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Il rapporto tra Università e 
Soprintendenza si rivela particolarmente 
proficuo in una regione come l’Abruzzo, 

ancora ricca di patrimoni materiali e 
immateriali da vagliare e conoscere nelle 
loro necessità di salvaguardia e 
conservazione. Ciò è tanto più vero quando 
si parla di città contemporanea e di un 
contesto come quello pescarese, sottoposto a 
profonde trasformazioni che hanno alterato 
non solo la città nel suo complesso, ma 
anche il suo rapporto con il mare: la 
situazione, com’è noto, vale anche per 
l’intera fascia costiera e pone interrogativi 
allarmanti sulle effettive possibilità di 
tutelare le testimonianze patrimoniali che 
su tale territorio insistono. 
Questo libro nasce da anni di ricerche sul 
campo e da una feconda attività di 
collaborazione tra l’Università, il Comune di 
Pescara e la Soprintendenza nelle sue varie 
articolazioni amministrative degli ultimi 
anni (prima Soprintendenza Belle Arti e 
Paesaggio dell’Abruzzo, con principale 
referente l’arch. Patrizia Luciana 
Tomassetti, ora Soprintendenza Belle Arti, 
Archeologia e Paesaggio per l’Abruzzo). 
Il lavoro di Claudio Varagnoli e dei suoi 
colleghi e allievi si rivela per noi 
particolarmente significativo, poiché punta 
non tanto a richiedere ulteriori ‘vincoli’ sui 
beni culturali del territorio, quanto a 
suscitare forme diverse di gestione del 
patrimonio, chiamando appunto in causa i 
vari enti territoriali, le associazioni,le 

istituzioni culturali, e in fin dei conti 
l’intera comunità dei cittadini.  
Come riconosce lo stesso autore, la tutela è 
sempre ‘difficile’, e non solo in una città come 
Pescara, nata con il mito della velocità e del 
cambiamento. Ed è sempre più difficile 
quando la pressione speculativa anche oggi 
non conosce sosta, riuscendo a catalizzare gli 
interessi, non solo economici, di cittadini e 
proprietari. Ma l’insieme degli atti di 
salvaguardia, tutela, conservazione e restauro 
di un patrimonio si rivelano insostenibili 
quando non si fondano su una 
partecipazione attiva delle comunità di 
riferimento. Senza partecipazione non può 
esservi tutela, in quanto non si può essere 
titolari di un patrimonio senza assumerne le 
relative responsabilità. È quanto 
recentemente è stato riconosciuto in ambito 
europeo dalla Convenzione di Faro (2005) – 
che l’Italia ancora tarda a recepire – 
documento innovativo e ancora poco noto al 
di fuori degli ambienti specialistici, che 
pone in evidenza il ruolo pubblico della 
tutela. Sono le comunità che risultano così 
protagoniste nella tutela, superando così la 
logica di spettatori passivi delle politiche 
vincolistiche o della tendenza a 
musealizzare intere porzioni del territorio 
nazionale. La Convenzione ha infatti 
introdotto il concetto di patrimonio come 
“eredità culturale”, da considerare come 
“insieme di risorse ereditate dal passato che 
le popolazioni identificano, 
indipendentemente da chi ne detenga la 
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proprietà, come riflesso ed espressione dei 
loro valori, credenze, conoscenze e tradizioni, 
in continua evoluzione. Essa comprende tutti 
gli aspetti dell’ambiente che sono il risultato 
dell’interazione nel corso del tempo fra le 
popolazioni e i luoghi” (art. 2). Si stabilisce 
inoltre il diritto, individuale e collettivo, “a 
trarre beneficio dall’eredità culturale e a 
contribuire al suo arricchimento”, come 
specifica l’articolo 4. Il patrimonio culturale 
non nasce da istanze meramente testimoniali, 
ma (art. 8) si lega all’esigenza di “arricchire i 
processi di sviluppo economico, politico, 
sociale e culturale e di pianificazione dell’uso 
del territorio, ricorrendo, ove necessario, a 
valutazioni di impatto sull’eredità culturale e 
adottando strategie di mitigazione dei danni”, 
con l’obiettivo, fra l’altro, di “promuovere 
l’obiettivo della qualità nelle modificazioni 
contemporanee dell’ambiente senza mettere 
in pericolo i suoi valori culturali”. 
Questa è la strada che la nostra 
Soprintendenza intende perseguire con 
sempre maggior impegno. A questi obiettivi 
punta ad esempio il progetto di valorizzazione 
delle aree archeologiche di Chieti, il teatro 
romano, le terme e i cosiddetti “tempietti”, 
resti illustri della antica Teate, ma del tutto 
sganciati dalla realtà urbanistica, sociale e 
turistica della città attuale. La strada 
individuata per sanare questa situazione è la 
progettazione partecipata, mirata alla 
formazione di una nuova visione di Chieti, 
capace di restituire agli abitanti la 
responsabilità e il piacere di vivere gli spazi 
della città nella loro stratificazione storica. 

Per questo, di concerto con la Fondazione 
Fitzcarraldo di Torino e con il Dipartimento di 
Architettura dell’Università G. d’Annunzio di 
Chieti e Pescara, ha preso il via un 
“laboratorio urbano” con il quale immaginare 
strategie per favorire l’interazione tra il 
patrimonio storico e archeologico della città 
con la società civile, definendo strategie di 
valorizzazione e di riqualificazione. Il 
laboratorio è l’occasione per iniziare un lungo 
racconto sulla storia della città, i cui 
protagonisti saranno si i monumenti, ma 
insieme alle associazioni, ai gruppi, alle 
istituzioni locali, invitati a riconoscersi nel 
‘loro’ patrimonio. 
Il valore di questo libro si sostanzia quindi 
nella capacità di rivelare un patrimonio che 
era ed è sotto gli occhi di tutti, ma ancora non 
costituiva un’eredità, dato che essere eredi 
non è un fatto automatico e passivo, ma un 
vero e proprio progetto. Il riconoscimento dei 
valori esistenti nella città di Pescara dovrà 
quindi avvenire con il coinvolgimento della 
comunità di riferimento. Le iniziative 
dell’Università, della Soprintendenza e delle 
altre istituzioni cittadine sono importanti 
perché diffondono una cultura del 
patrimonio, prima ancora di fare appello 
sempre e comunque ad una “politica del no”. 
A Pescara, la “città delle ville” della ex 
Castellamare, le case della “rifondazione” 
attuata nel ventennio fascista, le buone prove 
dell’architettura degli anni Cinquanta e 
Sessanta potranno essere conservate e 
valorizzate quando gli stessi abitanti di 
Pescara si renderanno conto che è in gioco la 

qualità della loro vita. Non è infatti possibile 
ancorare il rispetto del patrimonio culturale 
ad un astratto desiderio di conservare e 
ricordare tutto. Giustamente Andreina Ricci, 
nel suo Attorno alla nuda pietra. 
Archeologia e città tra identità e progetto 
(2006) richiama anche la necessità di 
prendere atto della perdita e dell’oblio insiti 
nella vita della società umana. Ma questo non 
implica un abbandonarsi a forme di progresso 
puramente predatorie e speculative. La 
comunità deve farsi carico di saper scegliere 
all’interno della propria storia. Per questo, le 
pagine di Aldo Giorgio Pezzi sullo stadio 
Adriatico o quelle di Roberto Orsatti sull’ex 
palazzo della Banca d’Italia – temi entrambi 
scottanti per le proposte progettuali che li 
hanno interessati in tempi recenti e per il 
dibattito suscitato in città – intendono aprire 
a possibili trasformazioni, ma chiedendone la 
sostenibilità e la congruità con il patrimonio 
esistente. Il tema non è quindi quello della 
chiusura alle esigenze del presente, ma la 
compatibilità con modelli di sviluppo 
credibili, capaci di suscitare un’idea di futuro 
inclusiva e non fondata esclusivamente sul 
consumo.  
Si tratta di una scommessa importante, che 
corrisponde in pieno all’immagine di Pescara 
come città dinamica e innovativa, non 
limitata ad un improbabile eterno presente. 
 
 

La Soprintendente Archeologia Belle Arti  
e Paesaggio dell’Abruzzo 

ROSARIA MENCARELLI
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Dobbiamo a Luigi Pirandello un ritratto 
di Pescara contrastante con 
l’immagine dinamica e “dannunziana” 

della città. Nella novella Notte1, Silvestro 
Noli, in viaggio dal nord, si ferma alla 
stazione di Castellamare per cambiare treno 
e tornare a casa dalla moglie. Per ingannare 
il tempo, si avvia verso il mare, ma incontra 
lungo il percorso una donna, conosciuta negli 
anni della giovinezza. 

«Si videro tutti e due, nella notte, 
sperduti in quel lungo, ampio viale 
deserto e malinconico, che andava al 
mare, tra i villini e le case dormenti di 
quella città così lontana dai loro primi e 
veri affetti e pur così vicina ai luoghi ove 
la sorte crudele aveva fermato la loro 
dimora. E sentirono l’uno per l’altra una 
profonda pietà, che, anziché ad unirsi, li 
persuadeva amaramente a tenersi 
discosti l’uno dall’altra, chiuso ciascuno 
nella propria miseria inconsolabile. 
Andarono, muti, fino alla spiaggia 
sabbiosa, e si appressarono al mare. 
La notte era placidissima; la frescura 
della brezza marina, deliziosa. 
Il mare, sterminato, non si vedeva, ma si 
sentiva vivo e palpitante nella nera, 
infinita, tranquilla, voragine della notte». 

Lo sguardo di Luigi Pirandello coglie il 
rapporto peculiare tra la stazione e la 
spiaggia, catalizzato dall’asse di corso 
Umberto I e ne fa uno scenario propenso 
all’introspezione piuttosto che allo scambio e 
al commercio. Pur tra tante trasformazioni, è 

la città che ancora oggi conosciamo, ridotta 
ai suoi dati essenziali, ma capace di 
risonanze inedite. Rinnovare lo sguardo con 
cui si considerano i luoghi vuole essere 
l’obiettivo – ambizioso – anche di questo 
libro2, nella convinzione che il concetto di 
patrimonio sia essenzialmente dinamico, mai 
acquisito definitivamente e sempre 
bisognoso di verifiche, approfondimenti, 
critiche. 
Non è mai facile la tutela3, anche in città 
dotate di una fisionomia monumentale e di 
una riconosciuta storia artistica. Ma lo è a 
maggior ragione in una città come Pescara, 
caso singolare in Italia di città antica per 
formazione e storia, ma giovane per 
immagine e consistenza fisica. 
Pescara ha già delle porzioni tutelate dal 
piano regolatore – la zona A, corrispondente 
al tessuto urbano compreso nel perimetro 
della ex fortezza borbonica – e da una serie 
di vincoli su singoli edifici emessi ai sensi 
della legislazione vigente4. Sono comunque 
rispettate nella loro marcata monumentalità 
le opere costruite nel Ventennio fascista per 
la fusione delle due città, Pescara e 
Castellamare Adriatico, in un’unica entità 
urbana eretta a capoluogo nel 1927: il centro 
direzionale dell’attuale piazza Italia, con gli 
edifici di Vincenzo Pilotti, così come la 
cattedrale e gli altri edifici di Cesare Bazzani. 
Non così si direbbe per le altre opere 
pubbliche realizzate sempre nel Ventennio, 
come la casa del Balilla di Paniconi e 
Pediconi, studiata per la prima volta 

RILEGGERE PESCARA

CLAUDIO VARAGNOLI  
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scientificamente da Alfonso Angelone nella 
facoltà di Architettura5, così come la ex casa 
ONMI, la Centrale del Latte, il Dispensario 
Antitubercolare, il Circolo Canottieri, o la 
prossima colonia marina “Stella Maris” di 
Montesilvano. A maggior ragione è tutta da 
avviare la tutela delle opere successive alla 
ricostruzione post-bellica, pure note e 
conosciute6, ma ancora a fatica sottratte a 
sbrigativi interventi di adeguamento e 
ristrutturazione. Ma manca soprattutto la 
coscienza del contesto, la consapevolezza, 
cioè, della relazione che gli edifici hanno tra 
loro e con gli spazi aperti, l’ambiente la città. 
A Pescara, manca – è sempre mancata – una 
strategia urbana che sappia contemperare le 
legittime aspirazioni al cambiamento e alla 
crescita con la salvaguardia della dimensione 
storica e della qualità architettonica 
complessiva. 
Si fa riferimento in tutto il volume al 
concetto di città consolidata, cioè ad un 
patrimonio architettonico che, 
indipendentemente dalla sua datazione 
recente, risulta stabilizzato e con 
caratteristiche di unità tali da rimandare ad 
un contesto dotato di qualità. Ad esempio, 
nel PRG di Roma 2008 per “città 
consolidata”7 si intende “quella parte della 
città esistente stabilmente configurata e 
definita nelle sue caratteristiche 
morfologiche e, in alcune parti, tipologiche, 
in larga misura generata dall’attuazione degli 
strumenti urbanistici esecutivi dei Piani 
regolatori”. 
Anche Pescara è una città multiforme, 
composta di altre “città” grandi o piccole al 
proprio interno. Proteggere un singolo 
edificio non ha quindi senso se non ci si 
riferisce al contesto di appartenenza, spesso 
cancellato nella città adriatica dalle fasi 
successive di crescita e dall’assenza di un 
controllo urbanistico generale. 
Il patrimonio culturale in generale e forse 
soprattutto quello architettonico, carico di 
interessi economici e di motivazioni 

funzionali, non è dato a priori, ma esiste solo 
quando è riconosciuto come tale. Per questo 
è importante riproporre all’attenzione dei 
cittadini valori e qualità che sono sotto i loro 
occhi quotidianamente, ma a cui non hanno 
mai prestato attenzione. È solo 
dall’identificazione della comunità cittadina 
nella sua storia che potrà nascere una vera 
attenzione di tutela: anche l’attività della 
Soprintendenza non può essere limitata 
all’apposizione di vincoli8, se non c’è un 
orizzonte d’attesa capace di recepirne 
l’azione.  
La ricerca universitaria può quindi fungere 
da sponda per la formazione di una coscienza 
collettiva. I temi che qui si presentano sono 
stati discussi in vari convegni, tra cui La città 
di d’Annunzio. Pescara dalla piazzaforte al 
Novecento, organizzato con il Comune di 
Pescara e la Soprintendenza per i Beni 
architettonici e Paesaggistici dell’Abruzzo 
nel giugno 2013, in cui venne presentata 
l’idea di un museo della città da sviluppare 
attorno al nucleo di riproduzione di piante e 
mappe storiche, allestite presso il Circolo 
Aternino in quella occasione9. Gli stessi temi 
sono stati più volte dibattuti con i 
componenti delle principali associazioni 
cittadine, tra cui va ricordata in primo luogo 
la sezione locale di Italia Nostra e in 
particolare Domenico Valente, insieme al 
Comitato Abruzzese del Paesaggio, che da 
anni svolge un meritorio lavoro di 
monitoraggio del territorio abruzzese.  
Va naturalmente ricordato il fecondo 
rapporto di collaborazione con la locale 
Soprintendenza sin dagli anni della direzione 
da parte dell’architetto Maria Giulia 
Picchione che ha offerto un appoggio 
decisivo alle ricerche che qui si presentano. 
Ma gran parte di questo libro non sarebbe 
stato possibile senza il confronto con il 
Comune di Pescara nelle sue 
Amministrazioni succedutesi negli anni e nei 
suoi funzionari10, e senza il riscontro 
puntuale delle ricerche storiche di Licio Di 

Biase, che da anni conduce una battaglia per 
la salvaguardia dell’eredità culturale 
pescarese. 
I temi presentati nel volume nascono da anni 
di ricerche coordinate a vari livelli da chi 
scrive, ma prendono lo spunto dal dibattito 
sulla variante al PRG per la salvaguardia del 
patrimonio storico architettonico, nata dalla 
collaborazione tra Comune, Soprintendenza 
e Università: è questo l’argomento sia del 
contributo di apertura, sia di quello di 
chiusura della prima parte del libro, stilato 
dal gruppo di consulenti al Comune di 
Pescara (CV, Stefano Cecamore, Cinzia Di 
Brino, Barbara Ferri, Patrizia Luciana 
Tomassetti).  
Su questa base, gli altri interventi puntano a 
verificare il peso della stratificazione urbana, 
dopo le molte trasformazioni subite dalla 
città. Michela Pirro narra come si è giunti a 
questa progressiva cancellazione del passato 
cittadino, iniziando dalla demolizione delle 
mura della “Real Piazza” spagnola, poi 
borbonica, evento che accomuna Pescara a 
tante altre città italiane ed europee. Questa 
demolizione ha dato l’avvio alla crescita delle 
nuove espansioni, ma soprattutto ad una 
continua modifica e alterazione del tessuto 
originario, che è tuttavia ancora leggibile. 
Pescara si avviava così ad una crescita 
edilizia, ma anche industriale, dopo 
l’apertura della linea ferroviaria adriatica. 
Lucia Serafini e Stefano Cecamore 
tratteggiano le caratteristiche del patrimonio 
di archeologia industriale nell’area pescarese 
che ebbe un ruolo notevole nella formazione 
della città, ormai percepibile solo per pochi 
frammenti, ma che è ancora apprezzabile 
negli insediamenti esterni alla città, lungo la 
costa o nell’entroterra. Analogamente, per 
quanto riguarda Castellamare Adriatico, 
Mariangela Bitondi indaga su quanto resta 
della “città delle ville” che si dispiegava 
lungo la spiaggia, di cui la villa Clemente o i 
villini lungo le vie perpendicolari alla linea di 
costa sono ancora in grado di testimoniare le 
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qualità, con un rapporto più equilibrato, ad 
esempio, tra morfologia e tipologia.  
Un altro gruppo di saggi prende in esame 
singoli edifici che negli anni recenti sono 
stati al centro di polemiche in relazione alla 
loro trasformazione. Roberto Orsatti 
(Soprintendenza Archeologia Belle Arti e 
Paesaggio dell’Abruzzo) discute il caso della 
ex sede della Banca d’Italia in viale 
d’Annunzio, che la proprietà intende 
rinnovare e destinare a museo per ospitare 
una importante collezione di dipinti. 
Federica Vitturini e Aldo Giorgio Pezzi 
(Soprintendenza Archeologia Belle Arti e 
Paesaggio dell’Abruzzo) analizzano lo Stadio 
Adriatico di Luigi Piccinato, altra opera 
firmata da un caposcuola dell’architettura 
italiana, in procinto di essere trasformata 
senza tenere conto dei valori intrinseci, 
soffocati da aggiunte recenti facilmente 
rimovibili. E all’adiacente pineta D’Avalos 
sono dedicati gli studi dello stesso Pezzi, che 
propone diverse strategie di tutela mediante 
il vincolo indiretto e di Adele Fiadino e Clara 
Verazzo che ricostruiscono su inedita base 
filologica la lunga vicenda che ha portato alla 
creazione del monumento a d’Annunzio negli 
anni Cinquanta: opera, questa, che ha 
innanzitutto il merito di sfuggire alla 
prevedibile retorica di un memoriale 
dedicato al Vate, ma che è vittima di una 
condizione di marginalità e degrado, esito 
appunto di un mancato ‘riconoscimento’ da 
parte della cittadinanza e delle istituzioni. 
Altra situazione critica è quella della filanda 
inserita nella villa Giammaria nella ex 
Castellamare, presentata da chi scrive e da 
Stefano Cecamore, demolita al termine di un 
lunga battaglia per la sua conservazione, 
persa a favore dell’attuale situazione di stallo 
e a sfavore della memoria storica della città.  
I due esempi di restauro curata da Patrizia 
Luciana Tomassetti, funzionario all’epoca 
della Soprintendenza per i Beni 
Architettonici e Ambientali dell’Abruzzo 
(sede di Pescara), vanno controcorrente. La 

chiesa di Sant’Anna vale soprattutto come 
residuo evocativo dell’intera villa Muzii, una 
delle principali di Castellamare11 ed è per 
questo testimonianza anch’essa di un 
contesto perduto. La ex biglietteria delle 
ferrovie Elettriche Abruzzesi è un piccolo 
episodio di qualità che va letto nel quadro di 
un’auspicabile riqualificazione dell’intera 
piazza della ex stazione di Castellamare, ma 
anche in relazione all’altro residuo delle 
Ferrovie Elettriche Abruzzesi, il terminal sul 
lungomare Matteotti – un’area strategica a 
ridosso della spiaggia e della ex villa de 
Riseis – che sta per essere trasformato in un 
centro museale e turistico da gestire con una 
forma di partenariato pubblico-privato12. E si 
attende anche un prossimo efficace recupero 
dell’ex Circolo Canottieri lungo il fiume 
Pescara, a cura della Soprintendenza, e della 
ex colonia Stella Maris a Montesilvano, che 
giace invece nell’abbandono, quando non è 
usata, come d’estate, per parcheggio delle 
automobili dei bagnanti.  
Il libro è concluso da alcuni approfondimenti 
basati su rilievi e ricerche sul campo 
condotte nel corso di altrettante tesi di 
laurea. Mentre Manuel Chiacchiaretta e 
Andrea Sprechino studiano due “città nella 
città”, rispettivamente il borgo Marino nord e 
il “quadrilatero” corrispondente al centro 
attuale, Alex De Muzio indaga su una delle 
opere realizzate durante il Ventennio 
fascista, l’Istituto Provinciale di Igiene e 
Profilassi, edificio notissimo della scena 
urbana pescarese, ma non recepito nella sua 
prospettiva storica. Luca Castellani e 
Gianluca Coia studiano la villa Sabucchi, oggi 
fruita come un parco pubblico, ma in origine 
villa privata con un casino neogotico 
danneggiato dalla guerra, ma 
sostanzialmente demolito negli anni della 
sedicente “ricostruzione” con fini speculativi. 
Carlo Eleuterio presenta uno studio su 
un’opera inedita di Raffaele De Vico, tra i 
principali artefici del volto della Roma 
mussoliniana, attivo nella natia terra 

d’Abruzzo per Giacomo Acerbo, vero 
orchestratore del consenso fascista a 
Pescara. E Martina Tontodonati riprende il 
tema dell’archeologia industriale per 
avanzare alcune ipotesi sul futuro dell’area 
dismessa lungo il fiume, oggi costellata dai 
ruderi moderni delle industrie pescaresi, ma 
ricca di possibilità future. 
Non tutto è patrimonio, certamente, ma va 
comunque destato un cambio di prospettiva 
che permetta l’accettazione di un retaggio 
comune. Si fa qui appello ad un diverso 
concetto di responsabilità, come evidenziato 
da Paul Ricoeur13: non un atteggiamento di 
colpa derivato dal passato, ma un’apertura al 
futuro per salvaguardare quel che verrà. La 
città va considerata come un progetto mai 
concluso – e si pensi proprio al caso di 
Pescara – che solo in avvenire troverà 
compimento: per questo, la sua gestione 
rientra nella responsabilità dei cittadini e 
non nelle prerogative di politici e specialisti. 
 
  
 
 
1 L. PIRANDELLO, Notte, I ed. in Beffe della morte e della 

vita, Firenze, Lumachi, 1902; poi in La rallegrata, terzo 
gruppo di Novelle per un anno, Firenze, Bemporad, 
1922.  

2 Si veda il recente A. BERTONI, L. PICCIONI, 2018; F. 
SORRENTINO 2018. 

3 Nel caso della città contemporanea, v. i contributi 
raccolti in M. BORIANI 2003 e in particolare M. 
GIAMBRUNO, I quartieri del “moderno” tra 
trasformazione e conservazione, pp. 93-103; solo 
casualmente il titolo del presente volume richiama EAD., 
La difficile tutela di un patrimonio diffuso, ibidem, 
pp. 63-70. 

4 TOMASSETTI 2011. 
5 ANGELONE 1999. 
6 POZZI, PALESTINI, 2013. 
7 COMUNE DI ROMA 2008. 
8 CARUGHI 2012. 
9 VARAGNOLI 2018. 
10 Rivolgo un ringraziamento in particolare agli architetti 

Emilia Fino, Francesca Marzetti, Chiara Mazzocchetti e 
Alessandro Feragalli e all’ing. Erika Alessandrini. 

11 È di prossimo avvio il restauro dell’interno della chiesa, 
curato da A.G. Pezzi della competente Soprintendenza. 

12 BENE 2019. 
13 RICOEUR, RIVA 2013, pp.10-12.
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Pescara ha fama di città giovane, priva di 
storia. Ma è ovviamente poco più di un 
luogo comune. La città ha in realtà 

voluto credersi senza storia, per rendersi 
disponibile ad un rinnovamento edilizio 
incessante, con fini quasi sempre speculativi1. 
Già nella fase post-unitaria venne abbattuta 
senza troppi scrupoli la storica fortezza 
spagnola costruita a cavallo sul fiume: poi si è 
aggredita la dignitosa edilizia ottocentesca e 
la fascia costiera di villini di gusto floreale; 
infine, si sta erodendo il cospicuo patrimonio 
architettonico del Novecento, quello della 
città capoluogo scelta da Mussolini nel 1926 
per accontentare Gabriele d’Annunzio – ma 
anche l’influente Giacomo Acerbo, promotore 
della legge elettorale maggioritaria2.  
Palazzine di flagrante modernità (figg. 1a, 
1b), del tutto indifferenti al reticolo stradale, 
fanno lievitare lo skyline di quella che era 
una volta una città di mare, ma soprattutto i 
guadagni dei costruttori e dei proprietari.  
Nata dalla fusione dei due nuclei di 
Castellamare Adriatico a nord e Pescara – la 
romana Ostia Aterni – a sud, la città ha 
costruito di sé un’immagine che esclude un 
centro storico vero e proprio. Troppo 
semplici la case contenute tra le muraglie 
della fortezza, radunate attorno a tre strade 
principali, troppo fragile il tessuto di 
Castellamare, articolato in una serie di ville 
pedemontane e collinari attorno al nucleo 
della Madonna dei Sette Dolori, per poter 
parlare di un consistente lascito del passato 
(fig. 2). La conformazione della città 

conobbe un’ulteriore repentina mutazione 
con la seconda guerra mondiale, durante la 
quale Pescara fu duramente bombardata; 
seppe però ricostruirsi con un piano 
disegnato da Luigi Piccinato (1944), che 
costituì la base per il decollo commerciale e 
anche industriale del secondo dopoguerra3. 
Negli anni successivi, lo stesso Piccinato 
redasse un vero piano regolatore, adottato 
nel 1956 dalla giunta comunale di sinistra, 
ma poi sconfessato da quella di colore 
opposto, subentrata nello stesso anno, che 
approvò in fretta un “anti-piano” varato nel 
1957. La vicenda attirò gli strali di Antonio 
Cederna, che così si espresse dalle colonne 
de “Il Mondo”:«Lo scopo del nuovo piano 
veniva dichiarato con impudenza nella 
stessa relazione, e identificato nella 
“necessità di una più intensiva utilizzazione 
di tutte le aree disponibili” (!). “Si è 
provveduto – si legge ancora – da un lato a 
destinare maggiori estensioni ai tipi edilizi 
intensivi e semi-intensivi, dall’altro a 
modificare le norme edilizie in modo da 
accrescere il numero dei piani annessi a 
detti tipi”: a tutto il cen tro veniva esteso 
l’intensivo di sette piani e 24 metri di 
altezza, ad altre zone centrali definite di 
“partico lare valore urbanistico” l’intensivo 
di dodici piani e 41 metri, un mare di 
palazzine sostituiva l’estensivo e via 
dicendo».4 La fragilità interessata degli 
strumenti pianificatori – all’“anti-piano” 
fece seguito il piano di Mariani Travi e 
Gorio, 1975, mai approvato – ha portato ad 
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una crescita senza regole, che ha finito per 
colmare gli spazi che esistevano tra i nuclei 
preesistenti, senza un disegno urbano: 
abusivismo, mansarde, balconi, infissi, 
villette hanno ulteriormente aggravato il 
quadro: non molto diverso da gran parte 
dell’Italia e soprattutto da quella informe 
agglomerazione costiera che corre costante 
dalla Romagna ad Ortona. 
Difficile, se non impossibile, parlare di 
patrimonio storico a Pescara. Tuttavia, il 
Comune si è dotato, fin dal 1994, di una 
schedatura del patrimonio storico-
architettonico affidata a Lorenzo Bartolini 
Salimbeni, docente dell’Università 
“Gabriele d’Annunzio” di Chieti-Pescara, 
che evidenziava linee evolutive e caposaldi 
architettonici in vista di una politica di 
tutela5: l’indagine faceva parte integrante 
del primo effettivo piano regolatore della 
città, redatto nel 1993, ma entrato in vigore 
nel 1996. 
Un deciso cambiamento, almeno nelle 
intenzioni, fu impresso dal “Piano delle 
invarianti per uno sviluppo sostenibile”, 
approvato dal Consiglio Comunale nel 2007, 
con Luciano D’Alfonso come sindaco. 
L’obiettivo era quello di salvaguardare le 
residue aree verdi e di ridurre il consumo di 
territorio: in quel frangente, si propose 
anche di aggiornare l’indagine di Bartolini 
Salimbeni, senza tuttavia giungere ad un 
esito operativo.  
Nel frattempo le operazioni di drastica 
sostituzione nel tessuto edilizio non si 
arrestavano. Le discussioni sul futuro della 
Colonia marina “Stella Maris” nella vicina 
Montesilvano6,  di proprietà provinciale e in 
via di dismissione (fig. 3); la salvaguardia 
del Circolo dei Canottieri della Pescara7, 
sulle sponde del fiume omonimo; le proteste 
per l’invasiva trasformazione (fig. 4) della 
stazione di Pescara-Porta Nuova (2008)8 e 
per la demolizione di villini in via Trento 
(2010) sembravano indice di un mutato 
clima culturale. 

Il punto di svolta giunse con la discussione, 
piuttosto animata in città, seguita alla 
demolizione della ex Centrale del Latte nel 
2010, da lungo tempo abbandonata e 
sottoutilizzata. Si trattava di un’opera 
sconosciuta nella stessa cittadinanza, ma 
realizzata nel 1935 su progetto di Florestano 
di Fausto, fra i principali architetti del 
Ventennio Fascista e autore del nuovo volto 
di Tirana e delle città del Dodecaneso9. La 
struttura, di solida e scabra impostazione 
funzionalista, testimoniava tra l’altro 
l’impulso dato al miglioramento delle 
condizioni di vita degli abitanti. La 
demolizione era in effetti legittimata da un 
permesso di costruire rilasciato dal Comune 
di Pescara nel giugno 2010, richiesto dalla 
società immobiliare proprietaria per fare 
spazio ad un nuovo complesso edilizio: l’area, 
fino ad allora marginale e sottoutilizzata, si 
stava rivelando interessante per lo sviluppo 
urbanistico della città. Unico strumento per 
la sua tutela, in mancanza di una specifica 
disposizione comunale, sarebbe stato il 
“vincolo” – com’è noto sostituito dalla 
dichiarazione di interesse culturale con il 
Codice dei Beni Culturali del 2004 –  della 
Soprintendenza per i Beni Architettonici e il 
Paesaggio dell’Abruzzo. Malgrado le proteste 
delle principali associazioni cittadine, la 
demolizione fu iniziata agli inizi di agosto 
2010 (fig. 5), ma arrestata da un ordine di 
sospensione dei lavori emesso dalla 
competente Soprintendenza, a cui fece 
seguito la dichiarazione di interesse 
culturale nel febbraio 201110;  ma la struttura 
era ormai ridotta ad un rudere. In una 
situazione di incertezza – ricostruire il 
rudere “vincolato” o procedere con 
l’abbattimento violando la disposizione della 
Direzione Regionale? –  il TAR decretò 
l’annullamento del provvedimento della 
Soprintendenza, rilevando tra l’altro che «la 
scelta di imporre un vincolo così rilevante e 
incidente sugli interessi della capacità 
edificatoria del sito avrebbe dovuto trovare 

Figg. 1a, b – Pescara, recenti costruzioni in v. Tasso/v. 
Trilussa, 2015 (foto dell’A.). 

1a

1b



motivazioni ben più forti di quello “stato 
emozionale” che traspare dalla relazione al 
decreto»11. Allo stato attuale, comunque, 
l’area è ancora inedificata (2019). 
Il dibattito che nacque dall’episodio – al 
termine del quale la città aveva perso uno 
degli edifici rappresentativi della fase 
identitaria del Ventennio – coinvolse 
associazioni ambientaliste, Italia Nostra, la 
Soprintendenza e, una volta tanto, anche la 
facoltà di Architettura, scossa da alcuni 
docenti dalla sua tradizionale indifferenza ai 
temi conservativi, che organizzò un convegno 
per discutere sul futuro del patrimonio 
architettonico della città12. 
L’amministrazione comunale di centro-
destra, guidata dal sindaco Luigi Albore 
Mascia, decise di rivedere le proprie 
politiche di tutela, colpita dalla reazione 
della cittadinanza. La Centrale del Latte, 
infatti, non era stata censita nello studio di 
Bartolini Salimbeni, perché questo, 
programmaticamente, copriva l’area centrale 
della città. Il Consiglio Comunale13 decise 
pertanto di affidare ad un gruppo di lavoro 
misto Soprintendenza-Università e liberi 

professionisti14, la revisione e l’ampliamento 
della precedente indagine15, con l’obiettivo di 
avere un quadro completo degli edifici 
rilevanti sotto il profilo storico-architettonico 
e di predisporre i relativi strumenti per la 
salvaguardia. 
Il gruppo di lavoro si mise all’opera con 
l’obiettivo di operare non nella logica del 
“vincolo” – prerogativa com’è noto della 
competente Soprintendenza, sia pure 
secondo le modalità del nuovo codice dei 
Beni Culturali del 2004 – ma piuttosto 
rivedendo il classamento fissato dal vigente 
piano regolatore.  
Ma il dibattito sulla trasformazione edilizia 
della città non si era certo arrestato. Il 
Decreto Sviluppo, voluto dal ministro 
Corrado Passera al tempo del Governo 
Monti16, veniva approvato nell’agosto del 
2012: il provvedimento puntava in primo 
luogo sull’edilizia per il rilancio 
dell’economia nazionale, premiando con 
aumenti di cubatura gli interventi di 
demolizione e ricostruzione, secondo 
direttive impartite da specifici “Piano casa” 
regionali: un’opportunità per il rinnovamento 

15

Fig. 2 – Pianta Direttore della Piazza di Pescara e ter-
reno che la circonda (Wien, Kriegsarchiv: da Opus, 12). 
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edilizio, ma che offriva il destro a crescite 
non sempre sostenibili nelle aree urbane. Un 
caso portato all’attenzione del gruppo di 
lavoro riguardava la villa Agresti, edificio 
sobrio e raffinato nei dettagli (fig. 6). La villa 
fu realizzata da Paride Pozzi – professionista 
molto attivo in città – nel 195417 ed è uno dei 
pochi edifici che segue le indicazioni del 
piano di Piccinato, soprattutto nel rapporto 
con la linea di costa: contenimento 
dell’altezza, forte accento sull’orizzontalità, 
misura razionalista nell’organizzazione 
architettonica18. La villa era stata sottoposta 
a tutela con la “Variante delle invarianti” 
istituita dal Comune nel 2007, insieme ad 
altri edifici rilevanti della fascia costiera 
pescarese, ma nel 2011 il Tribunale 
Amministrativo Regionale (sezione di 
Pescara) aveva revocato i provvedimenti di 
protezione19, sottolineando l’inaffidabilità del 
giudizio storico-estetico sull’edificio e 
l’incompetenza del Comune in operazioni di 
tutela puntuale.  
Sulla base della prima bocciatura del TAR, il 
gruppo di lavoro propose quindi un nuovo 
classamento per la villa, in funzione di un 
ambito storico preciso – quello appunto del 
tessuto edilizio costruito a seguito del piano 
Piccinato – fornendo ulteriori 
argomentazioni per il riconoscimento del 
valore architettonico dell’edificio, con 
l’obiettivo di scoraggiare il proposito, già 
dichiarato, di demolire la villa per nuove 
costruzioni. Prevedibile, il nuovo rigetto del 
TAR giunse con una sentenza “pilota” che 
ebbe una notevole risonanza sull’opinione 
pubblica pescarese nel settembre 201320. Il 
tribunale, infatti, segnalava che l’esigenza di 
salvaguardare il valore storico artistico di un 
edificio non è di competenza del Comune: 
«Manca o resta sullo sfondo proprio la 
considerazione del bene immobile come 
parte di una zona omogenea del territorio 
comunale, atteso che tutte le considerazioni 
in esso espresse sono sbilanciate in favore di 
una centralità dell’esigenza di salvaguardia 

del valore storico e artistico dell’edificio, 
funzioni che viceversa esulano dal potere di 
conformazione urbanistica e che sono 
affidate istituzionalmente alle cure di altre 
Autorità, nella specie al Ministero per i Beni 
Culturali». E la stampa locale, illustrando la 
sentenza, richiamava l’inesistenza di un vero 
centro storico nella città, vero motivo 
conduttore di tutte le disinvolte operazioni di 
sostituzione edilizia21.  
Il lavoro di ricognizione del costruito storico 
comunque procedette e, dopo numerosi 
confronti con l’amministrazione comunale, 
giunse a conclusione (luglio 2012)22. Come si 
dirà nelle pagine che seguono23, rispetto alle 
analisi precedenti, il censimento è stato 
esteso all’intero territorio comunale, 
coprendo le aree di frangia sottoposte a forti 
processi di degrado (Villa del Fuoco, 
Fontanelle), e le aree collinari, che ospitano 
ancora ville e casali della fase pre-unitaria. Si 
tratta di aree ai margini dello sviluppo 
urbanistico della città, generalmente 
ritenute prive di valori storico-architettonici, 
ma che rivelano potenzialità in un’ottica 
sovra-comunale e di interfaccia con il 
territorio collinare retrostante. Sulla base 
della documentazione24 e della cartografia 
storica, sono stati considerati gli edifici 
esistenti al 1945, con estensioni al decennio 
successivo, per l’area centrale, cioè fino al 
piano regolatore di Luigi Piccinato (1956)25. 
La ricognizione non ha puntato solo ai singoli 
edifici, ma anche ai contesti, poiché si è 
cercato di porre l’attenzione sui nuclei storici 
che hanno generato l’attuale città, dando per 
acquisita l’attenzione rivolta ai “monumenti” 
cittadini, molti dei quali protetti dai vincoli 
emessi dalla Soprintendenza26. Il metodo 
seguito ricalca quanto già effettuato da 
Bartolini Salimbeni nel 1993-94, proprio per 
utilizzare una strumentazione già approvata 
e in uso presso l’Amministrazione Comunale. 
Per ogni edificio sono stati quindi sintetizzati 
i dati storici e catastali, l’impianto tipologico, 
le informazioni su finiture e decorazioni, e la 

Fig. 3 – Montesilvano (Pescara) Colonia marina “Stella 
Maris”, opera di F. Leoni (strutture di C. Liguori), 1938 
(foto del’A.). 

Fig. 4 – Pescara, lavori di demolizione della Stazione di 
Porta Nuova (da Pelagatti 2011). 
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segnalazione dello stato di conservazione 
generale; infine, sono state riprese le 
indicazioni del piano regolatore vigente, 
accompagnate dal classamento proposto27. 
Naturalmente, il patrimonio analizzato non 
presenta sempre elementi di interesse, né 
appariva possibile restringere la valutazione 
a sole categorie estetiche: ci si è quindi 
riferiti in primo luogo a considerazioni di tipo 
storico-urbanistico, e soprattutto alla 
pertinenza a fasi significative di crescita 
della città. La corrispondente individuazione 
dei contesti storici di riferimento è 
particolarmente complessa in una città come 
Pescara, in cui le varie fasi di crescita non si 
sono sovrapposte, ma si sono piuttosto 
sommate, spesso in maniera caotica. Per 
questo, la città è un buon esempio di un 
sistema nato a sua volta dall’aggregazione di 
sistemi. Molti di questi contesti presentano, 
inoltre, una struttura urbana fragile, che le 
successive alterazioni rendono spesso 
impossibile riconoscere, con rapporti tipo 
morfologici labili, aree residuali, assenza di 
disegno unificante. Un caso abbastanza 
frequente nel cosiddetto “quadrilatero” è la 

formazione di isolati nati da antichi lotti 
occupati da una sola palazzina in posizione 
centrale, con giardino circostante: la 
successiva costruzione di intensivi poi lungo i 
bordi ha finito per imprigionare l’edificio 
originario all’interno, con problemi per la 
collocazione di aree verdi, parcheggi, e 
servizi in genere (figg. 7a, 7b).  
Si anticipano qui alcuni temi trattati nel 
resto del volume. Sulla base di indagine 
storiche pregresse28, sono state identificati 
nove contesti storici dotati di una certa 
identità morfologica. Le aree individuate 
sono tra loro eterogenee: da quelle ormai 
acquisite, come il nucleo compreso 
all’interno della fortezza – il centro storico 
“ufficiale” della città – ad aree più recenti a 
forte impianto urbano, come il Rione Pineta, 
disegnato da Antonino Liberi nel 1910 come 
versione locale della garden city in una felice 
relazione con il contesto naturalistico; dai 
piccoli nuclei storici assorbiti dalla città 
contemporanea (fig. 8), dotati di una propria 
struttura oggi alterata da abusivismo e 
degrado (Santuario della Madonna dei Sette 
Dolori, Fontanelle, Villa del Fuoco, San 

Fig. 5 – Pescara, demolizione della ex-centrale del Latte 
in v. del Circuito (foto dell’A., 2010). 

Fig. 6 – Paride Pozzi, progetto per villa Agresti, 1954 
(tratto da Soprintendenza Archivistica per l’Abruzzo, 
L’Architettura sulla Carta. Archivi di Architettura in 
Abruzzo, Tinari, Villamagna (CH), 2013, p. 58) 
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Silvestro), ad aree a forte valenza 
paesaggistica, come la fascia delle ville 
collinari della ex-Castellamare, in cui 
l’impianto urbano segue i condizionamenti 
orografici ed appare a tratti tra l’espansione 
edilizia contemporanea.  
Più critico il riconoscimento del cosiddetto 
borgo Marino, a nord del fiume Pescara, in 
corrispondenza della foce29: un nucleo di case 
di mattoni di uno o due piani, costruite tra la 
fine del XIX e la prima metà del XX secolo, 
residuo di un abitato di pescatori prossimo 
alla spiaggia adiacente la foce, portatore di 
un configurazione urbana legata alla 
vocazione marinara – ora sopita – della 
città30. Fagocitato dalla crescita edilizia 
circostante, il borgo, a suo modo un piccolo 
“centro storico”, è oggi disabitato e 
fatiscente, ma soprattutto area appetibile per 
nuove costruzioni più redditizie.  
Ancor più complessa l’individuazione della 
moderna “città consolidata”, il tessuto 
costruito a partire dalla proclamazione del 
capoluogo nel 1926 e la ricostruzione degli 
anni Cinquanta-Sessanta. Una sequenza di 
strade rettilinee di sezione ridotta, 
funzionale ad una città ancora dipendente 
della villeggiatura estiva, ma con un 
patrimonio costruito che va da declinazioni 
“Novecento”, a soluzioni ancora tardo-
eclettiche, insieme ad esiti dignitosi di 

stampo razionalista, ma originariamente in 
un rapporto stabile con il tessuto morfologico 
(figg. 9-11), leggibile nella relazione tra 
sezione stradale e altezza del fabbricato: un 
tessuto alterato, soprattutto verso la spiaggia, 
ma ormai riconosciuto come l’attuale“centro 
storico”, dove si concentrano le vie 
commerciali, la vita notturna e, non a caso, le 
aree pedonalizzate della città. 
Naturalmente, la ricognizione effettuata deve 
essere intesa come un prodotto “dinamico”, 
cioè disponibile ad aggiornamento e 
revisione dei criteri adottati, poiché la tutela 
del patrimonio architettonico amplia 
continuamente i suoi confini cronologici e di 
metodo: fatto questo non sempre presente 
alle Amministrazioni. Sarà quindi necessario 
rivedere periodicamente la variante, 
aggiornando criteri e valutazioni. 
Si pone tuttavia il quesito di come utilizzare 
tali indicazioni per la concreta prassi della 
tutela. Non si è voluto imporre modelli 
vincolistici rigidi31, già difficilmente 
applicabili a centri storici riconosciuti e 
coesi. Piuttosto si punta a strategie flessibili 
capaci di canalizzare i processi di 
trasformazione e rigenerazione urbana: una 
strada meno agevole di quella 
dell’espansione edilizia perché va ad incidere 
nella città abitata, ma che è l’unica 
alternativa vera al consumo del territorio e 

Figg. 7a, 7b – Pescara, palazzine imprigionate dagli in-
tensivi costruiti ai bordi dei lotti (foto dell’A.). 
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può, concretamente, favorire la qualità della 
vita degli abitanti.  
Per questo, si sono proposte, per ciascuno 
degli ambiti individuati, altrettante soglie 
d’attenzione che innanzitutto collegano il 
singolo episodio edilizio ad un contesto che 
motiva la tutela: potrebbe trattarsi, ad 
esempio, di semplici case in mattoni a faccia 
vista dall’apparenza dimessa, che però 
inseriti nel contesto della Castellamare 
storica sono riferibili a pertinenze di ville 
fine secolo: o di residui di antiche 
lottizzazioni nel rado tessuto della città 
balneare, che garantiscono la sussistenza di 
aree libere o la visibilità del mare.  
Dal censimento scaturiscono una serie di 
indicazioni che vanno ad aggiungersi alle 
norme tecniche in vigore, configurando 
quindi una variante al PRG. Nello specifico, 
si punta a far sì che gli interventi sull’edilizia 
residenziale tendano alla conservazione dei 
caratteri peculiari del tessuto (forma ed 
impianto dell’isolato); al mantenimento 
dell’unitarietà dei fronti con arretramento di 
eventuali nuove volumetrie in ampliamento 
e/o sopraelevazione all’ultimo livello; al 
rispetto dei rapporti volumetrici fra costruito 
e spazi pubblici. La variante rimanda le 
valutazioni sulla necessità di soprelevazioni e 
ampliamenti a saturazione dell’isolato a un 
comitato di valutazione misto tra Comune, 

Soprintendenza e professionisti in grado di 
offrire, più che proibizioni, indicazioni sugli 
obiettivi di fondo. L’istituzione di un simile 
presidio ha rappresentato fin da subito un 
motivo di contrasto con l’Amministrazione, 
che non ha voluto varare finora l’organo di 
controllo: né si pensa che questo possa 
avvenire in tempi brevi. 
Nel tentativo di orientare i processi di 
trasformazione, si propone un aggiornamento 
delle classi previste dal piano regolatore 
vigente, inserendo ad esempio, l’«intervento 
con conservazione e valorizzazione dei 
caratteri tipologici e architettonici 
d’impianto», previsto per gli edifici che 
abbiano valori architettonici riconoscibili, 
anche in contesti di degrado e abbandono. 
Appare necessario, infatti, reagire 
all’invasione di episodi abusivi e finiture di 
cattiva qualità che non appaiono dotati di 
valore testimoniale. La variante ammette, ad 
esempio, interventi come la rimozione degli 
elementi decorativi e architettonici impropri, 
o la revisione dell’organismo architettonico, 
anche attraverso opere di completamento, 
con la demolizione di parti aggiunte 
improprie o l’ampliamento coerente con 
l’impianto consolidato32. 
La nuova variante basata sulla ricognizione 
del patrimonio architettonico viene adottata 
dal Consiglio Comunale con deliberazione n. 
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Fig. 8 – L’edilizia del borgo circostante il Santuario set-
tecentesco della Madonna dei Sette Dolori (foto C. Di 
Brino). 
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Fig. 9 – Pescara, la Casa del Balilla, opera di G. Pediconi 
e M. Paniconi, veduta della corte interna dopo i restauri 
(Foto dell’A. 2004). 

Figg. 10a, 10b – Edificio degli anni Trenta in viale Re-
gina Margherita (foto dell’A. 2017). 

9
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45 del 14 marzo 2014, con voti trasversali agli 
schieramenti, poco prima che la giunta di 
centro-destra, guidata da Luigi Albore Mascia 
decada. Per la prima volta, Pescara si dotava 
di uno strumento di protezione del costruito 
storico, comprendente circa 250 edifici, su 
tutto il territorio comunale.  
Ma evidentemente, il provvedimento aveva 
suscitato reazioni piuttosto consistenti tra i 
sostenitori della crescita – volumetrica e 
commerciale – illimitata. Il 23 maggio del 
2014 viene presentato al Tar di Pescara il 
ricorso avanzato da una società di costruttori, 
molto nota in città, e dall’ANCE (Sezione 
costruttori Edili dell’Unione Industriali della 
Provincia di Pescara). Ancora una volta si 
solleva il fantasma del vincolo e si ribadisce 
l’incompetenza del Comune ad usare questo 
strumento, peraltro mai menzionato nella 
variante approvata. Inoltre, il ricorso 
stigmatizza la carenza di motivazioni circa le 
presunte qualità storico-architettoniche dei 
beni, rilevando l’impossibilità di identificare 
uno stato originario, come se questo fosse il 

problema centrale della tutela, nel costruito 
storico cittadino33.  
Come nei casi precedenti, Il TAR Abruzzo 
accolse il ricorso dei costruttori con una 
sentenza del gennaio 2015, richiamando 
sostanzialmente il provvedimento già emesso 
per la villa Agresti, annullando di fatto la 
variante e le possibilità di sussistenza del 
patrimonio individuato. Il pronunciamento 
del tribunale amministrativo ha avuto 
comunque l’effetto di chiarire quali siano le 
forze in campo: i costruttori rivendicano la 
possibilità di demolire e ricostruire la città 
senza prendere in considerazione la 
possibilità di conservare, mantenere, porre in 
efficienza energetica l’esistente: in contrasto 
con le tendenze europee dove da tempo il 
mercato della rigenerazione urbana ha 
sostituito la produzione edilizia tradizionale, 
avvalendosi anche di un’innovazione 
tecnologica di punta. 
Ma il nodo centrale sta nel mancato 
riconoscimento della competenza in materia 
di tutela al Comune sui singoli edifici – che 

Fig. 11 – Trattamenti in finto bugnato in via Ancona 
(foto dell’A. 2016). 
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nella variante erano esempi di altrettanti 
tessuti storici – che contrasta con le 
possibilità di agire sui classamenti previsti 
dal PRG34. Ancora una volta, la sentenza 
rimanda infatti la tutela, in un’ottica ancora 
ottocentesca incentrata sul monumento, alla 
sola azione della Soprintendenza, che 
d’altronde non può abusare dello strumento 
del vincolo per evidenti ragioni. Come è stato 
giustamente segnalato, il TAR ha seguito «il 
luogo comune che vuole il “monumento” 
vincolato e l’edilizia minore lasciata in balìa 
degli indici di edificabilità»35.  
Come poter rendere compatibili gli interessi 
in gioco? Nel dibattito, non sono mancate le 
voci che hanno evidenziato la possibilità per i 
Comuni di tutelare i beni architettonici. È 
stata ricordata una sentenza del Consiglio di 
Stato che riguarda il Comune di Rimini – 
redatta da Francesco Caringella, Consigliere 
di Stato e noto giurista – che inserisce tra gli 
obiettivi di un PRG anche la tutela delle aree 
a carattere storico ambientale e paesistico, 
«legittimando l’autorità titolare del potere di 
pianificazione urbanistica a valutare 
autonomamente tali interessi e, nel rispetto 
dei vincoli già esistenti posti dalle 
amministrazioni competenti, ad imporre 
nuove ed ulteriori limitazioni». Inoltre il PRG 
«nell’indicare i limiti da osservare per 
l’edificazione nelle zone a carattere storico, 
ambientale e paesistico, può disporre che 
determinate aree siano sottoposte a vincoli 
conservativi, indipendentemente da quelli 
disposti dalle commissioni competenti». Si 

deve quindi ritenere «che il piano 
regolatore generale possa recare previsioni 
vincolistiche incidenti su singoli edifici, 
configurati in sé quali zone, quante volte la 
scelta, pur se puntuale sotto il profilo della 
portata, sia rivolta non alla tutela autonoma 
dell’immobile ex se considerato, ma al 
soddisfacimento di esigenze urbanistiche»36. 
Oltre alle questioni di diritto, la variante 
sollevava quesiti intorno alla gestione di due 
aree da sempre al centro degli interessi 
immobiliari: una è l’ex proprietà 
Giammaria, non lontana dalla Stazione 
centrale e dall’Ospedale, residuo di una 
delle grandi ville di Castellamare; l’altra è il 
borgo Marino, già menzionato, chiuso tra le 
espansioni edilizie degli anni Sessanta-
Settanta.  
La filanda, come sarà esposto nelle pagine 
che seguono, venne abbattuta nel 2016, 
malgrado l’azione di tante associazioni e 
istituzioni. Ancora oggi, il sito non ha una 
destinazione certa, e rimane vuoto, a 
sottolineare la complessiva mancanza di 
capacità progettuale. Altro terreno di 
contesa è rappresentato dal borgo Marino, 
già richiamato, soprattutto sul fronte 
stradale di via Gobetti e su quello di via 
Lazio (fig. 12). Anche in questo caso, 
inoltre, insisteva un altro piano di recupero 
già approvato, che a fronte del salvataggio 
di poche parti delle preesistenze – le 
facciate – permetteva la costruzione di 
volumi importanti. Un confronto con gli 
abitanti del luogo, svolto nel giugno del 

Fig. 12 – L’edilizia del c.d. Borgo Marino nord (foto S. 
Cecamore 2016). 

Fig. 13 – L’edificio della Banca d’Italia in v.le d’Annun-
zio (foto S. Cecamore, 2014). 
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Fig. 14 – Stadio Adriatico “G. Cornacchia”, la configura-
zione attuale (foto di G. Di Paolo 2012). 

Fig. 15 – Stadio Adriatico “G. Cornacchia”, la configura-
zione prima dei Giochi del Mediterraneo (da “L’architet-
tura cronache e storia”, 1957). 

201437, mostrava che in realtà gli abitanti 
del borgo erano i più interessati allo 
sfruttamento economico delle aree: molti di 
loro avevano consapevolmente abbandonato 
gli edifici, spesso frazionati in un numero 
incontrollabile di proprietari, in attesa della 
loro demolizione e sostituzione. A nulla 
valsero le considerazioni che si trattava di 
una pratica tipica ormai degli anni 
Sessanta-Settanta e oggi non più 
conveniente, stante la quantità di 
appartamenti invenduti in tutta Italia e 
nella stessa Pescara.  
Il braccio di ferro sulla tutela del 
patrimonio contemporaneo non accenna a 
placarsi. Un altro terreno di scontro è 
costituito dall’edificio già di proprietà della 
Banca d’Italia in viale d’Annunzio38, 
costruzione di qualità del 1925, 
rappresentativa della espansione 
novecentesca nei pressi della ex fortezza 
nel quartiere di Porta Nuova (fig. 13), che 
l’attuale proprietario vuole trasformare in 
museo per ospitare la propria importante 

collezione di 130 dipinti: un patrimonio 
rilevante che può essere messo a 
disposizione della città. La richiesta venne 
bloccata dalla Soprintendenza con una 
dichiarazione di interesse culturale del 
luglio 201139 perché l’intento, certamente 
meritorio, sarebbe stato attuato con un 
progetto che non teneva in conto la 
tipologia dell’edificio, in particolare la corte 
interna40. Dopo un ricorso al TAR, che aveva 
annullato il procedimento della 
Soprintendenza, il Consiglio di Stato, con 
una sentenza esemplare, ha affermato la 
necessità di tutelare gli aspetti tipologici 
del fabbricato, accogliendo l’appello della 
Soprintendenza41. Una soluzione, dopo anni 
di serrato confronto, sembra ora profilarsi 
grazie ad un intervento diretto del 
Ministero, e dopo che una dichiarazione di 
interesse tutela ormai l’esterno 
dell’edificio42. L’episodio è interessante 
perché pone in evidenza il ruolo dei 
progettisti nella gestione del patrimonio 
storico: in molti casi, infatti, il primo 
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Fig. 16 – La casa Adolfo De Cecco, 1947, v. Umbria/v. 
Trieste (foto S. Cecamore, 2015).

strumento di tutela è proprio il progetto, 
chiamato a garantire la permanenza del 
costruito storico, evidenziandone piuttosto 
le qualità.  
Più virulenta la contesa sullo stadio 
Adriatico, opera di Luigi Piccinato43. Oltre al 
disegno di alcuni luoghi rappresentativi, 
come la piazza della Rinascita, centro della 
città ricostruita dopo la seconda guerra, tra il 
1952 e il 1956, Piccinato progettò il nuovo 
stadio in una posizione all’epoca eccentrica, 
presso il mare e il teatro dedicato a 
d’Annunzio, in un luogo segnato anche dalla 
presenza vivificante della pineta D’Avalos 
(fig. 14). Una costruzione dedicata 
all’atletica, e poi passata al calcio, elegante 
nel disegno essenziale della struttura di 
sostegno delle gradinate: un’opera degna del 
suo autore e della tradizione degli stadi 
italiani, rappresentata egregiamente dal 
Comunale di Firenze44.  
Ma cosa fare di uno stadio che è già di per sé 
motivo di interesse legittimo per migliaia di 
tifosi, se non una mega struttura pagata dalla 
Lega Calcio B, con una nuova copertura 
avulsa dall’opera, che unisca allo sport il più 
redditizio obbligo del consumo? Il progetto 
ha giustamente allarmato la Soprintendenza 
per le Belle Arti e il Paesaggio dell’Abruzzo, 
che ha deciso di scendere in campo 

emettendo una dichiarazione di interesse 
culturale, sulla base di una procedura 
peraltro già avviata nel 2014 su richiesta dello 
stesso Comune45; e suscitando in questo caso 
le pronte reazioni dell’Amministrazione 
comunale – di fronte a un vincolo invocato in 
tante altre situazioni – preoccupata di 
perdere i finanziamenti privati46. Trasformato 
su progetto dello stesso Piccinato nel 1977 e 
poi ulteriormente modificato con 
manomissioni improprie per i Giochi del 
Mediterraneo (fig. 15) del 2009, lo Stadio 
rivela una qualità tale da non lasciare dubbi 
sull’opportunità della dichiarazione. Anche 
malgrado le recenti alterazioni, l’opera è 
ancora perfettamente leggibile e 
restaurabile, se sottoposta ad un intervento 
intelligente e controllato. La sua 
trasformazione nell’ennesimo centro 
commerciale – in un momento in cui altre 
aree appetibili coma l’ex mercato 
ortofrutticolo, a ridosso del porto turistico, 
stanno per subire identica sorte – 
produrrebbe uno squilibrio nell’assetto 
urbano. Ma soprattutto, si priverebbe la città 
di uno dei più validi esempi di architettura 
contemporanea, testimoniato dai minuziosi 
disegni conservati nell’archivio Piccinato47. In 
questo come in molti altri casi, il vincolo non 
chiude la storia, ma apre a vantaggi per la 
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cittadinanza di più ampia durata. Su questa 
linea, la Soprintendenza ha recentemente 
dichiarato di interesse culturale anche una 
scultura di Pietro Cascella, del 1986-87: la 
“Nave”, in procinto di salpare dal centro del 
lungomare, in previsione di un progetto non 
motivato da esigenze concrete e che sarebbe 
entrato in conflitto con l’opera realizzata e 
con lo stesso contesto paesaggistico48.  
E si aprono ora altre vertenze, come sulla 
casa De Cecco (fig. 16), edificio degli anni 
Quaranta che per la sua posizione angolare è 
strettamente legato al tessuto cittadino e 
testimonia l’equilibrio formale e volumetrico 
che si era raggiunto nel “quadrilatero” della 
città neo-capoluogo. Anche in questo caso, si 
è prospettata una demolizione con 
sostituzione per fini commerciali49.  
Nel timore di una deregulation totale, la 
nuova amministrazione comunale di centro-
sinistra, guidata da Marco Alessandrini50, si 
è impegnata a ripresentare la variante di 
tutela del patrimonio storico architettonico, 
peraltro con riduzioni consistenti nel 
numero degli edifici tutelati. La scomparsa 
della filanda e l’acquisizione definitiva del 
piano di recupero sull’area del borgo 
Marino sembrano aver eliminato due 
ostacoli fondamentali al dialogo con i 
costruttori: ed è ancora presto, oggi (2019), 
per decifrare gli orientamenti urbanistici 
della nuova giunta di centro destra guidata 
da Carlo Masci. 

Al di là della dimensione locale, emergono 
alcuni punti essenziali su cui occorre 
riflettere. Malgrado l’adozione di strumenti 
più flessibili rispetto al tradizionale vincolo, 
i processi di trasformazione delle città non 
hanno recepito l’importanza dei temi 
conservativi. La questione pone sul tappeto 
l’effettivo interesse alla tutela da parte dei 
cittadini, al di là della retorica che ancora 
avvolge la questione della conservazione a 
scala urbana. Né risulta comprensibile al 
grande pubblico il nesso tra conservazione, 
rigenerazione urbana e qualità della vita: 
mentre ad ogni estate si ripetono i divieti di 
balneazione, in una città che si fonda ancora 
sul turismo, e dove la stessa spiaggia risulta 
occultata da baracche, stabilimenti e 
ristoranti che hanno trasformato il 
lungomare in una rue corridor. 
A fronte di questa situazione, va segnalata la 
debolezza concettuale di molti degli 
strumenti teorici e operativi della tutela del 
costruito contemporaneo, che si infrangono 
contro una giustizia amministrativa 
arroccata su orientamenti vetusti e 
inalterabili. Conservare la città non vuol dire 
vincolare il costruito storico quale che sia, 
sia chiaro: ma implica una maggiore 
responsabilità da parte di progettisti, 
committenti e amministratori nei confronti 
di un bene comune, come la città, che non è 
inesauribile. Non è in gioco la conservazione 
del passato, ma la costruzione del futuro. 
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Rimasta pressoché sconosciuta fino a 
tempi recenti, la filanda compresa 
all’interno della ex villa Giammaria, è 

giunta ai clamori della ribalta cittadina in 
occasione della sua demolizione nel 2014, 
dopo essere stata sottoposta alle attenzioni 
del gruppo di studio sulla Variante di 
salvaguardia nel 2011-131. A seguito di quelle 
ricerche – condotte attraverso rilievi e scavi 
d’archivio eseguiti da Stefano Cecamore – il 
vecchio rudere di via Monte Bolza, nei pressi 
dell’Ospedale Civile, si è infatti trovato al 
centro di una contesa di impossibile 
risoluzione, conclusa con l’ennesima 
demolizione effettuata in tutta fretta, senza 
un futuro chiaro per l’area e per la città. 
Si trattava di un semplice edificio in mattoni, 
che tuttavia testimoniava una fase 
significativa dell’evoluzione sociale e urbana 
di Pescara. La proprietà dei Giammaria, 
posta agli inizi della zona pedemontana 
dell’originaria Castellamare Adriatico, tra gli 
storici percorsi di Via Fonte Romana e via 
Rigopiano, comprendeva vari immobili, dei 
quali solo tre sopravvivevano agli inizi degli 
anni Duemila: la residenza padronale, 
risalente agli anni Venti del Novecento; la 
costruzione che ha ospitato la filanda; un 
edificio minore, talvolta denominato “casino 
di caccia”, preesistente agli altri. 
Anche se poco è noto della famiglia 
Giammaria, fu probabilmente Pasquale 
Giammaria alla fine del secolo XIX che volle 
la modernizzazione della proprietà2 

inserendo funzioni produttive nella villa, 
analogamente a tanti altri casi nel dinamico 
comune di Castellamare Adriatico che 
ospitavano fornaci, filande, laboratori e 
anche residenze per operai. La presenza di 
una filanda – termine in uso soprattutto nel 
nord Italia e per gli stabilimenti di 
produzione della seta – era frequente nelle 
residenze aristocratiche in campagna, tra 
centro e nord Italia, e soprattutto in 
Toscana3. 
L’edificio più antico del complesso, il casino, 
risulta oggi in pessimo stato di conservazione, 
ma è ancora in grado di rivelare la storia 
delle sue trasformazioni e dell’intero 
complesso. Compare già nel Piano direttore 
della Piazza di Pescara e terreno che la 
circonda (fig. 1) redatto dagli austriaci nel 
1821 e attualmente conservato al 
Kriegsarchiv di Vienna, dove emerge un 
assetto ancora agricolo dell’area, con poche 
case e ville sparse. La costruzione, 
nell’attuale configurazione, risulta priva 
dell’avancorpo coperto a terrazzo e della 
torretta/piccionaia che costituivano in 
passato rispettivamente l’ingresso principale 
e l’accesso posteriore dell’edificio. Il restante 
volume compatto, articolato in due livelli, 
costituisce l’esito di vari interventi di 
trasformazione e ampliamento di un 
impianto originario, dalle vicende costruttive 
difficilmente inquadrabili, data l’assenza di 
fonti documentarie certe. È possibile che la 
comparsa di un primo nucleo abitativo della 
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villa e le successive stratificazioni siano 
successive alla fondazione del vicino 
convento dei Cappuccini (1631), poi 
riassorbito nell’ospedale civico. Lo sviluppo 
di attività produttive lungo l’asse di 
collegamento tra la sede dei religiosi e il 
santuario della Madonna dei Sette Dolori 
(attuale via Rigopiano), è all’origine di un 
insediamento di case sparse su fondi agricoli 
noti alla cartografia e alle descrizioni sette-
ottocentesche, in cui compaiono casini “di 
buona struttura” o “bellissimi”4, oggi 
fagocitati dall’edilizia intensiva. Il casino 
Giammaria ricalca nell’impostazione 
planimetrica e nella distribuzione interna 
schemi insediativi abbastanza comuni nella 
valle del Pescara5: pianta quadrangolare 
sviluppata in due livelli, produttivo e 
residenziale; tetto a padiglione; scala esterna 
sotto la quale si apre l’accesso principale ai 
locali di servizio del pian terreno. 
Un’immagine coerente con molti episodi 
edilizi ancora riscontrabili nella regione e 
documentata da una foto databile ai primi 
anni del Novecento (fig. 2) – nella quale 
compare anche la filanda – che ritrae 
l’ingresso alla proprietà. Il prospetto 
originario era servito da una scala “a 
tenaglia”, molto frequente in questa 
tipologia, con bugne piatte agli angoli: 
assetto poi alterato da una scala a rampa 
unica, probabilmente realizzata negli anni 

Venti-Trenta, quando furono anche realizzati 
i soffitti piani in sostituzione delle volte a 
padiglione in alcuni ambienti interni e 
riformati anche i prospetti laterali6. 
Seguendo le tracce ancora leggibili 
sull’edificio nel 2005, l’impianto originario, 
probabilmente simmetrico, venne alterato 
sul fronte posteriore con l’aggiunta di una 
scala, poi sostituita da un breve corpo di 
fabbrica su cui si appoggiava una torretta7 

piccionaia, contenente un corpo scala per 
servire gli ambienti interni (figg. 3, 4, 5, 6, 8). 
Nelle murature di queste aggiunte sono 
presenti laterizi provenienti della fornace 
pescarese di Ermenegildo Forlani – databili 
al 1882 e non presenti nel resto dell’edificio 
che forniscono un affidabile termine 
cronologico per l’ampliamento. A seguito 
della demolizione della filanda, anche il 
casino è stato oggetto di atti di vandalismo e 
devastazioni, tanto da rendere necessario e 
urgente un suo restauro. 
Il palazzetto con tanto di torre e merlatura 
(fig. 9) – noto localmente come “castello” – 
costruito a partire dal 1927 quale residenza 
padronale della famiglia Giammaria, 
rappresenta, forse, l’elemento più noto del 
complesso. Il progettista, Attilio Giamamaria 
(1899-1968)8, figlio di Pasquale, concluse gli 
studi di Ingegneria Civile a Milano nel 19249. 
Dal 1928, oltre a portare avanti un’intensa 
attività professionale, partecipò anche alla 
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Fig. 1 – Piano direttore della Piazza di Pescara e terreno 
che la circonda (Pescara 8 maggio 1821), particolare con 
l’individuazione planimetrica del complesso Giammaria, 
Wien Österreichisches Staatsarchiv, Kriegsarchi, Ausland 
II, Pescara 1. 
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Commissione straordinaria per 
l’Amministrazione della neo costituita 
Provincia di Pescara. Numerosissimi i suoi 
progetti, spesso firmati insieme con Vincenzo 
Pilotti, altro protagonista della vicenda 
pescarese della prima metà del Novecento. 
Tra le sue opere più importanti, oltre a 
palazzo Muzi e al teatro Massimo, si 
ricordano la Casa del Mutilato, il campanile 
della chiesa del Sacro Cuore, il progetto di 
ospedale per malattie infettive. Nel 
dopoguerra dirige i lavori di restauro di villa 
De Landerset, ed è presidente del Consorzio 
di costruzione del comparto edilizio unico del 
settore sud di Piazza della Rinascita. 
Da quanto è possibile ricostruire sulla base 
della documentazione cartografica, il 
palazzetto non riutilizza costruzioni 
precedenti, ma fu realizzato al posto delle 
antiche scuderie del complesso, a quanto 
risulta completamente demolite per far posto 
all’attuale costruzione. Per la realizzazione 
dell’edificio, originariamente diviso in due 
appartamenti, Giammaria scelse un progetto 
di gusto neo-medievale, del tutto vitale 
nell’Italia dell’epoca: tendenza presente 
anche in Abruzzo con numerosi esempi, 
come il castello Della Monica a Teramo 
(concluso nel 1917) e destinata a 
concretizzarsi nei tanti restauri delle chiese 
medievali della regione10. La residenza dei 
Giammaria assume pertanto un aspetto di 

piccolo castello con due risalti laterali 
merlati, un corpo centrale e una torre, 
anch’essa con merli su beccatelli, aperta in 
alto da una trifora. In linea con la tendenza 
neomedievale, l’edificio è in muratura di 
mattoni a faccia vista, con motivi a spina di 
pesce nei sottarchi delle finestre e cantonali 
in pietra, con tanto di scarpata sottolineata 
da una cornice a toro. Coerentemente con la 
tradizione italiana, si tratta tuttavia di un 
medioevo che già presenta caratteri da 
incipiente rinascimento, visibili nelle 
finestre, aperte entro archi a tutto sesto, e 
nella bella trifora alla sommità della torre, 
con stemmi in asse alle colonne e capitelli a 
foglie d’acqua. 
L’edificio ha subito poche modifiche e 
prevalentemente interne, con la suddivisione 
in quattro degli originari due appartamenti. 
Resta così viva, a meno degli inevitabili segni 
del degrado dovuti alla scarsa manutenzione, 
una testimonianza di un gusto forse attardato 
per l’epoca, ma reso con chiarezza 
costruttiva, tale da illuminare le tendenze 
culturali della Pescara ormai capoluogo – 
siamo appunto nel 1927 – in cui i ricordi 
dell’eclettismo ottocentesco si mescolavano 
alle esigenze di rinnovamento portate in città 
dalla nuova classe dirigente. 
La filanda (fig. 7), costruita in prossimità del 
casino, risulta attiva, secondo una notizia 
tramandata oralmente, dai primissimi anni 
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Fig. 2 – Casino e filanda Giammaria, foto databile ai 
primi anni del Novecento. 
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Figg. 3, 4, 5, 6 – Casino Giammaria, ingresso principale 
dall’avancorpo coperto a terrazzo e accesso posteriore 
torretta/piccionaia nel 2005; rilievi del fronte principale 
e del fronte posteriore successivi alle demolizioni (S. 
Cecamore, 2012). 
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del Novecento. L’abbandono della fabbrica 
sembra essere stato causato dalle distruzioni 
provocate dalla seconda guerra mondiale, a 
Pescara particolarmente violente, come 
dimostra anche la richiesta di indennizzo 
“per danni a beni mobili industriali e 
commerciali” conseguenti agli eventi bellici, 
presentata all’Intendenza di Finanza di 
Pescara dai Fratelli Giammaria il 14 aprile 
195411. 
Le tracce ancora presenti sul sito all’epoca 
del rilievo (2005), consentono di fare 
riferimento ad un complesso originariamente 
costituito da tre corpi affiancati, a sviluppo 
rettangolare e presumibilmente coperti da 
tetto a capanna. Dei tre corpi, solo quello 
centrale manteneva l’impianto originario. Il 
padiglione nord, oggi totalmente scomparso, 
portava i segni di una trasformazione in 
officina probabilmente risalente agli anni 
Cinquanta, e quello a sud era ridotto a pochi 
brani. In pessimo stato risultava anche la 
piccola casa che si addossava al complesso 
sul lato sud. 
L’edificio ricalca la conformazione tipica di 
molti complessi industriali della seconda 
metà dell’Ottocento12: struttura portante in 

mattoni priva di intonaco, solai in orditura 
lignea sorretti da sottili pilastri lignei e 
copertura a capriate, ammattonato rustico a 
piano terra. Uno dei lati maggiori è 
irrobustito da contrafforti interni, pensati per 
alloggiare le capriate lignee della copertura, 
ma anche per rafforzare la struttura nei 
punti di attacco del macchinario, come 
mostra l’unica foto dell’interno. All’esterno, il 
semplice volume si presenta con la scabra 
superficie del mattone e con una successione 
di semplici finestre: unico elemento 
decorativo è la cornice in laterizi posti di 
taglio, molto frequente nelle simili 
costruzioni coeve (fig. 10). La fabbrica era 
dotata di ampie vasche esterne per il 
trattamento delle fibre vegetali, andate 
distrutte a seguito della costruzione del 
parcheggio dell’Ospedale Civile. 
Lo schema della filanda Giammaria era 
quindi quello usuale in tali edifici, almeno 
dalla seconda metà del Settecento e noto 
attraverso descrizioni e immagini (figg. 11, 
15): semplici contenitori rettangolari a due 
piani, con ampie finestre per la necessità di 
luce nella lavorazione, copertura a capriate a 
vista. Un caso ancora ben conservato è quello 
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Fig. 7 – Filanda Giammaria, vista prima della 
demolizione (foto S. Cecamore, 2005). 
Fig. 8 – Casino Giammaria, rilievo del piano terra (S. 
Cecamore, 2012). 
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della filanda Costantino a Bari del 1865 (fig. 
13). Si tratta generalmente di stabilimenti 
per la filatura e la tessitura di lana o cotone, 
che più correttamente dovrebbero chiamarsi 
filatoi, dove il lavoro, dopo le molte 
innovazioni introdotte tra Settecento e 
Ottocento, era svolto prevalentemente dalle 
macchine. Anche il confronto con l’unica foto 
esistente dell’interno (figg. 12, 14) – che 
ritrae il proprietario, forse Pasquale, con un 
operaio mentre controlla la produzione – 
mostra macchinari per la filatura analoghi a 
quelli noti dei lanifici o cotonifici 
industriali13. La testimonianza orale14 di una 
delle ultime operaie che lavorarono per i 
Giammaria rivela che all’interno della villa 
esisteva anche una seteria, in un edificio 
distinto, di cui si è persa la traccia, in cui 
venivano trattati i bozzoli, con impiego di 
manodopera femminile. 
Non va dimenticato che gli immobili descritti 
erano compresi in un’area parzialmente 
coltivata e alberata, posta in una zona 
periferica dell’antica Castellamare, ma in 
posizione nevralgica nella moderna Pescara, 
tra i quartieri commerciali del centro e le 
zone residenziali dei Colli. Per questo, la 

proprietà Giammaria viene gradualmente 
frazionata, a partire dal secondo dopoguerra, 
per costruire moderni edifici residenziali e, 
più recentemente, un parcheggio multipiano: 
solo una piccola parte è stata trasformata in 
giardino pubblico. Sull’area di pertinenza del 
casino e della filanda, rimasta libera fino agli 
inizi degli anni Duemila, il Comune di 
Pescara aveva stipulato con la società privata 
proprietaria dei terreni dell’ex villa un 
accordo di programma, mediante apposite 
convenzioni nel 2011 e nel 201315, per la 
realizzazione di un immobile di cinque piani 
destinato a residenza e relative opere 
pubbliche nel comparto di via Monte Bolza. 
Gli atti registrano la presenza di “edifici 
vetusti e ruderi”, senza alcuna 
considerazione per la storia dei luoghi che 
invece viene recepita dalla Variante di 
salvaguardia del piano regolatore, di cui si è 
detto, in cui si collegano i ruderi tra loro 
all’interno di un unico complesso. Nel 
febbraio del 2014 si verifica il distacco di 
intonaci e calcinacci dall’edificio della 
filanda16, a seguito del quale il Comune 
emette un’ordinanza, del 18 marzo 2014 che 
impone al proprietario di procedere alla 
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Fig. 9 – Il corpo residenziale della villa Giammaria, 
1927 (foto G. Di Paolo 2012). 
Fig. 10 – Filanda Giammaria, rilievo del fronte laterale 
dell’opificio prima delle demolizioni (S. Cecamore 2005). 
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“messa in sicurezza… mediante interventi di 
conservazione e/o demolizione degli elementi 
murari pericolanti”17. Ordinanza eseguita con 
zelante tempismo, ma che ha portato alla 
demolizione di circa metà dell’edificio – 
peraltro, quella non interessata dai crolli 
(figg. 17-20). 
Una situazione non nuova a Pescara e in 
molte altre città italiane, che si era verificata 
anche nella demolizione (2010) della bella 
sede della Centrale del Latte, opera di 
Florestano di Fausto del 193518. Il caso della 

Filanda accadeva proprio mentre erano in 
discussione e poi in adozione presso la stessa 
Amministrazione Comunale gli strumenti per 
il rispetto di un edificio storico della città, 
parte di un contesto architettonico, ma 
anche ambientale per la presenza di alberi 
ad alto fusto, che poteva giocare un ruolo 
essenziale in una zona in continua, ma 
incontrollata evoluzione. 
A differenza della vicenda della Centrale del 
Latte, questa volta si era in possesso degli 
strumenti necessari per salvare l’immobile, 
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Fig. 11 – Armand Kohl, Salle des peigneuses Heilmann 
pour la laine, 1889 (da https://commons.wikimedia.org/) 
Fig. 12 – Pescara, filanda Giammaria, interno primo 
livello, 1930 circa. 
Fig. 13 – Bari, ex filanda Costantino in via Mario Pagano. 
Fig. 14 – Pescara, filanda Giammaria, interno primo 
livello, 2005 (foto S. Cecamore) 
Fig. 15 – Pietro Ronzoni, Filanda nel Bergamasco, 
1825- 1830 (Milano Fondazione Cariplo). 
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cercando di rinegoziare i termini 
dell’accordo di programma o quantomeno di 
governare il processo di trasformazione, 
tenendo conto di una preesistenza di 
importanza storica. Una prima fase della 
demolizione venne fermata dalla reazione di 
associazioni, tra cui “Italia Nostra”, il 
Comitato Abruzzese Paesaggio e singoli 
cittadini, insieme al gruppo di lavoro della 
Variante, riuniti in un “Comitato pro Filanda” 
per salvare quanto rimaneva dell’edificio: il 
28 aprile 2014 il Comune impose la 
sospensione dei lavori, ma una sentenza del 
TAR annullò l’ordinanza il 20 giugno 201419. 
La demolizione non era ancora stata 
completata: e i ruderi – ormai macerie – 
della filanda avevano attratto l’attenzione 
della stampa locale. Tuttavia, anche a seguito 
di ben quattro sentenze del TAR che misero 
in discussione la stessa Variante di 

salvaguardia, il 25 marzo del 2015, il Comune 
rilasciò il permesso a costruire alla società. 
Italia Nostra e alcuni dei residenti 
presentarono un ricorso d’urgenza20 per 
chiedere l’annullamento della convenzione e 
del permesso di costruire. Ricorso rigettato il 
14 aprile 2015 dal TAR21, eccezion fatta per la 
particella 273, che autorizza la completa 
demolizione, mentre alcuni consiglieri 
avevano chiesto una revisione urbanistica 
dell’intero progetto, avanzando dubbi sulla 
legittimità del permesso a costruire22. 
Da allora non si è spento il dibattito sul 
destino dell’area, tra l’amministrazione 
comunale, impegnata a corrispondere 
comunque agli accordi sottoscritti con la 
proprietà, e le associazioni e i sindacati che 
vedevano nell’edificio una testimonianza da 
ricostruire per garantire la memoria di un 
caposaldo della storia del lavoro operaio23: 
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Fig. 16 – Il complesso della villa Giammaria prima delle 
demolizioni (foto G. Di Paolo, 2012). 



idea lanciata inizialmente da un esponente 
del sindacalismo di destra24, e subito ripresa 
dalle associazioni orientate a sinistra. La 
questione era ormai prettamente politica, e 
tendeva ad allargarsi ad una dimensione 
perlomeno regionale, se non nazionale.  
Il Comune propose quindi alla società 
proprietaria dell’area una “perequazione 
compensativa” con altri terreni nella 
periferia, nello specifico un lotto libero in via 
Pasolini, pur tra molte perplessità. 
Cominciava intanto a prendere corpo l’idea 
di una ricostruzione successiva alla 
demolizione. Nel tentativo, opportuno, di 
giungere a una mediazione, “Italia Nostra” 
presentò una previsione progettuale per 
costruire un nuovo padiglione in sostituzione 
della filanda, e insieme garantire la 
sussistenza delle aree verdi esistenti25. Altre 
associazioni pensarono addirittura ad una 
restituzione “come era e dove era”, 
impossibile date le caratteristiche 
dell’edificio, che aveva nelle lacune e nei 
segni del degrado tutto il suo valore 
testimoniale; oppure ad un museo da 
installare nel casino, dedicato alla storia del 
lavoro femminile. Nel marzo del 2017, il 
Consiglio Comunale bloccò l’accordo con la 
società, impedendo quindi la perequazione 

compensativa prevista26, riconoscendo di 
fatto i diritti della proprietà sull’area ex 
filanda. Per cercare di dirimere la questione, 
negli stessi mesi intervenne la Regione, nella 
figura del suo Presidente, per sostenere i 
progetti di una demo-ricostruzione della 
filanda, come museo del lavoro a fronte della 
cessione alla proprietà di un’area di fronte al 
futuro parco dello sport in via Rigopiano27. Di 
fronte alle pressioni del Comitato pro Filanda 
e ad una cittadinanza sempre più sensibile 
alle questioni del patrimonio architettonico, 
finalmente nell’aprile del 2019 il Consiglio 
Comunale approva la delibera28 n. 63 con la 
quale assegna all’Ufficio Tecnico il mandato 
di avviare la formazione di una variante 
specifica di P.R.G. e di analizzare nel 
dettaglio la possibilità di traslare volumetrie 
e quantità edificatorie dall’area della filanda 
al sito individuato tra via Rigopiano e via 
Monte Siella. 
Una vicenda non ancora conclusa: la parola 
ora dovrebbe passare al progetto e alle scelte 
che saprà fare in ordine alle istanze di 
conservazione, soprattutto dell’area libera 
dell’ex-villa e del casino, ormai quasi 
completamente sfigurato. Niente da fare 
ormai per la filanda, se non nell’ambito di 
una previsione progettuale contemporanea, 
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Figg. 17, 18, 19, 20 – Immagini successive alla parziale 
demolizione del casino e della filanda Fiammaria (S. 
Cecamore, 2014). 
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che sappia presentare in forma didattica 
l’identità dei luoghi.  
Come è stato più volte ribadito, le istanze 
della conservazione non poggiavano su un 
nostalgica rievocazione dei tempi della 
filanda. Nessuno sognava o sogna di andare 
con la carrozza a cavalli nel centro di 
Pescara. Ma ci si chiede perché mentre in 
altre città dello stesso rango del capoluogo 

adriatico, le testimonianze architettoniche 
recenti e gli esempi di archeologia industriale 
sono conservati con le opportune modalità e 
reinseriti pienamente nello sviluppo urbano, 
questo non sia possibile nella città abruzzese. 
Ancora una volta, il mancato controllo dei 
processi di trasformazione – in sé legittimi – 
ha creato l’ennesimo vuoto, forse una 
metafora del futuro delle nostre città. 
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1. Il PRG del 1996 e la catalogazione del 
patrimonio architettonico 
 
Il processo di sostituzione edilizia che ha 
portato alla scomparsa di gran parte del 
patrimonio urbano di Pescara – 
dall’abbattimento della fortezza a fine 
Ottocento, alla demolizione di un buon 
edificio degli anni Trenta come la Centrale 
del Latte nel 20102 – evidenzia le carenze 
presenti a livello metodologico e normativo 
nella pianificazione di un’area urbana 
disomogenea come quella di Pescara. Nella 
maggior parte dei casi, la demolizione è 
avvenuta perché l’edificio non era protetto 
dalla legge 1089/1939 o dal più recente 
Codice dei Beni Culturali del 2004, e spesso 
poco prima che la Soprintendenza 
competente intervenisse a garantire la 
salvaguardia. Si ripete un copione più volte 
sperimentato nel nostro Paese: si pone 
attenzione ad un bene architettonico solo 
se esiste un “vincolo” – strumento di per sé 
impegnativo – fingendo di ignorare che 
della salvaguardia dei beni architettonici 
possono farsi carico altre Istituzioni 
territoriali, come i Comuni. 
Nel 2011 si è posta quindi la necessità di 
fornire all’amministrazione comunale di 
Pescara ulteriori strumenti per colmare le 
distanze tra pianificazione ordinaria e 
azione di tutela, attraverso una convenzione 
stipulata dal Dipartimento di Architettura 
dell’Università di Chieti-Pescara e il 
Comune di Pescara, finalizzata alla 

revisione e all’ampliamento della 
catalogazione del patrimonio storico-
architettonico della città. Il censimento dei 
beni materiali rilevabili, utile a definire la 
consistenza del patrimonio pubblico e 
privato, rappresenta un indispensabile 
strumento preliminare alla 
sensibilizzazione e al riconoscimento, da 
parte della collettività e degli enti preposti 
alla salvaguardia del territorio, di quei 
“paesaggi della modernità” che la 
Convenzione Europea del Paesaggio 
individua come spazi propri della 
collettività «naturali, rurali, urbani e 
periurbani – contemplando – sia i paesaggi 
che possono essere considerati eccezionali, 
che i paesaggi della vita quotidiana e i 
paesaggi degradati» (Convenzione Europea 
del Paesaggio, Firenze 2000). 
La città di Pescara, frutto dell’aggregazione 
di due centri preesistenti, rientra a pieno 
titolo tra quelle realtà urbane articolate, 
apparentemente prive di centralità e 
identità storiche definite. A partire dal 
secondo dopoguerra, la speculazione edilizia 
ha colmato gli spazi residuali tra gli antichi 
insediamenti urbani, alterando caratteri 
identitari e valori di contesto, giustificando, 
in nome dello sviluppo urbano, la costante 
cancellazione della produzione 
architettonica otto-novecentesca, difficile 
da inquadrare e tutelare mediante i 
consueti criteri di salvaguardia. 
Le norme tecniche vigenti contemplano, 
infatti, un patrimonio architettonico limitato 
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a singole emergenze, individuate da uno 
studio redatto nel 1993-94, sempre su 
incarico del Comune, da Lorenzo Bartolini 
Salimbeni3, all’epoca docente di Storia 
dell’architettura presso l’Università di 
Chieti-Pescara. L’analisi, solo parzialmente 
recepita dal PRG adottato nel 1993 e 
approvato definitivamente nel 1996, 
tracciava un panorama complessivo dei beni 
architettonici del tessuto edilizio cittadino 
delle aree centrali, offrendo un supporto 
scientifico di alta qualità e sufficientemente 
flessibile, in quanto agiva sul classamento 
degli edifici. Tuttavia, l’interesse principale 
era rivolto alle aree centrali, tralasciando i 
margini del territorio comunale e i contesti 
insediativi legati alla realtà rurale del 
territorio collinare e al recente sviluppo 
della città consolidata della fascia costiera. 
Nello studio di Bartolini Salimbeni, la 
localizzazione su base cartografica degli 

edifici di interesse storico-architettonico e la 
determinazione del loro grado di 
conservazione attraverso una speditiva 
ricognizione a vista rappresentava la base 
per l’impostazione di linee generali di tutela 
nell’ambito delle norme tecniche previste 
dal Piano Regolatore Generale. 
L’inserimento degli edifici censiti nelle classi 
di tutela (A “complessi storici”, B1 
“conservazione”) era finalizzato 
all’inquadramento in prescrizioni di piano 
capaci di indirizzare interventi e 
adeguamenti congrui e compatibili con una 
sostanziale conservazione tipologica, 
strutturale e formale delle fabbriche ritenute 
di maggior interesse storico-architettonico. 
Come evidenziano le discussioni e il 
contenzioso insorto su alcuni casi rilevanti, 
quali la villa Agresti4, i limiti dell’attuale 
pianificazione si rivelano nella 
individuazione di aree omogenee attinenti al 
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Fig. 1 – Quadro d’unione complessivo del territorio co-
munale di Pescara suddiviso in 234 fogli di mappa, 84 dei 
quali individuano ambiti urbani di particolare interesse. 

1



costruito censito, mentre la normativa 
ordinaria si riferisce a singoli edifici, sia pure 
considerati nella loro appartenenza a 
specifiche fasi evolutive della città. 
Il Piano Regolatore Generale del 1996 
prevedeva, ad esempio, quale zona “A” 
unitaria solo il tessuto urbano superstite allo 
smantellamento della Piazzaforte, compreso 
tra le attuali piazza Unione, via dei Bastioni, 
viale d’Annunzio e il fiume Pescara. Nel 
restante territorio comunale, le 
sottocategorie A1, A2 e B1 risultavano 
applicate a singoli edifici seguendo una 
logica di individuazione puntuale di edifici. 
I 578 edifici segnalati nella schedatura di 
Bartolini-Salimbeni erano suddivisi secondo 
una scala graduale che contemplava al primo 
livello (A1) gli organismi architettonici 
«aventi sostanziale unità tipologica e 
strutturale, nonché caratteristiche di 
omogeneità e qualità formale tali da 
considerarsi come significative 
testimonianze di un orientamento stilistico e 
di una fase storica»; al secondo livello (A2) 
edifici «che pur conservando elementi 
formali, tipologici e strutturali di interesse 
storico e ambientale, hanno subito 
trasformazioni o modifiche»; al terzo livello 
(B1) «gli organismi edilizi che, pur non 
rientrando nelle categorie precedenti, sono 
per caratteristiche tipologiche, volumetriche 
e costruttive in coerenza con l’immagine 
storica dell’ambiente urbano». 
Le modifiche proposte per le previsioni 
normative del PRG a seguito della 
schedatura Bartolini-Salimbeni prevedevano 
limitazioni consistenti, in una città in 
crescita come Pescara, negli interventi 
attuabili in sottozona A1 e A2 
(“conservazione e risanamento 
conservativo”) quali «l’edificazione di aree 
inedificate e l’incremento dei volumi e delle 
superfici nette degli edifici esistenti o  
eventuali modifiche agli spazi interni ed 
esterni e alle alberature esistenti». Erano, 
invece, consentiti in assenza di strumento 

attuativo «interventi di manutenzione 
ordinaria, straordinaria e di restauro 
conservativo, nonché di risanamento igienico 
ed edilizio che riguardino esclusivamente 
opere interne alle singole unità immobiliari, 
con il mantenimento delle destinazioni d’uso 
esistenti». 
In particolare per la sottocategoria A1 si 
ammettevano «soltanto destinazioni uguali 
od analoghe, nelle loro espressioni spaziali e 
distributive, a quelle originarie e consentiti 
esclusivamente interventi di restauro, oltre a 
quelli di manutenzione ordinaria e 
straordinaria»; restrittive anche le previsioni 
per la sottocategoria A2, in cui erano 
«ammessi interventi di risanamento igienico 
ed edilizio e parziale ristrutturazione 
correlati all’entità delle preesistenze, anche 
al fine di recuperare l’unità tipologica». 
Concetti, come si vede, di mantenimento 
delle destinazioni d’uso, rispetto degli spazi 
liberi, integrità dell’unità tipologica che ben 
si legano alla strumentazione teorica della 
conservazione. 
Le disposizioni previste per la sottozona B1 
orientate alla salvaguardia del contesto 
urbano, appaiono ugualmente prudenti: si 
richiedeva infatti «la conservazione del 
tessuto e delle tipologie esistenti» 
consentendo «l’aggiunta, con soddisfacente 
soluzione architettonica, dei volumi tecnici 
strettamente indispensabili» e la 
manutenzione ordinaria e straordinaria 
affiancate da operazioni di «restauro 
conservativo, ristrutturazione igienica ed 
edilizia» con «demolizione e ricostruzione 
degli edifici» attuate nei limiti delle 
cubature esistenti, dell’ingombro altimetrico 
e planimetrico degli edifici e nel rispetto 
degli spazi interni ed esterni sistemati a 
verde. 
Le proposte della catalogazione di Bartolini 
Salimbeni subirono un primo 
ridimensionamento legato alla fase 
istruttoria e alle osservazioni avanzate 
preliminarmente all’approvazione del PRG 

del 1996, ma ebbero il merito di proporre un 
nuovo modo di guardare alla città, come 
un’entità dotata di una propria storia anche 
recente. Tuttavia, come si è accennato, lo 
studio non era esteso a tutto il territorio 
comunale, poiché lasciava fuori gran parte 
delle periferie interne e le aree semirurali: 
né una tutela solo puntuale poteva garantire 
una copertura totale, dato che ogni 
strumento di questo tipo presenta limiti e 
lacune, soprattutto in relazione alle sempre 
mutevoli aspettative che i cittadini nutrono 
nei confronti del patrimonio. La sequenza di 
demolizioni che colpì la città nei primi anni 
Duemila, da quella della Stazione di Porta 
Nuova, alla Centrale del Latte e alla Filanda 
Giammaria, insieme alle ricorrenti 
alterazioni del tessuto di ville del Rione 
Pineta, scossero l’opinione pubblica locale5, 
evidentemente non più appagata del mito 
della “città veloce”. Soprattutto la 
demolizione della Centrale del Latte era 
potuta avvenire perché l’edificio si trovava in 
un’area esterna al perimetro interessato 
dallo studio di Bartolini Salimbeni.Si giunse 
quindi alla richiesta di una consulenza del 
Dipartimento di Architettura dell’Università 
“G. d’Annunzio” di Chieti-Pescara e della 
competente Soprintendenza per i Beni 
Architettonici e il Paesaggio, avanzata nel 
20116 dal Settore Programmazione del 
Territorio del Comune di Pescara, con 
l’obiettivo di predisporre una schedatura 
completa del patrimonio architettonico 
storico e di individuare specifici contesti 
urbani verso i quali indirizzare dispositivi di 
tutela e norme tecniche, capaci di gestirne 
conservazione e trasformabilità. Il lavoro 
prodotto in questa seconda ricognizione ha 
cercato di allargare gli orizzonti territoriali e 
temporali del precedente censimento, 
tentando di superarne la logica puntuale, per 
arrivare a individuare tessuti urbani 
significativi per il loro profilo storico e 
testimoniale e per il loro ruolo formativo nel 
processo evolutivo della città7. 
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2. La nuova schedatura 
La ricerca svolta nell’ambito del lavoro di 
“Revisione del Patrimonio Storico 
architettonico di Pescara”, intrapreso nel 
giugno 2011 funzionale alla redazione della 
nuova Variante al PRG approvata nel 
maggio del 20178, risulta impostata secondo 
alcuni obiettivi principali: integrare 
l’analisi del patrimonio architettonico 
proposta dal rapporto Bartolini Salimbeni 
del 1993-94 e censire i beni rilevabili nei 
settori urbani precedentemente non 
contemplati; organizzare una nuova e più 
funzionale suddivisione del territorio in 
fogli di mappa; perimetrare i nuclei e gli 
ambiti significativi, con l’obiettivo di 
stabilire nuovi orizzonti di salvaguardia e 
sviluppo, mediati tra la tutela puntuale e 
quella riferibile a specifici contesti, entro i 
quali i singoli edifici, anche non 
architettonicamente rilevanti, possono 
acquisire valori e significati. 
Il repertorio complessivo di schede, redatto 
nel corso delle numerose fasi del censimento, 
deriva dai sopralluoghi effettuati dai 
rilevatori sull’intero territorio comunale. Ai 
limiti oggettivi della ricerca, legati 

all’inaccessibilità di alcune proprietà, si è 
ovviato attraverso l’ausilio della cartografia e 
del rilevamento fotografico e digitale, 
arrivando a coprire anche le aree di frangia 
come i settori collinari più esterni e le zone 
periferiche e degradate. 
Il territorio comunale, suddiviso in 234 fogli 
di mappa di cui 84 individuano ambiti urbani 
di particolare interesse (fig. 1), restituisce un 
quadro complessivo di 785 edifici presi in 
considerazione sulla scorta dell’attuale 
normativa sui beni culturali (Codice 2004) e 
contemplando un orizzonte temporale ampio, 
che oltre ai beni compresi nel limite dei 
settanta anni definito dalle leggi di tutela, 
prende in considerazione fabbriche e 
complessi riferibili al decennio intercorso tra 
il Piano di Ricostruzione del 1945 e il Piano 
regolatore del 1956, entrambi di Luigi 
Piccinato, che aprono la ricostruzione post-
bellica e le tristemente note vicende della 
successiva speculazione edilizia del secondo 
Novecento. 
Le schede sono riconducibili ad un quadro 
d’unione planimetrico di riferimento e 
riportano gli edifici censiti organizzati in 
relazione alle fasi della ricerca, alle classi 
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Fig. 2 – Estratto dei fogli di mappa con individuazione 
degli edifici censiti e delle relativi “classi di tutela” pro-
poste. 

2



di tutela proposte e ai settori già mappati 
nel PRG. Per ogni edificio sono indicati in 
forma sintetica i dati cronologici, i 
riferimenti tipologici, gli elementi 
caratterizzanti, quali finiture e decorazioni, 
le eventuali pertinenze e valutazioni 
speditive relative allo stato di 
conservazione (fig. 2). 
Il quadro complessivo emerso dalla ricerca 
evidenzia la necessità di inserire altri 207 
edifici nel novero del precedente 
censimento, proponendo anche in 181 casi 
già contemplati dal PRG vigente il 
passaggio in categorie relative a sottozone 
A1, A2 e A3 (figg. 3-6).  
L’allargamento territoriale e la maggiore 
attenzione rivolta a singoli episodi e 
complessi architettonici portano a 
diversificare i criteri e i dati utili a 
prefigurare nuovi scenari di sviluppo e 
adeguamento del costruito esistente e linee 
guida dedicate ai nuovi inserimenti in ambiti 
urbani consolidati. 
Oltre alle evidenze riferibili ai nuclei 
insediativi originari, rintracciabili attraverso 
il confronto diretto con l’iconografia e la 
cartografia storica – come il borgo del 
Santuario della Madonna dei Sette Dolori di 
Pescara Castellamare (figg. 7-10) e il tessuto 
del così detto “Tridente” del nucleo storico di 
Pescara – gli edifici censiti evidenziano, 
infatti, aree omogenee della città 
riconoscibili per le loro caratteristiche legate 
a valori di contesto, come un valido rapporto 
tra edificato e spazi pubblici o la rispondenza 
a tipologie e volumetrie adeguate alle 
funzioni. 
Le fabbriche così schedate si traducono in 
elementi puntuali che proiettati su base 
cartografica definiscono il “peso” e i limiti 
dei molteplici paesaggi urbani coinvolti 
nell’attuale quadro urbano. 
Si tratta infatti di un ‘sistema di sistemi’

9

, 
apparentemente privo di centralità e 
identità storiche definite, per il quale è 
necessario predisporre un quadro di 

interventi organico, tracciato seguendo una 
particolare soglia di attenzione, 
indispensabile per operare strategicamente 
e fattivamente su fabbriche e aggregati 
edilizi che non rivestono carattere di 
eccellenza figurativa, ma sono rilevanti in 
rapporto alla qualità urbana difficilmente 
sostituibile dall’attuale speculazione 
edilizia. La lettura del processo di 
formazione del territorio comunale e, 
soprattutto, del tessuto urbano del XX 
secolo, approda al riconoscimento di 
molteplici ambiti, non gerarchicamente 
classificabili, ma distinguibili in base ai 
loro valori di contesto. Si tratta di aree 
urbane caratterizzate da un patrimonio 
edilizio portatore di qualità non sempre 
percepite e deboli rispetto alle dinamiche 
proprie della speculazione edilizia. La 
fascia costiera è delimitata dal tracciato 
ferroviario e dal litorale, che la schedatura 
definisce come un insieme urbano non 
inquadrabile come centro storico – per il 
ciclo di vita ancora relativamente breve e 
per la scarsità di stratificazioni – ma 
comunque portatore di valori morfologici, 
estetici e ambientali diffusi che ne 
permettono la perimetrazione quale “città 
consolidata” meritevole di opportuni 
strumenti di salvaguardia. 
In particolare nella fascia costiera a nord 
del fiume, gravata dall’addensamento dei 
volumi realizzati negli ultimi quarant’anni, 
si distinguono chiaramente episodi 
architettonici che si distaccano dalla massa 
informe dell’edilizia più recente (figg. 11-
13). Si tratta di edilizia residenziale, legata 
alla produzione tardo ottocentesca e ancor 
più a soluzioni strutturali e formali adottate 
dopo l’elevazione della città a provincia nel 
1927 o successive al secondo dopoguerra, 
accomunata dalla rispondenza a rapporti 
spaziali e altimetrici coerenti con la maglia 
regolare dei tracciati, disegnata da sezioni 
stradali contenute, con il tessuto 
morfologico e con il contesto ambientale 

strettamente legato al litorale. Ma 
soprattutto negli ultimi anni, gli interessi 
del mercato immobiliare si concentrano 
proprio lungo la fascia costiera, in aree 
appetibili come l’ex mercato ortofrutticolo 
COFA (ora demolito) collocato in un’area a 
ridosso del fiume e del porto turistico, o 
negli immobili dismessi dalle ferrovie 
Elettriche Abruzzesi (FEA) prossimi alla 
spiaggia e agli stabilimenti balneari, ma 
anche alle strade commerciali del centro10. 
È chiaro che la salvaguardia di questi brani 
urbani, sia pure temperata dalla apertura a 
esigenze di aggiornamento prestazionale, 
resta difficile. Le recenti vicende della 
palazzina De Cecco posta all’angolo tra via 
Trieste e via Umbria – dignitoso episodio 
architettonico del dopoguerra e certamente 
non un monumento, sottoposto a 
dichiarazione di interesse culturale11 per 
evitare lo stravolgimento del tessuto 
edilizio esistente – dimostrano la necessità 
di aggiornare e perfezionare la 
zonizzazione e le norme tecniche del PRG 
vigente12. Il provvedimento avrebbe, infatti, 
orientato gli interventi proposti in 
quest’ambito urbano verso una maggiore 
aderenza ai valori di contesto e ai rapporti 
urbanistici tra volumi costruiti e spazi 
pubblici per garantire un corretto 
equilibrio tra adeguamenti funzionali 
formali e preesistenze nel rispetto delle 
tipologie e dei rapporti altimetrici esistenti 
tra sezione stradale ed edificato. 
L’edificio, commissionato dal comm. Adolfo 
De Cecco, segue le indicazioni riportate nella 
relazione che accompagna la richiesta di 
costruzione relativa al progetto redatto 
dall’ing. Cardarelli e datato 24 maggio 
194713: «La villa sarà di tipo signorile come 
prescrivono le norme, e rifinita con 
materiali nobili (travertino e marmi). La 
sua architettura è semplice ma seria ed 
equilibrata come richiede il nuovo stile 
ormai impostosi anche a Pescara. Il gioco 
delle masse sarà opportunamente fatto 
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Figg. 3,4 – Edifici censiti per i quali è stato proposto e 
successivamente approvato il passaggio dalla “classe di 
tutela B2” alla “classe di tutela A2” . 

Figg. 5,6 – Edifici censiti per i quali è stato proposto e 
successivamente approvato il passaggio dalla “classe di 
tutela B3” alla “classe di tutela A2/B9” . 
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Figg. 7, 8, 9, 10 – Edifici censiti nell’ambito urbano del 
Santuario della Madonna dei Sette Dolori individuabile 
come nucleo insediativo originario di Castellamare 
Adriatico ed edificio rurale censito nell’ambito urbano 
dei colli Castellamare Adriatico (Pescara Nord). 
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Figg. 11, 12 – Edifici censiti nell’ambito urbano della 
“città consolidata” a nord del fiume Pescara. 

Fig. 13 – Edifici censiti nell’ambito urbano della “città 
consolidata” a nord del fiume Pescara: casa Cesinare 
(foto G. Di Paolo 2012) all’angolo tra via Venezia e corso 
Vittorio Emanuele II. 

11 12

13



risaltare a mezzo dei colori del rivestimento 
(travertino scuro lo zoccolo, chiaro il piano 
rialzato) e degli intonaci del primo piano e 
del belvedere». Il fabbricato attuale 
colpisce non tanto per gli aspetti figurativi 
legati a particolari costruttivi e finiture, 
quanto per la configurazione della soluzione 
d’angolo del fronte principale e la 
dimensione, adeguate al tracciato viario e 
per il corretto equilibrio tra costruito e 
spazi verdi. 
L’inserimento nella schedatura di tali edifici 
e la relativa proposta di una classe di tutela 
di livello appropriato non sono, pertanto, 
legati a singoli aspetti costruttivi o a 
rilevanze storiche e materiali, quanto alla 
loro partecipazione ad un contesto capace 
di dare valore a brani residuali di città non 
sempre percepiti nella loro effettiva 
consistenza e riconducibili a significative 
fasi dello sviluppo economico, sociale e 
urbano della città. 
È il caso della filanda di via Monte Bolza, il 
cui abbattimento sarebbe stato scongiurato 
dal recepimento nel PRG del classamento 
proposto (A): il semplice volume in 
muratura, troppo distante dall’idea di 
monumento comunemente intesa, se fosse 
stato posto in relazione con gli altri 
fabbricati del complesso Giammaria –casino 
e residenza signorile – avrebbe restituito un 
contesto urbano solo parzialmente alterato 
dalla speculazione edilizia e ancora valido 
sotto il profilo storico-testimoniale14. Come 
nel caso della Centrale del Latte, l’area di 
sedime derivata dalla demolizione della 
filanda, ancora in attesa (2019) di una 
nuova configurazione, rappresenta 
un’occasione mancata di riqualificazione a 
scala locale che avrebbe offerto nuove 
prospettive di sviluppo indirizzate verso una 
maggiore qualità del costruito e verso una 
gestione diversificata delle risorse urbane. 
Naturalmente il censimento e la 
schedatura del costruito e la segnalazione 
di opportune classi di tutela, utili a 

garantire determinate permanenze 
architettoniche, non vanno intesi come un 
limite allo sviluppo del territorio, quanto 
come indirizzi progettuali e linee guida 
finalizzati a promuovere differenti gradi di 
trasformabilità edilizia commisurati 
rispetto alle identità locali e inquadrabili 
nell’ambito di una necessaria e auspicabile 
riqualificazione del tessuto urbano. 
Lo studio identifica, infatti, molteplici 
realtà urbane, circoscrivibili in base ai 
caratteri identitari e ai valori di contesto, 
per le quali è opportuno prefigurare 
strategie di trasformazione e risanamento 
ambientale compatibili con la 
conservazione dei tessuti esistenti 
particolarmente significativi: per il loro 
ruolo formativo nel processo evolutivo della 
città (es. nucleo storico di Castellamare 
adriatico, San Silvestro, Fontanelle, area del 
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Figg. 14, 15, 16, 17 – Edifici censiti nel tessuto urbano 
dell’ambito di Pescara Portanuova a sud del fiume. 
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Figg. 18, 19 – Edifici censiti negli ambiti urbani dei nu-
clei insediativi di Fontanelle e San Silvestro. 

18

19



163

Figg. 20 – Ville censite nell’ambito urbano dei Colli-
Castellamare Adriatico: Villa Forlani (foto G. Di 
Paolo), il cui impianto originario, corrispondente al 
corpo centrale, è stato pesantemente alterato da mo-
difiche recenti. 
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Figg. 21, 22 – Ville censite nell’ambito urbano dei Colli-
Castellamare Adriatico: villa Basile; villa Mezzopreti 
Gomez (foto S. Cecamore). 
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Figg. 23, 24 – Ville censite nell’ambito urbano dei Colli-
Castellamare Adriatico: villa De Landerset (foto G. Di 
Paolo, 2012). 
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Fig. 25 – Edifici censiti nell’ambito urbano del “Rione 
Pineta”: villino La Porta (foto G. Di Paolo, 2012). 

Figg. 26, 27 – Edifici censiti nell’ambito urbano del 
“Rione Pineta”. 
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“Tridente”) (figg. 18-24); per il carattere di 
unitarietà urbana perseguito fin dal 
progetto (es. “rione Pineta”, “quartiere dei 
ferrovieri”) (figg. 25-27); per lo spiccato 
carattere storico-identitario legato a 
particolari modelli insediativi (es.“borgo 
Marino) (fig. 35) o per il raggiunto valore di 
“città consolidata” (es. Portanuova, 
“quadrilatero centrale”) (figg. 14-17). 
 
3.Normative e prassi d’intervento 
proposte 
La particolare soglia di attenzione 
auspicabile per gli ambiti urbani identificati 
dovrebbe ricondurre gli interventi nell’alveo 
di adeguati programmi di sviluppo, 
predisposti nell’ottica di un corretto 
equilibrio tra nuovi inserimenti e 
preesistenze e nel rispetto delle tipologie e 
dei rapporti volumetrici e altimetrici tra 
costruito e impianto urbano. 
Per casi particolarmente sensibili, non 
inquadrabili dalla normativa vigente, 
nell’ambito del lavoro di consulenza si 
proponeva oltre ad un aggiornamento delle 
classi di tutela previste dal Piano 
Regolatore Generale anche l’inserimento di 
nuove categorie di intervento, non recepite 
in sede di pianificazione ordinaria, quali: 
- Intervento con conservazione e 

valorizzazione dei caratteri tipologici e 
architettonici originari: previsto per gli 
edifici che abbiano mantenuto riconoscibili 
le loro caratteristiche architettoniche 
identitarie, malgrado il contesto degradato 
e marginale in cui si trovano; 

- Restituzione dei caratteri architettonici 
originari: previsto per gli edifici che nel 
tempo hanno subito parziali modifiche o 
alterazioni solo superficiali, che rendono 
possibile ed economicamente sostenibile 
una revisione volta a porre in valore gli 
aspetti architettonici identitari. 

Al fine di garantire la conservazione 
materiale e dei valori di contesto di edifici 
specialistici e delle loro pertinenze, come nel 

caso di fabbricati rurali lambiti dallo sviluppo 
edilizio del secolo scorso, si auspicava il 
ricorso a specifici Piani di Recupero 
nell’ambito dei quali proporre il restauro dei 
fabbricati più antichi e rappresentativi 
concentrando gli interventi di 
trasformazione più incisiva verso quelli più 
modesti sotto il profilo storico-testimoniale e 
figurativo-percettivo. (figg. 28-30) 
Fra gli interventi ammissibili prefigurati per 
ogni sottozona si ricordano poi: 
modifiche morfologico-funzionali, come la 
rimozione degli elementi architettonici e 
decorativi impropri, la riconfigurazione 
interna con adeguamenti degli impianti 
tecnici, il cambio di destinazione d’uso; 
modifiche volumetriche, come la revisione 
dell’organismo architettonico anche 
attraverso opere di completamento, la 
demolizione di parti aggiunte incoerenti o 
improprie, l’ampliamento coerente con 
l’impianto consolidato, ecc. 
Allo stesso modo, fra gli usi compatibili, è 
sempre ammesso il recupero a residenza; 
mentre restano da valutare con attenzione le 
proposte di trasformazioni d’uso che 
inducano alterazioni sostanziali 
dell’impianto urbanistico originario, della 
tipologia edilizia tradizionale, dei rapporti 
funzionali con la struttura insediativa. 
Un’attenzione specifica andrebbe rivolta 
all’uso di materiali compatibili rispetto ai tipi 
di paramento, coloriture, finiture ed elementi 
superficiali rilevati e catalogati attraverso la 
schedatura. Gli aspetti strettamente legati a 
tipologie e forme di paramenti ed elementi 
superficiali richiedono un superamento di 
esperienze correnti, come quelle legate alla 
redazione di specifici piani del colore, verso 
lo studio e la predisposizione di interventi 
diffusi di ‘conservazione delle superfici 
esposte’, che oltre a considerare gli aspetti 
cromatici del costruito ne comprendano i 
valori legati alla grana dei materiali – 
naturali o artificiali – agli spessori, alle 
lavorazioni ricorrenti fino alla loro 
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Fig. 28 – Fabbricato rurale censito nell’ambito urbano 
Colli-Castellamare Adriatico, recentemente demolito 
(2018). 



percezione e impatto a livello di arredo 
urbano, disegno degli spazi pubblici e delle 
aree verdi. La qualità urbana della città 
consolidata richiede, infatti, la conoscenza e 
la manutenzione di un lessico edilizio da 
preservare attraverso la programmazione di 
linee guida e la catalogazione di sistemi 
costruttivi e di finitura utili alla corretta 
riproposizione di intonaci con trattamenti 
imitativi (figg. 31-34) – ricorrente è il caso 
delle finiture a finto travertino – gli intonaci 
tipo “terranova” diffusi nell’architettura degli 
anni Trenta e Quaranta; gli intonaci graffiti; 
le scialbature, rilevate su murature laterizie 
erroneamente ritenute a faccia vista; 
tinteggiature a calce, spesso conservate solo 
nei tratti sottosquadro; zoccolature, fasce, 
elementi decorativi e bugnati in pietra 
naturale, artificiale o stucco; sporti di gronda 

su mensole lignee o su laterizi aggettanti; 
ringhiere, roste, elementi metallici di 
chiusura per cancellate, balconi, recinzioni, 
nonché porte, finestre e sopraluce. 
La difficoltà insita nel rapportare ogni 
intervento alle norme tecniche vigenti e a un 
quadro di strategie urbane consapevoli delle 
qualità individuate, presuppone strumenti e 
procedure flessibili che nel caso di realtà 
complesse come quella di Pescara, 
sostituiscano o supportino la dichiarazione di 
interesse culturale con uno studio costante e 
dinamico del costruito esistente praticato 
attraverso un Osservatorio permanente o a 
una Commissione in grado di indirizzare i 
processi di trasformazione e sviluppo e di 
vigilare su progetti di nuovi inserimenti o 
cambi di destinazione d’uso e/o modifica 
tipologica del tessuto consolidato. 
Il ricorso ad un organo consultivo capace di 
indirizzare i nuovi interventi verso modalità 
operative e destinazioni d’uso compatibili 
con le preesistenze e di intercettare progetti 
di qualità architettonica e urbana 
consapevoli dei valori esistenti, potrà 
orientare la trasformazione verso una qualità 
urbana complessiva sia della “città 
consolidata”, sia delle zone periferiche e di 
espansione. 
I ritmi della società moderna impongono al 
costruito cambiamenti funzionali e 
tecnologici repentini; la necessità di 
assecondare la trasformazione, rendendola 
sostenibile rispetto alle nuove esigenze 
della comunità e compatibile con le identità 
culturali e il patrimonio costruito locali, è 
alla base di alcune sperimentazioni di 
gestione e pianificazione del patrimonio 
storico architettonico attraverso il 
preliminare ricorso ad organi preposti a 
periodiche rilevazioni dirette del costruito 
orientate all’individuazione della consistenza 
effettiva delle unità edilizie, alla valutazione 
sul mantenimento degli elementi 
architettonici e tipologici più rilevanti, fino al 
controllo delle condizioni statiche e di 
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Figg. 29, 30 – Rilievo di edifici censiti nell’ambito urbano 
Colli-Castellamare Adriatico (Archivio Laboratorio di 
Restauro, Dipartimento di Architettura Università “G. 
d’Annunzio” di Chieti-Pescara). 
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conservazione degli edifici. 
L’istituzione di Osservatori sul recupero 
dell’edilizia storica integra e supporta la 
pianificazione in alcune realtà urbane come 
quella di Genova in cui l’Osservatorio CIVIS 
(Criteria to Improve and Vitalize. Inner-city 
Settlements)15 attraverso servizi a sostegno 
della gestione operativa degli interventi sul 
territorio collabora dal 1997 a favorire e 
sostenere il processo di recupero e di 
rivitalizzazione del centro assolvendo anche 
al compito di sostenere i processi decisionali 
del Comune, affinandone le capacità 
analitiche, progettuali, e di controllo. Una 
visione più ampia è quella proposta 
dall’ORES (Osservatorio permanente sul 
Recupero dell’Edilizia e degli Spazi pubblici 
nei centri storici) istituito nel 2005 come 
struttura di ricerca teorica e operativa del 
Dipartimento di Architettura – Di.AR. 
dell’Università degli Studi di Roma “La 
Sapienza”, con l’obiettivo di approfondire i 
problemi insiti nel progetto architettonico, 
urbano e degli interni, operando in contesti e 
spazi pubblici dei centri storici di piccola e 
media dimensione. Le linee di ricerca 
teorico-operativa e didattico-formativa si 
rivolgono alle molteplici dimensioni 
economiche, sociali e tecnico-culturali del 
progetto urbano ed architettonico e alla sua 
influenza sulla qualità di vita individuale e 
collettiva delle comunità. 
Esperienze utili a proiettare il costruito 
storico verso una trasformazione e una 
riqualificazione consapevoli, si riscontrano in 
ambito nazionale nella “Guida per la qualità 
degli interventi” del Comune di Roma o negli 
esempi di Genova (Urban Master Plan-
PUC2000 e Piano Operativo per la gestione 
dell’area storica, 2011); di Palermo (Piano 
Strategico, 2007) e della Spezia (PUC 2007) 

che prefigurano nei processi di 
riqualificazione della città consolidata 
indirizzi e buone pratiche di valorizzazione 
del patrimonio culturale. In particolare il 
Nuovo Piano Regolatore del Comune di 
Roma16, con l’Elaborato G2 - Guida per la 
qualità degli interventi, esplicita indirizzi 
per tutelare e rendere funzionale alle 
esigenze contemporanee il patrimonio della 
città attraverso schede che mettono in 
corrispondenza gli elaborati di “Sistemi e 
Regole” con la “Carta per la qualità”. I 
tessuti storici e degli “Ambiti di 
Valorizzazione”, sono inquadrati come aree 
della città storica che non hanno sviluppato 
pienamente le proprie potenzialità o che 
sono interessate dal degrado fisico degli 
edifici e degli spazi aperti o da utilizzo non 
compatibile del patrimonio esistente da 
conservare e valorizzare attraverso la 
conservazione quegli elementi che 
presentano particolare valore urbanistico, 
architettonico, archeologico e monumentale. 
Per ciascuno di questi ambiti il Piano 
fornisce una scheda con gli obiettivi da 
perseguire nella trasformazione urbanistica 
ed edilizia, i parametri quantitativi, le 
funzioni e le categorie di intervento 
ammesse. 
 
4.Valutazione del patrimonio culturale e 
prospettive di riqualificazione urbana  
L’odierno approccio, metodologico e 
operativo, alla trasformazione delle città è, 
quindi, improntato su una visione del 
patrimonio culturale come componente 
progettuale e strutturante del territorio. 
Naturalmente, la ricerca di un equilibrio tra 
conservazione e opportunità di sviluppo 
socio-economico rappresenta una sfida 
importante per le amministrazioni pubbliche 
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Figg. 31, 32 – Edifici censiti che presentano particolari 
trattamenti superficiali per i quali è opportuno preve-
dere specifiche linee guida per la conservazione. 

Figg. 33, 34 – Esempio di un recente intervento su un 
edificio di Pescara Portanuova che ha comportato la per-
dita integrale dell’originaria finitura in finto travertino. 

31 32
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Fig. 35 – Alcuni recenti interventi di demolizione a 
Borgo Marino. 

chiamate a comprendere valori e risorse dei 
contesti urbani, per operarne una sintesi 
idonea alla predisposizione di strategie di 
trasformazione controllata. 
Questo processo richiede un ripensamento 
del patrimonio culturale e nello specifico 
delle permanenze storico-architettoniche 
come portatrici di un valore intrinseco17, ma 
capace anche di fornire benefici diretti e 
indiretti e generare servizi e attività utili alla 
collettività. In campo estimativo, ad esempio, 
la letteratura evidenzia il ruolo dei beni 
culturali nelle strategie di riqualificazione 
urbana quali portatori di “valore d’uso 
sociale”18, “valore economico totale”19 e 
“valore sociale complesso” 20, cui 
corrispondono specifici procedimenti di 
stima. 
Tali operazioni risultano indispensabili a 
gestire la complessità e multidimensionalità 
dei valori/obiettivi (quali/quantitativi) e la 
molteplicità dei soggetti coinvolti in analisi e 
proposte operative per il miglioramento della 
qualità urbana. 
Le indagini sulla qualità del patrimonio 
edilizio richiedono la predisposizione di 
idonei parametri che inquadrino e 
definiscano la relazione esistente tra le 
risorse del patrimonio storico-architettonico 
e l’ambiente urbano21. Ai criteri di 
valutazione degli edifici storici riferibili a 
caratteri stilistico-architettonici, periodo 

storico, inserimento nell’ambiente urbano, 
fruibilità e integrità, seguono nelle analisi 
più recenti ‘indicatori soggettivi di 
percezione dei valori dei luoghi o del loro 
depauperamento/mantenimento’ o rilevatori 
del recepimento del patrimonio culturale 
come «bene comune, portatore di 
benessere, nel quale identificarsi e per il 
quale adoperarsi al fine di garantirne il 
rispetto e la salvaguardia per le generazioni 
future»22. Secondo tali linee di indirizzo, la 
schedatura complessiva del patrimonio 
storico-architettonico di Pescara si 
configura come indispensabile supporto per 
inquadrare preliminarmente valori, identità 
e criticità del tessuto urbano, dai quali 
dedurre considerazioni e stime relative alla 
loro percezione contemporanea e al 
contributo che eventuali azioni di 
salvaguardia possono apportare in termini di 
qualità urbana, attrattività e ricchezza 
artistica e culturale dei siti. 
La valutazione dell’impatto della 
conservazione/valorizzazione delle risorse 
storico-architettoniche, per garantire una 
condivisione ampia di risorse finalizzate al 
bene comune e alla fruibilità del patrimonio 
culturale, amplia ulteriormente gli estremi 
fisici e cronologici degli ambiti di tutela e 
sposta definitivamente l’attenzione dalle 
singole emergenze puntuali alla totalità dei 
contesti urbani. 
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A livello internazionale, le misure di 
salvaguardia del patrimonio storico-
architettonico evolvono verso ‘uno sviluppo 
coerente e un adattamento armonioso alla 
vita contemporanea’, volto a preservare in 
particolar modo i rapporti tra gli spazi urbani 
e la consistenza degli edifici in termini di 
forma, volume, struttura, materiali, 
decorazioni. L’attenzione che la cultura 
italiana del restauro ha sempre dedicato ai 
centri storici si è andata modulando nel 
recente dibattito internazionale, attraverso 
vari documenti che, seppure improntati a 
diversi parametri di lettura del fenomeno 
urbano, possono ampliare i tradizionali 
orizzonti teorici. Questo vale ad esempio per 
il concetto di ‘valore urbano’, così come si è 
andato definendo nelle Carte internazionali 
per la salvaguardia delle città storiche 
(Toledo, 1986; Washington 1987) o per la 
recente nozione di Historic urban landscape 
(Memorandum di Vienna, Unesco, 2005)23 
che considera la città storica in quanto 
‘paesaggio culturale’: parametri che forse 
possono aiutare a meglio collocare gli 
obiettivi di tutela perseguiti a Pescara24. 
 
5.Criticità e casi esemplari 
Esiti e sviluppi del dibattito nazionale ed 
internazionale pongono ulteriori interrogativi 
sulle modalità di redazione e interpretazione 
delle Norme Tecniche finalizzate alla tutela 
di contesti urbani chiaramente riconosciuti 
dalla collettività come nuclei identitari della 
città. 
Sul Rione Pineta, delineato dal piano di 
Antonino Liberi nel 1910 sulla scorta del 
dibattito urbanistico maturato intorno alla 
“città giardino”, si sono abbattuti alcuni 
recenti interventi di progettazione e demo- 
ricostruzione, approvati o in corso d’opera, 
che si discostano notevolmente dalle 
indicazioni di PRG previste per l’area 
omogenea B1, “Conservazione”, che interessa 
la fascia costruita tra viale Primo Vere e la 
riserva della cosiddetta Pineta Dannunziana, 

un’area pregiata, anche dal punto di vista 
immobiliare. Oltre all’alterazione del 
rapporto tra volumi costruiti ed aree verdi, è 
evidente il mancato recepimento di alcune 
prescrizioni richieste dalla Variante, come la 
conservazione della sagoma e il rispetto dei 
caratteri tipologici delle preesistenze. 
Non mancano poi casi complessi relativi a 
prossime demolizioni di edifici (fig. 36) 
riconosciuti e inseriti in sottozona A2 già 
nella schedatura Bartolini Salimbeni che 
ammette la sola ristrutturazione parziale al 
fine di recuperare un’unità tipologica ed 
architettonica nel rispetto, però, dei fronti 
secondari e dell’unitarietà dei fronti 
principali. 
Gli esiti del mancato recepimento 
nell’attuale PRG delle proposte di 
classamento e definizione di ambiti e il 
fraintendimento delle norme legate alle 
sottozone A e B del territorio, troppo spesso 
assimilate a modelli vincolistici da aggirare 
in fase istruttoria, dimostrano l’urgenza di 
una diversa prassi di tutela che orienti verso 
un governo flessibile della trasformazione. Di 
qui l’esigenza di istituire un Osservatorio 
permanente sulla città, per cercare di 
mediare tra la norma e la valutazione dei 
progetti proposti. 
Come in altre realtà urbane, anche in quella 
pescarese si rilevano, infatti, numerosi spunti 
e opportunità utili a stimolare il confronto 
tra il tema della trasformazione e quello 
della riqualificazione della città storica, delle 
espansioni novecentesche e delle aree di 
recente formazione. Proprio attraverso lo 
strumento del censimento e della schedatura 
del patrimonio architettonico, si colgono le 
occasioni di valorizzazione e sviluppo legate 
alla domanda di qualità urbana della città 
consolidata, gravata dal consumo di suolo 
praticato illimitatamente fin dalle prime fasi 
della ricostruzione post-bellica. 
La convergenza tra le strategie di tutela del 
patrimonio storico-architettonico e la 
necessità di una generale riqualificazione 
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Fig. 36 – Edificio censito nell’ambito urbano della “città 
consolidata” in categoria A2 oggetto di una prossima 
operazione di demo-ricostruzione. 



1 Il testo che qui si pubblica riprende in gran parte la re-
lazione finale del gruppo di lavoro incaricato di predi-
sporre la variante di salvaguardia al PRG di Pescara, in 
una generale condivisione di obiettivi e metodi 

2 VARAGNOLI 2011, pp. 63-74. 
3 Comune di Pescara, Indagine sul patrimonio storico-

architettonico, Relazione. Allegati, 2 voll., dattilo-
scritto, prof. arch. Lorenzo Bartolini Salimbeni, 
Archivio del settore Programmazione del Territorio - 
Comune di Pescara. 

4 V. il saggio in questo volume: VARAGNOLI C., Patrimoni 
d’interesse: la conservazione della città del Novecento 
a Pescara tra mito e realtà, pp. 13-28. 

5 VARAGNOLI, DI BIASE, APPIGNANI 2011, pp. 25-30, 93-102. 
6 Deliberazione del Consiglio Comunale n. 59/2011, Indi-

rizzi per una variante agli Allegati D “Norme Tecniche 
di Attuazione e relativi allegati” e allegato 1 “Schede 
sul patrimonio storico architettonico del P.R.G. di Pe-
scara”. 
I primi risultati delle attività del gruppo di ricerca sono 
riportati nell’atto consiliare n. 45 del 14.03.2014 “Ado-
zione variante P.R.G. Revisione Allegato Schede sul pa-
trimonio storico architettonico del P.R.G. di Pescara e 
variante specifica art. 29 N.T.A”. 

7 Il gruppo di lavoro era composto da Patrizia Tomas-
setti, (Soprintendenza per i Beni Architettonici e il 
Paesaggio); Emilia Fino (Comune di Pescara), Bar-
bara Ferri e Cinzia Di Brino (rappresentanti dei pro-

fessionisti), con il coordinamenti di Claudio Varagnoli 
(Università “G. d’Annunzio”, Dipartimento di Archi-
tettura) e la collaborazione di Stefano Cecamore (as-
segnista di ricerca). 

8 Deliberazione del Consiglio Comunale n. 102 del 
01/09/2016, Variante al P.R.G.: Revisione tavola D alle-
gato 1 “Schede sul Patrimonio Storico Architettonico 
del P.R.G. di Pescara e modifica tavola D N.T.A. artt. 
29-39-61: adozione ”; Deliberazione del Consiglio Co-
munale n. 66 del 16/05/2017, Variante al P.R.G.: Revi-
sione tavola D allegato 1 “Schede sul Patrimonio 
Storico Architettonico del P.R.G. di Pescara e modifica 
tavola D N.T.A. artt. 29-39-61: Controdeduzioni alle os-
servazioni e approvazione definitiva”. 

9 MUSSO 2011, p. 19. 
10 Immobili forse destinati ad accogliere un centro per 

l’arte contemporanea, secondo notizie diffuse nel lu-
glio 2009. 

11 Nota MIBACT-SBEAP_ABR-1010/4 – 0013536 
23/12/2015-D.Lgs. 22.01.2004 n. 42 art 10, 13 e 14 – 
Legge n. 241/90 art. 7 – Codice dei Beni Culturali e del 
Paesaggio – Comune di Pescara – Immobile denomi-
nato “Villa Adolfo De Cecco”, Fg. Part. 273 del catasto 
fabbricati del comune di Pescara. Comunicazione 
dell’avvio del procedimento di riconoscimento dell’in-
teresse storico, artistico e architettonico particolar-
mente importante ai sensi dell’art. 10, comma 3 lett.a. 

12 P.R.G. approvato con delibera 94 del 2007. 

13 ASPe, Archivio Storico Comune di Pescara, Commis-
sione Edilizia, seduta del 26 maggio 1947. Delibera pa-
rere favorevole 28 maggio 1947. 

14 V. il saggio in questo volume: VARAGNOLI, CECAMORE, Mi-
crostoria di una demolizione e di una ricostruzione 
differita. La filanda della villa Giammaria a Pescara, 
pp. 141-152.  

15 Urban Center di Genova, I progetti CIVIS, in 
http://www.urbancenter.comune.genova.it/node/216 
(ultimo accesso 14 settembre 2019). 

16 Il piano regolatore di Roma è stato approvato nel 2008: 
v. http://www.urbanistica.comune.roma.it/prg-2008vi-
gente.html (ultimo accesso 14 settembre 2019). 

17 FERRI, MATURO 2010, pp. 39-62. 
18 FORTE 1977. 
19 FUSCO GIRARD 1993, pp. 17-19. 
20 FUSCO GIRARD, NIJKAMP 1997, pp. 100-112, 117-123. 
21 CICERCHIA 1996, pp. 321-358. 
22 ISTAT, CNEL, Rapporto BES 2014: il benessere equo e 

sostenibile in Italia, 
https://www.istat.it/it/archivio/126613, in particolare 
cap. 9. “Paesaggio e patrimonio culturale”. 

23 UNESCO, Vienna memorandum on World Heritage 
and Contemporary Architecture. Managing the Histo-
ric Urban Landscape, in 
https://unesdoc.unesco.org/ark:/48223/pf0000140984. 

24 FERRI, MATURO 2013, pp. 506-514; FERRI e MATURO 2012, 
pp. 5257 – 5264.

urbana può, oggi, concretizzarsi nella 
prefigurazione di alloggi correttamente 
restaurati e risanati, nei diffusi adeguamenti 
edilizi della città consolidata di recente 
formazione e nella conversione a nuovi usi 
degli ex comparti industriali, affiancata da 
nuove costruzioni nelle aree con equilibrata 
disponibilità di verde e servizi. 
A Pescara, numerose occasioni di intervento  
a scala locale e urbana, emergono dal tessuto 
consolidato della fascia costiera e dalle 
espansioni urbane lungo l’asse fluviale e 
intorno ai nuclei collinari originari. La 
riqualificazione urbanistica dell’abitato otto- 
novecentesco sorto attorno alla Madonna dei 
Sette Dolori, il potenziamento del sistema 

culturale e ricreativo già presente nel centro 
storico di Pescara Portanuova (museo 
d’Annunzio, museo delle Genti d’Abruzzo, 
museo Cascella, casa di Ennio Flaiano), 
eventuali interventi sul tessuto superstite del 
“borgo Marino”, nelle aree di risulta della 
stazione centrale, delle ex Fonderie 
Camplone e dell’ex FEA, rappresentano solo 
alcune delle opportunità di orientare la 
trasformazione verso i principi della 
conservazione integrata (Dichiarazione di 
Amsterdam, 1975) che attraverso una 
pianificazione urbana sostenibile tuteli gli 
insiemi architettonici per il loro valore 
educativo e simbolico, integrando il 
patrimonio architettonico nella vita sociale.
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