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Inutilmente, magnanimo Kublai, tenterò di 
descriverti la città di Zaira dagli alti bastioni.

Potrei dirti di quanti gradini sono le vie fatte a 
scale, di che sesto gli archi dei porticati, 

di quali lamine di zinco sono ricoperti i tetti;
ma so già che sarebbe come non dirti nulla.

Non di questo è fatta la città, 
ma di relazioni tra le misure del suo spazio 

e gli avvenimenti del suo passato. [...] 
Di quest'onda che rifluisce dai ricordi 

la città s'imbeve come una spugna e si dilata. Una 
descrizione di Zaira quale è oggi 

dovrebbe contenere tutto il passato di Zaira. 
Ma la città non dice il suo passato, 

lo contiene come le linee d'una mano, 
scritto negli spigoli delle vie, nelle griglie delle 

finestre, nei corrimano delle scale, nelle antenne 
dei parafulmini, nelle aste delle bandiere, 
ogni segmento rigato a sua volta di graffi, 

seghettature, intagli, svirgole.

Italo Calvino, Le Città Invisibili

"
"
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PremessaQuesta tesi nasce 
nell'ottobre 2019 insieme alla 
collega Stefania Cassetta, 
per via dell'interesse comune 
riguardo alle tematiche di 
trasformazione ed evoluzione 
delle città contemporanee.

Il percorso per arrivare alla 
scelta di Lisbona come caso 
studio è maturato attraverso 
la fase preliminare  del 
concorso Superscape 2020 
che, seppur non continuato, 
è stato per noi catalizzatore 
di molte riflessioni.	
Gli interrogativi posti nel 
tentare di comprendere i 
cambiamenti futuri delle 
città hanno messo in luce 
come per molti casi le 
trasformazioni siano già 
avviate e presenti.	

Il turismo è sicuramente una 
di queste, avendo raggiunto 
ad oggi un bacino d'utenza 
mai così alto, con le stime 
per il prossimo decennio a 
quasi 2 miliardi di viaggiatori 
in tutto il mondo. (UNWTO) 

La nostra attenzione si è 
focalizzata sul caso di Lisbona 
per via del suo orizzonte 
temporale recente.	
			 

L' opportunità di vedere 
e "toccare" con mano la 
situazione della città ci ha 
dato poi un vantaggio non 
indifferente.		
Io stesso ritengo che il periodo 
passato a Lisbona, seppur 
nel momento difficile che 
tutti conosciamo, sia stato di 
fondamentale iportanza per 
comprendere quei contrasti 
e quelle contraddizioni che 
tanto caratterizzano la vita 
nella città.			 
			 
		
La tesi ha preso poi, nel 
momento dell'approccio 
architettonico, una 
biforcazione, che ci ha dato 
l'opportunità di proporre 
due letture differenti in 
risposta ad un problema  
di fondo comune.	
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Abstract

Lisbona è la capitale 
europea che più di tutte, 
nell'ultimo decennio, ha 
fatto registrare a livello 
turistico numeri da record.
Di ogni provenienza, età ed 
estrazione sociale, milioni 
di viaggiatori ogni anno 
scelgono di visitare la capitale 
portoghese, per via del suo 
clima particolarmente mite, 
per lo stile di vita tranquillo 
e spensierato e, forse più di 
tutto, per via del suo fascino 
unico e malinconico.	

Non è sempre stato così però, 
prima della crisi economica 
del 2007 Lisbona era chiusa 
ed introversa, per nulla 
comparabile a quella di oggi.
L'apertura al turismo 
coincide infatti al post 
crisi e alle manovre 
governative effettuate 

per salvare l'economia del 
paese da un default.	
Essendo il settore turistico 
il vero motore trainante 
del PIL portoghese, 
gli enti governativi lo 
utilizzarono al massimo delle 
sue potenzialità.	
Leggi particolarmente 
favorevoli ai fini fiscali e 
aumento delle concessioni 
di Visa Gold agli investitori 
sono state catalizzatore 
capitali dall'estero e gli 
imprenditori hanno letto nel 
valore turistico della città 
portoghese una possibile 
"macchina da soldi".	
Grande peso ha avuto 
anche la diffusione dell' 
house sharing,  dovuto a 
piattaforme come AirBnB 
e Booking, enormemente 
favorite da regimi fiscali 
particolarmente vantaggiosi 
e leggi ad-hoc.	
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A lungo andare questa 
guidance turistica così 
particoarmente "aggressiva" 
ha effettivamente attirato 
investitori sostenendo 
l'economia, ma non 
senza dolorosi risvolti 
per la popolazione locale.

Lo scenario venutosi a creare 
è quello di un centro città 
enormemente turistificato, 
in cui la vita per i cittadini 
è diventata insostenibile 
sotto diversi punti di vista.
Costo della vita non più 
tollerabile e città satura di 
visitatori tutto l'anno hanno 
convinto gran parte della 
popolazione residente ad 
abbandonare la città, con 
il trend di abbandono che 
non accenna ancora ad 
invertire la rotta.	

Avendo trovato nel 
quartiere di Mouraria un 
eccellente caso studio in cui 
i fenomeno di abbandono 
e spopolamento sono 
tutt'ora radicati e presenti, 
l'obiettivo è quello di cercare 
una risposta al problema 
tramite l'architettura.	
Nello speficifico il progetto 
in questa tesi tratta la 
densificazione residenziale 

tramite nuovo insediamento, 
andando a riqualificare un 
isolato, Largo do Intendente, 
poco vissuto ed abbandonato 
a se stesso, famigerato ed 
in stato di rovina.	

La ricerca della futura 
replicabilità dell'intervento, 
perseguita mediante 
l'utilizzo del modulo, è 
stata punto fondamentale 
dell'intervento, al fine 
di costituire una base di 
partenza per i numerosi "vuoti 
urbani" che caratterizzano 
il quartiere di Mouraria, 
ma più in grande tutta la 
città di Lisbona.	
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CAPITOLO ZERO-UNO

IL FENOMENO 
TURISTICO
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Goethe nella campagna romana
di Johann Heinrich Wilhelm Tischbein
Via it.wikipedia.org

IL FENOMENO TURISTICO

IL CAMBIAMENTO

01.1.1
NASCITA E SVILUPPO

Il turismo rappresenta oggi una 
delle principali attività econo-
miche del mondo, circa il 10% 
del PIL, interessando in manie-
ra trasversale moltissimi campi 
e settori. Fin dalle origini, come 
vedremo, il suo sviluppo ha in-
fluito molto sul nostro modo di 
vivere le città, i territori che ci 
circondano e i processi tecno-
logici che lo interessano.
L’organizzazione del tempo li-
bero nasce come soluzione 
all’ozio delle classi sociali eco-
nomicamente più agiate, che 
cominciano a sentire la neces-
sità di allontanarsi dalla propria 
dimensione privata e casalinga, 
alla scoperta di nuove frontie-
re.1

L’esperienza del viaggio di 
piacere esiste fin dai tempi 
dell’antico Egitto. 
Spesso questi viaggi, narrati in 
molti incisioni, erano volti alla 
scoperta di nuove terre e alla 
loro conseguente colonizzazio-
ne. Anche per quanto riguarda 
i Greci abbiamo varie testi-

monianze di viaggi soprattutto 
legati a motivi religiosi, come i 
famosi pellegrinaggi all’oracolo 
di Delfi, o per motivi sportivi, 
come gli spostamenti per i gio-
chi Olimpici. Queste esigenze 
portano alla necessità di avere 
un luogo di stabile appoggio 
per i pellegrini; uno di questi è 
riconoscibile nel santuario di 
Asclepio in Epidauro, pensato 
proprio per ospitare i fedeli e gli 
ammalati. L’edificio era diviso 
a croce, all’interno della quale 
erano posizionati gli alloggia-
menti che affacciavano su uno 
spazio di distribuzione interna 
e ospitavano camere singole 
private e non comunicanti tra 
loro.2
Nella civiltà greca cominciò 
ad essere molto importante il 
concetto di xènia, ossia, l'antica 
denominazione dei doni all'ospite 
in genere o più specificamente 
degli alimenti inviati agli ospiti 
nelle stanze messe loro a disposi-
zione dal signore della casa 3,che 
fu tramandata anche ai Roma-
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ni, e dimostra l’intensificarsi del 
rapporto, basato sul reciproco 
rispetto, tra il viaggiatore e il 
residente, in quel caso l’alber-
gatore.
Lo hospitium romano non si 
allontanava molto dal model-
lo greco e da un punto di vista 
architettonico era simile alla 
tipologia di casa in affitto, con 
edifici su più piani, le zone co-
muni al piano terra e le camere 
nei piani superiori.
Da questo momento in poi il 
fenomeno turistico e l’espe-
rienza del viaggio di piacere 
continuerà ad essere praticata 
e si intensificherà durante i se-
coli successivi. 
La svolta più importante fu du-
rante il XVIII secolo, quando 
nacque il celebre Grand Tour. I 
giovani benestanti, inizialmente 
inglesi ma poi provenienti da 
moltissimi paesi europei, intra-
prendevano un viaggio cultu-
rale, alla scoperta soprattutto 
dell’Italia, ed in particolare del-
la città di Roma, per studiare i 
reperti storici ed archeologici 
dell’arte greca e romana, re-
alizzando scritti o dipinti che 
analizzavano il patrimonio arti-
stico antico. Spesso questi gio-
vani si trovavano ad affrontare 
viaggi che duravano interi anni, 
dovendo attraversare tutta 
l’Europa, poiché spesso la de-
stinazione ultima era la Sicilia, 
ma alcuni si spingevano anche 
alla Grecia o alla Turchia, consi-
derate la vera culla della civiltà.

In questo momento si comincia 
a notare una interdipendenza 
tra il settore alberghiero e il si-
stema infrastrutturale.
“L'albergo è un prodotto dell'e-
voluzione della civiltà, non in 
quanto possa rappresentare 
qualche cosa di meglio dell'ospi-
talità qual era largamente pra-
ticata un tempo, ma in quanto 
esso si è imposto e generalizzato 
per le sempre crescenti esigenze 
dei traffici”4, così l’Enciclope-
dia Treccani giustifica questo 
legame biunivoco. Più vi era la 
necessità di muoversi, più l’in-
dustria alberghiera è stata co-
stretta a crescere e a diventare 
sempre più efficiente, per que-
sto l’albergo può essere consi-
derato come uno dei primi pro-
dotti della società moderna, in 
grado di rispondere ad una serie 
di nuove esigenze lavorative o 
di loisir.
Lo sviluppo di questa industria 
ha generato un notevole movi-
mento anche dal punto di vista 
economico, creando tutta una 
serie di servizi collaterali stret-
tamente legati ad essa.
Al livello europeo la principa-
le svolta si ebbe nell’800 con 
la Rivoluzione Industriale, che 
introdusse nuovi macchinari, 
nuovi metodi di collegamen-
to come gli excursion-trains e 
permise di migliorare gli im-
pianti esistenti. Nel 1841 Tho-
mas Cook fondò a Leicester 
una società privata di turismo 
per cercare di combattere l’al-Volantino pubbicitario della agenzia Thomas 

Cook & son
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L'hotel Waldorf-Astoria di New York

lora piaga della società, cioè la 
dipendenza dalle sostanze al-
coliche, ponendo però le basi 
per la commercializzazione del 
turismo. 
Sfruttando proprio il sistema 
infrastrutturale, Cook pensò 
di proporre un viaggio in treno 
da Leicester a Loughborou-
gh, al prezzo di uno scellino, 
per condurre i lavoratori fuori 
dalla monotonia cittadina, at-
traverso una offerta che po-
tremmo definire accomunabile 
all’odierno all inclusive. Il prez-
zo comprendeva infatti: il bi-
glietto, i pasti, l’accoglienza e 
anche delle cerimonie religio-
se.  Fece stampare più di 600 
volantini e li distribuì ai membri 
del Temperance movement, una 
società contro il consumo di 
alcolici. Avendo avuto molto 
successo, l’imprenditore decise 
di promuovere un altro viag-
gio nel 1851, questa volta con 
destinazione la prima Grande 
Esposizione Universale tenu-
tasi al Crystal Palace di Londra, 
facendo muovere circa 15.000 
persone, appartenenti a classi 
sociali differenziate. 
Quando nel 1871 entrò a far 
parte dell’agenzia il figlio di 
Thomas Cook, John, contri-
buì a fare della ormai Thomas 
Cook and Son la prima agenzia 
ad organizzare il giro del mon-
do: Stati Uniti, Mediterraneo, 
Estremo Oriente.
Tutto ciò fu possibile poiché 
i due presero accordi con gli 

albergatori per agevolare eco-
nomicamente il soggiorno dei 
clienti dell’agenzia Cook. Fu 
questo il momento in cui l’hotel 
divenne il principale luogo d’in-
contro tra intellettuali, persone 
di differenti culture o semplici 
viandanti.5
L’albergo però trovò la sua 
massima espressione negli Sta-
ti Uniti, dove venne adattato a 
tutti i tipi di esigenze, influen-
zando moltissimo sia la vita 
delle famiglie americane che la 
conformazione delle città. In un 
hotel americano erano presenti 
non solo i tradizionali servizi tu-
ristici, ma anche negozi, tabac-
cai, uffici postali o fiorai. L’hotel 
si configura come una vera e 
propria città in miniatura, che 
risponde ad ogni tipo di desi-
derio del turista. Si configurò in 
particolare la categoria di hotel 
di lusso e nacquero alcuni dei 
più importanti alberghi quali il 
Waldorf-Astoria, a New York.
Non più semplicemente posti 
dove alloggiare temporanea-
mente, ma vere e proprie resi-
denze, dove alcuni ospiti si fer-
mavano per periodi prolungati. 
Le suite avevano al loro interno 
anche delle cucine, la possibilità 
di avere servizi in camera e ser-
vizi di lavanderia giornalieri.
Questo modo di vivere il viag-
gio si continuerà a diffonde-
re anche dopo le due Guerre 
Mondiali. Proprio dopo la Se-
conda Guerra Mondiale, infat-
ti, la diffusione dell’automobile 
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e la crescita dei voli interconti-
nentali continuarono a favorire 
ed agevolare gli spostamenti, 
non solo per la parte elitaria 
della popolazione, ma anche 
per i meno abbienti. Le catene 
alberghiere, come ad esempio 
l’Hilton, cominciano a produrre 
delle vere e proprie macchine 
per vivere, strutture ripetibili in 
qualsiasi parte del mondo, ma 
con un marchio di fabbrica ben 
riconoscibile.6
Contemporaneamente a que-
sta realtà, iniziata nel Nord 
America e diffusasi poi a mac-
chia d’olio, cominciò a diffon-
dersi il turismo balneare, che 
interessò in particolare i paesi 
del sud Europa come Spagna e 
Italia. 
Da questo momento le zone 
costiere conobbero una pro-
fonda modifica urbana, con 
l’avvento di enormi grattacieli e 
palazzi adibiti a camere d’alber-
go, che contribuirono ad una 
occupazione massiccia del suo-
lo con il solo fine di sfruttare la 
risorsa. Questo tipo di turismo, 
si configura come l’emblema di 
un prodotto frutto di una so-
cietà capitalistica, che risponde 
ai principi di movimento e mer-
cificazione7 e rinuncia al viaggio 
in quanto possibile esperienza 
attiva da parte del turista, che 
vivendo questo momento in 
maniera passiva, passa da esse-
re “viaggiatore” ad essere “pas-
seggero”.8
Gli edifici pensati per il turismo 

balneare sono specchio di que-
sta nuova visione di consumo e 
produzione economica, molto 
vicini al mare, circondati da una 
folta vegetazione e spesso con 
una piscina nella parte interna 
o sul retro. Nei resort del Me-
diterraneo la piscina diventa il 
principale luogo di incontro per 
gli ospiti, in cui ci si confronta 
e conosce, ma al contempo è 
l’emblema di spazio in cui non 
fare altro se non stare sdraia-
ti, leggere e passare il proprio 
tempo oziando. In altre parole 
diviene teatro della socialità, 
il cui successo di ciò dipende 
dalla creazione di un'atmosfera 
rilassata in un contesto in cui 
le persone molto spesso non si 
conoscono nemmeno.9
Tutto ciò ha favorito la nasci-
ta di nuove tipologie di alloggi 
turistici molto diverse tra loro. 
Una delle più interessanti è 
quella del motel, molto diffu-
so negli Stati Uniti soprattutto 
dagli anni ’40 in poi. 
Legato al boom dell’industria 
automobilistica avvenuto nel 
secondo dopoguerra, nasce 
come risposta alle famiglie che 
viaggiavano a bordo di auto, 
roulotte o camper, spesso po-
sizionato sul ciglio di una strada 
rurale desolata e fuori mano.
Sempre indicati da insegne lu-
minose sovradimensionate in 
modo tale da essere visibili an-
che durante le ore più buie della 
giornata, i motel furono pensati 
come edifici monopiano con 

Locandine cinematografiche italiane anni '50
via www.pinterest.it



24 25

Holiday Inn a Gatlinburg, Tennessee
via www.pinterest.it

Piscina del Tahiti Motel a Wildwood, New 
Jersey

via www.theguardian.com
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Questa Triennale “di fatti”, 
come la definì Giancarlo De 
Carlo, fu organizzata per tipo-
logie di consumatori del sud-
detto tempo (singolo, comu-
nità, famiglia) e per tipologie 
di eventi a cui essi prendevano 
parte(sport, vacanze, spetta-
colo). 12
Già in quegli anni dunque si 
cominciò ad indagare l’effetto 
che la cultura di massa stava 
iniziando ad avere non solo sui 
soggetti, ma anche sugli ogget-
ti che erano strettamente legati 

COMMISSIONE

FRANCO BERLANDA ARRIGO CASTELLANI 
GIANCARLO DE CARLO CARLO DE CARLI 
RAFFAELE DE GRADA IGNAZIO GARDELLA 
EUGENIO GENTILI-TEDESCHI MARCELLO 
GRISOTTI VICO MAGISTRETTI CARLO 
MELOGRANI ENRICO PERESSUTTI FLA-
VIO POLI ALBERTO ROSSELLI ATTILIO 
ROSSI CARLO SANTI ALBE STEINER ER-
NESTO TRECCANI VITTORIANO VIGANÒ 

MARCO ZANUSO

Volantino della XIII Triennale di Milano
via www.triennale.org

ad essa. 
Inevitabilmente la mostra di-
mostrò come la qualificazione 
del consumo di questo tipo di 
tempo fosse strettamente le-
gata alle tecnologie emergenti 
e sempre più accessibili alla po-
polazione. 
L’accessibilità, sia da un punto 
di vista dei trasporti che del-
le informazioni, fu individuata 
come principale causa della dif-
fusione della cultura di massa.

diverse camere provviste di 
bagno privato e un parcheggio 
adiacente per i mezzi di tra-
sporto. 
Questa tipologia ebbe così 
tanto successo che nel 1961 
la città di Philadelphia svilup-
pò un progetto per demolire la 
North Broad Street Station, un 
edificio ispirato all’architettu-
ra greca classica del 1929, per 
costruire un motel al suo inter-
no. Tuttavia l’intervento portò 
un cambiamento radicale nella 
struttura dei motel, che fino a 
questo momento erano stati 
edifici più piccoli e raccolti per 
un numero limitato di ospiti.
Nel 1952 a Memphis, l’impren-
ditore Kemmons Wilson decise 
di aprire il primo Holiday Inn, 
riuscendo a fondere il concetto 
di hotel e quello di motel, con 
una proposta variegata di ser-
vizi. Wilson riuscì a creare un 
franchising dalla sua idea, spo-
polando con i motti "America’s 
Innkeeper" e "The Best Surprise is 
No Surprise". 10
La tipologia del motel fu pian 
piano abbandonata, soprattut-
to perché erano luoghi carenti 
in fatto di sicurezza ed igiene, 
dove molto spesso non era ne-
cessario identificarsi ed erano 
poco controllati dai proprietari 
e dalle forze dell’ordine.
Contemporaneamente in Eu-
ropa proprio negli anni ’60, gli 
architetti e gli studiosi della cit-
tà cominciano ad interessarsi di 
questo nuovo rapporto che si 

stava instaurando tra gli spazi 
propri dell’abitare e la volontà di 
avere degli spazi dove trascor-
rere il tempo libero. Negli anni 
del boom economico ed edili-
zio, infatti, fu necessaria una ri-
flessione sul ruolo che il leisure, 
che si andava affermando come 
diritto di una classe sociale me-
dio-bassa, aveva nei confronti 
dell’architettura, sotto punti di 
vista sia qualitativi che quan-
titativi, che si concretizzò nel 
1964 nella XIII Triennale di Mi-
lano.
La volontà del team di com-
missione fu quella di individuare 
un tema abbastanza vasto ed 
attuale, tale da non escludere i 
vari settori, spaziando dall’arte 
al design al sistema produttivo.
“Sotto l’influenza del pensiero 
della Scuola di Francoforte e so-
prattutto delle letture degli scritti 
di Theodor Adorno sulle teorie 
marxiste –come alcuni prota-
gonisti dell’evento raccontarono 
in seguito– si arrivò alla deci-
sione, nello schema concettuale 
elaborato dal variegato team, di 
affrontare la “massimizzazione” 
(quantitativa) e la “ottimizzazio-
ne” (qualitativa) del tempo libe-
ro: la prima legata a considera-
zioni su cosa fosse il “tempo non 
di lavoro” e se questo fosse stato 
davvero tempo libero, la seconda 
riferita alla “qualificazione” del 
consumo di tempo libero, ossia 
ai criteri di giudizio, oltre che agli 
strumenti adottati per tale con-
sumo”.11
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di contro le città che sono 
più dipendenti dal turismo 
sono quelle la cui economia 
ne trae benefici minori.
5.	 Si sviluppa dunque una 
relazione asimmetrica tra le 
città e il turismo, in cui l'in-
dustria del turismo ha biso-
gno di tutto ciò che la cit-
tà offre, ma non è chiaro il 
contrario.13

Edwards et al. definiscono il 
turismo urbano come una delle 
molte forze sociali ed econo-
miche che fanno parte dell’am-
biente urbano, comprendendo 
un una grande varietà di pro-
dotti pensati per una grande 
varietà di utenti.14
Secondo l'UNWTO, il turi-
smo urbano è "un tipo di atti-
vità turistica che si svolge in uno 
spazio urbano con i suoi attri-
buti intrinseci caratterizzati da 
un'economia non agricola come 
l'amministrazione, la produzione, 
il commercio e i servizi e da es-
sere punti di trasporto nodali. Le 
destinazioni urbane offrono una 
vasta ed eterogenea gamma di 
esperienze e prodotti culturali, 
architettonici, tecnologici, sociali 
e naturali per il tempo libero e gli 
affari ".15
In entrambe le definizioni, ri-
mane comunque incerto il rap-
porto ambiguo che si instaura 
tra turismo e città, luogo polie-
drico per eccellenza.
Il turista urbano vuole girova-
gare per la città alla scoperta 

dell’ordinarietà e del quotidia-
no, tanto da volersi adattare ai 
ritmi della città e fondersi con 
la popolazione locale. Spesso 
però, diversamente dal locale, il 
turista è selettivo nei confronti 
della città, usufruendo solo di 
alcune delle sue zone ed esclu-
dendone delle altre, generando 
così dei processi di segregazio-
ne interna.
Un grande contributo è stato 
certamente dall’avvento di In-
ternet nelle nostre vite: dagli 
anni ’90 in poi ha avuto effetti 
su molteplici settori e business. 
Il settore turistico è stato uno 
dei primi a risentire degli effetti 
di questo nuovo strumento, che 
ha creato nuovi intermediari, 
nuovi attori e la possibilità di 
bypassare la figura dell’agente 
turistico, potendo organizzare 
esperienze di viaggio in maniera 
del tutto autonoma.16
La globalizzazione e la massifi-
cazione in atto, come abbiamo 
visto, già dagli anni ’60, ha per-
messo a persone provenienti da 
classi sociali diverse di spostarsi 
con facilità e in modo più eco-
nomico, portando alla nascita 
di bed and breakfast, ostelli e 
guest houses.
Differentemente dagli hotel 
tradizionali, queste tipologie 
sono di solito di dimensio-
ni notevolmente più piccole e 
ospitano un numero limitato di 
camere e hanno la possibilità di 
offrire solo la colazione e non 
tutti gli altri pasti, come acca-

01.1.2
IL TURISMO URBANO

L’intensificarsi dei collegamenti 
e la modernizzazione che han-
no preso piede dal Secondo 
Dopoguerra in poi hanno favo-
rito la massificazione anche dei 
processi turistici, che dagli anni 
’90 in poi ha continuato ad in-
teressare sempre di più le città, 
mutandosi in quello che viene 
comunemente definito turismo 
urbano.
Come facilmente deducibile 
dal nome, questo tipo di turi-
smo ha come sfondo la città ed 
è sempre più in grado di fornire 
servizi plurimi adatti alle esi-
genze dei visitatori.
Ashworth e Page sottolinea-
no come nonostante vi sia una 
vasta letteratura riguardante 
questo tema, la ricerca sembra 
avere un raggio di azione anco-
ra troppo poco ampio, a causa 
della natura complessa dell’ar-
gomento.
I due studiosi riconoscono cin-
que punti fondamentali da ap-
prendere al fine di studiare l’ur-
ban torurism:

1.	 L’importanza che que-
sta forma di turismo sta ac-
quisendo giorno per giorno 
e la conseguente necessità 
di precisare il suo ruolo nella 
società e svilupparne una ri-
cerca teorica.
2.	 I motivi per cui i turisti 
visitano le città sono molte-
plici, primo tra tutti la facili-
tà con cui il turista può es-
sere assorbito dall’ambiente 
multifunzionale e cangiante 
della città.
3.	 Le città non sono pen-
sate né funzionalmente né 
dal punto di vista infrastrut-
turale per rispondere ad una 
così cospicua affluenza di 
turisti.
4.	 I fenomeni turistici 
sono capaci di apporta-
re grandi modifiche nella 
struttura economica urba-
na. Le città che hanno una 
economia varia sono quelle 
che riescono a trarre mag-
giori benefici da questi, ma 
ne sono meno dipendenti; 
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Una turista intenta a salvare il suo baga-
glio a piazza San Marco a Venezia

de invece nelle strutture alber-
ghiere. Il concetto di hospitali-
ty dunque comincia a mutare; 
non vi è più la necessità di avere 
degli spazi fisici che offrano una 
moltitudine di servizi, ma inve-
ce questi nuovi luoghi servono 
solo per passare una notte o 
avere un appoggio comodo che 
sia ben posizionato sul tessuto 
urbano.
Testimonianza di questo cam-
biamento sono anche gli ostelli, 
strutture economiche che of-
frono la possibilità di avere delle 
camere private ma anche un 
letto all’interno di un dormito-
rio più numeroso. Proprio per 
via di questa caratteristica sono 
spesso utilizzati dai giovani, in-
clini al risparmio e in cerca di 
minori comodità di viaggio.
La nascita di queste nuove 
strutture e la necessità da parte 
del turista di sfruttare sempre 
di più le risorse offerte dalla cit-
tà, lascia ben intendere come 
questi fenomeni stiano dando 
sempre più forma allo spazio 
urbano.
Il motivo risiede proprio nel 
fatto, come si è detto, che il 
turismo si intreccia inevitabil-
mente con altre aree funziona-
li, mettendo in gioco strutture 
diverse, che hanno modificato 
lo spazio. Da parte dei governi, 
dunque, sono stati promossi in-
terventi di rinnovo e di riqualifi-
cazione, soprattutto per quan-
to riguarda i centri storici e gli 
spazi molto ampi, come aree ex 

industriali al fine di creare nuo-
ve esperienze di condivisione; 
ne sono esempi le Tour Eiffel o 
il Gugghnheim di Bilbao.
Questi processi, se da un lato 
hanno portato al miglioramento 
dello spazio urbano da un punto 
di vista qualitativo, hanno aiu-
tato lo stesso a standardizzarsi 
al fine di diventare la merce più 
semplice da vendere. 
Si sviluppa un paradosso con-
temporaneo: le città, nel cer-
care l’autenticità e l’unicità, 
assumono strategie di piani-
ficazione simili, arrivando solo 
alla standardizzazione di un 
modello di cambiamento.
Inevitabilmente il confine tra 
l’esperienza turistica e la vita 
quotidiana si assottiglia sempre 
di più e cambiando il modo di 
viaggiare, cambia anche il modo 
di vivere la città. I tempi del 
quotidiano in alcuni casi sono 
scanditi proprio dai fenomeni 
turistici, cui i cittadini locali si 
abituano e si adeguano. 
Fino a questo momento, in-
vece, la letteratura e la teoria 
riguardante il turismo aveva-
no messo in evidenza la netta 
differenza e il contrasto tra la 
quotidianità e il viaggio, due 
concetti che convivono in un 
rapporto dualistico di noia e 
piacere. L’ordinarietà propria 
del quotidiano è diventata la 
straordinarietà ricercata dai 
viaggiatori, andando ad esplo-
rare sentieri non ancora battuti 
di questa realtà.
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giare, oltre al mercato delle 
piattaforme di affitti, un grande 
contributo è stato dato dal-
la diffusione delle compagnie 
aere low-cost.
La liberalizzazione del mer-
cato dell’aviazione durante gli 
anni ’90 ha favorito la crescita 
dell’industria del trasporto ae-
reo in Europa. Dal 2006, la na-
scita delle compagnie low cost 
ha influenzato il settore al livel-
lo mondiale, ma ha toccato in 
maniera trasversale altri settori, 
primo tra tutti quello turistico, 
in quanto la possibilità di una 
accessibilità maggiore agli spo-
stamenti ha favorito l’intensifi-
carsi dei flussi turisti in Europa 
e più in generale nel mondo.20 
Tutto ciò che è stato citato, 
concorre oggi a rendere la città 
più un prodotto che un luogo in 
cui vivere. 
Il turista non instaura più una 
relazione diretta con il luo-
go, quanto piuttosto cerca di 
sottrargli la sua unicità ed au-
tenticità. Egli non è più ospi-
te passivo, osservatore di una 
realtà sconosciuta, ma diventa 
l’attore più coinvolto, quasi più 
del cittadino locale, in quanto lo 
spazio urbano si lascia plagiare 
da lui.
Nell’era della condivisione 
dunque, in realtà quello che si 
cerca è proprio un ambiente 
unico, definito dalle persone e 
dalle loro storie, fatto non solo 
di matericità, ma anche di cose 
intangibili. La conclusione di 

questo nuovo metodo di viaggi 
ha necessariamente dei risvolti 
negativi sia sull’architettura che 
sui paesaggi. Lo spazio di “lavo-
ro” e quello “non di lavoro” che 
gli architetti della Triennale di 
Milano avevano cercato di de-
finire, si avvicinano sempre di 
più e il loro avvicinamento porta 
all’affermazione dell’individuali-
smo del turista piuttosto che 
donargli la possibilità di viversi 
un contesto di sconosciuta or-
dinarietà.

In questo senso si è sviluppata 
una nuova forma di turismo, 
che può essere definita New 
Urban Tourism e si traduce pro-
prio nella preferenza da parte 
dei visitatori delle aree fuori 
mano, che offrono la possibili-
tà di sentirsi “come un locale” 
e vivere l’autenticità dei luoghi.
Secondo Füller e Michel il dif-
fondersi di questo nuovo turi-
smo è direttamente collegabile 
all’aumento dei prezzi di affitto 
sul mercato immobiliare e alla 
comparsa quasi unicamente di 
appartamenti turistici, elementi 
che concorrono all’emergere 
di processi di gentrificazione 
all’interno delle città.17
Questo si sposa perfettamente 
con l’idea di turismo proposta 
da piattaforme come Airbnb, 
che con le sue Experience, offre 
la possibilità di una esperien-
za di viaggio unica, che non si 
pone semplicemente di visitare 
i musei e i monumenti di una 
città, ma quanto piuttosto co-
glierne la vera essenza. 
In relazione a questa nuova 
tendenza, altri due ricercatori, 
hanno indagato il motivo per 
cui un viaggiatore dovrebbe vo-
ler dormire nel letto di uno sco-
nosciuto, con attenzione all’uso 
di Airbnb nella città di Berlino, 
una delle maggiormente colpite 
dal (nuovo) turismo urbano.18
Fornendo dei questionari agli 
host e agli ospiti, si sono voluti 
indagare i motivi per cui ambe 
le parti scelgono di prendere 

parte al sistema della sharing 
economy. Indubbiamente il pri-
mo fattore preponderante è 
di natura monetaria, il secon-
do invece è di natura sociale 
e riguarda in particolare la re-
lazione tra l’host e l’ospite e la 
posizione dell’appartamento 
all’interno del territorio cittadi-
no. Il rapporto che instaura tra 
i due attori coinvolti risulta es-
sere dunque fondamentale per 
la scelta di questa tipologia di 
turismo e lo sviluppo di un tu-
rismo stra-ordinario.
Maitland in uno studio riguar-
dante i fenomeni turistici a 
Londra, riferisce che esistono 
tre temi distinti che intensifi-
cano il rapporto tra la vita quo-
tidiana e la nuova esperienza 
turistica. 
Il primo è il senso del luogo, 
cioè l’aspetto e l’atmosfera 
proprio di una specifica zona, 
che rende accattivante e vivace 
l’osservazione del quotidiano. Il 
secondo è il senso della storia, 
cioè il fatto che questi luoghi 
non sono ricolmi di turisti che 
visitano monumenti e scatta-
no fotografie, ma la loro storia 
è deducibile e apprezzabile da 
una architettura vernacolare di 
questi luoghi apparentemente 
non-turistici. Il terzo aspetto è 
quello della “vera Londra”, cioè 
il luogo dove gli abitanti vivono 
e lavorano, fatta di bar, risto-
ranti e caffè, non di strutture 
turistiche e negozi di gadget.19
A questo nuovo modo di viag-
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Nelle pagine seguenti le fotografie 
tratte dal progetto

Depression Era: The Tourist
Paradise Inn - Marinos Tsagkarakis

via www.c41magazine.com, depressionera.gr/tourists

NELLE PAROLE DELL'ARTISTA:
In recent decades, countless of artificial pa-
radise were put together and developed around 
the world and their number grows faster than 
ever before.

The tourist industry has drastically intruded 
on the land, causing several effects with a 
severe socio-cultural character. Destinations 
are in danger of losing their original appea-
rance, structure and identity through a stan-
dardization process that aims to satisfy the 
tourists’ wishes.

Paradise Inn aims to highlight the consequen-
ces of this massive and uncontrolled tourist 
development.  In Greece, as in most parts of 
Southern Europe, these effects are reflected 
in the constructed landscape. This happens mo-
stly through the unregulated and shoddy archi-
tecture with the use of kitsch and folklore 
decoration, but also through the construction 
and adoption of artificial elements and enter-
tainment complexes. Together with it, comes 
the falsification of identity and cultural he-
ritage, the violation of the natural environ-
ment and finally the desolation that occurs 
after peak season.

TRADUZIONE:
Negli ultimi decenni, innumerevoli paradisi 
artificiali sono stati messi insieme e svilup-
pati in tutto il mondo e il loro numero cresce 
più velocemente che mai.

L'industria turistica si è drasticamente in-
tromessa nella terra, provocando numerosi ef-
fetti con un forte carattere socioculturale. 
Le destinazioni rischiano di perdere l'aspet-
to, la struttura e l'identità originali at-
traverso un processo di standardizzazione che 
mira a soddisfare i desideri dei turisti.

Paradise Inn mira a evidenziare le conseguen-
ze di questo sviluppo turistico massiccio e 
incontrollato. In Grecia, come nella maggior 
parte dell'Europa meridionale, questi effet-
ti si riflettono nel paesaggio costruito. Ciò 
accade principalmente attraverso l'architet-
tura non regolamentata e scadente con l'uso 
di decorazioni kitsch e folcloristiche, ma 
anche attraverso la costruzione e l'adozione 
di elementi artificiali e complessi di intrat-
tenimento. Insieme ad esso, arriva la falsi-
ficazione dell'identità e del patrimonio cul-
turale, la violazione dell'ambiente naturale 
e infine la desolazione che si verifica dopo 
l'alta stagione.
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sul mercato e favorisce l’emer-
gere di diseguaglianze sociali 
dovute all’aumento dei prezzi 
delle abitazioni per i locali.
Durante il Forum Europeo del 
Turismo del 2016, è stato sti-
mato dall’ Association of Hotels, 
Restaurants, Bars and Cafés and 
similar establishments in Europe 
(HOTREC) che più del dop-
pio dei consumatori ha scelto 
di affidarsi alle piattaforme di 
sharing piuttosto che alle tra-
dizionali agenzie operanti nel 
settore turistico.21
Grazie a queste nuove piatta-
forme, il mercato degli affitti a 
breve termine ha conosciuto 
una svolta importante. 
Queste, infatti, hanno permes-
so a qualsiasi persona, di qual-
siasi classe sociale, di ricavare 
un profitto dal proprio appar-
tamento, offrendo ai viaggiatori 
un’esperienza diversa da quella 
tradizionale, che oggi risulta 
essere maggiormente richiesta. 
Il cambiamento di questo seg-
mento di mercato ha interes-
sato in maniera trasversale una 
grande quantità di discipline: 
dall’economia all’architettura e 
ancora alla sociologia. 

Esistono un gran numero di in-
termediari online che offrono 
molteplici esperienze di viaggio. 
Booking, Homeaway, Couch-
Surfing, HomeExchange, ma 
in particolare Airbnb sono tra i 
colossi del settore.

Booking.com

Fondata nel 1996 ad Amster-
dam nasce come una piccola 
startup. Può essere conside-
rato un competitor del settore 
ma vi sono alcune differenze 
sostanziali: innanzitutto esso 
non permette solo la possibili-
tà di prenotare un alloggio per 
pernottare, ma anche di affit-
tare una macchina, prenota-
re un volo o combinare una o 
più di queste opzioni. Inoltre 
la tassa applicata da Booking è 
circa 5 volte maggiore a quella 
di altri siti, essendo pari al 18% 
circa, ed a carico del solo host. 
Il pagamento non è sempre im-
mediato con carta di credito, 
ma può avvenire anche succes-
sivamente all’arrivo del guest in 
loco, avendo lasciato un previo 
acconto.22

CouchSurfing

Creato nel 2003 da Casey 
Fenton nel New Hampshi-
re nasce come organizzazione 
senza scopo di lucro e si basa 
sulla gift economy. Gli utenti, 
infatti, creando un profilo pri-
vato hanno la possibilità di of-
frire uno o più posti letto nelle 
proprie case, in maniera del 
tutto gratuita. Fenton ebbe 
l’idea quando nel 1999 si trovò 
a dover cercare un alloggio in 
Islanda e, non trovando una so-
luzione, decise di mandare mail 
a più di 1500 studenti presen-

IL FENOMENO TURISTICO

NUOVI TIPI DI HOSPITALITY

01.2.1
L'EFFETTO AIRBNB

Il turismo è diventato parte in-
tegrante delle trasformazioni 
urbane e della pianificazione 
delle città contemporanee. 
Molte di queste hanno subito 
riqualificazioni e moderniz-
zazioni volte alla creazione di 
un nuovo mercato turistico in 
continuo movimento. 
La globalizzazione e la rivoluzio-
ne informatica sono solo alcuni 
dei fattori che hanno portato 
al cambiamento dell’econo-
mia, del modo di produrre e di 
relazionarsi delle persone.  La 
presenza di internet nell’epo-
ca contemporanea ha radi-
calmente influenzato diversi 
aspetti delle nostre vite, ren-
dendo sempre più semplice la 
condivisione di informazioni. 
Per quanto riguarda il turi-
smo, in particolare, ha portato 
a notevoli cambiamenti per i 
competitors del settore. Per il 
fruitore non c’è più stata la ne-
cessita di passare attraverso un 
terzo, cioè l’agenzia, ma anzi si 
è creata la possibilità di metter-

si in contatto diretto con l’of-
ferente. 
Questo ha generato un note-
vole aumento del numero di 
operatori che usano internet 
come strumento per promuo-
vere la loro offerta di alloggio 
turistico. Per questo sono nate 
diverse piattaforme online che 
hanno l’intento di mettere a 
confronto una grande quantità 
di opzioni, ponendo il fruitore 
nelle condizioni di poter sce-
gliere quella più conveniente o 
adatta alle proprie esigenze. 
Questa nuova forma di con-
divisione si è inserita al me-
glio nel panorama della sharing 
economy, determinando sia 
conseguenze positive che ne-
gative sul turismo e sulle città. 
Da una parte, infatti, permette 
al turista di accedere in manie-
ra rapida e veloce ad una serie 
di servizi e si pone come nuo-
vo catalizzatore dell’economia 
delle città.
Di contro, però, non fornisce 
sempre una concorrenza leale 
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Pubblicità Airbnb
via www.design.studio.com

ti sul database dell’Università 
dell’Islanda. Avendo ricevuto 
un gran numero di risposte, 
decise di costituire il dominio di 
CouchSurfing.com e lanciare il 
suo sito web.
Dal 2004 al 2018 gli host attivi 
sul sito sono passati da 6.000 
annui a 15.000.000.23

Vrbo

Viene fondata da Carl She-
pherd e Brian Sharples nel 
2004 ad Austin, in Texas, con il 
nome di Homeaway.com. Dalla 
sua nascita al 2009 la società 
decide di acquisire diversi siti 
web per alloggi turistici ed uni-
ficarli in un unico mercato. Ad 
oggi HomeAway.com opera at-
traverso 50 siti web in oltre 190 
paesi del mondo, comprenden-
do un’offerta che va da piccole 
cabine ad interi castelli privati. 
Dal 2011 al 2015 il fatturato di 
HomeAway.com aumenta del 
30% e quello stesso anno viene 
comprata dall’Expedia Group.24

Airbnb

Nel 2007 Brian Chesky e Joe 
Gebbia studiano Design e con-
dividono un trilocale in affitto 
a San Francisco. Per soppe-
rire ai loro problemi econo-
mici, durante l’Industrial De-
sign Society of America, che 
in quell’anno era proprio nella 
città californiana, decidono di 
pubblicare online un annuncio 

per affittare il materasso ad aria 
che tengono nella stanza sfitta.
Dato il sovraffollamento do-
vuto alla conferenza di Design, 
l’idea si rivela vincente e non è 
difficile per i ragazzi ricevere 
dei feedback in breve tempo. 
Così, per venti dollari a notte, 
ricevono i loro primi tre ospiti 
Kat, Amol e Michael, con cui 
instaurano anche un rapporto 
di amicizia. Dopo questa pri-
ma esperienza, i due coinquilini 
decidono di posizionare nella 
stanza vuota tre materassi ad 
aria e creare un sito web, che 
chiamano AirBed&Breakfast.
com, in cui offrono posti letto 
annettendo anche la colazione 
il giorno successivo.25
A questo punto viene coinvolto 
Nathan Blecharczyk, ingegnere 
informatico, ex coinquilino del 
collage dei due ragazzi. Insieme 
modificano il sito, diventano 
Airbnb.com e riescono, grazie 
ad una trovata pubblicitaria in 
occasione delle presidenziali 
americane, ad ottenere i finan-
ziamenti per avviare l’attuale 
colosso che conosciamo.
Oggi Airbnb vale 31 miliardi di 
dollari sul mercato con più di 3 
miliardi di finanziamenti e circa 
7 milioni di annunci online, in 
oltre 100 mila paesi.26
Inoltre, il numero di annunci è 
più del doppio superiore a quelli 
delle più grandi ed importanti 
compagnie alberghiere come 
Hilton, InterContinental e 
Marriott, ma soprattutto, a dif-
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•	 Aver mantenuto una 
valutazione complessiva di 
4,8 (facendo riferimento 
alle recensioni dei 365 gior-
ni precedenti, in base alla 
data in cui ciascun ospite ha 
scritto la recensione e non a 
quella in cui ha effettuato il 
check-out).29

Airbnb prevede tre diverse ti-
pologie di alloggio: la stanza in 
condivisione con altri ospiti o 
con i proprietari, la stanza priva-
ta all’interno di una abitazione e 
l’intero appartamento a dispo-
sizione del viaggiatore. Alla fine 
dell’esperienza di viaggio sia gli 
host che i guest possono deci-
dere di lasciare una recensione 
sul sito, con una valutazione da 
0 a 5, che aiuterà gli altri utenti 
nelle prenotazioni future.
La diversità dell’offerta di Air-
bnb rispetto ad altre piatta-
forme, come Booking.com o 
Expedia.com, sta nella propo-
sta di un viaggio improntato alla 
scoperta del luogo, intesa come 
possibilità per il viaggiatore di 
scoprire le tradizioni locali. La 
tendenza a cercare l’autentici-
tà dei posti è propria del New 
Urban Tourism, cui si appoggia 
molto la filosofia dei fondatori 
di Airbnb. 
Il rapporto guest-host si basa 
proprio sull’idea che è l’host 
stesso a dare le informazio-
ni per una esperienza unica al 
guest, che in questo modo può 
affermare di aver vissuto “come 

un locale”.
Secondo Robert Maitland, 
infatti, le “vittime” di questo 
nuovo turismo non sono solo 
viaggiatori passivi che si limita-
no a visitare città, monumenti 
e musei, per fare uso di quel-
li che sono luoghi e prodotti 
pensati appositamente per il 
settore turistico. Il nuovo modo 
di viaggiare sarebbe volto alla 
scoperta della quotidianità dei 
luoghi e alla ricerca del “reale”, 
che caratterizza le esperienze di 
vita giornaliera dei residenti. In-
ternet è il mezzo attraverso cui 
tutto ciò diventa possibile e che 
permette di sfuggire alla seria-
lizzazione del turismo.
Seguendo questa nuova ten-
denza, Airbnb ha lanciato nel 
2012 Neighborhood, un pro-
gramma che ha dato agli utenti 
la possibilità di cercare gli allog-
gi per preferenza di quartiere, 
accedendo a mappe, foto ed 
indicazioni sui servizi in rife-
rimento al quartiere prescel-
to, con la possibilità di leggere 
anche le recensioni degli altri 
utenti al riguardo.
“I quartieri sono il vero cuore 
pulsante di una comunità. Rap-
presentano una chiave d’acces-
so privilegiata alla cultura di un 
luogo, alle esperienze uniche”, ha 
commentato il CEO e fonda-
tore di Brian Chesky durante 
il lancio della nuova iniziativa. 
Partendo da San Francisco, 
questa ha poi interessato alcune 
tra le città più grandi del mondo 

ferenza di queste, è cresciuto 
in maniera esponenziale in po-
chissimi anni.27
L’offerta all’interno della piatta-
forma virtuale è molto varia. Gli 
host, cioè coloro che posseg-
gono gli appartamenti, possono 
offrire il loro bene su Airbnb.
com ai guest, ossia gli ospiti, che 
lo affittano per un periodo di 
tempo limitato. Gli host si iscri-
vono gratuitamente al portale, 
pubblicano le loro proprietà 
ed accedono ad un calendario 
che gli permette di scegliere le 
date per cui tali proprietà sono 
disponibili. Hanno la possibilità 
di selezionare i servizi disponi-
bili all’interno dell’alloggio (Wi-
Fii, colazione, cucina lavatrice, 
etc..), indicare il prezzo esatto, 
caricare le foto e scrivere le re-
gole da rispettare.
Il guest, al contrario, deve indi-
care il luogo, la fascia di prezzo 
e le caratteristiche che deside-
ra dal suo potenziale alloggio ed 
il server gli proporrà le soluzioni 
più adeguate. Una volta effet-
tuata la scelta, il guest può ef-
fettuare il pagamento con carta 
di credito, che viene trattenuto 
da Airbnb fino a 24 ore dopo 
l’avvenuto check-in. La tran-
sazione prevede naturalmente 
anche dei costi di servizio di più 
o meno il 15%, di cui un 3% a 
carico dell’host e un massimo 
del 13% addebitati al guest.28
Ogni host può prezzare il pro-
prio bene secondo le sue esi-
genze e valutazioni, ma esiste 

comunque un algoritmo che 
consiglia ai suddetti un valore 
per l’alloggio, che dipende da 
una serie di elementi riguar-
danti il tipo di camera, la po-
sizione sul territorio, le recen-
sioni dei precedenti ospiti, ma 
anche la domanda turistica in 
base ai periodi e le tratte aeree. 
Spesso il prezzo finale è va-
riabile, soprattutto per quan-
to riguarda il numero di ospiti 
presenti, in quanto tende ad 
aumentare con l’aumento di 
questi ultimi.
Vengono fatte inoltre delle 
valutazioni trimestrali ad ogni 
host, per controllare l’an-
damento dei suoi annunci. 
Questo ha la possibilità di di-
ventare automaticamente un 
SuperHost se nell’arco dei 
precedenti 12 mesi sono state 
rispettate delle prestazioni ben 
definite quali:

•	 Aver completato al-
meno 10 viaggi oppure 3 
prenotazioni per una durata 
complessiva di almeno 100 
notti.
•	 Aver mantenuto un 
tasso di risposta pari almeno 
al 90%.
•	 Aver mantenuto un 
tasso di cancellazione non 
superiore all'1% (1 cancel-
lazione ogni 100 prenota-
zioni), fatta eccezione per i 
casi che rientrano nei Ter-
mini delle circostanze atte-
nuanti.
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come Parigi, Barcellona o New 
York. In particolare nella città 
californiana è stato presentato 
un ulteriore programma offli-
ne, chiamato Local Lounges, in 
collaborazione con alcuni caffè 
e ristoranti che fornisce infor-
mazioni utili su dove passare il 
proprio tempo libero, grazie 
all’aiuto di una serie di fotogra-
fie che mostrano come i locali 
vivono questi luoghi.30
Dopo questo primo esperi-
mento, vengono lanciate le più 
recenti Experience e Adven-
tures. Con la prima iniziativa, 
annunciata nel 2016, gli host, 
che non per forza devono aver 
messo degli annunci per immo-
bili sul sito, hanno la possibilità 
di offrire le loro conoscenze ai 
viaggiatori, avviando così un 
proprio business online. Expe-
rience è il primo tentativo di 
espansione nel mercato delle 
visite guidate, rimasto fino a 
quel momento inesplorato dalla 
compagnia americana. 
Se nel 2016 avevano sole 500 
experiences in 12 città, oggi si 
parla di 40.000 experiences 
in 1 milione di città in tutto il 
mondo.31
Adventures, annunciata nel 
2018, ha rafforzato questo tipo 
di proposta. Con questa inizia-
tiva, infatti, la piattaforma si è 
affermata sempre di più come 
una compagnia di viaggio a tutti 
gli effetti, con la volontà di di-
ventare una platform end-to-
end, che comprenda la pos-

sibilità di affittare un alloggio, 
scegliere che attività fare, ma 
anche dove e come raggiunge-
re i vari luoghi. Il programma è 
dedicato ad un gruppo ristretto 
di persone (massimo 10 per av-
ventura) e a differenza di Expe-
rience si protrae per un periodo 
più lungo. Si può andare in New 
Mexico a cercare gli Ufo o par-
tecipare ai campi di addestra-
mento dei guerrieri kenyani per 
scoprire le loro tradizioni.32
Queste proposte si pongono 
in asse con lo slogan probabil-
mente più famoso di Airbnb: 
We imagine a world where you 
can belong to anywhere. La vo-
lontà è dunque quella di fare del 
senso di appartenenza globale 
l’anima di Airbnb, come si evin-
ce anche da Bélo, il logo dell’a-
zienda: people, places, love, air 
sono le parole chiave che ne 
emergono.
Possiamo dunque intende-
re come ad oggi il turismo stia 
diventando un fenomeno da 
contenere, che influenza e agi-
sce, direttamente o indiretta-
mente, sullo spazio urbano.
Spesso sono proprio i turisti a 
dare importanza a luoghi che 
si trovano al di fuori dei sen-
tieri tradizionalmente battuti, 
ridando vita anche a zone pe-
riferiche, per andare alla ricerca 
di luoghi di qualità, buoni servizi 
e autenticità. In particolare chi 
viaggia spesso per lavoro o per 
questioni personali, tende ad 
avere una certa familiarità con 

Il CEO Brian Chesky presenta Experience
via www.telegraph.co.uk
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La sesta ed ultima motivazione 
è quella di avere la possibilità 
di instaurare un rapporto tra 
host ed ospite, essendo questo 
concetto alla base dei mecca-
nismi della sharing economy, 
che grazie ai consigli che l’host 
fornisce, consente all’ospite 
di conoscere dettagli e luoghi 
comunemente poco conosciuti 
della città. Lo studio individua 
anche categorie di consumato-
ri, che frequentano in maniera 
equilibrata la piattaforma di 
Airbnb.35
Questa analisi permette di ca-
pire come le stesse scelte che 
spingono i consumatori ad uti-
lizzare Airbnb vadano comun-
que contro l’ideologia alla base 
della piattaforma. Ad esempio 
l’ultimo punto, riguardante la 
condivisione delle esperien-
ze, può facilmente venir meno 
soprattutto se si considera che 
la maggior parte degli utenti 
preferisce occupare un appar-
tamento intero piuttosto che 

vivere in una casa con degli 
sconosciuti. 
Le motivazioni principali dun-
que, sembrano essere quelle di 
natura economica e di posizio-
ne all’interno della città.

Spiegazione del logo di Airbnb
via www.design.studio.com

i luoghi maggiormente iconici 
delle città e per questo si spinge 
aldilà di essi. 
Più in generale, la tendenza è 
quella di non rifarsi alle cose 
materiali come generatrici di 
cultura, ma essa viene ricercata 
nell’immaterialità dei luoghi.
Negli ultimi anni, infatti, è la 
stessa cultura urbana ad essere 
diventata la primaria merce di 
scambio del turismo.33 
Non possiamo più parlare di 
tourists bubbles, luoghi cioè 
dove il turismo viene regola-
mentato, come parchi a tema 
e centri commerciali.  Fino ad 
ora, questo processo di glo-
balizzazione era stato ritenuto 
colpevole di aver standardizza-
to le forme urbane delle nostre 
città.34
Con il nuovo secolo, nono-
stante si sia ancora lontani dal 
comprendere precisamente le 
dinamiche turistiche, si è arri-
vati a comprendere che è non 
si posso unificare i turisti sot-
to un’unica classe sociale, ma 
è necessario diversificarli in 
quanto ognuno di essi possie-
de delle esigenze specifiche, 
conduce stili di vita differenti e 
proviene da un definito back-
ground socio-culturale.
Il sistema delle piattaforme 
ha inserito a tutti gli effetti un 
nuovo prodotto nel settore tu-
ristico che ha interessato, al-
meno in una prima fase, delle 
categorie specifiche di ospiti. 
In uno studio condotto da uno 

studente della University of 
Waterloo si è cercato di deli-
neare le caratteristiche delle 
suddette categorie cercando di 
capire quali siano le motivazioni 
alla base della scelta di preno-
tare un alloggio tramite Airbnb 
piuttosto che affidarsi alle tra-
dizionali agenzie turistiche.
Secondo l’autore esistono nello 
specifico sei motivazioni per cui 
un utente sceglie una piatta-
forma peer-to-peer. 
Prendendo in campione una 
quantità variegata di utenti è 
emerso che il primo è sicura-
mente il prezzo, considerata 
la motivazione principale che 
spinge gli ospiti ad allontanarsi 
dal turismo tradizionale, i cui 
prezzi invece sono in continuo 
aumento. Il secondo è la po-
sizione, che può essere van-
taggiosa all’interno della città, 
in quartieri centrali o in zone 
residenziali che hanno tutti i 
comfort in materia di servizi. 
Altra motivazione è la possibi-
lità di sfruttare l’alloggio turi-
stico come una vera e propria 
casa, appropriandosi di tutto lo 
spazio per sentirsi come a casa 
propria. Questo si collega al 
seguente motivo che è proprio 
quello di “vivere come un loca-
le” facendo quella esperienza 
autentica di cui si è molto par-
lato. La stessa novità di utiliz-
zare un Airbnb è stata definita 
come un incentivo per i viag-
giatori a sperimentare questa 
nuova metodologia di viaggio. 
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in quanto l’aumento repentino 
dei prezzi degli affitti ha causa-
to sfratti e molti appartamenti 
sono rimasti sfitti.
La Spagna, che nel 2001 si tro-
vava ad essere il paese con il più 
alto tasso di proprietà di tut-
ta l’Eurozona, lo scoppio della 
bolla immobiliare ha portato 
molte persone a non potersi 
permettere gli affitti già molto 
alti dall’inizio degli anni 2000. 
La ricerca ha dimostrato come 
in questo frangente il colosso 
californiano si sia inserito sul 
mercato come strumento spe-
culativo e generatore di dise-
guaglianza sociale.

Nonostante il periodo che han-
no attraversato questi paesi, in 
fase di ripresa gli investitori sono 
stati attratti dalle possibilità of-
ferte proprio dalla crisi. Airbnb 
si è presentato come l’anello di 
congiunzione tra il real estate 
e la sharing economy, emersa 
dopo il 2008. In questo senso 
gli effetti socio-spaziali creati 
dalla piattaforma sono stati evi-
denti in moltissime città euro-
pee, prime tra tutte le capitali.
Durante gli anni a seguire in-
fatti molte città hanno cerca-
to di regolamentare l’effetto 
di Airbnb sullo spazio urbano e 
sulla qualità di vita dei loro cit-
tadini. Questo è tuttora difficile 
in quanto secondo la Corte di 
Giustizia europea, la piattafor-
ma non opera sul mercato im-
mobiliare ma è semplicemente 

una piattaforma digitale di me-
diazione.
Di seguito vengono analizzati i 
dati reperiti tramite il portale di 
InsideAirbnb.com sulle princi-
pali città europee e sull’influen-
za che l’avvento di Airbnb ha 
avuto nella modificazione dello 
spazio urbano.
Il focus verrà fatto su: Roma, 
Lisbona, Berlino, Madrid, Pa-
rigi, Londra  ed Amsterdam, 
che risultano essere le città più 
colpite.

01.2.2
GLI ESEMPI EUROPEI

Come affermato nei paragrafi 
precedenti, le piattaforme digi-
tali riguardanti lo short thermal 
rent sono diventate a tutti gli 
effetti degli attori operanti sul 
mercato immobiliare, in quanto 
sono in grado di monetizzare e 
mercificare gli spazi sia pub-
blici che privati. In una ricerca 
condotta da una dottoranda del 
Politecnico di Torino si mette 
in discussione la struttura spa-
ziale ed economica di Airbnb, 
andando ad analizzare gli effet-
ti che ha avuto sulla struttura 
spaziale delle città. Lo studio 
prende in esame otto città (Li-
sbona Porto, Napoli, Palermo, 
Atene, Salonicco, Madrid, Si-
viglia) appartenenti al PIGS, 
nome utilizzato dai giornalisti 
economici per riferirsi ai paesi 
più colpiti dalla crisi del 2008, 
quali Portogallo, Italia, Grecia e 
Spagna.36
In tutti questi paesi le politiche 
adottate per via della crisi erano 
state molto austere.
In Portogallo, per via della mas-

siccia espansione delle aree 
suburbane che avevano vissuto 
le città precedentemente, con 
il conseguente abbandono dei 
centri storici, la liberalizzazione 
del mercato degli affitti ha age-
volato il ricambio degli inqui-
lini. Questo ha portato ad una 
grande ondata di sfratti, so-
prattutto nei palazzi storici, per 
procedere alla trasformazione 
di questi alloggi in appartamen-
ti turistici.
In Italia lo scoppio della crisi 
ha portato ad una crisi occu-
pazionale e all’esclusione di più 
di 40.000 famiglie dall’ero-
gazione di mutui da parte del-
le banche, con la conseguente 
liberazione di moltissimi appar-
tamenti.
In Grecia, il paese probabil-
mente più colpito dalla crisi, 
ancora in debito con l’Europa 
per le Olimpiadi del 2004, la 
crisi del debito sovrano ha in-
fluenzato anche il mercato im-
mobiliare, con un conseguente 
aumento del disagio abitativo, 
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Londra
87.235

Madrid
17.301

Amsterdam 
19.619

Vienna 
13.018

Creta 
15.847

Atene 
1.320

Bruxelles 
7.420

Stoccolma 
7.158

Dublino 
7.332

Parigi
59.881

Berlino
22.552

Roma
29.436

Lisbona
16.500

Numeri degli annunci Airbnb 
in Europa
via www.insideairbnb.com
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Le città prese in 
considerazione sono 
quelle con i più alti 
numeri di apparta-
menti in affitto su 
Airbnb.com, di cui fa 
parte anche Lisbona, 
presa da noi in ana-
lisi.

La maggior parte de-
gli appartamenti sono 
affittati per intero 
e nelle zone centrali 
delle città.

I prezzi, inoltre, 
sembrano crescere ri-
spetto agli anni pre-
cedenti il che rende 
comunque Airbnb sem-
pre più competitivo 
sul mercato.

Pareagone Airbnb nel-
le principali città 
europee
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uno sfruttamento eccessivo 
delle risorse e delle infra-
strutture urbane, da parte 
di categorie differenziate di 
utenti, dai turisti ai pendo-
lari ai residenti stessi.
5.	 L’eccesso di turismo è 
prima di tutto un fenomeno 
di natura sociale, in quanto 
soggetti diversi si trovano a 
competere per conquistare 
una parte dello spazio della 
città, e l’avvento di Internet 
nel settore turistico ha solo 
peggiorato questi divari.
6.	 La manifestazione del 
fenomeno non è mai uni-
voca ed è strettamente le-
gata al contesto cittadino, 
dipendente dunque da fat-
tori sociali, storici e cultu-
rali. La capacità dei cittadini 
di adattarsi al fenomeno è 
strettamente legata al suo 
contenimento e alla sua ge-
stione.
7.	 L’overtourism non è 
legato solo alla città, ma si 
presenta anche in contesti 
rurali o insulari.

Tutto ciò non ha lasciato indif-
ferenti i cittadini locali, che si 
sono dovuti rapportare molto 
spesso con una realtà comple-
tamente differente. Trasporti 
pubblici, infrastrutture, strade, 
musei, attrazioni e altri servizi 
che erano pensati per un uso 
locale sono stati adattati al nu-
mero crescente di turisti, risul-
tando molto spesso inadeguati 

e poco funzionali.
Questo ha portato a una ri-
chiesta sempre maggiore da 
parte dei residenti e delle parti 
interessate locali di far fronte 
alla crescita del turismo, sfo-
ciando molto spesso in proteste 
e manifestazioni pubbliche.37
Di seguito sono riportati gli 
esempi più significativi riguar-
danti il cambiamento delle città 
dovuto al fenomeno turisti-
co ed in particolare all'avvento 
delle piattaforme digitali nel 
settore. 
 
BARCELLONA

Tra il 2009 e il 2017 a Barcel-
lona il turismo è quadruplicato. 
La città conta circa 5 milioni di 
abitanti, ma ogni anno si trova 
a dover fronteggiare gli espo-
nenziali numeri turistici, che 
arrivano ad essere anche 75 
milioni all’anno. Le condizioni di 
vita dei locali sono peggiorate, 
per via della movida notturna 
e delle sempre carenti condi-
zioni igieniche di molte delle 
zone della città, diventati ormai 
dei ghetti turistici. Ciò, legato 
all’aumento dei prezzi di affitto, 
ha portato molti cittadini a de-
cidere di abbandonare le pro-
prie abitazioni, adibendole ad 
alloggi turistici. 
Nel 2017 in città sono state 
organizzate diverse manifesta-
zioni anti-turismo, che hanno 
portato gli scontenti attivisti a 
vandalizzare alcuni mezzi di tra-

01.2.3
IL CAMBIAMENTO DELLA CITTÀ

Ad oggi dunque il turismo ha 
assunto una importanza molto 
rilevante per le città, sia da un 
punto di vista economico che 
da un punto di vista spaziale.
Secondo Airbnb, che ogni anno 
stila un report per verificare 
l’andamento del fenomeno in 
alcune città, l’aumento del fe-
nomeno turistico, come sap-
piamo strettamente legato alla 
presenza di alloggi STR, ha por-
tato alla creazione di moltissimi 
posti di lavoro nel settore.
Nonostante ciò, la congestione 
che si sta creando all’interno 
delle città comincia ad essere 
anche un problema sociale per 
i contesti locali, in quanto se 
da un lato il settore mette in 
movimento alcune categorie di 
lavorati, taglia fuori gli affittuari, 
che si trovano a dover affron-
tare delle spese al di fuori delle 
loro possibilità.
Koens et al. riconoscono al-
meno sette caratteristiche di 
quello che viene definito Over-
tourism: 

1.	 Questo tipo di turi-
smo, in primis, non è un 
fenomeno recente, ma in 
questo momento si trova ad 
avere una grande importan-
za, crescendo a dismisura, 
essendo agevolato proprio 
dalla diffusione delle piatta-
forme digitali. 
2.	 Vi è una differenza tra 
il mass tourism e l’overtou-
rism: mentre per il primo 
possono esservi delle aree 
specificatamente dedica-
te, l’overtourism si verifica 
quando l’aumento espo-
nenziale dei turisti causa 
gravi cambiamenti ambien-
tali o violazioni nella vita de-
gli abitanti.
3.	 L’overtourism è un fe-
nomeno diffuso in quanto 
interessa le aree più famo-
se ed attrattive della città, 
ma questo può comunque 
avere un impatto negativo 
sui residenti e ciò lo rende 
difficilmente misurabile.
4.	 Il fenomeno comporta 
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battenti, di cui solo 2.000 nel 
2018.
Nel 2017 l’Italia “si è limitata 
ad introdurre una norma che 
impone agli intermediari im-
mobiliari di riscuotere la ce-
dolare secca sugli affitti brevi 
non imprenditoriali inferiori a 
30 giorni, affidando ad Airbnb 
il ruolo di sostituto d’impresa”. 
La conseguenza di ciò è che l’a-
zienda californiana deve ancora 
versare un ingente numero di 
denaro di imposte. 41

Per questo, stanno nascendo 
delle possibili alternative all’u-
tilizzo di Airbnb. L’esperimen-
to più famoso e più riuscito 
è quello di Fairbnb.coop, che 
cerca di essere una alternativa 
etica per contrastare il turismo 
di massa. La piattaforma nasce 
dalla collaborazione di alcune 
comunità locali, tra cui Vene-
zia, Amsterdam e Bologna, per 
ricercare una soluzione di mer-
cato che trasforma il turismo in 
una opportunità per le città.
La non trasparenza da parte di 
Airbnb ha spinto una serie di 
attivisti a creare questa piat-
taforma per combattere i pro-
cessi speculativi che vi si na-
scondono dietro.
Fairbnb si propone come una 
piattaforma che consente ai 
locali di offrire camere, hotel o 
bed and breakfast, che dovran-
no adattarsi rigorosamente alle 
normative locali. Ad esempio a 
Venezia gli host possono essere 

solo residenti, per combattere 
le agenzie che si nascondono 
dietro questo mercato, e pos-
sono avere solo una seconda 
casa presente sulla piattaforma. 
In questo modo è possibile cre-
are un effetto economico po-
sitivo per i residenti, che ne ri-
caveranno un profitto essendo 
degli onesti attori partecipanti 
al mercato.
Sul modello di una econo-
mia sostenibile, la piattaforma 
coinvolge le comunità locali 
che possono proporre eventi o 
altri progetti.42
La sharing economy ha avuto 
dunque un forte impatto sulle 
città e continua tutt’oggi es-
sendo una realtà consolidata. 
Sono i governi a dover creare 
una economia resiliente che 
sappia contrastare gli effetti 
che fino ad oggi si sono riversati 
quasi unicamente sulle città e 
sui cittadini. Partire dalle inizia-
tive locali, dunque, può essere 
un modo per contrastare questi 
effetti negativi, anche se è an-
cora difficile per queste realtà 
più etiche riuscire a compete-
re con colossi multimiliardari 
come Airbnb.

sposto tipicamente utilizzati dai 
turisti, quali le biciclette.38 
L’aumento anche degli Airb-
nb ha causato ulteriori disagi, 
in quanto all’inizio il fenomeno 
non è stato regolamentato e 
molti host non avevano nessu-
na licenza turistica per affittare 
i loro appartamenti. Nel 2018 
il governo locale ha fatto ri-
muovere 2.577 inserzioni senza 
licenza, proprio grazie alle pre-
cedenti proteste. Grazie a que-
sto provvedimento i funzionari 
locali hanno avuto la possibilità 
di controllare i dati degli host, 
per verificare le autorizzazioni 
ed eventualmente poter perse-
guire i non osservanti.39 

BERLINO

Nel 2016 a Berlino era stato 
introdotto il divieto di mettere 
appartamenti interi in affitto 
sulla piattaforma di Airbnb, con 
la conseguente presenza di più 
di 2.500 appartamenti presen-
ti sul mercato di affitti a lungo 
termine. Il provvedimento però, 
non stava dando grandi risultati, 
tanto che nel 2018, il governo 
locale ha deciso di revocarlo ed 
inserire una multa massima di 
100.000 euro, per coloro che 
affittano l’intero appartamento 
per più di 90 gg. È necessario 
adesso ricevere un permesso 
dal distretto locale anche per 
chi intende affittare gli appar-
tamenti per un breve periodo.
La legge potrebbe aver con-

tribuito allo scoraggiamento 
di alcuni host professionisti, 
provvedendo ad abbandona-
re il mercato, ma sono ancora 
molti quelli che non rispettano 
il provvedimento comunale.40
Questo non ha fermato i cit-
tadini dall’organizzare proteste 
anti-airbnb, tanto da portare 
alla creazione di un movimento 
contro la piattaforma e la cre-
azione di un sito www.airbnbv-
sberlin.com.

ROMA

Il fenomeno del turismo ec-
cessivo, dovuto soprattutto alle 
piattaforme, è molto presente 
in Italia. La prima città colpita 
è sicuramente stata Venezia 
in cui ogni anno si riversano 
30 milioni di turisti tanto che 
la città si è trovata completa-
mente spopolata ed abitata da 
persone straniere solo di pas-
saggio in città. 
Tutte le città italiane sembrano 
diventate dei parchi a tema e la 
presenza di Airbnb sta solo ac-
celerando questi fenomeni.
A Roma la situazione non è 
differente e molti negozi, so-
prattutto botteghe artigianali e 
negozi di vicinato necessari alla 
vita quotidiana, piccole librerie 
e altri locali non adibiti a risto-
razione ed alloggi.
In tutto il centro di Roma han-
no chiuso nell’arco di cinque 
anni, dal 2013 al 2018, i più di 
8.000 attività hanno chiuso 
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Convento do Carmo,  ciò che rimane oggi del convento e della chiesa, distrutti nel terremoto del 1755
38,7123N  9,1402W

LISBONA

STORIA DELLA CITTA'

02.1.1
PRE CRISI 2008

La storia moderna della città di 
Lisbona inizia simbolicamente 
in concomitanza con il gran-
de terremoto del 1º novembre 
1755, che distrusse una gran-
de parte della città. Questo 
evento diede l’opportunità al 
Marchese di Pombal, di rico-
struire la città Baixa, grazie alle 
ricchezze provenienti da Minas 
Geraisa, secondo un piano re-
golatore con grandi viali in stile 
classico. Da questa figura così 
fondamentale in quegli anni, 
deriva lo stile architettonico 
"Pombalino", che fa riferimento 
agli edifici appartententi a quel 
determinato periodo storico.

Nel 1833 si stabilì (nuovamen-
te) la monarchia costituzionale, 
in seguito alle vicende che vi-
dero prima Napoleone e poi gli 
inglesi al comando, che rimase 
in vigore fino alla proclamazio-
ne della repubblica, nel 1910.

In seguito al colpo di stato del 
28 maggio 1926, che causò la 

caduta della Prima Repubblica, 
e portò al potere i militari gui-
dati dai generali Manuel Go-
mes da Costa e António Óscar 
Carmona si formò un regime 
autoritario.

L'Estado Novo si formò nel 
1932 sotto la guida, come pri-
mo ministro, dell'economista 
António de Oliveira Salazar, 
dal 1928 ministro delle finanze, 
chiamato al governo dai militari, 
e che mantenne il potere fino al 
1968, lasciando fino al 1951 a 
Carmona solo la carica formale 
di presidente della repubblica.
Anche se Salazar si rifiutò di 
firmare il Patto Anti-Comin-
tern del 1938, i comunisti por-
toghesi furono duramente re-
pressi e l'unico partito legale era 
il suo l'União Nacional ("Unione 
Nazionale"), composto da set-
tori di destra, cattolici conser-
vatori e reazionari, monarchici, 
corporativisti e nazionalisti.

Il terremoto che 
distrusse Lisbona fu 
tanto violento da essere 
percepito in gran parte 
d'Europa, causando gravi 
danni anche alle città 
del nord Africa, come 
le città di Algeri, Fez e 
Mekne, in gran parte 
distrutte
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António de Oliveira Salazar,  guida dell'Estado Novo

PIDE,  Polizia Politica

Estado Novo

L'Estado Novo (portoghese per 
Stato Nuovo), conosciuto an-
che come seconda Repubblica 
portoghese è il regime autori-
tario instaurato in Portogallo 
negli anni trenta del XX secolo.
Fu un tipo di regime autoritario 
con orientamento conservato-
re, differente per certi aspetti 
dal fascismo - del quale ave-
va però mutuato certi aspet-
ti - per la mancanza di spinta 
espansionistica (il paese era già 
in possesso di un impero colo-
niale, sproporzionato rispetto 
alle possibilità di controllo mi-
litare di Lisbona), per l'assenza 
di un leader carismatico e in 
rapporto diretto con le masse, 
per la mancanza di un partito 
forte. La violenza espressa dagli 
apparati di controllo del regime 
nei confronti degli oppositori si 
può inscrivere nel solco trac-
ciato dai cosiddetti "fascismi 
maggiori", con un alto numero 
di delitti politici perpetrati dalla 
polizia politica, il più famoso dei 
quali resta quello del generale 
Humberto Delgado nel 1965.
Lo Stato si occupò d'instillare 
nella popolazione l'obbedienza 
al regime e un'autocrazia della 
nazione portoghese, facendo 
leva sui secoli di gloriosa storia 
portoghese testimoniati dal-
le colonie (Ultramar). Il motto 
del regime era: Deus, Pátria e 
Família ("Dio, Patria e Fami-
glia"). Sulla scorta degli esem-

pi tedesco e italiano, fra le due 
guerre mondiali un organismo 
statale venne deputato alla pia-
nificazione della propaganda 
(Secretariado da Propaganda 
Nacional, poi, dal 1945 deno-
minato Secretariado Nacional 
de Informação).
Salazar, reazionario conserva-
tore, era fermamente convinto 
della necessità di controlla-
re strettamente le spinte alla 
modernizzazione economica e 
sociale, nell'intento di difende-
re i valori della tradizione con-
servatrice rurale del paese, che 
vedeva minacciati.
Uno dei pilastri del sistema era 
la PIDE, che si occupava di re-
primere il dissenso al regime, 
imprigionando gli oppositori 
nella famosa prigione di Tarrafal 
(nell'arcipelago di Capo Verde) 
o in prigioni nella madrepatria. 
Una forte censura proibiva la 
circolazione di idee contrarie a 
quelle ufficiali.
In economia fu adottato uno 
stretto dirigismo, il modello da 
seguire era il corporativismo, 
con lo scopo di proteggere l'or-
dine economico agricolo esi-
stente e il "ritorno alla terra", 
esaltando il lavoro contadino e 
i valori della vita rurale.

Durante il regime di Salazar ri-
cordiamo la figura di Aristides 
de Sousa Mendes, che salvò 
migliaia di persone dall'Olocau-
sto.

PIDE, Polícia Internacio-
nal e de Defesa do Estado

Polizia internazionale e di 
sicurezza dello stato

Humberto Delgado, 
In suo onore è stato così 
nominato l'aeroporto 
della città.
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Libertade, folla che manifesta, dopo la caduta dell'Estado Novo

Nel 1968 Salazar fu colpito da 
un ictus cerebrale e lasciò la 
carica di Primo Ministro al suo 
collega Marcelo Caetano. 
Questi governò il Portogallo 
fino alla Rivoluzione dei Ga-
rofani (Revolução dos Cra-
vos), il colpo di Stato militare, 
incruento, attuato nel 1974 
dall'ala progressista delle forze 
armate.
Alcuni ufficiali subalterni, la 
maggior parte con il grado di 
capitano, con idee politiche di 
sinistra e contrari alla politica 
governativa, particolarmente 
riguardo alla guerra colonia-
le, si associarono, inizialmente 
nel Movimento dei Capitani 
(Movimento dos Capitães), 
successivamente nel MFA or-
ganizzato nel 1973 con lo scopo 
di porre fine all'Estado Novo 
e avviare il paese sulla strada 
della democratizzazione, della 
decolonizzazione e dello svilup-

po economico, con gli obiet-
tivi immediati della fine della 
guerra, della convocazione di 
elezioni libere e dell'abolizione 
della polizia politica.
Il colpo di Stato fu anomalo, 
in quanto i militari ebbero im-
mediatamente l'appoggio della 
popolazione (nonostante, pe-
raltro, i comunicati dell'MFA 
chiedessero ai civili di restare in 
casa).
Il nome Revolução dos Cravos 
deriva dal gesto di una fiora-
ia che in una piazza di Lisbona 
offrì garofani ai soldati. I fiori 
furono infilati nelle canne dei 
fucili, divenendo simbolo della 
rivoluzione e insieme segnale 
alle truppe governative perché 
non opponessero resistenza.
Alla Rivoluzione dei garofani 
seguì un periodo di transizione, 
noto come Processo rivoluzio-
nario in corso (PREC).

MFA, Movimento das 
Forças Armadas

Movimento delle Forze 
Armate

DGS, Direcção Geral de 
Segurança

Direzione generale della 
sicurezza

PREC, Processo Revolu-
cionário Em Curso

Il Processo Revolu-
cionário Em Curso fu 
il periodo di transizione 
verso la democrazia, 
che iniziò dopo un fallito 
colpo di stato di destra 
l'11 marzo 1975 e terminò 
dopo un fallito colpo 
di stato di sinistra il 25 
novembre 1975

Garofani, l'emblematico gesto dei militari con i garofani inseriti nelle canne dei loro fucili, 
diventato simbolo della rivoluzione  che portò alla caduta dell'Estado Novo
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Ponte 25 de Abril, così nominato dopo la rivoluzione dei Garofani e la fine dell'Estado Novo, era in prece-
denza chiamato ponte Salazar. Attraversa il fiume Tago e collega Lisbona alla città di Almada

38,6965N  9,1914W

Costituzione ed elezioni del 
1976

Il 2 aprile 1976 viene approva-
ta la nuova Costituzione che, 
nonostante stabilisse una de-
mocrazia pluripartitica, era 
comunque a livello ideologico 
carica di riferimenti alla "tran-
sizione verso il socialismo", alla 
creazione di "una società libera, 
giusta e solidale" e di un'eco-
nomia socialista, dando ampio 
spazio ai diritti dei lavoratori e ai 
doveri di solidarietà economica 
e sociale.
Il sistema apparve molto avan-
zato per l'epoca, in quanto cre-
ava una forma di governo pre-
sidenziale-parlamentare, in cui 
sia l'assemblea sia il presidente 
detenevano forti poteri, che si 
bilanciavano reciprocamen-
te, scongiurando al contempo 
la debolezza parlamentare e le 
eccessive concentrazioni di po-
tere.
Il 25 aprile 1976, due anni dopo 
la Rivoluzione, ci furono le pri-
me elezioni per l'Assemblea 
della Repubblica, vinte dai so-
cialisti di Mário Soares. Nel 
giugno 1976 ci furono le ele-
zioni per il Presidente della Re-
pubblica; Francisco da Costa 
Gomes rinunciò a candidarsi e 
le elezioni furono vinte da An-
tónio Ramalho Eanes, che su-
però Otelo de Carvalho. Nel 
luglio 1976 il potere passò dai 
militari ai rappresentanti de-
mocraticamente eletti e Mario 

Soares divenne Primo ministro.
Con il passare degli anni, la 
Rivoluzione e le idee legate ad 
essa si spensero. Nelle rifor-
me costituzionali del 1982 e 
del 1989 furono eliminati quasi 
tutti i riferimenti ideologici ori-
ginari (con alcune eccezioni), 
furono cancellati i principi so-
cialisti dell'economia (come la 
riforma agraria, l'irreversibilità 
delle nazionalizzazioni e l'esi-
stenza della proprietà sociale, 
costituita dai "mezzi di produ-
zione sfruttati collettivamente 
e direttamente dai lavorato-
ri"), e venne eliminato il ruo-
lo dell'MFA come garante del 
mantenimento delle istituzioni 
democratiche e della sovranità 
popolare. 
Ciò consentì l'ingresso del Por-
togallo, nel 1986 nella CEE 
(poi Unione europea) e la ri-
presa definitiva dell'economia.

MFA, Movimento das 
Forças Armadas

Movimento delle Forze 
Armate
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e alla tradizione costruttiva lo-
cale che spesso ha utilizzato le 
azulejos come ornamenti degli 
edifici. La striscia di terreno che 
si trova tra il complesso e la riva 
è protetta da una pensilina che 
poggia su pilastri e forma un 
grande porticato vicino al lato 
orientale del padiglione rivesti-
to in marmo.

Padiglione del Portogallo, viste del padiglio-
ne del portogallo, costrutio per l'esposizione 

universale del 1998

Nel 1998 Lisbona fu la sede 
dell’Esposizione Universale con 
tema fu "Oceani: un'eredità 
per il futuro", che cambiò la fi-
sionomia della città.
Sono stati costruiti diversi pa-
diglioni che poi sono restati a 
servizio degli abitanti e dei tu-
risti in quello che ora si chiama 
Parque das Nações (Parco del-
le Nazioni), in cui si trova l'O-
ceanário formato da 5 ambienti 
marini differenti e popolato 
da numerose specie di pesci e 
mammiferi marini) e un com-
plesso di reti di trasporto come 
metropolitana e stazioni ferro-
viarie.
L'evento ha avuto circa 11 mi-
lioni di visitatori. Il suo successo 
è dovuto anche alle numerose 
attività culturali, per esempio i 
suoi circa 5000 eventi musi-
cali ne hanno fatto il più gran-
de festival musicale della storia 
dell'umanità.
L’Expo fu per il Portogallo una 
prova di orgoglio a dimostra-
zione dei progressi compiuti sul 
cammino verso la modernità. Il 
progetto portato a termine co-
stò oltre due miliardi di dollari e 
questo in tempo record, conta-
giando l’intera città in una fre-
nesia di opere di sistemazione 
della rete stradale, di amplia-
mento della linea metropolita-
na, di ristrutturazioni di palazzi e 
musei. L’Expo servì anche a ri-
generare una vasta area di 330 
ettari, nella parte orientale della 
città, non distante dal centro, 

lungo il maestoso estuario del 
fiume Tago.

Il Padiglione Portoghese è sta-
to progettato per essere l’ele-
mento fondamentale dell’e-
sposizione mondiale di Lisbona 
nel 1998 e per fungerne da in-
gresso monumentale. Il Padi-
glione è costituito da due parti 
principali: il padiglione espositi-
vo vero e proprio e l'ampia piaz-
za coperta (65 x 50 metri), 
pensata per accogliere mani-
festazioni pubbliche, concerti e 
altre installazioni protetti da un 
"lenzuolo" teso realizzato con 
un foglio di calcestruzzo sotti-
lissimo spesso 20 cm rinforzato 
da tiranti di acciaio inossidabile 
fissati ai due portici laterali che 
raggiunge un’altezza massima 
di 13 metri lateralmente e di 10 
metri nel punto centrale. Il vo-
lume a pianta rettangolare che 
ospita le mostre ha due piani 
fuori terra e un piano interra-
to che si sviluppano intorno a 
uno spazio aperto riempito con 
terra per permettere la piantu-
mazione. 
Dato che la città di Lisbona è 
una zona ad alta attività sismi-
ca, la sottile copertura e l’edi-
ficio sono completamente se-
parati, ciascuno con un proprio 
sistema di supporto strutturale, 
per contrastare l’azione del si-
sma. La copertura è rivestita in 
piastrelle di ceramica di colore 
rosso e verde, con riferimento 
ai colori nazionali del Portogallo 

Il riverfront del fiume 
Tago, soprattutto nel 
tratto che oltrepassato 
il ponte 25 Abril è stato 
oggetto negli anni dopo 
il 2000 a numerosi 
interventi, atti ad ope-
rare una riqualificazione 
dell'intera area.



90 91

liardi di Euro, 52 dalla BCE e 
26 dall’FMI, e di dover firmare 
un Memorandum of Understan-
ding (MoU) con la cosiddet-
ta “Troika” (BCE, FMI e CE). 
Le elezioni del 5 giugno 2011 
hanno eletto al governo una 
coalizione di centro-destra e, 
da quel momento in poi, le po-
litiche di austerità sono state 
attuate con assoluta fermezza.
L’obbligo del piano di salva-
taggio è stato giustificato con 
la presunta inadeguatezza del 
Portogallo nell'amministrare le 
proprie finanze.
Seguendo le indicazioni del 
MoU, i salari pubblici furono 
fortemente ridimensionati, così 
come i servizi pubblici (scuo-
la, educazione, trasporti), e fu 
implementato un programma 
di progressivo licenziamento di 
oltre 50.000 funzionari pub-
blici, mentre gli ammortizzatori 
sociali, soprattutto i sussidi di 
disoccupazione, furono ridot-
ti in maniera drastica. Inoltre, 
è stato portato avanti un va-
sto piano di privatizzazione sia 
di settori economici puntuali, 
quali i trasporti, l’energia e le 
comunicazioni, i servizi postali, 
gli aeroporti, sia, più recente-
mente, della TAP, la compagnia 
aerea nazionale. Queste misu-
re hanno creato conseguenze 
drastiche nei tassi di consumo 
e aumentato di molto disoc-
cupazione, creando un circolo 
vizioso.
Le disuguaglianze sociali, rap-

presentate dai grafici, che 
avevano cominciato a ridursi 
dal 2005 – in uno dei paesi 
europei storicamente più dise-
guali – sono tornate in cresci-
ta dal 2011. Secondo lo United 
Nations Development Program 
(Programma delle Nazioni 
Unite per lo Sviluppo, UNDP), 
rispetto all’indice di sviluppo 
umano, il Portogallo è passato 
dal trentaquattresimo posto 
nel 2007 al quarantunesimo 
nel 2013. 
Il reddito medio annuo porto-
ghese, secondo l'ente Euro-
stat, nel 2014 – calcolato su 
una persona sola senza figli – è 
quasi del 40% minore rispetto 
al reddito medio europeo. 
Più che raddoppiata l'emigra-
zione permanente nel solo giro 
di 4 anni, passando da 23.760 
unità nel 2010 a 49.572 nel 
2014.
Contemporaneamente, si re-
gistra un grave aumento del 
tasso di deprivazione materiale, 
dal 21,9% nel 2012 al 25,5% nel 
2013, e di deprivazione mate-
riale severa, dall’9% nel 2010 
al 10,6% nel 2014. Si è inol-
tre  registrato una significati-
va decrescita del PIL, mentre 
la disoccupazione è passata 
dall’7,6% nel 2008 al 16,2% 
nel 2013. Questi dati sono an-
cora più drammatici nel caso 
della disoccupazione giovanile 
(sotto i 25 anni) che è passata 
dal 7,6% nel 2008 al 38,1 nel 
2013.

In termini generali, la spiega-
zione più comune che è stata 
data alla crisi economica e fi-
nanziaria nell’Europa del sud ha 
individuato come causa prin-
cipale la spesa pubblica incon- 
trollata nei paesi di questa zona 
e il mantenimento di sistemi 
di stato sociale non sostenibili. 
Per questo motivo, l’adozione 
e l’imposizione di politiche di 
austerità è stata posta e pro-
mulgata con la motivazione di 
essere l’unica via possibile per 
consolidare i bilanci nazionali.
Nel 2009 il governo porto-
ghese, allora di José Socrates, 
adottò il cosidetto “programma 
per l’investimento e lo svilup-
po”, atto ad “aumentare i con-
sumi e l’investimento pubblico 
al fine di sostenere sia la do-
manda interna che le imprese”. 
Tale agenda neo-keynesiana è 
stata presentata per il bilancio 
del 2009, che prevedeva un 
aumento salariale del 2,9% per i 
funzionari pubblici e annuncia-
va un ambizioso programma di 

opere pubbliche, soprattutto  
incentrato su trasporti e infra-
struttura.
Dopo le elezioni del 2009 e 
la rielezione, José Socrates si 
è visto costretto, a partire dal 
2010, a seguire la nuova stra-
tegia dell’Unione Europea e il 
Portogallo passò rapidamente 
dalle politiche di stimolo alla 
crescita alle politiche di au-
sterità, con l’adozione del pri-
mo Programa de Estabilidade 
e Crescimento (1o Programma 
di Stabilità e Sviluppo, PEC 1). 
L’applicazione di queste misure 
ha provocato una crisi politica e 
il 22 marzo 2011 José Socrates 
è costretto a dimettersi dopo la 
bocciatura, in Parlamento, del 
quarto Programa de Estabili-
dade e Crescimento (PEC 4), 
che introduceva nuove misure 
di tagli della spesa pubblica. La 
bocciatura del PEC 4 ha anche 
aperto le porte all’intervento 
dall'esterno e lo stato si è tro-
vato nella condizione di dover 
ricevere un prestito di 78 mi-

02.1.2
CRISI MONDIALE 2008
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2002 - 2004
Sindaco della città: Pedro 
Santana Lopes, a guida di 
una giunta di Centro Destra 
formata dal Partido Social 
Democrata (PSD) e dal 
Partido Popular Monarquico 

(PPM).

2007
Elezioni amministrative di 
metà mandato in cui viene 
istituita una Commissione 
Amministrativa, alla cui 
guida è nominata, su 
proposta del PSD, Marina 

Ferreira.

2007
Il socialista António Costa vince 
le elezioni a sindaco; da questo 
momento, fino ad oggi, la vita 
della città è stata fortemente 

influenzata dalla sua personalità.
L’elemento più innovativo di 
queste elezioni, che rivestirà 
un’importanza notevole in tutti gli 
anni a seguire, è l’affermazione 
del gruppo Cidadãos por Lisboa, 
un “Movimento Civico” creato da 
Helena Roseta, ex militante del 

PSD.

2008
António Costa firma un accordo con i 
due assessori del PSD, Helena Roseta 
e Manuela Júdice, che accettano di 

coordinare due nuovi progetti:

1. il Programa Local de Habitação 
(Programma Locale di Abitazione)

2. il progetto Lisboa, Encruzilhada de 
Mundos (Lisbona Crocevia di Mondi).

obiettivo: identificare il patrimonio abitativo 
municipale di Lisbona, riqualificare le case 
degradate, facilitare gli affitti (con sostegni ai 
cittadini in condizioni disagiate e ai giovani), 
contrastare il fenomeno della ghettizzazione 

urbana e riqualificare il centro storico.
Uno dei primi riscontri di questo

programma è la creazione di uno strumento 
del Comune denominato Rehabitar Lisboa, 
che fornisce tutte le indicazioni necessarie sul 
patrimonio abitativo della città e sul sostegno 

all’acquisto e all’affitto di case.

obiettivo: promuovere il dialogo e l’interazione 
fra “nuovi e vecchi lisboeti”.

Architetto di formazione, Helena 
Roseta presenta un programma 
con una forte caratterizzazione 
sociale, proponendo l’introduzione 
di elementi di democrazia 
partecipativa e forti interventi di 
riabilitazione urbana (urbanismo 
tattico), soprattutto nei quartieri 

degradati.

1. Programa Local de Habitação

2. Lisboa, Encruzilhada de Mundos

anni centrali del decennio 2000-2010
Periodo di forte instabilità con un riflesso diretto 
sulle politiche urbane, caratterizzate da una certa 

discontinuità

dopo il 2010
sempre più attenzione alla gestione 

delle politiche sociali e abitative

2005 - 2007
Sindaco della città: Antonio 
Carmona Rodrigues, Ministro 
delle Opere Pubbliche del 
Governo Barroso,  appoggiato 
dal PSD. Nel 2005 Carmona 
Rodrigues assicura al PSD il 
miglior risultato di sempre, 
cominciando così il suo secondo 
mandato, il quale tuttavia termina 
in anticipo nel 2007, dopo la 
dimissione della maggior parte 

degli assessori.

2007 - 2010
PRIMO PERIODO 

DELLA  CRISI

2007 - 2010
SECONDO PERIODO 

DELLA  CRISI

crescita moderata gli indicatori peggiorano

-settore delle esportazioni in 
crescita

-disoccupazione più contenuta 
rispetto alla media nazionale

-predominanza del settore dei 
servizi e delle attività turistiche

-65.000 imprese spariscono
-tasso di disoccupazione più 
alto rispetto alla media nazionale 

(18% contro 16%)
-settore immobiliare in crisi 
per la drastica diminuzione dei 
contratti di vendita immobiliare

-settore dell’edilizia in crisi: lavori 
di costruzione ridotti del 50%
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municipali e del loro accesso. 
La realizzazione stessa dei nuovi 
regolamenti ha seguito un pro-
cesso di democrazia parteci-
pativa: questi infatti sono stati 
dibattuti sia con le associazioni 
degli inquilini sia con gli affit-
tuari stessi.
La principale innovazione in-
trodotta è stata l’istituzione di 
un concorso pubblico per l’as-
segnazione delle case secondo 
graduatorie specifiche. Prima, 
infatti, le case municipali erano 
distribuite su domanda degli in-
teressati, che veniva analizzata 
direttamente dall’Assessore il 
quale poi decideva per l’attri-
buzione o meno. Il concorso 
permette maggiore chiarezza 
ed evita, secondo l’Assessore, 
che l’assegnazione delle case 
segua criteri politici. Inoltre, i 
nuovi regolamenti permettono 
di adattare in modo flessibile 
l’affitto al reddito del comples-
so familiare e anche di abbas-
sarlo, su richiesta dell’inquilino, 
se il reddito subisce un cambia-
mento. 
Come sostiene l’Assessore 
Paula Marques, questa è una 
situazione che negli ultimi anni 
si è presentata con frequenza: 
a causa della degradazione delle 
condizioni di vita dei cittadini, 
la riduzione degli affitti per le 
case municipali è stata di circa 
2.400.000 euro. 
Nel caso che la risposta dell’As-
sessorato non sia immediata, è 
previsto un sistema di retroat-

tività per cui la riduzione è ap-
plicata dal giorno di ricezione 
della richiesta.
A livello di politiche della casa, 
sviluppate nell’ambito del Plano 
Local de Habitação, occorre poi 
ricordare il sussidio municipale 
di affitto. Si tratta di una misura 
di emergenza anti-ciclo studia-
ta dall’Assessorato all’Abitazio-
ne e allo Sviluppo Locale per 
arginare le conseguenze pro-
vocate dall’abolizione, nel 2011, 
da parte del governo centrale, 
degli affitti congelati. Si tratta-
va di affitti stipulati molti anni 
fa che, grazie a determinate 
condizioni legate alla situazione 
economica dell’affittuario, non 
presupponevano un aumen- to 
negli anni successivi. L’aumento 
improvviso dell’affitto ha pro-
vocato l’impossibilità, per molti 
cittadini, soprattutto anziani, di 
poterlo pagare. Tuttavia, non 
sempre l’impossibilità di pagare 
l’affitto è stata provocata dallo 
“scongelamento” dei contratti. 
In molti casi, individui o famiglie 
hanno visto una drastica ridu-
zione del loro reddito e questo 
ha determinato grandi difficoltà 
nel sostenere l’affitto mensile 
che prima si era concordato. 
In questo contesto, il comune 
di Lisbona ha dunque stanziato 
il Fundo Social de Emergência 
(Fondo Sociale di Emergenza) 
che, fra le altre finalità, ha quel-
la di aiutare gli inquilini, per due 
anni, a pagare l’affitto in deter-
minate circostanze.

Le politiche abitative 
nel contesto della crisi

Come si è visto il contesto di 
crisi nell’area metropolitana di 
Lisbona è stato anche carat-
terizzato dall’applicazione di 
misure, economiche (tagli alla 
spesa locale) quanto ammini-
strative (riduzione del numero 
delle circoscrizioni, vedi il caso 
di Santa Maria Maior), che 
hanno contribuito ad aumen-
tare la centralizzazione. 
Queste misure si sono fatte 
sentire profondamente sia a li-
vello metropolitano che a livello 
comunale. 
Nel complesso panorama del-
le risposte locali di fronte alle 
sfide della governance urbana 
nel contesto della crisi attuale 
è da segnalare l’introduzione 
di vari strumenti di democrazia 
partecipativa, che vanno nella 
direzione di consolidare un cer-
to controllo della spesa locale, 
soprattutto in tempi di crisi.
Fin dal 2007, come si è visto,  
lo sforzo di innovazione è stato 
reso possibile grazie a condizio-
ni politiche stabili, supportate 
dalla giunta di centro sinistra. 
Questa stabilità ha fatto sì che 
il programma Agenda 21 e il 
bilancio partecipativo fossero 
integrati in un piano più ampio, 
soprattutto di politiche abitati-
ve e di riqualificazione urbana. 
Quest’area strategica è so-
prattutto di responsabilità del 
Pelouro da Habitação e do De-

senvolvimento Local, che, come 
abbiamo visto, è stato guidato 
negli ultimi anni da figure del 
CPL, prima Helena Roseta e, 
a partire dal 2013, Paula Mar-
ques. 
Le competenze di quest’asses-
sorato sono principalmente le 
seguenti:
elaborare e proporre le strate-
gie legate all’abitazione e allo 
sviluppo locale;
coordinare il Programma Loca-
le di Abitazione;
programmare e progettare la 
costruzione di nuove abitazioni 
municipali;
sviluppare e implementare piani 
di sviluppo locale, soprattutto 
nei cosiddetti ‘quartieri di in-
tervento prioritario’.
In questo ambito, come si è vi-
sto più sopra, era già stato dato 
il via, nel 2008, al Program-
ma Locale di Abitazione, in un 
momento in cui la città ancora 
non sentiva gli effetti della crisi 
e l’austerità era ancora lontana. 
Più recentemete, questo pro-
gramma è stato completato da 
altri progetti.
Inizialmente, si è passati attra-
verso una fase di rilevamento e 
restauro delle case municipali, 
per un totale di 23.000 unità, 
abitate da 90.000 persone, 
ossia circa 22.000 famiglie. 
Secondo l’Assessore Marques, 
il merito principale della politi-
ca dell’Assessorato negli ultimi 
anni è stato quello di regola-
mentare la materia delle case 
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partecipazione. Si tratterebbe 
di un procedimento opposto 
rispetto a quello del bilancio 
partecipato, dal momento che, 
in questo caso, le iniziative e il 
dibattito intorno a esse è par-
tito dalla cittadinanza e non dal 
comune.
Il recupero delle aree deca-
denti della città non ha tocca-
to appena gli edifici destinati 
al turismo. Infatti, nel 2011 è 
anche stato avviato un ampio 
programma di riqualificazione 
urbana (Programa de Incentivo 
à Reabilitação Urbana), attra-
verso investimenti di benefat-
tori, detrazioni fiscali e incentivi 
per la riabilitazioni di edifici in 
decadenza. 
Grazie a questo, i costi di re-
stauro di edifici decadenti sono 
stati ridotti del 30%.
Secondo un inventario realiz-
zato dal Comune di Lisbona 
nel 2009, nella città vi sono 
2.812 palazzi nella categoria 
“degradato e con parti disabi-
tate”, e 1.877 nella categoria 
“abbandonato e senza licenza di 
restauro”. Questi 4.689 edifici 
decadenti equivalgono all’8% 
su di un totale di 60.000 edi-
fici esistenti, e questo signifi-
ca che uno su dieci immobili è 
considerato sfitto e in stato di 
abbandono.
Secondo alcuni studi, il nume-
ro di sem abrigo nel Portogallo 
continentale è di 2.500-3.500 
individui ed essi si concentrano 
soprattutto nei maggiori centri 

urbani: Lisbona (48%), Oporto 
(16%), Setúbal (7%), Faro (5%) 
e Aveiro (4%)61. 
Si tratta soprattutto di uomini 
(90%) e nel 50% dei casi han-
no un’età compresa fra i 30 e i 
49 anni. 
Nella maggior parte dei casi, 
si tratta di cittadini portoghe-
si (75%), seguiti da persone 
dei Países Africanos de Líng-
ua Oficial Portuguesa (Paesi 
Africani di Lingua Portoghese, 
PALOP) e, infine, da immigrati 
dell’Europa dell’est. 
Nel 73% dei casi si tratta di di-
soccupati e, nei restanti casi, 
di persone con lavori occasio-
nali. Nonostante tale situazio-
ne, nell’85% dei casi queste 
persone non ricevono nessun 
sussidio di disoccupazione. 
Come evidenzia un dettagliato 
studio su questa problematica, 
“si comprende dunque che si 
tratta di individui con gravi dif-
ficoltà di inserimento nel mer-
cato del lavoro e di accesso ai 
benefici sociali”.

Infine, sempre nel campo de-
gli affitti, occorre citare il pro-
gramma Regulamento do Re-
gime de Acesso à Habitação 
Municipal (Regolamento del 
Regime di Accesso all’Abita- 
zione Municipale, RRAHM). 
Fra le 23.000 case municipali, 
circa 1.000 non sono idonee 
per famiglie o anziani, o per- 
ché troppo piccole, o perché 
poco accessibili (per esempio, 
perché situate all’ultimo piano 
senza ascensore). Esse sono 
state, quindi, recuperate e im-
messe sul mercato, per essere 
assegnate, a prezzi favorevoli, 
a cittadini che per varie ragio- 
ni non possono permettersi un 
appartamento a Lisbona. La 
maggioranza delle 100 case 
fino a ora assegnate si trova 
nel centro storico ed è stata 
affittata da persone della clas-
se media come giovani profes-
sionisti o studenti. Questo ha 
permesso di “variare” il tipo di 
popolazione residente nei quar-
tieri popolari (come Alfama); si 
presume, inoltre, che sul lungo 
periodo l’immissione sul mer-
cato di 1.000 case municipali 
a prezzi competitivi possa avere 
l’effetto di calmierare il merca-
to degli affitti in generale. 
Uno stretto controllo sui red-
diti dei richiedenti controlla 
che queste case non vengano 
attribuite a cittadini che non ne 
hanno strettamente bisogno.
Esiste poi un innovativo pro-
gramma che ha come priorità 

l’intervento di quartiere: il BIP/
ZIP (Bairros e Zonas de Inter-
venção Prioritária, Quartieri e 
Zone di Intervento Prioritario). 
Nelle parole dei suoi promo-
tori, questo programma è “uno 
strumento di politica pubbli-
ca municipale per dinamizzare 
partner e piccoli interventi lo-
cali di miglioramento delle zone 
incluse, attraverso l’appoggio 
a progetti portati avanti dalle 
circoscrizioni, dalle associazioni 
locali, dalle collettività e dalle 
organizzazioni non governative, 
contribuendo al rafforzamento 
della coesione socio-territoria-
le nel comune”. La prima fase 
del BIP/ZIP è stata quella di in-
dividuare i quartieri destinatari, 
molti dei quali, nei precedenti 
programmi comunali, erano 
definiti come “quartieri criti-
ci”. L' obiettivo è stato quello di 
evitare lo stigma della margina-
lità e il conseguente approccio 
“assistenzialista” che ne deriva-
va, come l’elargizione di aiuti a 
pioggia e non calibrati secondo 
le esigenze reali della popola-
zione e l’assenza di partecipa-
zione dei cittadini nella defini-
zione delle politiche da attuare. 
Con il BIP/ZIP, i cittadini di 
determinati quartieri sono stati 
invitati quindi a compilare dei 
questionari in cui hanno indi-
cato le loro priorità nel rispet-
tivo quartiere. Il fatto di essere 
considerati abitanti di quartieri 
di “intervento prioritario” e non 
“critici” ne avrebbe favorito la 
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Turismo goliardico, un gruppo di turisti europei  in vacanza a Lisbona; facilmente comprensibile come il loro 
soggiorno sia a tema goliardico piuttosto che culturale. Sullo sfondo tuk-tuk con altri turisti a bordo.

38,7154N  9,1447W

LISBONA

LE PROBLEMATICHE

02.2.1
OVERTOURISM

Per comprendere se nella città 
di Lisbona si possa concreta-
mente parlare di “overtourism” 
va prima fatto un quadro gene-
rale dell’economia del Porto-
gallo.
Nel 2011 la disoccupazione è al 
12,7%, e oltre 100.000 porto-
ghesi lasciano lo stato: lo sce-
nario di crisi non offre più con-
dizioni di vita almeno sufficienti.
Al contrario, viste le politiche 
fiscali agevolanti, il Portogallo e 
nello specifico Lisbona rappre-
sentato un’attrattiva per i citta-
dini stranieri: nel 2011 questi ul-
timi erano, nella città di Lisbona 
in 35.000; nel 2015 (secondo 
il Foreigners and Borders Ser-
vice) gli stranieri residenti sono 
oltre 50.000, rappresentando 
il 15% del totale degli immigrati 
residenti nel paese.
Il numero di domande di resi-
denza registra un trend cre-
scente di aumenti dal 2012, 
arrivando ad eguagliare i livelli 
annuali osservati prima della 
crisi, con in media 8000 do-
mande per anno.
A seguito di politiche volte ad 

incoraggiare ed incrementare 
gli investimenti, con esenzione 
e/o riduzione della pressione fi-
scale per i residenti stranieri, si 
è registrato un boom di richie-
ste da cittadini della comunità 
europea.
In Europa il turismo è cresciu-
to del 4,6% rispetto all’anno 
precedente (dati UNWTO), e 
Lisbona rappresenta una meta 
attraente e poco costosa.
Per un’Europa che sta len-
tamente riprendendosi dalla 
grande crisi, il turismo rappre-
senta una delle prime attività 
che simboleggiano la fine di un 
periodo di austerità.
Il Portogallo però, a differenza 
degli stati europei più forti, sta 
ancora ampiamente scontan-
do un economia debole e poco 
strutturata, e mentre ogni altra 
industria non offre prospettive 
sufficienti, il turismo rappre-
senta l’unico settore capace di 
crescere.

UNWTO, World tourism 
organization
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sfere e loro legate, ma anche 
attività più grandi e consolidate 
non sono state risparmiate: è il 
caso della storica libreria Aillaud 
& Lellos, costretta a chiudere 
perchè non aveva più clienti. 
In luogo a tutte queste chiu-
sure, hanno proliferato in gran 
numero i negozi di souvenir 
per turisti: prodotti di bassa 
qualità ed ancor più bassa uti-
lità, fabbricati da manodopera 
sottopagata dall’altra parte del 
mondo. Questo è il prezzo della 
turistificazione.
Un punto molto dibattuto è la 
relazione tra i turisti e gli abi-
tanti della città. Nel corso de-
gli anni il volume del turismo è 
aumentato tanto da non con-
cedere una sorta di periodo di 
transizione, di adattamento, 
ai cittadini. In un modo poco 
"scientifico", si può dire che la 
popolazione portoghese non è 
mai stata tra le più progressiste 
ed al passo con i tempi. La re-
altà portoghese è, a causa delle 
vicissitudini politiche ed eco-
nomiche che la hanno caratte-
rizzata, un mondo che sembra 
essere una o due decadi in ri-
tardo rispetto al passo dettato 
dai paesi dell'europa centrale.
Per descrivere il "perchè" Li-
sbona è stata teatro di questo 
grande cambiamento mi rivol-
go ad alcune considerazioni ed 
esperienze personali;
nell'anno tra il 2018 ed il 2019 
ho avuto modo, grazie all'era-
smus, di vivere in Spagna, pre-

cisamente in Galizia. La Galizia 
è un territorio strettamente 
legato al Portogallo, tanto da 
esistere tuttora, ed essere uffi-
cialmente riconosciuta ancora 
una lingua, il Galiziano Porto-
ghese. Ho avuto modo di viag-
giare abbastanza, a sufficienza 
da porter avere un idea con-
creta su questi due paesi, così 
vicini e simili, ma comunque di-
versi. Entrambi con le loro dit-
tature terminate nel corso de-
gli anni '70 e quindi legate allo 
stesso modo da quello che può 
essere visto come un handicap 
dal punto di vista dello svilup-
po e dell'apertura. La Spagna, 
per quanto turistica anch'es-
sa, con casi eccezionali come 
quello di Barcellona, non da 
l'impressione di essere rimasta 
"indietro". Lisbona, per quanto 
si sia modernizzata, restituisce 
sensazioni ed atmosfere deci-
samente di un altro tempo. E 
probabilmente è proprio que-
sto a creare così tanta attrat-
tiva, così tanto interesse nei 
confronti del turismo. 
Tutti vogliono vedere Lisbona, 
la città del Fado, la città deca-
dente ma dalle atmosfere così 
romantiche e particolari.
Il problema è che si rischia, e 
anzi, in parte sta già succeden-
do, di trasformarla in un grosso 
parco giochi per turisti, dove 
l'attrazione sono i cittadini locali 
e le loro vite, stravolte da que-
sta grande massa incontrollata 
che sono i turisti.

Per via di una serie di fatto-
ri favorevoli, come un clima 
mite e soleggiato per gran 
parte dell’anno, per il grande 
patrimonio culturale ed archi-
tettonico, per uno stile di vita 
mediterraneo ed atlantico allo 
stesso tempo, e non meno 
importante, per il costo della 
vita decisamente basso, Lisbo-
na diventa in poco tempo una 
delle destinazioni turistiche più 
richieste del sud Europa, vi-
sitata da turisti di ogni origine 
e provenienza, da europei ma 
anche e soprattutto da cittadini 
asiatici ed americani.
A coronare questa grande nuo-
va attenzione per Lisbona, sono 
soprattutto i viaggi low-cost, 
pacchetti turisti all-inclusive e 
crociere di grandi dimensioni.
In pochi anni Lisbona passa 
dall’essere capitale “dimenti-
cata”, ad avere un’alta stagione 
compresa tra giugno e settem-
bre, fino ad arrivare, al giorno 
d’oggi, al non poter più parlare 
di una vera e propria alta sta-
gione: quest’ultima è costante 
tutto l’anno. 
E’ abbastanza chiaro come uno 
stravolgimento così grande av-
venuto in così pochi anni, an-
che se pianificato molto bene 
non risulterebbe semplice. 
A Lisbona tutto questo, ha 
causato una rapida ondata di 
speculazioni immobiliari, con 
gli affitti che, soprattutto nel 
centro storico, hanno raggiun-
to massimi senza preceden-

ti. Questo ha fatto sì che un 
enorme numero di persone, 
sia nel residenziale quanto nel 
commerciale, non si trovasse-
ro più nelle condizioni di poter 
sostenere il canone di affitto, e 
quindi, si sono ritrovate senza 
una casa. L’eccesso di turismo e 
la mancanza abitativa sono due 
fenomeni strettamente corre-
lati, e per quanto il fenomeno 
iniziale e scatenante sia stato il 
boom turistico, questi cresco-
no di pari passo, l’uno alimen-
tando l’altro.
Negli anni precedenti il turismo 
massivo, si stava verificando un 
fenomeno per cui, i cittadini di 
Lisbona stavano iniziando a fre-
quentare sempre meno alcune 
zone della città, fino ad abban-
donarle quasi (come le zone 
lungo il Tago di Cais do Sodrè 
e Santos), creando così senza 
saperlo, un territorio fertile per 
nuovi investitori, che compreso 
il potenziale turistico della città 
hanno acquistato interi palazzi a 
costi estremamente bassi, per 
poi riqualificarli e trasformarli 
in hotel, residenze per affitti a 
breve termine (decisamente 
più vantaggiose a fini fiscali visti 
gli sgravi concessi dalle nuove 
politiche economiche sul tu-
rismo) oppure appartamenti 
lussuosi che i cittadini non pos-
sono permettersi. Per quanto 
riguarda i locali commerciali il 
discorso è il medesimo. Sono 
scomparse le piccole botteghe 
e così le tradizioni e le atmo-

Cais do Sodrè, è 
una delle stazioni di 
Lisbona e ostituisce il 
polo multimodale tra 
la rete fluviale della 
compagnia Transtejo, 
la "Linea Verde" (Linha 
da Caravela) della 
Metropolitana di Lisbona 
e i treni suburbani della 
linea di Cascais.	
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Turisti, Donna portoghese, tursti e cittadini (in differenti proporzioni) che godono della "golden hour" sulle 
rive del Tago, poco lontano dalla stazione Cais do Sodrè

38,7051N  9,1439W
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Camminando per le vie del 
centro, subito quasi non ci si 
accorge di nulla, ma non appe-
na si riflette un momento, ci si 
rende conto di essere circon-
dati solo ed esclusivamente da 
turisti. In ogni direzione, in ogni 
luogo. 
Ed è effettivamente un po' 
strano.
Ancora più strano, quando ci 
si sofferma sul fatto che an-
che molti caffè, molti ristoranti,  
molti negozi, sono internazio-
nali, gestiti da italiani, inglesi, 
francesi, indiani, magrebini, ma 
non da portoghesi. O comun-
que in minima parte. Forse per 
un turismo superficiale e poco 
attento questo non risulta es-
sere un problema, ma quando 
lo si comprende ci si chiede: 
"dove sono i portoghesi?"
Le vie del centro, quelle più 
turistiche e tursitificate, sono 
quelle di Baixa, il quartiere 
completamente ricostruito 
dopo il grande terremoto. Baixa 
è effettivamente un punto 
strategico, è la porta d'ingres-
so per arrivare al luogo simbolo 
della città: Praça do Comércio.
Questa zona è probabilmen-
te la più brulicante di turisti in 
assoluto. E di quel turismo fine 
a se stesso, ovvero fatto di ca-
tene di vestiario internazionali, 
ristoranti e bar in cui si pranza 
un po' a tutte le ore del giorno, 
per accontentare tutte le dif-
ferenti abitudini, lussuosi hotel 
ed AirBnb. Baxia è questo. Un 

luogo bellissimo ed immersivo, 
ma di cui del portogallo, c'è ben 
poca traccia.
Altro monumento simbolo del-
la città è l'Elevador de Santa 
Justa, che nelle ore di punta 
genera una coda che raggiun-
ge la piazza di Rossio; districarsi 
tra gli ingorghi di turisti non è 
cosa semplice, e anche qui, gli 
abitanti preferiscono evitare di 
trovarcisi. 
Difficile dire se i turisti visi-
tino l'elevador per la sua bel-
lezza, o per fare una pausa tra 
un acquisto e l'altro. Le grandi 
catene, in modo strategico e 
piuttosto furbo hanno fatto in 
modo di possedere interi palazzi 
intorno al monumeno, in modo 
da accaparrarsi il primo impatto 
visivo dai turisti in attesa.
La struttura è di per se estre-
mamente bella, e collega due 
livelli differenti di città, e porta 
a ciò che rimane del Convento 
do Carmo ed al quartiere Chia-
do. Arrivando fino in cima, si 
può accedere ad un terrazzino 
panoramico da cui si può am-
mirare tutta la bellezza della 
città, da un lato il Castelo de 
Sao Jorge, dall'altro Chiado e 
Bairro Alto, e a sud l'estuario 
del Tago.
Baixa ha perso ormai la partita 
contro il turismo, è ormai in-
teramente turisticizzata, 365 
giorni l'anno, senza soluzione 
di continuità. I cittadini, se non 
per necessità, non la frequen-
tano più.

Elevador de Santa 
Justa, l'ascensore vede la 
nascita della sua costru-
zione sotto la direzione 
di Raoul Mesnier du 
Ponsard nel 1900, e 
connette, colmando un 
dislivello di 45m di altez-
za il quartiere di Baixa a 
Largo do Carmo.
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Non è soltanto Baixa a vive-
re un eccesso di turismo, per 
quanto risulti comunque una 
delle parti più turistificate della 
città.
Tutta la parte sud della città è 
infatti zona fortemente turisti-
ca e a livello macroscopico, non 
ci sono quartieri che risultano 
meno interessati dal fenome-
no. Sicuramente, uno dei più 
famosi è l'antico quartiere di 
Alfama (oggi facente parte del 
macroquartiere Santa Maria 
Maior), di enorme valore tu-
ristico per le tipiche stradine 
strette e ripide, per le case fitte 
ed abbarbicate le une sulle altre, 
per i suoi colori, i suoi profumi, 
i suoi scorci panoramici che si 
aprono inaspettatamente e per 
il famoso tram 28, che si iner-
pica per le sue tortuose salite.
E' una zona fortemente resi-
denziale, tolti alcuni ristoranti 
storici dove si può ascoltare, a 
fine serata, dell'autentico Fado, 
e per le molte botteghe artigia-
nali che si potevano incontrare. 
Già, "potevano", perchè oggi, 
molte di queste non hanno po-
tuto resistere alla gentrifica-
zione, agli aumenti spropositati 
dei prezzi degli affitti ed al più 
proficuo reimpiego delle loro 
mura.
Al loro posto oggi troviamo in 
larga parte negozi di souvenir 
per turisti di dubbia e scarsa 
qualità, piccoli minimarket im-
provvisati, che vendono princi-
palmente alcolici per risponde-

re alla grande richiesta da parte 
di quei turisti che si recano nella 
capitale per turismo goliardico, 
oppure sono convertire in case 
per lo sharing, magari trasfor-
mandone non solo il piano terra, 
ma l'intero palazzo, rendendo il 
canone d'affitto insosteninibile 
anche per i residenti, così da 
ottenere un "investimento" più 
profittevole per il proprietario 
(se di investimento si può par-
lare, perchè sarebbe molto più 
corretto chiamarla per quello 
che è, ossia speculazione).
A peggiorare la situazione per i 
residenti rimasti, è la questione 
dei trasporti per turisti. Come 
sappiamo, la città si sviluppa su 
vari colli ed alture, per cui spes-
so, per andare da un luogo ad 
un altro, oltre alla distanza, va 
anche considerato il dislivello 
da colmare; soprattutto quan-
do si vogliono visitare i mira-
douro che si trovano appunto 
nei luoghi più alti.
Unendo questa caratteristica, 
con la famigerata "pigrizia" del 
turista medio, otteniamo grazie 
all'ingegno imprenditoriale di 
qualche speculatore, tutta una 
serie di mezzi di trasporto "in-
consueti" che finiscono spesso 
con il creare situazioni poco 
piacevoli ai danni dei cittadi-
ni. Un esempio sono concreto 
sono i tuk-tuk, dei mezzi a tre 
o quattro ruote, di forte ispira-
zione ai taxi indiandi; sono nella 
grande maggioranza dei casi 
mezzi vecchi ed inefficenti, che 

Tuk-tuk, nei pressi di Largo do Intendente
38,7217N  9,1348W
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Coda, essendo il tram 28 una di quelle attrazioni considerate obbligatorie, 
si creano spesso lunghe code, rendendo difficile la vita dei cittadini che lo 

usano come reale mezzo di spostamento e non come attrazione turistica

38,7162N  9,1358W

carichi di turisti devono sforza-
re molto i piccoli motori per af-
frontare le ripide salite, creando 
rumori molesti nelle piccole vie.
Altro mezzo di locomozione 
che si può incontrare in larga 
misura sono i Go-car, dei pic-
coli mezzi biposto a tre ruote, 
più rumorosi rispetto ai fratelli 
tuk-tuk ed a guida autonoma. 
Lo scenario abituale è vederli 
invadere la città ogni qual volta 
vi sia un'ondata di turisti in arri-
vo. Essendo di piccole dimen-
sioni, molto spesso vengono 
parcheggiati nei modi più im-
probabili e maleducati, e quan-
do non ostacolano il traffico, 
vanno a deturpare il paesaggio 
e a rompere l'atmosfera tipica.
Come alternativa ai più classici 
scooter e auto, vengono pro-
posti ai turisti, sopratutto ai non 
europei i Seg-way, ossia quei 
mezzi sviluppati su due ruote 
che sfruttano una combina-
zione di equilibrio ed energia 
elettrica per il movimento. Per 
quanto sia un mezzo non inqui-
nante, è fortemente contro-
verso per una serie di ragioni: in 
primo luogo è di difficile utilizzo 
per chiunque non lo usi abitual-
mente, e la scuola guida della 
durata di 10 minuti nella piazza 
principale è senza necessità di 
spiegazione totalmente inutile; 
in secondo luogo, questi veicoli 
possono muoversi liberamente 
nelle aree pedonali, generando 
spesso situazioni pericolose o 
comunque di disagio per i pe-

doni; in terzo luogo, sono par-
ticolarmente inefficaci sulle ri-
pide salite e discese della città.
E nonostante tutti questi mez-
zi per turisti, lo storico tram 
28 rimane comunque un "at-
trazione da provare almeno una 
volta" così che nelle ore di pun-
ta alcune fermate si ritrovano 
completamente sovraffollate, 
tanto da costringere chi arriva 
per ultimo a dover aspettare 
anche due o tre turni per poter 
frurie de mezzo (all'atto pratico 
questa situazione è tipica solo 
dei mesi più intensi dal punto di 
vista turistico).
Ciò che i cittadini di Lisbona 
non riescono più ad accet-
tare, lo hanno condensato in 
una sorta di decalogo, crean-
do una pagina web chiamata 
"lisbon-does-not-love", in cui 
spiegano come mai tutte que-
ste dinamiche stiano creando 
per la loro vita di tutti i giorni un 
clima sempre meno sopporta-
bile. Dai mezzi di trasporto alle 
grandi navi da crociera che at-
traccano scaricando un orda di 
turisti famelici di attività ricre-
ative, al turismo incivile fino ad 
arrivare alle multinazionali, che 
non portano nessun giovamen-
to all'economia locale, usando e 
sfruttando la città a loro unico 
benessere.
Se i cittadini abbandonassero 
Lisbona in cerca di tranquilli-
tà, che cosa rimarrebbe della 
città? Un parco giochi vuoto e 
desolato?

Lisbon does not love, 
www.lisbondoesnotlove.
com, è una pagina web 
creata da e per i cittadini 
portoghesi, per sensi-
bilizzare i turisti ad una 
convivenza più civile
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Vignette provocatorie, scenari di vità quotidina a Lisbona, del rapporto controverso di cittadini e turisti
REVISTA ANDALUZA DE ANTROPOLOGÍA
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Il primo grande evento di svolta 
per il mercato immobiliare degli 
affitti avviene nel 2012; se fino 
a questa data vivere a Lisbona 
poteva ancora essere conside-
rato economico, la legge sulla 
liberalizzazione degli affitti san-
cisce un importante punto di 
rottura.

Questa legge arriva perchè di 
fatto l'economia portoghese si 
basa in forte sproposizione sul 
turismo. Essendo stato il Por-
togallo, insieme alla Grecia uno 
degli stati più colpiti dalla crisi, 
si è ritrovato nella condizione di 
dover ricorrere a forti presititi 
di denaro dalla Commissione 
Europea e dal FMI, che quindi 
impongono allo stato una serie 
di politiche economiche a sal-
vaguardia dei loro prestiti.
Il Portogallo decide di "abdica-
re" e di non seguire le imposi-
zioni degli enti sopra citati.
Succede quindi che lo Stato 
viene commissariato e si instau-
ra un regime di Troika per cui le 
"scelte" economiche passano 
in mano ai tre enti governativi: 
Banca Centrale Europea, Fon-
do Monetario Internazionale e 
Commissione Europea.

Le importanti novità a riguardo 
sono la possibilità da parte dei 
proprietari immobili di inter-
rompere i vecchi contratti e la 
possibilità di rimodulare (e di 
fatto stravolgere) i canoni pat-
tuiti in precedenza.

I veri cambiamenti però riguar-
dano e coinvolgono il settore 
turistico: per rimettere in moto 
l'economia del paese, sono sta-
te introdotte delle clausole che 
privilegiano i contratti a breve 
termine, detassandoli e agevo-
lando il regime fiscale delle im-
prese attive nel turismo.
Nel caso di contratti residen-
ziali, fu introdotta anche la pos-
sibilità di stipulare contratti di 
validità annuale (decisamente 
preferiti dai proprietari) per ga-
rantire la possibilità di continue 
rimodulazioni dei canoni.
In seguito a questa legge ci 
sono state numerose modifiche 
e varianti, ma il trend è sempre 
stato quello di agevolare il set-
tore turistico per stimolare l'e-
conomia del paese.
Alcuni dati indicano come nel 
triennio tra il 2014 ed il 2017 sia 
stato registrato un decremento 
del 43% dei contratti d'affitto 
per residente precedentemen-
te esistenti, e contestualmente 
un incremento del 46,4% di 
domande di compravendita da 
parte di investitori intenziona-
ti a potenziare le loro posizioni 
immobiliari.
Nel solo biennio tra il 2014 ed 
il 2016 si stima un incremento 
di 23.000 appartamenti ri-
convertiti per essere destinati 
all'house sharing su AirBnb.
La tendenza è quella, da parte 
di molti proprietari immobili a 
concludere contratti residen-
ziali e a non rinnovarli, in favore 

Le motivazioni che hanno cau-
sato, la contemporanea crisi 
abitativa di Lisbona, trovano le 
loro origini e cause nel regime 
che dagli anni '30 fino agli anni 
'70 è stato padrone di qualsiasi 
decisione politica e ammini-
strativa.
L'Estado Novo, fortemente 
nazionalista, aveva intrapreso 
delle politiche atte a salvaguar-
dare se stesso, ad accrescere 
l'economia e ad "aiutare" i suoi 
cittadini. 
Una di queste, riguardava pro-
prio il mercato edilizio, e nello 
specifico, quello degli affitti.
I prezzi delle locazioni, infatti, 
erano stabiliti secondo norme 
e criteri della legge a riguardo 
emessa e voluta proprio dall'E-
stado Novo. In sostanza non 
c'era un vero e proprio libero 
mercato, ma bensì prezzi cal-
mierati e bloccati per legge.
Questi prezzi sono rimasti tali 
anche dopo la caduta del re-
gime, e quindi i cittadini han-
no potuto continuare a godere 
di un canone vecchio e deciso 
parecchi anni prima, e quindi 

piuttosto, anzi, decisamente 
basso. Questi prezzi così bassi 
tutelavano sì i cittadini, ma non 
contribuivano in minimo modo 
a generare reddito per i pro-
prietari, che quindi hanno, len-
tamente, smesso di prendersi 
cura degli edifici, di fare loro 
anche la minima manutenzione 
ordinaria. 
Questo comportamento, per-
petrato negli anni, ha fatto si 
che l'intero patrimonio edilizio 
prendesse la via di una lenta 
ed inesorabile rovina, e questo 
spiega come mai oggi sia ri-
scontrabile un così alto tasso di 
edifici degradati, decadenti, in 
cattivo o pessimo stato di con-
servazione, letteralmente fermi 
ad un' altra epoca.
Se questo in un certo qual 
modo può essere considerato 
come "parte del fascino" e del 
"mistero" che avvolge l'atmo-
sfera della città, non si può cer-
tamente pensare che le cose 
possano continuare in questo 
modo, perchè si rischerebbe di 
condannare la città ad una ine-
sorabile fine di relitto.

02.2.2
MANCANZA ABITATIVA



114 115

Azulejo, "Perdì a casa, 2019"
38,7243N  9,1300W

"Vivia na casa dos meus pais.
A casa foi vendida 
por un valor baixo
e o dinheiro dividido
por 6 irmãos.
Con una pensão de invalidez
de 280 € não consigo
ahogar nada.
Estarè na Santa Casa
à spera de solucão."

PERDI' A CASA 2019

Vivevo nella casa dei miei genitori.
La casa fu venduta per un valore basso, ed il denaro diviso in sei fratelli.
Con una pensione di invalidità di 280 al mese non riesco ad ottenere nulla.
Starò in chiesa sperando in una soluzione.
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dei più redditizi e convenienti 
house sharing turistici. Questo 
trend negli anni è andato au-
mentando fino a creare un vero 
e proprio problema abitativo. 
Molti si sono spostati fuori Li-
sbona, in zone meno cono-
sciute e più economiche; i più 
colpiti sono stati soprattutto 
gli anziani, per cui non c'è stata 
"pietà", sfrattati anch'essi.

Passeggiando per i quartieri 
storici della città, non è diffi-
cile percepire il disappunto e lo 
stato di malessere che affligge 
gli abitanti (ex-abitanti in molti 
casi). Dal punto di vista dei tur-
sti questo in generale non viene 
compreso, gli abitanti per con-
tro, cercano di far compren-
dere questo messaggio. In ge-
nerale i portoghesi sono molto 
tolleranti, e questo esprimere 
il loro dissenso non fa che en-
fatizzare quanto ormai questa 
situazione di "turismo massivo" 
sia arrivata ad un punto, per 
loro, non più sostenibile, o al-
meno non a queste condizioni.
Per le vie di Mouraria, quar-
tiere multietnico e artistico, 
si incontrano spesso adesivi, 
poster, manifesti, murales che 
esprimono quanto il loro biso-
gno di una vita normale sia loro 
necessario

"case per le persone, non per 
il lucro"

"abitAZIONE"

"vogliamo una casa nel nostro 
quartiere"

"una casa per tutti"

"abbassare gli affitti"

"basta lucro"

questi sono solo alcuni esempi 
del disapputno che i cittadini 
provano.

Uno dei casi più "forti" è stata 
una piastrella incastonata sul 
muro di un edificio di Mouraria.
Il testo dice:

Vivevo nella casa dei miei 
genitori.
La casa fu venduta per un 
valore basso, ed il denaro diviso 
in sei fratelli.
Con una pensione di invalidità 
di 280 euro al mese non riesco 
ad ottenere nulla.
Starò in chiesa sperando in una 
soluzione.

Non è difficile pensare che di 
casi come questo, ce ne siano 
in continuazione.
Molte persone non riescono 
più a sostenere le spese.
Il tasso di sforzo per l'affitto di 
una casa a Lisbona raggiunge il 
58% , un valore molto più alto 
di quello visto a Berlino (40%) 
e Barcellona (45%).
Secondo Público, che ha con-
frontato i problemi abitativi a 
Lisbona, Berlino e Barcellona, ​​

Manifesti, "Casas para as pessoas, nao para o lucro"
38,7156N  9,1315W



118 119

Manifesti, "Casas para as pessoas, nao para o lucro"
38,7156N  9,1315W

è possibile arrivare alla con-
clusione che sia più difficile 
affittare una casa nella capitale 
portoghese che nella città spa-
gnola o nella capitale tedesca. 
Per giungere a questa conclu-
sione, la pubblicazione si basa-
va su uno studio sviluppato dal 
gruppo di ricerca Morfologia 
e dinamiche del territorio del 
Centro di studi di architettura 
e urbanistica della Facoltà di 
architettura dell'università di 
Porto (FAUP).
I dati sono eloquenti: attra-
versando gli affitti e i redditi di 
una famiglia composta da una 
coppia e un figlio che vivono 
in un T2 di 95 metri quadra-
ti, in tutte e tre le casistiche il 
tasso di sforzo ideale del 30% 
viene superato, ma a Lisbona è 
molto più alto pesante di quello 
riscontrato negli altri casi.
Prendendo ad esempio l'appar-
tamento sopra citato, una pro-
prietà con due camere da letto 
con una superficie di 95 m2 
costa Lisbona, in media, 916 
euro , meno che a Barcellona 
(1.170 euro) e Berlino (1.491 
euro). 
Il " problema ", o se vogliamo la 
differenza , è che il reddito net-
to medio di una famiglia porto-
ghese è di 1.563 euro , molto 
meno di quello di una famiglia 
che vive a Barcellona (2.614 
euro) o Berlino (3.727 euro).

Il prezzo medio delle case in 
Portogallo nel 2018 è aumen-

tato del 37% in termini di affitto 
rispetto al 2017 , raggiungendo 
i 1.106 euro e il 25% nel merca-
to. In questo contesto, Lisbona 
è stato il luogo che, a livello na-
zionale, ha registrato il prezzo 
medio più alto degli alloggi nel 
2018, sia in affitto (1.475,53 
euro) che nella vendita di case 
(329.833,29 euro), secondo 
l'analisi di tutti i nuovi elenchi di 
appartamenti e case in affitto 
e vendita, inseriti in Imovirtual 
nel 2017 (492.595) e nel 2018 
(641.203).
Per quanto riguarda il mercato 
degli affitti, la più alta crescita 
riscontrata è a Beja (85%), se-
guita da Lisbona (31%) e Ma-
deira (30%), secondo Imovir-
tual.

In città, due delle ventiquattro 
freguesas (distretti amministra-
tivi) hanno raggiunto prezzi 
superiori a 4.500/m2 , e sono 
Santo António (4.889/m2) 
- che comprende Avenida da 
Liberdade e aree adiacenti - e 
Misericórdia (4.574 /m2) - che 
aggrega l'area del Bairro Alto e 
do Cais do Sodré. 
Tra i quartieri spicca anche 
Marvila, che “brilla” ancora una 
volta: è stato in questa fregue-
sa che i prezzi sono aumentati 
di più, dal 47,6% a 2.845/m2. 
Le parrocchie di Santa Clara, 
Carnide e Lumiar, d'altro canto, 
hanno registrato prezzi e tassi 
di variazione più bassi rispetto a 
quelli della città di Lisbona: ri-

(www.idealista.pt)
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spettivamente 2.090, 2.382 e 
2400 euro/m2. Il Lumiar è sta-
ta l' unica freguesa a registrare 
un andamento negativo: i prezzi 
sono scesi  dell'1,3%.

Ma cosa ha causato un 
aumento così sproposita-
to dei prezzi?

Ciò che più di tutto ha causato 
questo aumento di prezzi, e di 
conseguenza, gentrificazione, 
sono state anche stavolta scelte 
politiche poco lungimiranti da 
parte del governo portoghese. 
Precisamente i VISA GOLD, 
i visti d'oro, ossia cittadinanza 
portoghese ottenuta per di-
rettissima e pressione fiscale 
praticamente inesistente per 
gli investitori esteri che aves-
sero portato nel paese capitali 
superiori ad 1 milione di euro, 
oppure che avessero effettuato 
investimenti immobiliari di al-
meno 500.000 euro. E' facile 
capire come questa manovra 
abbia finito per arricchire chi 
già lo era, e impoverire ed osta-
colare i cittadini. Interi palazzi 
del centro, decadenti e non 
curati, acquistati a prezzi irriso-
ri per poi essere trasformati in 
hotel di lusso, suite per l'house 
sharing, punti vendita di com-
pagnie multinazionali, e quanto 
di più fosse confacente a smo-
vimentare il PIL del paese. 
Dal 2017, rendendosi conto 
che queste politiche non face-

vano che "gonfiare" il mercato 
immobiliare, ci sono state alcu-
ne correzioni.
"Nelle grandi città, abbiamo un 
settore immobiliare fortemen-
te riscaldato con prezzi molto 
lontani da quale sia la realtà 
che il popolo portoghese può 
permettersi", secondo il mini-
stro delle Infrastrutture e delle 
abitazioni, Pedro Nuno Santos, 
citato da Lusa, sostenendo che 
è tempo di " rimuovere questi 
strumenti in quelle città e cer-
care di beneficiare altre regioni 
del paese ", poiché al momento 
i visti d'oro" non risolvono il pro-
blema della popolazione porto-
ghese.
Secondo la rotta attuale non  
saranno vietati ne annullati i 
visti d’oro emessi precedente-
mente, si mira però a reindiriz-
zare gli investimenti dove è più 
necessario. I visti d'oro posso-
no e dovrebbero contribuire a 
rafforzare gli investimenti pro-
duttivi, in particolare nei fondi 
delle imprese ", sottolineando 
che" per fortuna non sono più 
necessario al centro delle più 
grandi città, ma è ancora ne-
cessario nelle regioni autonome 
o nei territori di bassa densità ”. 
(ministro delle Infrastrutture 
e delle abitazioni, Pedro Nuno 
Santos, Idealista.pt).
Secondo quanto dichiarato, i 
VISA GOLD saranno concessi 
solo per gli investitori che inter-
vengono nelle province esterne 
a Lisbona ed Oporto.
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me di locazione. Troviamo poi, 
un picco di contratti di affitto 
nel quartiere di Santa Clara, at-
tiguo alla zona aeroportuale.
Molto interessante il dato sul 
numero di appartamenti vuoti, 
sfitti, non impiegati in nessun 
tipo di attività a lungo termi-
ne, di cui il centro è pieno, 
testimonianza del fatto che 
quest'ultimo sia principalmen-
te costellato di appartamenti 
sul mercato dell'house sharing 
di breve termine. Da segnalare 
anche la presenza di numerosi 
appartamenti vuoti nella zona 
di  Parque das Nacoes, luo-
go dell'importante espansione 
della città avvenuto negli anni 
pre e post esposizione univer-
sale del 1998.
Alti la concentrazione di appar-
tamenti vuoti nel distretto di 
Carnide, zona piuttosto interna 
e non oggetto di questo lavoro.
I più bassi tassi di sfitti si tro-
vano comunque in quella che è 
la terza fascia "immaginaria" di 
distretti partendo dalla costa e 
andando verso l'interno.
Importante ed allo stesso tem-
po nota, è la quantità di edifici 
in cattivo o addirittura pessimo 
stato di conservazione. Per i 
motivi precedentemente citati, 
il patrimonio edilizio di Lisbona 
si trova in stati di degrado più o 
meno ampi; dalla cattiva con-
dizione delle facciate, degli in-
tonaci e delle ceramiche (i fa-
mosi Azulejos), fino ad arrivare 
alla qualità degli spazi interni. 

Una delle strategie valutate ed 
in corso di sperimentazione da 
parte del governo portoghese, 
è quella di assegnare gli appar-
tamenti più arretrati dal punto 
di vista, per esempio, del supe-
ramento delle barriere archi-
tettoniche a giovani e studenti, 
offrendo loro un canone d'affit-
to agevolato.
Importante anche il dato sulla 
quantità di residenti di naziona-
lità straniera, la cui più alta con-
centrazione è riscontrabile nei 
quartieri del centro, con picchi 
nei quartieri storici di Santa 
Maria Maior, quindi Mouraria 
e Alfama, Intendente, poi Ar-
roios e Penha da Franca. Alta 
la percentuale anche in alcune 
zone più interne, come Benfi-
ca e Carnide nella zona ovest, e 
Olivas e Alvalade nella sponda 
est.
Leggendo queste mappe e as-
similando questi dati, ed avere 
la possibilità di vedere concre-
tamamente la situazione odier-
na in città, è facile immaginare 
di come ci sia e sia tutt'ora in 
atto un trend di spopolamento 
e di peggioramento della qua-
lità della vita, partito dagli anni 
della crisi e non più arrestato.

LISBONA

ANALISI URBANA

02.3.1
DATI URBANI

A sostegno e supporto di nu-
meri e statistiche citati nelle 
pagine precedenti, basandoci 
sulle mappe ed i dati risalenti al 
censimento del 2011, abbiamo 
rielaborato alcune mappe si-
gnificative per la comprensione 
della situazione attuale. 
E' pur vero che la situazione dal 
2010 è stata in rapida evoluzio-
ne, quindi questi dati sono si da 
prendere per buoni, ma bisogna 
ragionevolmente tenere conto 
del fatto che spopolamento e 
degrado degli edifici sono an-
dati aumentando, così anche 
come le proprietà immobiliari 
ed i contratti di affitto sono au-
mentati: le prime sono passate 
di mano agli investitori, e con-
sequenzialmente, i contratti 
di affitto si sono ridotti per far 
spazio alle necessità del nuovo 
turismo e dell'forte interesse 
ritrovato per la città.

Per quanto riguarda la densità 
di popolazione di "distretti" più 
popolosi sono Arroios, Campos 
de Ourique, Peñha da Fran-
ca, Sao Vicente, Misericordia 

ed Areeiro, spuperando tutti 
i 10.000 ab. per km2. Subi-
to sotto troviamo Santa Maria 
Maior, il distretto più citato in 
questo lavoro, con poco più di 
8000 ab. per km2.
Salta subito all'occhio come i 
quartieri del centro siano i più 
densi.
Allo stesso tempo, un dato 
complementare e che gene-
ra interessanti considerazio-
ni, è quello della popolazione 
residente, che vede i numeri 
maggiori esattamente fuo-
ri dalle zone centrali. Questo 
spiega come i cittadini viviano 
in maggioranza fuori dal cen-
to, ques'ultimo molto votato ad 
abitazioni ed edifici per il setto-
re turistico.
A suporto di ciò, vediamo come 
ci sia un confine netto sul tipo 
di occupazione predominante. 
Il centro risulta essere in forte 
maggioranza vissuto con con-
tratti di locazione, mentre le 
zone esterne risultano avere un 
equilibrio maggiore tra affitto e 
proprietà, pur mantenendo una 
buona parte di immobili a regi-
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REPORT URBANO

DATI DI RIFERIMENTO

03.1.1
LISBONA TURISTIFICATA

Lisbona è la capitale del Porto-
gallo e conta una popolazione di 
più di 500.000 abitanti.
Dagli anni ’70 la deindustrializ-
zazione della città ha portato ad 
un cambiamento economico 
incentrato maggiormente sullo 
svago e sul tempo libero. L’in-
serimento della capitale in un 
più ampio mercato turistico in-
ternazionale ha portato ad at-
trarre investitori immobiliari da 
tutto il mondo, che sono stati 
la soluzione del problema eco-
nomico del paese, ma la causa 
della nascita di un problema 
sociale. 
Secondo le statistiche dal-
la crisi del 2008 fino ad oggi, 
il turismo in Portogallo è au-
mentato di oltre l’85%. In una 
ricerca condotta dal World Tra-
vel & Tourism Council (WTTC), 
ossia l’organismo globale che 
rappresenta il settore privato 
dell’industria dei viaggi e del 
turismo, si afferma che 1 euro 
ogni 5 in Portogallo proviene 
dal settore turistico. 

Non a caso, il paese è stato 
nominato miglior destinazione 
turistica ai Word Travel Awards 
per ben tre anni consecutivi, 
attirando non solo cittadini UE, 
ma provenienti anche da pae-
si esteri come gli Stati Uniti, la 
Cina o il Brasile.1

Questi fattori hanno reso Li-
sbona una delle città maggior-
mente visitate e considerate 
“più alla moda”, grazie anche 
all’emergere di nuove classi so-
ciali all’interno della città, che 
hanno favorito la sua rinasci-
ta culturale e urbana. Da città 
marginale, Lisbona è diventata 
un posto movimentato ed eco-
nomico dove passare le proprie 
vacanze o investire capitale im-
mobiliare. 
Un altro importante fattore è 
stato l’aumento delle connes-
sioni aeree tra Lisbona e il re-
sto del mondo, soprattutto per 
quanto riguarda gli spostamenti 
low cost.
Come detto, la crescita delle 
piattaforme virtuali per il no-
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leggio di appartamenti residen-
ziali come alloggi turistici ha da 
una parte contribuito alla cre-
scita economica delle città, ma 
dall’altra ha generato disegua-
glianze abitative e dato vita al 
cosiddetto processo di disney-
fication di queste ultime.2

Tuttora le opinioni riguardo 
queste operazioni sono con-
trastanti tra chi le vede come 
un’arma a favore dello svilup-
po urbano e chi invece le ca-
tegorizza come minacce per 
l’accessibilità alle abitazioni da 
parte dei locali, per via soprat-
tutto dell’aumento dei prezzi 
del mercato immobiliare.
Per rispondere ad alcune delle 
domande che tuttora interes-
sano il tema, è stato realizzato 
un report di dati sia per quan-
to riguarda dati urbani, demo-
grafici ed economici, che, più 
specificatamente, dati riferiti 
alle piattaforme (nello specifico 
Airbnb) e all’industria turistica 
tradizionale.
Il Portogallo risulta essere uno 
dei principali paesi europei dove 
la pratica del buy-to-let risulta 
essere maggiormente accredi-
tata.
Il termine, letteralmente tra-
ducibile con “comprare per 
fare entrare”, si riferisce ad una 
pratica in uso negli ultimi anni, 
dapprima solo nel Regno Unito 
poi diffusasi nel resto dell’Eu-
ropa, che agevola la compra-
vendita di immobili con scopi 
di investimento. In questo caso 

il termine let è intendibile sia 
come “far entrare” riferito al 
capitale che deriva dal mettere 
l’immobile sul mercato, che più 
semplicemente come “com-
prare per affittare”. Esistono 
anche diversi tipi di mutui im-
mobiliari destinati proprio alla 
pratica del buy-to-let.3

Nello specifico a Lisbona, in 
uno studio del 2019 è stato 
dimostrato che la pratica del 
buy-to-let è attualmente quella 
più quotata sul mercato immo-
biliare cittadino, favorendo le 
disuguaglianze in quanto gene-
ratrice di una progressiva sosti-
tuzione della popolazione locale 
con i turisti.
Tutto il settore turistico ed in 
particolare il ramo delle piat-
taforme, contribuiscono alla fi-
nanziarizzazione delle abitazioni 
e alla creazione di un mercato 
iper-flessibile che produce in-
stabilità nei confronti degli in-
quilini a lungo termine.
Come già sottolineato tut-
ti questi fattori concorrono 
all’aumento delle ingiustizie so-
ciali e delle ineguaglianze eco-
nomiche tra la popolazione. Si 
può parlare di una nuova forma 
di gentrificazione denomina-
ta rental gentrification creata 
proprio dalla finanziarizzazione 
degli immobili, dietro cui si na-
scondono società di gestione 
private o fondi di investimento 
immobiliare. Questo è possibi-
le grazie alle politiche liberiste 
adottate dalle città e dagli stati 

Manifestazioni contro gli eccessi di hou-
sing turistico, 2013
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Manifestazioni contro gli eccessi di 
housing turistico, 2014

per agevolare la ripresa econo-
mica dopo il 2008.4

Conseguentemente a questo, 
l’abbandono degli immobili da 
parte dei locali e il loro spo-
stamento verso zone meno 
centrali e interessate dal turi-
smo avviene quasi in maniera 
involontaria. A livello mondiale 
è possibile notare come tutto 
ciò abbia provocato una velo-
cizzazione della riscrittura della 
geografia urbana e sociale delle 
città, molto spesso poco o af-
fatto regolamentata. 
A Lisbona i problemi legati al 
turismo non sono solo abita-
tivi. Il sovraffollamento della 
città sta intasando anche le in-
frastrutture e i luoghi pubblici 
rendendo insostenibile la vita 
cittadina. La scarsa pulizia de-
gli spazi ed il rumore costante 
creato da navi, aerei, pullman 
e persone non è indifferente. Il 
problema, dunque si lega anche 
ad una questione di inquina-
mento ambientale sia fisico che 
sonoro.5

Un intervento normativo da 
parte dei governi risulterebbe 
dunque decisivo nella gestione 
del settore turistico. In primo 
luogo, per quanto riguarda la 
problematica dei contratti di 
locazione, i proprietari che ad 
oggi possono facilmente re-
cedere i contratti ed utilizzare 
i propri appartamenti a scopi 
turistici, sarebbero soggetti a 
norme specifiche ed incorre-
rebbero in multe e sanzioni nel 

momento in cui non rispettas-
sero i termini imposti dal go-
verno.
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Annunci di appartamenti in vendita, a 
Mouraria, 2020
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Gli annunci di appartamen-
ti presenti sulle piattaforme 
di house sharing nella capitale 
portoghese sono notevolmente 
aumentati negli ultimi cinque 
anni.
La maggior parte di questi an-
nunci, si trova su due piattafor-
me: Airbnb e Vrbo. Si è deciso 
di analizzare solo i dati presenti 
sulla piattaforma di Airbnb, in 
quanto il numero di annunci 
presenti rappresenta un cam-
pione abbastanza significativo 
di immobili.6

I primi dati reperiti ed analiz-
zati sono del 2015, quando a 
Lisbona erano presenti solo 
5.653 annunci localizzati pre-

valentemente nel quartiere di 
Santa Maria Maior. Già all’ini-
zio del 2016, con più o meno 
8.000 annunci, si registra un 
incremento del 59% rispetto 
all’anno precedente, che inte-
ressa anche i quartieri adiacenti 
a quelIo più centrali. 
Ancora nel 2017, al mese di 
dicembre sulla piattaforma ne 
vengono rilevati 13.555 che 
corrisponde ad un incremento 
percentuale del 35%. 
Rifacendosi ai dati, non è sta-
to registrato nessun calo degli 
annunci pubblicati di anno in 
anno, tanto che al 2020 questi 
risultano essere circa 16.500. 
Di questi, l’85% hanno una di-
sponibilità alta, cioè si trovano 
sul mercato STR (Short Thermal 
Rent) per un periodo dell’anno 
molto lungo e solo uno scar-
so 15% hanno una disponibilità 
bassa, usufruibili e prenotabili 
solo per qualche mese l’anno.
Questo, unito al fatto che molti 
host fissano la durata massima 
del pernottamento a 90 giorni, 
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alta

bassa
Tipo di dispo-
nibilità degli 
annunci

85%

15%conferma ed evidenzia la scar-
sità di affitti a lungo termine sul 
mercato, che danneggia forte-
mente i residenti. 
Nel grafico che analizza il rap-
porto tra il numero di annunci 
e i trimestri si parte una analisi 
dal terzo trimestre del 2016, 
dunque dai mesi esistivi, proce-
dendo fino al primo trimestre 
del 2020. 
Si può notare che il terzo tri-
mestre è sempre quello più at-
tivo, essendo infatti corrispon-
dente ai mesi di luglio, agosto e 
settembre, che sono i mesi più 
caldi e considerati ottimali per 
viaggiare, nonostante i numeri 
si mantengano molto alti anche 
durante la bassa stagione.7

L’aumento di questo fenome-
no, che interessa e influisce 
su una grande quantità di città 
in tutto il mondo, può esse-
re spiegato soprattutto per via 
della mancanza di norme speci-
fiche che regolamentino il set-
tore turistico.
Solo recentemente in alcune 
città, sia europee che più in ge-
nerale in tutto il mondo, sono 
stati presi dei provvedimenti, in 
seguito al dissenso dei cittadini 
e ai problemi che si sono gene-
rati da questo.
Il Portogallo però, essendo un 
paese ancora in fase di ripresa 
economica, che recentemente 
ha vissuto in maniera diretta 
questi fenomeni di turismo di 
massa, le normative al riguardo 
sono ancora abbastanza vaghe.

Lisbona è una città fortemente 
legata alla sua storia e tradizio-
ne. Il centro storico, ha visto 
un grosso spopolamento tra gli 
anni ’80 e gli anni ’90, quan-
do gli abitanti appartenenti alle 
classi sociali alte e medio-alte 
si sono spostate in aree perife-
riche della città, che presenta-
vano migliori abitazioni e con-
dizioni di vita.
Il centro cittadino è rimasto in 
mano a persone non economi-
camente agiate fino alla metà 
degli anni 2000, quando sono 
state offerte a livello locale e 
nazionale alcune agevolazioni 
per l’avvio di programmi di rin-
novamento urbano ma anche 
azioni volte alla ripresa econo-
mica e al miglioramento socia-
le.
Una nuova classe sociale fatta 
di giovani imprenditori, libe-
ri professionisti ed intellettuali 
è stata protagonista di questa 
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Qui, in particolare nella zona 
di Madragoa, localizzata a ca-
vallo tra Estrela e Misericordia, 
è presente il maggior numero 
di annunci di tutto il quartiere, 
circa 1.200.
I numeri risultano essere estre-
mamente alti se si considera 
ad esempio che a Santa Maria 
Maior vivono solo 12.000 per-
sone in un’estensione di 1,44 
km^2.
Il prezzo medio è di 96 euro 
a notte, ma si registrano dei 
picchi molto elevati in alcune 
zone nella parte nord della cit-
tà, come per esempio a Ben-
fica. Escluse alcune eccezioni 
i prezzi sembrano essere rela-
tivamente omogenei sul terri-
torio ed in particolare nei quar-
tieri centrali si aggira attorno ai 
90 euro per notte.
Uniformi sono anche i tipi di 
alloggi, in quanto il 75% de-
gli annunci presenti nell’aerea 

metropolitana della città ri-
guardano l’affitto di un intero 
appartamento, il 24% la tipo-
logia stanza privata e solo uno 
scarso 1,4% la stanza condivisa.
Insieme alla crescita repenti-
na del turismo e delle struttu-
re ricettive, anche Airbnb si è 
adeguato ai cambiamenti che 
hanno interessato il Portogallo 
negli ultimi anni. 
Senza dubbio la piattaforma 
può anche essere interpretata 
come trampolino di lancio per 
la città, sia economicamente 
che come rinnovamento ur-
bano, ma, come accennato, la 
mancanza di regolamenti met-
te a dura prova i suoi abitanti 
e il suo patrimonio culturale. Il 
modello di mercato STR (Short 
Thermal Rent) sta andando a 
sostituire quello del LTR (Long 
Thermal Rent), il che, unito an-
che al basso salario portoghese, 
aumenta il divario sociale tra i 
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recente gentrificazione che ha 
interessato dapprima solo la 
parte bassa di Lisbona. 
Il fenomeno turistico ha con-
tinuato a crescere in città, in-
nescando delle dinamiche che 
hanno pian piano allontanato 
sempre più i locali, questa vol-
ta per via dell’emergere della 
touristification. I residenti pos-
sessori di immobili si sposta-
no quasi involontariamente in 
altre zone della città al fine di 
ricavare un profitto dalle loro 
abitazioni, mentre quelli in af-
fitto non sono più capaci di 
sostenere economicamente il 
canone di locazione e vengono 
costretti ad andarsene.8

In questo senso è fondamenta-
le capire la permanenza minima 
richiesta dagli host di Airbnb, il 
tipo di alloggio offerto e qua-
li sono le zone maggiormente 
interessate dalla presenza de-
gli annunci, poiché tutti questi 

fattori hanno favorito lo spopo-
lamento di queste aree da parte 
dei locali.
Le zone maggiormente inte-
ressate dalla touristification 
sono sicuramente quelle cen-
trali, quali Santa Maria Maior, 
Sao Vicente, Misericordia o 
Arrois. È interessante notare 
che il fenomeno, con il passare 
degli anni sia rimasto radicato 
in queste medesime zone, ma 
si sia anche allargato alle parti 
della città considerate meno 
interessanti da un punto di viata 
culturale. 
In Santa Maria Maior, che 
comprendere i distretti più an-
tichi della città, come Alafama, 
Mouraria e Santa Justa, ad oggi 
sono presenti 3.405 annunci. 
In altri quartieri, come Estre-
la, leggermente fuori dal cen-
tro storico, si sta presentando 
solo recentemente un aumen-
to esponenziale degli annunci. 
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Tipologia di host 
in percentuale

single host

multi host

71%

29%

sempre minore sul mercato lo-
cale. Gli investitori che fanno 
parte di aziende o corporazioni 
sono quelli maggiormente attivi 
ed acquisiscono molto spes-
so edifici interi e non singoli 
appartamenti. Molto spesso 
questi investitori si rifanno ad 
agenti locali che gestiscono le 
loro proprietà, in quanto sono 
per la maggior parte stranieri 
che non vivono a Lisbona. La 
figura degli agenti diventa dun-
que fondamentale per gestire i 
flussi di capitali esteri nel mer-
cato immobiliare.
La flessibilità di questo mercato 
è ottimale sia per i proprietari 
che per i loro gestori. Le case 
possono infatti essere utilizza-
te dai loro proprietari quando 
si trovano in città, ricavandone 
però un profitto quando sono 
da loro inutilizzate e creando 
flussi di denaro che coinvolgo-
no i gestori.3

dei luoghi porta la popolazione 
a smettere di identificarsi nei 
loro luoghi di appartenenza e 
sia i luoghi che le comunità 
perdono progressivamente la 
loro unicità.9

A testimoniare questo feno-
meno è stata condotta una ri-
cerca dall’università di Lisbona 
in cui è stato preso un cam-
pione di 150 appartamenti. Nel 
corso dei due anni di durata 
della ricerca solo uno di questi 
appartamenti è stato acqui-
stato da un nuovo residente ed 
utilizzato come “dimora tradi-
zionale”. Una piccola parte de-
gli altri è rimasta vuota, mentre 
la stragrande maggioranza è fi-
nita sul mercato dello STR, non 
interessando minimamente il 
LTR. Ad esempio, in una delle 
aree analizzate dal 2015 al 2017 
nel centralissimo quartiere di 
Alafama erano presenti 21 con-
domini con 130 appartamenti 
totali, che sono stati tutti ri-
qualificati e rimessi sul mercato 
come dei veri e propri hotel. Tra 
i proprietari di questi apparta-
menti oltre l’80% sono locali, 
che non hanno rinnovato i loro 
accordi LTR, ma hanno sposta-
to le loro proprietà sul mercato 
STR, diventando dunque degli 
investitori buy-to-let.
Inoltre, le politiche poco re-
strittive adottate dai governi 
hanno permesso ad investitori 
esteri di sostituire progressiva-
mente gli attori nazionali, che 
risultano avere una presenza 

Tipologia di 
annunci in percen-

tuale

74,8%

23,8%

1,4%

intero appartamento

stanza privata

stanza condivisa

cittadini, favorendo fenomeni 
di segregazione sociale. 
A testimoniare questo divario, 
presente anche sulla piattafor-
ma, è il fatto che più del 71% 
degli host di Airbnb hanno più 
di un annuncio presente sul-
la piattaforma. In questo caso 
si può parlare di fenomeno di 
multi-listing, che si sviluppa 
con estrema facilità in quanto 
non ci sono delle limitazioni al 
riguardo al momento dell’iscri-
zione sul portale di Aribnb. 
Un host, infatti, può pubblicare 
annunci diversi per stanze di-
verse all’interno di un medesi-
mo appartamento, oppure può 
pubblicare annunci differenti 
per differenti appartamenti 
localizzati nella stessa città o 
addirittura in aree geografiche 
differenti. Questi possono an-
che essere di diverse tipologie 
residenziali o di locali di altra 
natura, considerando che sulla 

piattaforma è possibile mettere 
qualsiasi tipo di annuncio, come 
quello di uno studio ad esem-
pio. 
Questo, naturalmente, au-
menta per questi host la pos-
sibilità di ricavarne un profitto, 
ma si può dire che in qualche 
modo spezzi i principi di egua-
glianza e condivisione su cui si 
basa l’idea originaria di Airbnb. 
Ciò porta a pensare che que-
sti host non siano dei sempli-
ci cittadini che affittano i loro 
appartamenti, ma degli attori 
che in qualche modo possono 
essere considerati come degli 
agenti che operano nel settore 
STR. Infatti è stato testato che 
molti annunci sono di proprietà 
di vere e proprie agenzie im-
mobiliari che operano secondo 
modelli economici tradiziona-
li. Dunque quando si parla di 
multi-listings, la probabilità che 
i proprietari di questi alloggi vi-
vano negli stessi è molto bassa 
e ciò non fa che aumentare il 
problema abitativo delle città.
Al livello economico le piatta-
forme come Airbnb, che han-
no avuto successo proprio da 
2008 in poi, avrebbero dovu-
to conseguire un modello anti 
iper-consumo, su cui si era 
basata l’economia fino a quel 
momento, creando una gamma 
di opportunità per attori nuovi.
Al livello sociale, d’altro canto, 
questa touristification ha degli 
effetti assolutamente nega-
tivi in quanto il cambiamento 
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La crescita dei fenomeni di tu-
risitificazione della città, non 
può essere legata soltanto alle 
piattaforme come Airbnb. An-
che le tradizionali tipologie di 
alloggi turistici sono aumenta-
te negli ultimi anni, da quando 
le politiche statali sono state 
volte fortemente allo sviluppo 
del settore. Nel 2018, infat-
ti, è stato registrato il maggior 
contributo del settore di viag-
gi e turismo al PIL del paese. 
Oltre al suo impatto diretto, 
legato alle materie prime, alle 
industrie e ai servizi coinvolti 
nel settore e alle fonti di spesa 
primarie, il settore turistico ha 
significativi impatti indiretti e 
indotti. Quelli indiretti riguar-
dano gli investimenti, le spese 
collettive del governo e l’im-
patto degli acquisti da parte dei 
fornitori. Quelli indotti, invece, 
si riferiscono a cibo e bevande, 
abiti o ambiti ricreativi.
È interessante notare che se-
condo il report del World Tra-
vel and Tourism Council il PIL 

portoghese è destinato a ri-
cevere un ulteriore contributo 
nei dieci anni a venire da parte 
dell’industria turistica. Questo 
è stato confermato dalle stes-
se autorità portoghesi, che si 
sono rivelate molto soddisfatte 
dai risultati portati dal turismo 
all’economia del paese.
Anche il traffico aereo ha co-
nosciuto un incremento, so-
prattutto nell’area metropoli-
tana di Lisbona in cui, dal 2016 
al 2018, è aumentato del 40% 
circa. 14, 6 milioni di turisti 
giunti per via aerea a Lisbona, 
cioè un numero 26 volte supe-
riore al numero di abitanti della 
capitale portoghese. Questi 
fenomeni stanno portando la 
città a cambiare rapidamente, 
mutando il suo aspetto urbano 
ma anche il tipo di popolazione 
che vive il centro, che diventa 
di un ceto sempre più alto, cosa 
che d’altro canto è avvenuta 
nella maggior parte dei centri 
storici delle capitali europee.
In accordo con le politiche vol-
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mostrato che le prenotazioni 
effettuate su Airbnb hanno 
generato una diminuzione del-
le prenotazioni negli hotel, con 
una conseguente riduzione dei 
profitti del 3,7% in 10 delle città 
con la maggior presenza di Air-
bnb. Gli effetti sul benessere 
dei viaggiatori risultano essere 
maggiori nel caso di Airbnb. 
In generale i viaggiatori ten-
dono a preferire la piattaforma 
digitale, poiché questa offre un 
numero più elevato di possibi-
lità di scelta, con la possibilità 
di combinare diverse richieste: 
colazione, wifi, zone fumatori 
e via dicendo. Gli host hanno 
la possibilità di rispondere in 
maniera più reattiva e flessibile 
alle esigenze di mercato e trat-
tandosi di privati hanno minori 
restrizioni nel poter apportare 
delle modifiche alle loro pro-
prietà, differentemente alle 
catene alberghiere che invece 
non hanno solitamente la pos-
sibilità di ospitare tutti i viaggia-
tori ed adeguarsi alle differenti 
esigenze, soprattutto nei mo-
menti di picco della domanda. 
Gli hotel inoltre impiegano un 
tempo che può andare dai 3 ai 
5 anni per apportare delle mo-
difiche alle loro strutture, tem-
po nel quale potrebbe nuova-
mente modificarsi la domanda. 
Tutto ciò ha portato ad una ge-
nerale insoddisfazione da parte 
degli albergatori, tanto che la 
American Hotel and Lodging As-
sociation ha sostenuto gli sforzi 

della Federal Trade Commission 
e dello stato di New York per 
studiare l’impatto di Airbnb sui 
prezzi delle abitazioni locali. Lo 
studio è stato condotto su 13 
città americane: Austin, Bo-
ston, Chicago, Los Angeles, 
Miami, Nashville, New Orle-
ans, New York, Oahu, Portland, 
San Francisco, Seattle e Wa-
shington DC. Ha evidenziato 
come la piattaforma nata a San 
Francisco si stia allontanando 
dalle sue originarie intenzioni 
legate alla condivisione dell’ap-
partamento.12   
L’81% delle entrate statuniten-
si di Airbnb, sono infatti legate 
agli affitti di interi alloggi, cre-
ando dunque un mercato che 
può quasi essere considerato 
illegale, parallelo a quello delle 
tipologie tradizionali. A con-
ferma di ciò, il fatto che si è 
registrato un aumento dei mul-
tihost dietro cui, come detto 
in precedenza, si nascondono 
spesso investitori e agenzie im-
mobiliari.13

Episodi simili si sono verifica-
ti anche in altre città europee 
dove gli albergatori hanno addi-
rittura chiesto di vietare Airbnb 
nel centro città.
A Madrid, per esempio, gli 
albergatori si sono schierati 
contro le piattaforme digitali 
per cercare di limitare la loro 
attività sul territorio. Nel cen-
tro città è stato stimato che 
dal 2015 al 2018 il prezzo di 
affitto di un appartamento sia 

te alla promozione del settore 
turistico, tra il 2015 e il 2018 
il Portogallo ha concesso 256 
nuove licenze per la creazione 
di diversi nuovi hotel in tutto 
il paese, con un aumento pari 
a poco più del 24% in soli tre 
anni. Al 2018 erano 81 i nuovi 
hotel, localizzati principalmente 
nelle aree metropolitane di Li-
sbona e Porto, su cui tuttora si 
concentrano i maggiori investi-
menti. È stata prevista l’aper-
tura di 87 nuove strutture per 
la fine del 2020, per un totale 
di 9.012 camere di cui il 35% 
sarà concentrato nella capitale. 
Questo, unito agli altri fattori, 
ha portato la zona di Lisbona 
ad essere quella con i più alti 
tassi di redditività dell’industria 
alberghiera portoghese. Gli ho-
tel che sono sorti nell’area sono 
soprattutto a quattro o cinque 
stelle, interessati da un turismo 
internazionale, proveniente in 
particolar modo da Brasile e 
Stati Uniti.
Il Portuguese Hospitality Atlas10 
di Deloitte intende monitorare i 
trend nazionali dell’industria al-
berghiera per fornire attendibili 
informazioni di mercato. Grazie 
alle politiche che favorisco-
no gli investimenti esteri, 13 di 
queste 20 catene sono gestite 
da figure internazionali. Dopo la 
crisi del 2008, infatti, il Gover-
no portoghese ha attuato delle 
politiche in favore degli investi-
menti esteri, che sono aumen-
tati del 30% in soli due anni.

Nonostante questa crescita, 
le forme tradizionali di allog-
gio risultano essere comunque 
un passo indietro rispetto alle 
piattaforme digitali. Innanzitut-
to si nota come la distribuzione 
a livello geografico delle catene 
alberghiere all’interno di Lisbo-
na sia rimasta concentrata nelle 
zone più centrali e, in particola-
re, lungo la Avenida Libertade. 
Di contro, come accennato, 
con il passare degli anni le piat-
taforme quali Airbnb hanno 
ampliato i loro orizzonti geo-
grafici ben oltre il centro sto-
rico, arrivando a quasi tutte le 
zone, anche le più periferiche. 
In una ricerca condotta nel 
febbraio 2018 da Chiara Far-
ronato, assistente professore 
della Harvard Business School, 
e Andrey Fradkin, dottorando 
presso il Massachusetts Institute 
of Technology, viene dimostrato 
come la concorrenza tra piat-
taforme e industria alberghiera 
sta continuando ad intensifi-
carsi.11

I ricercatori hanno confronta-
to i dati forniti da Airbnb con 
quelli dell’azienda Smith Tra-
vel Research, che tiene con-
to di dati turistici riguardanti 
l’industria tradizionale in oltre 
50 città statunitensi, per un 
numero superiore a 161.000 
alberghi. Studiando i prezzi e i 
tassi di occupazione nelle prin-
cipali città degli Stati Uniti, in 
un lasso temporale compreso 
tra il 2011 e il 2014, è stato di-
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"Feel likes Home", luxury tourists hotel and 
homeless, largo Sao Domingos, Rossio,  

marzo 2020    38,7149 N   9,1388 W

aumentato del 20%. La Aso-
ciación Empresarial Hotelera de 
Madrid (AEHM) ha sollecitato 
un intervento governativo per 
impedire il dilagarsi incontrol-
lato del fenomeno in seguito 
ad una proposta di legge che 
permetterebbe la creazione di 
“case per turisti” anziché di ho-
tel. Il presidente dell’associa-
zione aveva addirittura propo-
sto l’istituzione di una imposta 
equivalente a quella dell’attività 
alberghiera. 
In Portogallo la situazione non 

è ancora ben chiara. Il feno-
meno può essere considerato 
relativamente recente rispet-
to ad altre capitali europee, in 
cui risulta maggiormente ra-
dicato. Le catene alberghiere 
stanno cercando di modificare 
le loro offerte al fine di creare 
delle esperienze di viaggio simi-
li a quelle proposte da Airbnb. 
Le amministrazioni locali non 
sembrano ancora voler inter-
venire per regolamentare il fe-
nomeno, che rimane dunque 
incontrollato.
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to al livello nazionale durante i 
mesi estivi.
La crisi attualmente in atto è “il 
peggior risultato della serie stori-
ca del turismo internazionale dal 
1950”  ed è il primo momento 
dalla crisi finanziaria del 2008 
in cui il settore si trova in calo.15

Per quanto riguarda il Portogal-
lo, l’INE prevede una riduzione 

del 25% dell’attività turistica e 
un abbassamento del 2,9% del 
PIL.  
Il WTTC ha stilato una lista di 
paesi che risentirebbero mag-
giormente delle perdite do-
vute al settore turistico ed il 
Portogallo, con un impatto sul 
PIL del 19%, si pone al 4 posto 
mondiale.16

(SARS-CoV-2, cioè Severe Acute Respiratory Syndrome - Co-
ronavirus-2, è il nuovo coronavirus scoperto alla fine 
del 2019 in Cina).

03.1.4
COVID-19

La pandemia di Coronavirus 
che ha avuto luogo alla fine del 
2019, cominciata dalla Cina 
e poi diffusasi in tutto il mon-
do, ha generato una delle crisi 
economiche peggiori che siano 
mai state attraversate al livello 
mondiale.
Tutti i settori sono in perdita 
ma, trattandosi di una patolo-
gia che si trasmette attraver-
so il contatto di liquidi, alcuni 
avranno una ripresa ancora più 
lenta. Una delle prime misure 
adottate per evitare il diffon-
dersi del virus è stato proprio 
il blocco dei flussi turistici tra 
paesi. Ogni paese ha adottato 
misure di chiusura differenti 
nei confronti del traffico aereo, 
marittimo o terrestre.  Già dal-
la fine di febbraio 2020 alcuni 
transiti internazionali sono stati 
bloccati, con un conseguente 
arrestamento anche al livello 
nazionale di queste attività già 

da marzo 2020.14

Il turismo, ad oggi, rappresenta 
il secondo settore, preceduto 
dal manifatturiero, per inci-
denza sul PIL mondiale con una 
percentuale superiore al 10%, 
dunque può senza dubbio esse-
re considerato uno dei settori 
che contribuisce maggiormen-
te all’occupazione e alla ric-
chezza in tutto il mondo.
Benché lo scenario sia ancora 
molto incerto, l’UNWTO, cioè 
l’Organizzazione Mondiale del 
Turismo creata dalle Nazioni 
Unite, ha dichiarato che entro 
la fine dell’anno il settore po-
trebbe arrivare ad un calo pari 
circa al 78% dei flussi turistici, 
considerando che attualmente 
si registra una percentuale del 
57%. Il 2020 si potrebbe chiu-
dere con la perdita di 120 mi-
lioni di posti di lavoro nel set-
tore turistico, anche se si spera 
in un lento aumento soprattut-
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2019: 744mln (+4%)
Q1 2020: -19%

Europa

2019: 220mln (+2%)
Q1 2020: -15%

Americhe

2019: 73mln (+6%)
Q1 2020: -12%

Africa

2019: 1,5billion (+4%)
Q1 2020: -22%

Mondo

2019: 76mln (+7%)
Q1 2020: -11%

Sud Est Asiatico 

2019: 361mln (+4%)
Q1 2020: -35%

Asia
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Annunci attual-
mente attivi su 
Airbnb a Lisbona

03.1.5
AIRBNB E IL COVID-19

Anche per quanto riguarda le 
piattaforme digitali come Air-
bnb il settore risulta essere in 
calo. Queste si basano, come 
detto, sul concetto della con-
divisione, motivo per cui il virus, 
che obbliga invece al distanzia-
mento sociale e alla non condi-
visione, è stato un duro colpo 
per queste ultime. 
In particolare per Airbnb il 
2020 sarebbe dovuto essere 
l’anno della quotazione in bor-
sa. L’avvento del virus ha però 
messo in crisi l’azienda che 
attualmente si trova in grave 
perdita, si stima abbia già avuto 
un calo del 90%, ma soprattut-
to è finita nel mirino dei clienti 
per via di una serie di rimborsi 
non avvenuti del tutto o solo in 
parte. Per far contenti gli ospi-
ti dunque, Airbnb ha deciso di 
rimborsare completamente le 
disdette dovute al Covid-19, 
generando però un’altra ondata 

di malcontenti, stavolta da par-
te degli host che hanno perso 
tutte le loro entrate, accusando 
l’azienda di violare gli accordi 
esistenti.17

Avendo chiesto un prestito 
pari a 2 miliardi di dollari per 
provvedere ai suddetti rimbor-
si, secondo il Wall Street Jour-
nal “alcuni finanziatori avranno 
la possibilità di convertire il loro 
credito in azioni ad un prezzo che 
attribuisce ad Airbnb un valore 
di 18 miliardi di dollari (rispetto 
ai 31 della quotazione del 2017 e 
ai 60-70 attesi per la mancata 
Opa del 2018)”.18

Per evitare di incorrere in ul-
teriori perdite però, la società 
californiana ha dichiarato che 
tutte le prenotazioni effettua-
te dal 14 marzo in poi non sa-
ranno soggette a sconti, ma ai 
normali termini di cancellazione 
dell’host, a meno che l’ospite o 
l’host non abbiamo contratto 
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il virus19, indipendentemente 
dalle misure adottate dai diversi 
governi nazionali. 
In Portogallo, l’agenzia Bloo-
mer ha redatto un report pren-
dendo in considerazione quegli 
annunci con la possibilità di af-
fittare l’intero appartamento o 
la stanza privata, che avessero 
almeno una recensione risalen-
te agli ultimi sei mesi. In totale 
sono stati considerati 11.144 
appartamenti, che risultano 
attivi in questo momento e ri-
sultano essere circa il 34% in 
meno degli appartamenti con-
siderati al momento iniziale di 
questa ricerca.
Il 42% di questi risulta non avere 
alcun tipo di prenotazione per 
tutto aprile e quelli che hanno 
delle riserve hanno provveduto 
ad applicare ingenti sconti set-
timanali o mensili. Ciò accade 
solo nella zona centrale di Li-
sbona, in cui 458 annunci sono 
stati rimossi dalle piattaforme.
Dividendo in quattro segmenti 
temporali le prenotazioni (da 0 
a 14 gg, da 15 a 30 gg, da 30 a 
90 gg e da 90 a 180 gg) sono 
stati studiati gli andamenti delle 
prenotazioni e delle cancella-
zioni più o meno fino alla fine di 
ottobre 2020. La maggioranza 
di cancellazioni si riscontra na-
turalmente dall’inizio di maggio 
fino alla fine di giugno, consi-
derando che le misure adottate 
dalla maggior parte dei paesi 
sono state quelle di chiudere 
le frontiere sia in entrata che in 

uscita, non permettendo dun-
que il transito turistico.
I segmenti temporalmente più 
vicini, cioè quelli da 0 a 14 gg o 
15 a 30 gg sono quelli maggior-
mente in calo.
Per quanto riguarda i prezzi de-
gli appartamenti è possibile no-
tare una considerevole diminu-
zione del prezzo medio a notte, 
sia per gli annunci più cari che 
per quelli più economici. Nei 
tipi di appartamenti analizza-
ti (T0:studio, T1:monolocale, 
T2:bilocale, T3:trilocale, T4:-
quadrilocale) l’andamento della 
curva di abbassamento è sem-
pre lo stesso, ma la differenza 
tra i prezzi di marzo e quelli di 
aprile è maggiore negli appar-
tamenti con metratura mag-
giore, in particolare la tipologia 
del quadrilocale.
Il 57% dei proprietari in questo 
momento sta offrendo degli 
sconti sui propri appartamenti, 
indicativamente del 10% per 
prenotazioni settimanali e del 
20% per prenotazioni di durata 
maggiore.
Nonostante l’attuale anda-
mento negativo sembra possi-
bile una ripresa futura, prevista 
per i mesi estivi se i governi in-
ternazionali dovessero provve-
dere ad una parziale riapertura, 
oppure da ottobre in poi se per 
il periodo estivo le frontiere do-
vessero rimanere chiuse.20

La situazione è ulteriormente 
aggravata dal fatto che mol-
te persone ad oggi ricavano 
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Manifestazione contro Airbnb
dall’affitto delle loro proprietà 
in airbnb il loro reddito prima-
rio. Molti host stanno lasciando 
la piattaforma per trovare in-
quilini a lungo termine che pos-
sano dare delle certezze sulla 
loro presenza, anche se econo-
micamente meno vantaggioso 
del normale prezzo che ricave-
rebbero su Airbnb.21 

Manifestazione contro Airbnb
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Rua dos Cavaleiros, marzo 2020    38,7164  N     9,1344  W

REPORT URBANO

IL QUARTIERE DI MOURARIA

03.2.1
LA STORIA

Il quartiere di Mouraria può 
essere considerato uno dei più 
antichi della città di Lisbona. 
Nel 1147 il generale cristiano 
D. Afonso Henriques assediò la 
città via terra e, con l’aiuto dei 
crociati dal fiume Tago, riuscì 
ad espugnarla dopo diversi mesi 
di attacco, arrivando a ricevere 
alla fine il riconoscimento di re-
gno indipendente da parte dello 
Stato del Vaticano.22

Con l’arrivo dei cristiani sul ter-
ritorio lisbonese ci furono molti 
cambiamenti anche a livello 
urbano. Agli ebrei fu concesso 
di vivere nelle zone adiacenti al 
Castello di San Jorge, nel quar-
tiere di Alfama, mentre per 
musulmani, i cosiddetti mori, 
fu creata la zona dell’attuale 
Mouraria, che significa appun-
to zona dei mori. Il popolo mo-
resco si stabilì nelle zone meno 
interessanti della città da un 
punto di vista climatico, topo-

grafico ma anche economico e 
funzionale, essendo considera-
to ai tempi lontano dalle aree 
commerciali principali della cit-
tà, corrispondenti soprattutto 
alla zona di Baixa.
Le dimensioni del sobborgo in 
quel periodo sono oggi abba-
stanza chiare grazie alla deli-
mitazione dei percorsi che era 
concesso fare alle donne cri-
stiane, che non potevano av-
vicinarsi alla zona dei mori, ma 
soltanto passeggiarvi intorno. 
La porta a Nord sarebbe stata 
ubicata tra la Rua do Benformo-
so e la Rua dos Cavaleiros (già 
Rua Grande Direita) alla fine 
della quale si doveva trovare la 
seconda porta, quella più a Sud, 
all’intersezione con la Calçada 
de SantoAndré. 
Più avanti, intorno al 1300, 
Lisbona conobbe un grande 
incremento della popolazione 
e molti cristiani si trasferirono 
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nella parte nord della collina 
del Castello, creando il nuo-
vo nucleo dell’Arrabalde Novo, 
che sarebbe poi stato connesso 
all’Arrabalde Velho per motivi 
commerciali. La struttura urba-
na di Mouraria rimase comun-
que legata, come si nota ancora 
oggi, alle tradizionali forme del 
mondo islamico, visibili anche 
nel più antico quartiere di Al-
fama e in altre città europee 
che hanno conosciuto periodi 
di dominazione araba.
Le strade secondarie ed i vico-
li, che diversamente dalle Ruas 
Dereitas non servivano come 
assi di collegamento tra gli in-
gressi del quartiere e i principali 
luoghi di culto, possono essere 
interpretati come estensione 
dello stesso spazio privato delle 
abitazioni, che, costrette in uno 
spazio limitato, si appropriano 
dell’ambiente intorno attra-
verso i balconi, le panchine o le 
bancarelle ambulanti.
Le prime politiche di rinnova-
mento urbano di Lisbona non 
inclusero il moresco quartiere 
né tanto meno quello ebrai-
co, ed entrambi rimasero per 
anni ai margini dell’urbanistica, 
mentre contemporaneamente 
le zone cristiane furono inte-
ressate da interventi volti alla 
modernizzazione e al migliora-
mento.
Con questi cambiamenti venne 
introdotto il concetto di Rua 
Nova che altro non era che 
la formalizzazione di un nuo-

vo concetto di spazio urbano  
che, basandosi sull’urbanistica 
musulmana, radice della città, 
cercava di riflettere sui nuovi 
ideali medievali della cristianità, 
con la sua regolarità e ricerca 
di standardizzazione degli spazi, 
indicando le nuove direzioni di 
espansione urbana.
In questo modo si venne a de-
finire sempre di più il passaggio 
dalla Lisbona musulmana alla 
Lisbona cristiana e lentamen-
te anche le strade di origine 
moresca vennero riadattate al 
nuovo assetto cittadino.
I cambiamenti religiosi e poli-
tici della città influirono molto 
anche nella modifica generale 
del tessuto urbano della città, 
ad una scala più grande, ma 
interessò in particolare i quar-
tieri che fino a quel momento 
si erano sviluppati secondo lo-
giche completamente diverse. 
Nel 1495 il trono passò da D. 
João II a D. Manuel I che si tro-
vò in una situazione abbastanza 
complicata, visto che era stata 
ordinata dai castigliani l’espul-
sione degli ebrei e dei mori dal 
regno, sulle linee di un processo 
di cristianizzazione e unificazio-
ne della penisola iberica. 
Non potendo contrastare il vo-
lere dei monarchi castigliani, il 
re portoghese emesse un co-
municato che proibiva ai bam-
bini minori di 14 anni di lasciare 
il regno, per cercare di con-
vincere ebrei e musulmani alla 
conversione religiosa al cristia-

Porte di accesso

Percorso di collegamento tra gli Arrabalde

Percorso consentito alle donne cristiane

Percorso consentito alle 
donne cristiane e accessi 

al quartiere

ARRABALDE NOVO

ARRABALDE NOVO
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del ‘500
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Nuovi edifici

Edifici danneggiati 
dal terremoto
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nesimo, per evitare l’espulsione 
forzata.
A Mouraria la popolazione 
venne cacciata e coloro che 
rimasero furono comunque di-
menticati dal resto della popo-
lazione, contemporaneamente 
gli edifici pubblici furono donati 
alle istituzioni cristiane e quelli 
religiosi profanati o sconsacrati. 
Da questo momento in poi, per 
i successivi 200 anni, ci furono 
moltissimi cambiamenti e pro-
prietari diversi si susseguirono 
nella gestione degli edifici del 
quartiere. La chiesa di Nossa 
Senhora do Soccorro, luogo di 
culto centrale per la comunità, 
ad esempio, fu gestita da mol-
teplici istituzioni ed ordini reli-
giosi e questo ben testimonia il 
fatto che il quartiere sia stato 
in continua evoluzione, sempre 
soggetto a modifiche continue.
Mentre la zona della Ribeira 
nella parte bassa della città si 
affermava come luogo borghe-
se e centrale per l’economia e 
lo sviluppo, i vecchi quartieri 
diventarono i luoghi delle classi 
più povere, Alfama per le di-
more di marinai, mentre Mou-
raria per ceramisti e contadini, 
che da secoli rappresentava-
no le due attività principali del 
quartiere.
Durante il 1500 la costruzione 
o il ridisegno di diversi nuo-
vi edifici satellite agevolarono 
il cambiamento urbano della 
zona moresca, pur facendo-
la rimanere arretrata rispetto 

al resto della città, con edifici 
fatiscenti e scarse condizioni 
igieniche.

Gli interventi interessarono:

1505 - Ermida de Nossa 
Senhora da Saúde
Antiga S- Sebastião da 
Mouraria

1511 - Convento de Santo 
Antão-o-Velho
Convento da Anunciada
Actual Igreja do Socorro

1519 - Convento de Nossa 
Senhora da Rosa

1539 - Palácio do Marquês 
de Tancos
(ampliato e durante il XVII 
secolo)

1549 - Colégio dos Meni-
nos Orfãos

1596 - Igreja de Nossa 
Senhora do Socorro

Contemporaneamente a questi 
edifici, nel 1562 venne aperta 
la Porta da Rua Nova da Palma 
nelle mura Fernandine e vi fu il 
conseguente disegno della Rua 
omonima, per il monitoraggio 
dell’aumento del traffico nel-
la zona Nord della città. Con 
il terremoto del 1755, la porta 
venne distrutta, ma la strada 
continuò ad avere il suo ruolo 
originario di smaltimento del 
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traffico fino al 1858 quando fu 
creato il Largo do Intendete.
La tragica data del 1755 segnò 
un momento di svolta per la 
città di Lisbona. Il terremoto 
e l’incendio distrussero gran 
parte del patrimonio artisti-
co e culturale e venne dunque 
attutato un programma di ri-
sistemazione di diversi settori: 
sociale, economico, culturale e 
politico. Questo anno può es-
sere dunque considerato come 
"una tappa fondamentale che 
separa due Lisbona, quella me-
dievale quella barocca".23 
Mouraria, diversamente da 
altre zone, non conobbe un 
grande cambiamento né ar-
chitettonico né urbano, ma fu 
attraversata dai flussi migratori 
interni che interessarono la cit-
tà in quegli anni.24

Il numero di stranieri comin-
ciò a diminuire notevolmente 
nelle zone di Mouraria, Alfama 
e nelle periferie circostanti, 
come Alcântara, Beato, Olivais 
o Santa Isabel, per via degli af-
fitti molto alti. 
Molte persone di classi sociali 
più agiate cominciarono a sta-
bilirsi nella zona della collina del 
Castello, tra Mouraria e Alfa-
ma, che rimasero come divise 
al loro interno tra le zone ricche 
e le zone povere.25

In questo momento comin-
ciò la densificazione della città 
con l’aumentare dei piani degli 
edifici e l’occupazione di nuove 
zone. Dalla seconda metà del 

1800 Lisbona, come la gran 
parte delle città europee, fu in-
teressata da una serie di rifor-
me urbane, infrastrutturali ed 
economiche che cercarono di 
riportala in auge all’interno del 
panorama europeo. J. Pezerat, 
ingegnere francese formatosi 
École Polytechnique di Parigi, 
propose un piano basato sulla 
realizzazione di ampi viali, sul-
la scia delle idee haussmania-
ne, che avrebbero portato allo 
smantellamento di molti edifici 
all’interno dei quartieri popolari. 
La proposta risultò però ecces-
sivamente radicale in una città 
fortemente legata alla sua sto-
ria e tradizione come lo era e lo 
è tutt’ora Lisbona. Alla fine il 
piano scelto fu quello del giova-
ne Ressano Garcia, che con le 
sue idee di rigenerazione citta-
dina pose le basi per la creazio-
ne delle attuali Avenidas Novas.
Iniziò la progettazione dell’at-
tuale Rua Almirante Reis, oggi 
una delle arterie principali della 
città, che, costeggiando tutta 
Mouraria, fece da ampliamen-
to alla già citata Rua Nova da 
Palma. Contemporaneamente 
nacquero anche i primi luoghi 
dedicati al tempo libero, come 
viali per le passeggiate, i teatri 
e il Real Colyseu di Lisbona, uno 
dei primi spazi espositivi della 
città.26

La costituzione del cosiddet-
to Estado Novo di António de 
Oliveira Salazar, nella metà 
degli anni ’20 del Novecento, 

Teatro Apollo

Rua do Marques de Ponte Lima

Scalinata da Saude

Scalinata do Marques de Ponte Lima

Calçada di Mouraria

Real Colyseu

Paraizo de Lisboa

Rua da Palma

Nuovi interventi urbani du-
rante l’800

Nuovi edifici

Demolizioni/
alterazioni urbane

Nuove strade
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Hotel Mundial

Mercato provvisorio di Martim Moniz

Fermata del tram di Martim Moniz

Nuovi interventi urbani du-
rante il ‘900

Nuovi edifici

Demolizioni/
alterazioni urbane

trasformò per sempre il Porto-
gallo, incidendo sulle finanze, la 
politica, ma anche sugli inter-
venti territoriali. 
Il regime dittatoriale che si in-
staurò in quel periodo e per-
durò fino alla metà degli anni 
’70, propose una serie di azioni 
urbane, che portarono con l’a-
iuto del francese J. C. Forre-
stier anche ad un piano per il 
quartiere di Mouraria. In primis 
l’ingegnere Abrantes a capo di 
questi lavori pose come obiet-
tivo la risoluzione “do problema 
da Rua da Palma”27,  rappre-
sentato sia dall’esponenziale 
aumento di veicoli e di pedoni 
in questa Rua, che andava de-
congestionato, che dalla ne-
cessità di dare una maggiore 
importanza alla Avenida Almi-
rante Reis. La costruzione della 
strada lunga 15 metri, che col-
legava la Rua da Palma con il 
quartiere di Rossio, prevedeva 
la bonifica ed il miglioramen-
to igienico dell’area, ma anche 
la demolizione di diversi edifici 
presenti lungo il profilo ed un 
intervento abbastanza invasivo 
sul territorio, con scavi fino a 
10 metri di profondità. Il piano 
di Abrantes tuttavia non fu mai 
realizzato del tutto e conobbe 
delle modifiche negli anni suc-
cessivi che non arrivarono co-
munque a risolvere il problema 
della Rua da Palma. 
Il piano della rimodellazione 
del quartiere di Baixa, alla fine 
degli anni ’40, portò grandi 

modificazioni nella parte bassa 
della città, ma i problemi nel-
la zona nord rimasero ancora 
centrali. Solo anni dopo si de-
cise di intervenire sulla Praça 
Martim Moniz con la creazione 
di un parcheggio che avrebbe 
ospitato dei mercati provviso-
ri ed agevolato lo smaltimento 
del traffico veloce, per cercare 
di recuperare il “buco” che la 
piazza stessa rappresentava in 
un’area così centrale.
Diversi interventi interessarono 
l’area, e si conclusero solo nel 
2015 con l’inaugurazione del 
Centro de Inovação da Moura-
ria, che si affaccia proprio sulla 
rinnovata piazza Martim Moniz, 
anche se, tutt’oggi, il quartie-
re rimane comunque un po’ ai 
margini della città e con la sua 
tradizionale multietnica popo-
lazione.
Partendo da una analisi storica 
del quartiere si è arrivati all’a-
nalisi del suo patrimonio urba-
no, dunque è semplice capire 
quanto questa storia abbia avu-
to un ruolo fondamentale an-
che nel cambiamento dell’ar-
chitettura, delle infrastrutture 
e della stessa struttura sociale 
dell’area di Mouraria.
La struttura multiculturale è 
intrinseca di questo bairro, a 
partire dalla sua nascita la mixi-
té sociale, composta da mori, 
ebrei, tessitori, ceramisti ed 
operai ha dato animo e vita alla 
zona, che è risultata sempre 
una delle maggiormente pecu-
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liari della città. 
Dapprima la creazione delle 
moschee da parte della popo-
lazione musulmana ha creato 
due grandi nuclei all’interno 
del quartiere, cui si è adattato il 
sistema degli spazi, sia pubblici 
che privati. Successivamente 
l’avvento dei cristiani ha creato 
una ulteriore commistione so-
ciale, dettata soprattutto dalle 
attività commerciali della cera-
mica e della produzione di olio 
d’oliva, con un conseguente 
adattamento spaziale. Da sem-
pre il quartiere ha vissuto in una 
dualità spazio-sociale divisa tra 
zona periferica, segregata e di-

menticata, e centro produttivo, 
vicino al cuore economico della 
città.28

Oggi Mouraria è ancora un 
luogo multiculturale. Questa 
volta però il nuovo “abitante” 
è il turista, un soggetto che 
diventa sempre più estraneo a 
quello che è tutto il patrimonio 
del quartiere. Scoprendo la sua 
storia sembra quasi inevitabi-
le che Mouraria inglobi in sé 
questo forestiero, che diventa 
il suo ennesimo abitante, ma 
contemporaneamente è an-
che una nuova problematica, al 
momento irrisolta, che lo ca-
ratterizza.

Ampliamento EPUL Jovem

Piazza Martim Moniz

Ampliamento Hotel Mundial

Edificio Comboio

Centro Commerciale Martim Moniz

Centro Commerciale di Mouraria

Nuovi interventi urbani 
durante gli anni 2000

Nuovi edifici
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 Tourists shop , Rua dos Cavaleiros    38,7162  N     9,1340  W

Rua dos Largares / Calcada do S. André, marzo 2020    38,7156  N     9,1323  W
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rito della pendenza delle strade 
e dei coni visivi che si creano, si 
ha quasi sempre l’impressione e 
la percezione di spazi più ampi 
di quello che in realtà sono. Dai 
vari “miradouro” questa par-
ticolarità si può apprezzare e 
comprendere ancora meglio. 
Gli edifici sono nella quasi to-
talità residenziali, in molti casi 
sono sfruttati anche i piani 
terra, bassi e angusti, per sop-
perire alla mancanza abitativa 
generata dalla sempre più pre-
sente offerta di appartamenti in 
“sharing” per turisti.
Le tipologie costruttive e archi-
tettoniche presenti sono prin-
cipalmente quattro: le due più 
antiche sono “pre-Pombalino” 
e “Pombalino”, rispettivamente 
pre e post il XVIIIsec., nome 
derivante dal primo marchese 
di Pombal, “Sebastião José de 
Carvalho e Melo”, figura fonda-
mentale nella ricostruzione di 
Lisbona dopo il terremoto del 
1755. I restanti due, Gaioleiro 
e “ferro-betao-tijolo”, non fan-
no più riferimento ad una figura 
ma a sistemi costruttivi. Gaio-
leiro signgnifica e simbolegga 
“gabbia”, ossia un ossatura fitta 
e ramificata in legno. L’ultimo, 
più contemporaneo nel nome 
e nella modalità costruttiva, 
traducibile letteralmente in 
“ferro-cemento-mattone”, 
è facilmente comprensibile e 
databile. Conoscendo queste 
quattro tipologie è molto sem-
plice leggere le epoche degli 

edifici che compongono Mou-
raria.
Come detto in precedenza, 
l’altezza media degli edifici è 
di circa due/tre/quattro piani, 
con alcune eccezioni per gli 
edifici di tipo più moderno, la 
cui tecnologia costruttiva ha 
consentito elevazioni più alte, 
toccando in alcuni casi anche 
sette piani. Le tipologie predo-
minanti sono comunque di tipo 
pre-Pombalino e Pombalino, a 
testimonianza di come il quar-
tiere sia rimasto storico, con 
scarsa presenza di edifici di tipo 
Gaioleiro. Si nota comunque 
un buon numero di edifici più 
moderni in ferro e cemento, 
a testimonianza di come ci sia 
stata la necessità di svilupparsi 
in altezza per far fronte ad una 
crescente domanda abitativa 
nel corso del ‘900.
Da un analisi sullo stato di con-
servazione degli edifici, si nota 
di prim’occhio come il numero 
di costruzioni in buono stato sia 
in forte minoranza, e di come 
la maggior parte dei rimanenti 
non si possa fregiare di essere 
in stato di conservazione ragio-
nevole. Si tratta spesso di edi-
fici decadenti, lasciati andare a 
se stessi, mai manutenuti nel 
corso della loro vità, degradati 
tanto all’esterno quanto negli 
spazi interni, per le ragioni sto-
riche che abbiamo avuto modo 
di argomentare più volte nei 
capitoli precedenti.

03.2.2
LA MORFOLOGIA

La morfologia di Mouraria è 
piuttosto aricolata, sia per 
quanto riguarda lo sviluppo del 
terreno, sia per quanto riguarda 
il costruito. A sud troviamo uno 
sviluppo con un dislivello poco 
accentuato, seppur presen-
te, se paragonato al quartiere 
di Baixa con il quale, in parte, 
confina. Per quanto riguarda 
lo sviluppo urbano di Lisbo-
na, Baixa costituisce un vero 
e proprio elemento di rottura, 
come se fosse, ed in parte lo è 
stato, un collage, l’inserimento 
di una porzione di città in com-
pleta controtendenza rispetto 
all’orditura esistente. Non ap-
pena termina Baixa su “rua da 
Madalena”, Mouraria si estende 
verso ovest fino ad incontrare 
quello che è il suo confine na-
turale, ovvero il “Castelo de Sao 
Jorge”, appartenente al famoso 
quartiere di Alfama.
Il dislivello aumenta vertigino-
samente in alcuni punti, so-
prattutto nella porzione più 
adiacente al castello stesso. 

Nell’intraprendere questa ana-
lisi, abbiamo riscontrato svaria-
te carte che rappresentavano 
i confini di Mouraria in modi 
quasi sempre differenti. Il do-
cumento, ed i relativi confini, 
a cui facciamo fede è l’ultima 
versione del PDM de Lisboa, 
che in generale, rispetto alle 
carte trovate in precedenza, 
aggiunge alcuni isolati, soprat-
tutto nelle porzioni confinanti 
con i quartieri di “Intendente” e 
di “Graça”.
Queste aggiunte, seppur mi-
nime, sono il frutto di fattori 
puramente politici ed ammi-
nistrativi. L’assetto attuale di 
Mouraria rimane comunque 
molto similare a quello riscon-
trato nelle carte storiche.
Il tessuto del costruito è par-
ticolarmente denso. Sono po-
chi i vuoti in relazione ai pieni, 
ma il tutto non risulta pesante, 
non si ha percezione di stretto, 
di claustrofobico. Gli edifici si 
sviluppano mediamente su due 
tre e quattro piani, e, forse me-
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Largo do Terreiriñho / Calcada de Santo André    38,716  N     9,133  W

Pendenze

> 25%

16 - 25%

8 - 16%

5 - 8%

< 5 %



200 201Tipologia edifici

pre - Pombalino

Pombalino

Gaioleiro

Ferro / Betao / Tijolo

Costruito esistente

Edificato
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Vista su Mouraria dal Castelo de S. Jorge    38,7142  N     9,1331  W

Numero di piani degli edifici

> di 5 piani

3 - 4 piani

1 - 2 piani
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Caracol da Graca    38,7165  N     9,1321  W

Buono

Ragionevole

Non adeguato

Stato di conservazione dell’edificato
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Strade

Spazi pedonali

Verde privato

Piazze

Spazi “inutilizzati”

Edifici rilevanti, nobili, monumenti nazionali

Immobile di proprietà municipale

Immobile di interesse pubblico

Monumento nazionale
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Escadinhas da Achada,     38,713 N  9,135 W

Per quanto riguarda gli edifici 
non residenziali, la netta mino-
ranza, si annoverano comunque 
alcuni elementi di rilievo, edifici 
nobili, monumenti nazionali, ed 
edifici di interesse ed uso pub-
blico.
I monumenti nazionali sono la 
“Igreja de S. Cristovao” ed il 
“Palacio da Rosa”.
Penetra all’interno dei confini 
di Mouraria anche parte del-
la scalinata del “Castelo de S. 
Jorge”, concedendo una bel-
lissima vista che si estende su 
tutta Lisbona, sulla piazza Mar-
tim Moniz, su Baixa e Chado, 
estendendo la vista fino al fiu-
me Tejo (Tago). 
I “largo”, ossia le piazze, sono 
generalmente spazi di risulta 
ricavati in punti di snodo tra le 
vie. L’unica vera e propria piazza 
compresa nei confini di Mou-
raria è “largo do Intendente”, e si 
sviluppa nell’isolato adiacente a 
rua Almirante Reis.
Dalle cartografie storiche si 
comprende come prima di rua 
Almirante Reis l’arteria di co-
municazione principale passas-
se proprio per largo do Inten-
dente.
Per via dello sviluppo morfo-
logico del terreno e quindi dei 
forti dislivelli che caratterizzano 
il quartiere, un elemento carat-
terizzante sono le “escadhinas”, 
ovvero le scalinate, elementi 
architettonici tanto importan-
ti quanto suggestivi. Tutte le 
escadinhas generano spontane-

amente dei punti di vista pro-
spettici sul quartiere e la città 
fortemente suggestivi.
Altro elemento ricorrente, è 
la presenza di “vuoti”, di spazi 
dall’enorme potenziale, lasciati 
abbandonati alla vegetazione 
e alle rovine di edifici. E’ una 
condizione che si manifesta 
in ampia misura, in lotti di va-
rie dimensioni, dai più piccoli 
e puntuali, a quelli di dimen-
sioni decisamente importante. 
Viene spontaneo chiedersi se 
questi spazi, abbandonati alla 
natura non potrebbero essere 
utilizzati per rispondere alla do-
manda abitativa, e se il loro im-
piego non genererebbe una ri-
qualificazione spontanea anche 
per gli spazi a loro adiacenti.
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dominazioni e politiche terri-
toriali diverse, ma comunque 
riusciamo a vedere un collega-
mento con il concetto di gene-
ricità.

“La città generica è perlopiù tro-
picale e asiatica, anche se esiste 
dovunque nel mondo, Europa 
inclusa, e forse è stata prodotta 
in origine negli Stati Uniti. L’al-
tra localizzazione, implicita, è che 
si tratta spesso di una città sulla 
costa”.30

Questa descrizione ci rimanda 
proprio a quello che è Lisbo-
na oggi: una città che cerca di 
imitare dei modelli più grandi, 
sfrutta la sua posizione geogra-
fica, il suo paesaggio, ma non 
è un prodotto locale, bensì è 
frutto di una cultura globale da 
cui è stata inglobata.
Se si guarda al mondo delle 
piattaforme digitali, tutti que-
sti effetti sono molto chiari. Lo 
slogan del belong anywhere di 
airbnb che ha portato l’azienda 
al successo odierno, non fa al-
tro che rimarcare il concetto di 
una città che appartiene a tutti 
ma che sia generica in quanto 
ognuno può appartenervi. 
Primariamente, per dimostrare 
l’effetto positivo della condivi-
sione dell’esperienza di viaggio 
la società californiana elabora 
degli studi riguardanti l’impat-
to economico del turismo sulle 
città. Questi report evidenzia-
no come la presenza di alloggi 

adibiti ad airbnb in città creino 
dei nuovi flussi, anche in locali-
tà inaspettate, e generino lavo-
ro e produttività. Se è vero che 
l’impatto positivo, da un punto 
di vista economico, è innega-
bile e palesemente riscontra-
bile, dall’altro lato è la sfera so-
cio-spaziale a risentirne di più. 
L’aumento degli affitti e lo 
svuotamento dei centri storici, 
due dei principali effetti del tu-
rismo di massa, ingrandiscono 
il divario sociale tra i ricchi e i 
poveri ed hanno effetti nega-
tivi sugli spazi della quotidia-
nità dei cittadini. Tutti questi 
recenti fattori si aggiungono 
ovviamente alle problematiche 
esistenti della città, per questo 
si parla di una nuova ondata di 
gentrificazione, in cui non vi è 
una sostituzione solo dei poveri 
con i ricchi, ma sono i locali ad 
essere sostituiti da una nuova 
popolazione “vagabonda”, che 
vive la città in quanto mero 
prodotto da comprare e sfrut-
tare.31

Tutti questi fenomeni hanno 
avuto delle gravi conseguen-
ze sulla città e soprattutto sul 
modo in cui i cittadini la vivo-
no. Dal 2016 infatti sono nati 
diversi movimenti che si op-
pongo al turismo massivo, quali 
ad esempio Stop Tourist Apart-
ments (in origine Travar o Aloja-
mento Local, abbreviato TAL), 
che letteralmente significa 
bloccare gli alloggi locali dedi-
cati al turismo, che nasce nel 

03.2.3
GLI EFFETTI DEL TURISMO

La presenza del turismo nelle 
nostre città genera inevitabil-
mente dei “fenomeni collate-
rali” che permettono, come 
detto, all’economia di queste di 
muoversi in maniera trasversale 
in diversi settori. 
Il turismo genera posti di lavo-
ro, fa muovere il sistema delle 
infrastrutture, crea altri servizi 
collaterali. L’ambiente urbano 
non ha potuto fare altro che 
adattarsi al turista e alle sue 
esigenze, in quanto diventa 
un prodotto da vendere, esat-
tamente come qualsiasi altro 
prodotto di consumo. Questo 
implica un rapporto diretto con 
la municipalità, che diventa il 
commerciante del prodot-
to città, nonché l’unico attore 
coinvolto in grado di dimen-
sionare la grandezza di questo 
fenomeno e di conseguenza 
regolarlo. Regolare e normare 
l’industria del turismo significa 

coordinare i flussi di persone 
nello spazio della città in modo 
tale da tenere sotto control-
lo i fenomeni collaterali legati 
a questi. Tutto ciò ovviamente 
vuol dire anche essere in grado 
di contenere gli effetti negativi, 
sia fisici che sociali, che il turi-
smo e il turista hanno sulle città 
e sulle comunità locali.
Nel suo articolo Città generica 
e turismo di massa Di Robilant 
riconosce proprio l’esistenza 
di un collegamento tra queste 
due realtà. La città generica, 
coniata da Rem Koolhaas, vie-
ne definita generica proprio 
perché vi è una mancanza di 
pianificazione visibile, sia alla 
scala urbana che a quella ar-
chitetttonica. La città diventa 
appunto un prodotto, se non 
un agglomerato di prodotti da 
vendere.29

A Lisbona, come visto, c’è una 
pianificazione urbana, frutto di 
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stificazione avvenuta durante i 
tre anni precedenti. 
Il documentario ha suscitato 
ulteriori discussioni riguardo al 
problema dell’overtourism, da 
parte di giovani ma anche di 
persone più anziane che da ge-
nerazioni abitano quelle zone. 
Principalmente la volontà dei 
cittadini era quella di dibattere 
sulla liberalizzazione del merca-
to portoghese e le conseguen-
ze che ha prodotto sulla classe 
sociale medio-bassa, legate alla 
impossibilità da parte di questi 
di adattarsi ai nuovi prezzi del 
mercato immobiliare, regolati 
dalla turistificazione della città. 
Come detto però, i fenomeni di 
gentrificazione turistica hanno 
anche dei riscontri positivi sulla 
città. È innegabile infatti che da 
quando questo fenomeno ha 
iniziato a diffondersi nella città 
sono stati attuati numerosi in-
terventi di riabilitazione urbana 
e puntuale su edifici storici. La 
maggior parte di questi inter-
venti sono stati abbastanza in-
tensi, con cambiamenti archi-
tettonici interni, infrastrutturali 
o di rinforzo strutturale.34

Il contributo diretto è legato 
alla crescita del mercato im-
mobiliare che, come visto in 
precedenza, ha aiutato il paese 
nella ripresa economica dopo la 
crisi del 2008.
Grazie proprio agli interventi 
sulle architetture è stata possi-
bile la riabilitazione urbana che 
porta ad un conseguente au-

mento del turismo. 
La domanda che ci si pone ba-
sandosi sui dati raccolti è: chi 
paga il prezzo di questi inter-
venti?

marzo 2016 e si autodefinisce 
come un “movimento inorganico 
di cittadini e vittime degli appar-
tamenti turistici”.32

Diversamente da come si po-
trebbe pensare, il TAL nasce 
dalla domanda di alcuni cittadini 
appartenenti alla classe media e 
non dalla classe meno abbiente, 
che storicamente abita i quar-
tieri centrali. Nel documento 
stilato dal TAL vengono elencati 
dei punti urgenti da affrontare: 
aumentare le tasse sugli appar-
tamenti turistici, definire delle 
norme che fissino a 30 giorni 
il tempo massimo di affitto di 
un appartamento, riformulare 
le procedure che permettono 
di trasformare gli appartamenti 
in short termal rent apartmens 
ed infine stabilire quali delle 
proprietà municipali possono 
essere adibite e trasformate in 
interventi di social housing per 
la classe media.  
Morar em Lisboa, cioè Vivere a 
Lisbona, è ad esempio un ma-
nifesto pubblico lanciato da una 
serie di associazioni culturali in-
sieme a personaggi accademici 
provenienti da ambiti differenti, 
quali architettura, sociologia, 
geografia e antropologia. Uno 
dei primi slogan, risalente al 
2011, fu proposto dall’associa-
zione del quartiere Cais do So-
dré, situato nella bassa Lisbona.
Il quartiere era stato popola-
to da una classe di giovani in-
tellettuali agli inizi del 2000, 
secondo la promessa dell’am-

ministrazione di locale di voler 
convertire questa zona in un 
polo culturale e attrattore di 
novità. 
Nel 2011 però viene approvato 
un piano per dare nuova vita 
all’area e trasformarla in una 
delle maggiori attrattività per 
turisti e giovani, in merito alla 
movida notturna. 
Aqui Mora Gente nasce come 
risposta a questa problemati-
ca, contemporaneamente al 
movimento Academia Cidadã, 
protesta nata nel 2011 in un in-
ternazionale clima di proteste, 
contro la mancanza di scenari 
futuri per i giovani portoghesi.
Tutti questi episodi non hanno 
lasciato indifferenti i cittadini e 
da questo momento le proteste 
si sono espanse oltre ogni clas-
se sociale o quartiere di appar-
tenenza.33

Sempre nel 2011 un gruppo 
di artisti comincia a battersi 
contro i fenomeni di gentrifi-
cazione turistica di cui Lisbona 
è diventata vittima, attraverso 
interventi artistici negli spazi 
pubblici e nelle piazze. 
Nel 2014 il quartiere di Baixa 
viene invaso da milioni di volan-
tini che denunciano l’aumento 
incontrollato di alloggi turistici 
nell’area, e contemporanea-
mente nasce Terramoturism: 
istruzioni di emergenza in caso 
di trasformazione urbana pro-
dotta da un sisma turistico, un 
documentario di 40 minuti sul 
cambiamento urbano e la turi-
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mouraria
moorish quarter

Vuoti urbani che caratterizzano il quartiere 
di Mouraria, costituiti da spazi abbandonati 
ed edifici in pessimo stato di conservazione 

Largo 
do 
Intendente

223222
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moorish quarter
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Largo do Intendente  38,7205N  9,1346W

L’area di progetto è situata 
nella parte più a nord del 
quartiere di Mouraria, inscritta 
longitudinalmente tra la piazza 
“Largo do Intendente” e “rua da 
Bombarda” e trasversalmente 
dalla “escadinhas das Olarias” 
e “traversa da Cruz aos Anjos”. 
L’area si affaccia indirettamente 
su “Avenida Almirante Reis”, 
nel tratto compreso tra piazza 
“Martim Moniz” (punto di snodo 
strategico per i collegamenti 
con il centro storico di 
Lisbona, in cui si trovano 
l’omonima stazione metro, la 
quasi totalità delle fermate 
di tutte le linee del trasporto 
pubblico e uno stallo dei taxi) 
e la stazione metropolitana 
“Intendente”.	  
Largo do Intendente è stato 
un punto strategico nel corso 
del passato, perchè l’attuale 
“avenida Almirante Reis” 
non aveva questo percorso 

e quindi passava proprio 
per l’attuale piazza.	
Oggi Largo do Intendente 
si presenta parzialmente in 
contrapposizione, per quanto 
riguarda la densità, con il resto 
del quartiere di Mouraria: qui il 
costruito perde parte della sua 
densità in favore di uno spazio 
aperto, in cui trovano posto 
vari caffè e punti di ritrovo.
Il lato su “largo do Intendente” 
(piazza) presenta una serie di 
edifici di grandi dimensioni, 
di cui alcuni in stato di 
abbandono e degrado. Questi 
due edifici si affacciano sulla 
piazza per una lunghezza di 
81m, e generano uno spazio 
interno (considerando la 
loro demolizione) maggiore 
di 3500m2. Questo spazio 
risulta essere, comprensivo 
delle corti di questi due 
edifici, completamente di 
pertinenza, considerando il 
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fatto che gli edifici retrostanti 
che si affacciano su “rua da 
Bombarda” hanno l’accesso su 
strada posizionato ad una quota 
maggiore di circa 7m, per via 
della morfologia del territorio.
Gli edifici di questa zona sono 
per la quasi totalità ad uso 
residenziale, e la zona non 
presenta attrattiva turistica di 
alcun genere, se non fosse per 
i due “belvedere”, “Miradouro 
da Senhora do Monte” e 
“Miradouro da Graca” che 
si trovano a pochi minuti 
a piedi. I turisti comunque 
raramente si addentrano 
nella direzione di Largo do 
Intendente, che rimane una 
zona, seppur interessante e 
con grande potenziale, più ad 
uso quasi esclusivo dei cittadini.
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Il PDM, Plano Diretor Municipal 
è lo strumento di pianificazione 
territoriale usato in Portogallo. 
Attualmente a Lisbona è in 
vigore dal 31 agosto 2012 
l’ultima revisione del PDM, 
comprensiva di Regulamento 
(Piano Regolatore), Planta 
de Ordenamento (Piano di 
Pianificazione Territoriale) e 
Planta de Condicionantes (Carta 
degli elementi condizionanti).
Per le aree in cui sono presenti 
Planos de Urbanização (Piani 
di urbanizzazione - PU) o 
Planos de Pormenor (Piani 
particolareggiati - PP), questi 
prevalgono sul PDM.	
L’area in esame, Largo do 
Intendente, risulta essere 
classificata come:	   

“Espaços consolidados - 
traçados urbanos A - Espaços 
Centrais e Residenciais”

 - spazi centrali e residenziali, 
sottoclassificati in spazi 
consolidati, ed identificata come  
tracciato urbano di tipo A - 

La lettura della carta 
evidenzia come nell’isolato 
siano presenti due edifici, 
contrassegnati come 06.41A 
e 3252 classificati come

“Bens imóveis de interesse 
municipal e outros 
bens culturais imóveis”

 - beni immobili di iteresse 
municipale e altri beni 
culturali immobili - 

Entrambi gli edifici vengono 
citati in quanto si affacciano 
sulla piazza  Largo do 
Intente, ma non fanno parte 
dell’intervento da me previsto.

Gli edifici contrassegnati 
come 06.51 e 06.52 sono 
contressegnati  nella sezione 
generale  degli edifici come 
“Proprietà Municipale”, ma 
non avendo una classificazione  
specifica come per gli edifici 
antecedentemente citati, 
e trovandosi in uno stato 
di conservazione pessimo 
(come analizzato nelle 
pagine precedenti), ai fini 
del mio intervento verranno 
trattati come edifici comuni.

Non essendoci altre indicazioni 
particolari,  per gli Espaços 
consolidados - traçados 
urbanos A  si fa riferimento  
al Regulamento do PDM.

PDM
Plano Diretor Municipal

Planta de Qualificação 
do Espaço Urbano	

estretto da Planta 
de Qualificação do 
Espaço Urbano	

Area di progetto
- Largo do Intendente - 	
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La lettura e l’analisi del 
regolamento tecnico del PDM di 
Lisbona, portano all’attenzione 
in particolare di due articoli:
 
N°42	
“Obras de construção, 
ampliação e alteração” 

facente riferimento alle opere 
di costruzione, ampliamento 
ed alterazione, contenete in 

Le opere di costruzione, ampliamento e alterazione devono essere coerenti 
con le caratteristiche morfologiche e tipologiche dominanti nella via in cui si 
trova l’edificio e concorrere al rispettivo sviluppo architettonico ed urbano.

L’altezza massima dell’edificio è data dalla media 
delle altezze degli edifici sul fronte costruito della strada;	
 
deve essere stabilito un accordo in termini di allineamento 
delle campate e dei solai degli edifici contigui, salvo 
su strade in pendenza e in casi debitamente giustificati;	

è consentito l’uso della copertura in soffitta e l’alterazione 
della configurazione generale delle coperture;	
	
è autorizzata la realizzazione di piani interrati per terziario, attrezzature, turismo, 
parcheggi e aree tecniche relative alle unità d’uso dell’edificio, a condizione 
che, in tutti i casi, siano assicurate adeguate condizioni di ventilazione e 
illuminazione per l’uso proposto, rispetto delle norme relative ai luoghi pubblici e 
possibilità di integrazione architettonica degli accessi ai parcheggi;	

è autorizzata la realizzazione di un piano interrato ad uso abitativo, 
purché siano rispettate le condizioni di cui al paragrafo precedente, 
nonché le disposizioni di legge e regolamentari applicabili;	

per gli “spazi esterni” degli edifici facenti parti le categorie pre 
indicate si fa riferimento all’articolo 44° del presente regolamento.	

L’allineamento della pianta marginale dell’edificio deve essere mantenuto, fatti 
salvi casi particolari, debitamente motivati, e il Consiglio Comunale può divulgare 
i disegni dell’allineamento delle strade allo scopo di esplicitare questa regola.

primo luogo note generali, e in 
secondo luogo note specifiche 
riguardanti le diverse tipologie 
di classificazione, in questo 
caso quelle dei tracciati urbani A

N°44	
“Logradouros”	 	

facente riferimento agli 
“spazi liberi” delle opere 
come all’articolo N°42.

Regulamento do PDM
Regolamento tecnico del Piano Regolatore

Espaços consolidados 
Traçados urbanos A

Spazi consolidati
Tracciato urbano A

a)  Quando abranja a totalidade das frações habitacionais existentes ou a totalidade do edifício, 
com exceção para os empreendimentos turísticos que poderão ocupar apenas parte do 
edifício;

b)  Quando, pelo menos, 1/2 das frações habitacionais originais já se encontrem legalmente 
afetas a outro uso;

c)  Quando se prevejam acessos independentes para as frações afetas a outros usos, com 
exceção do uso de turismo;

d) Quando se trate de pisos térreos confinantes com via pública com acesso independente.

Nos traçados urbanos D a mudança de uso habitacional só é permitida para uso de equipamento 
em moradia isolada, ou para uso de equipamento e uso terciário nos seguintes arruamentos:

a)  No bairro do Restelo: Av. das Descobertas, Av. Vasco da Gama, Av. do Restelo e Av. Torre de 
Belém;

b) No bairro de Santa Cruz (Benfica): Rua da Venezuela;

c) No bairro de Alvalade: Av. Gago Coutinho;

d)  No bairro da Encarnação: Circular Norte do Bairro da Encarnação 18 a 36 (nº pares), Praça 
do Norte, 7 a 12, Rua das Escolas, 18 a 26 (nº pares), Rua Sete, Lote 40, Rua Vinte Sete, 40, 
42, 50, 52 e 58, Circular Norte do Bairro da Encarnação 13 a 17 (nº ímpares), Circular Norte 
do Bairro da Encarnação 2 a 16 (nº pares), Praça do Norte, 1 a 6, Praça das Casas Novas, 
1 a 6, Circular Sul do Bairro da Encarnação, 2 a 14 (nº pares), Circular Sul do Bairro da 
Encarnação, 20 a 34 (nº pares), Praça das Casas Novas, 8 a 13, Rua da Quinta do Morgado, 
2, 18, 20, Lote 52 e Lote 53, Circular Sul do Bairro da Encarnação, 1 a 5 (nº impares), Rua 
Vinte e Oito, 2, Rua Vinte e Seis, 49 a 55.

Artigo 42º

Obras de construção, ampliação e alteração

As obras de construção, ampliação e alteração têm que se enquadrar nas características 
morfológicas e tipológicas dominantes no arruamento em que o edifício se localiza e contribuir 
para a respetiva valorização arquitetónica e urbanística.
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Tem de ser mantido o alinhamento do plano marginal do edificado, sem prejuízo de casos 
especiais, devidamente fundamentados, podendo a Câmara Municipal divulgar desenhos do 
alinhamento dos arruamentos para efeitos de explicitação desta norma.

Nos traçados urbanos A – orgânicos e regulares, as obras de construção, ampliação e alteração 
estão sujeitas às seguintes regras:

a)  A altura máxima da edificação é a média das alturas dos edifícios da frente edificada do 
arruamento, entre duas transversais, sem prejuízo do disposto na alínea seguinte;

b)  A altura máxima da fachada é a média das alturas das fachadas, com exceção das obras em 
edifícios predominantemente de habitação, em parcela situada entre dois edifícios com uma 
altura de fachada superior àquela, em que pode ser adotada a altura da fachada do edifício 
confinante mais alto, desde que a superfície de pavimento acrescida se destine exclusivamente 
a habitação e 50% fique sujeita a valor máximo de renda ou preço de venda;

c)  Tem de ser estabelecida uma concordância ao nível dos alinhamentos dos vãos e pisos dos 
edifícios confinantes, salvo em vias inclinadas e em casos devidamente justificados;

d)  Admite-se o aproveitamento da cobertura em sótão e a alteração da configuração geral das 
coberturas, desde que contida nos planos a 45 graus passando pelas linhas superiores de 
todas as fachadas do edifício, não seja ultrapassada a altura máxima da edificação, seja 
assegurado o adequado enquadramento urbanístico;

e) À profundidade máxima da empena aplica-se o artigo seguinte do presente Regulamento;

f)  É autorizada a construção de pisos em cave para terciário, equipamento, turismo, 
estacionamento e áreas técnicas afetas às unidades de utilização dos edifícios, desde que, 
em todos os casos, sejam asseguradas condições de ventilação e iluminação adequadas ao 
uso proposto, sejam cumpridas as regras relativas aos logradouros e exista possibilidade 
de integração arquitetónica do acesso ao estacionamento;

g)  É autorizada a construção de um piso em cave para habitação, desde que preenchidas 
as condições mencionadas na alínea anterior, assim como as disposições legais e 
regulamentares aplicáveis;

h) Ao logradouro aplica-se o artigo 44.º do presente Regulamento.

Nos traçados urbanos B – quarteirões, as obras de construção, alteração e ampliação estão 
sujeitas às seguintes regras:
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uso proposto, sejam cumpridas as regras relativas aos logradouros e exista possibilidade 
de integração arquitetónica do acesso ao estacionamento;

g)  É autorizada a construção de um piso em cave para habitação, desde que preenchidas 
as condições mencionadas na alínea anterior, assim como as disposições legais e 
regulamentares aplicáveis;
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sujeitas às seguintes regras:
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Artigo 43º

Profundidade máxima das empenas dos edifícios

Sem prejuízo do disposto nos números seguintes, a profundidade máxima das empenas, sem 
considerar as varandas e os corpos balançados, é de 15 metros, com exceção dos estabelecimentos 
hoteleiros e equipamentos de utilização coletiva, cuja empena pode atingir os 18 metros.

Quando existam edifícios confinantes de ambos os lados ou de um deles e se considere que 
as respetivas fachadas são de manter, a profundidade do edifício alinha por aquelas fachadas.

Quando de um ou de ambos os lados não exista edifício confinante, mas exista parcela ou 
lote suscetível de construção, ou quando as fachadas dos edifícios confinantes não sejam de 
manter, a empena do edifício, no lado em que se verifique essa situação, tem de observar uma 
concordância com uma empena virtual de 15 metros, salvo casos devidamente justificados.

Nos casos referidos nos números anteriores em que seja necessário obter uma concordância 
entre empenas de diferentes profundidades, a empena do novo edifício varia por uma série de 
superfícies contidas em planos paralelos às fachadas, sem ultrapassar a empena de maior 
profundidade e o plano virtual que forma um diedro de 45 graus com o plano da empena 
confinante de menor profundidade no extremo posterior desta. 

Excecionam-se do disposto no número anterior, as situações em que a transição entre empenas 
de diferente profundidade possa ser feita através dum plano contínuo formando um ângulo não 
superior a 45 graus com a fachada de tardoz e da mesma resulte um manifesto benefício para 
a qualidade do interior dos espaços. 

Os edifícios isolados não estão sujeitos a uma profundidade máxima de empena.

Artigo 44º

Logradouros

Os logradouros dos espaços centrais e residenciais consolidados têm por função assegurar a 
salubridade das construções, atendendo, em particular, à ventilação e insolação dos edifícios, 
garantir a privacidade das habitações, o desafogo e a fruição e recreio, assim como a infiltração 
das águas pluviais.

As intervenções nos logradouros devem respeitar as condicionantes e salvaguardar as 
características ambientais, paisagísticas e patrimoniais, nomeadamente arqueológicas e 
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Os logradouros dos espaços centrais e residenciais consolidados têm por função assegurar a 
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das águas pluviais.

As intervenções nos logradouros devem respeitar as condicionantes e salvaguardar as 
características ambientais, paisagísticas e patrimoniais, nomeadamente arqueológicas e 

1  

2  

3  

4  

5  

6  

1  

2  

TÍ
TU

LO
 II

I

85

U
SO

 D
O

 S
O

LO

devem promover a sua valorização como espaços de fruição ao ar livre e o enquadramento 
paisagístico da envolvente edificada.

Os logradouros dos espaços centrais e residenciais consolidados compreendem:

a)  Logradouros verdes permeáveis a preservar assinalados na Planta de qualificação do 
espaço urbano; 

b)  Quintais dos Traçados urbanos A, localizados nas áreas de intervenção do Plano de 
Urbanização da Avenida da Liberdade e do Plano de Urbanização do Núcleo Histórico de 
Alfama e da Colina do Castelo, os quais são espaços onde historicamente se processaram 
formas de agricultura urbana e que, pelo seu valor cultural e paisagístico, devem ser 
salvaguardados; 

c)  Restantes logradouros, que já se encontram, em grande medida, total ou parcialmente 
ocupados ou impermeabilizados, os quais se pretendem requalificar, com aumento de área 
permeável.

Os planos de urbanização e de pormenor devem identificar os quintais dos Traçados urbanos A, 
estabelecer as regras para a sua salvaguarda e, sempre que possível, articulá-los em percursos 
contínuos de fruição pública.

Com o objetivo de reverter a situação atual de ocupação com anexos e construções destinadas a 
múltiplos usos no interior dos quarteirões dos traçados urbanos A e B, são criados os seguintes 
incentivos:

a)  A possibilidade de reordenamento das construções pré-existentes, nos termos do n.º 11 do 
presente artigo;

b)  A criação de incentivos à deslocalização de área edificável, nos termos da alínea f) do n.º 3 
do artigo 84º do presente Regulamento. 

Para efeitos de requalificação ambiental e paisagística dos logradouros a que se refere o n.º 
3, tem que ser observada uma superfície vegetal ponderada (Svp), calculada de acordo com o 
artigo 4.º e os seguintes parâmetros e fatores de ponderação:

Svp = A + 0,6 B + 0,3 C

A Svp e A variam em função do tipo de logradouro e da inserção na estrutura ecológica municipal, 
de acordo com o seguinte quadro:
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devem promover a sua valorização como espaços de fruição ao ar livre e o enquadramento 
paisagístico da envolvente edificada.

Os logradouros dos espaços centrais e residenciais consolidados compreendem:

a)  Logradouros verdes permeáveis a preservar assinalados na Planta de qualificação do 
espaço urbano; 

b)  Quintais dos Traçados urbanos A, localizados nas áreas de intervenção do Plano de 
Urbanização da Avenida da Liberdade e do Plano de Urbanização do Núcleo Histórico de 
Alfama e da Colina do Castelo, os quais são espaços onde historicamente se processaram 
formas de agricultura urbana e que, pelo seu valor cultural e paisagístico, devem ser 
salvaguardados; 

c)  Restantes logradouros, que já se encontram, em grande medida, total ou parcialmente 
ocupados ou impermeabilizados, os quais se pretendem requalificar, com aumento de área 
permeável.

Os planos de urbanização e de pormenor devem identificar os quintais dos Traçados urbanos A, 
estabelecer as regras para a sua salvaguarda e, sempre que possível, articulá-los em percursos 
contínuos de fruição pública.

Com o objetivo de reverter a situação atual de ocupação com anexos e construções destinadas a 
múltiplos usos no interior dos quarteirões dos traçados urbanos A e B, são criados os seguintes 
incentivos:

a)  A possibilidade de reordenamento das construções pré-existentes, nos termos do n.º 11 do 
presente artigo;

b)  A criação de incentivos à deslocalização de área edificável, nos termos da alínea f) do n.º 3 
do artigo 84º do presente Regulamento. 

Para efeitos de requalificação ambiental e paisagística dos logradouros a que se refere o n.º 
3, tem que ser observada uma superfície vegetal ponderada (Svp), calculada de acordo com o 
artigo 4.º e os seguintes parâmetros e fatores de ponderação:

Svp = A + 0,6 B + 0,3 C

A Svp e A variam em função do tipo de logradouro e da inserção na estrutura ecológica municipal, 
de acordo com o seguinte quadro:
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Quadro

Critérios de localização *
Svp

(aplicável à área total 
do logradouro)

A
(aplicável à área total 

do logradouro)

Logradouros verdes permeáveis a preservar assinalados na Planta 
de qualificação do espaço urbano e Quintais dos Traçados urbanos 
A localizados nas áreas de intervenção do Plano de Urbanização da 
Avenida da Liberdade e do Plano de Urbanização do Núcleo Histórico 
de Alfama e da Colina do Castelo

-------- ≥ 0,9.ATLog

Restantes logradouros localizados nos Traçados urbanos A -------- ≥ 0,65.ATLog

Logradouros localizados nos Corredores Estruturantes e nos 
Sistemas Húmido e de Transição Fluvial-Estuarino ≥ 0,7.ATLog ≥ 0,3.ATLog

Restantes logradouros ≥ 0,5.ATLog ≥ 0,2.ATLog

* No caso de a operação urbanística estar abrangida por mais do que um dos critérios de localização, prevalecem os 
valores mais elevados de Svp e de A aplicáveis

Excecionam-se do regime previsto nos n.ºs 6 e 7 os pequenos logradouros situados em gaveto, salvo 
os logradouros a preservar assinalados na Planta de qualificação do espaço urbano, desde que para 
satisfação da capitação mínima de estacionamento privativo exigida no presente Regulamento.

Os logradouros fronteiros ao espaço público com uma extensão de frente de rua superior a 10 
metros têm de ser mantidos, pelo que nessas parcelas ou lotes não é autorizada a colmatação.

É permitido o prolongamento construtivo do piso térreo para além do alinhamento a tardoz sobre 
as áreas impermeabilizadas em subsolo, com um máximo de 3,5 metros de altura, medida até 
à face inferior da laje da cobertura, desde que o tratamento das respetivas coberturas permita 
atingir os parâmetros de Svp fixados nos n.ºs 6 e 7, bem como o cumprimento das regras sobre 
a profundidade da empena e salvaguardada a salubridade dos prédios confinantes.

Nos logradouros ocupados ao abrigo do direito anterior, à data da entrada em vigor do PDML, 
pode ser autorizado o reordenamento das construções pré-existentes, com aumento da 
superfície de pavimento até um máximo de 10%, com ou sem mudança de uso, desde que, 
cumulativamente, se verifique:

a) Aumento de área permeável no logradouro em que: Svp ≥ 0,7.ATLog e A ≥ 0,2.ATLog;

b) Preservação dos elementos arbóreos de interesse;

c) Adequada integração das novas construções.
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Excetuam-se do número anterior as operações urbanísticas nos traçados urbanos A e B, 
previstas em plano de pormenor de salvaguarda, desde que de interesse relevante para a 
regeneração urbana da área em que se inserem.

Quando os edifícios ou conjuntos tenham frente para duas ruas opostas, pode prever-se o atra-
vessamento pedonal do quarteirão, sempre que tal seja possível e urbanisticamente desejável, 
podendo, nessas situações, quando se trate de áreas totalmente impermeabilizadas, admitir-
-se a reconversão do edificado existente para serviços, comércio, nomeadamente restauração 
e bebidas, ou equipamento para enquadramento e vitalização desses atravessamentos.

Nas situações de obra de construção nova, as regras sobre logradouros aplicam-se à área 
da parcela que não possa ser ocupada pela construção prevista face às regras relativas à 
profundidade da empena.

Nas situações admitidas ao abrigo deste artigo de obras no logradouro, os projetos devem 
assegurar uma correta drenagem das águas superficiais e subsuperficiais, minimizando 
situações de acumulação das mesmas nessas zonas que possam ter impacto sobre estruturas 
e infraestruturas existentes.

Artigo 45º

Obras de demolição

A demolição total ou parcial dos edifícios existentes apenas é admitida nos seguintes casos: 

a) Em situações de ruína iminente atestada por vistoria municipal;

b)  Em situações excecionais de inviabilidade técnica ou económica da reabilitação do edifício 
ou edifícios, devidamente fundamentada em relatório de técnico credenciado, atestada por 
vistoria municipal, nos termos do número seguinte;

c) Para abertura ou alargamento de arruamentos ou de espaços públicos;

d)  Localização em interior de quarteirão ou logradouro, com exceção dos edifícios com valor 
urbanístico, arquitetónico ou cultural;

e)  Quando os edifícios existentes não constituam elementos com interesse urbanístico, 
arquitetónico ou cultural, tanto individualmente, como para o conjunto em que se integram 
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Tabella per il calcolo delle 
superfici degli spazi esterni

La funzione degli spazi esterni è quella di garantire la salubrità degli edifici, tenendo 
conto, in particolare, della ventilazione e dell’isolamento degli edifici, garantendo la 
privacy delle abitazioni, il rilievo e il godimento e svago, nonché l’infiltrazione delle acque

Gli interventi nei luoghi pubblici devono rispettare le condizioni e salvaguardare 
le caratteristiche ambientali, paesaggistiche e del patrimonio, in particolare 
archeologico e dovrebbero promuovere la loro valorizzazione come spazi 
per il divertimento all’aperto e il paesaggio dell’ambiente costruito	
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O novo PDM pretende
inverter a tendência
de diminuição da
população de Lisboa,
criando condições para
atrair mais habitantes.

O objetivo de atrair mais habitantes é crucial para o futuro da Cidade e para a sustentabilidade da Área
Metropolitana onde estamos inseridos.

O movimento centrífugo de população na Área Metropolitana de Lisboa tem vindo a acentuar-se e dispõe de
motivações distintas nas diferentes décadas dos últimos 40 anos.

Nas décadas de 60 e 70 do Século XX assistiu-se a uma transferência de população de Lisboa para a sua primeira
coroa periférica, que cresceu à custa de um processo de ajustamento, ligado à melhoria das condições de vida
das populações. Estas encontraram na periferia habitações condignas, abandonando situações de sobreocupação
de fogos existentes na Cidade de Lisboa, os quais, muitas vezes, não dispunham de condições sanitárias e de
conforto adequadas.

Nas décadas seguintes, com o desenvolvimento das redes de transportes na Área Metropolitana, financiadas
pelos quadros comunitários de apoio, e da melhoria do poder aquisitivo das populações, quer no acesso à
habitação quer no acesso ao automóvel privado, assistimos ao crescimento sucessivo da segunda e da terceira
coroas periféricas, num movimento que resultou no declínio das periferias mais próximas da Cidade de Lisboa.

Esse movimento, assente em processos de suburbanização de áreas rurais, cada vez mais distantes, tem como
principal suporte de mobilidade o transporte individual, requer a extensão de redes de infraestruturas e de
equipamentos, com o subaproveitamento das redes existentes, o que coloca problemas de sustentabilidade do
modelo de desenvolvimento metropolitano que temos vindo a seguir.

Criação de um programa de habitação acessível, dirigido às classes médias, através de um
sistema de incentivos, de modo a equilibrar socialmente a cidade e estancar a saída de novos
casais para a periferia devido ao valor inflacionado da habitação em Lisboa;

A multifuncionalidade prevista no novo PDM aproxima o local de emprego ao local de
residência, fomenta uma vivência de bairro durante as 24 horas do dia e aumenta a atratividade
residencial de Lisboa;

Estão previstos mecanismos que fomentam a criação de estacionamento para os residentes,
especialmente nos Bairros onde há uma carência diagnosticada;

Prevê-se a densificação da rede de transportes públicos, especialmente nos corredores com
deficiência de cobertura, promovendo-se um sistema de mobilidade assente em bons transportes
públicos;

A proteção dos bairros residenciais de tráfego de atravessamento contribui para a diminuição dos
impactos ao nível do ruído e da qualidade do ar, tornando o ambiente mais saudável para
quem reside na Cidade;

O desenvolvimento da rede de equipamentos coletivos, programada no novo PDM,  aposta
nos seguintes domínios:

Recuperar os
habitantes perdidos
 na última década,

nos próximos
 10 anos

Novos
equipamentos

Novas
escolas

de 1º ciclo

Como?

Ensino
Mais vagas em creche (Programa B.a.Bá)
Novas salas de pré-escolar
Novas escolas de 1º ciclo
Mais escolas de 1º ciclo reabilitadas

Saúde
Construção do Hospital de Todos os Santos
Novos Centros de Saúde
Novas Unidades de cuidados continuados

Cultura
Novas bibliotecas e reabilitação das existentes

Desporto
Novos equipamentos (campos de grandes jogos,
piscinas, ginásios, etc.)
Mais equipamentos existentes reabilitados

Sociais
Construção de novos centros de dia e centros de convívio,
de residências de 3ª idade e lares, de residências
universitárias e de espaços multifuncionais.

Porquê?
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O novo PDM pretende
inverter a tendência
de diminuição da
população de Lisboa,
criando condições para
atrair mais habitantes.

O objetivo de atrair mais habitantes é crucial para o futuro da Cidade e para a sustentabilidade da Área
Metropolitana onde estamos inseridos.

O movimento centrífugo de população na Área Metropolitana de Lisboa tem vindo a acentuar-se e dispõe de
motivações distintas nas diferentes décadas dos últimos 40 anos.

Nas décadas de 60 e 70 do Século XX assistiu-se a uma transferência de população de Lisboa para a sua primeira
coroa periférica, que cresceu à custa de um processo de ajustamento, ligado à melhoria das condições de vida
das populações. Estas encontraram na periferia habitações condignas, abandonando situações de sobreocupação
de fogos existentes na Cidade de Lisboa, os quais, muitas vezes, não dispunham de condições sanitárias e de
conforto adequadas.

Nas décadas seguintes, com o desenvolvimento das redes de transportes na Área Metropolitana, financiadas
pelos quadros comunitários de apoio, e da melhoria do poder aquisitivo das populações, quer no acesso à
habitação quer no acesso ao automóvel privado, assistimos ao crescimento sucessivo da segunda e da terceira
coroas periféricas, num movimento que resultou no declínio das periferias mais próximas da Cidade de Lisboa.

Esse movimento, assente em processos de suburbanização de áreas rurais, cada vez mais distantes, tem como
principal suporte de mobilidade o transporte individual, requer a extensão de redes de infraestruturas e de
equipamentos, com o subaproveitamento das redes existentes, o que coloca problemas de sustentabilidade do
modelo de desenvolvimento metropolitano que temos vindo a seguir.

Criação de um programa de habitação acessível, dirigido às classes médias, através de um
sistema de incentivos, de modo a equilibrar socialmente a cidade e estancar a saída de novos
casais para a periferia devido ao valor inflacionado da habitação em Lisboa;

A multifuncionalidade prevista no novo PDM aproxima o local de emprego ao local de
residência, fomenta uma vivência de bairro durante as 24 horas do dia e aumenta a atratividade
residencial de Lisboa;

Estão previstos mecanismos que fomentam a criação de estacionamento para os residentes,
especialmente nos Bairros onde há uma carência diagnosticada;

Prevê-se a densificação da rede de transportes públicos, especialmente nos corredores com
deficiência de cobertura, promovendo-se um sistema de mobilidade assente em bons transportes
públicos;

A proteção dos bairros residenciais de tráfego de atravessamento contribui para a diminuição dos
impactos ao nível do ruído e da qualidade do ar, tornando o ambiente mais saudável para
quem reside na Cidade;

O desenvolvimento da rede de equipamentos coletivos, programada no novo PDM,  aposta
nos seguintes domínios:

Recuperar os
habitantes perdidos
 na última década,

nos próximos
 10 anos

Novos
equipamentos

Novas
escolas

de 1º ciclo

Como?

Ensino
Mais vagas em creche (Programa B.a.Bá)
Novas salas de pré-escolar
Novas escolas de 1º ciclo
Mais escolas de 1º ciclo reabilitadas

Saúde
Construção do Hospital de Todos os Santos
Novos Centros de Saúde
Novas Unidades de cuidados continuados

Cultura
Novas bibliotecas e reabilitação das existentes

Desporto
Novos equipamentos (campos de grandes jogos,
piscinas, ginásios, etc.)
Mais equipamentos existentes reabilitados

Sociais
Construção de novos centros de dia e centros de convívio,
de residências de 3ª idade e lares, de residências
universitárias e de espaços multifuncionais.

Porquê?
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Ações em
Zonas de

Intervenção
Prioritária

Área de Reabilitação Urbana

Porquê?

O novo PDM aposta
claramente na reabilitação
urbana em detrimento da
construção nova. Para isso,
classifica toda a área urbana
construída como zona
histórica, atribui créditos de
construção à reabilitação e
penaliza quem deixe ruir o
seu património.

Como?
Classificação de toda a área urbana
construída como zona histórica, permitindo
que a reabilitação do edificado disponha de
incentivos fiscais previstos na legislação
e beneficie de créditos de
edificabilidade transacionáveis como
incentivo adicional à reabilitação urbana;

Clarificação do papel de cada ator no
processo de reabilitação urbana, reservando
para os privados a reabilitação do edificado
e para o município a reabilitação e
requalificação do espaço público e
equipamentos coletivos;

Permitir um melhor aproveitamento de sótãos,
pisos térreos e primeira cave, onde as regras do novo
PDM não cerceiam a possibilidade de vocacionar para
pisos com utilização útil, como forma de alavancar os
custos da reabilitação do edificado existente;

O novo PDM tem regras mais claras, dispõe de cartografia elaborada a uma escala de maior pormenor, que afasta incertezas
de aplicação, permitindo a concretização de uma via verde para o licenciamento dos projetos de reabilitação urbana;

Intervenção municipal, através de processo participativo, em Bairros ou Zonas de Intervenção Prioritária (Programa
BIP/ZIP), numa perspetiva integrada de regeneração urbana e com o sentido de se promover a coesão social e territorial;

Incentivar ações de reforço de resistência dos edifícios aos sismos, nomeadamente através do sistema de incentivos
previsto no plano, tendo em consideração que a legislação não as impõe nas obras de reabilitação urbana;

Regeneração, gestão e valorização do património municipal, designadamente através de um programa de regeneração
dos bairros municipais.

Durante todo o Século XX, o planeamento municipal, preocupou-se fundamentalmente com o crescimento urbano,
designadamente definindo as áreas de expansão e a rede de acessibilidades estruturante da Cidade futura.
O novo PDM, atendendo à elevada consolidação do território municipal e perseguindo o objetivo de contrariar o
esvaziamento de população e de funções das áreas consolidadas mais antigas, por transferência sucessiva para as
zonas mais recentes, elege como objetivo impulsionar a reabilitação urbana, numa perspetiva integrada de
regeneração do seu tecido urbano, social e económico.
Por isso, o novo PDM alarga o conceito de área histórica a toda a Cidade consolidada, protegendo as características
históricas e ambientais particulares de cada malha urbana, preservando a respetiva identidade e autenticidade.
A Estratégia de Reabilitação Urbana, decorrente do novo PDM, vem enquadrar mecanismos de incentivo à
reabilitação, previstos na Lei, generalizando-os a quase toda a Cidade consolidada, bem como clarificar o papel
de cada ator neste processo: aos particulares cumpre conservar e reabilitar o seu património construído e à Autarquia
requalificar o espaço público e reabilitar ou prover de equipamentos, enquanto âncoras de regeneração e alavancas
potenciadoras da reabilitação urbana.
Por outro lado, o PDM considera os Bairros e Zonas de Intervenção Prioritária, (BIP/ZIP), identificados no Plano
Local de Habitação, no âmbito da sua programação, numa perspetiva de promoção da coesão social e territorial,
promovendo a inclusão urbana destes territórios.
Os estudos de caraterização territorial, elaborados no decurso do processo de revisão do PDM, vieram confirmar
a importância e o interesse na reabilitação urbana, enquanto instrumento de captação de novos habitantes para
a Cidade, na medida em que mais de 50% dos novos residentes de Lisboa vieram residir para edifícios com mais
de 30 anos.
A reabilitação urbana permite que a Cidade disponha de oferta habitacional diferenciada e revitalizar espaços
infraestruturados, em alternativa a um crescimento contínuo das periferias metropolitanas.

26

Ações em
Zonas de

Intervenção
Prioritária

Área de Reabilitação Urbana

Porquê?

O novo PDM aposta
claramente na reabilitação
urbana em detrimento da
construção nova. Para isso,
classifica toda a área urbana
construída como zona
histórica, atribui créditos de
construção à reabilitação e
penaliza quem deixe ruir o
seu património.

Como?
Classificação de toda a área urbana
construída como zona histórica, permitindo
que a reabilitação do edificado disponha de
incentivos fiscais previstos na legislação
e beneficie de créditos de
edificabilidade transacionáveis como
incentivo adicional à reabilitação urbana;

Clarificação do papel de cada ator no
processo de reabilitação urbana, reservando
para os privados a reabilitação do edificado
e para o município a reabilitação e
requalificação do espaço público e
equipamentos coletivos;

Permitir um melhor aproveitamento de sótãos,
pisos térreos e primeira cave, onde as regras do novo
PDM não cerceiam a possibilidade de vocacionar para
pisos com utilização útil, como forma de alavancar os
custos da reabilitação do edificado existente;

O novo PDM tem regras mais claras, dispõe de cartografia elaborada a uma escala de maior pormenor, que afasta incertezas
de aplicação, permitindo a concretização de uma via verde para o licenciamento dos projetos de reabilitação urbana;

Intervenção municipal, através de processo participativo, em Bairros ou Zonas de Intervenção Prioritária (Programa
BIP/ZIP), numa perspetiva integrada de regeneração urbana e com o sentido de se promover a coesão social e territorial;

Incentivar ações de reforço de resistência dos edifícios aos sismos, nomeadamente através do sistema de incentivos
previsto no plano, tendo em consideração que a legislação não as impõe nas obras de reabilitação urbana;

Regeneração, gestão e valorização do património municipal, designadamente através de um programa de regeneração
dos bairros municipais.

Durante todo o Século XX, o planeamento municipal, preocupou-se fundamentalmente com o crescimento urbano,
designadamente definindo as áreas de expansão e a rede de acessibilidades estruturante da Cidade futura.
O novo PDM, atendendo à elevada consolidação do território municipal e perseguindo o objetivo de contrariar o
esvaziamento de população e de funções das áreas consolidadas mais antigas, por transferência sucessiva para as
zonas mais recentes, elege como objetivo impulsionar a reabilitação urbana, numa perspetiva integrada de
regeneração do seu tecido urbano, social e económico.
Por isso, o novo PDM alarga o conceito de área histórica a toda a Cidade consolidada, protegendo as características
históricas e ambientais particulares de cada malha urbana, preservando a respetiva identidade e autenticidade.
A Estratégia de Reabilitação Urbana, decorrente do novo PDM, vem enquadrar mecanismos de incentivo à
reabilitação, previstos na Lei, generalizando-os a quase toda a Cidade consolidada, bem como clarificar o papel
de cada ator neste processo: aos particulares cumpre conservar e reabilitar o seu património construído e à Autarquia
requalificar o espaço público e reabilitar ou prover de equipamentos, enquanto âncoras de regeneração e alavancas
potenciadoras da reabilitação urbana.
Por outro lado, o PDM considera os Bairros e Zonas de Intervenção Prioritária, (BIP/ZIP), identificados no Plano
Local de Habitação, no âmbito da sua programação, numa perspetiva de promoção da coesão social e territorial,
promovendo a inclusão urbana destes territórios.
Os estudos de caraterização territorial, elaborados no decurso do processo de revisão do PDM, vieram confirmar
a importância e o interesse na reabilitação urbana, enquanto instrumento de captação de novos habitantes para
a Cidade, na medida em que mais de 50% dos novos residentes de Lisboa vieram residir para edifícios com mais
de 30 anos.
A reabilitação urbana permite que a Cidade disponha de oferta habitacional diferenciada e revitalizar espaços
infraestruturados, em alternativa a um crescimento contínuo das periferias metropolitanas.
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Obbiettivi dell’attuale PDM per la città di Lisbona

- estratto dal PDM - 

Attirare 
più 
abitanti	

Recuperare, nei 
prossimi 10 anni, 
gli abitanti 
persi nell’ultima 
decade	 Essere 

d’impulso per la 
riqualificazione 

urbana

Interventi nelle 
zone di intervento 

prioritarie
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Configurazione attuale

Sezioni assonometriche longitudinali - stato attuale Sezioni assonometriche longitudinali - stato attuale
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Sezioni assonometriche trasversali - stato attuale Sezioni assonometriche trasversali - stato attuale
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Tra la piazza Largo 
do Intendente e 
rua da Bombarda 
c’è un dislivello 
di circa 6,5m.
Il passaggio traversa 
da Cruz aos Anjos 
è in parte piano ed 
in parte scalinata, 
proprio per colmare 
questo dislivello.	

Analizzando l’area ci si 
rende conto subito di come 
alcuni edifici risultino di 
importanza strategica per la 
piazza e per il lotto stesso. 
Due di questi, con affaccio su 
piazza, si trovano in forte stato di 
degrado e di abbandono.	
Questo fa si che lo spazio e 
quindi il volume da loro occupato 
sia totalmente sprecato. 
Oltre al loro volume proprio, 
anche l’area interna di 
loro pertinenza versa in 
stato di abbandono, con 
la presenza di vegetazione 
spontanea ed incontrollata ed 
elementi vari di degrado.	
Durante il sopralluogo non è 
stato possibile accedere alle  
aree di pertinenza degli edifici, 
tuttavia alcuni punti rialzati 
hanno permesso di osservarne 
parzialmente lo sviluppo interno.
L’edificio più a sud presenta 
soltanto la facciata esterna 
come una sorta di cortina, 
tutto l’interno è stato 
completamente sventrato, non 
c’è più presenza di tetto ne 
di solai, riscontri apprezzabili 
anche dalle foto satellitari, 
e per quanto storicamente 
di retaggio nobiliare, è da 
escludere la possibilità di un 
recupero della facciata e della 
ricostruzione dell’edificio. 
Attiguo a questo, muovendoci 
più a nord, troviamo il 
secondo edificio, che, rispetto 
al vicino, per quanto sia in 
forte stato di degrado e di 

degli edifici, PDM Historico de 
Lisboa)  e che tutti risultano 
abitati, non viene presa la 
decisione di abbatterli per 
la ricostruzione. Questo 
intervento progettuale mira 
ad incrementare gli spazi 
residenziali nel quartiere, e 
nonostante una ricostruzione 
con un nuovo assetto degli 
edifici potrebbe migliorarne 
qualità degli spazi ed 
incrementare le unità abitative, 

abbandono, presenta almeno 
gli elementi strutturali.
Tuttavia le condizioni e lo stato 
attuale non costituiscono, 
almeno da una rapida 
analisi,  il presupposto per 
un recupero dello stesso.
Spostandosi più a nord e 
percorrendo la corte interna 
nella sua lunghezza, arriviamo 
a trovare la traversa da Cruz aos 
Anjos, collegamento urbano tra 
la piazza e rua da Bombarda.
Adiacenti alla scalinata, a 
compartimentare il lotto, ci 
sono alcuni bassi fabbricati 
in sequenza, anche questi 
in stato di degrado e 
senza apparente funzione.
I rimanenti edifici sono in stato 
di conservazione accettabile: 
su piazza  i due edifici adiacenti 
a quelli abbandonati sono 
di proprietà del comune 
di Lisbona, con funzione 
di uffici ed archivi.	
 
Dall’altro lato del lotto, si 
trovano gli edifici con affaccio 
su rua da Bombarda, edifici 
tutti a funzione residenziale, 
generalmente di epoca recente 
e di non particolare interesse 
storico. Tra questi però ne 
figurano alcuni appartementi 
allo stile Pombalino e Pre 
Pombalino, con la presenza 
delle tipiche maioliche 
portoghesi, gli Azulejos.
Considerando che il loro 
stato di conservazione risulta 
accettabile (Mappa del degrado  

ritengo comunque sia poco 
sostenibile la loro demolizione.
I due edifici sulla sinistra, ovvero 
quelli con affaccio su piazza, 
sono anche questi di proprietà 
del comune di Lisbona, e nel 
nuovo piano urbanistico (PDM 
de Lisboa, Santa Maria Maior) 
sono evidenziati come “conjunto 
a reabilitar” il che lascia 
intendere che ci sia quanto 
meno la volontà di riqualificare 
il complesso. 	
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Edifici abbandonati, affaccio su Largo do Intendente Fabbricati fatiscenti, lato su traversa da Cruz aos Anjos



248 249

Edifici abbandonati, affaccio su Largo do Intendente Edifici abbandonati, affaccio su Largo do Intendente
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Sottrazione
Subtraction
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Sezioni assonometriche longitudinali - stato di studio

Configurazione di studio
SOTTRAZIONI EFFETTUATE

Sezioni assonometriche longitudinali - stato di studio
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Sezioni assonometriche trasversali - stato di studio Sezioni assonometriche trasversali - stato di studio
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NN
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Densificazione
Considerazioni sulle necessità di 
Mouraria e target degli user

(mappa AirBnb 
intero appartamento vs 
stanza condivisa)

Gentrifuckme, cittadini contro la gentrificazione
38,7190N    7,1343W

Il processo di sottrazione  
genera uno spazio 
completamente nuovo con 
un’area potenzialmente 
libera di oltre 4100m2.
La differenza di quota tra il 
margine della piazza e rua da 
Bombarda è di circa 7 metri, e 
per quanto non sia possibile in 
questo caso, visti i presupposti 
di questo intervento, 
determinare l’andamento 
preciso del suolo nelle parti 
interne al lotto, è comunque 
abbastanza logico ipotizzare 
un andamento pianeggiante o 
lievemente pendente, tale da 
essere un dato trascurabile e 
non discriminante.	
La nuova configurazione 
genera così uno spazio urbano 
decisamente interessante 
ed inedito, che a prima 
vista potrebbe ispirare in 
diversi modi il suo reimpiego.
La finalità delle sottrazioni 
effettuate è però una e 
piuttosto chiara in quello 
che è stato il percorso logico 
che mi ha condotto fino a 
questo punto: densificare.
La ricerca condotta, sul centro 
di Lisbona, fino ad arrivare nello 
specifico caso di Mouraria, ha 

evidenziato come una serie 
di caratteristiche di questo 
quartiere finiscano per essere 
tutte ricondotte a problemi, 
e quindi risposte, comuni.
Cattivo o pessimo stato di 
conservazione degli edifici, 
elevatissima percentuale 
residenze con contratti di 
locazione  con conseguente 
“monopolio” di offerta per 
tale mercato,  elevato numero 
di appartamenti dedicati ad 
house sharing e turismo, fanno 
si che per molti residenti sia 
diventato difficile o quasi 
impossibile sostenere una vita 
“normale” in questo quartiere.
Densificare un quartiere di 
per sé già denso potrebbe 
non sembrare la risposta 
più ovvia a questi problemi, 
molti dei quali troverebbero 
risposte ben più efficaci ed 
immediate dal fronte politico-
amministrativo, in questo caso 
però, ritengo che sia la risposta 
architettonica più logica.	
Da un lato, si riqualifica ciò 
che è vecchio e degradato, 
e dall’altro si risponde alla 
ingente e crescente domanda 
residenziale e di hospitality 
riscontrata in questi ultimi anni.  

La necessità di nuovi spazi 
residenziali abbraccia un 
target di utenza piuttosto 
ampio e diversificato.
La prima grande distinzione va 
fatta tra cittadini e turisti.	
Dalle ricerche fatte, e grazie 
alla possibilità di essere 
stati sul luogo, è un dato di 
fatto come ci sia stato un 
abbandono, volontario o non 
volontario, dei cittadini nei 
confronti di questo quartiere.
La realtà dei fatti è che ci sia 
una forte sproporzione nei 
confronti dell’abbandono 
forzato, e per le condizioni 
degli edifici e per la volontà 
dei proprietari di concludere i 
contratti d’affitto residenziali, 
in favore dei più remunerativi 
“contratti turistici”.
Tra i cittadini ci sono poi 

alcuni target  differenti.	
I più colpiti da questa 
gentrificazione turistica sono 
gli anziani, che a Mouraria 
rappresentano circa il 30% 
dei residenti (Populacao 
entre 15 e 64 años (%), INE 
Census 2011), appartenenti 
ad una generazione ed una 
società completamente 
estranea al contesto attuale, 
le cui pensioni minime sono 
ormai inadeguate.	
Contestualmente, la porzione 
rimanente di residenti, 
composta per lo più da famiglie 
si trova nella stessa situazione, 
e non manca il modo di 
percepire questa sensazione 
di disagio da parte loro,
esprimendosi come possono 
con manifesti, murales e 
manifestazioni di quartiere.
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The city 
is full

(?) The city is full, manifestazione del malessere dei cittadini
38,7184N    7,1352W

Is the city full

Per quanto questi due 
elementi siano differenti e 
contrastanti, la soluzione non 
può essere l’eliminazione, il 
cancellarne uno, per consentire 
all’altro di sopravvivere.	
E’ necessaria e possibile 
una loro ibridazione, e se 
l’architettura può rispondere 
per quanto riguarda l’aspetto 
progettuale, sono anche 
necessari provvedimenti da 
parte degli enti governativi, 
atti a regolamentare 
in modo più specifico 
queste dinamiche.	

riferimento ai turisti, che ormai 
tutto l’anno, senza periodi di 
“bassa stagione”, invadono  le 
strade, trattando la città come 
un parco giochi, “prendendo 
tanto e dando nulla”.
In questo caso, questa scritta, 
come molte altre disseminate 
un po’ ovunque, è l’espressione 
di un malessere covato da 
tempo, a cui ancora non è 
stata trovata una soluzione.

La città è piena, ma di relazioni 
errate, di rapporti che allo 
stato attuale non funzionano.
Per la vita di Lisbona sono 
necessarie entrambe le realtà, e 
la città è bisognosa di un modo 
per farle convivere entrambe 
nel modo più lineare e rispettoso 
della vita dei suoi cittadini.
 

Nonostante sia comprovato 
come di appartamenti per 
turisti ci sia una già ampia 
offerta, il trend di lungo periodo 
per questo settore non è che 
in salita, e quindi tralasciare 
completamente questa 
categoria sarebbe sbagliato.
Sarà importante il modo in cui 
questi spazi verranno trattati, 
perchè parte di un pensiero 
atto a “depressurizzare” 
quello che è il monopolio di 
offerta dell’house sharing ora 
completamente in mano ad 
operatori del settore.	

In antitesi al concetto di 
densificazione, ho trovato un 
buono spunto di riflessione 
in una “scritta” nel quartiere 
di Mouraria: The city is full.
Questo pensiero è preso 
come un assunto, una 
affermazione, ma va ragionata 
e letta nel giusto contesto.
 
La città e satura di edifici?

La città è satura di persone?

La città è satura di?	
	  
In questo caso le risposte sono 
tutte e nessuna di queste.
La città conta su un gran numero 
di edifici, ma i portoghesi 
non riescono a viverci.
La città è satura di persone?  
No in senso assoluto, ma 
si nel caso in cui si faccia 
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Moduli: dal modulo principale 
ad un submodulo

Tutti i moduli citati si 
intendono in misure 
in pianta; l’altezza 
da me considerata è 
per tutti 3m.	

2,5x2,5
Il submodulo consente, nelle fasi di progettazione 

degli spazi, più flessibilità e libertà compositiva

5x5
Il modulo più grande 

porta, nelle fasi iniziali, ad 
una maggiore facilità nel 
disegno architettonico

Il concept e l’idea di base 
nascono dallo studio e 
dalle riflessioni maturate 
nell’osservare il contesto: 
trovandoci immersi in quartieri 
effettivamente storici, non 
è raro trovare edifici che nei 
modi più inusuali si addossano 
l’uno all’altro, abbarbicati  nel 
corso degli anni, tanto da 
creare oggi un panorama unico 
e fortemente identitario della 
città, che poi è una delle ragioni 
per cui Lisbona è così interessata 
dal fenomeno turistico.	

Quest’idea architettonica, unita 
alle necessità di densificare 
e di creare offerta abitativa, 
mantenendo  alla base i criteri 
di adattabilità e replicabilità in 
contesti più o meno simili (di 
cui la città è ricca), ha  trovato 
nell’uso di uno spazio modulare 
la sua ragione d’essere.

Il progettare per moduli  
in questo specifico caso 
consente di modellare una 
forma architettonica, che 
pur seguendo criteri di 
standardizzazione, quando 
si inserisce in un contesto 
esistente, e nello specifico,  
in questo contesto, risulta 
essere sì una architettura di 

Percorrendo in parallelo 
queste due strade, ho potuto 
riscontrare la principale delle 
criticità legate al modulo 
scelto: la flessibilità. Un modulo 
5x5 può essere un valido aiuto 
nella composizione di una 
volumetria abbozzata, ma nella 
defizione degli spazi risulta non 
essere facilmente utilizzabile. 

Ho così ragionato su un 
sottomodulo, approcciando 
vari tentativi compositivi, ed 
arrivando a comprendere la 
necessità di non pensare più 
per unità abitative “finite”, ma 
approcciando la singola unità. 
La maggiore flessibilità 
compositiva si ottiene creando 
un modulo che a tutti gli 
effetti sia la base di partenza 
per generare tutti gli spazi che 
compongono una abitazione. 

rottura rispetto all’esistente, 
ma comunque organica ed 
evocativa di  quel  sentimento 
di frastagliato, di altezze tutte 
differenti,  di moltitudine e 
di “caos” ordinato.	
Il flusso di lavoro mi ha 
portato a ragionare su 
uno spazio quadrato, che 
costituisse un modulo di 5x5m.
Assunta questa scelta, le strade 
sono state due e condotte in 
parallelo: la prima creare delle 
composizioni volumetriche  
logiche ma casuali, e la seconda   
attribuire a questo spazio 
una concreta traduzione in 
spazi abitativi.	

L’idea è stata quella di lavorare 
con un sottomultiplo del 
modulo 5x5m che consentisse 
quindi di mantenere  la 
possibilità di  comporre il 
disegno architettonico usando 
il modulo più grande, e 
progettare lo spazio abitativo 
con il “submodulo”.	  
Questo però (ossia il tentativo 
con modulo 2,5x2,5) 
crea delle difficoltà nel 
soddisfare in modo ottimale i 
requisiti minimi abitativi.	
Continuando la ricerca su 
una porzione unitaria che 
rispondesse alle caratteristiche 
di standardizzazione e di 
flessibilità fin dall’inizio 
perseguite, ho trovato nelle 
dimensioni  di 2,65x2,65 il 
miglior compromesso possibile.
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Submodulo
Flessibilità e composizioni

x1
2,65x2,65m x 3m
7,02m2

x1
2,65x2,65m x 3m
7,02m2
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Submodulo
Flessibilità e composizioni

x2
5,3x2,65m x 3m
14,05m2

x2
5,3x2,65m x 3m
14,05m2
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Submodulo
Flessibilità e composizioni

x4
(2,65x2,65)+(2,65x7,95)

28,09m2

x3
2,65x7,95

21,07m2
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Sperimentazione

56m2 70m2
“one bedroom type” “two bedroom type”

x2 x3
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91m2 105m2
“three bedroom type” “four bedroom type”

x4 x5
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Composizione casuale e sregolata Sperimentazione ed inserimento nel contesto

N
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Planimetria accessi Primo livello
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Secondo livello Terzo livello
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Quarto livello Quinto livello
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Il modulo come strumento di 
computo insediativo

9

6

35
4

3

2

1

Piano

U
.I.

 x 
n°

 ca
m

er
e d

a l
et

to

TOTALE U.I
.

3

17

T 1 2 3 4

x6

tipologia a 
1 camera da letto, 56mq
n° 3 appartamenti per una 
media di 2 persone per 
appartamento

tipologia a 
3 camere da letto, 91mq
n° 9 appartamenti per una 
media di 4 persone per 
appartamento

tipologia a 
2 camere da letto, 70mq
n° 17 appartamenti per una 
media di 3 persone per 
appartamento

tipologia a 
4 camere da letto, 105mq
n° 6 appartamenti per una 
media di 5 persone per 
appartamento

med 51
max 68

med 30
max 36

med 36
max 45

occupazione tot media:     125
occupazione tot massima: 155

med 6

Quando l’intento progettuale 
di fondo è quello di creare 
offerta residenziale per la 
classe media, è fondamentale 
mantenere il controllo dei costi. 
La scelta di operare utilizzando 
un modulo non solo aiuta 
nella standardizzazione 
degli spazi, ma si rivela 
strumento estremamente 
valido nel computo 
dell’insediamento residenziale.
Avendo mantenuto un 
certo rigore progettuale e 
non avendo disegnato spazi 
eccedenti l’unità modulare, 
il conteggio delle metrature, 
delle unità abitative e quindi 
del potenziale residenziale, 
risulta estremamente semplice.

Nel realizzare questa proposta 
progettuale non era nota 
una quantità di persone da 
inserire, ne si è cercato il 
massimo potenziale insediativo.

Il disegno del modulo e questa 
proposta di applicazione dello 
stesso, vogliono dimostrare 
come     avendo note delle 
quantità, sia facile ed immediato 
realizzare  un corretto 
dimensionamento.	

I tagli degli appartamenti 
sono pensati per rispondere 
alle varie tipologie di utenza, 
partendo dall’appartamento 
più piccolo composto da una 
camera da letto, cucina, bagno 
e soggiorno, concepito per una 
o due persone, fino ad arrivare 
ad appartamenti con quattro 
camere da letto, pensati per 
la condivisione degli spazi 
comuni e per ospitare studenti, 
lavoratori, o semplicemente per 
famiglie che intendono avere 
più spazio da poter dedicare 
eventualmente all’house 
sharing, in base alle esigenze.

In questo caso, questo progetto 
rimane alla dimensione 
di sperimentazione, non 
avendo un target preciso di 
insediamento, e volendo creare 
comunque un’architettura 
compatibile con il paesaggio e 
con il costruito del suo intorno.

Ciò  di cui si è tenuto conto 
nel progettare sono le corrette 
proporzioni nell’offerta delle 
tipologie di appartamento, 
privilegiando l’appartamento da 
70mq con due camere da letto.
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assonometria isometrica
intero inserimento
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pianta delle coperture
edificio tipo N
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Conclusioni

Questo lavoro di ricerca  trova 
le sue fondamenta intorno ad 
un' unica grande problematica 
di fondo, individuabile 
nell'eccesso turistico che ha 
caratterizzato Lisbona nel 
decennio passato.	
Posto ed assunto che questo 
fenomeno non solo non 
accenna a diminuire,  ma non 
sembra ancora aver raggiunto 
una cuspide, affrontare le 
problematiche ad esso relative è 
più che mai attuale e necessario.
Se  questo fenomeno 
turistico porta con se diverse 
sintomatiche,  quella abitativa 
è la più tangibile dal punto 
di vista architettonico.

Con il progetto studiato in 
questa tesi l'intento principale 
è stato quello di rispondere ad 
una forte richiesta residenziale 
ed abitativa da parte dei 
cittadini di Lisbona.	

La scelta di concentrarsi sul 
quartiere di Mouraria, su 
suggerimento del prof. Sérgio 
Proença, è consequenziale ai 
cambiamenti che la stanno 
interessando, già da tempo, 
come lo spopolamento dei 
cittadini e il forte aumento della 
quantità appartamenti immessi 
nel mercato dell'house sharing 
turistico.	

Il lavoro di ricerca svolto 
sul turismo e le sue "nuove" 
forme è stato propedeutico 
alla comprensione di 
molte delle dinamiche che 
hanno caratterizzato, e che 
caratterizzano tutt'ora,  la 
metamorfosi di Lisbona, 
passata dall'essere una 
città chiusa ed introversa, a 
diventare una delle capitali più 
visitate in europa.	
Allo stesso tempo, la conoscenza 
del passato di Lisbona è stata 
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di fondamentale importanza 
per la lettura corretta di 
una "storia" così particolare.

L'analisi dei dati sul turismo è 
stata un po' la colonna portante 
di questa tesi, rendendo 
quantitative e qualitative quelle 
che senza i numeri sarebbero 
rimaste solamente "suggestioni".

Trovandoci poi in un momento 
storico così particolare, senza 
precedenti tanto tangibili 
nella storia recente, è stato 
doveroso un excursus per 
comprendere come la 
pandemia abbia potuto mettere 
in ginocchio la macchina del 
turismo, precedentemente 
ritenuta impossibile da 
arrestare. Con il turismo 
completamente congelato, il 
risvolto della medaglia è stato 
immediato, con il mercato 
degli affitti a lungo termine 
tornato colmo di offerta.
Al momento in cui scrivo 
questo testo, la situazione di 
"panico" sembra essere cessata, 
ma credo che sicuramente 
la città e più in generale il 
governo portoghese abbiano 
compreso come il concentrare 
tutte le loro "forze" sul settore 
turistico non sia più così sicuro 
come lo è stato in passato.

Il passaggio di scala, dalla 

e avviare un processo di 
"riappropriazione", almeno 
parziale, di quegli spazi 
sottratti al residenziale.

L'idea  di studiare un 
modulo scaturisce dalla 
"necessità" di  non voler 
rispondere al problema 
in modo puntuale, ma di 
sistematizzare, di creare una 
risposta che sia "adattabile".
Largo do Intendente è 
soltanto uno dei vuoti 
che caratterizzano il 
tessuto della città.	
	
	
L'approccio al modulo è 
stato di tipo sperimentale, 
ottenendo per tentativi 
quella che poi ho ritenuto 
essere l'alternativa più 
bilanciata valutando 
criteri come spazio, 
flessibilità e rispetto degli 
standard minimi abitativi.

Pur trattandosi di un 
elemento "secondario", la 
composizione ed il pattern 
del modulo rispondono in 
modo coerente con quella 
che è l'estetica del panorama 
circostante, giocando 
con la frammentazione, 
con l'alternanza di volumi 

L'idea per l'intervento 
nasce grazie al contatto 
con il luogo.	
La volontà di creare 
espressamente spazio 
residenziale per i cittadini 
risulta essere quasi 
"obbligata" in una situazione 
come quella che caratterizza, 
oggi, la capitale.	
L'idea alla base è quella di 
riportare i cittadini nella 
loro città, nel loro quartiere, 

dimensione della città a 
quella del quartiere è stato 
poi necessario per poter 
circoscrivere il fenomeno;  
seppur il problema abitativo 
sia generalizzato, ogni 
quartiere lo caratterizza 
in modo differente.	
La ricerca, lo studio e 
la comprensione dei 
documenti tecnici riguardanti 
Mouraria è stata di 
grande  importanza.	
Allo stesso modo è stato 
importante il contatto fisico 
con la realtà locale, seppur 
per un tempo limitato.
Trovandomi nella posizione  
di poter giudicare il percorso 
fatto, ritengo che siano stati 
entrambi necessari per una 
lettura completa.	

e di vuoti, evocando una 
sensazione di "inclusione", 
di "addossamento", 
simile a quella che si 
proverebbe  passeggiando 
per le viette strette dei 
quartieri storici della città. 

Il tema della replicabilità 
apre poi le porte a quelli che 
potrebbero essere gli sviluppi 
futuri di questo studio, 
aprendo le strade ad un 
percorso di riqualificazione 
degli spazi abbandonati, 
incrementando la forza 
residenziale e al bisogno 
anche quella turistica.

Alla luce di tutto quanto 
descritto e studiato in 
questa ricerca, diventa 
evidente come l'architettura 
sia il mezzo tramite cui 
operare il cambiamento, 
ma di come siano 
fondamentali provvedimenti 
e cambiamenti a livello 
di governace   politica sul 
turismo.	
Il "malessere" che vivono i 
cittadini è si un problema di 
natura architettonica, ma la 
matrice di fondo è politica.
L'architettura non può 
risolvere da sola, senza 
una corretta pianificazione 

Il progetto
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strategica, il "problema" 
abitativo e turistico.	

Osservando gli obbiettivi 
per il futuro stilati nel piano 
regolatore sembra esserci 
la volontà nel normalizzare 
e riportare la questione 
turistica a livelli più sostenibili.
Il fine ultimo dovrebbe essere 
la ricerca di una sempre 
migliore qualità della vita,  in 
primo luogo per i cittadini, 
e solo infine per i turisti.

		
		   

Questo lavoro nasce con un 
intento di ricerca ancora non 
pienamente circoscritto, 
i cui sviluppi hanno 
acquisito forma e sostanza 
solo durante il percorso.
Ci sono stati momenti 
di stallo e di "incertezza", 
superati grazie al continuo 
tentare "strade" nuove.	
Soprattutto per quanto 
riguarda la parte progettuale, 
sono state fondamentali 
le conoscenze maturate 
nel corso degli anni, la 

capacità di adattamento  
ed il saper lavorare anche 
con scarsità di materiale 
tangibile ed utilizzabile.
Il processo di ridisegno 
dell'esistente, i contatti con 
uffici tecnici internazionali, 
il saper superare problemi e 
difficoltà fanno parte di quello 
che è il ruolo pragmatico 
dell'architetto, ed arrivato a 
questo punto sento, almeno 
in parte, di esserci riuscito.

		
		   

		
		   

Riflessioni 
finali
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