
 

Ipotesi A – Proposta strategica di 
rigenerazione urbana del “Dente Cariato” 

 

 
 
 

Il progetto di rigenerazione urbana del “Dente Cariato” nasce da una consapevolezza molto 

precisa emersa durante il percorso partecipativo1: il problema di questo spazio non è 

semplicemente architettonico o urbanistico. Il vero nodo riguarda il rapporto tra città e abitanti, 

tra rendita e diritto alla permanenza, tra uno spazio attraversato ogni giorno da migliaia di persone 

e una comunità locale che progressivamente si sente espulsa dal proprio quartiere. 
 

L’area attorno a Termini e all’Esquilino vive infatti una contraddizione profonda. Da un lato 

rappresenta uno dei luoghi più centrali, multiculturali e dinamici della città; dall’altro è percepita 

sempre più come uno spazio frammentato, congestionato, consumato da flussi turistici e 

commerciali che hanno progressivamente indebolito le relazioni sociali, l’abitare stabile e i luoghi 

di vita quotidiana. Nei cinque incontri partecipativi questa percezione è emersa con grande 

chiarezza: il rione  non sente il bisogno di un’altra operazione immobiliare o di un intervento 

spettacolare, ma di un luogo capace di restituire funzioni civiche, sociali e culturali a una parte di 

città che oggi appare priva di spazi realmente pubblici e condivisi. 
 

Per questa ragione il progetto proposto non immagina il “Dente Cariato” come un semplice 

edificio da riempire di funzioni, ma come una nuova infrastruttura sociale urbana. L’obiettivo è 

trasformare un vuoto urbano simbolo di degrado e speculazione in una piattaforma civica capace 

di tenere insieme abitare, cultura, welfare, sport, verde ed economia di prossimità. Non un luogo 

destinato al consumo, ma un luogo destinato alla permanenza, all’incontro e alla costruzione di 

comunità. 

 
1 Il Polo Civico Esquilino, in coordinamento con altre realtà che hanno avviato il processo partecipativo sul Dente Cariato 

promuovendo 5 incontri ed un assembela pubblica. Il percorso è stato supportato da Riccardo Troisi ricercatore università 

di Tor Vergata -in collaborazione con il Team comunità e territorio di Next Nuova economia per tutti  

 



 
L’idea di fondo è quella di costruire un edificio permeabile, aperto, attraversabile, capace di 

mettere in relazione chi abita in quel territorio con chi lo attraversa quotidianamente: studenti, 

lavoratori, migranti, viaggiatori, famiglie, giovani e anziani. Il progetto assume quindi il carattere di 

un vero e proprio spazio civico metropolitano, in grado di assolvere contemporaneamente una 

funzione di utilità sociale locale e una funzione urbana più ampia. 
 

La scelta più importante riguarda il tema dell’abitare. Dal processo partecipativo emerge 

chiaramente che l’emergenza abitativa rappresenta la priorità assoluta. Il territorio circostante  

vive una pressione immobiliare fortissima, alimentata dalla trasformazione di case in strutture 

turistiche, dall’aumento dei canoni di locazione e dalla progressiva espulsione di residenti storici, 

studenti e giovani lavoratori. In questo contesto, immaginare un progetto di rigenerazione senza 

affrontare il tema della casa significherebbe produrre un intervento inevitabilmente incompleto e 

socialmente fragile. 
 

Per questo motivo i piani superiori (dal secondo al quinto) dell’edificio vengono concepiti 

principalmente come uno spazio dedicato all’abitare sociale e cooperativo. La proposta immagina 

una combinazione di edilizia residenziale pubblica, residenze per studenti (Univ La Sapienza), 

social housing e forme innovative di co-housing intergenerazionale. L’obiettivo non è soltanto 

offrire alloggi a prezzi accessibili, ma costruire un modello abitativo capace di ricostruire relazioni 

di vicinato e mutualismo. Giovani e anziani, studenti fuori sede e residenti storici, famiglie fragili e 

lavoratori temporanei potrebbero condividere spazi comuni, servizi e attività, dando vita a una 

nuova forma di abitare collaborativo. 
 

Questa scelta è strategica anche dal punto di vista urbano. Significa infatti riportare residenzialità 

stabile in una zona sempre più dominata dalla permanenza breve e dal turismo mordi-e-fuggi. 

Significa ricostruire una comunità residente in un’area che rischia altrimenti di trasformarsi 

definitivamente in uno spazio di transito e consumo. 

Al tempo stesso il progetto riconosce 

che un edificio di questa scala deve 

essere economicamente sostenibile. 

Tuttavia, la sostenibilità economica 

non può diventare il principio 

dominante del progetto. La logica 

proposta è opposta rispetto a molte 

operazioni di rigenerazione 

contemporanee: non è il sociale a 

dover giustificare il mercato, ma è il 

mercato a dover sostenere la 

funzione pubblica e collettiva 

dell’intervento. Alcune attività 

commerciali ed altri spazi pensati al 

suo interno per servizi o con  funzioni a reddito dovrebbero quindi contribuire economicamente al 

mantenimento degli spazi/servizi sociali, culturali, sportivi, attraverso un sistema di redistribuzione 

interna e una governance trasparente. 
 

Il piano terra assume in questo quadro un ruolo decisivo. Non viene immaginato come una galleria 

commerciale tradizionale, ma come una sorta di “piazza coperta” aperta al territorio e alla città.  

Oltre ad assicurare data la posizione degli esercizi di ristorazione di qualità, in quest’area 

troverebbero spazio servizi di prossimità oggi fortemente carenti: piccoli alimentari di qualità, 

farmacia, lavanderia, riparazioni sartoriali , artigianato urbano, botteghe interculturali, servizi per 

residenti e viaggiatori. La presenza commerciale sarebbe però fortemente regolata da una “Carta 

dei Valori” capace di impedire la proliferazione di franchising e attività puramente speculative.  



In questo spazio si potrebbe collocare un Info Point turistico che oltra alle informazioni turistiche 

tradizionali promuove un turismo responsabile e promuove percorsi turistici alternativi anche nelle 

periferie della città. 
 

In oltre  prevediamo di realizzare in quest’area la prima “Casa del Rider”a Roma, una proposta 

emersa con forza durante il percorso partecipativo. Non si tratterebbe soltanto di un servizio 

funzionale, ma di un gesto politico e simbolico importante: riconoscere il ruolo di migliaia di 

lavoratori invisibili che attraversano ogni giorno la città senza avere luoghi di sosta, tutela o 

riconoscimento sociale. Spazi per riposo, assistenza sindacale, deposito biciclette, servizi igienici e 

supporto legale trasformerebbero il progetto in una delle prime esperienze urbane italiane capaci 

di integrare realmente il tema del lavoro precario nella progettazione dello spazio pubblico. 

 
 

 

Altro servizio che si potrebbe accogliere nell’area piano terra è una “Stazione di Posta” ossia un 

centro di accoglienza multifunzionali, uno spazio i di primissima accoglienza e inclusione sociale 

aperti alla cittadinanza e prioritariamente orientati a offrire supporto a persone senza dimora in 

condizioni di estrema vulnerabilità e marginalità sociale, sempre in collegamento alla rete dei 

servizi municipali e territoriali, delle associazioni e del volontariato cittadino. 
 

Nel primo piano superiore rialzato prevediamo di realizzare alcune funzioni connesse ad 

attività culturali e sportive che mirano a dare servizi che favoriscano la socialità. 

L’idea di uno spazio culturale polivalente, si basa sul rifiuto di modelli culturali percepiti come 

elitari o distanti dal territorio. La proposta immagina quindi una “Casa delle Culture” capace di 

ospitare attività informali, interculturali e accessibili. Non un centro culturale istituzionale, ma 

un luogo vissuto quotidianamente dal territorio. Una grande biblioteca internazionale 

multilingue, inoltre sempre con una vocazione multiculturale si potrebbero pensare alcuni 

spazi per sale studio, spazi per musica, teatro, podcast, cinema potrebbero trasformare il 

“Dente Cariato” in uno dei principali poli culturali interculturali della città. In quest’area 

abbiamo anche immaginato coworking civico multiculturale ossia uno spazio condiviso dove 

lavoro, inclusione e partecipazione sociale si incontrano. Accoglie professionisti, associazioni e 

cittadini di diverse culture, favorendo collaborazione e scambio di competenze. Oltre alle 

postazioni di lavoro, ospita attività formative, eventi e iniziative aperte al territorio. È un luogo 

pensato per rafforzare comunità, innovazione sociale e coesione interculturale.   
 



 

Il tema dello sport e del benessere viene affrontato non soltanto come attività ricreativa, ma 

come infrastruttura educativa e sociale.  

Il progetto prevede una palestra polifunzionale con attività sportive come Basket e  Pallavolo ed 

altri giochi di squadra, uno spazio accessibile ai giovani del territorio, alle scuole e alle associazioni 

sportive locali, contribuendo a contrastare marginalità, dispersione e isolamento sociale. L’idea di 

una struttura sostenibile. Inoltre il seminterrato potrebbe ospitare una parte delle attività sportive 

tra cui una piscina comunale coperta ed una palestra dedicata alle attività motorie. (vedi sotto)  
 

Il verde rappresenta infatti un altro asse fondamentale del progetto. L’area Termini-Esquilino 

soffre fortemente la mancanza di spazi di decompressione e di qualità ambientale. Per questa 

ragione il progetto immagina tetti verdi accessibili, giardini pensili, orti urbani e spazi pubblici 

aperti anche ai non residenti. Il tetto dell’edificio potrebbe trasformarsi in una grande terrazza 

urbana pubblica dedicata ad attività culturali, cinema all’aperto, orticoltura urbana e momenti di 

incontro comunitario.  

In questa area si propone anche una ludoteca pubblica e di spazi per famiglie rappresenterebbe 

inoltre una risposta concreta alla progressiva scomparsa di luoghi gratuiti e non commerciali 

dedicati all’infanzia e alla socialità quotidiana. In un rione densamente abitato e privo di spazi 

aperti sufficienti, questi servizi assumono un valore strategico enorme. 

 

 
 
Infine nel piano Seminterrato prevediamo una funzione strategica sia dal punto di vista logistico per 
le attività commerciali che sportivo. Una parte significativa degli spazi verrebbe destinata al 
magazzinaggio e ai servizi di supporto delle attività presenti al piano terra, permettendo di 
sostenere botteghe, artigianato, mercato urbano e ristorazione sociale senza aumentare la pressione 
sugli spazi pubblici esterni. 

La presenza di una logistica condivisa consentirebbe di rafforzare le economie locali e cooperative, 
migliorando l’organizzazione delle attività e riducendo la dipendenza da operatori esterni. 

Accanto alla funzione logistica, il seminterrato potrebbe ospitare una parte delle attività sportive tra 
cui una piscina comunale coperta concepita come servizio pubblico accessibile e presidio di welfare 
urbano. L’area Termini–Esquilino soffre infatti una forte carenza di impianti sportivi economicamente 
accessibili, mentre le strutture private presenti risultano spesso troppo costose per una parte 
significativa della popolazione residente 

 

 



Dal punto di vista architettonico, il progetto dovrebbe evitare sia la monumentalità 

autoreferenziale sia la neutralità tipica dei grandi interventi immobiliari contemporanei. L’edificio 

dovrebbe esprimere apertura, trasparenza, sostenibilità e riconoscibilità urbana senza diventare 

un oggetto separato rione. La qualità estetica non viene qui intesa come lusso o 

spettacolarizzazione, ma come dignità dello spazio pubblico e diritto collettivo alla bellezza. 
 

La vera sfida del progetto, tuttavia, riguarda la governance. Molte esperienze di rigenerazione 

urbana nate con finalità sociali sono state progressivamente assorbite dalle dinamiche del 

mercato immobiliare e della gentrificazione. Per evitare questo rischio, il progetto propone la 

costruzione di una Fondazione di Comunità o di un consorzio civico capace di mantenere nel 

tempo il controllo collettivo sulle destinazioni d’uso, sugli affitti, sulle attività economiche e sulla 

programmazione culturale. Residenti, associazioni, enti pubblici, cooperative, università e realtà 

sociali dovrebbero poter partecipare stabilmente ai processi decisionali. 
 

In questo senso il “Dente Cariato” potrebbe diventare un laboratorio nazionale di 

rigenerazione urbana partecipata. Non semplicemente un progetto edilizio, ma una nuova idea 

di città. Una città che non considera il valore immobiliare come unico criterio di trasformazione 

urbana, ma che riconosce il diritto all’abitare, alla socialità, alla cultura e alla permanenza come 

elementi essenziali della qualità urbana contemporanea. 
 

La forza emersa dal percorso partecipativo è proprio questa: rione non chiede nostalgia né 

conservazione passiva. Chiede trasformazione, ma una trasformazione orientata all’interesse 

collettivo e non alla rendita. Chiede che il “Dente Cariato” smetta di essere il simbolo di una 

ferita urbana e diventi invece il simbolo di una città capace di rigenerarsi senza espellere le 

persone che la abitano. 



 

Ipotesi B – Proposta strategica di 
rigenerazione urbana del “Dente Cariato” 

 
Visione generale 

Questa seconda ipotesi progettuale nasce dalla consapevolezza che il recupero integrale dei sei 
piani dell’edificio potrebbe incontrare difficoltà significative nel reperimento delle risorse 
economiche necessarie. Per evitare che la complessità finanziaria rallenti o blocchi l’intero processo 
di rigenerazione urbana, si propone una strategia più leggera, progressiva e immediatamente 
attivabile, concentrando gli investimenti sulla ristrutturazione degli spazi attuali dando sempre 
attenzione ad un maggiore impatto urbano e sociale. 

L’intervento si sviluppa quindi esclusivamente sul piano seminterrato, sul piano terra e sul tetto 
dell’edificio, mantenendo l’impostazione pubblica e civica del progetto originario ma riducendo 
drasticamente costi, tempi e complessità gestionale. In questa configurazione il “Dente Cariato” 
diventa una infrastruttura urbana essenziale, adattiva e incrementale, capace di produrre servizi, 
presidio sociale e nuove economie di prossimità attraverso un numero limitato di funzioni 
fortemente integrate. 

 

Piano Seminterrato Sport pubblico e logistica a servizio delle attività commerciali  

Il piano seminterrato assume una funzione strategica sia dal punto di vista logistico che sportivo. 
Una parte significativa degli spazi verrebbe destinata al magazzinaggio e ai servizi di supporto delle 
attività presenti al piano terra, permettendo di sostenere botteghe, artigianato, mercato urbano e 
ristorazione sociale senza aumentare la pressione sugli spazi pubblici esterni. 

La presenza di una logistica condivisa consentirebbe di rafforzare le economie locali e cooperative, 
migliorando l’organizzazione delle attività e riducendo la dipendenza da operatori esterni. 



 

Accanto alla funzione logistica, il seminterrato potrebbe ospitare una palestra per attività motorie 
ed una piscina comunale coperta concepita come servizio pubblico accessibile e presidio di welfare 
urbano. L’area Termini–Esquilino soffre infatti una forte carenza di impianti sportivi 
economicamente accessibili, mentre le strutture private presenti risultano spesso troppo costose 
per una parte significativa della popolazione residente. 

La piscina diventerebbe quindi non soltanto uno spazio sportivo, ma una vera infrastruttura sociale 
capace di garantire continuità alle attività durante tutto l’anno. Lo spazio potrebbe ospitare corsi 
per bambini, attività per anziani, programmi scolastici, attività riabilitative e iniziative sportive 
interculturali, rafforzando il ruolo pubblico e inclusivo del progetto. 

Piano Terra “La Piazza Coperta” 

Il piano terra mantiene la funzione centrale prevista nel progetto originario e viene concepito come 
uno spazio per attività commerciali ed alcuni spazio sociali. 

L’obiettivo è evitare la trasformazione delle attuali botteghe in una galleria commerciale 
standardizzata ma costruire invece una piattaforma urbana dedicata all’economia di prossimità ai 
servizi di prossimità. 

Le attività previste comprendono botteghe alimentari di qualità, piccola ristorazione locale, 
farmacia, lavanderia, servizi comunali di prossimità, artigianato urbano, sartoria sociale. Tutte le 
attività dovrebbero essere regolate attraverso canoni calmierati, limiti ai franchising e clausole anti-
speculative, così da evitare nuove dinamiche di turistificazione e rendita commerciale. 

Elemento particolarmente innovativo sarebbe la realizzazione della “Casa del Rider”, pensata come 
presidio civico dedicato al lavoro urbano contemporaneo. Lo spazio potrebbe offrire servizi 
essenziali come bagni, lockers, area ristoro, punto di riposo, assistenza sindacale, supporto legale e 
micro-officina per biciclette, trasformando una forma di lavoro spesso invisibile in una presenza 
urbana riconosciuta e tutelata. 

Il piano terra potrebbe inoltre ospitare un Info Point dedicato al turismo responsabile e ai percorsi 
culturali alternativi della città, insieme a una Stazione di Posta leggera destinata ai servizi essenziali 
per persone fragili e in condizione di vulnerabilità sociale. 

Tetto Civico- Verde urbano, sport e socialità 

Il tetto dell’edificio assumerebbe una funzione fortemente simbolica e pubblica. Invece di essere 
trasformato in rooftop commerciale o spazio esclusivo, verrebbe concepito come una piazza 
pubblica sopraelevata dedicata al verde urbano, allo sport e alla socialità. 

Il progetto prevede la realizzazione di un giardino pensile con orti urbani, aree ombreggiate e 
dispositivi di adattamento climatico, accompagnato da uno spazio multifunzionale destinato ad 
attività culturali, eventi pubblici e iniziative per il territorio. 

A queste funzioni si aggiungerebbe la dimensione sportiva con la realizzazione di un campo 
regolare polivalente dedicato principalmente al basket e pallavolo e alle attività sportive leggere, 
rispondendo alla mancanza di spazi sportivi accessibili presenti nel quadrante Termini–Esquilino. . 
L’idea di una struttura sostenibile, realizzata in legno e vetro e integrata con coperture verdi, 
rafforzerebbe inoltre la dimensione ambientale dell’intervento 

Il tetto diventerebbe così una vera piazza pubblica sospesa, capace di ospitare attività sportive 
giovanili, cinema all’aperto, assemblee civiche ed eventi culturali, rafforzando il carattere popolare 
e inclusivo dell’intervento. 



 

Ipotesi di Gestione  

 

 

 

1. Modello economico 

La sostenibilità economica del progetto si fonda sulla creazione di un fondo immobiliare civico 
composto da soggetti pubblici e sociali quali Comune, Università, fondazioni, Cassa Depositi e 
Prestiti, investitori etici, Banche di Credito Cooperativo ed altri enti pubblici. L’obiettivo è 
esplicitamente evitare un fondo di natura speculativa. 

Il modello di funzionamento economico si basa sul cross-financing interno: le funzioni capaci di 
generare reddito — ristorazione, economie di prossimità, housing moderato, eventi, retail e sport 
— dovranno finanziare ERP, Casa delle Culture, welfare di comunità e sport popolare. 

Elemento centrale sarà inoltre una Carta dei Valori vincolante, concepita come allegato 
contrattuale, criterio di selezione e strumento di possibili revoca delle concessioni. 

A ciò si aggiunge la proposta di introdurre un Community Benefit Agreement, attraverso il quale 
ogni attività commerciale contribuirà economicamente a un fondo sociale destinato ai servizi di 
welfare di comunità e alla manutenzione urbana del rione. 

2. Governance 

La gestione del progetto viene immaginata attraverso una “Fondazione di Comunità del Dente 
Civico”, con la partecipazione di Comune, Municipio, associazioni, residenti, cooperative, 
università, reti migranti, realtà culturali e fondazioni. 

Sono previsti due organismi centrali. Da un lato un’Assemblea Civica con funzione consultiva e 
deliberativa su programmazione culturale, utilizzo degli spazi e monitoraggio degli impatti sociali. 



 

Dall’altro un Comitato di Garanzia Anti-Speculazione con poteri concreti in materia di affitti, 
destinazioni d’uso, franchising e processi di turistificazione. 

3. Inquadramento strategico europeo 

Il progetto si configura come un modello europeo di rigenerazione civica integrata coerente con il 
New European Bauhaus, l’Agenda Urbana Europea, le missioni climatiche europee, il diritto alla 
città e le strategie di innovazione sociale urbana. 

4. Possibili partner 

Tra i possibili partner strategici figurano università come La Sapienza, ambasciate, istituti culturali e 
biblioteche internazionali; reti di welfare quali cooperative, ASL e realtà mutualistiche; soggetti di 
finanza sociale come Fondazione con il Sud, Fondazione Charlemagne, Cassa Depositi e Prestiti, 
Banca Etica e credito cooperativo; sindacati oltre a rappresentanze economiche territoriali come 
Confcommercio. 

 

 

 

 

 

 

 

 


