250,
catastalmente distinto al foglio 11, particella 2150, di proprietd del Comune di Venezia;

VISTA la nota in data 28 agosto 2017 prot. 405957, con la quale, ai sensi dell’art. 55, comma secondo, del
d.lgs 42/04, il legale rappresentante del soggetto proprietario dell’immobile di cui sopra ha chiesto al
Ministero dei beni e delle attivitd culturali e del turismo il rilascio dell’autorizzazione all’alienazione,
corredandola dell’indicazione della destinazione d’uso in atto, del programma degli interventi conservativi
necessari, dell’indicazione degli obiettivi di valorizzazione che si intendono perseguire con il trasferimento
della proprietd e delle modalita e dei tempi previsti per il loro conseguimento, dell’indicazione della
destinazione d’uso prevista, nonché delle modalita di fruizione pubblica del bene;

VISTA la nota in data 30 agosto 2017 prot. 8504 con la quale, ai sensi del comma terzo del sopra citato art.
55, la Commissione regionale ha dato comunicazione alla Regione del Veneto dell’intervenuta richiesta di
autorizzazione al conferimento della proprieta dell’immobile;

VISTO il parere istruttorio nel merito espresso, con nota prot. 13989 del 25 ottobre 2017, dalla
Soprintendenza Archeologia Belle arti e paesaggio per il Comune di Venezia e laguna;

Tutto cid premesso e richiamato, ai sensi dell’art. 55 del piu volte citato d.lgs 42/04
AUTORIZZA

con deliberazione 30 ottobre 2017, di cui al pertinente verbale della seduta, ’alienazione del bene
denominato “Palazzo Foresti Papadopoli”, sito nel comune di Venezia, come meglio individuato e descritto
nelle premesse del presente provvedimento;

Il bene alienato, ai sensi del comma 3-sexies del medesimo articolo 55, non potra essere assoggettato ad
interventi di alcun genere senza che il relativo progetto sia stato preventivamente autorizzato ai sensi:dell’art
21 del piu volte citato decreto legislativo 42/04. - N
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COMMISSIONE REGIONALE PER IL PATRIMONIO CULTURALE DEL VENETO

Il trasferimento del bene, ai sensi del comma 3 del pil volte citato art. 55, dovra rispettare le seguenti
prescrizioni e condizioni:

1. lett. a) prescrizioni e condizioni in ordine alle misure di conservazione programmate — la
conservazione del bene dovra essere assicurata mediante idonei provvedimenti restaurativi e
manutentivi, con particolare riferimento alle parti strutturali e sovrastrutturali.

Non saranno consentite suddivisioni o frammentazioni degli spazi interni che non rispettino, ovvero
non recuperino adeguatamente, I’originaria articolazione, in particolare degli interni di pregio e degli
elementi decorativi originari. L’inserimento degli impianti tecnologici dovra assicurare I’integrita del
bene, limitando al massimo demolizioni o rotture.

Al sensi dell’art. 20, comma 1, del d.lgs 42/04 dovra essere comunicato preventivamente alla
Soprintendenza Archeologia Belle arti e paesaggio ogni eventuale mutamento di destinazione, ai fini
di accertarne la compatibilita con il presente provvedimento e con il carattere storico o artistico
dell’immobile.

2. lett. b) condizioni di fruizione pubblica del bene, tenuto conto della situazione conseguente alle
precedenti destinazioni d'uso — le modalita di fruizione pubblica saranno quelle consentite dalle
previste destinazioni d’uso del bene immobile: residenziale, direzionale pubblico e privato, museale
espositivo, bibliografico ed archivistico, associativo, artigianale, giudiziario, didattico e ritrovo; al
solo piano terra: artigianale, commerciale e pubblico esercizio. La destinazione ricettiva del bene,
alberghiera o extralberghiera, & ritenuta ammissibile solo a condizione che non comporti la
frammentazione degli spazi e, per le installazioni tecnologiche e impiantistiche, un impatto notevole.

3. lett. c¢) congruita delle modalita e dei tempi previsti per il conseguimento degli obiettivi di
valorizzazione indicati nella richiesta — si considerano congrui gli obiettivi di valorizzazione indicati
nella richiesta di autorizzazione ad alienare ed il termine di cinque anni decorrenti dalla data del
trasferimento della proprieta dell’immobile per il loro conseguimento.

La presente autorizzazione ad alienare I’immobile comporta gli effetti di cui al comma 3-quinguies dell’art.
55 del pit volte citato d.lgs 42/04, restando comunque detto immobile sottoposto a tutte le disposizioni di
tutela di cui al titolo primo del medesimo decreto legislativo.

Le suindicate prescrizioni e condizioni saranno riportate nell’atto di alienazione, del quale costituiscono
obbligazione ai sensi dell’art. 1456 del codice civile ed oggetto di apposita clausola risolutiva espressa. Su
richiesta del Soprintendente, esse sono trascritte nei registri immobiliari.

Ai sensi del comma secondo, dell’art. 55-bis del d.lgs 42/04, il Soprintendente, qualora verifichi
I’inadempimento, da parte dell’acquirente, dell’obbligazione di cui sopra, fermo restando I’esercizio dei
poteri di tutela, da comunicazione delle accertate inadempienze ai fini della risoluzione di diritto dell’atto di
trasferimento.

L’atto di trasferimento sara denunciato alla competente Soprintendenza, nei modi ed entro i termini di cui
all’art. 59 del pil volte citato d.lgs 42/04.

Sono, inoltre, ammessi proposizione di ricorso giurisdizionale al Tribunale amministrativo regionale a norma
del decreto legislativo 2 luglio 2010, n. 104, ovvero ricorso straordinario al Capo dello Stato ai sensi del
decreto del Presidente della Repubblica 24 novembre 1971, n. 1199, rispettivamente entro 60 e 120 giorni
dalla data di avvenuta notificazione del presente atto.

Venezia, 30 ottobre 2017 CGRNTA Gl
& N
11 Presidente della (om iS’sidﬁe
arch. Renata C .

Ca’ Michiel dalle Colonne ~Cannaregio 4314 —Calle del Duca — 30121 VENEZIA tel. +39 041 3420101 fax +§9{041 -3’4261—22'-’
e-mail se-ven@beniculturaliit - mbac-sr-ven@mailcertbeniculturaliit — www.vencto.beniculturali.it
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