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La città dei servizi 
Considerazioni sul Preliminare di Piano Urbanistico Comunale della Città di 
Caserta 
 
Questioni di Metodo 

Finalmente ci si rende conto che le politiche di governo del territorio non sono prerogativa di pochi ma 
devono essere definite a seguito di un processo di verifica con una pluralità di soggetti.  
Peccato, però, che tale illuminazione sia avvenuta (almeno nel caso di Caserta) solo dopo un lungo 
periodo di tempo (circa otto anni) dal momento dell’incarico al progettista. Forse anche perché 
intervenute nel frattempo norme che impongono (prima dell’adozione del Piano) di avviare un 
processo di ampia verifica con il partenariato istituzionale e non. Inoltre, tale processo, è stato avviato 
con una disponibilità di tempi davvero ridotta per poter concludere tutto l’ambizioso iter di verifica, 
per l’incombere del termine di scadenza entro cui procedere all’adozione del Piano, pena il 
commissariamento ope-legis per il mancato adempimento.  
Non sono le norme, anche le migliori in assoluto, che possono definire gli assetti dei territori. Le norme 
sono solo strumenti che possono aiutare, essere utilizzate al meglio per pianificare, anche 
urbanisticamente il territorio. Solo politiche attente ed intelligenti possono governare davvero gli 
assetti di scala sovra comunale. 
D’altra parte un limite intrinseco della pianificazione urbanistica, in particolare di quella comunale, 
deriva proprio dalla definizione dei confini amministrativi del Piano; ossia  dall’impossibilità di poter 
attuare quella pianificazione a geometria variabile che analizzi e sia volta alla pianificazione degli 
ambiti effettivamente omogenei caratterizzati ed interessati ad una specifica problematica. 
Politiche di difesa ambientale di parti soggette a fenomeni di erosione o smottamenti franosi non 
possono essere confinati nel limite del confine comunale, come quelle di valorizzazione di bacini 
culturali di rilevanza internazionale o quelle relative al trasporto pubblico, sia ferroviario che aereo; la 
redazione del PUC di Grazzanise ad esempio (proprio per non voler parlare di Caserta) non potrà mai 
ignorare che a meno di tre chilometri dalla pista dell’aeroporto c’è una stazione ferroviaria che, però è 
posta nel Comune di Cancello ed Arnone. 
Ed è proprio in questa soglia/peccato originale del confine amministrativo che si sostanzia il grande 
limite di ogni pianificazione urbanistica comunale che, nel caso di Caserta, è amplificato anche dalla 
marginalità della propria condizione geografica, caratterizzata anche da una obiettiva difficoltà e 
limitazione nell’accessibilità alle linee di trasporto extra urbano, ma con enormi difficoltà di 
circolazione urbana al proprio interno. 
La città, infatti, non solo è tagliata fuori dalle linee di trasporto ferroviario della Alta Velocità, ma, 
caratterizzata dalla cinta dei monti Tifatini a nord e ad est, limitata quasi completamente da nord a sud 
dal parco della Reggia e dal Palazzo, tagliata in due dalla ferrovia da est ad ovest sconta tutta la 
debolezza (assenza?) del proprio ruolo a confrontarsi sui tavoli istituzionali o a saper avviare seri 
confronti con amministrazioni ed enti sovra-ordinati, per migliorare la propria vivibilità urbana, 
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candidandosi come interlocutore privilegiato per le politiche di pianificazione e di assetto del proprio 
territorio. 
Non ci saranno mai norme da rispettare che consentiranno di intravedere soluzioni alternative alla 
ferita del traffico ferroviario che taglia la città formando una barriera davanti alla Reggia, o che 
permetteranno a Caserta di diventare una Città di Servizi o la Capitale di associazioni di paesi euro 
mediterranei. 
Partendo da queste considerazioni e riportando l’ambito della discussione all’interno della dimensione 
professionale, pensiamo che il Piano debba essere fatto di Architetture e di spazi Architettonici: ci 
piacerebbe un Piano che partisse dai nodi e dalle questioni più discusse a Caserta per dettare le Norme 
del Piano e non viceversa, cioè adeguare l’Architettura al Piano. 
 
Questioni di merito 
 
Nel merito delle scelte che si intravedono nel preliminare di Piano ci pare evidenziare in questa sede 
alcune considerazioni di principio, che ci sono apparse più evidenti alla prima lettura. 
 
1) Idea di città _ Rileviamo l’assenza di una chiara visione del ruolo che la Città si candida a voler 

svolgere. Supposto che certo non potrà candidarsi ad essere una città industriale, quale mission 
quale idea di città si immagina per Caserta? Una Città dei Servizi, una Città Universitaria, una Città 
Turistica, tutte queste cose o cos’altro? Pensiamo che per la sua ragione storica di città di 
fondazione borbonica e per la sua natura istituzionale di capoluogo di provincia, Caserta possa 
candidarsi ad assumere un ruolo direttivo con funzioni a servizio dell’intero territorio. Già ‘città 
ideale’ della produzione serica potrebbe tornare ad avere un ruolo strategico anche per il 
particolare giacimento storico archeologico che andrebbe semplicemente valorizzato e messo in 
rete. Se prendiamo come esempio l’area ad est di Caserta dove il Preliminare di Piano prevede 
una Cittadella Militare ed un Polo Sportivo adiacenti al Policlinico quale ripercussioni si avranno in 
prossimità della grande area di risulta a ridosso di San Clemente, tra le Cave sui colli Tifatini e lo 
stesso Policlinico e attraversata dalla Variante?  Altro tema è la verifica dell’effettiva funzione che 
andrà ad essere svolta nel complesso in corso di realizzazione del nuovo Policlinico; andrà davvero 
in esercizio come struttura sanitaria? Con quali impatti in termini di fabbisogni di strutture di 
supporto? Quali possibili utilizzi alternativi si possono immaginare? E con quali risvolti in termini 
di carichi urbanistici? Pensiamo che per posizione, per possibilità di collegamento e per strategia 
di crescita in quest’area si possa implementare un centro direzionale con attività a supporto del 
Policlinico e che permetta un’ampia riqualificazione dell’area fin al coinvolgimento delle Cave che 
ne fanno da corona 

 
2) Norme d’attuazione e risorse economiche _ Ci sembra centrale la possibilità di introdurre alcune 

questioni normative come la possibilità di introdurre NTA “democratiche”, Standard 
prestazionali non più legati alle superfici ma al risultato da ottenere, Sostenibilità energetica 
inserito in un piano strategico comunale ed infine (e forse la più importante) la sostenibilità 
economica degli interventi pubblici. Partendo dalle norme del PTCP e del PTR, che il PUC 
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obbligatoriamente deve rispettare, si può però pensare a ulteriori indicazioni che il Piano 
potrebbe far proprie per raggiungere gli obiettivi generali della qualità urbana.   

 
2.1 La prima proposta avanzata è quella della verifica legislativa di  Norme Tecniche d’Attuazione 
più “democratiche”, con la sostituzione della Densità Edilizia Fondiaria (DEF) con il concetto di 
Indice Fondiario, letto come rapporto tra Superficie Lorda di Pavimento e Superficie Fondiaria, al 
fine di ridurre al minimo il vincolo dell’altezza sia nelle nuove costruzioni che nelle ristrutturazioni 
dell’esistente. Tale concetto è già presente in NTA di alcuni comuni d’Italia. Ad esempio, nella 
Variante Generale al P.R.G. del comune di Milano, si legge che “Nel caso di industrie esistenti … 
sono ammessi interventi, in ampliamento dell’attività produttiva esercitata, in misura anche 
eccedente gli indici Uf e Rc sopra specificati fino ad un aumento di una % stabilita della superficie 
lorda di pavimento (s.l.p.) e della superficie coperta (S.c.) delle costruzioni preesistenti.” Anche 
nella Variante generale del comune di Pescara si legge che “Lo strumento attuativo  potrà 
prevedere anche la sostituzione edilizia, qualora ciò si rendesse necessario per dimostrata 
condizione di grave degrado e dissesto dell’edificio. In tali casi l’intervento di sostituzione edilizia 
potrà comportare un incremento della superficie utile lorda fino al 10% rispetto a quella 
preesistente…” nel rispetto di alcuni parametri stabiliti. In riferimento al tema della “città dei 
servizi”, un’altra indicazione viene dalle norme del comune Comune di Torino che prevedono il 
riuso di alcuni spazi esistenti, stabilendo un limite massimo di Superficie Lorda di Pavimento (SLP)  
con destinazione ad "Attività di servizio alle persone e alle imprese" (A.S.P.I.). In particolare, per 
questi interventi, la norma prevede anche la possibilità realizzare soppalchi che non comportano 
l’implementazione della superficie lorda di pavimento. Un’altra questione da trattare è quella 
relativa alla possibilità di offrire dei bonus di incremento volumetrico e/o di SLP, nel caso in cui si 
dimostri di aver “raggiunto” un determinato risparmio energetico. 
2.2 Per la sostenibilità energetico dell’intervento, si potrebbe pensare a norme impostate 
secondo le indicazioni del Dlgs n.192/05, dove “è prevista l'installazione di impianti per la 
produzione di energia elettrica da fonti rinnovabili di potenza non inferiore a quella prescritta 
dalle vigenti norme. Le caratteristiche strutturali degli edifici, i materiali, gli impianti, gli infissi e le 
finiture dovranno essere progettati con la finalità del risparmio energetico così come indicato in 

apposite schede da redigere. Inoltre tutti i materiali utilizzati devono essere riciclabili, in modo da 
non compromettere l’equilibrio ambientale una volta esaurito il loro ciclo di vita. Gli edifici 
esistenti, che si doteranno di sistemi per la produzione di energie rinnovabili, potranno usufruire di 
un aumento di cubatura nelle quantità disciplinate dalle norme. Ad ultimazione dei lavori, ciascun 
edificio deve risultare dotato di attestato di certificazione energetica secondo quando prescritto 
dal Dlgs n.192/05 e successive modificazioni ed integrazioni”. Nel caso di ristrutturazione 
dell’edilizia esistente, l’intervento potrebbe essere consentito solo a patto che “il progetto preveda 
la dotazione di impianti per la produzione di energia sostenibile idonei a garantire almeno una 
percentuale (50%) dei propri consumi; tale percentuale può essere ridotta di un tot (30%) nel caso 
in cui l’edificio sia stato interamente ristrutturato con materiali ecologici/riciclabili”.  
2.3  Eccessivamente semplicistica l’ipotesi di programmare il futuro della Città senza tenere in 
alcun conto quali sono le risorse economiche concretamente disponibili per la realizzazione delle 
attrezzature pubbliche; infatti se è noto che, rispetto alle pianificazioni del PRG vigente, le 
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previsioni delle zone residenziali B e C sono state in buona sostanza attuate mentre le aree delle 
zone F, destinate ad attrezzature, risultano ancora libere qualche motivo legato alla insufficiente 
disponibilità di risorse economiche si sarà pure verificata. Si pensa che il lasciare alla 
responsabilità dell’amministrazione il compito di coniugare l’architettura con le previsioni 
urbanistiche del piano espone la stessa amministrazione ai rischi di un rapporto con gli utenti 
senza avere validi strumenti per incentivare l’architettura di qualità. Forse norme di attuazione 
più democratiche e più spinte nella direzione di incentivare processi e percorsi di qualità 
potrebbero essere più utili di mere enunciazioni di principi.  

 
3) Aree negate _ L’ipotesi di riuso delle Caserme sembra l’intervento centrale del Progetto Preliminare 

del PUC. Pensiamo che tali aree speciali debbano essere studiate con appositi strumenti ‘normativi’ 
che ne delineino le funzioni ed il disegno in virtù del rapporto con le strategie complessive della Città. 
Allora ripensare alla possibilità di ragionare sull’espansione possibile di Caserta a partire da queste 
aree negate (vedi PTCP) possa permettere alla collettività di ragionare anche su di un nuovo sistema 
residenziale misto ad attività produttive. Abbiamo esaminato alcuni punti critici individuati dal 
Preliminare del PUC che sono cruciali nella ridefinizione di tutte quelle possibilità di Trasformazione 
che Caserta conserva nelle così dette ‘Aree Negate’. Al punto 3.4 del Preliminare di Piano si parla della 
possibilità di ‘Trasformazione come riqualificazione urbana’ facendo riferimento ai ‘territori negati, 
degradati o inutilizzati che per la gran parte sono il risultato di logiche separate a volte anche 
pianificate’ descritti nel PTCP della Provincia di Caserta concedendo a queste aree ‘potenzialità di 
trasformazione in termini di uso urbano oppure risorsa ambientale’ facendo ricadere in questo le 
emergenze monumentali e quelle ambientali. Questo paragrafo dedicato, ancora generico, fa una 
elencazione descrittiva non specialistica ne classificatoria. (per posizione, per dimensione, per 
destinazione, ecc…) mentre, secondo noi, andrebbe fatto un distinguo tra i tipi di potenzialità delle 
diverse aree e la loro vocazione come possibili contenitori all’interno di un quadro strategico 
complessivo. 
 
Nel punto 3.4.1, invece, si parla di ‘Centralità e densificazioni come presupposti per la qualità 
insediativa’ recitando come atteggiamento progettuale quello della capacità del Piano di ‘costruire 
regole che riguardano anche gli spazi “non costruiti” - tali da renderli “esemplari” in termini di qualità - 
e “aree di condensazione sociale” dove si determina una densificazione di relazioni, attività, funzioni….’. 
Il Preliminare individua le centralità esistenti raggruppandole in ‘punti di condensazione sociale (alta 
densità di attrezzature e spazi pubblici) e aree di condensazione tematizzate’ che coinvolgono anche 
potenziali future centralità: tutte queste strutturano e danno forma alla rete della mobilità alternativa, 
rendendo possibile la “città dei 5 minuti”. Anche in questo paragrafo si ragiona esclusivamente per reti 
di connessione e spazio tra le cose senza ancora una volta organizzare una tematizzazione del rapporto 
tra spazi pubblici ed edifici pubblici, tra vuoto in relazione al costruito, tra direttrici di espansione e 
direttrici storiche in virtù di una scelta progettuale. L’idea del Preliminare di Piano si fonda su reti 
infrastrutturali sia leggere (nuova linea di tram, nuove percorrenze pedonalie, scc…) sia più articolate 
(potenziamento della Variante) più che su reti di aree da trasformare attraverso un’idea fondante; è 
una scelta che non condividiamo ma pur sempre una scelta.  
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Nel punto 3.4.2 ‘Riconversione di aree e caserme dismesse per la vivibilità dei quartieri’ si affronta il 
tema più scottante per Caserta sia nell’ottica di quella Idea di Città che noi pensiamo possa essere 
fatta di Servizi, Residenze ed Attività Produttive sia in virtù di un possibile nuovo disegno di crescita e, 
come recita lo stesso Preliminare di Piano, come ‘punti rilevanti per la potenzialità in funzione di 
un’ipotesi di integrazione nel sistema urbano di questi ‘spazi negati’. Anche se rileviamo un’apertura 
verso una strategia di trasformazione estesa, si può dire che la trattazione degli argomenti sia ancora 
troppo generica in un quadro analitico e progettuale già disgregato. Pensiamo, invece, che, avendo già 
chiare le linee strategiche, si debba cominciare a ragionare alle aree in dismissione, alle aree 
degradate, alle aree demaniali abbandonate o sottoutilizzate, attraverso Progetti Pilota che possano 
chiarire gli strumenti ‘normativi’, le funzioni, il disegno costruendo il carattere della Città. Così come, 
siamo assolutamente certi che non si può attendere che queste norme siano frutto di Progetti 
Particolareggiati che nella maggior parte dei casi stravolgono i principi del Piano.  
Queste aree da ridare alla città devono essere pensate come il luogo dove l’ambizione ‘civica’ della 
città si possa riaffermare: la città si  rigenera con una forza centripeta dal suo interno verso la periferia. 
Pensiamo che la questione della attuabilità del Piano attraverso un sistema di norme sia strettamente 
legata ad un elevato livello di conoscenza e di previsione: il disegno del Piano (e non pensiamo a 
disegni di dettaglio ma a disegni strategici) chiarisce l’applicabilità delle norme in virtù di una 
previsione in coerenza con i Piani Sovracomunali.  
A questo discorso leghiamo anche la possibilità di ragionare su Norme che possano consentire la 
qualità dell’Architettura. Quindi, ad esempio, le premialità di cubatura possono essere vincolate 
all’indizioni di Concorsi di Progettazione, oppure, come prevede già il Piano Casa, all’efficientamento 
energetico degli edifici da progettare. A questa esigenza, che l’Ordine degli Architetti recrimina, può 
essere legata anche la possibilità di elaborare Tipi Residenziali Innovativi che si coniughino insieme ad 
un sistema di Attività produttive (già abbiamo accennato alla tradizione serica casertana), rispondendo 
ad un nuovo Piano di Residenze Pubbliche, rispondendo alle norme regionali sulla Social Housing e 
rispondendo alle nuove esigenze abitative per Residenze speciali, Residenze per giovani coppie, 
Residenze Universitarie. Queste osservazioni sono strettamente legate al punto successivo del 
Preliminare di Piano. 
Se si affronta invece la questione posta dal Preliminare di Piano al punto 4 ‘Obiettivi quantitativi e 
qualitativi delle dotazioni territoriali’ e dei punti 4.1‘La valutazione del fabbisogno abitativo’ e 4.2 
‘Fabisogno d’attrezzature’ si può dire che la proposta di Piano continua a seguire pedissequamente le 
previsioni del PTCP e del PTR senza raccogliere nessuna sfida previsionale: allora il nuovo PUC di 
Caserta, stando così le cose, dovrebbe implodere drasticamente più che favorire la crescita economica, 
sociale e qualitativa della vita urbana. Il dubbio cade sulle stime previsionali del fabbisogno abitativo 
che prevede 40.000 nuove abitazioni al 2022  in virtù del fatto si continuano a farsi previsioni 
ipotizzando una crescita costante e non previsioni futuribili quindi utilizzando Standard prestazionali 
legate alla nuova dimesione a scala territoriale.  
Per standard prestazionali si intendono standard urbanistici non più legati alle superfici, ma al risultato 
da ottenere. Nel senso che non si deve più basare su conti astratti, ma su interventi concreti da 
realizzare. Bisogna spostarsi dal mq dello spazio destinato al servizio al servizio davvero erogato. “Gli 
standard possono essere valutati ad esempio attraverso una quantificazione dei diversi aspetti 
riguardanti la localizzazione e l’assetto delle diverse attrezzature per servizi, cioè gli aspetti qualitativi 
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di questi; potrebbero essere utilizzati dei coefficienti da applicare alle diverse aree e attrezzature in 
ragione delle loro effettive prestazioni; comunque andrebbero adottati parametri che servano a 
pesare e confrontare i diversi oggetti che entrano nello scambio tra pubblico e privato (Chicco, 2003). Il 
fatto che un servizio esista non è condizione sufficiente per garantire che sia effettivamente fruibile: 
l’analisi dell’accessibilità spaziale e temporale è uno degli aspetti da valutare per definire la qualità del 
servizio.  

4) Accessi e nodi infrastrutturali _ Si accennava, nell’introduzione, alla questione degli accessi e dei nodi 
infrastrutturali che si legano alla rete di mobilità nazionale e internazionale. Un elemento non 
opportunamente specificato all'interno del PUC, che riteniamo importante, è la qualità dello spazio 
della mobilità. Per valutare i nuovi sistemi di accesso e mobilità di Caserta ci sembra utile stabilire 
innanzitutto il ruolo di questa all'interno del quadro territoriale. A questo proposito è necessario 
tenere presente tre presupposti: la futura presenza dell'aeroporto di Grazzanise; la linea dell'Alta 
Velocità; il progetto della metropolitana regionale.  
Per la particolarità della sua collocazione (a ridosso della catena dei Tifatini e della piana casertana 
fortemente urbanizzata) e della sua morfologia (le infrastrutture si trovano in prossimità del complesso 
monumentale della Reggia e degli insediamenti urbani sia storici che recenti), Caserta si relaziona ai tre 
suddetti sistemi infrastrutturali più come punto di passaggio (porta) che come nodo. Dalle "fermate" 
di Caserta Centro e Caserta Est, e da quelle limitrofe di Maddaloni, Casagiove, Casapulla, Macerata e di 
Santa Maria Capua Vetere, la popolazione della conurbazione potrà agevolmente recarsi sia 
all'aeroporto di Grazzanise (per il quale il PTCP prevede un corridoio infrastrutturale) che alla stazione 
di Afragola, che rappresenta il nodo di interscambio per l'Alta Velocità. (Capodichino?) L'attribuzione di 
"punto di passaggio" alle stazioni di Caserta renderebbe inoltre più semplice l'intervento di 
interramento del tratto ferroviario davanti alla piazza Carlo III: trattandosi di una fermata della 
metropolitana regionale sarebbe possibile interrare solo due coppie di binari invece delle sei attuali. 
Un elemento non opportunamente specificato all'interno del PUC, che riteniamo importante, è la 
qualità dello spazio della mobilità. Se, come si dice, la figura della rete è la più adatta a rappresentare 
la struttura urbana casertana, è necessario descrivere gli spazi che essa tiene insieme, a partire dalle 
teste dei percorsi della mobilità alternativa fino ai vari nodi. Ad esempio, una caratteristica dei tracciati 
di Caserta è la linearità, la continuità dello sguardo. In che senso si tiene conto di questa nel progetto 
delle navette a idrogeno? Cosa succede alle due teste dei percorsi? In questo senso forse delle sezioni 
tipo e dei volumetrici potrebbero essere utili. Se si intende poi recuperare le cosiddette "cupe", come 
sembra dal disegno delle linee dei bus elettrici con cui coincidono, bisognerebbe forse spiegare come, 
visto che rappresentano una testimonianza storica e topografica. E ancora: come si pensa di risolvere il 
problema del traffico all'interno dei borghi storici? E' evidente che si deve puntare verso una 
pedonalizzazione. 
 
Un elemento di criticità che non è stato preso in considerazione nel Preliminare di PUC è l'ingresso alla 
città da sud. Questo avviene oggi quasi esclusivamente attraverso viale Carlo III, asse vanvitelliano che 
viene tagliato e si interra per via della presenza della ferrovia. Per gli utenti che provengono da 
meridione le possibilità sono: o prendere la SS265, sfiorare Maddaloni e imboccare la variante, oppure 
attraversare viale Carlo III e percorrerlo tutto per arrivare al centro della città (con conseguenti 
deviazioni sopra e sotto terra) o dirigersi verso ovest svoltando per l'Appia. La strada monumentale ha 
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dunque l'aspetto di un'autostrada, ma con un traffico notevolmente più lento per via dei numerosi 
semafori. La proposta è quella di chiudere il cerchio della variante creando due svincoli: uno a sud 
all'altezza di via Pertini e un altro a ovest, tra Recale e Portico di Caserta, raccordando il cerchio alla 
bretella tra lo svincolo di Casagiove e il casello autostradale. La variante diventerebbe un dispositivo di 
accesso isotropo, ovvero equivalente in tutte le direzioni secondo una distribuzione radiale. 
Un'ulteriore ipotesi potrebbe essere quella di trasformare la rotonda di San Nicola nell'"ottava porta" 
della città, e creare  in corrispondenza di essa un nodo intermodale da cui far partire la mobilità 
alternativa. In questo modo viale Carlo III risulterebbe notevolmente alleggerito del traffico veicolare e 
si potrebbe pensare di destinare la carrabilità ai galoppatoi laterali, liberando del tutto le corsie 
centrali: l'asse, oltre ad essere fisicamente ricomposto al resto del complesso vanvitelliano grazie 
all'interramento della ferrovia, potrebbe riacquistare dignità paesaggistica diventando un parco 
lineare. 
 
 
Con tali questioni, sembrerebbe che il ruolo dell’Ordine possa essere marginale e quasi confinato mero 
supporto dell’iniziativa della redazione del PUC di Caserta, invece il compito ed il ruolo che ci viene 
affidato non solo ci è dovuto dalle norme, ma proprio per il ruolo istituzionale che assolve l’Ordine il 
suo contributo è un obbligo istituzionale a cui non ci si può sottrarre. 
Pertanto ci apprestiamo a fornire i nostri contributi con tutti i limiti della ristrettezza dei tempi 
disponibili e della fretta con cui ci sono stati sollecitati, senza sottrarci in alcuna misura alle 
responsabilità che attengono al ruolo istituzionale. 
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