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La pubblicazione delle ricerche elaborate, rispettivamente, da stu
diosi di Milano e di Napoli rientra coerentemente nell'attività svolta 
nei decenni dalle due Fondazioni che le hanno commissionate. La 
"Fondazione Aldo Della Rocca", da un cinquantennio circa, e la 
"Fondazione Ivo Vanzi", da quasi trent'anni, sono state istituite per 
promuovere studi e confronti su quei settori che hanno costituito il 
maggiore interesse culturale delle due eminenti personalità cui sono 
intitolate: l'urbanistica e la pianificazione territoriale, principalmente, 
ma anche l'edilizia, i trasporti e il credito. 

Più in particolare, la Fondazione intitolata all'insigne urbanista Al
do Della Rocca nasce con lo scopo d'incentivare gli scudi urbanisti
ci e d'indire concorsi nazionali su temi inerenti alla pianificazione 
urbana e territoriale mentre la Fondazione intitolata all'ing. Ivo Van
zi nasce con l'obiettivo di promuovere ricerche e studi su temi di 
urbanistica, edilizia, credito e trasporti con particolare riferimento a 
Napoli e al Meridione. 

Per entrambe le Fondazioni, le attività nel tempo sono anelate 
sempre più diversificandosi e articolandosi mediante borse di studio 
per giovani ricercatori, premi, concorsi riservati a giovani e meno 
giovani, seminari, convegni, promozione cli saggi monografici e così 
via, con i quali sono stati affrontati gli argomenti che, cli volta in 
volta, erano ritenuti di maggiore attualità e d'interesse culturale. 

Mentre fino a pochi anni fa, Luigi Tocchetti è stato il promotore, l'a
nimatore e il punto di riferimento anche nell'impegno della "I. Vanzi", 
la Fondazione "A. Della Rocca" ha visto succedersi Presidenti che, 
sempre nello spirito dello statuto fondativo, hanno impresso innova
zioni determinate dalle differenti personalità. Per entrambe, comun-
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que, gli illustri personaggi, che hanno fatto patte degli organi gestiona
li e scientifici, hanno contribuito al significativo cammino che le due 
Fondazioni hanno percorso in tanti anni e che hanno fatto percorrere 
ai numerosissimi studiosi che da esse sono stati stimolati e coinvolti. 

Le produzioni bibliografiche sono corpose per numero e signifi
cative per l'attualità dei temi e per il contributo culturale, tecnico e 
scientifico· indicativo è il ruolo che le due istituzioni hanno svolto, 
sia nel ca1;1po del consolidamento e della diffusione disciplinare, sia 
nel campo della ricerca esplorativa, sia ancora nel campo dell'azio
ne propositiva e dell'incidenza operativa. Le collane "Studi Urbani
stici'', "Atti" e "Ricerca e Documentazione' raccolgono gli oltre tren
ta titoli prodotti dalla "Della Rocca" sulle tematiche più pregnanti 
della disciplina urbanistica nei suoi aspetti ambientali, tecnici, nor
mativi, ecc., mentre gli studi promossi dalla "Vanzi", coerentemente 
agli obiettivi fondativi, hanno condotto i ricercatori ad esplorare, ol
tre a quelle urbanistico-edilizie, anche le componenti finanziarie, 
economiche, produttive, trasportistiche, ecc. che formano la struttu
ra di supporto del nostro Mezzogiorno. 

Commissionando i due studi oggetto di questa pubblicazione, la 
"Fondazione Aldo Della Rocca" e la "Fondazione Ivo Vanzi" hanno 
inteso esplorare le potenzialità e le fattibilità del recupero in un'area 
della città di Milano e in una della città di Napoli. 

Nel primo dei due casi, la sperimentazione progettuale ha testato 
la riqualificazione di due quartieri di edilizia popolare dei primi de
cenni del secolo nella zona Sud-Est della città, nella quale sono pre
senti episodi significativi dei processi d'obsolescenza residenziale, 
pubblica e privata, di de-industrializzazione e di de-strutturazione di 
macro-servizi pubblici e d'infrastruttura, che hanno investito le aree 
comprese tra la città compatta ottocentesca e il territorio extra-urba
no. Nel secondo caso, è stato affrontato il rinnovo di un degradato 
ambito urbano della periferia orientale della metropoli partenopea, 
ubicato a ridosso dell'area portuale nella quale sono compresi epi
sodi residenziali unitamente a industrie dismesse infrastrutture di 
trasporto abbandonate e così via. 

' 

Entrambi i casi di studio approfondiscono questioni di metodo e 
di prassi finalizzate al perseguimento di obiettivi di recupero e so
stenibilità che si pongono in opposizione critica a quell'infausta po
litic_a _additiva che ha informato lo sviluppo della maggior parte delle 
cttta 1taltane. 
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Le due ricerche, insieme, descrivono il percorso da compiere per 
raggiungere livelli di qualità urbana per i quali è richiesto il concor
so tra soggetti privati (finanziari, imprenditoriali, professionali) e 
pubblici (amministrazioni). Le istituzioni pubbliche, garanti degli in
teressi della collettività, incentivano e guidano il ruolo degli attori 
privati che, evidentemente, devono trovare nelle attività da svolgere 
le proprie giuste convenienze. 

Una siffatta sinergia pubblico-privato sancisce il principio di un'e
qua distribuzione dei vantaggi, rende fattibile l'intervento di recupe
ro-rinnovo e rifiuta il ricorso a quelle leggi speciali che, per lungo 
tempo, sono state intese quali panacea dell'urbanistica italiana. I 
due progetti proposti per una città ciel ord e una del Sud costitui
scono l'esempio d'un metodo d'approccio al recupero, nella sua più 
ampia accezione e, quindi, al superamento del degrado, affrontando 
gli aspetti culturali, tecnici, economici, finanziari e procedurali. 

La pubblicazione delle proposte dei due gruppi di studio non ha 
l'obiettivo di fare promozione ai ricercatori che hanno condotto i re
lativi studi; la divulgazione dei risultati ha il senso di diffondere la 
convinzione che il passaggio dall'addizione urbana al riuso dell'esi
stente è, non solo possibile, ma anche necessaria e colta. 

Il volume che raccoglie i due casi di studio emblematici costitui
sce anche l'indispensabile supporto logistico al prosieguo del pro
gramma delle Fondazioni "Della Rocca" e "Vanzi" che prevede l'av
vio di un fattivo dibattito tra istituzioni, strutture finanziarie e forze 
imprenditoriali; esse si confronteranno su proposte progettuali con
crete che, partendo dall'analisi e dalla conoscenza dei luoghi, giun
gono alla valutazione dei costi e delle convenienze e per ognuna 
delle due proposte progettuali sarà chiesto di esprimere un giudizio 
cli reale fattibilità. 

La proposta milanese, che è stata curata da Cesare Blasi e Ga
briella Padovano con la collaborazione di Maria C. Bonora e di Si
mone U. Rezzonico, si fonda su postulati d'inte,vento guidati dal 
principio cli "territorio della complessità" dal quale discende la me
todologia assunta per l'analisi e per il progetto cli riqualificazione e 
rivitalizzazione dell'area urbana e, in particolare, dei due Quartieri 
storici cli edilizia residenziale economica e popolare. Lo studio 
esplora temi e problemi inerenti ai diversi insediamenti che configu
rano lo spazio dell'ambito urbano e le relazioni più ampie che la 
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zona ha con il sistema urbano e territoriale, sia rispetto alla morfolo
gia esistente che rispetto alle trasformazioni in corso. 

La sintesi di tale conoscenza evidenzia la frammentazione degli 
ambiti spaziali e sociali esistenti e, come scrivono gli autori dello 
studio: "L'attuale struttura urbana è divenuta, infatti, un dispositivo 
che riduce selettivamente la complessità, schiacciando la variabilità 
e l'indeterminazione su uno schema di supposta coerenza condivi
sa. La coerenza sistematica si presenta, in realtà, con un orizzonte di 
valutazione molto parziale, in cui il principio stesso di coerenza ren
de legittima una sola logica, una sola dimensione dell'agire, che 
conduce a disconoscere la trama complessa cli eventi e fattori da cui 
la struttura dell'abitare è prodotta. Il sistema sembra avere imbocca
to il sentiero dell'implosione, in cui il bisogno cli semplificazione ha 
condotto a disconoscere la trama della complessità che è propria 
del mondo dell'abitare, mentre la rigidità e ripetitività del sistema lo 
rende incapace cli sperimentare le molte possibilità che nascono 
dalle zone d'ambiguità, in quelle dell'indeterminazione, nelle con
traddizioni, nelle non corrispondenze". 

La nuova forma territoriale che lo studio ipotizza tende ad opera
re una trasformazione su tre livelli: quello dell'armatura d'una vasta 
area urbana; quello più specifico, relativo alla zona di Milano Sucl
Est; quello particolare, riguardante il problema residenziale dell'edi
lizia economica e popolare storica. 

Nei primi due livelli l'intervento tende a riconnettere trasversal
mente le periferie ed il territorio esterno della città di Milano, attra
verso una serie di azioni che, mentre contrastano il declino delle 
aree esterne, riqualificano l'ambiente urbano esistente, valorizzano 
l'ambiente naturale, sviluppano nuovi campi d'applicazione del ter
ziario avanzato e gli insediamenti relativi alle nuove tecnologie nel
l'arte e della cultura, attivano l'integrazione tra le strutture della ri
cerca cli base e della ricerca applicata con lo sviluppo del prodotto, 
recuperando le aree e le fabbriche dismesse. Nel terzo livello l'at
tenzione è stata portata su due Quartieri ALER -Calvairate e Molise
che. cl_ivengono i luoghi prescelti per la sperimentazione progettuale 
ecl1hz1a; 111 essa il gruppo di studio tende a risolvere l'accessibilità 
funzionale e percettiva, anche con il contributo d'un programma 
complessivo di riqualificazione alla scala edilizia che prevede la mo
cl1f1ca ciel numero e della pezzatura degli alloggi, la dotazione dei 
necessari impianti tecnologici e l'eliminazione delle barriere architet-
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toniche. La simulazione progettuale operata vuole dimostrare la ca

pacità dell'organismo edilizio ad essere modificato e a migliorare il 
relativo livello prestazionale con un livello di spesa sostenibile. 

Nella proposta dei ricercatori napoletani il quartiere di edilizia 
popolare diventa uno dei tanti elementi che costituiscono il sub-si
stema urbano nel quale si è scelto d'intervenire. Bianca Petrella ha 
sviluppato e coordinato il lavoro del gruppo di ricercatori, formato 
eia Rosaria Battarra, Pasquale Ferraioli con Fabiana Forte, Riccardo 

Pedone, Fulvia Pinto e Ornella Zerlenga, che ha proposto la riquali
ficazione e la riorganizzazione cli un'area, particolarmente comples
sa e degradata, ai margini della periferia orientale del capoluogo 
campano, a ridosso del fronte portuale. 

La ricerca napoletana è organizzata in due parti, di cui la prima 
costituisce il necessario presupposto teorico-metodologico al pro
getto che viene sviluppato nella seconda parte della ricerca. L'ap
profondimento teorico affronta alcune delle principali questioni che 
sottendono ad un intervento cli trasformazione e ri-uso del patrimo
nio urbano esistente: sviluppa, mediante il riferimento a casi cli stu
dio e ad apporti culturali, un racconto cli come si siano modificati il 
concetto e l'intervento di recupero; illustra criticamente gli strumenti 
normativi che consentono d'intervenire sull'esistente; espone in mo
do articolato la complessa questione economico-finanziaria; esamina 
le differenti categorie d'intervento che possono essere utilizzate per 
agire sul degrado, a seconda delle caratteristiche e della dimensione 
dell'elemento eia recuperare; esplora i modi e le tecniche ciel delica
to problema ciel rilievo e della rappresentazione dell'oggetto eia re
cuperare. 

L'area prescelta per l'intervento, oltre che dalla presenza residen
ziale, è formata eia alcuni elementi testimoniali cli una storia antica e 
cli una più recente, eia impianti produttivi cli diverse dimensioni, in 
gran parte dismessi, eia binari ferroviari abbandonati, dall'assenza cli 
attività cli manutenzione, anche minima, eia un diffuso degrado fisi
co, funzionale e sociale. All'interno dell'area cli sperimentazione so
no state individuate una serie d'incompatibilità strutturali eia risolve
re mediante gli interventi previsti nei vari sub-ambiti funzionali in 
cui è stato articolato il sistema territoriale cli riferimento. La promi
scuità funzionale dell'area è risolta con interventi che rivitalizzano 
ed esaltano le suggestioni dei volumi d'archeologia industriale recu-
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perati a nuove anività. I sub-ambiti d'intervento vengono delimitati 
anche in funzione della fattibilità dell'insieme degli interventi che, 
pur se realizzati in tempi diversi, garantiscono l'equHibrio interno 
del sistema e la complessiva redditività socio-economica. La simula
zione progettuale dei ricercatori napoletani si completa con la valu
tazione dei costi e delle convenienze, operata mediante la costruzio
ne di scenari che ipotizzano differenti comportamenti degli attori 
pubblici e privati. 

Con questa pubblicazione si persegue la prima parte degli obietti
vi che le due Fondazioni si erano prefissi affidando i relativi incari
chi di ricerca: definire proposte di "recupero" colte e con i crismi 
dell'operatività. 

La seconda parte dell'obiettivo, che prende il via con la presenta
zione dei risultati dei gruppi di ricerca meneghino e partenopeo, è 
di verificare se queste due proposte progettuali siano realmente fat
tibili e non piani o progetti perfetti solamente sulla carta, ma che 
non trovano le ragioni per essere realizzati. 

Saranno invitati al confronto tutti gli attori che si rendono neces
sari per una possibile attuazione: Amministrazioni coinvolte, forze 
sane dell'imprenditoria, istituti finanziari, soggetti economici e socia
li interessati. Ognuno di essi dovrà esprimere il proprio parere su 
quanto di competenza e dialogare con gli altri per esplorare e far 
convergere i reciproci interessi ed obiettivi. 

Il risultato cui si tende non è certamente quello di una commessa 
professionale ma è quello di dimostrare l'utilità e la necessità del su
peramento del degrado attraverso un recupero orientato alla riquali
ficazione, alla rivitalizzazione e, quindi, allo sviluppo di quelle parti 
di città altrimenti destinate alla morte urbana. Se si condivide la de
finizione di città quale sistema, allora non si possono accettare "par
ti" o "elementi" che non collaborano ma, anzi, danneggiano la qua
lità complessiva del sistema urbano cui appartengono. 

Su queste "parti" bisogna intervenire e, per intervenire, è necessa
rio proporre progetti di qualità ma fattibili, cioè progetti che riscuo
tano, oltretutto, il consenso degli amministratori, degli investitori, 
dei proprietari, degli abitanti, ... che devono trovare nella realizza
zione degli inte1venti la propria "convenienza", sia essa sociale, eco
nomica, individuale, 
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I NTHODL ZIO 1E 

Quesla ricerca costitui .,ce un pri1110 i111ponante 
strunK·n10 di co111unicazione con cui ri\'olgersi a 
tutte k forze sociali e politiche sensibili alle pro
hlema1iche e :ti destini della cittù e con le quali svi
luppare un'interazione decbionale, riguardante 
conueti progra111111i di inten·ento per un non più 
nm iahile progetto di riqualificazione sociale e ur
bana delle periferie. 

Lo scenario della societù conte111poranea 1110-
s1 r:1 la globalit.'t e l ' interdipendenza delle trasforma
zioni c he agiscono. non wlo sull 'econo111ia. sulla 
1ernologia, sulla scienza ma anche sugli as.,etti del
la for111a fisica. 

Sia1110, quindi, di fronte a processi di mu1amen-
10, non se111pre facil111ente co111prensibili , che ri
ch iedono di esplorare la struttura delle interdipen
denze, che, nelle loro dina111iche, innuenzano le 
lx1si dell 'organizzazione sociale e la di111ensione 
cul1urak della società conte111poranea. 

L'intero processo di trasfor111azione, che si ri
llette sull 'assetto degli insedia111enti u111ani e sulla 
struttura del territorio. pone imerrogati1·i relati1·i al
l ' imcrpre1azione analit ica dei feno111eni di intercon
nessione. di in1egrazione e globalizzazione dei 
111ercati, di complementarietà delle infrastru1ture, 
dei processi di de-industrializzazione, di obsole
scenza a111bientale. di fra111111entazione dei paesaggi 
e di de-territorial izzazione. 

li pensiero che ha dominato la nostra cultura, 
cost ituendo la base dell'attuale pa1:1cligma delle di
scipline urbanistiche e a111bientali .  si definisce sul 
principio centrale cli assoggettare l:t ,·ira sociale ad 
un ordine che le è esterno: quello della ragione 
( ragione politica che subordina il sociale, nella 
concezione marxista. oppure ragione econo111ica. 
subordinata al 111ercato. nella concezione liberista). 

Tale dominanza ha reso prevalente, nella valu
tazione anali 1 ica, l'istanza d'oggetti1·i1à, che rende 

fone la spinta al la semplificazione e isolamento dei 
fenomeni, con il compito cli ridurre anomalie e dif
ferenze, spinta che rende controllabile e normaliz
zata la fase progettuale. 

L'habitat ha subito storicamente, in 111isura no
tevole, questo procecli111ento d'oggettivizzazione, 
che lo ha ridotto essenzial111ente ad un universo cli 
cose sussistenti e lo ha privato della sua natura 
processuale e sociale. 

Vicel'ersa, l'ambiente va pensato come luogo cli 
incon1ro e cli connitti, cli diversità, cli mutazioni so
ciali ed economiche e, fondamentalmente, quale 
spazio cli \'ita. 

Ha al lora grande significato quanto scrive An
dré Corboz: "Gli abitanti cli un territorio cancellano 
e riscri,·ono incessante111ente il vecchio incunabolo 
del suolo". In tal 111oclo \'iene rivendicato un rap
pono, non deterministico e rigido, tra natura e in
sediamento anificiale, che trasfor111a in "ambiente'' 
i l territorio storicamente generato eia un'umanizza
zione secolare. 

Se respingiamo il concetto di ambiente autono
mo quale struttura formale e assumiamo un concet
to che lo intenda quale pane attiva del processo 
storico che genera il territorio, possiamo formulare 
l ' ipotesi cli "abitare l'a111biente", considerandolo co
me insieme cli risorse inserito in u n  processo com
plesso e dinamico. 

Questa posizione trasfor111a l'ambiente da asset
to immobile in insieme di luoghi per abitare e lo 
inserisce nella più vasta visione della pianificazione 
territoriale. 

Al cli là delle test imonianze del passato, dei va
lori estetici eia conservare. dei beni culturali eia tu
telare, l'ambiente cli1'iene pane integrante ciel '·ter
ritorio della complessità .. e deve essere capace di 
interagire con i processi cli trasformazione che si 
s,·olgono nello spazio territoriale. 

All 'ottica della semplice salvaguardia, imbalsa
mazione, va sostituita una politica d'intervento atti-

l i  
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vo cioè di trasformazione che si estenda, senza 
soÌuzione di continuità, dai centri urbani ai territo
ri agrari, dagli insediamenti produttivi agli inter
venti cli difesa eolica e idrogeologica, dalla ricom
posizione ciel sistema arboreo sulle rive fluviali 
agli insediamenti turistici nelle zone montane e co
stiere, ecc. 

Occorre, quindi, organizzare una struttura inte
grata cli salvaguardia e d'incentivi, cli conservazione 
e cli trasformazioni, d'arresto dei processi d'inqui
namento e degrado e cli rivitalizzazione, in cui alla 
redazione dei piani territoriali si associno le politi
che cli sostegno agrario, industriale, terziario, ecc., 
creando, secondo gli obiettivi e le strategie pianifi
catorie, le condizioni per la loro attuazione. 

Tutta la nostra cultura disciplinare architettoni
ca e urbanistica ha, quale aspirazione centrale, 
quella cli dominare la rete delle interdipendenze e 
interazioni, che si manifesta sempre più intensa e, 
pur mettendo in atto comportamenti apparente
mente corretti (rispetto al paradigma dominante), è 
messa fuori gioco dalla impostazione settoriale, che 
tali comportamenti non possono non avere. 

Ne deriva una sfiducia nelle possibilità cli agire, 
in quanto anche le realizzazioni migliori (e sono 
poche) producono effetti negativi, in quanto è pro
prio la settorialità "ottima" quella che genera rottu
ra della complessità in misura forse maggiore cli 
quanto non awenga per interventi poco significati
vi, che possono essere tollerati con relativa facilità 
dal contesto globale. ' ' 

Siamo concettualmente radicati in una tradizio
ne disciplinare che ha privilegiato i sistemi semplici 
e che ha messo a punto strumenti che sono adatti 
a questi sistemi. Ne è derivato un pensiero sempli
ficante e disgiuntivo che disintegra la complessità 
del reale, tende ad occultare ciò che collega, inte
ragisce, interferisce: l'obiettivo centrale è quello di 
rendere banale il meraviglioso, di mostrare che la 
complessità, se correttamente sottoposta a proce-

12  

dure analitiche, non è che la  maschera cli compli
cazioni che dissimulano la semplicità. 

L'incapacità di affrontare la complessità, sia da 
parte ciel sistema progettuale-attuativo, che cli 
quello politico-amministrativo, finisce con l'essere 
i l  principale fattore cli degrado della realtà urbana 
e territoriale, attraverso la produzione cli forme cli 
autorità, norme, vincoli, tipologie, tutte tese a pre
cisare e definire soluzioni precostituite a tavolino 
su aspetti cli settore, eludendo la ricerca cli un 
processo conoscitivo e decisionale che si attui, 
fuori dalle procedure analitiche che implicano re
gole e operazioni fisse, attraverso una sintesi tra 
la dimensione dell'agire strategico e la sfera del
l'agire comunicativo. 

L'ipotesi-guida, che affronta nella grande di
mensione territoriale tutte le realtà sociali, naturali, 
produttive, geografiche, sembrerebbe essere in gra
do di rispondere in maniera complessa alla com
plessità della dinamica ciel reale. Sfuggendo alle 
gerarchie e alle settorializzazioni, sembra possibile 
riattivare relazioni tra le varie presenze e i diversi 
livelli di azione, in modo che possano essere utiliz
zate tutte le potenzialità esistenti in ogni realtà, per 
la costituzione cli nuovi valori dell'habitat. 

Progettare l'habitat per la sua rivitalizzazione si
gnifica, allora, agire nella complessità e nell'incer
tezza, accettando l'imprevedibilità degli assetti 
complessivi, l'instabilità e la discontinuità delle re
lazioni, perché, come scrive Hans George Gacla
mer: "La realtà sta sempre in un orizzonte aperto 
sul futuro cli possibilità desiderate o temute, ma co
munque non ancora decise. È quindi costituita in 
modo che vengono risvegliate continuamente delle 
aspettative che si escludono l'una con l'altra, e che 
non tutte possono adempiersi. È proprio l ' indeter
minatezza del futuro quella che permette questa 
sovrabbondanza cli aspettative, in modo che la 
realtà resta sempre necessariamente al cli sotto cli 
esse" 
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egli scenari di sviluppo della società postin
dustriale è stato incautamente accantonato il tema 
della residenza popolare, soprattutto quella perife
rica, e dei suoi rapporti con la città, ma i problemi 
odierni impongono di ritornare a riflettere critica
mente su di esso. 

La questione della residenza in generale si è 
anelata trasformando nel tempo da problema quan
titativo a problema qualitativo: quest'aspetto incide 
con particolare forza sulla residenza realizzata dal
l'intervento pubblico. 

La mancata diagnosi sugli effetti delle dinami
che sociali che hanno, via via, investito le popola
zioni dei quartieri popolari, in questi ultimi anni, 
la mancanza di un progetto globale di ristruttura
zione, ma, soprattutto, cli infrastrutturazione di 
questi quartieri, con il fine di stemperarne l'isola
mento e le potenziali conflittualità, nel quadro 
delle più vaste trasformazioni urbane, hanno fini
to col creare situazioni cli segregazione sociale e 
cli degrado fisico difficilmente riassorbibili se non 
in presenza di un rinnovato impegno sociale, po
litico e progettuale. 

Lo sviluppo negativo di questi fattori tende a 
dilatare i processi di ghettizzazione, disoccupazio
ne, povertà, criminalità giovanile, segregazione raz
ziale e rischiano di diventare i caratteri distintivi cli 
troppi quaitieri popolari delle nostre città, i cui ef 
fetti dirompenti non si esauriscono entro i confini 
fisici di ciascun quartiere, ma dilagano sull 'intera 
città e sul territorio. 

L'attenzione ai problemi ambientali, alla neces
sità cli un complesso e intersecato insieme di inter
venti (che possano garantire il miglioramento delle 
condizioni cli vita nelle città), alla conservazione 
dell'esistente per la sua valorizzazione (anziché per 
la sua sostituzione), è certamente aumentata nella 
cultura, nell' informazione e nella consapevolezza 
della società civile, tuttavia i fenomeni di degrado, 
emarginazione e segregazione si stanno aggravan-

do, mentre la sperimentazione cli politiche e strate
gie appropriate è certamente scarsa e ancorata alle 
vecchie concezioni della ristrutturazione e recupe
ro edilizio. 

Non sembra probabile, pertanto, che la questio
ne del recupero dell'habitat in termini edilizi venga 
affrontata e correttamente risolta nel prossimo futu
ro dalla cultura e gestione dominanti. 

La tendenza è piuttosto quella che polta verso 
la rimozione dei problemi più complicati e la ricer
ca di tecniche, anche sofisticate, utilizzate per go
vernare e stemperare il conflitto sociale, evitando 
di allargare la tematica oltre il patrimonio edilizio, 
e, quindi, di estenderla all' intera città e al territorio. 

In queste condizioni, definire i contorni del 
nuovo "scenario" e identificare le differenze rispet
to al paradigma dominante diviene indispensabile 
per avviare il dibattito rispetto al significato della 
politica di recupero dell'habitat. 

L'immaginario disciplinare e l' immaginario col
lettivo hanno, infatti, bisogno di una nuova pro
spettazione: pensare, fuori dalla centricità dell'en
tità edilizia, dell'edificio-oggetto, il territorio in 
un'organizzazione che, a partire dalla complessità, 
proietti nuove visioni variegate, molteplici, innu
merevoli, discontinue e spesso enigmatiche di mo
di cli vivere lo spazio. 

L'ipotesi di considerare come centrale il concet
to di "territorio della complessità" comporta non la 
sostituzione cli una definizione con un'altra quanto, 
piuttosto, di smascherare le pretese definitorie e in
trodurre una tensione, che non ha per fine un ordi
ne ritrovato o riproposto, bensì un accrescimento 
cli comprensione verso gli accadimenti della realtà 
e l 'apertura cli nuovi orizzonti di relazione. 

La trasformazione delle forme dell'abitare dai 
recinti edilizi alla vastità dell'urbano e del territorio 
diviene, quindi, una procedura della conoscenza, 
che accetta la complessità, apre tensioni e induce 
riflessioni. 
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Questa diversa procedura, che ha come mo
mento centrale la revisione e il ripensamento del
l'apparato concettuale, che abbiamo ereditato, non 
può lasciare indenne il modo di essere del recupe
ro dell'habitat, anzi richiede una riflessione profon
da sulla consistenza dei suoi confini disciplinari e 
soprattutto sul concetto stesso di habitat. 

L'esperienza di ricerca, che si ripoita in questo 
contributo, ha il compito di presentare le linee-gui
da, che si sono perseguite per la riqualificazione e 
rivitalizzazione dell'area di studio della città di Mi
lano-Est, comprendente i due Quanieri dell'ALER, 
Molise e Calvairate. 

La ricerca è stata sviluppata a partire da uno 
studio generale su sette quaitieri dell'allora IACPM, 
condotto (nel 1993) dal gruppo costituito da Cesa
re Blasi, Robeito Guiducci, Antonio Scoccimarro 
con la collaborazione di Lorenzo Guiducci, Virginia 
Galimbeiti e Gabriella Padovano, e definita nell'at
tuale approfondimento specifico metodologico, 
analitico e progettuale realizzato da Cesare Blasi e 
Gabriella Padovano, con la collaborazione di Maria 
Cristina Bonora e Simone Rezzonico e la partecipa
zione della ricerca-didattica dei Laboratori coordi
nati di Progettazione Architettonica e di Progetta
zione Urbanistica dell'anno accademico 1997-98. 

Il programma può essere definito come "pro
gramma centrato sugli obiettivi", cioè che ha, quale 
fondamento d'ogni operazione analitica e proposi
tiva, l' individuazione ciel sistema di mete da perse
guire. 

Alla base della formulazione di tali obiettivi vi è 
stata la comune convinzione che: 
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la forma insediativa dei quanieri d i  edilizia po
polare, secondo le norme e prassi vigenti, ha 
ormai esaurito il suo ruolo· 
la riqualificazione deve co

,
rrisponclere al ripristi

no di una nuova dimensione della vita urbana 
dentro e fuori il qua,tiere. ' 

li programma stesso ha previsto una suddivi
sione per fasi e l 'articolazione di ogni fase in ap
porti specifici. E ciò per poter elaborare un pro
cesso d'approfondimento che porta alla defini
zione dei caratteri del complessivo progetto so
cio-economico, progetto territoriale-urbano, pro
getto conservativo-architettonico, progetto istitu
zionale-procedurale, eia cui poter ricavare i crite
ri e le linee programmatiche del piano cli recupe
ro, riqualificazione e rivitalizzazione dell'area di 
studio. 

È possibile delineare i temi di fondo dello svi
luppo territoriale e urbano delle diverse aree della 
città e il ruolo, al loro interno, dei due quartieri 
storici dell'ALER di Milano (Molise e Calvairate), e 
configurare i principi informatori che hanno guida
to le successive fasi di definizione dei criteri d'in
tervento. 

1. TRATTI CARATTERISTICI DELLA REALTÀ IN 
ESAME 

1 . 1  REALTÀ TERRITORIALI E URBANE 

1 .  1. 1 - !I generale processo di scomposizione della 
città, la cui dinamica non è data, soltanto, da un 
continuo fenomeno di dispersione delle attività 
produttive e residenziali sul territorio, ma dalla 
compresenza contraddittoria di un processo di 
rifondazione della centralità, basato sulla crescita 
dell'attività terziaria. La doppia tendenza alla con
centrazione-decentramento, priva di una visione 
complessiva d'interazione territoriale, ha prodotto 
uno scontro tra struttura fisica della città e tensione 
alla trasformazione. 

1 . 1 .2 - l 'esodo verso il territorio, con i processi cli 
disurbanizzazione e il rientro selezionato delle atti
vità ad alto valore aggiunto attraverso il processo 
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di ri-urbanizzazione, caratterizzano la generale tra
sformazione. 

1 . 1.3 - La doppia tendenza alla concentrazione e 
al decentramento, che sembra interessare solo mar
ginalmente gli insediamenti di edilizia economica 
popolare, che, elusi dalla dinamica territoriale, so
no diventati ambiti di arretratezza e di segregazio
ne sociale ed urbana. 

1 . 1 .4 - La tendenza alla formazione di sottosistemi 
urbani, aventi crescente autonomia e separazione 
fisica, tipologica e funzionale, che hanno detenni
nato ambiti di segregazione e autosegregazione 
quali la città direzionale, la città della residenza 
pubblica, la città industriale, ecc. 

1 . 1 .5 - L 'impoverimento della struttura esistente, la 
perdita di qualità e la carenza di un ruolo alf"in
terno dell 'organismo urbano, che caratterizzano il 
ciclo di vita degli insediamenti cli residenza pubbli
ca e che rendono necessari interventi radicali di ri
conversione funzionale e strutturale. 

1 . 2  REALTÀ DELLA MORFOLOGIA E DELLA TIPOLOGIA 
EDILIZIA 

1 .2.1 - L 'impostazione di carattere prevalentemente 
funzionale e quantitativo dell 'edilizia pubblica, 
che ha limitato la sua realizzazione alla fornitura cli 
superfici stanclarclizzate, trascurando gli aspetti 
qualitativi. 

1 .2.2 - La realizzazione delle quantità residenziali 
quali parti autonome e settoriali della città, che ha 
favorito la creazione cli zone omogenee prive cli re
lazioni con l'insieme urbano. 

1 .2.3 - La assoluta mancanza di un obiettivo che 
vada al di là della semplice realizzazione edilizia 

della quantità residenziale, che rende l'intervento 
pubblico incapace di divenire strumento cli riquali
ficazione complessiva della struttura urbana, in 
quanto le opere realizzate non assumono la funzio
ne cli capisaldi cli un nuovo disegno urbano. 

1.2.4 - L 'omogeneizzazione delle modalità e degli 
standard quali-quantitativi degli inte1venti, che 
non rispettano le obiettive differenze nei caratteri 
sociali, economici, culturali degli utenti e i caratteri 
morfologici delle varie paiti della città, in cui è av
venuto l'insediamento. 

1.2.5 - L 'assenza di dotazione di servizi e attrezza
ture collettive, culturali e commercia/i di livello non 
esclusivamente localistico o interni alla funzione 
residenziale, che incide negativamente sulla qualità 
urbana dell'insediamento. 

1 .2.6 - La formazione di sistemi sociali omogenei, 
privi di diversità interattiva (per reddito, attività 
professionale, ceto sociale, ecc.), in contrasto con le 
caratteristiche della realtà socio-economica della 
città, che ha finito col realizzare veri e propri inse
diamenti ghetto. 

1.2. 7 - L 'uniformità del costo di costruzione, basato 
su un valore appena sufficiente per realizzare l'inse
diamento residenziale, che ha appiattito e unificato 
le caratteristiche morfologiche degli insediamenti. 

1.2.8 - L 'assegnazione successiva, anziché preventi
va degli alloggi, che non ha consentito all'utenza 
reale cli poter esprimere le proprie esigenze e 
aspettative rispetto all'abitare, dando luogo al sod
disfacimento cli una domanda residenziale, priva cli 
orientamento qualitativo. 

1 .2.9 - L 'adozione di una normativa unificata, 
che, se ha consentito un'azione positiva, in termini 
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di conoscenza tecnica e controllo, si è tradotta in 
una omologazione del progetto e dell'attuazione, 
centrata su prescrizioni, anziché su criteri di indi
rizzo e di prestazioni. 

1.2. 10 - Il poco definito profilo d'immagine del tes
suto edificato, che determina una bassa qualità 
morfologica urbana e una carente definizione delle 
aree interstiziali, pur nella diversità di tipi edilizi e 
dimensioni dei vari quartieri. 

1 .2. 1 1  - La rigidità delle tipologie esistenti anche 
nel lungo periodo, salvo pochi inte1venti di manu
tenzione ordinaria e ristrutturazione di impianti tec
nologici, che impedisce l'adeguamento degli spazi 
interni alle variazioni dei modelli abitativi. 

2. QUESITI BASE 

Punto di partenza obbligato, per affrontare ade
guatamente il problema, è sembrato un'approfon
dita riflessione su alcuni quesiti-base inerenti alla 
possibilità: 
a. di operare la riqualificazione urbana e territo

riale delle aree interessate dagli interventi, indi
viduandone la "dimensione conforme" in quella 
urbana (che contiene i tre livelli progettuali ur
bano, morfologico e cli destinazione d'uso); 

b. cli abbandonare l'idea di residenza quale fun
zione specifica, centrata esclusivamente sui rap
porti domestici e primari, isolata dal contesto 
urbano; 

c. cli offrire, con opportuni accorgimenti proget
tuali, soddisfazione ad una domanda abitativa 
che presenta "soglie" qualitative orientate su li'. 
velli più elevati cli quelli esistenti; 

d. cli utilizzare aree verdi, vuoti urbani e aree di
smesse o di prossima dismissione nei contesti 
limitrofi, per la rivitalizzazione complessiva; 
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e. di realizzare un allargamento delle relazioni al
l'esterno ciel perimetro dei quartieri; 

f. cli arginare lo sradicamento, lo squallore civile 
e culturale, l'incertezza e l'insicurezza, puntan
do ad una rivitalizzazione sociale che ponga in 
essere precisi diritti dei destinatari e fornisca lo
ro strumenti per raggiungere una maggiore au
tonomia; 

g. di attivare e incrementare la rete cli relazioni 
istituzionali, nella quale si colloca l'ALER, al fi
ne cli agevolare il consenso intorno alle iniziati
ve e impostare procedure più rapide ed effi
cienti; 

h. di adottare un approccio al riuso del patrimonio 
edilizio esistente, che ne colga tutto il complesso 
valore di testimonianza e pregnanza storica. 
La risposta positiva a tali quesiti permette cli 

impostare un processo cli costruzione dell'ipotesi cli 
riqualificazione, che ha a suo fondamento la neces
sità di azioni a vasto raggio, nel breve e medio pe
riodo, e l'ammissibilità cli porsi obiettivi-guida reali
stici, ma fortemente innovativi. 

I l  processo è organizzato in cinque fasi: 
Fase cli definizione delle finalità e degli indirizzi 
generali. 
Fase di sintesi della conoscenza analitica. 
Prime ipotesi cl'inte1vento cli settore. 
Piano generale. 
Progetti dei quartieri popolari. 

2 . 1  DEFINIZIONE DELLE FINALITÀ E DEGLI INDIRIZZI 
GENERALI 

Dalle considerazioni esposte, nasce i l  nucleo 
centrale delle affermazioni per il programma di ri
cerca, che si è sviluppato. Una prima affermazione 
riguarda l'unità inscindibile tra riqualificazione edi
lizia, riqualificazione territoriale-urbana e rivitaliz
zazione sociale ed economica, che viene a costituì-
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re l'orizzonte generale entro il quale s'orientano 
tutte le scelte. 

Una seconda affermazione consiste nel consi
derare il patrimonio esistente (trascurando, in pri
ma istanza, le attuali condizioni di degrado am
bientale, edilizio, urbano e socio-economico) quale 
risorsa inseribile in un circuito virtuoso, che generi 
sviluppo della qualità dell'abitare. Si tratta di assu
mere, nei riguardi del patrimonio esistente, un at
teggiamento di conservazione della cultura mate
riale, attenta al contenuto fisico, alle peculiari con
dizioni d'invecchiamento e sopravvivenza, evitan
do il rinnovo generalizzato acritico, gli interventi di 
sottrazione/alterazione, di sostituzione con la ri
composizione arbitraria di ciò che il tempo ha in
franto o decomposto, inserendolo in una nuova vi
sione a dimensione di innovazione urbana. In esso 
va chiaramente distinto il "progetto di conservazio
ne" (tutela attiva, salvaguardia preventiva, effettiva 
cura fisica del costruito esistente) e il "progetto del 
nuovo", in cui l'apporto di nuove presenze, netta
mente individuate, consenta di conservare e dotare 
di nuovi significati riqualificanti, rispetto al presen
te, l'esistente storico. Progettare, cioè, la perma
nenza delle risorse architettoniche esistenti e pro
gettare il nuovo tra le cose esistenti, in modo che 
conservazione e innovazione possano contribuire 
al formarsi cli una risorsa complessiva riqualificata. 

Una terza affermazione riguarda la reimmissio
ne ciel patrimonio dei quartieri ALER, all'interno cli 
una dialettica economica e territoriale generale, in
clivicluanclo potenziali strategie cli inte1vento e cli ri
funzionalizzazione dei qua1tieri stessi. Si tratta cli 
recuperare più elevati gradi cli integrazione, interna 
ed esterna, ciel sistema abitativo, mediante la rottu
ra della segregazione ciel quartiere "autonomo", ri
spetto alla città e al territorio, unita all'uscita dall'i
solamento dell'edificio rispetto al qua1tiere. 

È all' interno dell'orizzonte cli questi due ultimi 
punti che è possibile affermare, quale finalità cultu-

raie dell'operazione, "il massimo cli conservazione 
nel massimo dell'innovazione", in cui la conserva
zione della singola risorsa diviene incentivo per 
l'innovazione e per la rivitalizzazione ciel contesto 
generale e per l'intervento ciel nuovo in particola
re, ciancio significato alle due operazioni, "conser
vazione" e " innovazione", che, nell'enunziato, sem
brerebbero elidersi, essendo cli segno contrario. 

Una quarta affermazione è individuabile nello 
sviluppo della qualità e della quantità dello "spazio 
privato" della vita familiare, unita a quella cli "spazi 
cli mediazione" per la vita associata, cli scambio e 
culturale, non localistica, ma cli livello urbano e 
territoriale. Si tratta cli configurare le attrezzature e 
gli spazi della vita associata, quale sistema struttu
rale ciel disegno urbano, con un progetto comples
sivo dello spazio cli mediazione, che faccia corri
spondere all' incentivazione della vita collettiva un 
miglioramento della vita privata, all' interno delle 
residenze. 

2. 1 . 1  Sistema di obiettivi-guida 
I l  sistema cli obiettivi-guida che ne deriva è il 

seguente: 
a .  riconoscere e comprendere differenti modi cli 

vita e modelli abitativi nelle loro stratificazioni 
e relazioni reciproche; 

b. realizzare un insieme cli interventi differenziati, 
che sostenga e rivitalizzi la condizione abitativa 
e sociale cli famiglie e persone a maggior ri
schio cli povertà ( famiglie numerose, anziani 
poveri, donne sole, bambini in famiglie povere, 
disoccupati); 

c. integrare la riqualificazione edilizia a quella ter
ritoriale-urbana e inserire il recupero ciel patri
monio dei quartieri clell'ALER, all'interno della 
complessità delle trasformazioni urbane e della 
loro qualità globale; 

cl. recuperare più elevati gradi cli interazione 
esterna ciel sistema abitativo, mediante la rottu-
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ra della segregazione del quarriere "autonomo" 
rispetto alla città, creando connessioni urbane e 
territoriali; 

e. recuperare più elevati gradi di interazione del 
sistema abitativo, anraverso l'uscita dall 'isola
mento dell'edificio, tipologicamente definito, ri
spetto all 'interno del quartiere; 

f. progettare la permanenza delle risorse architet
toniche esistenti e progettare il nuovo tra le co
se esistenti, in modo che esistente e nuovo 
possano costituire una nuova risorsa complessi
va; distinguendo, quindi, chiaramente, come 
già affermato, il "progetto di conservazione'' e il 
"progetto del nuovo"; 

g. sviluppare la qualità e la quantità dello spazio 
privato della vita familiare, adeguandolo alle 
nuove aspettative dell'abitare; 

h. sviluppare la qualità e la quantità degli "spazi 
di mediazione" per la vita associata, di scam
bio e culturale a livello urbano e territoriale, 
superando la dimensione localistica. Si tratta 
di configurare le attrezzature e gli spazi d'ag
gregazione, quale struttura del progetto ur
bano, che fa corrispondere allo spazio di 
mediazione l'incentivazione della vita collet
tiva; 

i. innescare una "ricostruzione paesistica" attra
verso lo sviluppo delle connessioni secondo un 
duplice concetto: connessione naturalistica e 
connessione sociale. La somma delle due con
nessioni può dare, come esito, la trasformazio
ne, in senso ecologico e insieme storico-antro
pico, dell' intero territorio; 

I. incentivare la rete di relazioni che interessa i 
rapporti inter-istituzionali, con particolare riferi
mento all'Amministrazione Comunale, a quella 
Regionale e a quella Statale, in modo eia avere 
un "tavolo" sul quale esaminare, nel loro com
plesso, problemi istituzionali-procedurali 
emergenti; 
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m. favorire la mobilità degli abitanti all' interno e 
all'esterno del qua11iere, incrementare la flessi
bilità degli spazi sia in orizzontale che in verti
cale e la permeabilità rispetto alla introduzione 
di nuove attività; 

n. ricostituire i punti di riferimento istituzionale al
l'interno del sistema abitativo e ritessere i rap
porti con l'inquilinato, individuando e superan
do i punti cli criticità; 

o. individuare i ruoli e le funzioni degli operatori 
pubblici e privati nella fase cli promozione del
l'intervento, attraverso una strategia basata sul
l'integrazione del rapporto pubblico-privato 
(forme dirette nelle quantità urbane e di edili
zia collettiva, forme indirette nelle quantità edi
lizie-private); 

p. articolare i procedimenti estimativi in riferimen
to ai livelli operativi, in modo eia inserire il pro
cesso cli formazione dei costi durante la pro
gressiva definizione delle scelte progettuali. 

Gl i  ultimi cinque punti sono stati perseguiti 
dalle scelte progettuali in maniera virtuale, in 
quanto una loro reale attuazione richiederebbe 
la partecipazione e collaborazione degli attori, 
indicati all ' interno dei punti stessi, cosa che non 
può avvenire in uno studio sperimentale, quale 
quello che viene descritto nel presente lavoro di 
ricerca. 

2.2 FASE DI SINTESI DELLA CONOSCENZA ANALITICA 

L'insieme delle analisi condotte sull'area cli stu
dio viene documentata attraverso le figure della ri
cognizione visiva (figg. 1-7) e quelle relative alle 
realtà insecliative dell'area (figg. 8-13) .  

La sintesi di tale conoscenza viene illustrata 
nella struttura di relazioni (fig. 14), che evidenzia la 
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frammentazione degli ambiti spaziali e sociali pre
senti nell'area. 

L'analisi dell'area di studio territoriale-urbana 
ha posto in evidenza le conseguenze dello svilup
po del paradigma fordista sull'insediamento urba
no. 

La precisa metodologia di riduzione della com
plessità, operata dal fordismo, si esplica attraverso 
la parcellizzazione dei compiti e delle operazioni, 
trasformando la complessità urbana in un insieme 
di parti a destinazione univoca, parti che dovreb
bero assemblarsi e integrarsi in sequenze prestabi
lite. 

È avvenuta una scomposizione della comples
sità in moduli organizzativi, per cui la struttura ur
bana si è disarticolata in componenti facenti capo a 
diverse attività specializzate e linee gerarchizzanti 
per funzioni. 

La ricomposizione dei "frantumi" avviene inte
grando moduli elementari, attraverso profondi "sol
chi" costituiti sia dalle grosse infrastrutture (ferro
vie, strade a scorrimento veloce, ecc.) sia dalla rete 
stradale più minuta, che privilegia flussi automobi
listici e soste, solchi che non realizzano una con
nessione interattiva, bensì un'accentuazione delle 
gerarchie funzionali . 

L'attuale struttura urbana è divenuta, infatti, un 
dispositivo che riduce selettivamente la comples
sità, schiacciando la variabilità e l'indeterminazione 
su uno schema di supposta coerenza condivisa. La 
coerenza sistematica si presenta, in realtà, con un 
orizzonte di valutazione molto parziale, in cui il 
principio stesso di coerenza rende legittima una 
sola logica, una sola dimensione dell'agire, che 
conduce a disconoscere la trama complessa di 
eventi e fattori, da cui la struttura dell'abitare è 
prodotta . 

Il sistema sembra aver imboccato il sentiero 
della "implosione", in cui il bisogno di semplifica
zione ha condotto a disconoscere la trama della 

complessità, che è propria del mondo dell'abitare 
mentre la rigidità e ripetitività del sistema stesso I� 
rende incapace di sperimentare le molte possibilità 
che nascono nelle zone di ambiguità, in quelle del
l'indeterminazione, nelle contraddizioni, nelle non 
corrispondenze. 

2.3 PRIME IPOTESI D'INTERVENTO DI SE1TORE 

Una direzione alternativa, che pensiamo sia ne
cessario introdurre e che l'esperienza che presen
tiamo ha tentato di sperimentare, è quella di pen
sare la città e il territorio come liberamente fruibili 
in una interazione continua di tutte le situazioni 
che la realtà presenta e/o potrà presentare. 

L'obiettivo generale diviene, quindi, quello di 
perseguire nuovi approcci per lo sviluppo intera
gente e sostenibile dell'abitare urbano nel territo
rio, e, cioè, cli realizzare nuovi modelli globali che 
contemplino la garanzia della libertà cli movimen
to, innovando le modalità e le tecnologie cli tra
sporto, di prevedere nuovi modelli insediativi di 
protezione, conservazione e rivitalizzazione del pa
trimonio esistente, nel riconoscimento ciel valore 
delle risorse architettoniche e ambientali, storica
mente stratificate, di mettere a punto e sperimenta
re tecnologie efficaci e a basso impatto ambientale 
sull'edificato esistente per rispondere alle nuove 
aspirazioni culturali, sociali ed economiche delle 
popolazioni insediate. 

Per quanto riguarda la struttura dei servizi so
ciali, si è cercato cli individuare la localizzazione e 
il dimensionamento dei se,vizi sociali esistenti, con 
panicolare riguardo a quelli di livello superiore, 
unitamente all 'insieme dei problemi, che vanno 
dall'isolamento rispetto alle funzioni e fruizioni ur
bane, all'emarginazione, dalle infiltrazioni malavito
se all'insicurezza e paura, con l'obiettivo cli ritrova
re adeguate strategie cli riqualificazione comunita-
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ria e di interventi sociosanitari e culturali, integrati 
nel territorio in funzione dell'eliminazione del de
grado sociale e dell'inversione del processo di de
socializzazione. 

Per quanto riguarda la struttura della mobilità si 
è ricostruito il quadro dell'accessibilità ai quartieri e 
le· possibilità di mobilità pubblica e privata, da e 
verso il territorio e il centro urbano. 

A partire dall'obiettivo generale della riconnes
sione territoriale e urbana, lo studio è rivolto alle 
possibilità di superamento delle barriere e separa
zioni attuali e all'incremento dell'accessibilità. 

Per quanto concerne la struttura sociale si è 
esaminata la condizione abitativa e il profilo so
cio-demografico, sia sotto gli aspetti quantitativi 
(struttura della popolazione in classi d'età, reddi
to, professione, tasso di attività, sovra-sotto-affol
lamento, ecc.), che in riferimento alla qualità 
delle relazioni della pratica sociale ed econo
mica. 

L'esame e la valutazione del quadro sociale so
no mirati alla ricomposizione di un rapporto ester
no-interno, alla creazione di nuove connessioni so
ciali, alla soddisfazione della richiesta di una rinno
vata condizione residenziale con caratteristiche più 
personalizzanti e qualificanti. 

2.4 PIANO GENERALE 

Il sistema di riferimento per lo sviluppo del pia
no generale è costituito dall'attuazione di alcune 
regole definibili nei seguenti termini generali e si
gnificativi: 

2.4. 1 - Continuità/discontinuità: la riqualificazione 
urbana si deve basare sulla ricerca degli elementi 
di continuità, lavorando sui margini, esaltando i 
punti di cerniera, cercando l'integrazione nel con
testo. 

20 

2.4.2 - Complessità/semplificazione. gli interventi 
ad ogni livello devono tendere a portare l'insieme 
degli elementi al massimo di complessità e a creare 
un grande numero di sovrapposizioni di reti e di 
relazioni. Si tratta si sostituire la tradizione della 
semplificazione tipologica e della reiterazione dei 
pezzi specializzati, con la generazione di unità dif 
ferenziate che s i  relazionino in modo dinamico. 

2.4.3 - Conservazione/manipolazione. una corretta 
pratica della permanenza esclude sia manipolazioni 
che alterazioni cli materia. La sfida della conserva
zione è quella di garantire un futuro all'esistente 
senza selezioni cli parti e/o applicazioni cli parame
tri discriminanti la risorsa "costruito" sulla base di 
"valori" soggettivamente individuati. 

2.4.4 - Addizione/sottrazione. è necessario abban
donare gli interventi che sopprimono le tracce del 
preesistente, che demoliscono parti ritenute di non 
alto valore; operazioni che si traducono in una per
dita di beni e di testimonianze storiche. La morfo
logia dell'esistente non deve essere distrutta, ma 
incrementata dai nuovi interventi, che integrino le 
tracce della situazione preesistente. 

2.4.5 - Morfologia urbana/tipologia edilizia: occor
re liberare il problema della forma urbana dalla ri
cerca tipologica, avendo come punto di partenza 
della composizione e ricomposizione della città, 
non la componente elementare, ma la  sintesi dello 
spazio comune. 

2.4.6 - Valore d'uso/valore d'immagine. privilegiare 
un'immagine "forte" comporta la riduzione della 
ricchezza potenziale della rete di relazioni, cercan
do cli dare un unico sistema cli riferimento degli 
scambi sociali, fortemente gerarchizzato. Il valore 
d'uso riassume e rappresenta, viceversa, l'insieme 
delle esigenze degli abitanti, diviene occasione di 



Il nuovo recupero nell'area Sud-Est di Milano 

riflessione e riconsiderazione delle modificazioni 
che si sono manifestate nel contesto. 

2.4. 7 - Non finito/finito: la complessità urbana si 
basa sulla possibilità che il progetto si arricchisca 
nel tempo. Occorre considerare la variabilità e l'ar
ricchimento progressivo come i caratteri propri e 
inerenti il progetto, che da sistema formalmente 
chiuso diviene un insieme di "regole del gioco" in 
cui è possibile intervenire per dare nuove defini
zioni. 

2.4.8 - Flessibilità/rigidità: l ' interlocutore della 
complessità non può essere un sistema rigido, 
fortemente gerarchizzato, che si snoda lungo un 
percorso lineare; ma alla linearità va contrappo
sto un modello di sovrapposizioni e modificazio
ni che sia idoneo all' interpretazione dei processi 
di sviluppo. 

2.4.9 - Permeabilità/impermeabilità.- di fronte al 
sostanziale immobilismo delle destinazioni d'uso e 
delle tipologie di attività presenti, è necessario dare 
spazio alla microterziarizzazione, alla riappropria
zione di spazi liberi, alla invasione di nuovi modi 
di vivere lo spazio interno ed esterno. 

2.4. 10 - Diversificazione/unificazione. puntare su 
soluzioni che, mentre connettono, incrementano le 
differenze e le variazioni. 

2.4. 1 1  - Occultamento/eliminazione della mobilità 
automobilistica.- favorire l'accessibilità anche attra
verso la mobilità privata, facendo sì che le zone di 
sosta non costituiscano barriere visive e fisiche alla 
percorrenza e vivibilità dei luoghi aperti. 

2.4. 12 - Aperto/chiuso: demolizione dei diaframmi 
sia all' interno che all'esterno per favorire le con
nessioni. 

2.4.13 - Esterno/interno.- movimenti verticali, servi
zi e impianti portati all'esterno, in modo da ottene
re un sistema di spazi "serventi" che liberi gli spazi 
"servitt. 

2.4. 14 - Pulito/sporco.- recupero dei rifiuti solidi, 
eliminazione degli inquinamenti atmosferici e acu
stici con opportune tecnologie. 

2.4. 15 - Mobilità/allontanamento dell'utenza.- favo
rire la mobilità di localizzazione nei diversi piani 
orizzontali e verticali, in rapporto alle esigenze di 
qualità abitativa delle diverse persone e nuclei fa
miliari, senza creare condizioni che ne comportino 
l'espulsione. 

2.4. 16 - Densificazione/diradamento: aumentare le 
superfici a disposizione, sia per gli spazi abitativi 
esistenti che per nuovi servizi e nuove attività con 
aggiunte e riuso di spazi non utilizzati. 

2.4.1 7  - Prestazione/presenza dei servizi: superare 
la nozione dei servizi quale attività e spazi apparte
nenti alle istituzioni e configurare le attrezzature 
quali luoghi della solidarietà e della aggregazione 
sociale, che riconnettono le relazioni urbane. 

2.4. 18 - Innovazione normativa/applicazione nor
mativa vigente.- utilizzare le possibili aperture delle 
interpretazioni normative vigenti e/o proporre nuo
ve norme prestazionali coerenti con gli obiettivi e 
le proposte progettuali. 

2.5 PROGETTO TERRITORIALE-URBANO 

L'attuazione del dispositivo, che si presenta co
me un insieme relazionato e incrementabile, ma 
non composto da elementi singoli da attuare se
condo occasione e parzialità, è illustrato dalle figu-
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re 15 e 16. Il progetto si prospetta come complesso 
insieme di attività nel settore della microelettronica, 
di produzione artistica, di produzione editoriale, di 
studi televisivi e di produzione di video, di esposi
zione e musei, di biblioteche e di insegnamento 
professionale e scientifico. 

L'intervento allargato alla dimensione territoria
le ( figg. 17-22) riconnette trasversalmeme le perife
rie e il territorio esterno della città di Milano men
tre tende a :  
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contrastare il declino economico delle aree 
esterne; 
inte1venire progettualmente in modo da riquali
ficare l'ambiente urbano esistente e valorizzare 
l'ambiente naturale; 
connettere la nuova area di sviluppo con il tes
suto delle periferie e il territorio esterno, aven
do come punti di riferimento delle riconnessio
ni le aree industriali, infrastrutturali e di se1vizi 
dismesse o in via di dismissione; 
ricercare e sviluppare nuovi campi di applica
zione del terziario avanzato; 
sviluppare insediamenti relativi alle nuove tec
nologie nell'ane e nella cultura; 
attivare l'integrazione tra le strutture della ricer
ca di base, ricerca applicata e sviluppo del pro
dotto recuperando le aree e le fabbriche di
smesse secondo un programma generale di ri
qualificazione dell'esistente; 
sviluppare esposizioni, musei di arte e tecnolo
gia, biblioteche-video; 
insediare, nelle linee di forza della riconnessio
ne territoriale, una serie di impianti e infrastrut
ture della comunicazione quali studi televisivi e 
di produzione video, studi radiofonici e im
pianti locali cli trasmissione, centri cli grafica e 
cli informazione, servizi culturali e di tempo li
bero; 
fare interagire le aree trasversali e il centro at
traverso zone commerciali-espositive, passeg-

giare, campi di gioco e attività di spettacolo 
sportivo, musicale e teatrale; 
sviluppare la microrerziarizzazione (studi pro
fessionali, softwarehouses, organizzazioni di 
consulenza, ecc.) che invada le zone specializ
zare e ne rigeneri la vitalità perdura; 
riqualificare le risorse idriche esistenti, reinse
rendole nel tessuto urbano; 
sviluppare le potenzialità dell'interramento del 
passante ferroviario per attivare nuovi flussi di 
persone, all 'interno cli stazioni integrate a mol
teplici nuove funzioni, e occasioni di riforesta
zione e di verde attrezzato urbano. 

2.6 PROGETfl DEI DUE QUARTIERI POPOLARI MOLISE 
E CAlVAIRATE 

La mancata diagnosi sugli effetti delle dinami
che sociali, che hanno investito le popolazioni 
dei quartieri popolari in questi ultimi decenni, 
l'inesistenza di un progetto globale di ristruttura
zione ma, soprattutto, di infrastrutturazione di 
questi quartieri, con il fine di romperne l ' isola
mento e le potenziali conflittualità, nel quadro 
delle più vaste trasformazioni urbane, hanno fi
nito col creare situazioni di segregazione sociale 
e di degrado fisico, difficilmente riassorbibili se 
non in presenza di un rinnovato impegno sociale 
e progettuale. 

Lo studio progettuale tipologico e urbanistico, 
che si presenta in questa proposta, inoltre, affronta 
i due quartieri ALER, costruiti in un inte1vallo tem
porale che va dal 1929 al 1938, che ormai sono in
globati nel tessuto urbano della città. 

Essi sono: 
Quartiere Calvairate 1929-31 ;  
Quartiere Molise 1933-38. 
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I quartieri sono espressione cli diverse conce
zioni progettuali, sia tipologiche, che cli costruzio
ne ciel tessuto residenziale, che cli dotazione cli ser
vizi privati, centralizzati e sociali a piccola scala 
nonché cli uno squilibrato rapporro tra bisogni so
ciali e livelli cli risposta. 

Si va dal trattamento elci lotto cli tipo ottocente
sco a cortina, ciel Quartiere Calvairate, all'imposta
zione razionalista, ciel quarriere Molise. Si trillla cli 
quartieri con alto indice fondiario. 

La tipologia aggregativa degli alloggi, salvo alcuni 
casi nel quaniere Molise, a ballatoio, è a moduli tipo
logici in linea, con collegamenti venicali a scala senza 
ascensore, diversamente aggregati a formare stecche, 
c011i aperte, semiaperte e chiuse. 

In tutti gli alloggi è presente una dotazione cli 
servizi minima (punto cottura e tazza wc), preva
lentemente aclclossati ai vani scala o ricavati in fac
ciata, con eviclenziazione morfologica. 

Lo sviluppo verticale degli edifici è cli 4-5 piani, 
nel Quartiere Calvairate, e cli 5-6 piani, nel Quartie
re Molise. 

Oggi, un cerro diffuso benessere genera una ri
chiesta cli caratteristiche cli abitabiiità dell'alloggio cli 
livello superiore a quelle esistenti; ne consegue una 
complessiva insoclclisfacente qualità abitativa e l'iso
lamento delle persone all'interno dei singoli alloggi. 

La mancata attuazione, nel tempo, cli risolutivi 
interventi cli recupero ed adeguamento e il consi
stente aumento ciel clegraclo hanno provocato, qua
le duplice conseguenza, un utilizzo improprio, in
soclcl isfacente cli un consistente numero cli a lloggi e 
l'impossibilità cli realizzare un ricambio generazio
nale della popolazione del quartiere, che tende a 
diventare un ghetto per gli anziani. 

Le condizioni dei singoli alloggi e dei quartieri, 
nel loro complesso, sono, oggi, problematiche; ciò 
viene confermato anche eia! fauo che diversi allog
gi offerti vengono rifiutati dagli aventi titolo e an-

che dagli sfranati, determinando condizioni che fa
voriscono un sempre più consistente insediamento 
cli occupanti senza titolo. 

Parimenti problematica e condizionante risulta 
la condizione sociale cli tali quartieri, caratterizzati 
eia una consistente prevalenza cli utenza insediata 
in età avanzata, locata in edifici cli 4-5 piani più 
piano rialzato, non dotati d'impianto ascensore. 

Ne conseguono ovvie difficoltà cli accesso al 
suolo, alla via, ecl ai pubblici servizi, con preclusio
ne a rapporti esterni ecl attività sociali e, quindi, 
una situazione d'inarrestabile involuzione ecl isola
mento per gli abitanti dell'intero quaniere. 

Occorre, quindi, realizzare un programma com
plessivo cli riqual ificazione che, affrontando le pro
blematiche sovraesposte, consegua l'obiettivo cli 
una qualità abitativa consona alle attuali esigenze 
cli vita, con specifico riferimento al l'utenza insedia
ta. Programma che presuppone anche il coinvolgi
mento cli altri operatori pubblici e sociali, interessa
ti ad evitare il pericolo che all 'attuale clegraclo se
gua un ·emarginazione sociale iniqua. 

Con l'attuazione ciel presente studio si raggiun
gerebbero risultati, sotto l'aspeno socio-culturale, cli 
grande valore e cli valido riferimento anche rispetto 
agli altri settori edilizi, sia pubblici che privati, sti
molati eia una importante realizzazione per la città. 

Gli ingenti investimemi eia attivare per la sua at
tuazione determinerebbero, senza dubbio, un rinno
vato interesse eia parte ciel mondo imprenditoriale 
più qualificato, che, in tempi recenti ha cli fatto tra
scurato l'iniziativa pubblica inclirizzanclo la sua at
ter12ione verso campi cli attività più remunerativi. 

I due quartieri ·'storici" sono ubicati nelle aree 
sud-est della città (zona ciel decentramento n. 4). 
che si collocano nella cintura periferica della città e 
tendono ad omogeneizzarsi sempre cli più, eia un 
punto cli vista abitati,·o, con i Comuni della prima 
corona limitrofa al Comune cli Milano. 
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1 due quanieri sono situati in zone adiacenti alle 
grandi linee cli collegamento urbano e extraurbano, 
che possono facilitare fonemente la mobilità casa-la
voro e la possibilità cli fruire dei se1vizi disponibili 
nell'area metropolitana, che, tuttavia, non sono loca
lizzati nelle vicinanze dei quartieri in questione. 

Va, inoltre, ricordato che, nella zona, vi è una 
forte presenza cli aree industriali dismesse, soprat
tutto nelle direzioni sud-ovest e sud-est. 

Vi è, infine, nelle vicinanze dei due quartieri 
popolari, una certa dotazione cli alloggi non più 
idonei, cli vecchie strutture pubbliche abbandonate, 
cli terreni non più "agricoli" , perché non coltivati in 
attesa cli essere urbanizzati. 

I quartieri stessi sono abitati principalmente eia 
anziani; in generale, le aree del sud-est cli Milano 
presentano un forte insediamento cli coppie anzia
ne, spesso con figli, e si registrano alcune tra le 
maggiori differenze, a livello milanese, fra le quote 
cli popolazione con reddito familiare "benestante" 
(oltre tre milioni/mese) e quelle con reddito fami
liare "disagiato" (inferiore a un milione/mese). 

Occorre, anche, tenere conto del fatto che, in 
un processo cli trasformazione e cli riaggregazione 
della realtà urbana, quale quello attualmente in at
to, con fenomeni cli degrado specie nelle aree peri
feriche, sarebbe opportuno far fronte non solo al
l'esigenza cli soddisfare una domanda abitativa 
qualitativamente più elevata, ma anche puntare a 
realizzare un processo cli rivitalizzazione sociale 
che elimini od almeno riduca fortemente l'incertez
za e l'insicurezza. Alla base dell'ipotesi d'intervento 
si è posto, inoltre, l'accento sul ruolo più ampio 
che dovrebbe svolgere l'ALER: esso dovrebbe ave
re una dimensione metropolitana e provvedere a 
favorire l'integrazione clell' inte1vento pubblico con 
quello privato, sia per ottenere un aumento delle 
risorse indirizzate verso obiettivi programmati, sia 
per realizzare una migliore qualità urbana. 

In questo modo si potrebbe più facilmente ot
tenere l'integrazione degli inte1venti volti, eia un la
to, a costruire il nuovo e, dall'altro, a conservare 
l'esistente, realizzando una riorganizzazione urbana 
con la partecipazione cli una pluralità cl'operatori. 

In questo quadro gli Accordi cli programma 
sembrano costituire la via procedurale più adegua
ta alla realizzazione del progetto e capace cli garan
tire tempi rapidi cli approvazione, dato che, tenen
do conto delle modificazioni socio-economiche e 
della maggiore sofisticazione abitativa spesso ri
chiesta, occorre inte1venire anche all'esterno dei 
quartieri storici radicalmente rinnovati. 

È necessario realizzare un ·'continuum" cli realtà 
abitative tra il pubblico ed il privato, evitando una 
cristallizzazione dicotomica tra edilizia popolare ed 
edilizia privata. 

Occorre, inoltre, cercare cli utilizzare le aree di
smesse, aree verdi e "vuoti urbani", in un forte rap
porto tra istituzioni pubbliche e realtà economiche 
private (organizzazioni cooperative, società immo
biliari, costruttori, istituzioni finanziarie). 

In altri termini, occorre inserire ogni progetto 
cli risanamento o cli fone miglioramento innovativo 
del patrimonio storico clell'ALER all' interno dei pro
cessi cli governo delle trasformazioni urbane, legati 
alla programmazione territoriale-urbana dell'area 
metropolitana milanese. 

2.7 QUARTIERE MOLISE 

Per quanto riguarda il Quartiere Molise l'obietti
vo vi1tuale, relativo alla simulazione progettuale, è 
costituito dai valori riprodotti nella Tabella A e isto
gramma che seguono. 

In essi si è tenuto conto della necessità cli favo
rire la zona centrale delle variabili tipologiche (2-3 
locali), ma si prevede di avere una presenza di mo
nolocali di circa il 2 % per rispondere alle richieste 
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di srudenti e anziani singoli, come pure all'altro 
estremo di avere una dotazione del 4 % di alloggi 
di 4 locali e del 2 % di 5 locali, per famiglie con un 
maggior numero di componenri (figli e anziani in 
casa). Confrontando l'obiertivo \'irtuale con i \'alori 
della Lombardia e di Milano si osser\'a come i valo
ri assunti seguano la prevalenza delle ripologie 
centrali, anche se si rende a ridurre la tipologia del 
monolocale e dei cinque locali. in quanto nella pri
ma lo stato di fatto presenta dimensioni insufficien
ti e per la seconda la richiesta risulta minima, dato 
il tipo di nucleo familiare predominante. 

TAB. A - Confront o percentuali tipologia alloggi: Lomb3rdia. 
Milano, Obienivo virtuale. 

alloggi alloggi alloggi alloggi 

1 loc. % 2 1oc. o/o 3-4 loc.% 5 loc. % 

Lombardia 1 .2 8.75 47.15 42 

Milano 7 33 48 1 2  

Obiettivo 2 40 56 2 

virtuale 

■Lombardia 

�I I] 
□ MIiano 

J1l k 
□Obiettivo 

"'""•I• 
Cb, ' ' ' ' 
all. 1 ali . 2 all. 3 ali. 4 
loc.% loc .% loc.% loc.% 

Lo stato di fatto e gli effetti progettuali sono 
confrontati con l'obiettivo virtuale (Tabelle B e C), 
il quale, nei singoli quartieri, non sempre è piena
mente raggiunto, mentre, nell'insieme dei due 
quartieri, Molise e Calvairate, la soluzione proget
tuale è molto vicina all'obiettivo virtuale stesso. 
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TAll B - Qu.1n1crt.· \loll'�c..• ronfro1110 pt.:rn.•ntu.111 upoloµ1.1 
;11log.,_gi st.1I0 d, fa1tn e (.)hit.'tl1\·o lin;ilt.· 

alloggi alloggi alloggi alloggi 

1 IOC.0
t0 2 loc.0o 3 loc.0ò 4IOC. 0o 

Stato di 18.8 64.8 16.4 o 
fatto 

Obiettivo 2 40 52 4 

virtuale 

Differenza 16.8 24.8 -35.6 -4 

80 

60 

40 

20 

-20 

-40 

■Stato di fatto 

□Obiettivo 
vtrtuala □Oltt&f'enza 

all. 1 all. 2 all. 3 �l. 4 all. 5 
loc.% loc.% loc,.,,_ loc.% loc.% 

alloggi 

Sloc. 010 

o 

2 

·2 

La Tabella D mette in evidenza come la verifìca 
progettuale sia applicata a 933 alloggi, cui corri
sponde un'utenza pari a 1 .6-11 abitanti e 9 15  nuclei 
familiari. La popolazione insediabile che risulta dal 
progetto è di 2.06 1 utenti contro i 1 .641 attuali con 
un incremento cli 420 persone, pari al +25.59%. I 
nuclei di utenza risultano inferiori a quelli esistenti, 
716 contro 915 con una riduzione di 199, pari al -
21.74%. Tale riduzione è dovuta all'eliminazione dei 
monolocali di superficie inferiore a 28 mq e al loro 
accorpamento con alloggi contigui, oltre al rispetto 
delle normative per i singoli locali le cui dimensioni 
sono state portate ai valori dello standard ciel nuo
vo (mq 14 per la stanza matrimoniale, mq 12 per la 
stanza a due letti, mq 9 per la stanza singola). 
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Il nuovo recupero nell'area Sud-Est di Milano 

TAB. C - Quaniere Molise, confronto percentuali tipologia 
alloggi: obiettivo virtuale e progetto. 

alloggi alloggi 

1 loc.% 2 Ioc.% 

Obiettivo 2 40 
virtuale 

Proaetto 5.4 47.9 

Differenza 3.4 7.9 

60 

50 

40 

30 

20 

10  

- 10  

alloggi 

3 Ioc.% 

52 

46.7 

-5.3 

alloggi alloggi 

4Ioc. % 5Ioc. % 

4 2 

o o 
-4 -2 

■Obiettivo virtuale 
□Progetto 

□Differenza 

all. 1 loc.% all. 2 1oc.'% ali. 3 loc.% all. 4 loc.% all. 5 loc.% 

TAB. O - Quartiere Molise, confronto percemuali tipologia 
alloggi: stato di fano e progetto. 

Stato di fatto 

Progetto 

Differenza 

2500 

2000 

1500 

1000 

500 

totale locali 

1 844 

1727 

- 1 1 7  

totale utenti totale alloggi 

1641 

2061 

420 

■ Stato di fatto 
□ Progetto 
□Differenza 

933 

716 

217 

Totlocall Tot utenti totale alloggl 
-500 

Le quattro Tabelle E, F, G, H consentono di 
constatare come l'attuale presenza del 18.8% di al
loggi ad 1 locale, con una media di superficie per 
alloggio di mq 28.6, sia passata al 5.4%, con super
ficie di mq 37, mentre i bilocali hanno avuto un 
decremento passando dal 64.8% al 47.9%, con un 
aumento della superficie media, che passa da mq 
37 a mq 49; per i tre locali si ha un incremento, 
passando dal 16.4% al 46.7%, con un aumento del
la superficie media da mq 47 a mq 69. Gli alloggi 
eia quattro e cinque locali sono inesistenti sia nello 
stato di fatto che nel progetto. 

TAB. E - Qua11iere Molise, confronto percentuali tipologia 
alloggi e totale: stato di fauo e progetto. 

Stato di 
fatto 
Progetto 

Differenza 

1000 

800 

600 

400 

200 

-400 

all. 
1 Ioc. 

1 75 

39 

- 1 36 

ali . ali. tot. all. 
2Ioc. 3Ioc. 

605 1 53 933 

355 322 716 

-250 169 -217 

all. 1 1oc. all. 2Ioc. all. 3Ioc. tot. alL 

tot. sup./ 
sup. all. 

34581 37.06 

41056 57.34 

6475 20.28 

■Stato di 
fatto 

□Progetto 

□Differenza 

39 
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Il  nuovo recupero nell'area Sud-Est di Milano 
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Fondazione Aldo Della Rocca 

TAB. F - Quartiere Molise, confronto superficie per alloggio 
e per utente: stato di fatto e progeuo. 

Stato di fatto 

Progetto 

Differenza 

70 
60 
50 
40 
30 
20 
10 

-10 supJall.=mq 

sup./all. = mq sup./ut. = mq 

37.06 21.07 

57.67 20.03 

20.61 -1 .04 

■ Stato di fatto 

supJut.=mq 

TAB. G - Quartiere Molise, confronto percenltrnle tipologia 
alloggi: stato di fatto e progetto. 

Stato di fatto 

Progetto 

Differenza 

70 
60 
50 
40 
30 
20 
10 

-10 
·20 
-30 

% ali. 

%all. 1 1oc. 

42 

1 1oc. % ali. 

18.8 

5.4 

-13.4 

%al!. 21oc. 

2Ioc. % ali. 3Ioc. 

64.8 1 6.4 

47.9 46.7 

-16.9 30.3 

% all. 31oc. 

TAB. H - Quartiere Molise, confronto superficie media per 
tipologia e totale: stato di fatto e progetto. 

% ali. % ali. % ali. sup./all. 
1 Ioc. 21cc. 31oc. 

Stato di 28.6 37 47 37.06 
fatto 

Progetto 37 49 69 57.67 

Differenza 8.4 1 2  29 20.61 

■ Stato di fatto 

•o I � ll '1.lh.�
=

-
% ali. 
1 loc. 

% ali. 
2loc. 

% ali. 
31oc. 

supJall. 

TAB. I - Quartiere Molise, confronto superficie per tipologia 
e totale: staro di fatto e progetto 

Stato di 
fatto 

Progetto 

Differenza 

45000 

40000 

35000 

30000 

25000 

20000 

15000 

10000 

5000 

-5000 

·10000 

all. 1 Ioc. all. 21cc. all. 

5005 22385 

1443 1 6087 

-3562 -6298 

31cc. sup./all . 

7191 34581 

23046 41296 

1 5855 671 5 

■Stato di fatto 
□Progetto 
□Differenza 

ali. all. all. sup./all. 
11oc. 21oc. 31oc. 



il nuovo recupero nell'area Sud-Est di Milano 

TAB. L - Quartiere Molise, confronto superficie media per 
a l loggio: Lombardia, stato di fatto e progetto. 

Lombardia 

Stato di fatto 

Progetto 

100 

80 

60 

40 

20 

sup. vanV num. ali. 

sup. vani/ num. all. 

90.8 

37.06 

57.67 

■Lombardia 
O Stato di fatto 
□ Progetto 

TAB. M Quarliere Molise, confronto media locali per 
alloggio: Lon1bardia, staro cli fatto e progetto. 

Lombardia 

Stato di fatto 

Progetto 

num. loc./ num. all. 

num. loc./ num. ali. 

■ Lombardia 
□ Stato di fatto 
□Progetto 

4.2 

1 .97 

2.41 

Le Tabelle I, L, M, N, O evidenziano i rappo1ti 
che la soluzione progettuale ha creato tra stato cli 
Fano e progetto, in cui si segnalano, in particolare, 
il miglioramento dei rapporti superficie dei locali 
per alloggio, che passa da mq 37 06 a mq 57.67, 
con un incremento medio di mq 20.61 pari a 

+55.61 %, e il numero di locali per alloggio, che 
passa da 1 .97 a 2.41 ,  con un incremento medio di 
0.44 pari a + 22.33%. 

TAB. N - Quaniere Molise, confronto superficie nuclei uten
ti e alloggi: stato di fotto e progetto. 

Stato di fatto 

Progetto 

Differenza 

1 000 

800 

600 

400 

200 

-200 

-400 

nucl. utenti 

nucl. utenti 

tot. alloggi 
915 933 

716 716 

- 199 -217 

tot. alloggi 

La simulazione progem,ale (figg. 23-30) è stata 
sviluppata mantenendo inalterata la consistenza 
volumetrica del corpo di fabbrica esistente, operan
do l'espansione della superficie attraverso l'accosta
mento dei corpi esterni, contenenti ascensore, sca
la, cucine, ingressi e mediante il recupero della su
perficie del vano scala esistente. 

Un'ulteriore soluzione della simulazione proget
tuale può essere verificata, nei suoi dati essenziali, 
attraverso l'ipotesi di realizzare alloggi nei sottotetti 
esistenti e, comunque, con la costruzione di man
sarde al di sopra dell'ultimo piano abitabile (Tabel
le P, Q, R, S) .  

Tale ipotesi richiederà opportune verifiche stati
che, normative e di varianti urbanistiche, ed è stata 
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Fondazione Aldo Della Rocca 

svolta soltanto come valutazione quantitativa senza 
disegnare le soluzioni tipologiche, anche se si è si
mulata la presenza nel piano mansarde del 50% di 
alloggi da 1 locale e del 50% di alloggi di 2 locali, 
con superficie media pari a quella già prevista nel
la precedente soluzione simulazione progettuale 
(rispettivamente mq 37 e 49). 

TAB. O - Quartiere Molise, confronto abitanti, locali e 
alloggi: stato di fatto e progetto. 

Stato di fatto 

Progetto 

Differenza 

2500 

2000 

1 500 

1 000 

500 

-500 

num. ab. 

1 641 

2061 

420 

num.ab. 

num. loc. 

1844 

1 727 

- 1 1 7  

num.loc. 

num. all. 

933 

716 

-217 

■Stato di fatto 
□Progetto 
□Differenza 

num.all. 

Le Tabelle citate pongono in evidenza l' incre
mento di superficie, alloggi e nuclei familiari che 
ne deriva e li pongono in relazione con lo stato di 
fatto. Nella valutazione quantitativa per le mansar
de si è assunta una superficie abitabile pari al 70% 
del piano tipo di progetto: si ha, pertanto, per il 
piano mansarda una superficie di mq 5.385, un nu
mero di alloggi realizzabile di 1 26 (72 di 1 locale e 
54 di 2 locali) con un totale di 180 locali cui corri
spondono 180 abitanti e 1 26 nuclei familiari. 

La popolazione insediabile che risulta dalla so
luzione con mansarda è pari a 2.241 utenti contro i 
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J .641 attuali con un incremento di 600 persone pa
ri a +36.56%. I nuclei d'utenza risultano inferiori a 
quelli esistenti, 842 contro 915 con un decremento 
di 73 nuclei, pari al - 7.97%. 

TAB. P - Quartiere Molise, confronto superfici: stato cli fatto 
e progetto con mansarda. 

Stato di fatto 

Progetto M 

Differenza 

50000 

40000 

30000 

20000 

10000 

Superfici 

Superfici 

34581 

46677 

1 2096 

■ Stato di fatto 
□ Progetto M 
O Differenza 

TAB. Q - Quartiere Molise, confronto alloggi, abitanti, nu
clei utenti: stato di fauo e progetto con mansarda. 

Alloggi 

Stato di fatto 933 

Progetto M 842 

Differenza -91 

2400 

1900 

1400 

900 

400 

-100 
Alloggi 

Abitanti Nuclei utenti 

Abitanti 

1641 915  

2241 842 

600 -73 

■ Stato di fatto 
□Progetto M 
□Differenza 

Nuclei utenti 



li nuovo recupero nell'area Sud-Est di Milano 

TAB. R - Quartiere Molise, confronto numero tipologia al
loggi: stato di fatto e progeno con mansarda. 

Stato di fatto 

Progetto M 

Differenza 

1300 

1200 

1 1 00 

1000 

900 

800 

700 

600 

500 

400 

300 

200 

100 

-200 

-300 

-400 

all . 1 Ioc. 

175 

1 1 1  

-64 

al1.2Ioc. all.3Ioc. all.4Ioc. all.Sloc. 

1 2 1 0  459 o o 

959 1002 o o 

-251 543 o o 

■ Stato di fatto 
□Progetto M 
□Differenza 

all.1 Ioc. all.2Ioc. all.3Ioc. all.4Ioc. all.Sloc. 

TAB. S - Quartiere Molise, confronto percentuali tipologia 
alloggi: stato di fauo e progetlo con mansarda. 

% % % % % 
all.l loc. all.2Ioc. all.31oc. all.4Ioc. all.Sloc. 

Stato di fatto 18.8 64.8 1 6.4 o o 
Progetto M 

Differenza 

70 

60 

50 

40 

30 

20 

10 

·10 

·20 

-30 

5.35 46.28 48.36 

- 1 3.45 ·1 8.52 31 .96 

■ Stato di fatto 
C Progetto M 
■Differenza 

% all.1 loc. % all.2Ioc. % all.3Ioc. % atl.4Ioc. % all.Sloc. 

TAB. T - Confronto tra le due soluzioni progettuali simulate 
e lo stato di fatto nel Quartiere Molise. 

num. ab. nuc. ut. Diff. ab. Diff. nuc. 

�S�t-at_o_d�i f�att_o
_ +--�,76471+-----c9;-;1""5+-- -,ocP"=t. _ _ o

--< 

Soluzione SM 2061 716 420 -199 

Soluzione M 2241 

2500 

2000 

1500 

1000 

500 

num.ab. 

842 600 

■Staio di fatto 
CSoluzlone SM 
□Soluzione M 

Dlff. ab. Dlft. nuc:. ut. 

.75 
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fig. 27: ZONA 4A SA - QUARTIERE MOLISE - PLANIMETRIE: STATO DI FATTO E PROGETTO - PIANTE: STATO DI FATTO E 
ALTERNATIVE DI PROGETTO 
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Fondazione Aldo Della Rocca 

2. 7. 1 Conclusioni sul Qua11iere Molise 

La comparazione tra le due soluzioni, con e 
senza mansarda (M e MS), ciel quartiere Molise po
ne in evidenza la necessità cli inte1venire non sol
tanto con la ristrutturazione dell'esistente, in modo 
più o meno espansivo, ma anche con la realizza
zione cli nuovi alloggi. 

I nuovi alloggi possono essere recuperati all'in
terno dei quartieri con la soluzione che prevede 
l'utilizzo dei sottotetti a mansarda. 

La Tabella T evidenzia, rispetto ai dati relativi al 
numero cli abitanti e ai nuclei utenti, le differenze 
tra lo stato cli Fano e le due simulazioni progenuali. 

2.8 QUARTIERE CALVAIRATE 

L'obiettivo virtuale relativo alla simulazione pro
gettuale è costituito dai valori riprodotti nella Ta
bella Al e relativo istogramma. In essi si è tenuto 
conto della necessità cli favorire la zona centrale 
delle variabili tipologiche (2-3 locali), ma prevede 
cli avere una presenza cli monolocali cli circa il 2% 
per rispondere alle richieste cli studenti e anziani 
singoli, come pure all'altro estremo cli avere una 
dotazione ciel 4% cli alloggi cli 4 locali e ciel 2% cli 
5 locali, per famiglie con un maggior numero cli 
componenti (figli e anziani in casa). 

Confrontando l'obiettivo viituale con i valori 
della Lombardia e cli Milano si osserva come i valo
ri assunti seguono la prevalenza delle tipologie 
centrali anche se tende a ridurre la tipologia ciel 
monolocale e dei cinque locali in quanto nella pri
ma lo stato cli fatto presenta dimensioni insufficien
ti e per la seconda la richiesta risulta minima dato 
il tipo cli nucleo familiare predominante. 

Lo stato cli Fano e gli effetti progettuali (Tabelle 
B1 e C l )  sono confrontati con l'obiettivo viituale 

52 

che nei singoli quaitieri non sempre è pienamente 
raggiunto, mentre nell'insieme dei due quartieri la 
soluzione progettuale raggiunge una folte appros
simazione. 

TAB. A I - Confronto percentuali tipologia alloggi: Lombar
dia, Milano, Obict1ivo virtuale. 

all. 1 1oc. all. 21oc. 
% % 

Lombardia 1 .2 8.75 

Milano 33 

Obiettivo vir- 2 40 
tuale 

60 

50 

40 

30 

20 

1 0  

all. 3-41oc. all. Sloc 
% % 
47.1 5  42 

48 12 

56 

■ Lombardia 
l □Milano 

□Obiettivo virtuale� 

all. 1 1oc. % all. 21oc. % ali. 3-41oc. % all. Sloc. % 

La Tabella D1 mette in evidenza come la verifi
ca progettuale sia applicata a l .745 alloggi, cui cor
risponde un'utenza pari a 3.481 abitanti e l .723 nu
clei familiari (Tab. Dl). La popolazione insecliabile 
che risulta dal progetto è cli 4. 1 27 utenti contro i 
3.481 attuali con un incremento cli 646 persone, 
pari al + 18.55%. I nuclei cli utenza cli progeno risul
tano inferiori a quelli esistenti, 1 . 136 contro 1 .723 
con una riduzione cli 587, pari al -34.06%. Tale ri
duzione è dovuta all'eliminazione dei monolocali 
cli superficie inferiore a 28 mq e al loro accorpa
mento con alloggi contigui, oltre al rispetto delle 
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normative per i singoli locali le cui dimensioni so
no state panate ai valori dello standard del nuovo 
(mq 14 per la stanza matrimoniale, mq 12 per la 
stanza a due letti, mq 9 per la stanza singola). 
TAB. 81 - Quartiere Calvairate, confronLo percentuali lipolo
gia alloggi: stato cli fatto e obieuivo virtuale. 

% % 
all.1 Ioc. all .2Ioc. 

Stato di fatto 7.7 56.3 

Obiettivo 2 40 
virtuale 
Differenza 5.7 1 6.3 

60 

50 

40 

30 

20 

10  

-10 

-20 

-30 

% 
all.3Ioc. 

35.3 

52 

- 16.7 

% % 
all.4Ioc. all.Sloc. 

0.7 

4 

-3.3 

■ Stato di fatto 
O Obiettivo virtuale 
□Differenza 

o 
2 

-2 

% all.1 loc. % all.2Ioc. % all.3Ioc. % all.4Ioc. % all.Sloc. 

TAB. Cl - Quartiere Calvair:ne, confronto percentuali tipolo
gia alloggi: sobiet1ivo virtuale e progeno. 

% % % % % 
all. 1 Ioc. all.2Ioc. all.31oc. all .4Ioc. al I.Sloc. 

Obiettivo 2 40 52 4 2 
virtuale 
Progetto 3.4 1 5.5 76.5 4.6 o 

Differenza 1 .4 -24.5 24.5 0.6 -2 

■ Obiettivo virt wle 
I 

90 
□ Progetto 

80 □Differenza 
70 

60 

50 

40 

30 

20 

10 

-10 
-20 

-30 
all. 1 loc. all. 2 loc. all. 3 loc. all.41oc. all. 5 loc. 

% % % % % 

TAB. D1 - Quartiere Calvairace, confronto locali, utenti e al
loggi: stalO di fano e progetto. 

num. locali 

Stato di fatto 3999 

Progetto C 3206 

Differenza -793 

5000 

4000 

3000 

2000 

1000 

-1000 

-2000 
num. locall 

totale utenti num. al leggi 

3481 1 745 

4127 1 136 

646 -609 

■ Stato d , fotto I 
□ Progett o c  
□ Differenza 

totale utenti num. alloggi 
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TAB. El - Quartiere Calvairate, confronto tipologia alloggi e 
totale: stato di fano e progeno. 

Stato di 
fatto 
Progetto 

Differenza 

2000 

1800 

1600 

1400 

1200 

1000 

800 

600 

400 

200 

·200 

-400 

-600 

-800 

-1000 

all. all. 
1 toc. 21cc. 

133 983 

39 176 

.94 -807 

._ u 

all. all. tot. tot. 
31oc. 41cc. all. sup. 

m 
616 13 1745 74770 

869 52 1136 83912 

253 39 -609 9142 

■ Stato di fatto 
□ Progetto 

□Differenza 

n 

all. 11oc. all. 21oc. ali. 31oc. ali. 41oc. tot. all. 

sup./ 
all. 

42.84 

73.86 

31 .02 

Le quattro Tabelle E l ,  F l ,  G l ,  Hl consentono di 
constatare come l'attuale presenza del 7,7 % di al
loggi ad 1 locale, con una media cli superficie per 
alloggio di mq 23, sia passata a 3.4% con superficie 
cli mq 30, mentre i bilocali hanno avuto un decre
mento, passando dal 56.3% al 15 .5%, con un au
mento della superficie media che passa da mq 40 a 
mq 59; per i tre locali si ha un incremento passan
do dal 35.3% al 76.5% con un aumento della super
ficie media eia mq 51 a mq 78; gli alloggi eia quat-
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tro locali passano da 0.7% a 4.6% con un incre
mento della superficie da mq 75 a mq 88. Gli al
loggi da cinque locali sono inesistenti sia nello sta
to di fatto che nel progetto. 

TAB. F1 - Quartiere Calvairate, confronto superficie per al
loggio e per utente: staio di fatto e progetto. 

sup. / all. = mq sup. / ut. - mq 

Stato di fatto 42.84 21 .47 

Progetto 73.86 20.33 

Differenza 31 .02 - 1 . 14  

,up./all. • mq sup. /ut.:mq 

TAB. G l - Quartiere Calvairate, confronto percentuali tipo
logia alloggi: stato di fatto e progetto. 

Lombardia 

Progetto 

Differenza 

100 

80 

60 

40 

20 

·20 

-40 

-,;o 
% all. 1 1oc. 

% all. % all. 
1 Ioc. 2Ioc. 

7.7 56.3 

3.4 15.5 

-4.3 -40.8 

% ali. % ali. 
31cc. 4Ioc. 

35.3 

76.5 

4 1 .2 

■Lombardia 

□Progetto 

□Differenza 

0.7 

4.6 

3.9 

% all. 21oc. % all. 31oc. % atl. 41oc. 
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TAB. Hl - Quartiere Calvairate, confronto superficie media 
per tipologia alloggi e totale: staro di fatto e progetto. 

Stato di fatto 
Progetto 
Differenza 

95 
90 
85 
80 
75 
70 
65 
60 
55 
50 
45 
40 
35 
30 
25 
20 
1 5  
1 0  

Ìl 

% 
all.1 1oc. 

23 

30 

7 

-

� 

% 
all.21oc. 

40 

59 

1 9  

-

� 

% % sup. /all. 
all.3Joc. all .4loc. 

51 75 42.84 

78 88 73.86 

27 1 3  31 .02 

1 □Progetto 
□Differenza 

■ Stato di fatto 

-

n 
% all.1 loc. % all.2Ioc. % all.3Ioc. % all.4Ioc. sup. /all. 

Le Tabelle I l ,  L l ,  M l ,  N l ,  01 evidenziano i rap
porti che la soluzione progettuale ha creato tra sta
to di fatto e progetto, in cui si segnalano in parti
colare il miglioramento dei rapporti superficie dei 
locali per alloggio, che passa da mq 42.84 a mq 
73.86 con un incremento medio cli mq 3 1 .02, pari a 
+ 72.40%, e il numero di locali per alloggio, che 
passa eia 2 .29 a 2.82 con un incremento medio di 
0.53, pari a +231%. 

TAB. 1 1  - Quartiere Calvairate, confronto superficie per tipo
logia alloggi e totale: stato di fatto e progeno. 

all. 1 all. 2 all. 3 aU. 4 all. 5 tot. all. Ice. Ice. Ice. loc. loc. Stato di 3059 39320 31416 975 o 74770 fatto 
Progetto 1 1 70 1 0384 67782 4576 o 83912 
Differenza -1879 36366 3601 o 9142 

28936 

90000 I■ Stato dl fatto I 
□Progetto 
□Differenza 

80000 

70000 

60000 

50000 

40000 

30000 

20000 

10000 -- Jì7 
LJ 

-10000 

-20000 

-30000 
all. 1 ali. 2 all. 3 all. 4 all. 5 tot. ali. 
loc. loc. loc. loc. loc. 
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TAB. L1 - Quartiere Calvairate, confronto superficie media 
per alloggio: Lombardia, stato cli fatto e progeno. 

Lombardia 
Stato di fatto 

Progetto 

100 
90 
80 
70 
60 
50 
40 
30 
20 
10 

sup. vani/ num. all. 

sup. vani / num. all. 

■Lombardia 
e Stato di tatto □Progetto 

90.8 

42.84 

73.86 

TAB. Ml - Quartiere Calvairate, confronto media locali per 
alloggio: Lombardia, stato di fauo e progetto. 

Lombardia 
Stato di fatto 

Progetto 

num. loc/ num. ali. 

56 

num. loc/ num. all. 
4.2 

2.29 

2.82 

■Lombardia 
C Stato di fatto 
□Progetto 

TAB. Nl - Quartiere Calvairate, confronto nuclei utenti e al
loggi: staio di fatto e progetto. 

nuclei utenti num. alloggi 
Stato di fatto 1 723 1745 

Progetto 1 1 36 1 1 36 

Differenza ·587 :509 

1750 

1450 

1150 

850 

550 

250 

·50 

-350 

-650 

-950 
nuclei utenti num. alloggi 

La simulazione progettuale (figg. 3 1 -33) che 
mantiene inalterata la consistenza volumetrica del 
corpo di fabbrica esistente, è stata sviluppata ope
rando l'espansione della superficie attraverso l'ac
costamento dei corpi esterni, contenenti ascensore, 
scala, cucine, ingressi, e mediante il recupero della 
superficie del vano scala esistente. 

Un'ulteriore soluzione della simulazione proget
tuale può essere verificata, nei suoi dati essenziali, 
attraverso l'ipotesi di realizzare alloggi nei sottotetti 
esistenti e, comunque, con la costruzione cli man
sarde al di sopra dell'ultimo piano abitabile (Tabel
le P l ,  Q l ,  Rl, S 1 ). 
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fig. 3 1 :  QUARTIERE CALVAIRATE - PLANIMETRIA DEI DIVERSI LIVELLI: STATO DI FATTO E DI PROGETTO - TABELLA DI 
CONFRONTO DATI 
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l'.lzcw.=�=-='""""'==·="""="�=========-------------'=lso..=-==-=·=•=·�=""'"'==="=·�==1 1=00 =====----� 
fig. 32: ZONE 19A,19B - QUARTIERE CALVAIRATE - PLANIMETRIE: STATO DI FATTO E PROGETTO - PIANTE: STATO DI 
FATTO E ALTERNATIVE DI PROGETTO 
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IZOkA2Clll- ESISTENlE - SCo\l.A l  100 

l
90lUZIONEZO...O,,O,O, 

AI.T'ERNA.f!VA I - SCOLA 1 100 

lioNA XIII - ESISTE HTE - IICOU, 1 100 
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1901.UDONEZOIV.� -Al.tl;RNATIYA A - SCAI.A l  1 00  

fig. 33: ZONE 20A,20B - QUARTIERE CALVAIRATE - PLANIMETRIE: STATO DI FATTO E PROGETTO - PIANTE: STATO DI 
FATTO E ALTERNATIVE DI PROGETTO 
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Tale ipotesi richiederà opportune verifiche stati
che, normative e di varianti urbanistiche; pertanto 
è stata svolta soltanto come valutazione quantitati
va senza disegnare le soluzioni tipologiche, anche 
se si è simulata la presenza nel piano mansarde del 
50% di alloggi da 1 locale e del 50% di alloggi di 2 
locali, con superficie media pari a quella già previ
sta nella precedente soluzione (rispettivamente mq 
30 e 59) 

TAB. 01 - Quartiere Calvairnle, confronto abitanti, locali e 
alloggi: stato di fatto e progeuo con mansarda. 

Stato di fatto 

Progetto M 

Differenza 

4000 

3500 

3000 

2500 

2000 

1500 

1000 

500 

-1000 

60 

num. ab. num. loc. num. all. 

3481 

4127 

646 

num. ab. num. loc. 

3999 1 745 

3206 1 1 36 

-793 -609 

■ Stato di tatto 
C Progetto e 
□Differenza 

num. all. 

Le Tabelle citate pongono in evidenza l'incre
mento di superficie, alloggi e nuclei familiari che 
ne deriva e li pongono in relazione con lo stato di 
fatto. 

Nella valutazione quantitativa per le mansarde 
si è assunta una superficie abitabile pari al 70% 
del piano tipo di progetto (mq 18187): si ha, per
tanto, per il piano mansarda una superficie di mq 
1 2730, un numero di alloggi realizzabile cli 408 
(300 di 1 locale e 108 di 2 locali) con un totale di 
516 locali cui corrispondono 516 abitanti e 408 nu
clei familiari. 

La popolazione insediabile, che risulta dalla so
luzione con sottotetto abitabile, è di 4643 utenti 
contro i 3481 attuali, con un incremento di 1 162 
persone, pari a +33.38%. 

I nuclei di utenza risultano inferiori a quelli esi
stenti, 1 544 contro 1723 con un decremento di 179 
nuclei, pari al - 10.39%. 

TAB. Pl - Qua11iere Calvairate, confronto superfici: stato cli 
fatto e progetto con mansarda. 

Esistente 

Progetto M 

Differenza 

100000 

90000 

80000 

70000 

60000 

50000 

40000 

30000 

20000 

1 0000 

Superfici 

Superfici 

74770 

96642 

47334 

■Esistente 
□ Progetto e 
O Differenza 
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TAB. _Ql - �uartiere Calvairate, confronto alloggi, abitanti, 
nuclei utenti: stato di fatto e progetto con mansarda. 

Stato di fatto 

Progetto M 

Differenza 

5000 
4500 
4000 
3500 
3000 
2500 
2000 
1500 
1 000 

500 
o 

-500 

Alloggi 

1745 

1 544 

·201 

Alloggi 

Abitanti Nuclei utenti 

Abitanti 

3481 1723 

4643 1544 

1 1 62 -179 

■Stato di fatto 
□Progetto C 
□Differenza 

Nuclei utenti 

TAB. Rl - Quartiere Calvairate, confronlO numero tipologia 
alloggi: stato di fatto e progetto con mansarda. 

all.1 loc. all.2Ioc. al1.3Ioc. all.4Ioc. all.Sloc. 

Stato di fatto 1 33 983 

Progetto M 339 284 

Differenza 206 -699 

616 

869 

253 

13  

52 

39 

■ Stato di fatto 
□Progetto C 
□Differenza 

1100 
900 
700 
500 
300 
100 

-100 l-"._,._,_......,-.4--__ ...L.L.-...... =ci...--� 

-300 
-500 
-700 

all.11oc. all.21oc. a11.31oc. all.41oc. all.Sloc. 

T�B- S1 - _Quartiere Calvairate, confronto percentuali tipolo
gia allogg1: stato di fatto e progetto con mansarda. 

% % % % % 
all.1 Ioc. all.2loc. a11.3loc. all.4Ioc. all.Sloc. 

Stato di fatto 

Progetto M 

Differenza 

1100 

900 

700 

500 

300 

100 

-100 

-300 

-500 

7.7 

21 .96 

14.26 

56.3 35.3 

1 8.39 56.28 

-37.91 20.95 

0.7 

3.37 

3.3 

■ Stato di fatto 
□Progetto C 
□Differenza 

all. 1 loc. all.2Ioc. all.3Ioc. all.4Ioc. all.5Ioc. 

2.8.1 Conclusioni sul Quartiere Calvairate 

o 
o 
o 

La comparazione tra le due soluzioni, con e 
senza mansarda (M e SM), del quartiere Calvairate 
pone in evidenza la necessità di inteivenire non 
soltanto con la ristrutturazione dell'esistente, in 
modo più o meno espansivo, ma anche con la rea
lizzazione di nuovi alloggi. 

I nuovi alloggi possono essere recuperati all'in
terno dei quartieri con la soluzione, che prevede 
l'utilizzo dei sottotetti a mansarda, esemplificata 
dalla precedente simulazione progenuale; oppure 
in nuove aree localizzate in prossimità dei singoli 
quartieri dove si è potuta verificare l'esistenza di 
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vuoti urbani e di fabbriche dismesse o in via di di
smissione. 

La Tabella T1 evidenzia, rispetto ai dati relativi 
al numero di abitanti e ai nuclei utenti, le differen
ze tra lo stato di fatto e le diverse simulazioni pro
gettuali che sono state elaborate. 

TAB. TJ - Confronto tra le diverse soluzioni progettuali si
mulate e lo siato di fatto nel Quartiere Calvairate. 

num. ab. nuc. ut. 

Stato di fatto 3481 1723 

Soluzione SM 4127 1 1 36 

Soluzione M 4643 1 544 

4400 

-
3900 

3400 

2900 

2400 

1900 

-
1400 -
900 

400 

·100 

num. ab. nuc. ut. 

62 

Diff. ab. Diff. nuc. 
ut. 

o o 
646 -587 

1 1 62 -179 

■ Stato di fatto 

□Soluzione SM 

□Soluzione M 

-

Dlff. ab. Olff. nuc. ut. 

2.9 CONSIDERAZIONI FINALI SUI DUE QUARTIERI MO

LISE E CALVAIRATE 

Vale la pena ricordare che la simulazione proget
tuale consiste nell'accenare l'attitudine dell'organi
smo edilizio ad essere trasformato, per rispondere 
alle nuove esigenze, dimensionanclo gli aspetti tec
nici ed economici nei confronti dei risultati attesi. 
Penanto, le esplorazioni tipologiche e organizzative 
degli alloggi, che costituiscono il presente studio, 
non sono prescrittive, ma orientative: tendono a di
mostrare che un ceno tipo di obiettivi è perseguibi
le. Non costituiscono un repertorio cli progetti , ma 
una guida alla progettazione, guida, peraltro, che, 
nel vero significato del termine, viene esplicitata 
per quanto attiene le prestazioni, cui gli alloggi de
vono rispondere e per garantire la confrontabilità 
delle risposte. Le esplorazioni svolte consentono di 
affermare che il patrimonio abitativo storico offre 
una grande disponibilità ad essere trasformato, an
che se con qualche difficoltà nelle soluzioni distri
butive di scuola razionalista come nel quartiere Mo
lise. I tagli di alloggi medio-piccoli si ricavano pre
valentemente negli edifici a sviluppo lineare; quelli 
medio-grandi negli edifici ad angolo, indipendente
mente dalla tipologia aggregativa, che risulta essere 
quella a scala con pianerottolo o a ballatoio. 

Le diverse modalità d'intervento si applicano in
differentemente al patrimonio esistente, salvo che 
per i volumi di nuova costruzione, senza dover in
tervenire sulle aperture esterne, garantendo un for
te rispetto morfologico e figurativo. Contrariamente 
a quanto si suole ipotizzare, in tutti e due i quartie
ri, l'espulsione della popolazione, per l'adegua
mento degli standard, è numericamente molto ri
dotta, mentre nell'alternativa con realizzazione del
le mansarde si ha, in tutti e due i quartieri, persino 
un aumento della popolazione insediabile. 

Tuttavia, la gestione di una politica tecnica reali
stica, che tenga conto dell'insieme dei vincoli de-
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scritti, dovrebbe poter contare su uno stock resi
denziale aggiuntivo dell'ordine ciel 10% della po
polazione d'ogni singolo fabbricato e quartiere, per 
consentire una collocazione della popolazione ec
cedente per effetto ciel fenomeno ciel sotto-affolla
mento e della presenza cli tagli cli alloggio inade
guati alla dimensione ciel nucleo cli utenza. 

Per quanto riguarda le fasi d'attuazione della ri
strutturazione, si sono verificate tre alternative, illu
strate nelle figg. 34, 35, 36, che mostrano le sezioni 
cli un edificio tipo nelle varie fasi dell' intervento cli 
recupero, fermo restando la necessità cli allontana
re una parte dell'utenza. 

L'alternativa A (fig. 34) prevede cli montare il 
blocco scala, ascensore, cucina, ingresso, all 'ester
no e cli iniziare la ristrutturazione per coppia cli 
al loggi, a partire dall'ultimo piano, proseguendo 
verso i piani più bassi, in fasi successive; senza 
intervenire, quindi, contemporaneamente su tutti 
gli appartamenti serviti dalla stessa scala, facendo 
in modo che gli alloggi non soggetti, in una deter
minata fase, a intervento possano continuare ad 
essere abitati, usufruendo della scala esistente. La 
ristrutturazione avviene piano per piano con spo
stamento degli abitanti dal piano inferiore al pia
no superiore, man mano che i lavori vengono 
completati. In questa soluzione sono necessari 
due a lloggi parcheggio per gli abitanti dell'ultimo 
piano, che potranno rientrare quando il blocco 
scala sarà ultimato. 

L'alternativa B (fig. 35) prevede una ristruttura
zione analoga con uscita e rientro degli abitanti 
piano per piano e ha la necessità cli utilizzare, co
me per la soluzione A, due a lloggi parcheggio. 

L'a lternativa C (fig. 36) prevede, invece, la rea
lizzazione della mansarda nel sottotetto e, cli con
seguenza, le fasi attuative utilizzano la mansarda 
stessa come al loggio-parcheggio; la ristrutturazione 
avviene in modo analogo alle due a lternative pre
cedenti e cioè piano per piano, con rientri imme-

diati dalla mansarda, a lavori ultimati, negli alloggi 
cli pertinenza. Un rapporto così flessibile sulla mo
bilità dell'utenza è consentito dal carattere espansi
vo dell' inte1vento, che consente di operare oltre 
che per trasformazioni interne all'edificio, anche 
per accostamenti e inserimenti di unità ambientali. 

Qualora si verificassero forti interferenze tra reti 
tecnologiche e abitabilità degli alloggi sottostanti 
(un certo grado di disagio è eia prevedere come 
necessario), si dovrà valutare l'ipotesi di assenza 
temporanea della utenza per tutti gli alloggi del va
no scala, interessato dalla ristrutturazione. 

L'alternativa C prevede la verifica degli indici cli 
fabbricabilità e di copertura oppure la concessione 
di deroga normativa, così come deroga normativa 
è richiesta per la realizzazione cli servizi sanitari a 
venrilazione forzata, qualora ve ne sia uno solo per 
alloggio. Dalle esplorazioni svolte emerge che ri
sultati interessanti possono essere raggiunti utiliz
zando, edificio per edificio, e in rappo1to alle ca
ratteristiche dell'utenza, tutte le modalità alternative 
proposte, mentre la presenza dell'utenza durante i 
lavori dovrà, come già eletto, essere largamente 
perseguita, ma attentamente valutata. 

L'intera operazione si presenta con tre caraneri
stiche fondamentali: 
1. contribuire a spezzare l'isolamento, la ghettizza

zione, la desocializzazione (con tutte le conse
guenze negative che comportano) dei quartieri 
in progetto; 

2. contribuire anche con iniziative esterne, ad apri
re questi quartieri alla città, affinché possano 
non essere più considerati "casi cli patologia ur
bana··, ma elementi attivi e fattivi della composi
zione generale della città; 

3. rivitalizzare e ripo1tare a livelli "normali" la qua
lità abitativa degli spazi residenziali. 
Da qui i due aspetti eia tenere sempre presenti: 

quello dell' impegno sociale avanzato e quello della 
fattibilità delle proposte. 
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fig. 34: QUARTIERE MOLISE FASI DI ATTUAZIONE DEL PROGETTO · ALTERNATIVA A 
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fig. 35: QUARTIERE MOLISE FASI DI ATTUAZIONE DEL PROGETTO - ALTERNATIVA B 
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fig. 36: QUARTIERE MOLISE FASI DI ATTUAZIONE DEL PROGETTO - ALTERNATIVA C 
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QUADRO RlASSUNTIVO VALUTAZIONE SINTETICA DEI COSTI * 
Destinazione Sigla di Superficie Superficie Costo unitario Costo unitario Costo totale 

d'uso riferimento nuovo ma recunero ma nuovo Umn 
Costo totale 

recuoero f: mn nuovo f.: Milioni recun. t Milioni 
Scuola sun. ss 954 1 5.607 2.000.000 1 .500.000 1 .908 23.410 
Sc.recitazio. SR 4.996 2.000.000 9.992 
Uni .ter.età UT 5.204 1 2 . 1 54 3.500.000 3.000.000 1 8.214 36.462 
Oin.Univ. UD 8.644 2.000.000 17.288 
Lab.Univ. UL 4.302 1 9.796 2.000.000 1 .500.000 8.604 29.694 
Lab. Ricer. LR 1 3.081 20.927 2.000.000 1 .500.000 26.162 31 .390 
Lab.st.mus. LM 3.579 2.000.000 7.158 
Ricerca RI  5.562 2.000.000 1 1 . 124 
Cin.Mult. CM 7.380 38.862 4.000.000 3.500.000 29.520 136.017 
Video-teca VI 2.270 2.000.000 4.540 
Teatro TE 20.224 4.000.000 80.896 
Teatro Sner. TS 9.888 4.000.000 39.552 
Museo M 1 6.567 4.000.000 66.268 
Esnosizion. ES 37.289 17.824 2.000.000 1 .500.000 74.778 26.736 
Sala concer. es 2.346 3.000.000 7.038 
Sala musica MS 28.290 3.000.000 84.870 
Serv.Cult. se 3.324 2.000.000 6.648 
Produzione p 7.188 1 .500.000 1 0.782 
Artiaianato ART 3.880 1 .500.000 5.820 
P .microelet. PM 2.552 1 .500.000 3.828 
P .editoriale PE 1 484 1 3.01 1 2.000.000 1 .500.000 2.968 1 9.516 
P.video-st. PS 8.924 2.000.000 1 7.848 
Biblioteca 88 8.400 2.000.000 1 6.800 
Residenza RE 28.460 1 06.501 2.000.000 1 .500.000 56.920 1 59.750 
Uffici u 56.898 3.795 2.000.000 1 .500.000 1 1 3.796 5.692 
Risto raz. 8 9.078 2.500.000 22.695 
Commerc. cc 18.584 2.000.000 37.178 
Comm-esn. CE 1 3.900 2.000.000 27.800 
Uffic. Amm. UA 2.949 26.939 2.000.000 1 .500.000 5.898 40.408 
Centri nraf. GR 990 2.000.000 1 .998 
Temoo lib. TL 23.819 1 .000.000 23.819 
Camo. soor. CSP 7.537 2.500.00 1 8.842 
Snazi incon. SI 1 9.626 1 .000.000 1 9.626 
Staz.Ferrov. SF 2.286 3.000.000 6.858 
Strut.sanit. H 3.204 2.000.000 6.408 
Lab.Prod. LP 1 6.460 60.056 2.000.000 1 .500.000 32.820 90.084 
Verde 1 .231 .680 300.000 36.950 
TOTALE 398.000 345.599 939.958 623.415 

•11 costo totale dell'intervento di riqualificazione dell'area di studio è di [ 1 .563.373 milioni esclusi i parcheggi interrati la cui previsione è stata 
linùtata alla zona dei quartieri Calvairate e Molise e che andrà valutata nelle diverse zone in base alle reali necessità. 

3. VALUTAZIONE SOMMARIA DEI COSTI DEL
L'INTERVENTO GENERALE DI RIQUALIFICA
ZIONE DELL'AREA DI STUDIO 

L'intervento generale riguarda una superficie to
tale di circa mq 3.700.000. Il volume degli edifici 
esistenti a l l'interno dell'area è di circa mc 
1 1 .000.000. 

L'intervento è articolato in due categorie: 
una relativa al progetto del nuovo, la cui consi
stenza è di circa mc 1 .400.000 insistente su un'a
rea di circa mq 398.000; 
una relativa al recupero e riqualificazione dell'e
sistente (entro cui si collocano i due interventi 
specifici relativi ai due quartieri storici del Cal
vairate e Molise pari a mq 105.000) che riguarda 
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un volume di circa mc 1 . 100.000, insistente su 
un'area di mq 345.599. 

Il progetto del nuovo rappresenta il 12,72 o/o del 
volume esistente. Il progetto di recupero rappre
senta il 10 o/o del volume esistente. La Tabella pone 
in evidenza i costi relativi alle diverse destinazioni 
d'uso (individuate con sigle cli riferimento riportate 
nella figura 18) sia nel progetto ciel nuovo che nel 
progetto di recupero. 

3.1 VALUTAZIONE SOMMARIA DEI COSTI DELL'INTER
VENTO DI RIQUALIFICAZIONE DEI DUE QUARTIERI 
MOLISE E CALVAIRATE 

La valutazione dei costi, rapponati alle condizio
ni operative ciel cantiere (presenza o meno cieli 'u
tenza), alla natura ed estensione delle opere, ai 
procedimenti costruttivi e alle tecnologie utilizzate 
è strategica rispetto alla credibilità e alla praticabi
lità complessiva dell'iniziativa. 

Questi indicatori dovranno trovare una circo
stanziata elaborazione in sede cli progettazione 
esecutiva. Ma già sin d'ora, in una condizione di 
inevitabile appiattimento della loro rilevanza, si 
possono avanzare alcune considerazioni orientati
ve. 

Gli elementi fondamentali cli riferimento sono: 
a. superficie media utile netta degli alloggi (SNU); 
b. numero di alloggi se,viti eia un vano sca

la/ascensore (MTE, Modulo Tipologico Elemen
tare). 

Da questi si deduce la superficie media utile 
netta servita eia un vano scala/ascensore. Nel no
stro caso emerge che la SNU media degli alloggi 
esistenti oscilla da mq 35,78 ciel quartiere Molise 
a mq 40,45 del quartiere Calvairate e che la su-
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perficie abitativa, distribuita su più piani, servila 
da un vano scala/ascensore (MTE) va eia mq 
579,6 del quartiere Molise a mq 687,6 ciel quar
tiere Calvairate. 

Questo dato è importante, perché il costo del
l 'ascensore incide in maniera significativa sugli 
alloggi, in rapporto alla superficie e al numero. 
La media attuale ciel numero di alloggi serviti da 
una vano scala va dai 16,2 del quartiere Molise 
a i  17  del quartiere Calvairate, media che tenderà 
ad abbassarsi in seguito all 'aggiornamento degli 
standard. 

Sulla base delle esperienze svolte dallo IACPM 
nei settori della manutenzione ordinaria (M.O.), 
straordinaria (M.S.), ristrutturazione (Rst), ecc., si 
possono assumere i seguenti riferimenti: 

i 500.000/mq per inte1venti cli M.S. (sistemazio
ne dell' intero involucro esterno, impianti comu
ni, ecc.); 
i 500.000/mq per interventi di Rst fisica e fun
zionale dell'alloggio (compreso l'adeguamento 
degli impianti secondo la L. 46/90} 

Va tenuto conto che il costo di M.S. esterna + 
Rst interna, per complessivi i 1 .000.000/mq, corri
sponde al 64% degli investimenti necessari, stante 
il residuo 36% costituito eia: 14% spese generali, 
1 1% imprevisti, 7% progettazione, 4% Iva. Il costo 
finale risulta essere di i 1 .560.000/mq. 

Viene prevista una spesa per la installazione cli 
un ascensore esterno, nella configurazione più 
semplice, cli i 150.000.000, e in quella più com
plessa, cli i 220.000.000, con una incidenza minima 
per alloggio che va dai 14 ai 18 milioni. 

Nell' ipotesi di alloggi in espansione esterna ci si 
può riferire ai costi della produzione ciel nuovo 
che oscillano intorno ai 2.000.000/mq 

Ma anche il costo cli ristrutturazione complessi
va degli alloggi esistenti, senza espansione, rag
giunge la soglia dei 2.000.000 di lire/mq per effetto 
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dell'incidenza dell'ascensore, confrontandosi diret
tamente con il costo del nuovo. 

Ne consegue che, utilizzando gli standard di su
perficie del nuovo come riferimento, la ristruttura
zione di un alloggio monolocale costa 60/70 milio
ni, un alloggio da due• persone 90 milioni, da 3/4 
persone 1 10/130 milioni. 

La riduzione del costo passa per la realizzazione 
di economie di scala, puitroppo conflittuali con al
cuni vincoli e aspettative: interventi concentrati an
che nel tempo su un alto numero di alloggi, assen
za dell'utenza, stock residenziale a disposizione 
per il reinsediamento dell'utenza espulsa, ecc. 

D'altro canto l'apparente elevato costo di ristrut
turazione rispetto al costo di nuova costruzione va 
comparato con il fatto che non devono essere af 
frontati i costi d'infrastrutturazione urbana primaria 
e secondaria e che i quaitieri in oggetto, ancorché 
in attesa di collegamenti significativi, sono inseriti 
in aree di indubbio presiigio localizzativo. 

Ancora, l'ALER ha in programma e in corso di 
esecuzione su una serie di edifici di questi quaitieri 
interventi di Manutenzione Straordinaria, supera
mento delle barriere architettoniche (ascensori), 
ecc. Se dovessero andare a programma interventi 
di Ristrutturazione interna agli alloggi sugli stessi 
edifici i costi già affrontati andrebbero in deduzio
ne rispetto a quelli indicati come costi complessivi. 

L'esame della tabella "Quadro riassuntivo valu
tazione sintetica dei costi", che segue, si presta ad 
alcune considerazioni molto generali relativamente 
alle previsioni di spesa. 

Due dati si presentano come significativi: quello 
relativo alla colonna 10 che restituisce il costo 
complessivo d'intervento relativo al Modulo Tipo
logico Elementare (MTE), cioè degli alloggi serviti 
da un vano scala. 

L'oscillazione dei valori dai 1 . 147 milioni per il 
Molise ai 1 .316 per il Calvairate sono in funzione 
della superficie degli alloggi (colonna 3), del nu
mero di alloggi serviti da un vano scala (colonna 
5) che a sua volta è funzione del numero di piani 
dell'edificio. 

Per effetto delle stesse variabili sono interpreta
bili le oscillazioni di costo unitario per alloggio ri
strutturato; da cui deriva un costo medio per allog
gio che varia dai 70,8 milioni per il Molise agli 77,4 
per il Calvairate. 

Si fa notare che detti valori non dovranno esse
re assunti come tetto di spesa, in quanto andranno 
elaborati i progetti esecutivi; si ha motivo di ritene
re che per diversi casi siamo in presenza di sovrae
stimazioni e, quindi, si ribadisce il significato orien
tativo delle previsioni di spesa. 

QUADRO RIASSUNTIVO VALUTAZIONE SINTETICA DEI COSTI* 
Quartiere Totale Totale SNU num. num. all. SNU costo costo costo costo costo costo 

alloggi sup. all. media scale x scala x scala unit. rist. ascen. MTE MTE all. 64% all.1 00% 

64% 100% 

Calvairate 1 754 71 154 40.45 103 17 687.6 688 150 838 1316 49.3 77.4 

Molise 937 33535 35.78 58 16.2 579.6 580 1 50 730 1 1 47 450 70.8 

* valore espresso in milioni di lire correnti al 1997 
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4. QUADRO NORMATIVO, PROCEDURE E STRU
MENTI PER LO SVlLUPPO DEL PROGRAMMA 
DI RIQUALIFICAZIONE URBANA E ARCHI
TETTONICA 

La riqualificazione urbana e il recupero edili
zio e sociale dei tessuti urbani è, in generale, 
operazione assai complessa, quando si passa dal
le idee di progetto alle varie fasi in cui si artico
lano gli interventi e, in particolare, quando si fa 
riferimento alle questioni giuridiche, procedurali 
e gestionali. 

Un intervento organico di riqualificazione e re
cupero interferisce su un complesso di relazioni e 
interessi, generali e particolari; in prima approssi
mazione, si possono individuare tre diversi sistemi 
di relazione: 

un primo riguarda le relazioni istituzionali; 
un secondo le relazioni pubblico-privato; 
un terzo i rapporti con l'utenza investita dai 
processi di riqualificazione, con patticolare rife
rimento ai quartieri popolari, il cui inquilinato è 
retto da normative specifiche. 

All'interno dell'area esaminata sono presenti 
diverse istituzioni e soggetti pubblici, che vengo
no a costituire un sistema di relazioni istituziona
li : tale situazione, da un Iato sembra favorire le 
possibilità d'intervento e attuazione del progetto, 
dall'altro, nella rete di rapporti inter-istituzionali, 
presenta grosse difficoltà per la definizione dei 
contenuti di possibili accordi, che superino la 
settorialità delle decisioni nei diversi livelli istitu
zionali. Il sistema dei rapporti tra le proprietà 
pubbliche e quelle private, come pure quello de
gli interventi delle risorse pubbliche e di quelle 
private, costituiscono un altro rilevante problema 
in un processo di riaggregazione della realtà ur
bana, quale quello ipotizzato nelle aree periferi
che esaminate, in cui, oltre a far fronte all'esi-
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genza di soddisfare una domanda abitativa quali
tativamente più elevata di quella esistente, oc
corre contrastare i fenomeni di sradicamento e di 
degrado civile e culturale, avendo come obietti
vo un generale processo di rivitalizzazione socia
le ed economica, che reinserisca la periferia nel
la città e nel territorio. 

L'integrazione dell'intervento pubblico con 
quello privato dovrebbe consentire un aumento 
delle risorse indirizzate verso obiettivi program
mati, per ottenere una migliore qualità dell'abita
re e realizzare interventi complessi di riorganiz
zazione urbana, con la partecipazione di una 
pluralità di operatori. Occorre, infatti, realizzare 
una continuità di realtà abitative tra il pubblico e 
il privato, evitando dicotomie tra residenza po
polare e residenza privata, tra servizi pubblici e 
servizi privati. 

Il terzo sistema di relazioni fa emergere i l  pro
blema relativo alla mobilità degli utenti, quando 
dagli interventi meramente conservativi e di manu
tenzione ordinaria, si passa agli interventi di ristrut
turazione edilizia e urbana, nei quali appare diffici
le operare senza procedere a spostamenti della po
polazione residente. Le procedure di mobilità del
l'inquilinato, specie quelle inerenti l'edilizia pubbli
ca, in cui il criterio dell'assegnazione pone in crisi 
la programmazione di interventi organici di trasfor
mazione, come pure l'uso da parte degli enti pub
blici del patrimonio residenziale, quale volano per 
risolvere problemi dovuti all'emergenza abitativa, 
presentano notevoli difficoltà. Inoltre, è evidente 
che ogni mobilità coatta o indotta produce, special
mente negli spazi abitativi occupati da fasce di po
polazione anziana e/o debole, la rottura degli equi
libri di convivenza e il consolidarsi di tensioni so
ciali, che rendono difficile l'attuazione dei progetti 
di riqualificazione e rivitalizzazione. Le procedure 
e le regole urbanistiche, che disciplinano gli inter
venti di riqualificazione urbana e di recupero edili-
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zio, appaiono sufficientemente articolate e ap
profondite, soprattutto con gli ultimi imerventi legi
slativi relativi al "Programma integrato cli interven
to" della legge 179/92 e all'"Accorclo cli program
ma" della legge 142/90, che tendono a superare la 
legge 457/87 che, pur avendo individuato due stru
menti urbanistici quali le zone cli recupero e i piani 
cli recupero, in realtà, non ha consentito cli control
lare in maniera adeguata il passaggio dalla dimen
sione edilizia ciel recupero alla sua dimensione ur
banistica. 

La legge 457 /78, infatti, non ha consentito cli 
governare i processi cli trasformazione urbana e 
territoriale nella loro complessità e interattività, li
mitandosi ad attivare operazioni cli riqualificazio
ne inerenti alla residenza e alle relative aurezza1u
re. Anche la costituzione ciel consorzio dei pro
prietari, cui la 457178 assegna il compito cli attua
re gli interventi cli recupero previsti dal relativo 
piano, non ha trovato pratica applicazione anche 
a causa della situazione socio-economica dei 
comprensori pianificati a proprietà immobiliare e 
fondiaria parcellizzata. 

La più recente legislazione nazionale ha teso 
ad individuare nuovi strumenti pianificatori fina
lizzati a sostenere politiche cli qualificazione urba
na. Tali strumenti hanno natura intersettoriale e 
sono rivolti, oltre che all 'emergenza abitativa, a ri
solvere le problematiche legate alla vivibilità degli 
insediamenti e alla necessità cli limitare l\ilteriore 
consumo cli territorio eia urbanizzare, a fronte del
la contrazione delle risorse pubbliche disponibili. 
Tali strumenti, denominati "programmi comples
si", sono: 

i Programmi integrati d'intervento (art. 16 della 
legge 179/92); 
i Programmi cli recupero urbano (an. 11 della 
legge 493/93); 
i Programmi cli riqualificazione urbana (art. 2 
della legge 179/92); 

gli Accordi cli programma (art 27 della legge 
142/90) 

La complessità cli tali strumenti pianificatori si ri-
trova: 

nel possibile coinvolgimento cli una pluralità cli 
soggetti pubblici e privati e cli u,i°ampia gamma 
cli risorse finanziarie su interventi che presenta
no molteplici destinazioni d'uso, superando la 
mera residenza; 
nel perseguimento sostanziale e operativo cli 
politiche urbane cli riqualificazione non più at
traverso interventi singoli e disarticolati tra lo
ro, bensì nel contesto cli un sistema complessi
vo cli azioni, che consente anche più agevoli 
variazioni della pianificazione generale co1m1-
nale vigente. 

I Programmi in/egra/i clhlleruenlo sono caratte-
rizzati: 

dalla pluralità cli funzioni che consentono il 
conferimento cli un nuovo assetto a porzioni ciel 
territorio comunale; 
dall'integrazione organica cli diverse tipologie 
d'intervento, che vanno dalle nuove costruzioni 
alle demolizioni, ristrutturazioni, restauri, manu
te112ioni, mutamenti cli destinazioni c1·uso, crea
zione cli nuove strade, ecc., con eventuale rea
lizzazione cli opere cli urbanizzazione o adegua
mento cli quelle esistenti; 
eia un dimensionamento idoneo a incidere sulla 
riorganizzazione urbana; 
dal possibile concorso cli più operatori, in quan
to i programmi possono essere formati dallo 
stesso Comune, ovvero presentati al Comune sia 
eia soggetti pubblici che privati singolarmente o 
associati; 
dalla possibile confluenza cli risorse pubbliche e 
private. 
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l Programmi di recupero urbano sono strumenti 
esecutivi che consentono il concorso di risorse 
pubbliche e private per la realizzazione d'interventi 
con finalità di recupero. I Programmi di recupero 
urbano sono costituiti da un insieme di opere fina
lizzate: 

alla realiz1azione, alla manutenzione e all'am
modernamento delle urbanizzazioni primarie e 
secondarie; 
all'edificazione di completamento e d'integra
zione dei complessi urbanistici esistenti; 
all' inserimento di elementi di arredo urbano, al
la manutenzione straordinaria e ordinaria, al re
stauro, risanamento conservativo e alla ristrnt
turazione edilizia cli edifici. 

l Programmi di riqualificazione urbana sono 
finalizzati alla realizzazione diretta di interventi 
di edilizia residenziale pubblica con la partecipa
zipne finanziaria dello Stato. A differenza dei 
P,ogrammi cli recupero in cui i finanziamenti so
no erogati dalle Regioni e da queste trasferiti ai 
Comuni, nei Programmi di riqualificazione urba
na sono i Comuni i protagonisti della fase propo
sitiva, cli definizione dell'intervento e della ri
chiesta di finanziamento. Si tratta di piani attuati
vi che riguardano interventi che devono ricadere 
in zone che siano in tutto o in parte già edifica
te. I Programmi cli riqualificazione urbana preve
dono: 
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l'acquisizione cl'immobili da destinare ad urba
nizzazione primaria o secondaria; 
la realizzazione cli opere cli urbanizzazione se
condaria nonché opere di sistemazione ambien
tale e di arredo urbano delle aree e degli spazi 
pubblici; 
il risanamento delle parti comuni cli fabbricati 
residenziali; 
opere di manutenzione ordinaria e straordinaria 
degli stabili; 

il risanamento conservativo e la ristrutturazione 
edilizia di fabbricati residenziali e non residen
ziali; 
la realizzazione o l'ampliamento cli fabbricati re
sidenziali e non residenziali; 
la ristrutturazione urbanistica; 
l'utilizzo delle convenzioni perché i privati assu
mano l'onere di realizzare i singoli interventi, 
comprese le opere cli urbanizzazione e cli prov
vedere al finanziamento parziale o totale delle 
opere pubbliche. Le convenzioni definiscono 
inoltre i tempi di attuazione, di redazione dei 
progetti di opere pubbliche e della loro attua
zione, del rilascio delle concessioni edilizie rela
tivi agli interventi privati, ricorrendo, se neces
sario, alla conferenza dei servizi. Tutti e tre que
sti strumenti possono utilizzare gli Accordi di 
programma. 

L'Accordo di programma nasce come istituto 
per la realizzazione di opere, interventi, o pro
grammi cl'inte1vento che richiedono per la loro 
completa realizzazione l'azione integrata cli Comu
ni, Province, Regioni, Amministrazioni statali o cli 
altri soggetti pubblici. Le Sezioni riunite della su
prema Colte hanno affermato che i privati non 
possono, in alcun caso, partecipare all'Accorcio cli 
programma, ma solo essere coinvolti nella sua at
tuazione. 

L'analisi degli Accordi di programma lascia 
ancora aperti molti problemi interpretativi in 
quanto ci si pone il quesito se l'Accorcio di pro
gramma valga solo per la realizzazione di opere 
pubbliche o anche per le opere d'iniziativa 
privata alle quali sia comune l ' interesse pub
blico. 

Gli effetti dell'Accordo di programma sono: 
la dichiarazione di pubblica utilità; 
la possibilità di non essere preventivamente in
clusi nei PPA; 
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la variante automatica dello strumento urbanisti
co ove non vi sia coerenza tra opere e previsio
ni dello strumento vigente rispetto all'Accordo 
cli programma; 
l'immediata fattibilità delle opere. 

L'iter d'approvazione e realizzazione è illu
strato nella Tabella che segue, mentre la secon
da Tabella mostra lo sviluppo temporale cli un 
Aclp riferito ad un Piano cli recupero. È possibile 
prevedere, tra gli strumenti offerti dall 'ordina
mento vigente l'utilizzazione ciel Programma in-

tegrato cli intervento, quale procedura quadro 
coerente con la pluralità cli funzioni presenti nel
l'area e ipotizzate dal progetto, con la dimensio
ne della riorganizzazione urbana proposta, con 
la necessità ciel concorso cli più operatori e la 
confluenza cli risorse pubbliche e private. Per 
quanto riguarda la previsione attuativa riferimen
ti fondamentali sono costituiti dai Programmi di 
recupero urbano e dagli Aclp; fermo restando la 
strumentazione vigente per i livelli particolari 
d'intervento dai Piani cli recupero alle Conces
sioni edilizie. 

ITER DI APPROVAZIONE E REALIZZAZIONE DELL'ACCORDO DI PROGRAMMA• 

1.1  

1 .2 

1.3 

1.4 

- Progettazione di massima degli interventi oggetto dell'Accordo di Programma 

- Convocazione di una conferenza iniziale necessaria a verificare la possibilità di 

concordare l'Accordo di Programma 

- Progettazione esecutiva degli Interventi previsti dall'Accordo di Programma 

- Convocazione di n conferenze necessarie al raggiungimento dell'Accordo 

1 .5 - Conclusione dell'Accordo di Programma e sua approvazione 

X,<) 

�===========:=========;:==--- ----'_ 
- Pubblicazione dell'Accordo di Programma sul B.U.R. .O 

X,<> 

2.1 

2.2 - Adozione dell'Accordo con decreto del Presidente della Giunta regionale .O 

2.3 - Ratifica dell'adesione del Sindaco dell'Accordo di Programma da parte 

del Consiglio Comunale <> , X  

3. 

4. 

- Rilascio delle concessioni per l'Intervento dell'Accordo di Programma 

=========.,= - Realizzazione dei vari Interventi nell'ambito dell'Accordo di Programma =========-
LEGENDA: ,e: = blocco totale dell'Accordo di Programma, o = avanzamento della procedura, 8 - riprogettazione degli interventi previsti dall'Accordo di P

_
m
_
-

_ 
ramma 

• (Fonte: Prof. lng. Ondina Barduzzi, Università di Trieste) 
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SVILUPPO TEMPORALE DI UN ACCORDO DI PROGRAMMA RIFERITO AD UN PIANO DI RECUPERO' 

1-l-::;2Ì�;;:�;;;;�;;;;;;;;;;;::===========�===================l�==�f-d-•c-is+-io_n_al--te - -+F-•_••+-bu-ro-cf-,a-ti-ca+-- l---+- ---t Proaettazione autonoma 
Verifica formate, normativa e tecnica da parte del Comune 
Parere del la Commissione Edilizia 
Parere geologico {60 gg) 
Parere settore 7° "Strade e fognature" del Comune 
Parere Circoscrizione Rionale (20 gg) I 
Preparazione Delibera d'adozione 

I l--=��="�c:�:._i�=--.
0
:::i::.::�:.c"�:::::_"'�ig�lia-,e-d�e�ll'�Ur

7
ba-n7i s�tic-,- - - - - --- - - --+-- f- - +----t - + - + - l---+- +- +---l 

Consiglio Comunale 
Adozione del Piano di Recupero 
Pubblicazione delibera di Adozione all'Albo Pretorio 7 + 15 gg 
Trasmissione al Comitato Regionale Tecnico di Control lo 3 gg 
Verifica di legittimità dell'adozione da parte del CTRC 15 gg 
Pubblicazione di un awiso sul B.U.R. e su quotidiano 30 gg 
Deposito del PdR e presentazione oss. e opp. {30 gg) 
Parere in caso di vincolo paesaggistico o monumentale (90gg) 
Controdeduzione alle osservazioni ed opposizioni 

Preparazione delibera di approvazione 
Giunta Comunale 
Commissione Consigliare dell'Urbanistica 
Consiglio Comunale 
Approvazione Accordo di programma 
Pubblicazione delibera di approvazione Albo Pretorio 7 + 1 599 
Trasmissione al Comitato Tecnico regionale di Controllo 399 
Verifica di legittimità dell'adozione da parte del CTRC 15 gg 
Pubblicazione di un awiso sul B.U.A. e su un quotidiano 3099 
Stipula di una convenzione (per PdR privati) 
Concessione Edilizia per interventi Piano di Recupero 30 gg 
Realizzazione dei vari interventi 

- -
P,B�lo�c�co�la�v�or;i p�e�r o�pSpo�s�izi�on�e�d�i aJss�o�ci�az�io�ni�e�/ojc�o�mjitafti�=====

=

=========t== - -+----t- -+ - +-----t 

Blocco lavori a seguito di ritrovamenti di reperti archeologici 

� 

Pubblicazione Accordo di programma sul B.U.R. 
Adozione Accordo di programma 

74 

Ratifica adesione del Sindaco all'accordo di programma 30gg 
Tempi parziali 

Tempo 

Temno valutabile numericamente 
Temoo non valutabile numericamente 

·(Fonte. Prof. lng. Onchna Barduzz1, Urn\Crsna di Tnesrc) 
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INTRODUZIONE 

Questo lavoro sviluppa il tema ciel recupero 
che, com'è noto, è articolato in molteplici elementi 
e sfaccettature cli carattere sociale, culturale, eco
nomico e così via . 

il lungo percorso delle definizioni che hanno 
connotato questo termine nel tempo ha condotto a 
spostare l'attenzione dal patrimonio immobiliare, 
impregnato cli valori testimoniali ed eccezionali, 
verso l'intero patrimonio edilizio e, soprattutto, ver
so le aree periferiche. A questo tipo d'atteggiamen
to, che coincide con il passaggio dalla cultura del
l'espansione alla cultura ciel recupero, della riquali
ficazione e ciel riuso, si è giunti sia per motivi eco
nomici sia per l'ineluttabile necessità cli non sper
perare le risorse disponibili (prima tra tutte, il suo
lo) e per gettare le basi che conducessero a condi
zioni cli sviluppo sostenibile, in quello che è il suo 
tautologico significato. 

Recuperare e riqualificare significa anzitutto eli
minare le condizioni cli degrado fisico-funzionale 
che coinvolgono ampie porzioni delle città italiane, 
e non solo. Gli aspetti ciel degrado possono essere 
molto differenti, così come differenti sono le mani
festazioni dello stesso che si possono osservare 
nelle città ciel nord e ciel sud, nelle grandi metro
poli e nei piccoli borghi, nei centri storici e nelle 
periferie, nelle porzioni cli città e nei singoli edifici. 

La storia urbanistica e politica italiana ha deter
minato alcuni comuni denominatori che accomu
nano ampiamente gli aspetti negativi e deleteri del
le aree cli margine: quelle aree che non sono mai 
riuscire a raggiungere l'effetto città e che, allo stes
so tempo, non hanno assunto (o conse,vato, quan
do sono il frutto cli una conurbazione) le caratteri
stiche cli quei piccoli centri nei quali ancora so
pravvivono dimensioni, valori e abitudini della cul
tura agricola. Detto in altre parole, le aree cli margi-

ne sono luoghi nei quali si vive male in quanto si è 
prossimi alla città (senza esserne parte) ma si è 
lontani (fisicamente e socialmente) dai servizi e 
dalle opportunità che essa offre. 

Le periferie delle città, soprattutto delle grandi 
città, hanno tra i comuni denominatori quello cli 
essersi formate per addizione (quasi mai per inte
grazione e tanto meno per epèntesi) cli quartieri re
sidenziali rispecchianti le istanze urbanistiche e ar
chitettoniche degli anni in cui erano stati ideati e 
realizzati. Le periferie urbane sono le aree che han
no subìto gli effetti più deleteri dell'espansione ur
bana che negli anni sessanta ha distrutto i residui 
equilibri insediativi che avevano retto alla ricostru
zione ciel dopoguerra. 

Le aree marginali della cinà si pongono oggi 
quale utile manuale della politica ciel quartiere in 
Italia; sfogliando le pagine cli questo virtuale libro, 
cioè camminando tra le strade delle nostre periferie 
si riconoscono i quartieri dell'inizio ciel secolo, iso
lati nel proprio recinto fisico, i quartieri INA-Casa, 
la cui dimensione si amplia nel tempo, i grandi 
quartieri realizzati dal CEP o mediante i Piani cli 
Zona, il mega-isolato degli anni settanta e le "città 
satelliti" dell'edilizia residenziale privata degli anni 
ottanta. 

Nonostante gli insediamenti urbani si espan
dessero utilizzando le urbanizzazioni primarie rea
lizzate per costruire i nuovi quartieri d'abitazione, 
parte cli questi continuava a rimanere costretta tra 
infrastrutture cli trasporto fuori scala, aree mai uti
lizzate e lotti industriali che, a mano a mano, ve
nivano dismessi lasciando strutture e contenitori 
abbandonati. 

Tale desolante scenario è quello nel quale at
tualmente vive (o meglio, sopravvive) una quota 
non indifferente della popolazione urbana per la 
quale è necessario inte1venire al fine cli modificare 
le condizioni attuali, integrando queste aree perife
riche alla città tutta. Integrare non significa esclusi-
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vamente portare in questi ambiti l'effetto città, non 
si vuole fare l'apologia della "città" quale unico e 
miglior modus vivendi dell'uomo attuale, ma signi
fica dotare queste aree di caratteristiche proprie, in 
grado di renderle vitali. 

L'eliminazione del degrado, recuperando e ri
qualificando le aree estreme, ha un impatto che 
travalica la dimensione locale fornendo un con
tributo sociale che spande i suoi effetti sull'intero 
sistema urbano. Dato, quindi, che le convenien
ze non sono solamente di ordine economico, al 
superamento del degrado va associata anche la 
valenza estetica, ricordando che tra i comuni de
nominatori delle aree periferiche rientra anche la 
"bruttezza" quale risultante della prassi edilizia 
(sia pubblica -minimi costi- sia privata -massimi 
profitti) che ha informato lo scorrere di questi 
ultimi decenni. 

Elementi fisici ed elementi funzionali sono 
quelli sui quali si centra l'intervento cli recupero ur
bano che, però, richiede anche l'azione sulla di
mensione occupazionale ed economica dell'area, al 
fine cli garantire una continuità nel tempo dei livelli 
cli qualità e di dinamismo che si sono riusciti a rag
giungere con l'insieme cli azioni progettuali attuate. 
Se si agisce solamente sugli elementi fisici e non 
anche sulle attività, il rischio che si corre è che, in 
un tempo più o meno lungo, si riformi il degrado 
che si pensava risolto; se non vi è vitalità economi
ca e sociale gli edifici e gli spazi comuni non sa
ranno oggetto cli manutenzione e saranno mal ge
stiti, rideterminando le condizioni cli partenza dalle 
quali si pensava di essere usciti. 

Conseguentemente alle brevi riflessioni ora 
esposte, il lavoro che qui si sviluppa affronta il tema 
ciel recupero cli un'area periferica cli una metropoli 
italiana. La dimensione scelta è quella che consente 
cli affrontare metodologicamente la riorganizzazione 
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urbanistica, d'intervenire su singoli lotti funzionali 
tra loro integrati e cooperanti, cli utilizzare differen
ti categorie d'intervento funzionale e d'intervento 
edilizio. L'obiettivo è un processo cli rinnovo urba
no in grado cli abbattere tutte le dimensioni ciel de
grado presenti, cli far partecipare la zona al sistema 
urbano e d'innescare le premesse per un autopro
pulsione economica dalla quale dovrà dipendere la 
capacità di sviluppo e cli continuità della qualità 
nel tempo. 

Il lavoro è articolato in due parti, nella prima 
si illustrano le tematiche teoriche che guidano e 
consentono l' intervento cli recupero, nella secon
da si presenta la sperimentazione progettuale 
nell'area orientale cli Napoli. La scelta cli un'area 
periferica si fonda anche sulla disponibilità di 
spazi e contenitori (unitamente a vincoli di mi
nore rigidità) atti ad operare una riqualificazione 
ambientale, cioè un recupero che al l ' intervento 
edilizio associ l ' introduzione cli attività e servizi 
sia di livello residenziale sia cli livello urbano e 
sovrurbano. 

Nella prima parte del lavoro, dopo un excursus 
ciel concetto di recupero dal dopoguerra ad oggi, 
percorso attraverso i riferimenti teorici che lo sup
portano e le realizzazioni che lo testimoniano, si 
esaminano i riferimenti normativi che, attualmente, 
consentono l'intervento sulla preesistenza e indivi
duano gli attori preposti a realizzarlo unitamente 
agli obiettivi e alle modalità per renderlo concreto. 
La problematica economica connessa all'intervento 
cli recupero è criticamente sviluppata, mettendo in 
rilievo i limiti e i vantaggi dello stesso rispetto alla 
nuova edilizia e al consumo cli ulteriori suoli. Ven
gono inoltre esaminate le varie categorie d'inter
vento che è possibile utilizzare per agire sul degra
do, a seconda delle caratteristiche e della di
mensione dell'elemento da recuperare, mentre 
l'illustrazione dei criteri e delle metodologie finaliz-
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zati al rilievo e alla rappresentazione (a scala edili
zia ed urbana) degli interventi di recupero, fornisce 
un ulteriore appalto strumentale. 

La seconda parte è invece dedicata alla propo
sta progettuale che, sulle basi del rilievo delle ge
rarchie del degrado presenti nella zona, ipotizza 
un piano generale dell'area che individua le aree 
e le tipologie prioritarie dell' intervento; dalla scel
ta delle funzioni da insediare nei vari lotti, dall'in
tegrazione delle attrezzature e dalla riqualificazio
ne generale dell'area si giunge ad un'ipotesi di ti
pologia d'intervento per il recupero degli edifici 
del quartiere d'edilizia popolare. li "progetto" si 
conclude con un "programma" d'attuazione che 
stima i costi, valuta le convenienze e individua i 
ruoli di soggetti e attori all' interno di tre possibili 
scenari principali . 

Pur nello spirito di un lavoro unitario coordi
nato dalla scrivente, nella prima parte, relativa ai 
presupposti teorici, è possibile attribuire la cura dei 
singoli capitoli agli specifici autori. 

l i  capitolo "Dal restauro . . .  alla riqualificazione 
urbana" è stato curato da Fulvia Pinta (Dottore di 
Ricerca in Urbanistica Tecnica). 

l i  capitolo "Strumenti per il recupero" è stato 
curato da Bianca Petrella (prof. Straordinario di 
Tecnica Urbanistica presso la SUN). 

l i  capitolo " Costi e convenienze del recupero" 
è stato curato da Pasquale Ferraioli (prof. Asso
ciato di Estimo ed Esercizio Professionale presso 
la SUN) 

li capitolo "Metodi e tecniche per il recupero 
della città esistente" è stato curato da Rosaria 
Battarra (Ricercatore presso l ' I .P i.Ge.T. del 
CNR) 

Il capitolo "Conoscenza e rappresentazione per 
il recupero urbano e edilizio" è stato curato da Or
nella Zerlenga (Ricercatore di Disegno presso la 
SUN) 

La seconda parte, relativa alla proposta 
progettuale d'interventi, è stata elaborata in modo 
unitario da Bianca Petrella, Rosaria Bai/arra, 
Riccardo Pedone e Omelia Zerlenga mentre il 
paragrafo "Gli aspetti economici dell'intervento: 
la comparazione economico-sintetica " è stato ap
profondito da Pasquale Ferraioli e Fabiana Forte 
( Dottore di Ricerca in Metodi di valutazione nella 
progettazione urbanistica ed architettonica); le 
"Conclusioni" sono state scritte da Bianca Pe
trella e da Pasquale Ferraioli. L'architetto Riccar
do Pedone, del Formez, ha anche elaborato il 
GIS, relativo all'area, che ha consentito una più 
efficace fase di indagine urbanistica e che ha co
stituito un indispensabile supporto alla scelta 
delle alternative progettuali. 
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1 .  DAL RESTAURO 
NE URBANA 

ALLA RIQUALIFlCAZlO-

1 . 1  L'EVOLUZIONE DEL CONCETTO DI RECUPERO 
DAL DOPOGUERRA AD OGGI 

L'attività di recupero dell'esistente, nel tempo, 
ha assunto tipologie d'intervento così variegate da 
rendere difficile associare al termine recupero un 
significato univoco e determinato. Conservazione, 
tutela, salvaguardia, riuso, rifunzionalizzazione, ri
vitalizzazione, riqualificazione, ecc., sono i termini 
con cui di volta in volta si definisce l' intervento di 
"recupero dell'esistente". Spesso, tali termini sono 
utilizzati quali sinonimi, altre volte sono associati 
alla specificità dell'intervento e al periodo culturale 
nel quale esso è eseguito. Nelle pagine che seguo
no si racconta il dibattito che ha accompagnato l'e
volversi degli interventi sull'esistente. 

A nni cinquanta 
Negli anni cinquanta, la cultura del recupero è 

rivolta agli edifici "monumentali", cioè a quei "Beni 
culturali" per i quali la Convenzione dell'Afa e la 
Convenzione Culturale Europea del 1954 hanno 
definito e promosso il valore che essi rivestono. Le 
modalità di protezione indicate implicano la "salva
guardia" ed il "rispetto": per riacquistare il "diritto 
alla città" bisogna restituirle i valori ambientali ori
ginali, rispettarne la stratificazione storica e recupe
rare gli spazi che la caratterizzano. È necessario 
che non solo i pubblici poteri ma l ' intera popola
zione prenda coscienza del valore del patrimonio 
ambientale come bene comune e si assuma il com
pito di salvaguardarlo1 . 

• Casiello, S. 1986. ''li patrimonio architenonico oggetto di tutela- in 
Viggiani, F. (a cura di) Problemi di reslauro archiletto11lco e 11rba110, 
Università degli Studi di Napoli, Facoltà di Architettura, Napoli. 

Il Piano Regolatore di Milano del 1953 è impo
stato su criteri di salvaguardia del patrimonio 
edilizio, tuttavia, i piani particolareggiati che ri
guardano le zone centrali, in alcuni casi prevedo
no operazioni di demolizione per l 'apertura di ar
terie di attraversamento. Le demolizioni, talvolta, 
vengono giustificate con la "valorizzazione", me
diante l' isolamento, d'un edificio di valore storico
architettonico. 

In questi anni il termine recupero è riferito ge
nericamente all'intervento tecnico-architettonico 
sull'edificio esistente obsoleto, distinto dal restauro 
riservato all'intervento scientificamente rigoroso at
tuato sull'edificio di particolare pregio da conser
vare nella sua integrità originale. Tale movimento 
di pensiero e di sperimentazione ha perseguito 
significativi risultati di conservazione del patrimo
nio di antichi nuclei urbani, italiani ed esteri, a se
guito di un impegno culturale e sperimentale di 
studiosi delle città d'a11e, distinto e contestualmen
te collegato con l'attività urbanistica. Si ricordano, 
al riguardo, gli interventi nel centro storico di Vero
na nel 1954, impostati sul presupposto dell'intangi
bilità non soltanto degli edifici di valore storico-ar
chitettonico, ma anche degli ambienti edilizi, "com
patibilmente con assolute inderogabili esigenze cli 
viabilità, d'igiene e di 'avvaloramento' di edifici sto
rici''. 

In quegli anni si avveniva l'urgenza cli superare 
la politica dei vincoli passivi che traeva origine dal
le leggi del 1939, incapaci di interrompere la ten
denza alla demolizione graduale e incontenibile 
delle città storiche in stato di degrado. Spesso, 
neanche l'edificio di paiticolare pregio storico-archi
tettonico veniva salvaguardato anche se ricadente 
nei termini previsti dalla Legge 1089/39. A tale pro
posito Roberto Pane' sostiene che, dopo la seconda 

Pane R. 1963. Altualltà de/ramble11te antico, L1 Nuova halia. Fi
renze, 
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Fig. 1 _ Alcuni interventi di ricostruzione: t,.lilano (corso Vittorio Emanue�c), Pad.ov:1 (pi:1zza 
.
Garilx�ldi), Verona (centro con 

saturazione di aree libere). Vars:1via (piazz:1 Zamkowego. prima e dopo la ncostruzIone; a lato, il tracciato del sottopasso). 

Fig. 2 - Alcuni esempi italiani di risanamento delle città storiche: il qua11iere San Martino a Gubbio; viale Mazzini a Roma, 
trasformazione da zona residenziale a centro direzionale; la zona delle Murate e Santa Verdiana a Firenze, il P.R.G. ha previsto 
lo spostamento degli ::;rnbilimentì carcer:1ri e l'attribuzione dell'area a funzioni di c.arauere pubblico e collettivo. 
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Fig. 3 - In  questa pagina vengono posti a confronto alcuni luoghi prima e dopo l'intervento progeuuale di riqualificazione, 
come nel caso cli Birmingharn (passeggiata pedonale James Bringley) e delle Stelline (canile interno in una foto degli anni 
quaranta e dopo la ristrutturazione). 

... -- .. ,., ___ _ 
··--·• , 

....-----" ---�, �·--·---
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guerra mondiale, i grandi problemi che occorreva 
affrontare portarono alcuni a considerare come uni
ca soluzione degna di essere attuata l'abbandono o 
addirittura la "totale distruzione" di fabbriche diffi
cili da conservare, proponendo di sostituire i mo
numenti antichi danneggiati, con nuovi edifici. L'im
prevedibile v�rietà di casi offerti dalle distruzioni 
belliche diede la possibilità cli compiere tutte le più 
diverse esperienze: eia quella del puro conso
lidamento statico e della ricomposizione di sparsi 
frammenti, fino all'opera completamente nuova che 
andava a sostituirne una distruna. Esperienze in tal 
senso furono compiute sui centri antichi delle città, 
dove i problemi vennero affrontati con modalità di
verse. Sono noti a tuni i casi di Praga e di Varsavia, 
i cui antichi quartieri, gravemente danneggiati dai 
bombardamenti, furono ricostruiti come erano e do
ve erano. Altre volte il rudere è stato conservato, sia 
al centro della città che fuori del contesto urbano, 
come monito contro le distruzioni della guerra. Ba
sta citare, a titolo di esempio, la chiesa della Ri
membranza a Berlino dove accanto al rudere è stata 
realizzata una moderna chiesa o la cattedrale di Co
ventry, in cui, presso l'antico edificio sacro di S. Mi
chele, si è costruita una cattedrale moderna e l'ac
costamento tra l'architettura medievale e quella 
nuova è stato risolto con un portico di collegamen
to tra le due chiese. 

Anni sessanta 
li dibattito di questi anni si riferisce non più 

soltanto alla parte antica della città ma riguarda an
che il suo rapporto con il nuovo. Roberto Pane 
scriveva3: "se il nuovo e l'antico non possono 
sussistere insieme vuol dire semplicemente che tra 
noi e il passato si è prodona un'incolmabile frattu
ra: cioè che storia e tradizione di cultura sono pri
ve di senso e che il passato può solo fornirci moti-

l Pane, R. I %3. Op. cit 
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vi di curiosità archeologica dal momento che esso 
non giova più ad illuminare il nostro presente". 

Non sempre la conservazione fisica di un edifi
cio richiede un rapporto stretto con la sua funzione 
originaria. In una logica più elastica, le problemati
che del restauro e del recupero consentono la si
stemazione di "funzioni appropriate utili alla so
cietà", attraverso un tipo cli conservazione che con
sente anche l'integrazione del patrimonio ar
chitettonico alla vita collettiva. Il rapporto funzio
nale centro storico-monumento risulta i l  cardine 
cui si agganciano, nell'articolazione della logica 
urbanistica, sia il restauro del monumento che la 
sua utilizzazione pratica, sia la conservazione che il 
rinnovamento dell'edilizia minore. 

Le funzioni originarie spesso non sono recupe
rabili, per cui si comincia a valutare la possibilità di 
utilizzare i contenitori antichi per funzioni diverse 
da quelle per le quali la struttura è stata progettata. 
Tale valutazione tiene conto non soltanto dei sin
goli episodi edilizi, ma del loro inserimento in un 
contesto più ampio d'economia urbana4 . In natu
rale continuità con tale approccio, nella Carta di 
Gubbio del 1960 e nel corso del Il Congresso In
ternazionale degli Architeni e Tecnici dei Monu
menti Storici, che emanò nel 1964 la Carta di Vene
zia, si pone l'accento sulla difesa dei valori am
bientali, estendendo l'anributo di monumento agli 
ambienti stessi anche in assenza di emergenze5 . 
Emerge anche il problema del rapporto tra vecchi 
e nuovi insediamenti, si tiene conto della necessità 
4 Beguinot, C. 1968. Rinnovamento e restauro ambientale, Univer

sità degli Studi di Napoli, Facoltà di Ingegneria, Istituto di Archi
tettura e Urbanistica, n. 4 Collana di Studi di Urbanistica, Napoli. 

5 Nel corso dello stesso Congresso furono esaminati i progeni di 
statuto e regolamento dell'ICOMOS che nasceva come associa
zione internazionale con lo scopo di �promuovere lo studio e fa
vorire la conseivazione e la valorizzazione dei monumenti e dei 
sili; svegliare e sviluppare l'interesse delle autorità e delle popola
zioni di tutti i paesi per il rispetto dei propri monumenti, dei pro
pri siti e del proprio patrimonio culturale in generale" Cfr. Casiel
lo, S. 1986. Op. cit. 
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d'inserimento dei beni culturali quali beni ambien
tali, nel quadro della pianificazione generale; si 
sottolinea l'importanza di nuove destinazioni d'uso 
sottolineando che la riutilizzazione non deve "alte
rare la distribuzione e l'aspetto dell'edificio". 

A questi documenti, in Italia non segue alcun 
provvedimento normativo immediato. In altri ter 
mini, non si è registrato quel collegamento tra do
manda culturale e sociale e azione legislativa che, 
invece, si era verificato quando alla Carta di Atene 
del 1931 fecero seguito, sia pure a distanza di otto 
anni, le leggi del 1939. 

Nel quadro di una problematica sempre più al
largata e pressante, non si può negare, negli anni 
sessanta, il manifestarsi di una volontà del Parla
mento e del Governo di giungere ad una sostan
ziale riforma degli strumenti giuridici vigenti; a tale 
scopo, furono istituite varie commissioni di studio 
con il compito di elaborare il testo della riforma 
delle leggi di tuteia6. Le più interessanti innovazio
ni riguardano la definizione di bene culturale, al 
quale venne riconosciuto, oltre a quello culturale, 
anche un prevalente valore economico e ammini
strativo; ecco dunque che il termine "bene cultura
le" -adottato dall'UNESCO in base alla generale 
qualificazione di bien culture/- viene introdotto an
che negli schemi di legge italiani. 

Mentre la  normativa a livello generale tarda a 
formularsi, cominciano a proliferare le leggi specia
li per la salvaguardia dei centri storici di alcune 
città (Venezia, Urbino, Bari, Assisi, ecc.), leggi sol
lecitate soprattutto da associazioni e gruppi cultu-

6 In particolare, sono rilevanti i lavori delle due Commissioni Fran
ceschini e Papaldo che hanno fornito un contributo completo e 
sistematico da ritenersi ancora attuale. La Commissione France
schini (istituita con legge 26/04/1964, n. 310) presentò le con
clusioni al Ministero della Pubblica Amministrazione il 16 Marzo 
1966 e curò la pubblicazione, in tre volumi, "Per la salvezza dei 
beni culturali in Italia"; le proposte operative furono presentate 
sotto forma di dichiarazioni che dovevano servire di base per la 
revisione delle leggi, cui si faceva cenno. 

rali. Né questo insieme di proposte può ritenersi 
superato dalla legge 6 agosto 1967, n. 765 (legge 
ponte) che manifesta l'esigenza d'inserire la tutela 
dei centri antichi nel contesto della pianificazione 
urbanistica generale; significativi a riguardo sono il 
PRG di Roma e quello di Firenze che, approvati 
nel 1962, sono stati sottoposti a variante in seguito 
all'emanazione della 765. Ancora nella Legge pon
te, l'art. 5 afferma l'obbligo di sottoporre alla 
Soprintendenza o al Ministero della P.I . ,  prima del
l'approvazione, i piani particolareggiati in cui sono 
comprese cose immobili soggette alle leggi del 
1939. La legge Ponte e i relativi decreti applicativi, 
da un lato, costituiscono la tardiva traduzione nor
mativa del pensiero urbanistico espresso dai CIAM 
nella Carta di Atene del 1933 e, dall'altro lato, rap
presentano le basi dell'evoluzione normativa del 
concetto di recupero. La suddivisione delle aree re
sidenziali in tre zone omogenee, stabilisce le 
modalità d'intervento nella città esistente, distin
guendo le aree storiche, da quelle prive di valore e 
da quelle riservate all'espansione urbana necessaria 
in quegli anni. 

La problematica del recupero desta un interesse 
sempre maggiore, sia da parte dei pubblici 
amministratori e degli operatori dell'edilizia resi
denziale statale e sovvenzionata, sia da parte dei 
privati, sia in Italia che all'estero. È questo il caso 
del recupero dei centri storici di Varsavia, Gdansk, 
Lubecca, Gubbio ed altri. Prendere coscienza degli 
errori commessi, portando al centro dell'attenzione 
la conservazione e il recupero, rappresenta soltan
to il primo passo verso una politica che mira alla 
salvaguardia ed alla valorizzazione del patrimonio 
architettonico-ambientale. 

Anni settanta 
Negli anni settanta il recupero non appare più 

come un'azione di mantenimento ma come un'a
zione di trasformazione; non più attività finalizzata 
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a mantenere il valore di mercato del singolo bene 
ma attività produttiva finalizzata ad un uso sociale. 
Tale attività offre al patrimonio di beni culturali un 
"plusvalore sociale", che determina un vantaggio 
economico ed un beneficio sociale, prodotto dalla 
pubblica azione di recupero che, poiché produce 
un maggior vantaggio, può ritenersi anche di valo
rizzazione7. La conse1vazione non ha più per og
getto le "cose di notevole interesse" ( 1 93 1 :  Carta 
italiana del restauro e Carta cli Atene) e neanche i 
"beni culturali" ( 1964: Carta di Venezia), ma il co
mune "patrimonio culturale" ( 1972: Convenzione cli 
Parigi; 1975: Dichiarazione cli Amsterclam)8. 

S'introduce il concetto della "conse,vazione in
tegrata" definita nella Dichiarazione di Amsterdam 
quale "azione congiunta delle tecniche ciel restauro 
e della ricerca delle funzioni appropriate"; si affer
ma che "la protezione cli questi insiemi archi
tettonici non può essere concepita che in una pro
spettiva globale". Tale concetto è interpretato in 
maniera molto diversa nei Paesi Europei. Alcuni 
(Francia, Gran Bretagna, Paesi Bassi) lo hanno in
cluso specificamente nella propria legislazione, altri 
(Germania, Austria, Italia) integrano la conserva
zione delle zone di particolare interesse nella 
pianificazione urbana, altri ancora lo tengono in 
scarsa considerazione o lo ignorano del tutto. 

ei Paesi la cui politica della tutela è rivolta al
la protezione cli interi settori, i criteri seguiti per la 
scelta cli questi variano sensibilmente. Così in Fran
cia, nel 1979, si contavano circa settanta secteu.rs 

Di Stefano, R 1979. li recupero dei va/oli, Edizioni Scien1ifìche 
Italiane, Napoli. 

11 Il PRG di Napoli del 1972, nell'art. 8 delle norme di anuazione 
indi,iduando il perimetro del centro storico precisa che è uassog� 
gettato a vincolo di conservazione" e che gli intervenli di risana
mento sono volti a �preservare il patrimonio edilizio ed urbanisti
co d_cl centro storico nonché il relativo tessuto viario� Le opera-
1.10111 da compiere er.ano delegate ai piani particolareggiati da 
eseguirsi su sub-zone intese come "unii:ì urbanistiche omoge
nee" 
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sauvegardés cl'in1eresse eccezionale, mentre in 
Gran Bretagna si contavano parecchie migliaia cli 
conservation areas9. L'opera architettonica non è 
più vista come un quadro accanto ad altri quadri in 
una pinacoteca; essa può essere veramente com
presa soltanto nel suo ambiente naturale, urbano o 
rurale che fosse, nella sua strada, nella sua piazza 
o nel suo spazio verde, così come è giunta fino a 
noi ID. 

In Italia, un ampio movimento d'opinione uni
tamente al lavoro di commissioni d'indagine e a 
convegni di studio conducono all'istituzione di un 
Ministero per i beni culturalil l _ Viene anche ema
nata la L. 457/7812, con la quale i Comuni sono ob
bligati ad individuare "nell'ambito degli strumenti 
urbanistici generali, le zone ove, per le condizioni 
di degrado, si rende opportuno il recupero ciel pa
trimonio edilizio ed urbanistico esistente attraverso 
inte,venti rivolti alla conse,vazione, al risanamento, 
alla ricostruzione e alla migliore utilizzazione ciel 
patrimonio stesso". La materia acquisisce un im
pianto sistematico cli cui si avveniva la mancanza, 
assume efficacia giuridica a livello nazionale e 
giunge a introdurre chiarezza su molti elementi di 
contenzioso, riducendo gli ambiti di discrezionalità 

La riforma normativa, mediante un notevole pa
trimonio cli esperienze in materia, ha contribuito a 

' Casiello S. 1986. Op. cit. 
1° Ceschi, C. 1975. Teoria e storia del restauro, Bulzoni, Roma. 
11 li D.L. 14 Dicembre 1974 n. 657 istituisce il "Ministero per i beni 

culturali e per l'ambiente", il cui obiettivo era, appunto, quello di 
provvedere alla tutela dei beni culturali del Paese e al coordina
mento delle iniziative del settore. La Legge 29 Gennaio 1975 n. 5 
istituisce il "Ministero dei beni culturali e ambientali" Tale Mini
stero "provvede alla tutela ed alla valorizzazione del patrimonio 
culturale del Paese. Promuove la diffusione dell'arte e della cultu
ra, coordinando e dirigendo iniziative all'interno e, salvo le anri
buzioni del Ministero degli Affari esteri e d'intesa con lo stesso, 
all'estero'" (art. 2). 

12 Ai fini della tu1ela non solo dei monumenti ma anche del loro 
contesto urbano di particolare significato st�rico-artistico e am
bicmale, assume grande importanza anche la legge n. 10/1977 
sull'edificabili1à dei suoli. 
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predisporre il clima culturale adeguato e le pre
messe utili per il passaggio alla nuova generazione 
di piani regolatori caratterizzata dall'efficace conte
nimento delle previsioni di espansione urbana e 
dal deciso utilizzo d'interventi di recupero urbano. 

Negli anni settanta appare di grande rilievo il 
dibattito relativo alla riconversione funzionale e ti
pologica dei contenitori edilizi 13. Spesso tale pro
blema è stato risolto mediante una sostituzione cli 
funzioni considerate simili a quelle originarie, evi
tando, così, un'alterazione tipologica. Nei casi in 
cui tale trasposizione non risultava attuabile, si so
no verificate gravi alterazioni, sia nel caso in cui la 
destinazione d'uso appare chiaramente forzata, sia 
nel caso in cui è stata fatta una scelta di 
clefunzionalizzazione, che ha determinato uno stato 
cli progressivo abbandono e, quindi, cli degrado. 

Anni ottanta 
Negli anni ottanta il recupero comincia a rive

stire un carattere di attività produttiva. La Dichiara
zione di Friburgo del 1981 afferma che il recupero 
e la salvaguardia dei beni arristici, storici e architet
tonici rappresentano strumenti essenziali per un 
rinnovamento economico, conseguito attraverso lo 
sviluppo del settore secondario e turistico. Inoltre, 
si sottolinea l'imporranza cli coinvolgere attiva
mente la popolazione e si richiedono interventi tesi 
a favorire, mediante facilitazioni finanziarie, la con
servazione integrata dei monumenti. A parrire da 
questi anni il recupero non è più un problema 
estetico-architettonico limitato ai centri storici ma 
una strategia con valenze sociali ed economiche. Si 
pone il problema ciel recupero dei qua,tieri e delle 
periferie moderne che (nate all 'epoca della rinasci-

u Si configura in questi anni la possibilità di anribuire nuove desii
nazioni d'uso agli edifici monumentali (Carta Italiana del Restauro 
del 1972); la conservazione delle strutture degli kinsiemi storicr è 
orientata ad una correua udistribuzione delle funzioni" (Calla Eu• 
ropea del patrimonio architettonico del 1975). 

ta economica, della rapida crescita demografica e 
del forre inurbamento) presentano gravi carenze di 
servizi sociali e di poli cli riferimento. 

La maggior parre di quell'edilizia non presenta 
un'adeguata manutenzione e i caratteri distributivi 
non risultano più consoni all'organizzazione sociale 
ed economica. Numerosi sono i nuclei insediativi 
presenti da secoli nei territori circostanti alle grandi 
città, spesso degradati ed obsoleti, in breve tempo 
inglobati dalla rapida espansione. A questi si af 
fianca l'edilizia che era destinata ad attività ormai 
dismesse: le più note e significative, specie in ter
mini di estensione e di localizzazione, sono quelle 
industriali ma sono frequenti anche quelle degli in
sediamenti rurali che nel passato furono sedi di flo
ride attività agricole e cli numerose comunità14. 

Negli anni ottanta la problematica della tutela e 
della conservazione viene ancora approfondita. Si 
sono analizzati i passaggi dalla conservazione pas
siva alla conservazione attiva e infine alla 
conservazione integrata, ma non in tutte le nazioni 
si è adeguata la normativa alle nuove esigenze. In 
Italia, in parricolare, sono vigenti ancora le due 
leggi ciel 1939 che consentono di esercitare un tipo 
di tutela passiva mentre con la Legge 512/82 è sta
to regolato il regime fiscale dei beni di rilevante in
teresse culturale. Quest'ultima prevede: l'esenzione 

14 In questi anni assume un gran rilievo la riqualificazione delle 
aree industriali dismesse già iniziala dalla metà degli anni settan
ta. Nella Regione Lombardia, che presenta una grande esIensione 
di aree industriali dismesse, sono state emanate alcune leggi, 
quali la L.R. 33/81 che prevede finanziamenti per singoli episodi 
con lo specifico obienivo di lm recupero produnivo o la L.R. 
12/89 che introduce i Programmi lniegrati d'Area (P.I.A.). Fra i 
P.I.A. predisposti dalla regione Lombardia di panicolare interesse 
è il caso del\' ''Alto Milanese� (9.731 ha). Fra gli obiettivi principa
li di questo progetto si evidenzia il riu1ilizzo, a fini produttivi, del
le aree industriali dismesse con lo scopo di evitare l'occupazione 
di ulteriori aree libere anche se già vincolate a destinazione indu
striale. Cfr. Fossa G. 1998. "L'inIervemo in area industriale. I pro
getti integrati d'area: il caso dell'Alto Milanese�, in Sanorio G.; 
Pinto F. li recupero nelle aree urbane: stmme1111 e tendenze In at
to, D.I.S.E.T., Politecnico di Milano, Milano. 
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da imposte dirette per gli immobili con destinazio
ne ad uso culturale; la deduzione dal reddito delle 
persone fisiche delle spese sostenute per il restau
ro delle cose vincolate ai sensi della legge 1089/39 
o per l'acquisto, la manutenzione, la protezione ed 
il restauro delle cose indicate nell'art. 1 della pre
detta legge o per l'organizzazione di mostre e di 
esposizioni, ecc. 

Un supporto giuridico destinato a rinforzare l'effi
cacia degli interventi in tema di tutela del patrin1onio 
dei beni ambientali deriva dall'attuazione dei piani 
paesistici resa obbligatoria a scala nazionale dalla L. 
431/85. L'istituzione dei piani paesistici ha impostato 
un riferimento programmatico e di coordinamento a 
scala territoriale che in alcune Regioni ha iniziato a 
produrre un efficace aggancio tra azione di recupero 
e pianificazione urbanistica, superando almeno in 
parte la concezione elitaria del "bene culturale", evo
luzione presente purtroppo più nell'articolato che 
nella prassi e, contestualmente, inserendo in un in
quadramento ad area vasta un coordinamento degli 
interventi più significativi e di pregio connessi alla 
tutela ed al recupero dell'edilizia esistente che può 
costituire elemento paesaggistico. 

Anni novanta 
Negli anni novanta, l'azione di recupero viene 

estesa a tutto il sistema urbano considerato nel 
complesso delle sue interrelazioni localizzazioni
trasporti. Secondo le attuali tendenze, il processo 
di recupero non si attua partendo da episodi edilizi 
isolati, ma, viceversa, mediante, una riorganizza
zione generale del sistema, con riferimento ad una 
pianificazione capace di individuare le destinazioni 
d'uso dell'intero organismo urbano. 

La Carta di Gubbio ciel 1990 sostiene che la 
conservazione e la riqualificazione della città esi
stente dipendono sempre più da una serie di sog
getti economici e sociali ed, in generale, dalle 
dinamiche ciel mercato. 
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Attualmente il concetto di recupero risulta cor
relato a quello di riuso: con l'azione di recupero si 
rende attuale la funzione originaria del bene cultu
rale adeguandola alle esigenze ciel presente e, 
quindi, integrandola nella vita moderna, si può ot
tenere che l'utilità originaria si trasformi in una 
nuova utilità che tende alla fruibilità collettiva e sia, 
perciò, di tipo sociale. La Carta di Megaride del 
1994 afferma che "alla base cli ogni ipotesi d'inter
vento edilizio deve essere vagliata la possibilità di 
effettuare operazioni di recupero e di rifun
zionalizzazione orientate al ri-uso dell'esistente, nel 
rispetto del valore semantico dei luoghi". 

Tra gli obiettivi dell'Habitat Agenda ciel 1996 
rientra la "conservazione e il recupero del patrimo
nio storico e culturale", d'attuare attraverso alcune 
azioni finalizzate alla rivitalizzazione dei siti storici. 

Il processo cli recupero è costruito mediante 
l'uso intelligente delle nuove tecnologie avendo 
come finalità il ri-uso. La cultura del recupero pone 
fine allo spreco ciel territorio rispettando e valoriz
zando le vocazioni locali e ripristinando il valore 
semantico dei luoghi. La qualità dei luoghi centrali 
viene portata anche nelle zone periferiche, affinché 
una città presenti una equilibrata distribuzione del
le attività 1 5. I problemi cli recupero funzionale non 
vengono più trattati a livello ciel singolo contenito
re edilizio, ma si operano scelte di carattere urba
no, riarticolanclo le funzioni e gli spazi, attraverso 
un uso adeguato delle possibilità offerte dall'inno
vazione tecnologica 16. Si fa strada la convinzione 
15 A tal riguardo risulta di grande rilievo il progeuo di riqualificazio

ne delle periferie "storiche" della città di Milano. Il "Grande Pia
no", come viene definito dagli stessi autori, interviene su sene 
quanieri dell'Istituto Autonomo Case Popolari di Milano (lACPM) 
costruiti tra il 1925 e il 1949 e che ormai, a livelli diversi, sono in-
1egrati tessuto urbano della cinà. Cfr. IACPM. 1993. Recupero di 
quartieri storici a Milano. Libro Bianco Analisi e Pro/X)ste, Edilizia 
popolare, Milano. 

16 Beguinot, C.; Cardarelli, U. 1992. Ci/là cablata e nuova architet
tura (voi. O, I .Pi.Ge.T. - C.N.R., Di.Pi.S.T. - Università degli Studi 
di Napoli "Federico Il". 
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che è possibile ottenere risultati corretti soltanto 
dall' integrazione di un recupero fondato sul risana
mento e la valorizzazione dei tessuti urbani attra
verso il rispetto delle regole tipologiche e morfolo
giche, ed un recupero inteso come riqualificazione 
urbana basato sulle strategie stabilite dalla pianifi
cazione. 

Per quanto riguarda l'attuazione, si parla di 
piani "integrati" di "riqualificazione", di "rifunzio
nalizzazione" ed altro, ma anche gli esempi più 
lontani nel tempo esemplificano interventi che in
troducono un rinnovo del contesto urbano pur 
nel rispetto delle caratteristiche tipologiche dell'e
dilizia esistente ed, ove possibile, del tessuto so
ciale presente; a tale rinnovo si è attribuita una 
valenza di pubblica utilità tanto da giustificarne il 
finanziamento pubblico. Tuttavia, se il finanzia
mento pubblico è stato essenziale per indirizzare 
i l  settore, l'esperienza delle grandi città italiane 
dimostra che neppure il contributo pubblico è 

stato sufficiente per promuovere la partecipazio
ne privata. 

Recenti provvedimenti legislativi hanno intro
dotto strumenti quali la conferenza di servizi, l'ac
cordo di programma, ed altre norme tese ad at
tenuare l' impostazione gerarchica preesistente, ad 
abbreviare gli iter burocratici e ad incoraggiare gli 
investitori privati. La funzione di controllo pubblico 
risulta più propositiva rispetto al passato, arricchita 
da competenze urbanistiche adeguate alle nuove 
dinamiche e da una maggiore sensibilità verso le 
ricadute di tipo finanziario che conseguono da di
sfunzioni e ritardi accumulati in fase procedurale e 
deliberativa. 

Strettamente connesse alle nuove modalità d'in
terrelazione tra pubblico e privato sono le ricadute 
a livello di progettazione tecnica che, secondo le 
nuove norme, dovrebbe risultare più approfondita 
e rigorosa, tesa ad annullare ogni spazio di ale
atorietà nell'attuazione degli interventi. 
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APPENDICE 

A) Schedatura relativa a Cmte, Dicbiamzioni, Manifesti, ecc. 

- Convenzione dell'Aja (1954) - Protezione dei beni culturali 
in caso cli conflitto armato 

- Promotore: UNESCO 
- Inquadramento generale - Per la prima volta viene introclot-
to il termine ··Bene culturale� promuovendone la protezione 
imernazionale in quanto il suo danneggiamento coinvolge il 
··patrimonio culturale dell'umanità intera··. 
- Co11servazio11e, Recupero - Alla definizione del termine "Bene 
culturale", molto più ampia e specifica rispetto ai documenti 
precedenti, si affiancano le modalità di protezione che impli
cano la ··salvaguardia·· ed il •'rispeno··. La "Protezione speciale'' 
viene attuata attraverso l'iscrizione dei Beni in un "Registro in
ternazionale dei beni culturali sotto protezione speciale" che 
ne garantisce la protezione revocabile solo in caso di "violazio
ne degli impegni'' o di '"necessità militare ineluttabile··. 
- Effetti, Ricadute - L'Italia aderisce con L. n. 279 ciel 7 feb
lmio 1958, suppi. ord. G.U. n. 887 clell'I 1 aprile 1958. La 
Convenzione è entrata in vigore il 9 agosto 1958. 

- Convenzione Culturale Europea 0954) 
- Promolore: Consiglio d'Europa 
- !11q11adrameflto generale - L'obiettivo principale è una mag-
giore collaborazione tra gli Stati membri ciel Consiglio d'Euro
pa, per la salvaguardia delle idee e dei princìpi che costitui
scono il loro ·'patrimonio comune", mediante '·l'adozione di 
una politica d'azione comune che tenda a salvaguardare la 
cultur,1 europea e ad incoraggiarne lo sviluppo'· . 
- Consert'azione, Recupero - Ogni Stato s'impegna a conside
rare i Beni che si trovano sollo il suo controllo come facenti 
parte ciel patrimonio culturale comune dell'Europa e a 
salvaguardarli e a facilitarne l'accesso. 
- E/felli, Ricadute - L'Italia aderisce alla Convenzione con L. n. 
268 del 19 febbrnio 1957, G.U. n. J 15 del 6 maggio 1957. La 
Convenzione è entrata in vigore il 16 maggio 1957. 

- Carta di Gubbio 0%0) 

- Promotore: Associazione Nazionale per i Centri Storico-Arti-
stici 

- !11quadrcmw1110 generale - La Carta coMituisce una ''dichiara
zione di princìpi sulla salvaguardia cd il risanamerno dei cen-

9 1  

cri storici". Si evidenzia la necessità di una procedura cli 
organizzazione e di classificazione preliminare dei cernri sto
rici e delle zone eia s�1h·;1guardare e risanare che deve diven
tare p,111e integrante della programmazione e realizzazione 
dei piani regolatori comunali. Nell'attesa della definizione dei 
·•piani di risanamento conse1vativo'·. che dovrebbero costitui
re "speciali piani pa11icolareggimi di iniziativa comunale, sog
getti ad efficace controllo a scala regionale e nazionale", si ri
chiede il ·'vincolo di salvaguardia·· con l'obiettivo di evitare 
qualsiasi tipo di intervento nei centri storici clorati o meno cli 
piano regolatore. 
- Co11servazio11e. /?ecupero - Gli interverni di risanamento con
servativo devono escludere il ripristino, le aggiunte stilistiche, il 
rifacimento mimetico, la demolizione cli edifici a carattere am
bientale, il diradamento e ["isolamento di edifici monumentali e. 
in generale, i nuovi inserimenti nell'ambiente antico; devono in
vece assicurare. mediante una preliminare valutazione storico
critica efferru:u,1 a livello regionale, il consolidamento, l'elimina
zione cli recenti sovrastrutture, la ricomposizione delle unità im
mobiliari, la restituzione degli spazi liberi a giardini ed 0110 e l'i
stituzione cli vincoli d'intangibilità e di non edificazione. 

- tjfelli, Ricadule - L'associazione nazionale centri storico-arti
stici mette a punto un progetto cli legge per la tutela ed il 
risanamento dei centri storico-artistici (Venezia, 27-28 ottobre 
1962). 

- Ca11a cli Venezia - Carta Internazionale sulla Conse1vazione 
ed il Restauro dei Monumenti ( 1964) 
~ Promo/ore: Secondo Congresso Internazionale degli Archi
tetti e dei Tecnici dei monumerni storici 

- lnquadramenlo generale - Nei 16 a11icoli della Carta vengo
no essenzialmente ripresi ed aggiornati i punti espressi nella 
Carta di Atene del 1931. 

- Couse,vazione, Recupero - Si evidenzia l'importanza di "manu
tenzione sistematica'' e di una conservazione che ·•mira a s�tlva
guardare tanto la creazione Slorica isolata quanto l'ambiente ur
bano o paesistico'' Si sottolinea inoilre l'lmpo11anza di nuove 
destinazioni d'uso per i monumenti anche se bisogna "alterare la 
distribuzione e l'aspetto dell'edificio" Anche gli "ambienti mo
numentali" devono essere salvaguardati, utilizzati e valorizzati. 
- Effe/li, Ricadi/le - Sensibilizzazione delle amministrazioni lo
cali e dell'opinione pubblica circa la possibilità cli far cessare 
intollerabili situazioni di disagio e cli trasformare i quartieri 
storici malsani in gradevoli e confortevoli centri cli vita. 

- Convenzione Europea (1%9) - Protezione del Patrimonio 
Archeologico 
- Promo/ore: Consiglio d'Europa 



Il nuovo recupero nell'area Sud-Est cli Napoli 

- Inquadramento generale - 11 Consiglio d'Europa stabilisce 
che la responsabilità morale della salvaguardia del palrimo
nio archeologico riguarda tutti gli Stati europei, nel loro com
plesso, e sancisce "l'applicazione del principio di cooperazio
ne'' tra gli Stali membri "per la protezione del patrimonio a r 
cheologico". 
- Conse,vazione, Recupero - Gli Stati si impegnano, ·'nei limiti 
del possibile'', ad adottare misure fin,dizzate alb tutela ciel 
proprio patrimonio attraverso la delimitazione dei luoghi d'in
teresse archeologico e la definizione di zone di riserva per la 
conservazione 
- Ejfelli, Ricac/11/e - L'Italia aderisce con la L n. 202 del 1 2  
aprile 1973, G.U. n .  1 27  ciel 17  maggio 1973. La Convenzione 
è entrata in vigore il 17 dicembre 1974. 

- Convenzione di Parigi 0970) - Misure per viecare ed impe
dire l'illecita imponazione, esponazione e trasferimento di 
proprietà riguardanti Beni Culturali 
- Promotore: UNESCO 
- l11q11ac/ra111ento generale - Gli Stati firmatari, tenendo pre-
sente l'imponanza che riveste lo scambio dei Beni Culturali 
tra le nazioni per fini scientifici, culturali ed educativi e con
sapevoli che tali Beni "assumono il loro valore reale solo se 
sono conosciuti con la più grande precisione la loro origine, 
la storia e il loro ambiente", si impegnano al rispe110 del pa
trimonio culturale proprio e di tutte le altre nazioni. 
- Co11se1vazio11e, Recupero - L'obiettivo principale è la 
salvaguardia dei Beni culturali mediante la stretta collabora
zione tra gli Stati. 
- Effe/li, Ricadute - L'Italia aderisce con la L. 873 ciel 30 0110-
bre 1975, Suppi. G.U. n. 49 del 24 febbraio 1976. La Conven
zione è entrata in vigore il 2 febbraio 1979. 

- Cuta Italiana del Restauro 0972) - Istruzioni del Ministero 
della Pubblica Istruzione per il restauro delle opere d'arte 
- Promotore: Consiglio Superiore delle Antichità e Belle Arti, 
Ministero della Pubblica Istruzione (Brandi) 
- l11q11ac/ramento generale - Salvaguardia delle opere d'arte 
d'ogni epoca, nell'accezione più vasta; nella salvaguardia so
no inclusi i complessi di carattere monumentale, storico o 
ambientale e, in panicolare, centri storici, giardini e parchi di 
particolare imponanza. 
- Consen•azione, Recupero - Si metle in evidenza l'importan
za di una manutenzione preventiva e \'aspetto essenzial
mente conservativo degli interventi di restauro, contestual
mente alla possibilità di nuove destinazioni d'uso per gli 
edifici monumentali. Gli interventi cli restauro nei centri sto.-

rici devono essere finalizzati a conservare nel tempo i valori 
che li caratterizzano e alla possibilità di svolgere all'interno 
di essi una "vita civile e moderna" garantendo la '·salvaguar
dia del più generale contesto ambientale". Gli interventi a li
vello urbanistico riguardano la "ristrutturazione urbanistica�. 
il "riassetto viario" e la "revisione dell'arredo urbano� Gli 
interventi a livello edilizio comprendono il "risanamento sta
tico ed igienico" ed il "rinnovamento funzionale degli orga
nismi interni" con l'unico obiettivo del ··mantenimemo in 
uso dell'edificio". 
- Ejfelli, Ricac/11te - Influenza le nuove metodiche e tecniche 
d'intervento. 

- Convenzione sulla protezione del patrimonio culturale e na
turale mondiale (Parigi, 1972) 
- Promotore: Conferenza generale dell'organizzazione delle 
Nazioni Unite per l'educazione, la scienza e la cultura 
- Jnq11adrame11to generale - La Convenzione viene adottata 
partendo dal presupposto che il patrimonio culturale ed il 
patrimonio naturale rischiano sempre più la distnizione, non 
solo per le tradizionali cause cli degrado, ma anche per l'evo
luzione della vita sociale ed economica che aggrava la situa
zione attraverso fenomeni di trasformazione o di distruzione 
ancora più pericolosi. 
- Co11se1vazio11e, Recupero - Per la conservazione vengono 
forniti indirizzi di carattere generale, l'articolo 4 recita: "Cia
scuno Stato partecipante alla Convenzione riconosce che è 
sua primaria incombenza assicurare l'identificazione. la salva
guardia, la conservazione, la valorizzazione e la trasmissione 
alle generazioni future del patrimonio culturale e naturale ..... 
Per le modalità cli applicazione non viene data alcuna indica
zione. 
- Ejfelli, Ricadute - L'insieme dei beni culturali costituisce il 
patrimonio comune cli ogni nazione ed è, in definitiva, quel 
patrimonio cul(urale mondiale oggeHo della Convenzione, 
ratificato anche dall'Italia con la L. n. 184 del 6 aprile 1977. 

- Carta Europea ciel patrimonio architettonico 0975) - Carta 
della Conservazione Imegrata 
- Promotore: Comitato dei Ministri ciel Consiglio d'Europa 
- Inquac/rame11to generale - Il patrimonio architenonico è de-
finito quale "espressione insostituibile della ricchezza e della 
diversità della cultura europeaK la cui conservazione richiede 
la "Solidarietà degli stati europei- da attuarsi mediante l'ado
zione cli una politica comune e di azioni organizzate basate 
sui princìpi della conservazione integrata e sull'adozione di 
"misure di ordine legi.-.btivo, amministra1ivo. finanziario ed 
educa1ivo". 
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_ Couservazione, Recupero - La conseivazione delle stnmure de
gli "insiemi storici" deve assicurare una corretta "dislribuzione 
delle funzioni" ed una "più larga integrazione della popola
zione" evitando la segregazione delle classi sociali. L1 nuova 
edilizia all'interno degli insiemi anlichi deve ·'tenere in gran 
conto il contesto ambientale esistente, rispenare le proporzioni, 
la fonna e la disposizione dei volumi, nonché i materiali tradi
zionali". Emerge l'esigenza di un'azione cli conseivazione inte
grJta che sia il "risultato dell'azione congiuma delle tecniche del 
restauro e della ricerca delle funzioni appropriare" con l'ausilio 
di mezzi giuridici, amministrativi, finanziari e tecnici appropriati 
e mediante l'informazione e la partecipazione del pubblico. 
- Effetti, Ricadute - Sensibilizzazione scientifica e istituzionale 
e ricadute nell'operatività professionale. 

- Dichiarazione di Amsterdam (1975) 
- Promotore: Consiglio d'Europa 
- Inquadramento generale - Tra i contenuti della conclusione 
dell'anno Europeo del Patrimonio Architettonico O 975) emer
ge la differenza delle problematiche di tutela ambientale nei 
Paesi industrializzati a capitalismo avanzato e nei Paesi in via 
di sviluppo. Nei primi, la salvaguardia è un'occasione di re
cupero della vivibilità urbana, delle radici culturali e cli vita 
modificate dal processo d'industrializzazione; per gli altri è 
l'occasione di sviluppo economico e sociale (connessa in par
ticolare alla organizzazione del territorio, al turismo, all'occu
pazione, al rilancio delle attività terziarie ed artigianali). 
- Co11sewazione, Recupero - Il patrimonio europeo, costitui
sce ''parte integrante del patrimonio culturale del mondo inte
ro� la cui conseivazione in quanto bene comune è un dovere 
di tuni i popoli europei. li Congresso, ampliando ancora la 
nozione di Bene culturale, approva alcune raccomandazioni 
relative alla conseivazione integrata delle "città storiche, dei 
quartieri urbani antichi, dei villaggi tradizionali, compresi i 
parchi e i giardini storici", ''tenendo conto di tutti gli edifici 
che hanno valore di cultura, dai più prestigiosi ai più mode
sti, senza dimenticare quelli d'epoca moderna, così come del
l'ambiente nel quale si inseriscono" 
- E.fletti, Ricadute - Influenza la pratica professionale e induce 
ad innovazoni legislative alcuni Paesi. 

- Diçhiarazione di Vancouver (1976) 
- Promo/ore: UNCHS 

- Inquadramento generale - L'obiettivo di Habitat I coincide 
con l'esigenza di contenere la crescita della città mediante 
una ridistribuzione della popolazione tra spazi urbani e spazi 
rurali, offrendo a quest'ultimi nuove e rinnovate potenzialità. 

% 

Risulta di fondamentale importanza assicurare il miglioramen
to della qualità della vita, mediante azioni finalizzate ad ele
vare la qualità degli insediamenti (urbani e soprattutto rurali) 
in funzione della forte relazione individuata tra qualità degli 
insediamenti, qualità della vita e sviluppo economico. Finalità 
principale dello sviluppo economico deve essere assicurare 
non solwnto il soddisfacimento delle esigenze di base (allog
gio, salute, cibo, lavoro, ecc.) ma soprattuuo la distribuzione 
dei benefici che da esso derivano. 
- Conse,vazione, Recupero - Non esiste un riferimento pun
tuale alle problematiche del recupero, tuttavia tra gli obiettivi 
specifici della Dichiarazione rientra la salvaguardia e la tutela 
dell'ambiente. 
- Effetti, Ricadute - Influenza gli ambienti scientifici e 
professionali e, soprattutto, incentiva dibattiti istituzionali per 
le politiche urbanistiche. 

- Dichiarazione di Nairobi (1976) 
- Promotore, UNESCO 
- Inquadramento generale -Tale Documento esplicita le diretti-
ve della Dichiarazione di Amsterdam del 1975. Si dà anche 
ampio spazio alla salvaguardia dei centri storici, con riferimen• 
to esplicito "alla tutela delle preesistenze socio-urbane" affian
cando alla problematica del bene artistico-monumentale la 
puntuale "salvaguardia dei complessi storici o tradizionali e del 
loro ambiente nella vita contemporanea"; cioè, in altri termini, 
la tutela della continuità ambientale, dell"'oggetto storico'' an
che privo di pregio particolare: in una parola, del preesistente 
quale motivazione sociale di "radice vitale" dei popoli. 
- Consewazione, Recupero - Si sottolinea l'esigenza che tutti 
gli stati adottino urgentemente una politica globale ed attiva 
di salvaguardia del loro ambiente, in un'ottica di pianificazio
ne regionale e locale. 
- Effetti, Ricadute - inOuenza la pratica professionale e 
sensibilizza i decisori istituzionali. 

- Dichiarazione di Strasburgo 0976) - Patrimonio architetto
nico europeo. 2° Confronto Europeo delle Città Storiche 
- Promotore: Conferenza dei Poteri Locali e Regionali d'Eu
ropa 
- Inquadramento generale - Si sostiene quanto sia importante 
combattere l'iperconsurnismo, la speetilazione fondiaria 
immobiliare e locativa, la segregazione e la diseguaglianza 
sociale, per ristabilire una condizione di equilibrio tra le co
munità umane. Si constata, con preoccupazione, il depaupe
ramento del patrimonio culturale come conseguenza del pre
valere della tecnologia sui bisogni dell'uomo. 
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- Conservazione, Recupero - Risulta evidente l'appo110 positivo 
che la dichiarazione di Amsterdam ha predono nel modo di 
porsi degli Stati europei, in relazione alla "conservazione inte
grata" Si richiede una revisione dell'ambito legislativo con l'o
biettivo della semplificazione e della maggiore efficacia delle 
leggi, la sovvenzione di aiuti necessari a promuovere la "conser
vazione imegrnta" e finalizzati, per esempio, a stimolare i pro
prietari o incoraggiare gli affittuari a rimanere in quei luoghi. 
- Effetti, Ricadute - Produce l'assunzione di impegni governa
tivi. 

- Carta di Machu Picchu 0977) 

- Promotore: Gruppo di architetti di varie nazionalità 
- Inquadramento generale - Nasce come un aggiornamento 
della Ca1ta cli Atene, con carattere interdisciplinare all'interno 
di una discussione internazionale. Argomento centrale è la 
pianificazione del Lerritorio, considerato come l'unico stru
mento capace di affrontare la realtà e le esigenze dello svi
luppo urbano e delle trasformazioni socio-ambientali. 
- Conseroazione, Recupero -Ampio spazio viene dedicato al te
ma della rutela e della salvaguardia dei valori culturali e del 
patrimonio storico-monumemale. In particolare, l'art. 8 afferma 
che: "L'identità e il carattere di una ciuà sono formati, ovvia
mente, non solo dalla struttura fisica ma anche dalle connota
zioni sociologiche. Per questo è necessario salvaguardare e 
conservare le pietre miliari della nostra eredità sLOrica ed i suoi 
valori culturali, onde riaffermare le peculiarità comunitarie e 
nazionali e/o quelle che assumono un autentico significato per 
la cultura in generale. Analogamente è indispensabile che l'a
zione preservatrice, di restauro e riciclaggio di ambienti storici 
e monumenti architettonici, sia integrata nel processo vitale 
dello sviluppo urbano, anche perché questo costituisce l'unico 
modo di finanziare e gestire tale operazione. Nel processo di 
riciclaggio di queste zone va presa in considerazione la possi
bilità di innestarvi edifici moderni di alta qualità". 
- Effetti, Ricadute - Si diffonde quasi esclusivamente in ambito 
scientifico-accademico, con relative ricadute operative. 

- Norme cli Quito 0977) 
- Promotore: livello intergovernativo 
- Inquadramento generale - La Conferenza di Quito rappre-
senta un momento del processo di cooperazione per la salva
guardia del patrimonio culturale dei Paesi latino-americani. 
Le ragioni sottese riguardano la necessità di una diversifica
zione per obiettivi per quanto riguarda la tutela nei Paesi in
dustrializzati, rispetto a quelli in via di sviluppo, pur in un 
quadro unitario di un processo di salvaguardia. 

- Conse,vazione, Recupero - I Paesi industrializzati sono tesi a 
cogliere nella salvaguardia dei beni storico-tradizionali e nella 
tutela dell'ambiente, l'occasione al riscatto di vivibilità ad un 
processo d'industrializzazione fortato mediante il recupero di 
identità socio-culturali. Tale processo, a volte, tende a coin
volgere zone o addirittura Continenti esclusi dai processi 
d'industrializzazione, imponendo la tutela dell'ecosistema 
quale esigenza universale. Nei Paesi in via di sviluppo l'utiliz
zazione delle risorse naturali e la modificazione dell'ambiente 
è vista, attraverso le Norme di Quito, come un'occasione per 
partecipare allo sviluppo economico del continente latino
americano. Le "Misure tecniche" per la valorizzazione di mo
numenti o zone di particolare interesse interessano problemi 
di tipo economico, tecnico, storico e amministrativo. 
- Effe/li, Ricadute - Diffonde il principio della cooperazione 
culturale tra paesi sviluppati e non. 

- Dichiarazione di Monaco 0978) - 3' Incontro Europeo delle 
Città Storiche 
- Promotore: Conferenza dei Poteri Locali e Regionali d'Europa 
- Inquadramento generale - Obiettivi principali sono la 
salvaguardia del patrimonio architettonico rurale, che consente 
una riduzione della disoccupazione e dell'escx:lo rurale, e la (X>S
sibilità di ricercare una "autorità indipendeme a livello europeo, 
in grado di intervenire in rune le questioni relative al palrimonio 
architettonico�. Vi è una nota di richiamo per gli Stati membri, in 
quanto non promotori di un'a,deguata azione nei confronti del 
palrimonio urbano prevista dalla Risoluzione di SLra.Sburgo. 
- Conse,vazione, Recupero - L1 Conferenza, confermando i 
concetti di "conservazione integrata" e di "patrimonio 
immobiliare", evidenzia l'obbligo dello Stato di porre auen
zione alle norme relative alla salvaguardia del patrimonio, ol
tre ad assicurare interventi di recupero basali sulla conserva
zione del tessuto sociale e sul ripristino di attività e di mestie
ri adatti ai centri urbani. 
- Effe/ti, Ricadwe - Sensibilizzazione scientifica e istituzionale 
con ricadute nell'operatività professionale. 

- Risoluzione cli Londra ( 1980) 
- Promotore: Conferenza Europea dei Ministri Responsabili 
della Gestione del Territorio 
- Inquadra menta generale - Propone d'intraprendere l'elabo
razione di uno schema di gestione del territorio a carattere 
europeo; si puntualizza che le tematiche inerenti all'organiz
zazione sociale, culturale ed economica e quelle relative al
l'ambierne di vita dell'uomo sono il pumo di partenza delle 
politiche di gestione territoriale. Il Documento è articolato in 
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quattro Risoluzioni precedute da una premessa n�lla quale s'. 
riconferma la volontà di aumentare la collaboraz1one con gh 
Stati membri per affrontare insieme i problemi inerenti l'orga
nizzazione del rerri!orio. 
- Conse,vazione, Recupero - Il tema della conservazione non 
risulta esplicitamente rrattalO nel documenw, tuttavia la "Riso
luzione" n. 4, che riguarda la "rinascita della città", evidenzia 
come alla base dell'organizzazione e dello sviluppo della 
ciuà, e del rinnovo urbano, debba esserci "uno sviluppo re
gionale equilibrato ed armonioso fra città e campagna'' L1 
città, nella sua evoluzione, non può trascurare che la struttura 
urbana esistente è ricca di significalO umano e materiale e 
quindi deve garantirne un'utilizzazione idonea. 
- Effetti, Ricadute - Sensibilizzazione istituzionale con assun
zione d'impegni. 

- Dichiarazione di Friburgo (1981) - 4° Confronto Europeo 
delle Città Storiche 
- Promotore: Consiglio d'Europa, Conferenza dei Poteri Locali 
e Regionali d'Europa 
- Inquadramento generate - La Conferenza ribadisce che il 
recupero e la salvaguardia di vecchi quartieri, monumenti e 
complessi storici sono lo strumento essenziale per una rina
scita economica, consolidata dalla creazione di nuovi posti di 
lavoro in diversi settori. Vengono avanzate varie proposte tra 
cui la creazione di un "Fondo" per il patrimonio architetto
nico europeo. Si constata ufficialmente come il fattore finan
ziario sia uno degli ostacoli al perseguimento degli obiettivi. 
- Conseroazione, Recupero - Pur sottolineando gli sforzi degli 
Stati membri, si constata lo scarso cammino percorso verso 
una rapida ed efficace tutela. La Conferenza ri1iene che un'a
deguaia ristrntturazione e conservazione dei monumenti pos
sa assicurare sia uno sviluppo turistico sia attività relative al 
settore secondario; si sottolinea l'importanza cli coinvolgere 
attivamente la popolazione e si richiedono interventi finaliz
zaii ad incoraggiare, attraverso facilitazioni finanziarie, la con
servazione integrata dei monumenti. 
- E.ffelli, Ricadute - Sensibilizzazione istituzionale e incentivi 
all'erogazione cli fondi finalizzati. 

- Carta di Firenze (1982) - Salvaguardia dei Giardini Storici 
- Promotore, ICOMOS - IFLA 

- Inquadramento generale - Lo scopo è d'integrare le norme 
della Carta di Venezia relative alla salvaguardia dei giardini sto
rici. Sono considerati "giardini storici" e, quindi, "monumenti" 
indipendentemente dalle loro dimensioni, le composizioni ar
chitettoniche e vegetali aventi valore anistico o storico. 
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_ Conse,vazione, Recupero - L1 salvaguardia comprende inter
venti di manutenzione, conservazione, restauro ed, eventual
mente, di ripristino considerando che "l'autenticità di un giardi
no storico concerne sia il disegno e il volume delle sue pani che 
la sua decorazione o la scelta degli elementi vegetali o minerali 
che lo costituiscono" e che ogni intervento deve tener conto 
contemporaneamente di tutti gli elementi che lo compongono. 
- Effetti, Ricadute - Sensibilizzazione scientifica e ricadute nel
l'operatività professionale. 

- Conferenza del Messico (1982) 

- Promotore: Nazioni Unite 

- Inquadramento ge11erale - La Conferenza considera gli inter-
venti di "tutela ambientale" mirati non soltanto alla salvaguar
dia dei valori materiali ma estesi ad una visione più ampia 
che coinvolga la collaborazione "comunitaria" impostata su 
basi diverse. 
- Conse,vazione, Recupero - Per salvaguardare il patrimonio 
storico-artistico ed ambientale la Conferenza propone la 
partecipazione anlva degli abitanti ai programmi finalizzati al
la riabilitazione di zone di naturale valenza culturale. 
- Effetti, Ricadute - Diffusione del principio di cooperazione 
pubblico-privato-comunità locali. 

- Convenzione Europea sulle Infrazioni ai Beni Culturali (1985) 

- Promotore: Consiglio d'Europa 

- Inquadramento generale - Basandosi sul principio della 
responsabiJità comune e della solidarietà degli Stati membri 
circa la salvaguardia del patrimonio culturale europeo, si de
cide di adottare norme internazionali per proteggerlo dagli 
"attentati" di cui frequentemente è oggetto. 
- Conseroazione, Recupero - Per la salvaguardia dei Beni Cul
turali gli Stati contraenti si impegnano ad adottare misure fi
nalizzate alla prevenzione delle infrazioni ed al recupero dei 
Beni ritrovati in seguito ad asportazioni illegali. 
- t.Jfetti, Ricadute - Incentiva la revisione delle politiche di di
versi Governi. 

- Convenzione di Grana e/o (1985) 
- Promotore: Consiglio d'Europa 

- Inquadramento generale - Gli Stati membri, valutando l'im-
portanza di assicurare alle generazioni future un ''insieme di 
riferimenti culturali", di migliorare la qualità della vita urbana 
e rurale e di favorire lo sviluppo economico e sociale, pro
muovono un accordo sulle procedure per la protezione del 
patrimonio architettonico. L'elenco dei beni immobili che, ai 
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fini della Convenzione, rientrano nel patrimonio architetto
nico comprende i ·'monumenti", gli "insiemi architettonici� e i 
"siti"; ogni Stato deve predisporre un inventario dei Beni da 
tutelare situati sul proprio territorio. 
- Conse,vazione, Recupero - Per le procedure cli salvaguardia, 
ciascuno Stato s'impegna ad istituire un "regime legale cli 
protezione ciel patrimonio architettonico", a garantire la pro
tezione dei monumenti, degli insiemi architettonici e dei siti e 
ad avviare adeguate "procedure cli controllo e cli autorizza
zione" relative ai lavori eia effettuare. Gli interventi sul patri
monio devono essere orientati ad una conservazione imegra
ta che favorisca l'utilizzazione dei beni protetti, inserendoli 
nelle attività della vita quotidiana. È necessaria la sensibilizza
zione dell'opinione pubblica da realizzarsi attraverso una 
campagna d'informazione capillare. 
- Effetti, Ricadute - Integrazioni normative in diversi Paesi. 

- Carta ciel Restauro 0987) - Carta della Conservazione e del 
Restauro degli Oggeni d'Arte e di Cultura 
- Promotore, Consiglio Nazionale delle Ricerche (CNR), Mini
stero della Ricerca Scientifica 
- Inquadramento generale - La nuova Ca11a sostituisce la Car 
ia Italiana ciel restauro ciel 1972, ampliando i l  campo d'appli
cazione a ·'tutti gli oggetti di ogni epoca e area geografica 
che rivestano significativamente interesse artistico, storico e 
in genere culturale" e che in virtù del loro "irneresse cono
scitivo" per \'umanità devono essere proteni da distruzioni, 
dispersioni e degrado e, quando necessario, anche restaurati. 
- Conse,vazione, Recupero - L1 uconservazione'' riguarda gli 
interventi cli prevenzione e salvaguardia finalizzati a garantire 
nel tempo il mantenimento della configurazione materiale 
dell'oggetto; la "prevenzione" include tutte le operazioni di 
conservazione relative all'oggetto consiclcra10 e alle condizio
ni del suo contesto ambientale; la "salvaguardia" comprende 
tutti i provvedimenti di conservazione e prevenzione che non 
compo1tino interventi diretti sull'oggetto considerato; il "re
stauro" prevede qualsiasi imervemo condotto secondo i prin
cìpi della conservazione tendente ad assicurare all'oggetto 
leggibilità e utilizzazione; la "manutenzione" costituisce l'in
sieme delle azioni finalizzate al mantenimento delle condi
zioni ottimali d'integrità e di funzionalità delle opere, in parti
colare di quelle che sono state sottoposte a interventi di con
se1vazione e di restauro. Sono state elaborale anche istruzioni 
per la tutela dei centri storici ed istrnzioni per la condotta 
della conservazione, manu1enzione e restauro delle opere 
d'interesse architeuonico ed artistico. 
- Effetti, Ricadute - Approfondimenti tematici in sede sciemifì
ca con conseguenze operative. 

- Dichiarazione di Cinà ciel Messico ( I  987) 

- Promotore: Associazione mondiale delle grandi metropoli 
(Metropolis) 

- lnquadramenlo generale - La Dichiarazione sostiene che le 
grandi metropoli devono tutte far fronte a problemi simili e 
condividono il progeuo di migliorare la qualità della vita dei 
loro abitanti. Da millenni la città è stata il crogiolo di tutte le 
nostre civiltà, pertanto deve continuare a rappresentare una 
possibilità cli progresso scientifico e cli sviluppo economico, 
sociale e culturale. 
- Conse,vazione, Recupero - La protezione del patrimonio 
culturale e la promozione della creazione artistica, intende at
tivare tutte le forme di partecipazione dei cittadini alla vita 
della città. Si persegue l'obiettivo di un habitat soddisfacente, 
accessibile a tutti nei modi più tempescivi, che contribuisca 
all'equilibrio dello sviluppo urbano. 
- Effetti, Ricadute - Incentivo al confronto tra le amministra
zioni centrali e locali. 

- Carta di Washington (1987) - 01rta Internazionale per la sal
vaguardia delle Città Storiche 
- Promotore.- proposta dal CIVIH ed approvata dall'ICOMOS 
- lnquadrame,110 generale - Tale carta si è resa necessaria per 
far fronte al danni, anche irreversibili, arrecati al patrimonio dal 
degrado e dall'errata urbanizzazione. Il Documento si articola 
in due parti, per un totale cli 16 anicoli. La I pane riguarda i 
princìpi e gli obiettivi; si souolinea l'importanza: di preservare 
rutto quanto possa fornire un'immagine completa della città; 
dell'interdipendenza tra gli spazi cos1ruiti liberi e verdi; della 
forma ed aspeno degli edifici; del rapporto tra città ed am
biente. La II parte riguarda i metodi e gli s1rumenti con la pro
posta di fonmilare un piano di salvaguardia denagliato che ri
scuota l'adesione degli abitami e consenta la regolamentazione 
della circolazione veicolare nei quartieri storici. 
- Conse,vazione, Recupero - Il documento affronta il proble
ma della salvaguardia, sostenendo che essa è '"costnmiva·· se 
inserita nei piani di assetto territoriale ed urbanistico. I valori 
da nnelare sono estremamente .:1111pi e la partecipazione atti
va della popolazione è ritenuta fondamentale per attuare una 
salvaguardia aderente alla realtà socio-culturale. 
- Effetti, Ricadute - Diffusione nell'ambiente scientifico, 
sensibilizzazione dell'opinione pubblica, riforme norma1ive. 

- Carta cli Gubbio 0990) 
- Promotore: A CSA 
- /11quadrame11to generale - "Vi è oggi in Europa una emer-
genw cri1ica della cimì e del territorio". L'ANCSA ritiene prio-
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ritario, in ogni intervento cli 1rasformazione urbana e territo
riale, il tema dell'identità culturale del "centro storico", della 
ucinà esistente" e dell'intero "territorio storico". Ogni interven
to sulla città deve confrontarsi con i valori della memoria: 
preliminare ad ogni intervento risulta pertanto la formazione 
di un significativo "progetto di conoscenza". 

- Conse,vazione, Recupero - La conservazione e la riqualifica
zione della ciuà e�istente dipendono da una molteplicità di 
soggetti economici' e sociali e dalle dinamiche del mercato; 
conservazione e innovazione dipendono in larga misura dalle 
scelte di piano e dalla sua stnnnentazione. Solamente attra
verso il piano possono essere garantite le irnerdipendenze ed 
i processi d'integrazione indicati come necessari per il pro
gena della città esistente. La riqualificazione richiede la messa 
a punto cli politiche urbane e territoriali sul piano istiruziona
le, economico, sociale, operativo e su tutti gli altri atti a 
conseguire obiettivi precisi ed esprimere scelte coerenti. 

- Effetti, Ricadute - Approfondimento in ambito scientifico e 
professionale. 

- Agenda 21 (Rio de Janeiro, 1992) 
- Promotore: UNCED 
- Inquadramento generale - L'Agenda espressa dalla Confe-
renza sullo sviluppo sostenibile affronta la tutela ambientale 
in modo globale e individua politiche di sviluppo capaci di 
conciliare la anela dell'ambiente naturale con il soddisfaci
mento delle necessità e delle esigenze dello sviluppo econo
mico. Obiettivo principale è la definizione cli normative e po
litiche ambientali; la VIA è un adeguato strumento per la 
localizzazione di anività che potrebbero avere effeui negativi 
sul territorio e si sancisce il principio di "responsabilità della 
società" nei confronti dell'ambieme. 
- Effe/li, Ricadute - Sensibilizzazione del grande pubblico a 
scala mondiale, produzione di Agende locali e di leggi nazio
nali conseguenti. 

- Carta di Megaride 94 ( 1994) 
- Promotore: lnternational Group Charter of Megaride 

- Inquadramento generale - L1 Carta dei princìpi dell'urbani-
stica innova nella continuità la Carta di Atene e quella di Ma
chu Picchu, riconoscendo problematiche che negli scorsi de
cenni non erano presenti o, almeno, non lo erano nella di
mensione, complessità e gravità che oggi hanno raggiunto 
come, p.e., l'evoluzione tecnologica delle telecomunicazioni 
che ha contribuito a modificare i rapporti spazio-temporali e, 
quindi, il modo di percepire la configurazione urbana e la 
potenzialità degli spostamenti. 
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- Conse,vazione, Recupero - I l  VI I  principio della Carta di 
Megaride - Città e Recupero - recita: "Alla base di ogni ipotesi 
di intervento edilizio deve essere vagliata la possibilità di 
effettuare operazioni di recupero e di ri-funzionalizzazione 
orientale al ri-uso dell'esistente, nel rispetto del valore se
mantico dei luoghi" Tale principio indica più obi�ttivi, molti 
dei quali espressi singolarmente nei precedenti documenti; 
con il recupero si evita lo "spreco ciel territorio'', non si di
strugge un bene collettivo, si restituisce dignità a luoghi de
gradati, favorendo il rispetto dei valori culturali del luogo e, 
infine, si contribuisce alla diffusione della "cultura della tra
sformazione", in opposizione alla "cultura dell'espansione" li 
recupero deve riguardare non soltanto le zone centrali ma 
anche le aree periferiche, realizzando quella vitalità la cui as
senza produce il degrado edilizio e alimenta i l  degrado socia
le, che nel primo trova un buon terreno cli coltura. 
- E}Jelti, Hicadute - Sensibilizzazione dell'ambiente scientifico 
e sperimentazioni mewdologiche (in Spagna) e applicazioni 
normative (Colombia). 

- Habitat Agenda (Istanbul, 19%) 
- Promotore: UNCHS 

- Inquadramento generale - L'Habitat Agenda è un documen-
to operativo rivolto allo sviluppo degli insediamenti umani e, 
in particolare, affronta i temi dell'abitazione e dello sviluppo 
urbano sostenibile. Gli Stati partecipanti riconoscono che la 
progressiva realizzazione di un "alloggio adeguato per tutti" e 
di uno "sviluppo sostenibile degli insediamenti umani" comri
buisce alla costruzione di un mondo più sicuro e giusto e 
riaffermano d'ispirare le azioni cli governo a quanto sancito 
nelle precedenti convenzioni sui diritti degli individui. 
- Conse,vazione, Recupero - L1 "Conservazione e il recupero 
del patrimonio storico e culturale" è tra gli obiettivi; per la 
continuità e la partecipazione culturale sono previste sei azio
ni che mirano alla conoscenza e documentazione del patri
monio, alla promozione del necessario sostegno finanziario, 
alla sensibilizzazione dei valori dell'eredità storica e all'inco
raggiamento di tutti i soggetti che si occupano cli tutela, pre� 
vedendo di supportare le iniziative di formazione in tal sen
so. Per integrare lo sviluppo con la tutela e il restauro sono 
previste dieci azioni finalizzate alla rivitalizzazione dei siti 
storici dal punto di vista economico, proteggendone, conte
stualmente, l'integrità; nelle attività di promozione e d'incenti
vo alla tutela e al restauro devono essere inclusi gli aspetti 
ambientali e le necessità dei disabili. 
- t.]Jetti, Ricadute - La realizzazione cli Agende Locali attuata 
da molti degli Stati firmatari che in minore misura hanno an-
che legiferato in modo congrue�te. 
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B) Schedatura relativa a interventi alle diverse scale 

- Anni cinquanta 

li PRG di Milano del 1953 - li piano si pone come una delle 
esperienze più importanti, per estensione e per impegno, nel 
campo dell'urbanistica italiana ciel dopoguerra. L:I ricostru
zione mibnese aveva invaso centro e periferia, ovunque esi
stesse un'area su cui costruire o dove quest'area potesse ren
dersi libera; occorreva accelerare l'elaborazione del piano re
golatore per poter contestualmente proporre all'approvazione 
il piano di ricostruzione ad esso connesso, allo scopo di frui
re almeno, per la cospicua parte del territorio comunale com
preso nel piano di ricostruzione stesso, delle disposizioni di 
salvaguardia di cui agli am. 4 e 5 del D.L. 17 aprile 1948 n. 
740.17 I criteri fondamentali che informano il PRG di Milano e 
ne determinano le caratteristiche più salienti vanno ricercati 
nell'inserimento del piano urbano in uno schema cli piano re
gionale, nel decentramento industriale, nella creazione di un 
centro direzionale regionale, nella zonizzazione dell'intero 
territorio comunale, nella costruzione di grossi assi attrezzati 
di penetrazione dalla città nell'aggregato urbano, nella crea
zione cli qua11ieri residenziali autonomi per un'organica 
espansione della città, nell'imposizione del vincolo di verde 
agricolo. La prima attuazione urbanistica del piano regolatore 
avvenne con la predisposizione dei piani particolareggiati 
parziali di esecuzione secondo l'ordine di precedenza che era 
già stato fissato nella relazione del nuovo piano regolatore. I 
piani particolareggiati interessano anche "gli edifici destinati a 
demolizione o ricostruzione owero soggetti a restauro o a 
bonifiche edilizie". 

Piani particolareggiati per le zone centrali di Milano 
- Corso \litto,io Emanuele e "Racchetta"daS. Babila al Ve,ziere 
- La zona a levante ciel Duomo, compresa tra il corso Vinario 
Emanuele, S. Babila e il Verziere, fu inserita nella / Zona ciel 
Piano di ricostruzione. Il nuovo corso Vittorio Emanuele, og
geuo di studi e proposte fin dall'immediato dopoguerra, è co
steggiato da una doppia fila di portici e integrato dalla creazio
ne di due piazze, collegate tra loro da un sistema di passaggi 
pedonali coperti, con negozi e sale di speuacolo. Il tracciato 
dell'arteria di attraversamento Est-Ovest, che taglia la zona da 
San Babila al Verziere e ne determina la sistemazione urbanisti
ca, diede luogo a successive elaborazioni, legate alle varie fasi 
di studio del piano regolatore. Il part.icolareggiato, che ripren-

n Tali disposizioni consistevano nell'inibizione della costrnzione di 
opere edilizie contrastanti con le previsioni del progetto di piano 
di ricostrnzione ado11a1e in pendenza della procedura per conse
guire l'approvazione del piano di ricostruzione stesso. 

de il precedente Piano di ricostnizione, prevede alcune demo
lizioni per l'apenura dell'arteria di anraversamento. 

- La "Racchella ·· eia piazza Misson· a via Vincenzo Monti - La 
nuova arteria trasversale Est-Ovest, denominata la "Rac
chetta", costituisce uno degli elementi fondamentali della si
stemazione viaria del centro secondo il PRG del '53 ed il suo 
tracciato risale agli studi dei piani di ricostruzione. Per la sua 
realizzazione furono in un primo tempo approntati piani par
ticolareggiati interessanti soltanto alcune parti della zona 
compresa tra piazza Missori e via Vincenzo Monti. I problemi 
dell'intera zona trovano soluzione unitaria nella stesura di un 
solo piano che riassume in sé i precedenti piani parziali. La 
"Racchetta" taglia uno dei quartieri più caratteristici della vec
chia Milano; esso insiste sull'area della città romana e conser
va vie e monumenti di notevole valore storico ed ambientale. 
Il piano particolareggiato (con varianti al PRG) si prefigge l'o
biettivo di conservare l'ambiente esistente limitando l'altezza 
dei nuovi fabbricati, vincolando le aree interne a giardini pri
vaci, che con vari accorgimenti di internizione di corpi e pas
saggi aperti, vengono resi visibili dalla strada. Nella zona so
no stati fatti importami ritrovamenti archeologici, in parti
colare nell'isolato fra via Brisa e via S. Maria la Porta, valoriz
zato con la creazione cli un giardino pubblico. 

- la zona archeologica: S. Lorenzo, S. Eustorgio e Arena - I due 
piani particolareggiati traggono origine dalla presenza delle an
tiche basiliche di S. Lorenzo e di S. Eustorgio, dai ritrovamenti 
relativi all'arena romana e dalle ingenti distrnzioni belliche che 
resero libere molte aree in queste zone. Il piano riguardante S. 
Lorenzo e S. Eustorgio rappresenta l'insieme di alcuni piani 
particolareggiati redatti in base ai piani di ricostruzione già ela
borati per le pani distnute o danneggiale dalla guerra. La carat
teristica fondamentale è data dalla formazione di un grande 
parco che si sviluppa tra le due chiese e le collega, penetrando 
nei chiostri. Per la zona a Ponente di Porta Ticinese, il P.P. pre
vede la liberazione e sistemazione dell'Arena Romana (i cui ru
deri vengono posti in luce dalla demolizione dei fabbricati so
vrastanti e dalla sistemazione a giardino della zona) ed una più 
organica sistemazione edilizia dei singoli isolati con un'edifica
zione a cortili aperti e con spazi liberi destinati a verde privato. 

- Piazza S. Ambrogio - La basilica, eretta da S. Ambrogio fra il 
379 e il 387 nella zona cimi1eriale fuori della Porta Vercellina, 
rimodellata tra il IX e l'XI secolo, ed i chiostri con le logge del 
Bramante sono stati fin dalle lontane origini intimamente legati 
alle vicende cinadine. Nella ricostruzione degli edifici latistanti 
alla piazza distrutti durante la guerra, riedificali su un unico al
lineamento e con ahezza costante, si è inteso conservare e va
lorizzare le caratteristiche ambientali della zona. 
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- Piazza Borromeo e piazza Me11ta11a - lmponante storica
mente per la presenza del palazzo Borromeo, quasi comple
tamente distrutto, il piano ha previsto la Ionizzazione e l'edi
ficazione delle aree circostanti l'amico palazzo per dare alla 
famiglia Borromeo la possibilità di reperire i mezzi economici 
per il ripristino. Per la conservazione dell'ambiente di piazza 
Mentana il piano prevede il mantenimento degli antichi por
tali e stabilisce norme generali per le nuove costruzioni. 

Il piano regolatore di Padova del 1954 - 11 piano è stato im
postato con l'intendimento d'inquadrare i naturali sviluppi edilizi 
in un organismo più completo ed unitario, evitando gli e1Tori 
del passato e rimediando ai difeui dello stato di fauo. Anzitutto, 
il piano si oppone al pericolo dell'ampliamento isouupo, a mac
chia d'olio. Jljso!ti i grandi problemi del tr,tflìco, risolti i problemi 
dell'espansione edilizia, sistemaio il nuovo cenLro con i suoi 
spazi, Padova può provvedere ad affrontare il problema del risa
namento per diradamento di alcune zone edilizie che, pur es
sendo malsane dal punto di vista igienico edilizio, racchiudono 
edifici architettonicameme interessanti o presentano caratteristi
che di ambiente che non debl:x:mo essere distruue. Si fa riferi
mento, in particolare, alla zona del '"Ghetto" che, ove fosse risa
nata per diradamento, costituirebbe un ambiente di notevole ca
rattere e interesse. Si persegue, quindi, l'obiettivo di arrestare l'o
pera di disu11zione dei vuoti interstiziali residui e quella di prov
vedere al risanamento di alcuni isolati seguendo il metodo ciel 
diradamento edilizio; a queste opere si affida appunto il piano 
regolatore disponendo, at1.raverso le norme regolamentari edili
zie, la salvaguardia delle zone verdi ancora esistenti e il miglio
ramento edilizio delle abitazioni più clefìciemi dal lato igienico. 
A tal proposito, le nonne cli attuazione recitano: "la nonna rnira 
a regolare l'edilizia nella pane più antica della città, conservando 
lo spirito dell'edilizia caraneristica marginale e continua, con 
grandi spazi liberi all'interno degli isolati ..... 

Il piano regolatore di Verona del 1954 - Il Piano cli Verona, im
postalO nel dopoguerrn come sviluppo del piano di rico
sm1zione, ha suscitato discussioni e commenti, divenendo rap
presentativo di una panicolare concezione della pianificazione 
che ammette l'immediata esecuzione entro le maglie del piano 
generale, anche in assenza dei piani particolareggiati, sottopo
nendo l'edilizia all'esclusiva osservanza di dettagliate prescri
zioni differenziate in relazione alla sistemazione di zona. Que
:;ta facilità d'auuazione rende questo tipo di piano immediata
mente operante su tuuo il territorio urbano, evitando di affron
tare e risolvere alcune delle maggiori difficoltà insite nell'attua
zione dei piani particolareggiati. li piano regolatore del 1954 si 
caratterizza per il notevole dettaglio del suo disegno che, addi
rittur..1, potrebbe sembrare una riduzione schematica di un 
complesso di futuri piani panicolareggiati. Per quanto riguarda 
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la conservazione, l'assetto del nucleo storico paI1e dal presup
posto dell'intangibilità non soltanto degli edifici artistici, ma an
che degli ambienti edilizi, compatibilmente con assolute inde
rogabili esigenze di viabilità, di igiene e di ·'avvaloramento" cli 
edifici sIorici, tali da consigliare qualche "ritocco". 

- Anni sessanta 

Il recupero dei centri storici in Polonia - In Polonia, alcuni 
qua11ieri cli grande valore storico distrutti durante la guerra so
no stati ricostruiti riedificando fedelmente le facciate degli edi
fici che si affacciavano su strade o piazze, mcxiificandone sola
mente l'interno, in maniera da permettere l'installazione cli ser
vizi igienici e tecnologici moderni. Si è invece rinunciato alla 
ricostruzione di edifici di poco valore che ingombravano i cor
tili, ottenendo così una minore densità edilizia. Il centro storico 
di Varsavia, prima in uno stato di notevole degrado, è stato tra
sformato in un qua11ierc residenziale, diventando uno dei cen
tri culturali della capitale. A Gdansk si è mcxiificata la profon
dità degli edifici mantenendo inalterati gli interni solamente 
per gli edifici di grande valore architettonico. Affinterno degli 
isolaci si sono creati spazi verdi. Lubecca fino a prima dell'ulti
ma guerra ha mantenuto intatto il suo carattere originario con 
complessi monumentali formati da edifici pubblici, magazzini 
e abitazioni ciel XIII-XVI secolo. Le pani distrutte dalla guerra 
sono state ricostruite quasi sempre con carattere cli proprietà, 
con poche alterazioni alla volumetria originale e adoperando il 
laterizio e le strutture in calcestruzzo in evidenza. 

Il recupero di Gubbio - li piano regolatore di Gubbio, rcdano 
da Giovanni Astengo, prevede operazioni combinate cli re
stauro per il consolidamento delle struuure e di risanamemo 
interno degli edifici per la loro trasformazione in accettabili 
abitazioni dotate degli indispensabili servizi. Una campionatura 
esemplificativa di queste operazioni, che dovrebbero estender
si per successivi imerventi a tutta la città entro le mura, è stata 
progenat�I dall'architetto Beppe Abbate. I l  lungo nastro sinuoso 
di case medievali che si concludono, a Pona Metauro, nel pa
lazzetto del Capitano ciel Popolo, è una successione cli edifici 
che in maggiore o minore misura conservano caratteri cli au
tenticità. Il progetto delle sistemazioni imerne è stato precedu
to da un'indagine che ha permesso il rilievo degli elememi fisi
ci e socio-economici, così come le proposte di restauro sono 
state condotte sull'accertamento e la classificazione di ogni ele
mento strutturale ed architettonico. 

Il piano Regolatore di Firenze del 1%2 - Il nuovo piano re
golatore si propone come una revisione sostanziale del piano 
del 1958. 11 Consiglio Superiore, emendando la nonna del pia
no regolatore generale del 1958 che ammetteva, salvo che per 
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gli edifici di valore storico artisLico, la possibilità praticamente 
indefinita di demolizioni e di ricostruzioni, prescriveva con una 
nuova norma che le demolizioni fossero praticamente impedi
te, salvo che per corpi interni ai coitili e aggiunte di su
perfetazioni, e indicava come possibili solt,11110 operazioni di 
restauro a carattere conseivativo. Il Piano, nell'accogliere tale 
norma, ne ha interpretato anche lo spirito, prevedendo un co
ordinato e organico processo di riqualificazione sulla base del
l'unità "isolato", da effettuarsi sulla scorta di studi di caranere 
storico-architettonico, igienico-sociale ed economico. In alcune 
aree ciel centro storico con la definizione "restauro conseivmi
vo" sono consemiti il restauro conseivativo degli edifici (previo 
parere della Soprintendenza ai Monumenti) e le demolizioni di 
corpi cli fabbrica, privi di valore architettonico, interni ai cortili 
per la bonifica dei medesimi. È vietata qualsiasi trasformazione 
che comporti demolizione e ricostmzione, nonché aggiunte 
edilizie e modifiche delle coperture esistenti. È vietato, ahresì 
occupare con cosLmzioni di qualsiasi genere, anche provviso
rie, giardini, co11ili, chiostrine e in genere tulli gli spazi liberi. 
Allo scopo di rendere possibile, col rispeuo dei criteri conser
vativi e di restauro, operazioni di risanamento con criteri di ca
rauere organico ed unitario, saranno redatti dal Comune piani 
cli esecuzione che interesseranno gradualmente singoli com
prensori sulla base minima di un isolato. Il Comune provvede 
ad effettuare le indagini di carattere storico-edilizio e socio
economico allo scopo cli individuare per ciascun comprensorio 
i caraneri e i gradi clell'inteivento. Il Comune si riseiva di rifiu
tare licenze di trasformazione per la installazione di esercizi a 
caranere commerciale e di complessi di uffici pubblici e privati 
che costin1iscano intralcio alla circolazione. Nelle zone indivi
duate con la definizione "risanamento .. il Comune si impegna a 
redigere appositi piani esecutivi i quali, fatta eccezione delle 
esigenze di ristrutturazione urbanistica per necessit�ì viarie e 
delle esigenze per nuove attrezzature, devono essere impron
tati a criteri di risanamento di tipo conseivativo per le pani 
giudicate di valore storico o ambientale. Nelle zone individuate 
con la definizione "ristrutturazione" sono ammessi inteivemi 
che compo11ano demolizioni e ricoslrnzioni di pari volume. 

Il piano Regolatore di Roma del 1%2 - Luigi Piccinato nel pre
sentare il PRG cli Roma del 1962 afferma: " . . .  viuoria del pen
siero urbanislico che affemia il piano, non già come l'acceua
zione supina dei fenomeni cosiddetti 'spontanei' in ano che 
portano inesorabilmente a quella involuzione della fo1ma iso
tropa 'a macchia d'olio': che non significano altro se non man
canza di piano . . .  " li centro storico rappresenta, nell'organismo 
del piano, uno dei complessi urbani che riemrano nel quadro 
generale dei problemi della città: uno dei tanti, ma certo il più 
ricco di significato. Sottratto alla grande circolazione, lambito ed 
in pa11e servito da arterie principali, poslo in condizione di po-

ter essere alleggerito dalle pesanti funzioni direzionali che lo 
minacciano continuamente, il centro storico, attraverso tale pia
no, trova le premesse urbanistiche per essere conseivato, re
staurato, risanato. "La conservazione degli ambienti architettoni
ci e dei monumenti richiede così di essere solameme sorretta 
dal buon gusto, dalla comprensione e dalla cultura" Lo studio 
metodico affidato alle facoltà di Architettura è finalizzato a: 

impostare i piani di risanamento per isolati o per gruppi 
di isolati; 
consentire i restauri degli edifici singoli che possono es
sere estratti dai comprensori di risanamento; 
dare norme precise per la trasformazione di quegli edifici 
di valore ambientale che consentono interventi di bonifi
ca edilizia e di rifacimento architettonico. 
Obiettivo principale è la salvaguardia della Roma storica at

traverso alcune norme di fondo che escludono, mediante vincoli 
d'uso, gli inteiventi più pesanti, permettendo invece quelli che 
non compromettono la soluzione del problema nel suo com
plesso. Il vincolo di destinazione d'uso, infatti, è stato previsto 
anche per altre zone della cinà in modo da poterle qualificare 
ed indirizzare alle funzioni loro assegnate e dimensionarle ed at
trezzarle in conseguenza. Nel centro storico e nei quartieri di 
più recente cost111zione che lo circondano sono vietati nuovi in
sediamenti di carattere direzionale sia pubblico che privato. 

- Ann.i settanla 

li PRG di Napoli del 1972 - Il progeno di piano del 1969 ri
partisce il territorio comunale in 12 zone, a loro volta ripartite 
in sottozone diverse per normativa e destinazione d'uso. As
solutamente originale è l'individuazione della zona A di con
seivazione: innovando radicalmeme la tradizionale prassi ur
banistica (che pone al primo posto la conservazione del cen
tro storico), la zona A di conservazione di Napoli comprende 
quasi tutte le aree investite dalla speculazione edilizia degli 
ultimi anni. La zona B di risanamemo conseiv.ttivo riguarda il 
centro antico della città che è cosa diversa dal cemro s1orico, 
in quanto, di ques['ultimo, ne comprende solo una parte. 11 
centro antico, infatti, non corrisponde nemmeno all'intero 
tracciato della Napoli greco�romana, esclude zone interne alle 
mura aragonesi e le aree di espansione urbana dal XVI al XIX 
secolo, comprendendo i quartieri di "straordinario interesse 
storico". "Il piano tiene conto, per la delimitazione e la disci
plina del centro antico, dei pregevoli studi compiuti al riguar
do dall'istituto della facohà di Architettura diretto dal prof. 
Roberto Panf"IB. Per la perime1razione del centro antico. 
dunque, si è fatto riferimemo agli studi di Pane e di Corrado 

18 Comune di Napoli. Progeuo del 1111000 piano regolatore generale. 
Redazione, Napoli. 1969, p. Io6. 
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Beguinot nell'opera sul centro antico di Napoli, pubblicata 
nel 1965. 19 
Nel 1972 il Piano viene preso in esame dal Consiglio superiore 
dei lavori pubblici, il quale, attraverso l'introduzione di "modi
fiche d'ufficio", apporta al piano sostanziali miglioramenti. Fra 
le più rilevanti modifiche, in primo luogo, la nuova perimetra
zione del centro, storico. Partendo dalla considerazione che 
"ogni monumentç, da rispettare e salvaguardare è tutta la città 
antica, tutto l'insieme della sua stmttura urbanistica quale si è 
venuta lentameme componendo nei secoli", il Consiglio supe
riore estende la perimetrazione della zona da assoggenare al 
risanamento urbanistico "a tutto l'organismo urbano di Napoli 
realizzato fino ai primi anni del Novecemo"2(). 

Interventi urbanistici in Gran Bretagna - La ristnmurazione di 
aree centrali, iniziata nei tardi anni cinquanta proseguita du
rante gli anni sessanta, poi molto criticata, si spegne lenta
mente negli anni settanta per via della crescente ostilità del 
pubblico e della flessione economica. Questi interventi sono 
stati di solito realizzati utilizzando i poteri previsti dalla legge 
urbanistica del 1947 per le aree d'intervento urbanistico inte
grale (Comprebensive Development Areas); molti di essi erano 
de facto fmuo di cooperazione tra amministrazioni locali ed 
imprese private, in cui i poteri concessi dalla legge venivano 
usati per assicurare l'esproprio e il riaccorpamento fondiario. 
Molti di I questi progetti, che in sostanza offrivano nuove 
opportunità per le attività commerciali e per uffici di presti
gio, erano realizzati nel quadro di piani di massima per il rin
novo di interi centri urbani (l'esperienza di Manchester è in 
questo senso tipica). Negli anni settanta le politiche urbanisti
che in Gran Bretagna si sono progressivamente orientate ver
so la conservazione e il risanamento ambientale. Il Civic Tnt
st insieme a numerose associazioni locali, ha portato avanti 
una grossa protesta contro l'espansione edilizia. La potenziale 
bellezza dei paesaggi industriali è stata messa in luce da pro-

19 La pane di cen1ro storico non compresa nella zona B di risana
mento conservativo è compresa nella zona C di ristrutturazione 
urbanistica. In questa zona i quartieri spagnoli vengono indicati 
come un'area di primo intervento con indici di fabbricabilità di 4 
mdmq. Viene cioè prevista la demolizione a tappeto del vecchio 
tessuto urbano da sostituire con edilizia moderna e con l'immis
sione di nuovi motivi di interes,se. 

20 li Consiglio superiore afferma che Mii problema del centro s1orico 
deve eskre necessariamente affrontato contestualmente a quello 
del suo mantenimento, anche ai fini di un'appropriata riqualifica
zione socio-economica, del complesso tessuto sociale che in esso 
si. è stratificato nel corso dei secoli" In tal modo vengono scon
giurate non solo le operazioni di uristrutturazione" dei quanieri 
del centro cittadino ma anche gli sventramenti richiesti per realiz
zare un'inutile rete viaria. 
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gelli come quello per il ripristino del canale del XIX secolo 
che costituiva una volta un sistema di trasporto d'importanza 
nazionale, oltre che da molti eccellenti esempi di insediamen
ti residenziali in aree rurali e da alcune realizzazioni nel cuo
re di Birmingham e dal Parco del canale Rochdale a Manche
ster, che rappresentano sforzi pioneristici finalizzati al recupe
ro di zone abbandonate. Senza dubbio i programmi di con
servazione, restauro o risanamento della città stanno acqui
stando un rilievo sempre maggiore, man mano che si avver
tono le dimensioni del mutamento in auo e in primo luogo la 
forte flessione negli andamenti delle previsioni demografiche. 

- Anni ottanta 

li recupero del Complesso delle Stelline a Milano - li complesso 
delle Stelline in Corso Magenta, che subisce trasfonnazioni e 
ampliamenti fino al 1885, è articolato su tre chiostri con una su
perficie complessiva di 20.600 mq, cli cui 8.600 edificati con 
una volumetria di circa 1 15.000 mc. Tra il 1970 e il 1972, di
smesso l'orfanotrofio, il complesso viene acquistato dal Comu
ne di Milano che affida il progetto di ristrutturazione all'arch. 
Jan Banistoni. li progetto, molto innovativo, punta ad un riuso 
moderno delJ'edificio, reso funzionale dalla chiusura dei portici 
con vetrate e dall'aggiunta di livelli abitabili ai piani superiori e 
nell'interrato, ricevendo il parere favorevole della Soprinten
denza ai Monumenti. Dopo il recupero del chiostro centrale, il 
Comune di Milano accoglie la richiesta della CEE e dell'ICE di 
realizzare una sede nel chiostro; emerge, inoltre, l'esigenza di 
dotare il complesso delle Stelline di un servizio di ristorazione e 
di parcheggi. li Sindaco Tognoli decide di non impegnare ri
sorse comunali per tali obiettivi, ma di ricercare un soggetto 
privato, esso stesso utilizzatore di parte degli spazi, che si faccia 
carico di ristmtturare il chiostro ed il giardino, garantendo la 
riuscita dell'operazione. L'incontro con il Credito Valtellinese 
consente al Comune di Milano di consèguire il proprio obiet
tivo21. L'operazione si conclude {X)Sitivamente, senza oneri per 
il Comune, pur con parecchie difficoltà sia di natura tecnica 
che, soprattuno, burocratica, per la lentezza dei necessari pro-

21 Il Credito Valtellinese, tramite la propria Società di seivizi immo
biliari che assume per l'occasione il nome di Stelline, acquisisce 
per 45 anni la proprietà superficiaria dell'immobile posto al civico 
59, e tra il 1983 e il 1986 lo ristruttura, realizzando oltre alla Sede 
della Banca, quella della CEE e dell'ICE che acquistano il proprio 
immobile, le strutture di ristorazione per l'intero complesso (risto· 
rante, self-service, bar), una galleria per mostre d'aile, una autori
messa interrata con 75 posti auto collocata sono il giardino inter
no che viene restituito all'antico splendore. Oltre a ciò viene pre
vista la ristrutturazione di una ulteriore porzione di 1 .000 mq al 
civico 63 per realizzare un ampliamento del Cen1ro Congressi. 
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cedimenti amministrativi. Proprio l'esito positivo di quest'opera
zione induce lo Stato Francese (per il proprio Cemro Culturale) 
e la Fondazione Eni-Manei, ai quali il Comune di Milano ha 
concesso di realizzare la propria sede nel chiostro, a chiedere 
alla Società Stelline di ripetere l'operazione operando in nome 
e per conto loro, come già avvenuto in precedenza per la Ban
ca, l'ICE e la CEE. Si ripropone, quindi, sul terzo chiostro una 
operazione analoga per l'immobile occupalO dalla Civica Scuola 
cli A.ne Drammatica; i due Enti devono deliberare un acquisto 
dell'immobile "finito" a "prezzi certi" Il Comune si propone di 
trasferire la sede della Scuola, in un edificio comunale ancora da 
rist11.1tturare, e di adeguare funzionalmente le centrali tecnologi
che del Centro Congressi, senza impegnare fondi propri.22 L'esi
to è ancora positivo, nonostante le lentezze procedurali, perché 
vengono 1c1ggiun1i rutti gli obiettivi prefissati; oltre alla sede del
la scuola e a quelle degli Emi, concesse in diriuo di superficie 
per 6o anni, vengono adeguati gli impianti tecnologici del Cen
tro Congressi, ampliata l'autorimessa interrata (altri 6o posti au
to) e completata la sistemazione del giardino. Il complesso del
le Stelline è stato totalmente restituito alla fniibilità collettiva 
mediante una regia pubblica che ha coinvolto un operc1tore pri
vato. L'esempio del Palazzo delle Stelline dimostra che queste 
procedure sono applicabili agli edifici pubblici in alternativa al 
degrado o alla pura alienazione. Quando il patrimonio immobi
liare pubblico è collocato in aree strategiche ed è caratterizzato 
eia un elevato significato in termini di qualità urbana ed archi
tenonica, l'Amministrazione Pubblica ha il dovere di gestire la 
trasformazione ed il riuso dell'immobile mantenendone la pro
prietà ed individuando le più idonee destinazioni sia pubbliche 
che private. il meccanismo della cessione dell'immobile in dirit
to di superficie, oltre a consentire il raggiungimento degli obiet
tivi della Amministrazione, garantisce poi all'Eme Pubblico un 
controllo sull'uso dell'edificio anche nel periodo successivo. 

I progetti imegrati d'area: il caso dell'Alto Milanese - La Legge 
della Regione Lombardia n. 12/1989 introduce i Progetti In
tegrati d'Area (PIA) per sostenere finanziariamente iniziative 
di caranere produttivo imprenditoriale che siano organizzate 
in un quadro territoriale sistemico. Le aree dei PIA coinci
dono con consorzi intercomunali e vengono individuate dalla 
Regione. Le tipologie di intervento previste possono riguar
dare anche la riqualificazione di siti degradati industriali ed il 

22 La Società Stelline nel gennaio '87 accenh l'incarico di operare 
nell'interesse degli Enti Pubblici, incontrando però enormi diffi
coltà; ciò comporta che solo nel settembre '91 possono iniziare i 
lavori sull'edificio comunale destinato alla scuola, silo in Via Sala
sco n. 4, e solo nel luglio '93, trasferita la scuola, si avvia l'inter
vento di recupero sul Palazzo delle Stelline che si concluderà nel
la prima metà del '%. 

recupero di edifici dismessi e delle aree connesse. Fra i PIA 
predisposti della Regione Lombardia particolare interesse pre
senta il caso dell'AJto Milanese; negli anni onama l'area è sta
ta caratterizzata da una elevata concentrazione territoriale di 
cessate attività industriali (che hanno interessato piccole-me
die aziende del legno e grandi imprese chimiche) e da un 
incremento molto limitato delle aHività terziarie. L'area pre
senta condizionamenti ambientali e di congestione urbana 
che limitano le potenzialità dei fattori di sviluppo economico
produttivo. Il piano di recupero delle strutture industriali di
smesse è stato finanziato con i fondi della L.R. n. 33/1981. 

Gli obiettivi del Progetto Integrato d'Area sono stati: 
- riutilizzo a fini produnivi delle aree industriali dismesse, 

con lo scopo di evitare l'occupazione di ulteriori aree li
bere anche se già vincolate a destinazione industriale; 

- interventi di riorganizzazione terri1oriale mediante la 
rilocalizzazione di attività produttive, non compatibili con 
le esistenti funzioni urbane o con esigenze di tutela am
bientale, ed incentivazione alla riqualificazione di aree 
con elevato caranere di degrado; 

- iniziative di sostegno ed incentivazione allo sviluppo di 
adeguate attività di servizio alla produzione. 

La valutazione della L.R. n. 12/89 è positiva, "il PIA ha com
portato una riqualificazione del tessuto urbano, una raziona
lizzazione del sistema della viabilità e degli accessi al polo 
chimico, un risanamento ambientale di questa area produttiva 
circondata dal parco delle Groane. 

La "Bicocca" - Lo scopo principale del progeuo Bicocca è la riu
tilizzazione delle aree industriali dismesse degli stabilimenti Pi
relli di Milano, in funzione della costiruzione di un ix>lo di cen
tralità per l'area nord della città, caratterizzato dalla presenza di 
anivilà di ricerca e di insegnamento universitario.23 Si Lratta di 
uno dei più vasti intervemi organici di riqualificazione urbana 
che siano stati operati in Europa negli ultimi trent'anni e, proba
bilmente, uno dei più strategici e privilegiati dell'area milanese. 
Il quartiere, che prevede l'integrazione di funzioni e in grado di 
garantire una qualità elevata del comfort abitativa2·1, è collegato 
dalla metropolitana leggera, mezzi di superficie e stazione ferro
viaria. Oltre alla presenza di aree non edificate di notevole en
tità, il progetto prevede lo sviluppo di un mix di funzioni riguar
danti fonnazione universitaria e ricerca ( 40%), aziende nazionali 
e multinazionali (32%), residenza (23%), servizi pubblici e com
merciali (5%). Tra queste, va ricordato l'lncubatore Tecnologico, 
destinato a favorire lo sviluppo di sinergie u-a imprese ad alto 

23 Responsabile del progetto è lo studio Gregoni Associati, vincito
re, nel 1985, del concorso in1ernazionale. 

24 Sono presenti: negozi, aurezzature sponìve, asili nido, università, 
ed oltre 200.000 mq Ira parco e giardini. 
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contenuto tecnologico e università. È stata completata gran patte 
del progeno e, in massima parte, sono già stati individuati gli 
utilizzatori finali. L'apertura del secondo polo milanese dell'Uni
versità degli Studi rappresenta una delle realizzazioni più impor
tanti del progeno.-�5 la nuova sede consente di avviare un pro
cesso di decongestionamento e razionalizzazione (90.CXXJ sru
demi negli ultimi anni). L'insediamento consente all'Università di 
Milano di sfnmare l'enorme potenzialità di un'area caratterizzata 
non solo da ampi spazi disponibili, ma da quell'insieme d'infra
strum1re e servizi avanzati, indispensabili per il funzionamento di 
una moderna didattica universitaria; la compresenza sulla stessa 
area di università, laborafori per la ricerc-,1. scientifica e aziende 
ad alta tecnologia costituisce una premessa a quella sinergia tan
to auspicata fra mondo accademico e mondo del lavoro. Nell'a
rea della Bicocca è prevista anche la costruzione di un audito
rium, nell'ambito del progetto Scala 2001. I due grandi paru1er 
finanziari ciel Comune nell'iniziativa sono la Fondazione Cariplo 
(che ha stanziato la cifra di dieci miliardi) e il gruppo Pirelli (il 
cui impegno ammonta a oltre 30 mrnardi, come quota di oneri 
di urbanizzazione per l'attuazione di Tecnociry alla Bicocca). 

li Lingotto - È il più vasto centro espositivo polivalente della 
città di Torino, ricavato nell'ex s1abilimento Fiat del Lingouo. Fu 
costruito cl.ti 1916 al 1920 su progetto dell'ingegnere Giacomo 
Manè Tnicco, che concepì un complesso avveniristico. Il pro
getto di riconversione dello stabilimento, chiuso nel 1982, con 
la creazione di un centro muilìfunzionale espositivo e congres
suale di IOOrnila mq, ),unila dei quali coperti, con parcheggi, 
auditorium, hotel e servizi, è stato avviato da Renzo Piano. Tra 
le prime realizzazioni, l'Auditorium (19<)4), gli ampi spazi espo
si1ivi che ospitano importanti manifestazioni e, auorno ai coniH 
interni mutati in piazze e giardini, un portica,o ricco di un chi
lometro di negozi. la ciuà di Torino ha aderito al progetto "Cul
lLll"J e Quanieri" promosso dal Consiglio d'Europa per avviare 
un confronto con le altre realtà k>c-Jli europee e, in panicolare, 
per le problemmiche socioculn1rali relative alla riconversione 
delle aree a declino industriale.2<1 Attualmente, è in corso di at
tuazione un intervento che si propone cli saldare il complesso 

2� L'Uniwrsit.ì degli Studi di Milano ha anivato la realizzazione del
l'in�diamemo di Pirelli-Bicocca dove sono già funzionanti alcuni 
cor . ..,1 di laurea dal dicembre '97. Negli insediamenti dove sono 
presemi studenti sono previsli servizi e auivilà. Si stanno anche 
consider.tndo diverse soluzioni, valutandone l'impegno finanzia
rio, per un insediamento residenziale per studenti. 

2" Su p�oposta del Comit<Ho per il Centro d'Iniziativa Giovanile per 
lo Sviluppo Locale, si è elaborato un programma di iniziative de
dic:uc ai temi dello sviluppo locale denominato �Lingotto Quar-
111.:re d'Europa" per evidenziare lo storico r.:1pporto tra il territorio 
Lmgono e b fabbrica Ungono. 
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del Lingotto alla città e di fungere ,mche da volano cli riqualifi
cazione ciel quartiere circostante a p.a11ire dallo spazio urbano. 
È prevista la costituzione di un grande vi.aie alberato lungo via 

izza, con nuova pavimentazione, nuova illuminazione, nuovo 
arredo, che comprende anche le vie laterali Garessio e Ri
chelmy. L'obiettivo principale del progetto è rimuovere le bar
riere esistenti tra quest'area e la città. 

- Anni novanta 

li PRG cli Pavia - Il PRG di Pavia del 1997, redano dallo Stu
dio '·Gregotti Associati'', pone particolare attenzione alle pro
blematiche del recupero urbano. Tutela, riqualificazione, tra
sformazione, sono le tre componenti su cui si articolano le 
scelte e le azioni del Piano. Ciascuna di esse presuppone 
azioni e regole specifiche all'interno cli un'unica strategia ne
cessaria per la realizzazione degli obbiettivi complessivi. Nu
merose sono le azioni di tutela promosse dal Piano. Oltre ai 
principali edifici e complessi monumentali, spesso già vinco
lati, il Piano riconosce la ricchezza e la particolarità dell'intero 
ambiente urbano storico, soprattutto negli aspetti legati all'im
magine della città, spesso caratterizzata eia un'edilizia storica 
minore. Grande attenzione è posta nell'individuazione di mo
dalità alternative di cornrollo e responsabilizzazione dei sog
getti e degli enti coinvolti nelle diverse fasi di elaborazione e 
realizzazione degli interventi. La disciplina della tutela si 
esprime attraverso vincoli e prescrizioni, indirizzi e incentivi27 

che consentono di tramandare al futuro risorse, valori e testi
monianze. Il Piano individua le centralità minori, dentro e 
fuori il centro storico. ove è necessario intervenire, spesso 
sullo spazio pubblico, ma anche su quello privato, per 
riconfigurare lo spazio fisico ed arricchire la dotazione fun
zionale. Spesso può bastare un'azione di riordino e ridisegno 
dello spazio pubblico, altrove può essere necessario procede
re ad una trasformazione, anche fisica, più consistente. li Pia
no assume il principio che l'attuazione di ogni trasformazione 
prevista debba contribuire alla riqualificazione di una patte 
della città anche più vasta dell'area strettamente oggetto di 
interverno. La valorizzazione cli aree oggi marginali, dismesse 
o ancora inedificate, poste, in breve, fuori dal mercato fon-

2' Sono vi11coli le imposizioni che nascono dall'applicazione di leggi 
sopraordina1e (Staio, Regioni) o da vincoli imposti dal piano. Sono 
presc,izioni le categorie di in1ervento anribuite agli edifici o a sue 
parti con particolare riferimento alle parti es1ernc, con affaccio ver
so spazio pubblico. Gli indùizzi sono disposizioni riferite all'orga
nismo architeuonico nel suo insieme con specifico riferimento alla 
fase attuativa. Gli incentivi sono finalizzati alla conoscen7..::1 e alla 
rivelazione delle parti interne dell'edifìcato, alla conservazione e al
la valorizzazione delle qualità rilevate sulle stesse. 
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diario ed immobiliare, deve penare a consistenti vantaggi per 
tutta la città in termini di infrastruuure, aurezz.uure pubbli
che, aree a servizi, oltre che di nuove funzioni. L1 trasforma
zione contribuisce alla riqualificazione fisica di ampie parti 
del tessuto urbano e all'arricchimento del tessuto funzionale 
dell'intera ciuà. A Pavia le principali occasioni di radicale tra
sformazione dell'esistente derivano dalle aree industriali di
smesse, da aree ferroviarie di cui si può prevedere la dismis
sione, entro un complessivo processo cli riorganizzazione del
le funzioni ferroviarie, e da aree militari, anch'esse dismesse.21l 
I progeni cli trasformazione proposti non si limitano alle aree 
già edificate, ma investono anche aree libere poste ai margini 
della città esistente. Gli interventi cli riqualificazione ad Est e 
Ovest prevedono una cospicua dotazione di aree verdi e cli 
servizi, ottenuta attraverso un 'elevata quota di aree di cessio
ne ed un indice territoriale contemno, molto più basso di 
quello assegnato delle aree dismesse. La trasformazione del 
lato Est proposta, realizza le nuove abitazioni, una consisten
te quota cli aree a servizi e attrezzature (più della metà della 
superficie territoriale dovrà essere ceduta gratuitamente per 
servizi), che vanno a colmare anche il deficit del quartiere. 
Essa pone, inoltre, le basi per l'avvio della riqualificazione 
ciel Peep e di '•ri-tessitura" delle relazioni funzionali tra "peri
feria" e "centro" La riqualificazione del lato Ovest ha alcune 
caratteristiche peculiari dovute alla particolare configurazione 
fisica e alla presenza dell'Università. La trasformazione pro
posta si pone l 'obbiettivo di rinforzare il caranere urbano del
le centralità esistenti, anche in questo caso sfruttando le pos
sibilità offerte dalla riqualificazione degli spazi interni al quar
tiere Peep esistente. Ancora una volta, gli interventi proposti 
sono l'occasione per rivedere e ricalibrare gli equilibri interni 
alla città esistente. Il Piano non trascura la riqualificazione di 
altri ambiti periferici, da realizzare mediante completamenti 
del tessuto edilizio esistente là dove limitate quote di nuova 
edificazione non stravolgono la natura dei luoghi consenten
do di diversificare l'offerta residenziale e cli diffonderla 
maggiormente dal punto di vista localizzativo. Si tratta co
munque sempre di piccoli interventi, da realizzare in armonia 

28 ln tali aree è previsto l'insediamen!o di funzioni residenzi:1li, Ier
ziario-commerciali e produnive in percentuali stabilite da! Piano. 
Per garantire una certa flessibililà nel tempo viene consentito un 
margine di variabilità tra alcune delle funzioni insedbbili, stabi
lendo massimi o minimi percentuali entro cui sono ammesse le 
oscillazioni. li Piano pone tuttavia un limite all'insediabiliIà di 
funzioni commerciali di grande scala (grande distribuzione) ed 
un limite assoluto di 3.000 mq Slp complessivi per ogni ambito. 
Tale regola consente di evitare l'insediamento ìncon1rolbto di 
grandi esercizi commerciali, di fone impatto sulla congestione ur
bana e sul traffico, in aree prevalentemenic centrali. 

con l'edificazione esistente nei quartieri più esterni. In ahri 
casi la riqualificazione si auua attraverso interventi sulle aree 
per attrezzature e per il verde urbano. Vengono infine forniti 
gli elementi e i lineamenti guida per i piani di riqualificazione 
ambientale, all'esterno dell'area edificata. In assenza di tali 
piani sono consentiti solo gli interventi sugli edifici esistenti e 
la loro ridestinazione verso usi residenziali o per servizi. L'ap
parato normativo che accompagna questo {ipo di piano deve 
essere particolarmente attento nella definizione dei tipi di in
tervento riferito alle parti caratterizzanti e alle modalità attua
tive, nonché alle prescrizioni e ai materiali costruttivi da uti
lizzare. 

La Bovisa - In una logica reticolare che possa riequilibrare il 
divario di qualità e di mix funzionale tr.a le varie pani della 
città, si potrebbero localizzare in prossimità delle stazioni me
tropolitane funzioni urbane cli servizio alla popolazione e alle 
imprese, capaci di rivitalizzare il contesto. Significa1iva è l'espe
rienza Politecnico alla Bovisa che in pochi anni ha creato un 
notevole indotto e miglioralO sensibilmente il problema della 
sicurezza. Adeguamento e rinnovamento costanti delle struttu
re esistenti e awio del grande campus hanno consentito, già 
dall'anno accademico 1997 /98, di disporre cli nuove aule, ser
vizi e laboratori. L'obiettivo principale è la realizzazione cli un 
Ateneo "regionale'' per la Lombardia con due grandi campus a 
Milano e sedi a Corno, Lecco, Cremona, Mantova e nella vicina 
Piacenza. A seguito dell'accordo di programma tra Comune, 
Regione, AEM e Politecnico per la realizzazione della nuova 
sede universitaria alla Bovisa, si avvicina l'auuazione di un 
progeno del quale si discute ormai da trent'anni. La realizza
zione dei nuovi edifici è prevista tra il 1998 ed il 2007. I due 
principali punti critici sono il reperimento, anche anra\'erso 
fondi privati, dei 700 miliardi necessari all'operazione e la defi
nizione di collegamenti adeguati tra vecchio e nUO\'O Politecni
co. li 3 febbraio 1998, il Politecnico di Milano e Akatel halia 
hanno firmalo una Convenzione per un ampio programma di 
collaborazione, fìnalizzalO alla crescita di un intenso e stn.ntu
ralO scambio nei campi della formazione e della ricerca. La 
collaborazione, che riguarda sia le telecomunicazioni che l'as
setto urbano, presenta due aspetti di particolare rilievo. Il pri
mo è l'immediata verifica della potenziale diffusione delle 
tecnologie telematiche realizzate in laboratorio e poi applicate 
in vari campi, in particolare nella dotazione e nella gestione 
delle nuove strullure edilizie, sia residenziali sia di servizio. Il 
secondo, e forse più importante aspetto, è lo sviluppo di un 
rapporto organico trJ le struuure del Poli1ecnico insediate nel
l'area della Bovisa e quelle <li Alcatel in viale Bodio, interessale 
da un processo cli riqualificazione degli s1abilimenti dismessi. 
nel quadro di un programma urbanistico innovativo al servizio 
della città di Milano. 

107 



Fondazione Ivo Vanzi 

Napoli - Piano di riqualificazione del Quartiere Scampìa e de
gli edifici denominati "Vele" - La riqualificazione delle perife
rie e, in particolare, del comprensorio di Scampìa rappresenta 
uno degli obiettivi che l'Amministrazione Comunale ha inceso 
darsi per l'orientamento delle iniziative in materia urbani
stica29. Gli indirizzi di carattere generale per affrontare il tema 
della riqualificazione della "167" di Scampia sono: migliorare 
l'accessibilità e le comunicazioni interne, temperare l'unifor
mità sociale, introdurre nuove funzioni commerciali, terziarie 
e produttive e riorganizzare gli spazi pubblici e privati. I pre
supposti fondamentali indicati nella deliberaJO, con cui l'Am
ministrazione dispone l'awio per la riqualificazione urbanisti
ca del quartiere Scampìa, con particolare riferimento agli edi
fici denominati "Vele", sono: evitare la soluzione di sistema
zioni prowisorie in alloggi parcheggio per gli abitanti, garan
tire la permanenza nel quartiere dei residenti, garantire il 
mantenimento dello standard di dotazione di attrezzature. La 
soluzione prospettata si prefigge il raggiungimento di due 
obiettivi principali: 

dare sistemazione definitiva agli attuali residenti delle "Ve
le", considerato che gli edifici versano in condizioni di 
forte degrado e non assicurano condizioni di comfort e di 
vivibilità accettabili, con un programma di edilizia 
residenziale pubblica; 
attivare un processo di riqualificazione urbanistica ed 
edilizia, di rivitalizzazione socio-economica, onde recupe
rare una piena rifunzionalizzazione del territorio di 
Scampìa, mediante un articolato insieme di iniziative ed 
interventi, contenuti in un programma unitario e coordi
nato, con tempi definiti di attuazione. 

La filosofia del progetto è quella di conseguire gli obiettivi in 
1empi contenuti attraverso l'adozione di tutte quelle procedu
re che il nuovo quadro legislativo ha introdotto, rapidamente 
attivabili e tali da consentire il passaggio alla fase esecutiva. 
La struttura giovanile dell'area richiede interventi a varie sca
le: sul piano dei servizi, la dotazione prodotta dal PSER di 
attrezzature scolastiche per le fasce dell'obbligo e di una se
rie di attrezzature collettive (centri culturali e sportivi, cine
ma, parco e strutture per il commercio) deve ancora essere 
accompagnata da un'adeguata gestione delle stesse e da un 
allargamento del raggio d'utenza che inneschi un processo di 
formazione dell'identità comunitaria del quaniere. 

L'Area Falk Sesto San Giovanni - li caso di Sesto San Gio
vanni è di particolare interesse per la sua complessità, l'esten-

29 Delibera consiliare n. 421 del 18/10/19')4 �Indirizzi per la pianifi
cazione urbanistican. 

30 Delibera consiliare n. 468 del 2/12/19')4. 
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sione delle aree coinvolte e il forte impatto economico e terri
toriale. Nato come recupero di una singola area privata (ex 
Vulcano-Falck), il progetto si è progressivamente trasfonnato 
in una concreta possibilità di rilancio per un contesto segnato 
dalla crisi dei settori più maturi della grande industria manifat
turiera di base. In considerazione della dimensione delle aree 
a disposizione e dell'accessibilità (tre fermate MM, stazione 
ferroviaria, scalo di Linate) è nata nel 1990 l'idea di dotare il 
Comune di un Parco Scientifico Tecnologico limitato alla sola 
area Falk, che avrebbe potuto utilizzare lo stanziamento dei 
fondi regionali per opere di urbanizzazione primaria e secon
daria. Nel 1993 è costituita una Società d'intervento con il fine 
di realizzare un Parco specializzato in tecnologie ambientali. 
L'occasione per un ulteriore sviluppo è venuta infine dal pro
getto CEE Resider Il, che ha l'obiettivo di recuperare aree si
derurgiche dismesse attraverso progetti . di innovazione tecno
logica e valorizzazione delle funzioni terziarie. Nel 1994 è sta
to approvato un progetto che definisce un "Parco Multipolare" 
organizzato in un sistema a più livelli: il Parco Diffuso, ubica
to nel complesso del bacino sestese e comprensivo delle in
dustrie innovative e dei centri di ricerca; il CenLro Organizzati
vo, ubicato nell'area Vulcano e costituito dai centri di coordi
namento, comunicazione e formazione del personale; un 
"plesso" costituito dall'Incubatore e dai servizi alle persone. Il 
progetto si prefigge di fornire alle imprese che faranno parte 
del parco, servizi nella catena dell'innovazione e dello svilup
po e di favorirne l'inserimento nella competizione internazio
nale offrendo una maggiore visibilità rispetto al mercato e ai 
possibili finanziatori esteri. Attualmente la Società si sta occu
pando della realizzazione di aree attrezzate per insediamenti 
produttivi nei quali, a seguito di accordi con la proprietà, si 
procederà all'esproprio e all'urbanizzazione ad alto livello 
qualitativo dei lotti, per poi arrivare alla loro rilocalizzazione 
sul mercato attraverso la vendita a prezzi competitivi ad azien
de selezionate sulla base di criteri qualitativi e ambientali. 

Il Progetto UrlJan per la riqualificazione dei quartieri Spagnoli 
a Napoli - La scelta dell'area del centro storico e, al suo in
terno, dei Quartieri Spagnoli e del rione Sanità si basa su 
considerazioni di natura socio-economica oltre che storico-ur
banistica. Nei Quartieri Spagnoli, al pari di altre realtà cittadi
ne, si è assistito ad un lento e graduale spopolamento che, 
accompagnato da un parallelo invecchiamento della popola
zione, ha fortemente contribuito alla marginalizzazione ed al 
complessificarsi della struttura socio-economica della zona. 
L'obiettivo del Programma Urban è di fungere da catalizzato
re delle diffuse e non coordinate iniziative di riqualificazione 
urbana e sociale in corso nella città e di riportare le stesse, 
supportandole adeguatamente, ad unità di tempo, di luogo e 
d'azione. In particolare: 
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- si affronta, in forma integrata, la problematica urbana di 
una zona circoscritta della città, associando la promozio
ne dell'attività economica al miglioramento dell'ambiente; 

- si definiscono programmi pilota di intervento intesi a mi-
gliorare in modo durevole la qualità della vita. 

La complessità della realtà napoletana rende necessario 
inserire le azioni per la riqualificazione urbana in un orga
nico piano di riordino urbanistico e ambientale. Ad essi si 
affiancano misure volte ad accrescere e migliorare i servizi 
necessari, il fine è di attrarre l'attività economica e d'inte
grare nel tessuto sociale ed economico cittadino quote di 
popolazione destinare altrimenti a subire un processo di 
marginalizzazione crescente. L'Autorità responsabile è il 
Comune di apoli, soggetto attuatore è un gruppo di coor
dinamento interservizi che, coadiuvato anche da esperti 
esterni con specifica professionalità, assicura la progetta
zione esecutiva, l'attuazione e il monitoraggio degli inter
venti. Tra gli interventi vi è un parco urbano localizzato 
nel rione Sanità. L'intervento interessa un'area di 45.000 
mq di suolo già destinato dal PRG a parco -attualmente, in 
condizioni di abbandono e di pericolosità- in cui è previ
sto il recupero di una importante scalinata storica ("La Ric
cia"). È, inoltre, compreso il collegamento (mediante 
ascensore) con l 'Osservatorio e il recupero delle cave 
prospicierni l'area. Altra attività prevista dal progetto è 
quella di manutenzione urbana e risistemazione e arredo 
urbano di piazze e piazzette. Tra gli interventi, inoltre, 
rientra il recupero di spazi per attività culturali e ricreative, 
la creazione di uno spazio d'incontro per la popolazione 
del quartiere. In particolare, si prevede la ristrutturazione 
di un immobile di proprietà pubblica destinato a centro 
culturale (laboratorio teatrale, cinematografico e letterario). 
Gli ascensori (uno esistente, uno da realizzare), necessari 
per il superamento del salto di quota, consentiranno di 
agevolare l'accessibilità e di decongestionare la parte bas
sa, in modo da deviare il flusso di traffico altrimenti a f 
fluente all'interno de i  quartieri già saturi. 

Piano di recupero di quartieri storici della periferia di Mila
il.Q - Il Piano di recupero intende intervenire su selle quar
tieri IACPM costruiti in un intervallo temporale che va dal 
1925 al 1949 e che ormai, a livelli diversi, sono accorpati 
al tessuto urbano della città. Gli interventi sono suddivisi 

in recupero fisico, recupero funzionale e recupero ambien
tale. 
Recupero fisico - Insieme di opere tese a restituire e a poten
ziare le prestazioni relative alla funzionalità dell'involucro 
dell'edificio, alla sicurezza, all'affidabilità e alla durabilità at
traverso la conservazione, il rinnovo, la sostituzione degli ele
menti tecnici maggiormente coinvolti nei processi di obsole
scenza. 
Recupero funzionale - Insieme di opere in grado di fornire agli 
edifici capacità di risposta adeguata alle esigenze attuali e fu
ture dell'utenza sotto il profilo della dimensione e articolazione 
degli spazi per abitazione e servizi e della loro flessibilità e ac
cessibilità in rappono al variare dei modelli di consumo e delle 
attività funzionali extra abitative e sotto il profilo dell'aggiorna
mento delle reti impiantistiche, anche alla luce delle esigenze 
di economicità di gestione e di rispannio energetico. la gam
ma delle risposte da offrire è molto vasta; va dalla riqualifica
zione degli alloggi ai parcheggi, passando attraverso il tema 
dei servizi che devono essere maggiormente mirati a soddisfa
re le esigenze dell'utenza. Gli spazi a suo tempo destinati ad 
uso collettivo e oggi utilizzati in modo improprio costituiscono 
una potenziale risposta. Dove la morfologia dell'edificio e le 
normative comunali o gli accordi in delega lo consentano, la 
trasformazione del sottotetto in superficie abitabile verrebbe in 
soccorso ad aumentare se non le capacità abitative, quelle 
qualitative degli alloggi a parità di utenza. 
Recupero ambientale - Insieme di opere orientate a recuperare 
ma anche a Lrasfonnare e arricchire la struttura funzionale e 
l'inunagine del quaniere in termini complessivamente tesi a 
renderne confrontabili i caratteri con il contesto urbano circo
stante e ad integrarli nei circuiti delle grandi infrasrnurure ur
bane del verde, Lraspono, svago e riposo, sottraendoli ai pro
cessi di ghettizzazione. la metodologia progenuale privilegia la 
ricerca di sistemi di "standard funzionali", cioè selezione quali
tativa di ambiti spaziali in grado dì ospitare funzioni singole o 
compatibili, piuttosto che standard tipologici; cioè consentire 
che un'attività si possa esplicare in tutte le sue articolazioni e 
in rapporto ad altre attività tenendo conto di dare la risposta 
più alta ai differenti modelli d'uso degli alloggi. Quest'atteggia
mento implica un processo progettuale che partendo dalle esi
genze dell'utenza, attraverso la loro classificazione funzionale e 
simbolica pervenga alla definizione dei requisiti per passare al
la costruzione degli standard e infine al progetto. 
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2. STRUMENTI PER IL RECUPERO 

INTRODUZIONE 

Il recupero in campo urbanistico ed edilizio in
veste, con qualunque accezione lo si intenda, sia la 
sfera culturale sia la sfera tecnico-normativa oltre, 
naturalmente, a interessare le implicazioni di caratte
re socioeconomico che qualunque attività cli trasfor 
mazione del territorio (e dei suoi elementi) sottende. 

All'evoluzione culturale del concetto di recupe
ro, e della varietà di contenuti che esso nel tempo 
ha assunto, sono state dedicate le pagine che prece
dono questa; in quelle che seguono, invece, l'atten
zione è concentrata sull'evoluzione giuriclico-legisla
tiva, cioè, su quegli strumenti normativi che guidano 
e definiscono possibilità e limiti dell'intervento in 
quelle "parti" della preesistenza urbana che richie
dono una trasformazione clipenclenre da ragioni fun
zionali, culturali, cli clegraclo, cli sicurezza e così via. 

L'analisi degli strumenti previsti dall'attuale or
dinamento legislativo, qui cli seguito sviluppata, 
non viene affrontata dal punto cli vista giuridico ma 
dal punto di vista ciel soggetto-attore, cioè cli colui 
che ha interesse ad agire sul territorio con inter
venti tesi al riutilizzo ed all'ottimizzazione delle ri
sorse urbane preesistenti. 

Nei primi decenni ciel secolo, nella carenza le
gislativa che contraddistingueva il settore urbanisti
co, l'interesse all' intervento sull 'esistente era foca
lizzato sulla tutela del patrimonio storico monu
mentale, prevista dai disposti del 1939 (tali disposti 
sono stati raccolti e parzialmente abrogati con il 
D.L n. 490 ciel 29 ottobre 1999). Le uniche eccezio
ni a tale tipo d'approccio possono essere ritrovare 
nella Legge speciale per il risanamento di Napoli, 
che "recuperava" all'igiene e alla salubrità i quartie
ri bassi della città, e nel TU sull'edilizia economi
ca e popolare ciel 1938 che, all'a1t. 46, prevede la 

1 1 0  

possibilità cl i  "risanare" abitazioni in precarie con
dizioni igieniche. 

Con l'approvazione della Legge Urbanistica, e 
con il previsto Piano Particolareggiato, continua 
a farsi timidamente strada la possibilità d'interve
nire anche sull'edilizia esistente priva cli valore 
storico-architettonico mentre i danni prodotti dai 
bombardamenti della seconda guerra conducono 
a i  Piani di Ricostruzione (L. 1 54/1 945) e, quindi, 
al "recupero" ciel patrimonio immobiliare e di 
quelle parti cli città danneggiate dall 'evento belli
co'. I decenni del dopoguerra sono comunque 
impregnati cli una cultura che a l  "recupero" asso
cia la valenza storico-testimoniale, in quanto la 
domanda relativa all'abitazione e all 'espansione 
e modernizzazione urbana rappresenta la priorità 
cli un Paese ancora arretrato rispetto al resto del
l'Europa. Con un'immagine al legorica si può a f 
fermare che la necessità cli recupero ciel " nuovo" 
non si pone in quanto i l  nuovo è ancora rutto eia 
realizzare. 

Alla fine degli anni sessanta giunge la "legge 
ponte" seguita dal D . ! .  1 444/1968 che, in qualche 
misura, può intendersi quale prima spinta a l  recu
pero socio-ambientale. La dotazione minima inde
rogabile d'attrezzature e servizi, infatti, contribui
sce ad elevare la qualità delle zone della città, sia
no esse a carattere residenziale che produttivo; in 
questo caso, il recupero consiste nel superare una 
condizione cli degrado funzionale determinata 
dall' impossibilità di svolgere un minimo cli vita as
sociata . 

Per un'esplicita indicazione normativa ciel "re
cupero" bisognerà attendere la fine degli anni set
tanta quando, eia un lato, la nuova edilizia comin
cia a mostrare i segni del tempo e, dall'altro lato, 

1 l i  DLV n. 740 del 17  aprile 1948, che modifica la L. 154/1945 è in-
titolato "Modificazioni e concernenti i! riasselto delle zone 1ir-
bane delle città maggiormente danneggiate dagli eventi bellici" 
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gli effetti dell'insufficiente ed inefficiente attività ur
banistica sono oramai evidenti. 

Nonostante l' innovazione legislativa, solamente 
in poche città del centro-nord del Paese si assiste a 
qualche timido tentativo cli recupero edilizio mentre 
il grosso dell' inte1vento continua ad interessare es
senzialmente la produzione cli nuova edilizia per il 
settore abitativo. La presenza cli se1vizi e attrezzature 
è ridotta al minimo, soprattutto al Sud, e nei qua11ie
ri periferici la ricerca della "qualità" non rientra mai 
tra gli obiettivi progettuali. Negli anni novanta, infi
ne, sarà introdotta quella serie di norme che, pur fi
nalizzate alla semplificazione procedurale e/o alla 
regolamentazione finanziaria, inte1vengono in modo 
incisivo nella materia urbanistica, in generale, e nel
la trasformazione dell'esistente, in pa1ticolare. 

La Legge Urbanistica del 1 942, almeno dal 
punto cli vista teorico, prevedeva una struttura li
neare e logica ciel processo di pianificazione del
le trasformazioni e dello sviluppo ciel territorio. 
Ove necessario, ai Piani Territoriali di Coordi
namento è destinato il compito di orientare e 
coordinare l'attività urbanistica generale che, nei 
singoli comuni, è regolata e organizzata dai Pia
ni Regolatori Generali; l'attuazione cli questi può 
essere indiretta, attraverso i Piani Particolareg
giati e la Lollizzazione, o diretta, mediante la Li
cenza-concessione edilizia. 

In un quadro così lineare, la subordinazione 
dei livelli consente cli passare (in teoria, sempli
cemente) dalla pianificazione generale e cli area 
vasta all'attuazione puntuale di ogni intervento 
programmato. Nella pratica tale passaggio si mo
strerà affatto semplice in quanto si scoprirà cli 
non essere preparati a governare e gestire l' inte
razione tra tutte quelle componenti (sociali, eco
nomiche, amministrative, ecc.) che, chiamate a 
partecipare, determinano un ambiente complesso 
in termini cli azioni, conflitti di competenze e co-

sì via (come è noto, è in discussione il disegno 
cli legge relativo alla riforma urbanistica, la cui 
entrata in vigore è prevista entro quest'anno). 

Le successive modifiche alla legislazione ur
banistica integrano la strumentazione esecutiva, 
specializzando i relativi piani attuativi; nel tem
po, alle incrementate norme urbanistiche si af 
fianca un altro insieme cli procedure, i cosiddetti 
programmi complessi che, complementari alla di
sciplina urbanistica, incidono sul significato ge
rarchico dei livelli cli pianificazione, modificando 
il ruolo e la funzione che essi vanno ad assume
re, indipendentemente dalla dimensione spaziale 
su cui agiscono. 

Ne risulta che il corpus normativo inerente al
l'inte1vento sull'esistente è discretamente a11icolato, 
ad esso contribuiscono sia riferimenti legislativi del
la disciplina urbanistica sia riferimenti cli carattere 
diverso ma comunque finalizzati a svolgere un ruo
lo non secondario nel processo cli trasformazione 
dei singoli elementi edilizi e delle parti urbane. Nel
lo scenario configuratosi, il consenso e la redditività 
clell'inte1vento cli recupero sono tra le questioni 
principali atte ad individuare i soggetti (pubblici e 
privati) che possono o devono essere coinvolti e il 
ruolo che ognuno di essi andrà ad assumere. 

2 . 1  STRUMENTI ATTUATIVI URBANISTICI CHE CON
SENTONO INTERVENTI DI RECUPERO 

li Piano Particolareggiato (1942) 
Un la1vato accenno all' intervento cli recupero 

dell'esistente è già presente nell'originario articola
to della legge urbanistica nazionale che, introdu
cendo i Piani Particolareggiali (PP), indica una se
rie cl'interventi ascrivibili alla categoria ciel recupe
ro, anche se questo termine non è mai utilizzato 
nel testo di legge. 

t l l  
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Nello spirito di quegli anni, lo strumento attuati
vo doveva servire ad esplicitare e a particolareggia
re tutte le scelte operate dal Piano di livello supe
riore, cioè, con il PP si andavano a specificare sia 
gli interventi di nuova urbanizzazione sia gli inter
venti sull'esistente e, quindi, il recupero. Esaminan
do in quest'ottica quegli articoli della L. 1 150/1942 
che riguardano i PP si può notare come essi, in mo
do più o meno diretto, facciano riferimento ad in
terventi sull 'esistente che, in senso lato, possono es
sere ascrivibili tra le attività di recupero. In partico
lare, all'art. 13 si legge che devono " . . .  essere deter
minati gli edifici destinati a demolizione o rico
struzione ovvero soggetti a restauro o a bonifica 
edilizia; . . .  ". A rafforzare il concetto di come sia 
possibile intervenire sull'edilizia esistente -trasfor
mandola- concorrono altri due articoli della LUN; 
l'art. 17 (concernente la validità dello strumento at
tuativo del PRC) recita che: ". . rimanendo soltanto 
fermo a tempo indeterminato l'obbligo di osservare 
nella costruzione di nuovi edifici e nella modifica
zione di quelli esistenti gli allineamenti e le prescri
zioni di zona stabiliti dal piano stesso . . .  " e l'art. 23 
aggiunge che: "il Comune può procedere, alla 
formazione di comparti costituenti unità fabbricabi
li, comprendendo aree inedificate e costruzioni da 
trasformare secondo speciali prescrizioni". 

In definitiva, se il PP deve, tra l'altro, indicare 
le reti stradali, gli edifici da demolire e quelli da 
modificare e deve individuare i comparti, si può 
concludere che esso, di fatto, è uno strumento che 
consente di operare nel recupero sia alla scala edi
lizia sia a quella di parti urbane; questo è possibile 
anche perché, non vietandole esplicitamente, la 
legge consente di utilizzare quelle categorie d'inter
vento che più tardi definiranno i Piani di Recupero 
(PdR) e che saranno richiamati dai Programmi In
tegrati d'Interoento (PII). 

Ad avvalorare l'interpretazione che il PP può 
operare nel recupero della preesistenza interviene 
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proprio la L .  457/1978 che, all'art. 34, stabilisce: "Ai 
piani particolareggiati e ai piani delle zone da de
stinare all'edilizia economica e popolare, già ap
provati alla data d'entrata in vigore della presente 
legge e finalizzati al risanamento del patrimonio 
edilizio esistente, i comuni possono attribuire, con 
deliberazione del consiglio comunale, il valore di 
piani di recupero 

Piano Particolareaaiato 
Principali Leggi L. 11 SO, 1 7Nlll/1942; L. 2549, 7Nll/1954; 

L. 1 1 87, 19/Xl/1968; L. 47, 28/11/1985; L. 
179, 1 7/11/1992 

Soggetti preposti alla Amministrazione Comunale, Privati 
formazione interessati 

Obiettivi Definire e realizzare gli interventi nelle 
aree del PRG per le quali è prevista 
l'attuazione indiretta 

Approvazione Consiglio Comunale, (tranne in ambito 
d'interesse regionale) 

Area d'intervento Aree edificate o libere, da riorganizzare o 
strutturare; è possibile organizzare 
comparti edificatori 

Finanziamento degli Pubblici e privati 
interventi 
Soggetti esecutori Iniziativa Pubblica (opere 

d'urbanizzazione, Erp) 
Privati (singoli o in consorzio) 

Il Piano di Zona per l 'Edilizia Economica e Po
polare (1962) 
Anche la legge n. 167 del 1962, pur avendo 

quale principale obiettivo la produzione d'offerta 
abitativa per i ceti meno abbienti, non esclude la 
possibilità2 che il risultato possa essere raggiunto 
mediante il recupero dell'edilizia inadeguatal, infat-

2 La possibilità d'intervento sull'edilizia esistente è introdotta dalle 
modifiche operate dall'an. 32 della L. n. 865 del 22 Ottobre 1971. 

3 Valga per lutti l'esempio di Bologna che per prima si avvalse di 
quest'interpre1azione. 
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ti: " .  possono essere comprese nei piani anche le 
aree sulle quali insistono immobili la cui demoli
zione o trasformazione sia richiesta da ragioni igie
nico-sanitarie ovvero sia ritenuta necessaria per la 
realizzazione del piano" (art. 3) . 

i l  Piano di Zona per l'Edilizia Economica e Po
polare (Peep), pur consentendo fin dalla sua istitu
zione il recupero igienico-sanitario, non può certa
mente essere annoverato tra gli strumenti naturali 
del recupero, anche se (così come per i PP) i Peep 
possono assumere, in virtù della L. 457/1978, il va
lore di Piani di Recupero ed essere finalizzati al "ri
sanamento del patrimonio edilizio esistente"4. Ad 
avvalorare quest'interpretazione, nel 1992, con l'in
troduzione dei Programmi Integrati d'Intervento 
operata dalla L. 179, si prevede d'intervenire nelle 
aree di edilizia residenziale pubblica al fine di " . .  
riqualificare i l  tessuto urbanistico, edilizio ed am
bientale . . .  " mediante la pluralità di funzioni e l'in
tegrazione di diverse tipologie d'intervento. 

Piano per l'edilizia economia e popolare 
Principali Leggi L. 167, 1 8/IV/1962: L. 865, 22/X /1971; L. 47, 

28/11/1985; L. 1 79, 1 7/11/1992: 

Soggetti preposti··· Amministrazione Comunale, Consorzi di AC 
.. �.1.!� .. �9.���-�!9..�.�·- -1-- --- -- � � -�- - --
Obiettivi Prowedere alla realizzazione di zone 

residenziali per il fabbisogno abitativo dei 
ceti meno abbienti 

Approvazione Consiglio Comunale (Regione, se in Varian
te) 

imensione dell'area (dell'insieme delle 
) è funzione del relativo deficit abitativo 

··soggettf6S·e·cùt0ri .. tacp, Cooperative, Imprese 

Varie 
................................. In alcuni casi può costituire Variante al PRG, 

oer aree Peeo ouò essere nredisnosto un PII 

4 In questo caso è Napoli a fare da battistrada deliberando, nel 
1979, di utilizzare congiuntamente il piano di recupero e il Pee� 
e di destinare i finanziamenti per l'edilizia sovvenzionata alla n• 
qualificazione urbana e edilizia. 

- Piano di Recupero (1978) 
Nel 1978, in conseguenza delle condizioni in 

cui versa il patrimonio immobiliare del Paese, 
viene varata la L. n. 457, finalizzata al recupero 
delle zone residenziali degradate: "I comuni indi
viduano, nell'ambito degli strumenti urbanistici 
generali, le zone ove, per le condizioni di_ degra
do, si rende opportuno il recupero del pptrimo
nio edilizio ed urbanistico esistente mediante in
terventi rivolti alla conservazione, al risanamen
to, alla ricostruzione e alla migliore utilizzazione 
del patrimonio stesso. Dette zone possono com
prendere singoli immobili, complessi edilizi, iso
lati ed aree, nonché edifici da destinare ad at
trezzature." (art. 27). 

Se fino a questo momento il recupero dell'e
sistente "non storico" era lasciato alla capacità 
interpretativa dei soggetti dotati di coraggio e di 
buona volontà, adesso esso è sancito e regolato 
da una specifica legge che tenta anche di far 
compiere il definitivo passaggio dalla scala edili
zia a quella di parte urbana. Ciò nonostante, per 
molti anni a seguire, nei PRG prodotti, le dispo
sizioni della L. 457 vennero utilizzate principal
mente per l'intervento nei centri storici e solo ra
ramente quale strumento d'intervento per le zo
ne periferiche o, comunque, per le zone residen
ziali che, seppure di recente edificazione, erano 
caratterizzate da condizioni di degrado. In ogni 
caso, l'articolazione della legge del 1978 non rie
sce comunque ad affrontare l'insieme degli ele
menti che determinano la complessità del recu
pero urbanistico (attori, finanziamenti, relazioni 
con il contesto, ecc.) ma induce a concentrarsi 
sulla residenza intesa quale insieme di edifici per 
abitazione e relative attrezzature per la vita di 
quartiere. 

È indubbio che la L. 457 introduce e sancisce 
una serie d'innovazioni che, culturali e tecniche 
allo stesso tempo, raccolgono i risultati di un ani-
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mato e intenso dibattito svoltosi in quegli anni. I l  
recupero, superando il limite della conservazione 
e della tutela ciel patrimonio storico, si sposta a l  
miglioramento e alla riutilizzazione dell'esistente, 
inteso non solo quale singolo edificio ma anche 
quale dimensione urbanistica. Non viene, però, 
compreso il potenziale innovativo contenuto nella 
possibilità di operare mediante la "ristrutturazione 
urbanistica"; ciò avviene anche perché, come si è 
già accennato, la maggior parte dei Piani di Recu
pero predisponeva l' intervento in aree storiche e, 
quindi, in tessuti estremamente delicati eia " riordi
nare". 

La L. 457, prevedendo l'individuazione delle 
zone di recupero e i modi d'intervento in esse, po
ne di fatto un'alternativa tra nuova espansione e 
riu

,
so clell'e;istente. Senza volere assolutamente for

zare lo spirito della legge, è possibile leggere in 
quest'alternativa l'anticipazione (o una inconsape
vole intuizione) a un approccio rivolto alla sosteni
bilità urbana5 che verrà reso esplicito solamente 
molti anni dopo nei così eletti PRUSST 

Bisogna ancora ricordare che l'insieme degli 
interventi contemplati dal Ti!. IV della legge, in 
qualche modo, consegna all'Amministrazione Lo
cale l'intero controllo e coordinamento ciel pro
cesso cli trasformazione del territorio (già avviato 
dalla L. 10/1977). Nonostante ciò è comunque 
evidente l'intenzione d'introdurre la partecipazio
ne del "privato" al recupero; i l  concorso del sog
getto privato, però, è inficiato dal fatto che al
l' impresa viene riservato il ruolo cli mero esecu
tore e gli viene sottratta la possibilità cli gestire i 
fattori produttivi, atti a garantire il raggiungimen
to ciel profitto che ogni impresa economica si 
prefigge. 
s Nel 1972 era stato pubblicato lo studio di  Meadows e altri I limiti 

dello sviluppo, che, seguito dal Rappono Bnmtland 0987) e 
dall'Agenda 21 dell'O U 0992) sanciscono i princìpi dello svi
luppo sos1enibile. 
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Lo  spirito introdotto dalla L .  457 verrà i n  qual
che modo rivoluzionato negli anni novanta quan
do, come già accennato, inte1vengono quei dispo
sti legislativi che conducono i Piani di Recupero al
l'interno delle disponibilità finanziarie rise1vate al
l'edilizia sovvenzionata. 

Piani di Recuoero 
Principali Leggi L. 457, SNlll/1978; L. 1 79, 1 7/11/1992 

Soggetti preposti alla Amministrazione Comunale; Privati 
formazione 
Obiettivi Recupero delle aree residenziali degrada

te 

Approvazione Consiglio Comunale 

Area d'intervento Dal singolo edificio a comparti di varia 
ampiezza 

Finanziamento degli Pubblici: almeno il 30% delle disponibilità 
interventi per l'ed. sovvenzionata); privati: conven

zione 

·soggetti esecutori 

Varie 

Comune (delega a lACP, Soc. miste), 
privati, singolarmente o in consorzio 

l Connesso al PII 

Programma Integrato d 'Intervento (1992) 
"Al fine cli riqualificare il tessuto urbanistico, 

edilizio ed ambientale, i comuni promuovono la 
formazione cli programmi integrati. Il programma 
integrato è caratterizzato dalla presenza di pluralità 
di funzioni, dalla integrazione di diverse tipologie 
d'intervento, ivi comprese le opere di urbanizzazio
ne, eia una dimensione tale da incidere sulla riorga
nizzazione urbana e dal possibile concorso cli più 
operatori e risorse finanziarie pubbliçi e privati ." 
(art. 16, L. 179/1992). Prima cli entrare nel merito 
del PII è oppclltuno ricordare che la L. 203/199 16 

6 L. n. 203 del 12 Luglio 1991, art. 18, c. 3: Il programma di cui al 
comma 1 è finalizzalo alla realizzazione di  interventi di  recupero 
del patrimonio edilizio anche mediante l'acquisizione di edifici 
da recupera,e, di interventi di nuova costruzione, nonché alla 
realizzazione delle necessarie opere di urbanizzazione. Gli inter
venti possono far parte di programmi integrati, ai quali sì applica 
i l  disposto del comma 5 (conversione in legge del D.L 13 Maggio 
1991, n. 152). 
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aveva già introdotto i Programmi Integrati e la 
possibilità (all' interno dei programmi straordinari di 
edilizia residenziale per i dipendenti dello Stato 
collegati alla lotta alla criminalità) d'inte,venire nel 
recupero edilizio con le opere di urbanizzazione e 
con il completamento residenziale al di fuori dei 
piani paiticolareggiati. Il principio dell' integrazione 
tra diversi tipi d'intervento, qui anticipato, sarà l'in
novazione alla base di tutti i programmi complessi 
che seguiranno. Il PII, così definito, viene da alcuni 
interpretato come lo strumento che segna il defini
tivo superamento del Piano di Recupero e, per 
qualche verso, anche del PRC, in quanto implica 
una dimensione in grado d'incidere su " . .  la rior
ganizzazione urbana . . .  "7. Come e più degli altri 
programmi complessi che seguiranno, il primo dei 
problemi che pone il PII è se classificarlo tra gli 
strumenti preposti ad attuare i l  PRC oppure tra gli 
strumenti di mera programmazione. A tale proposi
to va ricordato che la legge istitutiva è ispirata alla 
legislazione lombarda che, in forma esplicita, equi
para, ad ogni effetto, i l  PII " ... ai piani di recupero 
del tit. IV della L. 457 . . .  "8. Allo stesso tempo, 
però, va ricordato che la L. 179 non fa alcun riferi
mento al fatto che il PII possa avere valenza di 
strumento urbanistico attuativo; inoltre, visto che 
altri a11icoli della stessa legge sono riservati a mo
dificare l'istituto del Piano di recupero è lecito con
cludere che il PII non può essere assimilato a que
st'ultimo né tantomeno considerarsi sostitutivo. 

Un ulteriore elemento d'ambiguità sulla natura 
del PII è dato dal fatto che le azioni che esso può 
prevedere consentono d'incidere sulla riqualifica
zione delle aree edificate ma anche su quelle " . . .  
da destinare a nuova edificazione"9. I n  effetti, se ci 
s i  riferisce alla legge nazionale, i soli quattro com-

' L. 179/1992, art. 16. 
s Art. 1 L.R. della Lombardia n 22 del 4 Luglio 1986. 
9 Comma 2, art. 16, L. 179/1992. 

mi superstiti dell'alt. 1610 non consentono di trarre 
conclusioni per le quali, invece, occorre fare riferi
mento alle legislazioni regionali che hanno assunto 
posizioni precise in merito: "Il PII è strumento ur
banistico programmativo ed attuativo di rilevante 
valenza urbanistica ed edilizia . . .  " 1 1 che, però, non 
può riguardare le zone di nuova edificazione e le 
zone agricole. Per quasi tutte le Regioni italiane il 
PII è adottato e approvato dal Consiglio Comunale 
se conforme al PRC e dalla Regione se in variante. 
In conclusione, le principali innovazioni introdotte 
dall'istituto del PII consistono nell'apeitura ad un 
concetto della riqualificazione che travalica la scala 
edilizia e la funzione residenziale e nel dovere pro
durre (pur senza definire la dimensione dell'ambi
to) una ricaduta positiva sull'intero sistema urbano. 

Pronramma lntenrato d'Intervento 
Principali Leggi L. 1 79, 1 7/11/1 992; L. 203, 12/Vll/1991 

Soggetti preposti alla Pubblici; Privati 
formazione 
Obiettivi Riqualificare il tessuto urbanistico, edilizio 

e ambientale di porzioni di territorio 
comunale 

Approvazione Consiglio comunale (Regione se in 
variante) 

Area d'intervento Aree tutte o in parte edificate; Ed. res. 
pubblica 

Finanziamento degli Stato (settore residenziale), Regioni, 
interventi Privati 
Soggetti esecutori IACP, Società miste, Convenzione Ira 

orivato e nubblico, 

10 Va ricordato che prima dei tagli operati dalla Corte Costituzionale 
(sentenza n 393/1992), il PII si configurava quale strumento di 
pianificazione esecu1iva e di programmazione che consen1iva di 
andare in variante-stralcio al PRG e consentiva anche di superare 
la procedura per il rilascio della concessione edilizia. 

u Art. 2, c. I, L.R. della Campania n. 3, del 19 Febbraio 19%. La 
legge campana ricalca la legge lombarda così come molte altre 
leggi regionali italiane. 
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2.2 STRUMENTI DI SEMPLIFICAZIONE AMMINISTRATIVA 

Alla fine degli anni ottanta si cerca di fornire ri
sposte all'inadeguatezza ed all'inefficienza della 
Pubblica Amministrazione, attraverso una serie di 
disposti normativi finalizzati al riordino delle auto
nomie locali e a semplificare l'iter dei procedimenti 
amministrativi L'obiettivo è cli dare un input all 'ef
ficienza della Pubblica Amministrazione nel rispet
to dell'art. 97 della Costituzione 12. Il risultato che si 
intravede è che, pur non abrogando il PRG, si sta 
affermando e diffondendo la cultura cli uno svilup
po per parti con tutti i limiti ed i rischi di una tra
sformazione ciel territorio operata in assenza cli pia
nificazione e di programmazione urbanistica. 

La filosofia di questo tentativo di semplificazio
ne e cli ricerca dell'efficienza è fondato sul princi
pio della concertazione tra soggetti portatori di in
teressi diversi con la quale si tende ad abbattere 
quelle difficoltà (derivanti dalla presenza di attori -
pubblici e privati- investimenti e normative diffe
renti a seconda della dimensione del recupero -
edilizio, parte urbana, ecc.) che alimentano il ri
schio di non riuscire a raggiungere il risultato pre
fissato. 

La concertazione, oltre a semplificare il rappor
to tra i vari soggetti pubblici coinvolti, mette anche 
in gioco gli interessi sociali di questi con gli inte
ressi economici dell'investitore privato chiamato a 
collaborare (visto che gran parte degli immobili e 
dei suoli è di proprietà privata). 

Mentre l'interesse d'impresa è riducibile alla ri
cerca del giusto e massimo profitto, l'interesse so-

12 M l pubblici uffici sono organizzati secondo disposizioni di legge, 
in modo che siano assicurati il buon andamento e la imparzia+ 
li1à dell'amministrazione. Nell'ordinamento degli uffici sono de
terminale le sfere di competenza, le auribuzioni e le responsabi
li1à proprie dei funzionari. Agli impieghi nelle Pubbliche Ammi
nistrazioni si accede mediante concorso, salvo i casi stabiliti dal
la legge�. 
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ciale implica tutti gli elementi che concorrono alla 
qualità della vita urbana. Tra questi, i principali so
no: il livello d'organizzazione dei servizi e la loro 
accessibilità, la salubrità dell'ecosistema, il comfort 
abitativo e, non ultimo, la capacità cli preservare le 
testimonianze delle società che ci hanno precedu
to, in quanto, in coerenza al principio di sostenibi
lità, il valore simbolico e culturale (ma anche eco
nomico) che i beni testimoniali rappresentano e 
trasmettono alla civiltà attuale deve essere garantito 
anche alla società prossima. 

In quest'accezione, il valore sociale del recupe
ro (anche se non facilmente monetizzabile) deve 
essere considerato alla stregua ciel valore economi
co e, quindi, correttamente valutato nel bilancio 
costi/benefici. 

Nonostante i rischi che una concertazione tesa 
a "superare" la pianificazione urbanistica può com
portare, va considerato che l'obiettivo di conciliare 
l'interesse pubblico con quello privato può e.limi
nare un'aliquota del rischio d'insuccesso. Con que
sta nuova impostazione, l'operatore privato non si 
limita più ad essere un mero "costruttore" ma ac
quista un ruolo imprenditoriale di più ampio respi
ro; egli diviene promotore e, collaborando all'inte
ro processo (dalla fase ideativa a quella progettua
le, esecutiva . . .  ), riesce a introdurre e a controllare 
i fattori dai quali dipende il proprio profitto. 

Accordo di programma 0990) 
Quando per un "lavoro pubblico" è necessaria 

l'azione integrata di diverse Amministrazioni, la 
"stazione appaltante" (comune, provincia, regione) 
può promuovere un accordo di programma (a11. 
27, L. 142/1990) su proposta del "responsabile uni
co del procedimento"; in altre parole, è previsto un 
Accordo di Programma (Adp) quando due o più 
soggetti pubblici hanno interesse a perseguire un 
medesimo risultato (d'interesse pubblico) e lo vo-
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gliono raggiungere in comune accordo e non con 
imposizioni d'autorità. 

L'Adp è uno strumento che, nato per esigenze 
di specifici settori13, nel tempo ha acquisito caratte
re generalizzato14 . Avendo quale oggetto i "lavori 
pubblici", l'accordo di programma assume rilevan
za nelle opere di trasformazione urbana, in quanto 
entra in relazione diretta con la pianificazione ur
banistica. A tale proposito va precisato che I' Adp 
non può essere utilizzato per la pianificazione e la 
programmazione, ciò nonostante l'intervento og
getto dell'accordo può andare in variante agli stru
menti urbanistici15 e, quindi, nei fatti, essere utiliz
zato ai fini delle pianificazione urbanistica. 

A conferma di ciò (senza volere affrontare e ri
solvere, in questa sede l'ambiguità giuridica dei re
centi "programmi complessi" -sono o non sono 
strumenti urbanistici attuativi?), si sottolinea che 
l'Adp può essere utilizzato per approvare un "Pro
gramma di recupero urpano"16; cioè, con l'Adp si 
può approvare un inte"'.ento che, nei contenuti, ri
sponde alle caratteristiche degli strumenti d'attua
zione del PRG urbanistico e che può divenire va
riante cli quest'ultimo. 

L'Adp è in stretta relazione con un'altra delle 
innovazioni introdotte dalla L. 241/1990 e preci
samente con la conferenza di servizi, in quanto 
per verificare la possibilità di concordare l'Adp, il 
soggetto promotore convoca una conferenza tra 
13 L. 210/1985, a11. 25. Opere ferroviarie - Accordi di progrnmma. 

L'adozione dei progetti di opere ferroviarie previste nel piano ge
nerale dei trasporti produce gli effeni di cui al primo comma del
l'articolo. 

" Leggi n. 142/1990 (an. 1 1 )  e n. 241/1990 (an. 27). 
1$ È necessario, però, che vi sia l'assenso del Sindaco e la 1J1ifica 

del Consiglio comunale. 
t6 D. L. n . 398 ciel 5/10/1993 (conve11ito in L. n. 493 del 

4/12/1993): art. 4. �Ai f ini  dell'approvazione dei programmi di  
recupero urbano, può essere promossa la conclusione di  un  ac
cordo di  programma ai sensi dell'articolo 27 della legge 8 Giu
gno 1990, n. 142". 

i rappresentanti di tutte le amministrazioni inte
ressate. 

A questo proposito si fa notare che i soggetti 
privati, pur non potendo panecipare (se non in 
modo informale) alla formazione dell'Adp, assumo
no un ruolo significativo nella fase d'attuazione 
dell'accordo e dei finanziamenti relativi agli inter
venti a farsi. 

Accordo di oroaramma 
Principali Leggi L. 127, l SN/1997; L. 549, 28/Xll/1995; 

D.L. 163, 12N/1995; L. 1 09, 1 1/11/ 1994; 
L. 493, 4/Xll/1993; L. 142, BNl/1990; L. 
241, 7Nlll/1990 

Soggetti preposti alla Presidente della Regione; Presidente 
formazione, Promotori della Provincia; Sindaco; Presidenza del 

Consiglio dei Ministri (se interregionale) 
ed altri soggetti pubblici. 

Obiettivi Coordinare e integrare l'intervento dei 
soggetti pubblici per la realizzazione di 
opere (pubbliche) e per dare attuazione 
a Piani di Sviluppo 

Approvazione I soggetti istituzionali invitati a partecipa
re 

Relazioni con l'attività 
.. 
E utilizzabile per interventi assimilabili 

urbanistica agli strumenti esecutivi del PRG che 
nossono costituire variante al PRG 

Conferenza dei ser vizi (1990) 
La Conferenza di Servizz17 (CdS) è da molli 

considerato lo strumento principe della politica di 
concenazione avviata in Italia negli anni novanta. 
Come già accennato, l'attività intrapresa è di supe
rare l'inerzia e l'incapacità della pubblica ammini
strazione a raggiungere i risultati programmati. 

Altri obiettivi non secondari dei provvedimenti in
trodotti dalle leggi di ristrum,razione del 1990 (L. 142 
e L. 241) sono: anribuire e riconoscere la responsabi
lità delle decisioni, rendere trasparente il percorso dei 
procedimenti amministrativi, riconoscere e rendere si-

1., All. 14, L. 241/1990. 
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nergico l'interesse pubblico e quello privato, incre
mentare la partecipazione popolare (L. 265/1999). 

L1 CdS è, quindi, un tavolo di concertazione 
per semplificare e accelerare l'iter di un procedi
mento amministrativo; nel caso di un'opera pubbli
ca, il tavolo diventa anche tecnico ed è rivolto a far 
ricevere al progetto, in un'unica sede, tutte le ap
provazioni, le autorizzazioni, i nulla osta, i pareri, 
ecc. cli cui necessita. 

In maniera semplificata e schematica (alla luce 
di tutti i prowedimenti che ne hanno modificato 
ed integrato i contenuti) l'iter cli una CdS è quello 
qui cli seguito descritto. L'amministrazione aggiucli
catrice, su proposta del responsabile unico del pro
cedimento, convoca una conferenza dei servizi alla 
quale sono invitati " . .  tutti i soggetti coinvolti nel 
procedimento di realizzazione . . .  " 18 che partecipa
no all 'esame dei vari interessi coinvolti. 

L'incentivo a prendervi parte è dato dall'istituto 
del silenzio-assenso 19 che, però, non è applicabile 
alle amministrazioni con finalità particolari (p.e. 
quelle preposte alla salute, all'ambiente, alla sicu
rezza, ecc.). Quando uno o più soggetti esprimono 
un dissenso motivato, il progetto può comunque 
essere approvato dall'amministrazione che rappre
senta un interesse preminente su quello senoriale 
(Presidente del Consiglio dei Ministri o Presidente 
della Regione). 

In tale forma cli concenazione uno degli aspetti 
più spinosi è la rappresentanza degli organi colle
giali (p.e. Consiglio comunale, Commissione edili
zia, ecc.) che, in quanto tali, non possono delegare 
ad un singolo rappresentante il potere decisionale a 
meno cli stravolgere la propria natura assembleare. 

111 Corte Costituzionale, n. 3-1R 1993. 
19 Sono pre\'isti alcuni casi e procedure che possono consentire il 

reintegro decisionale del soggetto assente. 
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Conferenza di Servizi 

Principali Leggi 

Soggetti Promotori 

Obiettivi 

Approvazi0ne 

L. 241 ,  7Nll l/1990; L. 493, 4/Xll/1993; L. 
537, 24/Xll/1993; L. 549, 28/Xll/1995; L. 
127, 1 5N/1997 

Responsabile del Procedimento ammini
strativo 

Semplifica:re·e··ac·ceferare l'iter di un 
procedimento amministrativo 

Unanimità·······{sO·no·······pre�ù�te ····i;-rocedUii 
alternative) 

Relazioni con l'attività v. Accordo di Programma 
urbanistica 

Aflri Strumenti di semplificazione 
Nel 1996, con la L. 66220, viene introdotto e de

finito l'insieme degli "accordi" possibili atti a sem
plificare " gli interventi che coinvolgono una 
molteplicità cli soggetti pubblici e privati ed impli
cano decisioni istituzionali e risorse finanziarie a 
carico delle amministrazioni statali, regionali e del
le provincie autonome nonché degli enti locali 
Tali strumenti sono: Programmazione negoziata, 
Intesa istituzionale di programma, Accordo di pro
gramma quadro, Patto territoriale, Contratto di 
programma, Contratto di area. 

Integrati e anicolati eia norme successive21 , tutti 
insieme hanno quale obiettivo, eia un lato, quello 
cli superare e risolvere i conflitti di competenza dei 
vari soggetti preposti, e, dall'altro lato, quello cli 
semplificare le procedure per l'approvazione degli 
interventi, anche nelle more cli una razionalizzazio
ne ed ottimizzazione degli investimenti e, quindi, 
di uno sviluppo economico maggiormente efficace. 

Più in particolare, i principali contenuti cli 
ognuno degli strumenti sono quelli elencati qui cli 
seguito. 

20 Ar1. 2, c. 203. 
11 Del 21 Marw 1997; L. 127, del 15 Maggio 1997, D.M. 30 Ottobre 

1997; L. 191 del 16 Giugno 1998. 
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La Programmazione negoziata è una regola
mentazione, concordata tra soggetti pubblici e 
parti private, delle attività di competenza neces
sarie a realizzare un insieme d'interventi diversi 
che, aventi una medesima finalità di sviluppo, 
richiedono una valutazione complessiva. 
L' In.tesa istituzionale di programma è finalizzata 
alla realizzazione di un piano pluriennale di in
terventi per il quale è necessario, in base alle ri
sorse finanziarie disponibili, la collaborazione 
tra amministrazione centrale, regionale o delle 
provincie autonome. 
L 'Accordo di programma quadro è realizzato tra 
enti locali, soggetti pubblici e privati per la defi
nizione particolare di un programma esecutivo 
in attuazione di un'intesa istituzionale di pro
gramma. 
li Pa/lo territoriale è ancora un accordo tra enti 
locali, pa,ti sociali, altri soggetti pubblici e pri
vati che, però, è relativo all 'attuazione di un 
programma di interventi per la promozione del
lo sviluppo locale. 
li Contrai/o di programma è stipulato tra l'am
ministrazione statale competente, grandi impre
se, consorzi di medie e piccole imprese e rap
presentanze di distretti industriali per la realiz
zazione di interventi oggetto di programmazio
ne negoziata. 
li Contrai/o di area è uno strumento operativo, 
concordato tra amministrazioni, rappresentanze 
dei lavoratori e dei datori di lavoro, e soggetti 
interessati, per favorire e accelerare nuovi inve
stimenti produttivi in aree caratterizzate da forte 
disoccupazione (aree di crisi). 

2.3 STRUMENTI ECONOMICI E DI PROGRAMMAZIO 'E 

Mentre da una parte si cercano i modi per al
leggerire il tortuoso percorso finalizzato alla realiz-

zazione di un progetto edilizio e urbano, dall'altro 
lato si varano leggi tese a regolare i finanziamenti 
(per l'edilizia residenziale pubblica, ex Gescal) fi
nalizzati ad un recupero urbano attuato mediante 
la collaborazione e l' integrazione di soggetti e ri
sorse pubbliche e private. 

Come accennato in premessa, la natura non 
univocamente determinata di tali programmi fa si 
che essi siano annoverabili sia tra gli strumenti di 
pura programmazione sia tra quelli per l'attuazione 
delle trasformazioni urbane, pur riconoscendo ai 
piani di sviluppo finalità che esulano dalla compe
tenza urbanistica strettamente intesa. Di sicuro essi 
hanno in comune la dimensione funzionale dell'in
tervento, la compatibilità tra obiettivi pubblici di ef 
ficacia sociale dell'inte,vento e obiettivi privati di 
redditività degli investimenti. 

L'elemento che più di tutti correla rinsieme dei 
programmi complessi alla pianificazione urbanisti
ca, tradizionalmente intesa, è la possibilità di ope
rare in variante agli strumenti urbanistici, questa 
però va vista unitamente al ruolo recitato dal sog
getto privato che trova la propria convenienza an
che nella concessione premiale che riesce ad otte
nere nella fase di concertazione. 

La più concreta innovazione introdotta (che 
rappresenta un'evoluzione di quanto -in forma più 
blanda- era stato già avviato dai programmi inte
grati del 1991)  è il nuovo rappono pubblico-priva
to che si va ad instaurare; la Pubblica Amministra
zione e l'impresa privata dialogano in un rappono 
che tende al paritetico, pur continuando rEnre 
pubblico a svolgere il ruolo istituzionale che gli è 
proprio: decisore degli obiettivi a servizio della col
lettività. 

Programma di Recupero Urba110 ( 1993) 
A poco più di un anno dall'avvento dei Pll fa la 

sua comparsa il Programma di Recupero Urbano 
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(Pru), introdotto da un disposto legislativo22 che re
gola l'utilizzazione di fondi23 destinati, in questo 
caso, prevalentemente a interventi al servizio del
l'edilizia residenziale pubblica24. 

Gli interventi (" insieme sistematico di opere 
a compk;tamento e integrazione dei complessi 

urbanistici esistenti . . .  "25) che possono essere con
templati da un Pru fanno si che tale programma, 
pur non essendo un piano urbanistico attuativo 
(non è assimilato al PP), rientra tra quei disposti di 
programmazione che, nei fatti, conducono alla "ri
mozione" della pianificazione urbanistica e la sosti
tuiscono con i progetti per parti cli città, rinuncian
do al controllo degli effetti sul sistema. 

Ad awalorare il ruolo che può assumere nello 
stravolgimento della prassi urbanistica si aggiunge 
il fano che il Pru. può essere approvato facendo ri
corso ad un accordo di programma e, quindi, in 
regime cli variante tacita26; a questo proposito va 
però ricordato che le modifiche devono essere 
pubblicizzate nelle forme consuetuclinariamente 
previste per i piani urbanistici. 

La finalità prima del Pru (che è anche volto al 
recupero sociale delle categorie più deboli) sem
brerebbe essere l'intervento nei quartieri cli edilizia 
pubblica mirato alla dotazione cli opere cli urbaniz
zazione primaria e secondaria, intesa in un'onica cli 
realizzazione e gestione imprenditoriale. 

A differenza cli quanto previsto dal PII, per il 
PRU è obbligatorio il concorso cli risorse economi
che e cli operatori privati in accorcio con i soggetti 
istituzionali e pubblici. In tal senso, il progetto fi
nanziario a corredo del PRU deve dimostrare una 
redditività tale eia invogliare l' investimento cli risor-

22 Art. 1 1  del D.L. n. 398 del 5 Ottobre 1993, convertito in L. n. 493 
del 4 Dicembre 1993. 

23 L. n. 6o del 14 Febbraio 1963. 
24 O.M. LL.PP. 
2� L. 493/1993, art.i l ,  comma 2. 26 L. 493/1993, art.I I ,  comma 4. 
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se economiche private nella realizzazione d'infra
strutture e servizi; esse vengono attratte con l'incre
mento dei pesi insediativi da ottenere mediante i 
cambiamenti delle destinazioni d'uso, l'aumento e 
la realizzazione cli nuove volumetrie anche in aree 
esterne ai quartieri cli edilizia residenziale pubblica. 

Pro ramma di Ri ualificazione urbana 
Principali Leggi ; D.M. 30/X/1997; D.M. 4/11/1995; D.L. 

: 23N/1995, n. 188; D.M. 21/Xll/94 

.. �.9.9.9.��L.P.�9.�9.�ori I Amministrazioni comunali 
Obiettivi i Riqualificazione complessa di respiro 

i urbano 

Approvazione i Consiglio Comunale, Acco·rdo··dTPro�·"' 
gramma 

Finanziamento Fondi Art. 2, c. 2, L. 1 79/1992 

··Relazioni con l'attività Assume gli effetti di una Variante di 
urbanistica ampio respiro 

Ampiezza tale d"a°·cons·f_;-r;tiie"0EiettiVi"""" ..
. 

economico-sociali; 70% del finanz. a 
; Comuni con Pop. > 300.000 ab. e 30% 
! altri; 
i Ca oluo hi; Caratteristiche articolari 

- Programma di Riqualificazione Urbana (1994) 
Il Programma di Riqualificazione Urbana 

(Prurb), che arriva con i l  D .M.  LL.PP. del 21 Dicem
bre 199427, va ad affiancarsi alla oramai numerosa 
strumentazione che consente d'intervenire nella 
città preesistente. Al contrario dei precedenti istitu
ti, esso è eia considerarsi un programma integrato a 
tempo, nel senso che è collegato ad un'assegnazio
ne cli fondi particolare e pertanto destinata ad 
esaurirsi. 

Di fatto, i Prurb rappresentano dei panicolari 
programmi integrati (per i quali i contenuti sono 
meglio definiti, per esempio rispetto ai Programmi 
di Recupero Urbano) che, però, a differenza dei 

n Modifìca10 con D.M. 30 Ouobre 1997. 
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precedenti devono superare il riferimento localisti
co e fare capo ad accordi tra il Ministero dei LL.PP. 
e la Conferenza Stato-Regioni .  Altri elementi carat
terizzanti sono il concorso obbligatorio di risorse 
finanziarie private28 da spendere, soprattutto, nel fi
nariziamento delle opere pubbliche e l'unitarietà 
dei contenuti del progetto, i cui interventi devono 
essere inerenti ad un rinnovo urbano di ampio re
spiro. 

La "Guida ai programmi di riqualificazione ur
bana ex art. 2, c. 2, L. 179/1992" ha avuto la fun
zione di chiarire i contenuti e le procedure del 
Bando relativo ai Prurb; con essa sono state espli
citate soprattutto le convenienze economiche dei 
soggetti pubblici e dei soggetti privati coparteci
panti alla riqualificazione di brani urbani avente ef 
fetti sull'intera città e, nel caso, sull'area compren
soriale coinvolta. La " . . .  rilevanza sociale ed econo
mica .. " dell'intervento di riqualificazione urbana 
deve essere complessiva e non può configurarsi 
quale sommatoria di singoli interventi autonomi 
l'uno dall'altro. I Prurb, quindi, hanno obiettivi più 
ampi dei Pru e, superando il riferimento alle zone 
di edilizia pubblica, sembrano spostare l'obiettivo 
dal recupero tout court al rinnovo urbano, che ri
chiede una dimensione spaziale e strutturale più 
vasta, con tipologie d·intervento e di finanziamento 
molto più variegate e complesse. 

Un Prurb deve affrontare il degrado edilizio e 
urbanistico unitamente a quello ambientale, sociale 
ed economico (D.M. 2 Febbraio 1994) interve
nendo (D .M .  2 1  Dicembre 1994, art. 3) sulle opere 
d'urbanizzazione, acquisendo le necessarie aree e 
fabbricati nonché sistemando le aree libere, gli ar
redi urbani, ecc. (quali competenze del settore 
pubblico); altre categorie d'intervento (competenze 
private e pubbliche) previste sono la ristrutturazio
ne urbanistica, il risanamento, ecc. In definitiva, 

211 All. I. all. I ,  0.M. 21 Dicembre 1994. 

molto più che nei programmi varati precedente
mente,_ in questi l'obiettivo di migliorare la qualità 
della vita urbana è dichiarato in modo esplicito. 

p roaramma di recuoero urbano 
Principali Leggi L. 493, 4/Xll/1993; D.l. 398 5/X/1993· 

D.M. ll.PP. 1/Xll/94; D.M. ll.PP. 1/11/94 

Soggetti Promotori IACP; Amm. Pubb.; Proprietari; Comuni; ·· 
Imprese; Coop. di produz. lavoro, ediHz. 

Obiettivi Riqualificazione dei quartieri ERP 

Approvazione Accordo di programma, Consiglio Comu-
nale 

Finanziamento Contributi CER; Fondi L. 60 del 1963· 
Concorso risorse pubbliche e private' 

Area d'intervento Non definita 

Relazioni con l'attività Effetti assimilabili al Piano di recupero 
urbanistica 

Programma di Riqualificazione Urbana e Svi
luppo Sostenibile (1998) 
Nel 1998, con il Bando relativo ai PRUSST29 al

la riqualificazione urbana si aggiunge lo svilu�po 
sostenibile e, quindi, le tre dimensioni che classica
mente vengono ad esso associate (economica, am
bientale e sociale). È evidente che l'ambito di rife
rimento, solamente sottinteso nei programmi pre
cedenti, adesso è reso esplicito, soprattutto nella 
sua ampiezza funzionale di sviluppo economico 
supportato dalla riqualificazione territoriale30. 

Il Decreto che introduce i PRUSST e il Bando 
che regola la gara per implementare ". una speri
mentazione sulle azioni amministrative e sui modu
li operativi più efficaci per attivare i finanziamenti 
per gli interventi nella aree urbane . . .  "31 chiarisco-
!9 0.M. 8 Ottobre 1998, n. I 169, modificalO dal 0.M. 28 Maggio 1999. 
'° An. IO del Bando allegmo al D.M. I 16911998. 

·
" An. 2, c. I, D.M

. 
1169;1998. 
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no obiettivi e contenuti ma lasciano spazio per in
terpretazioni non univoche su altri aspetti. 

l PRUSST devono essere congruenti alle politi
che nazionali dei senori su cui intervengono e de
vono essere capaci di migliorare la qualità dell'am
biente (urbano e naturale), anche per determinare 
le condizioni adatte per attrarre iniziative imprendi
toriali con ricadute socio-economiche. 

Il ruolo ciel finanziatore privato diventa ancora 
più preponderante rispetto ai programmi prece
denti, in quanto esso è chiamato a finanziare total
mente alcuni inte1venti pubblici con la previsione 
dei corrispettivi cli gestione. 

Viene affermato, forse per la prima volta in mo
do chiaro, che il progetto (urbanistico) cli organiz
zazione degli spazi funge esclusivamente eia neces
sario supporto ad interventi ed obiettivi cli carattere 
socioeconomico. Va però sottolineato che la soste
nibilità e, quindi, la compatibilità ambientale richie
dono che le funzioni introdotte possano coesistere 
nei rapponi areali in cui sono sistemate. In altre 
parole, la collaborazione e l'integrazione tra com
petenze ed obiettivi sociali, economici e urbanistici 
diventa una condizione irrinunciabile per giungere 
alla reale fattibilità cli inte1venti caratterizzati da 
qualità formale, funzionale, ambientale, sociale ed 
economica. 

Se gli obiettivi del PRUSST sono enunciati in 
modo determinato, qualche elemento cli scarsa 
chiarezza continua a rimanere per ciò che concer
ne l'ambito territoriale per il quale l'inte1vallo va 
dalla scala comunale a quella sub-regionale (art. 2, 
c. 1 ) .  Contemporaneamente, però, quando si entra 
nella specifica degli interventi possibili, sia a carico 
del pubblico che ciel privato, si apprende che essi 
possono riguardare anche aspetti puntuali o cli par
ti urbane, anche cli modesta dimensione. La con
clusione possibile è che la dimensione dell'ambito 
territoriale è deducibile, ancora una volta, median
te l'integrazione cl'interventi specifici che collabora-
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no ad un unico sistema progettuale e programma
torio. 

Programma di Riqualificazione Urbana e Sviluppo Sosteni
bile del Territorio 
Principali Leggi ; D.M. 1 1 69, 8/X/1 998; D.M. 30/X/1997; 

i O.M. 21/Xll/1 994 

·soggetti"·p·rom·o�to-,c-
i 

�
l
cccc-o-m-uri"i con· ·1a· ·p;-c;··am·pùi"Pàri"ed'p·a·zio·ne· ···· 
· pubblica e privata; i proponenti sono Enti 

e Amministrazioni Pubbliche, Soggetti 
privati 

Obiettivi 

Finanziamento 

Molteplici, tra cui sviluppo economico e 
rapidità d'intervento 

Comitato D.G. del Coordinam. Territoriéiiè .. 

Somme del D.M. 21/Xliif9à4· ·non··im·pe·�---· 
gnate dai PRU 

· ·ReiàZi0rii"" C0n· l'attività l Può assumere effetti di Variante conte-
urbanistica: \ stuale in più territori comunali 

f-A
7
m-b�i

c-lo- --- -i Da sistemi metropolitani a settori funifQ�· ····· 
' nali e strutturali strategici in ambito 
I urbano 

CONCLUSIONl 

Da questa essenziale disamina cli piani urbani
stici e cli programmi per l'attuazione degli inte1ven
ti cli trasformazione finalizzati allo "sviluppo urba
no" appare chiaro quale sia la tendenza avviata in 
Italia per sostenere e regolare i processi cli trasfor
mazione. 1 PRUSST rappresentano, allo stato attua
le, l'ultimo atto cli quel processo d'innovazione dei 
sistemi cl'inte1vento sul territorio iniziato dalla Re
gione Lombardia a metà degli anni ottanta. 

L'evoluzione dei Programmi complessi è inti
mamente legata alla ristrutturazione dei procedi
menti amministrativi (LL. 142/90 e 241/90), inizia
ta e portata avanti nello stesso arco temporale. 
Tali programmi, che prevedono sempre un insie
me cli inte1venti concorrenti ad un obiettivo unita
rio, cercano anche cli superare quella comparti
mentazione operativa alla quale, in  qualche mo-
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do, ha condotto la continua "specializzazione" dei 
piani attuativi del PRG. 

Ad una prima lettura, l'introduzione dei pro
grammi d'inte1vento può apparire quale invasione 
di campo del livello attuativo urbanistico e, pertan
to, assumere connotazioni di tipo conflittuale; 
sgombrando il campo da atteggiamenti, tipici di un 
arroccamento corporativo, e ponendosi in una lo
gica di cooperazione, la coesistenza di programmi 
operativi e piani urbanistici attuativi può essere let
ta in maniera più articolata e (prevedendo alcuni 
correttivi da apportare allo scenario attuale) con
durre a conclusioni di efficace sinergia e non più 
di demagogica contrapposizione di competenze. 

Anche se non ancora con piena efficienza ed 
efficacia, i programmi d 'intervento complessi intro
ducono un'importante innovazione nel momento 
in cui spingono la pianificazione urbanistica verso 
il suo significato originario: la disciplina che strut
tura lo spazio per organizzare efficacemente la di
stribuzione delle attività che l'ordinamento sociale 
richiede. 

Appropriandosi delle parole che Giorgio Rigoni 
usava nel 1951 ,  si può affermare che '· . il piano 
regolatore . . .  strettamente legato alle esigenze deri
vanti dai legami interni ed esterni, sarà sempre un 
elemento vitale in perfetto accordo con la massa 
viva circostante . . .  "32. Se per massa viva si intendo
no i vari "gruppi" che compongono la società ur
bana, e se ad ognuno di essi si associano le attività 
(sociali, economiche, istituzionali, ecc.) che vuo
le/deve esperire, è evidente che l'organizzazione 
spaziale non può che essere funzione della do
manda che i singoli "gruppi" pongono. l i  perfetto 
accordo tra piano urbanistico e massa viva si con
creta quando il primo si mostra altrettanto vivo che 
la seconda, cioè quando il piano è altrettanto dina-

J2 Cfr. Rigoni, G. (1951) Urbanistica, Unione tipografìco Editrice To
rinese. 

mico, capace di modificarsi progressivamente in 
funzione delle mutevoli istanze ed esigenze dell'or
ganizzazione sociale. 

Owiamente, non si sta affermando di seguire 
acriticamente una domanda che, secondo le forze 
economiche che la inducono, spesse volte, si ma
nifesta in modo irrazionale o addirittura contraddit
torio rispetto a quelli che sono gli usi sostenibili 
del territorio e, più in generale, di tutte le risorse. 
Orientare e governare i modelli di sviluppo sociale, 
però, non rientra certamente tra i compiti della di
sciplina urbanistica che, tutt'al più, contribuisce a 
suppoitare (mediante metodi, tecniche e strumenti 
che le sono propri) scelte ed obiettivi assunti nelle 
sedi politico-amministrative a ciò preposte. In 
un'organizzazione democratica sta all' istituzione 
pubblica regolare gli interessi delle diverse pani 
sociali, affinché quelli d'un singolo gruppo non 
prevalgano, prevaricando quelli di altri. 

Alla garanzia dell'equità sociale, politica e am
ministrativa, compito dell'Istituzione pubblica, si af 
fianca l'equità spazio-funzionale, compito dell'Ur
banistica; detto in altri termini, l'accessibilità alle 
opportunità socio-economiche, resa possibile dalle 
capacità di governo politico, si deve tradurre in ac
cessibilità fisica alle unità d'offerta di servizi e at
trezzature, resa possibile dalle capacità della piani
ficazione e della gestione urbanistica.JJ 

Da quanto finora espresso si ricava che il piano 
urbanistico non può irrigidire le istanze all'interno 
di " . .  una teoria astratta [altrimenti] sarà sopraf
fatto dal flusso agitatore, sarà sconvolto completa
mente incapsulato, isolato come un elemento ete
rogeneo spesso inutile e qualche volta dannoso 

·• (Rigoni, 1951) .  

.u  Sulla necessità dell·accessibilità urbana e su l  rapporto tra accessi
bilità, degrado e sootenibilità si ricorda il dettato della Cana di 
,\1egaride 94 e de\l'{f.VC//5 lfabitat 2 Agenda. 
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La tecnica urbanistica deve agire contestualmen
te alle necessità dello sviluppo economico in nome 
del quale, però, non è possibile sperperare risorse 
fondamentali alla vita (ed alla qualità della vita) del
la generazione attuale e di quelle future. L'obiettivo 
di una buona urbanistica è di consentire lo svolgi
mento delle necessarie attività economiche, all'inter
no di sistemi urbani e territoriali in cui sia assicurata 
la qualità dell'ambiente e della vita associata. 

I piani urbanistici in senso stretto, i pian.i setto
riali (per i trasporti, l'energia, l'acustica, ecc.), i 
programmi integrati d'intervento, gli ambiti am.m.i
ni.strativi· di settore (sanità, giustizia, ecc.) indivi
duano competenze territoriali che spesso si sovrap
pongono, determinando interferenze e contrappo
sizioni che ritardano o, addirittura, impediscono 
una corretta pianificazione-organizzazione degli 
spazi e del loro uso. Gli effetti prodotti dalle i111er
ferenze dovute alle competenze di più soggetti, si 
amplificano ulteriormente quando l'intervento da 
programmare, progettare e realizzare è un inter
vento di "recupero", cioè quando è un intervento 
che agisce sul patrimonio immobiliare esistente e 
sui suoli non edificati per eliminare il degrado e 
per "riutilizzare" le risorse preesistenti in modo più 
efficace ed efficiente. 

Lo spirito con il quale sono stati varati nel tem
po i programmi integrati (relativi alle trasformazio
ni territoriali) e le riforme amministrative sembre
rebbe essere quello di semplificare gli iter proce
durali affinché tutti i soggetti pubblici, aventi com
petenze specifiche relativamente all'ambito interes
sato, e tutti i soggetti (pubblici e privati), aventi in
teressi (particolari o generali) sugli immobili e sulle 
aree coinvolte, riuscissero a trovare un obiettivo 
comune e ad organizzare un programma operativo 
per raggiungerlo. 

li programma, evidentemente, deve contem
plare, oltre agli specifici ruoli, la partecipazione fi-
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nanziaria dei diversi soggetti ( pubblici e privati) e 
le convenienze di ognuno. li punto dolente è re
lativo al rapporto tra strumenti urbanistici in vigo
re e programmi d'intervento che, difficilmente, so
no strutturati con il fine di attuare le prescrizioni 
della strumentazione vigente. li ricorso ali' accordo 
di programma per l 'approvazione della maggior 
parte dei programmi complessi conduce diretta
mente alla questione delle varianti al Piano urba
nistico e, quindi, ad inficiare il ruolo di pianifica
zione e di regolamentazione del territorio che gli 
è propriol 1. 

Letto in modo schematico, un meccanismo sif 
fatto sembrerebbe condurre, come già accennato, 
ad invalidare totalmente lo specifico disciplinare 
urbanistico. Ci si domanda a cosa serva una gerar
chia della pianificazione urbanistical5 se l'ultimo li
vello, quello attuativo, può facilmente deviare dalle 
direttive generali di coordinamento e d'indirizzo, 
mettendo in crisi il sistema strutturale (spazio-fun
zionale) generale¼. Una sommatoria di varianti po
ste a valle del processo pianificatorio può, infatti, 
condurre ad una trasformazione, anche radicale 
che, privata del necessario coordinamento (se non 
quello offerto dagli eventi contingenti), conduce ad 
un assetto finale del sistema urbano totalmente ca
suale che, oltre tutto, va a negare ogni ipotesi di 
governo dei sistemi complessi. 

Visibilmente, aver delineato un tale scenario 
apocalittico ha il senso della provocazione in 
quanto è comunque possibile cogliere gli aspetti 
positivi che possono scaturire da queste nuove for-

3-l Si ricorda che, prima dell'intervento della Corte Costituzionale, il 
PII permetteva di evitare anche il passaggio alla fase di rilascio 
della concessione edilizia. 

35 La cosiddetta pianificazione a cascata dagli obienivi generali al 
particolare. 

36 A proposito della variante al PRG, va ricordato che già la L 
47/1985, all'art. 25, prevedeva la possibili1à che lo strumento at
tualivo potesse porsi legiuimamemc in contras10 con le prescri
zioni dello s1nimento generale. 
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me di pianificazione-trasformazione-gestione-attua
zione delle trasformazioni territoriali. 

Bisogna guardare a questi programmi (comun
que, legati alla problematica economica degli inter
venti -sia in termini di costi di realizzazione sia 
d'impatti di sviluppo) come ad una fase di transi
zione finalizzata a rivedere il significato della piani
ficazione urbanistica unitamente alla riorganizzarne 
degli istituti e della prassi. 

Si può giungere ad una semplificazione (proce
durale-burocratica) dell'iter attuativo garantendo 
che il risultato che esso produce si collochi, in mo
do coerente, quale elemento (o parte o sub-siste
ma) di un sistema urbano (e territoriale) il cui equi
librio generale è determinato e verificato dalla pia
nificazione urbanistica generale. È evidente che la 
partecipazione alla decisione dell'organizzazione 
complessiva del territorio deve essere garantita alla 
rappresentanza di tutti i soggetti e, quindi, di tutti 
gli interessi (economici, sociali, ambientali, ecc.) 
che vi sono coinvolti e che di essa fruiscono. 

La partecipazione e il consenso di attori e uten
ti è ancora più delicato e indispensabile nell' inter
vento di recupero e riqualificazione dell'esistente, 
perché: gli abitanti dell'area sono interlocutori reali 
in quanto preesistenti al progetto; gli abitanti del
l'area assistono alla realizzazione e, quindi, sono in 
grado, fase per fase, di valutare se il risultato atteso 
viene effettivamente raggiunto; l'attore pubblico si 
muove in un regime istruttorio e decisionale com
plesso i cui ritardi possono inficiare il raggiungi-

mento del risultato; il soggetto privato esterno deve 
potere dialogare costruttivamente con l'utenza in
terna e con le istituzioni pubbliche coinvolte. Al 
soggetto economico con finalità di profitto deve 
essere assicurata la possibilità del buon fine dell'in
vestimento ma, nel contempo, deve essere assicu
rato che l'inserimento dell'attività che egli propone 
sia compatibile con il sistema spazio-funzionale in 
cui va a inserirsi, che l'insediamento di quell'attività 
collabori al miglioramento della qualità della vita 
degli utenti di quella zona urbana, che i volumi 
edilizi che vengono realizzati e la sistemazione del
le aree scoperte contribuiscano positivamente all'e
stetica del luogo concorrendo alla costruzione della 
città bella. 

Sottolineando quest'ultimo aspetto, non va di
menticato che al recupero edilizio e urbanistico 
tecnicamente inteso va affiancato il recupero edifi
cante dei valori della cultura urbana, quei valori 
che hanno accompagnaco la storia della città dalle 
sue origini e che nella prassi cli questa fine di mil
lennio appaiono in gran parte smarriti. Tra gli 
obiettivi che l'attività di recupero e riqualificazione 
urbana devono raggiungere vi è anche quello di 
far si che la qualità degli spazi in cui il cittadino 
esperisce la propria quotidianità contribuiscano alla 
sua formazione e crescita complessiva, evitando 
che egli, per soprawivere in brutti spazi urbani, 
debba rifugiarsi in quella che la psicologia defini
sce come raffigurazione eidetica e che gli è resa 
possibile solo dalla memoria della città storica. 
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3. COSTI E CONVE IENZE DEL RECUPERO 

INTRODUZIONE 

I costi costituiscono uno dei principali vincoli 
per le politiche di recupero urbano e la grande va
riabilità degli stessi uno dei problemi di più ardua 
soluzione per chi si proponesse di costruire molte
plici scenari o di valutare diverse alternative di svi
luppo della città e dell'area metropolitana. 

Occorrerà anziturro contemperare gli interessi 
privati, tenuto conto della prevalente proprietà pri
vata degli immobili urbani, e l' interesse pubblico, 
in quanto la società è interessata alla conservazio
ne-riqualificazione del patrimonio immobiliare del
la città, ed in particolare del patrimonio con eleva
ta qualità storico-architettonica. 

Una prima, rilevante, semplificazione del qua
dro complessivo dei costi del recupero si ottiene 
concentrando lo studio soltanto sul patrimonio edi
lizio-11rbanislico-produttivo privo di valore cultura
le-ambientale eccezionale, quale è generalmente il 
patrimonio immobiliare ed infrastrutturale delle pe
riferie urbane-metropolitane, in quanto la presenza 
di valori non ordinari o eccezionali comporterebbe 
una più complessa valutazione, anche dal punto di 
vista della stima dei costi del recupero. Questo tipo 
di fabbricati (spesso monumentali) possiedono un 
valore allo stesso tempo elevato e complesso, in 
grado di giustificare dei costi di recupero-riqualifi
cazione anche molto rilevanti e, quindi, non con
frontabili con i "costi ordinari" di recupero. La scel
ta di esaminare, in questa ricerca, solo un "tessuto 
urbano" privo di valore eccezionale, ed il riferi
mento al solo valore economico, o meglio al "valo
re d'uso diretto", compo11a due evidenti conse
guenze: 
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oggetto dell'indagine non potrà essere il centro 
storico-antico della città (in tutto o in pa11e) in 

quanto lo stesso, costituendo la parte piC1 rile
vante del patrimonio culturale-ambientale di 
una città ed essendo dotato di valore eccezio
nale, richiederebbe un approccio in termini cli 
costi cli recupero che non può fare riferimento 
solo all'ordinarietà; viceversa la periferia urba
na sembra il luogo deputato a tale studio in 
quanto i manufatti e gli spazi "ordinariamente" 
non possiedono altri valori oltre quelli relativi 
all'uso, apprezzati dal mercato, né caratteristi
che architettonico-ambientali eccezionali, ed è 
eia ritenere economicamente e socialmente utile 
eliminare la presenza cli degrado che spesso si 
riscontra; 
l'indagine economica si pone dichiaratamente 
come un'indagine parziale, in quanto non potrà 
tendere, eia sola, ad una valutazione complessi
va ciel patrimonio fisso sociale presente nella 
città, né il solo aspetto dei costi della riqual ifi
cazione può essere considerato esaustivo ai fini 
cli una decisione sul recupero: la valutazione 
economica dovrà essere integrata, se vuole di
ventare sostenibile per l'intera collettività, eia al
tre indagini-valutazioni che siano in grado cli 
recuperare le altre componenti ciel valore so
cio-culturale-ambientale (Valutazione Sociale 
Complessa), nonché il valore eccezionale cli 
eventuali emergenze presenti nell'area cli stu
dio. Anche se nella periferia urbana i valori cul
turali-ambientali risultano generalmente assenti 
o compromessi, l'indagine sul valore d'uso do
vrà comunque essere integrata eia valutazioni 
tendenti a recuperare almeno il valore sociale, 
eia considerare aggiuntivo rispetto al valore 
economico, in quanto qualsiasi intervento cli re
cupero urbano non potrà mai essere guidato 
dalla sola logica economico-individuale o ciel 
profitto. 
Dal punto cli vista esclusivamente economico 

l'attività dell'impresa, sia che produca nuovi manu-
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fatti o recuperi quelli esistenti, è da considerare 
equivalente ai fini dello sviluppo urbano, in quanto 
tende a soddisfare (con modalità diverse) un'ali
quota della domanda di residenze, servizi, ecc. 

Nella valutazione dell'imprenditore le principali 
variabili da considerare sono tre: il costo della rea
lizzazione-recupero, le difficoltà-tempi di attuazio
ne, il prezzo finale che riuscirà a spuntare sul mer
cato (che dipende dalla consistenza della doman
da). Diverso è il caso se il punto di vista da cui si 
esamina lo sviluppo urbano non è più quello indi
viduale-economico dell'impresa ma quello sociale: 
per la società le due attività, produttiva di nuovi 
manufatti e recupero di pani degradate della città, 
non sono affatto equivalenti. 

I nuovi manufatti consumano una risorsa unica 
ed irriproducibile, qual è i l  suolo urbano, spesso 
assolutamente insufficiente per assicurare anche un 
livello minimo di qualità allo sviluppo urbano e 
pertanto risorsa di eccezionale valore. Inoltre, gli 
stessi manufatti che vengono prodotti dagli inter
venti di trasformazione non raggiungono quasi mai 
un livello qualitativo confrontabile con quello degli 
edifici e degli ambienti urbani preesistenti in quan
to la nuova logica produttiva ha variato i canoni 
estetici e qualitativi posti alla base della città stori
ca, ed in patticolare della "città bella·· 

La realizzazione dei nuovi manufatti è affidata 
in prevalenza ad imprenditori privati, che hanno 
come unico scopo quello di massimizzare il ricavo 
dei propri investimenti, o anche ad Enti Pubblici 
che, spesso, si propongono solo di minimizzare i 
costi, in particolare quando si tratta di realizzare 
l'Edilizia Residenziale Pubblica (ERI'). 

- Conviene recuperare? - Da sempre ci s'interroga 
circa la convenienza della attività di recupero-ri
qualificazione dell'esistente, rispetto alla produzio
ne di nuovi edifici; per tentare di dare una risposta 
a tale quesito occorrerà esaminare l'attività di recu-

pero sia in relazione alle diverse funzioni (attuali e 
potenziali) cui assolvono gli edifici e manufatti da 
recuperare ( abitativa, produttiva, di servizi, ecc. ,  
cui corrisponde un diverso valore di mercato) sia 
dal punto di vista dei diversi soggetti interessati al 
recupero (pubblico, privato, misto). 

Il giudizio di convenienza potrà risultare varia
bile anche in funzione del limite complessivo im
posto o raggiungibile dalla attività di recupero, o 
anche della dimensione dell'intervento: il riferi
mento è al livello puramente edilizio (recupero del 
fabbricato), del binomio fabbricato-servizi esterni 
(di pertinenza del fabbricato) o fabbricato-opere di 
urbanizzazione del nucleo urbano (livello della Co
munità o neighbourhood), o ancora al livello di 
pane di città o di tessuto urbano; al livello dell'in
tera città o di una pane significativa della stessa 
(ad esempio del centro storico)' Alle diverse scale 
cambiano i partecipanti-promotori, gli investitori, le 
norme e le istituzioni di riferimento ed i cittadini 
interessati. 

- La convenienza de/l 'impresa - Già in una logica 
meramente imprenditoriale si può rilevare come la 
convenienza ad ampliare l'intervento oltre il singo
lo edificio non derivi tanto o soltanto dai benefici 
attesi dalla più ampia dimensione dell'intervento, 
quanto dal maggiore incremento di valore che l'im
mobile recuperato potrà ottenere per effeno della 
realizzazione, in contemporanea, cli una più ade
guata dotazione infrastrutturale e della riqualifica
zione ambientale: per tali aspetti è rilevabile sul 
mercato una maggiore disponibilità a pagare da 
parte del committente e/o acquirente in quanto l'e
dificio recuperato diventa immediatamente utilizza
bile e consente un più elevato valore d'uso. 

Viceversa, il demandare a fasi successi,·e o a 
tempi diversi la riqualificazione ambientale (di cui le 
infrastrutture e le OdiU costituiscono gran parte), ed 
in particolare affidarne la realizzazione a soggetti cli-
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versi (specialmente se alle Amministrazioni pubbli
che), quasi sempre comporta una diminuzione di 
probabilità di attuazione degli stessi interventi ed 
una sicura dilatazione dei tempi della riqualificazio
ne ambientale. Non realizzandosi contemporanea
mente il recupero dell'edificio e la riqualificazione 
ambientale, l'imprenditore non riesce ad ottenere 
tutti i vantaggi attesi dall'attività di recupero. 

Parte dei vantaggi verranno lucrali in futuro 
dall'eventuale acquirente (senza alcun riscontro nel 
prezzo di acquisto iniziale) e tale prospettiva ridu
ce la convenienza privata ad investire nel recupe
ro; per l'investitore privato è più conveniente par 
tecipare alla riqualificazione ambientale, soppor
tando -pro quota- i costi relativi (che produrranno 
maggior valore di mercato per l' immobile recupe
rato) piuttosto che risparmiare sui costi ambientali 
e mettere a rischio la convenienza dell'intervento 
edilizio-privato. 

I costi ambientali sono da considerare per l'im
presa, a pieno titolo, dei costi di investimento. Tut
te le più recenti ricerche di mercato evidenziano 
come il mercato edilizio urbano apprezzi sempre 
più l'edilizia di qualità, compresa la qualità am
bientale, avendo ormai raggiunto un equilibrio do
manda-offerta per quanto attiene la quantità di edi
lizia esistente, in tutte le città, e non essendo più 
condizionata dalla storica carenza abitativa. 

- Gli aspetti sociali del recupero - È indubbio che 
l'attività di recupero, anche parziale, della città, 
perseguendo comunque un interesse sociale, non 
potrà limitarsi al mero recupero dei fabbricati e 
prescindere dalla valorizzazione e potenziamento 
del capitale fisso sociale esistente nella città. In 
particolare non potrà esimersi dal completare al
meno (l ivello minimo) quelle opere sociali ed in
frastrutture tecnologiche, ricomprese dall'art. 4 del
la Legge n. 847 del 29/09/64 e dall'art. 44 della 
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Legge n. 865 del 22/10/71 tra le opere di urbaniz
zazione (OdiU) che costituiscono una aliquota si
gnificativa del patrimonio della città; capitale che la 
città ha acquisito nel tempo e che costituisce tutto
ra un notevole vantaggio rispetto al territorio ester
no alla città, "non urbanizzato". 

Particolarmente "conveniente" è anche l'attività 
di recupero e valorizzazione delle aree urbane ine
dificate, storicamente scarse ed insufficienti non so
lo rispetto al livello prevedibile (standard ottimali) 
o riscontrabile nelle aree extraurbane, ma anche ri
spetto al fabbisogno minimo urbano. Alle aree ine
dificate potrebbero sommarsi anche le aree dismes
se o le aree residuali, poste negli interstizi delle di
verse "zone funzionali" della città, ed in particolare 
della periferia urbana. 

Altro aspetto da considerare nell'intervento 
pubblico è la necessità di tenere conto anche della 
convenienza dell'operatore privato (proprietario 
dell'immobile o imprenditore): non è possibile 
esprimere un giudizio di "convenienza sociale" se 
l' intervento proposto non è condiviso da tutti i 
gruppi sociali ed in particolare dagli operatori che 
intervengono nella riqualificazione. Si tratta neces
sariamente di individuare un limite di convenienza, 
ma anche di opportunità, che consenta di realizza
re il migliore compromesso possibile tra gli interes
si della collettività, dei proprietari degli immobili e 
degli spazi ancora liberi, degli imprenditori; si trat
ta cioè di realizzare le condizioni per la convenien
za reciproca alla partecipazione al recupero urbano 
da parte degli operatori pubblici e privati, su pro
getti coordinati. Lo schema di trattativa già utilizza
to negli interventi di recupero va attualizzato. 

All'operatore privato veniva proposto un pac
chetto, costituito da "costi + incentivi - vincoli", 
per consentirgli di realizzare un utile. Lo stesso 
operatore non ha più ora la funzione di mero ese
cutore (costruttore) dei progetti della pubblica am
ministrazione, ma interviene come imprenditore e 
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mette a disposizione la sua capacità organizzativa e 
realizzativa (anche per servizi sociali ed attrezzatu
re pubbliche), propone soluzioni, partecipa ai costi 
complessivi e punta ad un utile più coerente con la 
sua nuova funzione imprenditoriale. 

Ai proprietari degli immobili non viene più im
posto l'esproprio preventivo dei beni in presenza di 
un "pubblico interesse", insieme alla disponibilità di 
case parcheggio durante la fase realizzativa, ma agli 
stessi viene richiesto di partecipare direttamente agli 
interventi di recupero mediante l'apporto dei propri 
immobili e l'accollo di parte dei costi del recupero e 
della riqualificazione ambientale. In contropartita 
della disponibilità offerta, gli interventi realizzati an
dranno comunque a valorizzare gli inunobili di cui 
sono proprietari, nonché a produrre una diversa 
qualità ambientale che è apprezzata dal mercato. 

L'interesse pubblico al recupero urbano non è 
più esplicitabile nel possibile incremento della 
quota pubblica del patrimonio immobiliare della 
città (tra l'altro rivelatosi di complessa ed onerosa 
gestione oltre che improduttivo) ma nel promuove
re gli interventi di recupero attribuendo priorità a 
quelli che possono assicurare un più elevato livello 
di sviluppo urbano ed una maggiore qualità com
plessiva della città, nonché contribuire a diffondere 
una sua immagine positivo-attrattiva sul piano in
ternazionale. È lo sviluppo delle attività urbane e la 
capacità attrattiva di nuovi investimenti, insieme al 
richiamo turistico, che potrà consentire di persegui
re, allo stesso tempo, gli obiettivi strategici della 
città (lavoro, qualità ambientale, potenziamento e 
riorganizzazione del sistema della mobilità, tutela 
del patrimonio con valore eccezionale) ed il 
mantenimento nel tempo di standard edilizi elevati 
e tali da non consentire i l  riformarsi del degrado. 

- Tipologie di degrado - In prima istanza, i costi del 
recupero dipendono dal livello di degrado fisico e 
funzionale dei manufatti da recuperare. 

Per degrado fisico s'intende il livello d'obsole
scenza di ciascuno degli elementi componenti un 
manufatto, sia strutturali che tecnologici, ma anche 
qualitativi o relativi alle finiture ed impianti. Per de
grado funzionale s'intende l'incapacità, o la ridotta 
capacità, di un manufatto a continuare a svolgere 
la funzione cui è destinato. 

Ambedue gli aspetti del recupero ora definiti, 
riguardano però i singoli immobili non relazionati 
al contesto urbano in cui sono collocati: se l'obiet
tivo della ricerca è quello di individuare un meto
do per recuperare una parte più o meno significati
va della città, con tutte le diverse componenti del 
tessuto urbano (edifici, manufatti per attività pro
duttive e di servizio, spazi liberi), bisognerà neces
sariamente considerare anche ulteriori livelli del 
degrado e, quindi, l'obsolescenza posizionale-am
bientale e la obsolescenza economica. 

L'obsolescenza posizionale-ambientale si elimi
na riqualificando il sito, sia mediante interventi vol
ti a migliorarne l'accessibilità (interventi sul sistema 
infrastrutturale), al fine di recuperare almeno par
zialmente la centralità perduta (nelle aree centrali, 
ed ove possibile) o di inserire (o reinserire) tale si
to più efficacemente nel sistema relazionale urbano 
e regionale, sia elevando la qualità ambientale con 
interventi di recupero e riqualificazione degli edifi
ci che assolvono ad una funzione pubblico-sociale 
e delle aree destinate a migliorare la qualità urbana 
ed al tempo libero. Un'attività di recupero limitata 
solo agli edifici residenziali o produttivi non può 
aspirare a qualificarsi come recupero urbano. 

L'obsolescenza economica potrà essere elimina
ta solo potenziando la struttura economica esisten
te nell'area d'intervento che risulta, per definizione 
in quanto degradata o obsoleta, non in grado di as
sicurare la piena occupazione o un reddito suffi
ciente agli abitanti o, comunque, di assicurare delle 
buone prospettive di sviluppo economico-sociale 
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per il futuro. Per eliminare l'obsolescenza econo
mica si dovranno recuperare e, a volte, rifunziona
lizzare i manufatti già utilizzati per l'esercizio di at
tività economiche, ma anche eventualmente inse
diare nuove attività produttive o potenziare la do
tazione cli servizi e di spazi esterni per gli operatori 
economici, per i dipendenti e per gli utenti. 

Ove non fosse possibile reperire tali spazi al
l'interno dell'area (se la periferia è già sovrautiliz
zata) è evidente che si potrà solo tendere a miglio
rare la struttura economica esistente ma non ad eli
minare totalmente l'obsolescenza, intesa come di
vario negativo, dal punto cli vista economico, ri
spetto ad altre aree o zone più dinamiche della 
città e del territorio circostante. È anche vero però 
che il livello cli benessere dei cittadini non dipende 
soltanto dalle attività svolte nella stessa area in cui 
risiedono e che una aliquota cli pendolarismo casa
lavoro è eia ritenere fisiologica: obiettivo primario 
ed irrinunciabile resta un livello di benessere sod
disfacente, anche se la soluzione è da demandare 
al più elevato livello del piano di struttura. 

È appena i l  caso cli sottolineare come sia l'ob
solescenza economica a determinare, nel tempo, 
sia il degrado fisico-funzionale degli immobili che 
l'obsolescenza posizionale ed ambientale del sito e 
la disgregazione sociale: un intervento cli recupero 
degli immobili e degli spazi urbani, a carattere 
straordinario e non in grado cli rimettere in moto le 
attività economiche in declino e, quindi, cli rivitaliz
zare il tessuto sociale, anche se consentisse di otte
nere un buon livello di riqualificazione ambientale 
( immobili e spazi urbani), non sarebbe però in gra
do cli impedire l'avvio cli un nuovo lento processo 
cli degrado per gli stessi immobili o cli arrestare 
una nuova fase cli declino delle condizioni ambien
tali del sito, né cli evitare un rinnovato isolamento
emarginazione dell'area dal contesto più vitale del
la città. 
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Solo un efficace intervento di rivitalizzazione 
della struttura economica di un'area potrebbe esse
re in grado di generare al proprio interno le neces
sarie risorse economiche e finanziarie per assicura
re, almeno al livello minimo, una continua ed effi
ciente manutenzione e gestione degli immobili e 
degli spazi, ed evitare il riformarsi di ogni tipo di 
degrado in futuro, mentre, al livello massimo, po
trebbe generare un nuovo o più ampio processo di 
sviluppo con capacità autopropulsiva ed in grado 
di elevare il livello economico preesistente e, di 
conseguenza, il livello sociale e culturale. Solo tale 
capacità autopropulsiva assicurerebbe uno svilup
po sostenibile. 

3 . 1  IL RECUPERO EDILIZIO-URBANISTICO 

3 . 1. 1  Venti anni di recupero 
Il limite temporale dell'ultimo ventennio, fissato 

per la ricerca, è da considerare, in qualche modo, 
fisiologico. Fino alla fine degli anni settanta l'inte
resse per le problematiche del recupero, e dei costi 
del recupero in panicolare, è stato del tutto insuffi
ciente; non è riuscito a produrre confronti a livello 
nazionale, ma si è generalmente misurato a livello 
locale; è risultato limitato quasi soltanto agli opera
tori del mercato delle costruzioni; non ha trovato 
una sufficiente corrispondenza in termini di elabo
razione scientifica. 

Fino alla L. 457/78, l'approccio alle tematiche 
del recupero è risultato largamente insufficiente a 
motivo dello scarso interesse che il settore del re
cupero edilizio aveva suscitato nell'economia ita
liana, in quanto ritenuto del tutto marginale ri
spetto alla nuova produzione edilizia che, nel pe
riodo della ricostruzione postbellica prima e del 
boom economico-costruttivo poi, aveva costituito 
uno dei settori strategici dello sviluppo economi
co nazionale. 
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L'intensa attività produttiva orientata alla realiz
zazione di nuovi fabbricati, soprattutto residenziali, 
s i  è protratta per oltre due decenni ed è stara resa 
possibile, oltre che dall'elevatissimo livello iniziale 
della domanda abitativa reale e potenziale, dal bas
so costo della mano d'opera e dal favorevole regi
me fiscale riservato agli immobili, ripartito tra in
centivi ed esenzioni. 

Nel Mezzogiorno d'Italia, l'intensa attività co
strunivo-espansiva ha prodotto una gran quantità di 
immobili " residenziali", commisurata ad un'analoga 
quantità di domanda soprattutto privata; viceversa 
una insufficiente quantità di immobili a carattere 
produttivo è il risultato di uno sviluppo economico 
non adeguato, così come una quantità assolutamen
te insufficiente di edilizia sociale ed infrastrutture, 
sia a livello di quartiere che a livello urbano e com
prensoriale; infine è riscontrabile una pressoché 
inesistente attenzione alla qualità del sito. 

All'interno della cinà i nuovi interventi, anziché 
contribuire ad eliminare le carenze di se,vizi e di 
verde pubblico, hanno finito per accentuare tali ca
renze incrementando le (già alte) densità esistenti e 
sottraendo molti spazi liberi allo sviluppo della città. 
In panicolare è diventata drammatica la condizione 
sociale ed economica, oltTe che urbanistica, delle 
periferie e si è ulteriormente ridotta la qualità del
l'insediamento. Non solo non si è attivato il recupe
ro ma se ne è resa ancora più problematica la solu
zione poiché da un lato l'espansione urbana "spon
tanea" ha sottratto alla possibile riqualificazione am
bientale tutti gli spazi esterni alla città, dall'alu-o le 
nuove costruzioni realizzate all'interno dei confini 
urbani, con densità "più intensive", hanno aggredito 
i pochi spazi esistenti e compromesso la qualità ar
chitenonica di molti edifici assoggenati a sopraeleva
zioni ed alterati da superfetazioni. 

Nella seconda metà degli anni settanta sono 
stati segnalati dagli studiosi i primi "interventi pilo-

ta" di recupero in diverse città, in panicolare del 
Centro-Nord, ed ha costituito motivo di diffuso in
teresse anche l'intervento effettuato in Friuli a se
guito del sisma. 

L'interesse, in quegli anni, era orientato al solo 
recupero edilizio e le prime ricerche ne evidenzia
vano l'elevato costo unitario, in rappono alla nuo
va produzione edilizia. Inoltre, dall'esame dei primi 
interventi analizzati, venivano individuare e teoriz
zate diverse tipologie di recupero: 

il recupero "pesante", rilevabile in presenza di 
elevato degrado degli immobili ( tipologie: re
stauro, risanamento conservativo, ristrutturazio
ne), che faceva riscontrare un costo unitario di 
recupero, superiore a quello della nuova pro
duzione; 
il recupero "leggero" (manutenzione straordina
ria in presenza di medio degrado) che richiede
va un costo unitario di inre,venro inferiore a 
quello riscontrabile nella nuova produzione 
edilizia; 
il recupero "medio·· (sostiLUzione edilizia) che 
presentava costi unitari di recupero confronta
bili con quelli della nuova edilizia 1 . 

Uno dei limiti più evidenti riscontrabili nelle 
analisi dei costi degli anni settanta, a parte il riferì-

1 Una delle rare indagini di quegli anni. condoua da Luigi Fusco 
Girard nel 1977 (Economia e Territorio. n. l 1 15) sugli interventi 
realizzati ad Ancona, Bergamo, Bologna, Brescia. Manrova. Mode
na, Verona, Vicenza e Taranto, rilevava un costo medio unitario 
(impossibile definirlo più frequente per il ridono numero di casi 
esaminati) degli interventi di ••riqualifìcazione� pari a 1,81 milioni 
di lire '98 per mq, quasi pari al cos10 medio ( 1 .87 milioni) riscon
tralO per la nuova edilizia nella stessa indagine. Poco più ele\·am 
rispeno alla nuova edificazione (del 16.5% circa) risullava anche 
il cos10 medio unitario della -nstrutttirJzione- (edilizia) e pari a 
2,18 milioni di lire '98 per mq. L'autore dclìniva come inter.ento 
di ristnllturazione la demolizione delle strntture orizzontali del 
fabbricato ed il rifacimento dell'edifìcio <:hc aveva conservam 1 
muri perimetrali cd il blocco-scala; la riqualificazione (o grande 
manutenzione) invece veniva a coincidere con la sostimzionc 
edilizia in1egrale. 
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mento al solo "recupero edilizio", discende dalla 
natura degli interventi esaminati e dai quali veniva 
estratto il campione dei costi analizzato: si trattava 
solo di interventi realizzati da pubbliche Ammini
strazioni e non da imprese private liberamente 
operanti sul mercato, o da altri soggetti comunque 
riconducibili all 'attività imprenditoriale; ne conse
g�e che i costi rilevati sono da considerare come 
costi pubblici del recupero, distinti e diversi dai co
sti privati (allora pressoché incogniti) del recupero. 

Nel processo di produzione (o di recupero) di 
un immobile si possono distinguere tre fasi. La pri
ma è diretta all'acquisizione del suolo "edificabile" 
o dell'edificio da recuperare; la seconda coincide 
con la costruzione (o ricostruzione) dell'immobile 
(anche "costo tecnico di costruzione"); la terza pre
vede la collocazione-ricollocazione sul mercato 
dell'edificio prodotto o recuperato. 

Alla fase della costruzione-ricostruzione delre
dificio sono riconducibili i costi tecnici e gli oneri
costi di urbanizzazione; alla fase finale sono invece 
riferibili tutti gli oneri finanziari, fiscali, di promo
zione commerciale, per spese generali , IVA, ecc., 
che l'impresa inserisce nel proprio bilancio dell'at
tività, sommandoli ai costi sopportati nella prima e 
seconda fase e confrontandoli con i ricavi attesi 
(prezzi di mercato dei beni prodotti) alla ricerca di 
un profitto. 

I costi pubblici del recupero non sono assimila
bili né ai costi privati di ricostruzione, riferiti cioè 
alla sola fase centrale del processo di recupero del
l'edificio privato, né ai costi di riproduzione, o co
sti complessivi del recupero edilizio che coprono 
l'intero processo di recupero fino alla collocazione 
sul mercato dell'edificio. 

Rispetto al totale dei costi che caratterizza il 
processo produttivo privato, il costo complessivo 
pubblico presenta significative divergenze: la pub
blica Amniinistrazione sopporta minori costi nella 
fase di acquisizione dell'edificio su cui interviene (o 
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del suolo nelle nuove costruzioni), in quanto spes
so è già proprietaria o può acquisire l'immobile a 
prezzi ridotti rispetto a quelli indicati dal mercato (e 
pari alla indennità di esproprio); nella fase centrale 
può prevedere la riduzione o l'esenzione dagli one
ri di urbanizzazione ed il contenimento dei costi 
tecnici mediante l'imposizione di disciplinari-tipo ai 
professionisti esterni o l'affidamento di compiti tec
nici ai propri dipendenti; nella fase finale può pre
vedere di contenere gli "oneri a carico dell'impresa" 
approvvigionandosi dei mezzi finanziari a tasso 
agevolato, introducendo specifiche agevolazioni fi
scali ed esenzione dall'IVA, eliminando altri oneri 
usualmente a carico dell'imprenditore (promozione 
commerciale) e, soprattutto, rinunciando ad ottene
re quel profitto o utile che per l'imprenditore priva
to costituisce la ragione principale ed ineliminabile 
per sostenere la propria attività. 

Parallelamente, non è possibile confrontare i 
costi complessivi dell'intervento pubblico di recu
pero edilizio con quelli sopportati dall'imprendito
re privato nella sola fase centrale del processo di 
riproduzione dell'immobile, anche se i compiti del
la pubblica Amministrazione non sono confrontabi
li con quelli dell'impresa privata ed i costi pubblici 
nella prima e terza fase possono essere notevol
mente ridotti rispetto a quelli privati. 

In realtà molto allarmismo di quegli anni sulla 
supposta maggiore onerosità del recupero rispetto 
alla nuova produzione edilizia, quando non susci
tato ad arte dagli interessati, si fondava sull'errato 
confronto tra costi pubblici (complessivi) del recu
pero-riqualificazione con il solo "costo di costru
zione" della nuova edilizia e non con il relativo co
sto di produzione del quale non erano ancora 
chiaramente o sufficientemente percepiti né il valo
re totale, alla cui composizione concorrevano ope
ratori diversi (proprietario, tecnici, impresa, ente 
locale, istituzioni finanziarie, pubblico erario), né la 
struttura complessiva. 
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Inoltre, riguardando i primi inte1venti di rern
pero prevalentemente aree interne ai centri storici, 
i costi pubblici del recupero finivano per compren
dere anche alcuni costi aggiuntivi, rispetto a quelli 
ordinari sul mercato della specifica città, e giustifi
cati dalla qualità eccezionale di alcuni immobili ri
qualificati e rifunzionalizzati. L'analisi sistematica 
dei costi cli produzione, anche nel settore ciel recu
pero, verrà avviata solo negli anni ottanta, in termi
ni cli costi globali pubblici e privati. 

Fino alla L. 1 0/77, art. 6, ultimo comma, il costo 
di recupero (inte1venti su edifici esistenti) è, per 
definizione, variabile da caso a caso e si può desu
mere solo dal progetto presentato per ottenere la 
concessione. L'approccio ai costi ciel recupero edi
lizio è da ritenere pertanto, fino alla fine degli anni 
settanta, del tutto insufficiente. 

3. 1 .2  La legge 457/1978 
È solo a pa1tire dall'attuazione della L. n. 457 del 

5 agosto 1978 che vengono avviati, eia patte delle 
Amministrazioni locali, inte1venti cli recupero mag
giormente significativi e programmati, nonché in nu
mero sufficiente a consentire l'avvio cli una riflessio
ne a scala non più locale ed, in qualche modo, si
stematica: tutta la vasta attività cli recupero è suppor
tata dai Piani di Recupero del patrimonio urbanisti
co ed edilizio esistente, previsti dalla stessa legge. 

Anzitutto la L. 457/78 amplia le possibilità ope
rative trasformando il "recupero edilizio'' in "recu
pero ciel patrimonio urbanistico ed edilizio" ed 
estende (art 28) il campo degli inte1venti cli recu
pero dall 'edilizia alle opere cli urbanizzazione, e 
quindi anche alla possibilità di completamento del
le opere di urbanizzazione esistenti, fino a raggiun
gere il livello minimo di dotazione fissato, dieci an
ni prima, dagli standard della normativa urbanistica 
e ribadito e specificato dalla L. 10/77. 

Quanto ai costi delle opere di urbanizzazio
ne, gli stessi erano stati fissati, in modo pararne-

trico, dalle singole Regioni sulla base delle pre
scrizioni dell'art. 5 della L. 10/77. La necessità, 
comunque, per le Amministrazioni locali di pre
disporre prima le tabelle parametriche della L. 
10/77 e successivamente i Piani cli Recupero del
la L. 457 /78, fa slittare al 1980 (o inizio degli an
ni ottanta) una data cli partenza che può essere 
ritenuta significativa per lo studio dei costi di re
cupero, per tutti gli interventi che fanno riferi
mento alla L. 457/78, a livello nazionale e per 
l'area napoletana2 . 

Gli strumenti cli cui dispone un'Amministrazio
ne locale, all'inizio del periodo considerato nella 
presente ricerca, per l'eliminazione ciel degrado e 

Risale al 29 Ottobre 1980, alla immediata vigilia del catastrofico 
sisma del 23 Novembre, il primo intervento della Regione Cam
pania per l'attuazione della L. 457n8 in ordine agli interoenti di 
ERP sovvenzionata (tipologie e finanziamenti); la stessa delibera 
di G.R. (n. 33/4) impegm le Amministrazioni locali a realizzare, a 
propria cura e spese, le necessarie opere di urbanizzazione pri
maria, ove non già realizzate, ed a documemare le eventuali spe
se sostenute per un'area "inidonea·· (danni occupazione -rilievi 
plano altimetrici- prospezioni geognostiche). I tempi previsti per 
gli appalti (500-730 giorni) e gli importi erogabili ( 1 .6-12.7 miliar
di max di Lire '98) sono evidentemente calibrati per interventi a 
prevalente carattere edilizio. È previ.sta la possibili1à di aumentare 
i tempi massimi per interventi di recupero del patrimonio edilizio 
ed urbanistico (art. 17). La previsione di cos10 (cos10 complessivo 
di costruzione) e del costo di intervento (CI) dovranno risultare 
conformi alle prescrizioni contenute nella delibera di G.R. n. 5939 
del 19/o6n9 e dovrà contenere distintamente il costo per: 
1. costruzione alloggi o recupero patrimonio Enti pubblici per 
edifici di rilevante interesse pubblico; 2. sistemazione area: 3. al
lacciamenti; 4. prospezioni geognos1iche; 5. spese tecniche e ge
nerali (variabili dal 9% per l'importo a base d'asta minimo e, con 
aliquote decrescenti per i successivi scaglioni di Cl, fìno al mini
mo del 4,5%, oltre al rimborso spese); 6. IVA: 7. acquisizione 
area; 8. urbanizzazioni o adeguamento urbanizzazioni; 9. opere 
di edilizia sociale o extrarcsidenziale; 10. imprevisti (3-5% di CI); 
1 1 .  accantonamento per revisione prezzi ( 10-15% di Cl). 
Ai fìni del recupero del patrimonio edilizio-urbanistico esis1ente 
(art. 14), è prevista anche la pos.">ibilità di attuare interventi su 
unità minime di intervento, in caso di inerzia del proprietario. pre
vio esproprio o occupazione. Dopo il sisma del 1980. nelle Pro
vince della Campania colpite dal Msma (Avellino. Napoli e Saler
no) anche gli interventi di ERP :muativi della L. 457,,-8 \·erranno 
realizzati con le modalità di cui all'art. 81 della legge 219. 81. nen
treranno cioè a pieno titolo nella ricostruzione (L.R 30, 8 82 n. 56) 
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della obsolescenza, sono solo quelli indicati al Ti
tolo IV della L. 457 /78. 

All'interno delle ·'zone di recupero" (indivi
duate ex art. 27, comma 1 )  sono prevedibili sia in
terventi volti alla conservazione ciel patrimonio esi
stente che al risanamento ed alla ricostruzione del
lo stesso, nonché interventi finalizzati ad una mi
gliore utilizzazione del patrimonio. Il recupero, co
me inteso dal legislatore, deve riguardare sia gli 
immobili (singoli o inseriti in complessi edilizi), sia 
interi isolati ed aree o anche edifici per attrezzatu
re, il tutto, come già evidenziato, all' interno dei 
Piani di Recupero di cui all'art. 28. 

Innovativa per l'epoca era la possibilità cli pre
vedere anche interventi di ristmtlurazione urbani
stica, interventi cioè finalizzati alla riqualificazione 
del tessuto urbanistico-edilizio esistente, mediante 
la modificazione anche "ciel disegno dei lotti, degli 
isolati e della rete stradale". 

Tale sostanziale innovazione avrebbe potuto inci
dere più profondamente sulle aree degradate della 
città, consentendone il recupero complessivo ed il 
reinserimento nelle direttrici principali dello sviluppo 
urbano e favorendo, quindi, l'eliminazione (o una so
stanziale riduzione) dell'obsolescenza posizionale
economica di quelle aree che erano state tagliate fuo
ri, da decenni, dal processo di espansione ed ammo
dernamento della città. Questa possibilità però è risul
tata poco utilizzata nei PRG e praticamente non ac
cettata dalla cultura urbanistica, attenta più ad eviden
ziarne i possibili effetti negativi sul tessuto ciel cenu-o 
storico che gli effetti positivi che si sarebbero potuti 
ottenere nelle periferie. Del resto in quegli anni non 
veniva ancora colta pienamente la drammaticità ciel 
problema dell'occupazione all' interno delle aree ur
bane, in particolare di quelle periferiche. 

L'inserimento nel Piano cli Recupero cli tutti gli 
interventi di riqualificazione e modifica dei lotti 
degli spazi esterni e delle strutture viarie oltre eh� 
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dei fabbricati, ovvero cli tutti (quelli che sembra
vano) gli aspetti ciel "recupero ciel patrimonio edili
zio ed urbanistico esistente'· (Titolo IV), corri
sponde alla volontà ciel legislatore cli fare assumere 
all'Ente locale la regia cli tutti gli interventi cli recu
pero, sottraendone la realizzazione esclusiva al l 'ar 
bitrio della proprietà. l i recupero edilizio ed urba
nistico rientra così nella prospettiva cli un rigido 
controllo dell' intero territorio comunale, da parte 
dell'Amministrazione, introdotta dalla L. 10/77. 

Uno dei principali obiettivi ciel recupero edili
zio-urbanistico è quello cli non consentire più per 
il futuro ciò che si era verificato costantemente fino 
a quel momento: la privatizzazione dei benefici 
fondiari (connessi anche al recupero edilizio) e la 
pubblicizzazione dei costi (prevalentemente cli ur
banizzazione) eia accollare alla collettività. 

L'obbligatorio collegamento tra edilizia ed opere 
cli urbanizzazione (e relativi oneri) veniva in1posto in 
coerenza con l'analogo vincolo, già introdotto dalla L. 
10/77, che accollava al proprietario dell'area o all'un
prenditore gli oneri cli urbanizzazione per le nuove 
costnrzioni. Contemporaneamente si tentava di evira
re la politica dei due tempi che avrebbe consentito 
l'in1mecliara realizzazione (o il recupero) dei fabbricati 
ed il rinvio sine clie della sistemazione degli spazi 
pubblici esterni al lotto e della realizzazione di tutte 
quelle opere di urbanizzazione ed attrezzature collet
tive che avrebbero potuto elevare la qualità urbana, 
nonché della realizzazione cli tutte le infrastrutture e 
dei servizi indispensabili per assicurare lo sviluppo 
urbano. Tale compito era in gran pa,te affidato al 
"programma poliennale cli attuazione". 

Gli interventi di restauro o risanamento conse,va
tivo (art. 3 1 ,  lettera e, L. 457/78) sono finalizzati a 
conse,vare e/o valorizzare immobili ed aree clorati di 
eccezionali car-Jtterisriche storiche, architettoniche ed 
ambientali. li risanamento fa riferin1emo alle catego
rie manutenzione e ristmtturazione, la ricostruzione 
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edilizia si attua mediante inte,venti cli sostituzione, 
per il recupero ciel tessuto urbano è disponibile la 
categoria della ristrutturazione urbanistica. 

Rispetto alla ricostruzione degli edifici possia
mo notare come gli interventi cli sostituzione edili
zia siano eia considerare a tutti gli effetti, per quan
to attiene ai costi, degli interventi analoghi a quelli 
cli produzione della nuova edilizia, ai quali sono 
eia sommare i costi delle demolizioni e eia sottrarre 
i costi delle aree. Per il risanamento occorre pre
ventivameme delimitare l'ambito della manutenzio
ne che, nella presente ricerca, si intenderà riferita 
solo alla manutenzione straordinaria, definibile co
me un complesso cli inte,venti eia effettuare quan
do l'edificio (o il complesso o l'isolato) manifesti 
condizioni cli degrado fisico o cli obsolescenza fun
zionale-tecnologica non più risolvibili in termini cli 
manutenzione ordinaria (serie cli interventi continui 
nel tempo tendenti ad impedire il degrado e l'ob
solescenza); tali interventi non devono però riguar
dare la struttura dell'edificio nel suo complesso o 
una nuova ripartizione delle unità funzionali dello 
stesso edificio, in quanto questo tipo cli interventi è 
oggetto della ristrutturazione edilizia. 

Per poter procedere alla stima elci costi cli ma
nutenzione e ristrutturazione edilizia occorre di
sporre cli una perfetta conoscenza degli immobili 
allo "stato attuale", quanto a numero e dimensioni 
degli ambienti, condizioni statiche ed igieniche, li
vello funzionale, dotazione e carenza cli se,vizi cli 
pertinenza delle singole unità e dell'intero edificio 
( in particolare cli parcheggi), e ciel "livello futuro" 
assicurato eia progetti-programmi cli recupero. 

3 . 2  I DECRETI �IINISTERJALI DEGLI ANNI OHANTA 

3.2. 1 Co11Siderazioni generali 
La mancata disponibilità cli sufficienti dari cli 

costo a livello nazionale, fino alla fine degli anni 

settanta, non ha consentito, come detto, una rines
sione sistematica sui costi del recupero, mentre le 
prime pubblicazioni che fanno riferimento al recu
pero (ed in parte ai relativi costi), agli inizi degli 
anni ottanta, si occupano prevalentemente cli ren
dere esplicito il contenuto della L. 457/78 e cli in
dagarne le potenzialità a//uative connesse alla rea
lizzazione dei Piani cli Recupero. In assenza cli un 
quadro cli riferimento certo, o almeno altamente at
tendibile, garantito dal reperimento dei dati cli co
sto storici, e quindi nella impossibilità cli procedere 
alla stima diretta o "per confronto" con i dati storici 
cli costo, è risultata particolarmente utile l'attività cli 
regolamentazione ciel recupero ciel patrimonio resi
denziale pubblico, eia parte del Ministero dei LL.PP. 

I Decreti Ministeriali degli anni Ottanta (sono 
fatti rientrare in quest'accezione i D.M. 23/05/84; 
19/07 /88; 9/04/90; 26/04/91 )  propongono un mo
dello cli costo globale ciel recupero (CGR), total
mente ancorato alla visione della L. 457/78, in 
quanto tentano di coniugare il recupero edilizio 
con quello urbanistico. In questo modello, però. è 
rilevabile un interesse per il recupero clell'eclificio 
sicuramente maggiore che per la riqualificazione 
ciel sito in cui è ubicato l'edificio stesso. 

Tale atteggiamento è conseguente non solo ai 
limiti allora riscontrabili nella cultura ambientalista, 
per la quale la riqualificazione del sito urbano non 
aveva ancora assunto una valenza ambientale auto
noma ( risultava ancora prevalente una lettura ciel 
tessuto urbano in termini di valore storico-tipologi
co), ma anche perché l'intervento ipotizzato dal le
gislatore è diretto solo all'adeguamento delle urba
nizzazioni 111i11i111e cli sostegno alla funzione resi
denziale, secondo parametri individuati dagli stan
dard minimo-legali ciel D.M. 1�44 68. 

3.2.2 Il recupero edilizio 
La prima e più consistente quota del recupero 

è quella -edilizia ... li modello di costo globale dei 
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Decreti Ministeriali anni ottanta, nelle sue quattro 
edizionVrevisioni tra i l  1984 ed il 199 1 ,  ha costitui
to un sicuro riferimento nel settore del recupero 
edilizio-urbanistico ed, in modo particolare, per i l  
recupero edilizio. 

l i  più coqvincente risultato è stato ottenuto nel
l'ambito dell'analisi ed evidenziazione cli tutti i co
sti che concorrono al recupero dell'edificio, non
ché nella individuazione delle interdipendenze che 
relazionano gli stessi costi alle tre figure principali 
interessate alla realizzazione degli interventi: il co
struttore, l'imprenditore, la pubblica Amministrazio
ne. Nel modello di Costo Globale da esaminare, 
trattandosi di realizzare ERP, manca l'utile del
l'imprenditore che, come è noto, costituisce il mo
tore dell'attività economica privata, nel settore del
le "costruzioni" come negli altri settori; sono pre
senti, invece, le figure dell'imprenditore pubblico 
(generalmente, Comune-lACP), che realizza l'edili
zia sovvenzionata, e dell'impresa-cooperativa che 
opera senza scopo di lucro ed ottiene agevolazioni 
dallo Stato (edilizia agevolata); ambedue le figure 
imprenditoriali perseguono un obiettivo che è rite
nuto di grande rilevanza sociale: la realizzazione di 
alloggi per le famiglie in possesso dei requisiti per 
l'accesso alla ERP. 

Lo schema ministeriale dei costi cli recupero in
troduce una prima distinzione tra recupero prima
rio e recupero secondario, distinzione quanto mai 
utile dal momento che il riferimento non è soltanto 
a due fasi o aspetti tecnici diversi ciel recupero di 
un edificio ma a due logiche del recupero del tutto 
eterogenee, e per alcuni aspetti opposte, se si esa
mina il recupero dal punto cli vista culturale-sociale 
ed amb;' ntale, oltre che economico. 

li recupero primario è rivolto al risanamento 
stnillurale ed alla riqualificazione dell'edificio ed 
assume una grande rilevanza sociale-colleniva. 

Il recupero secondario interessa prevalentemen
te i singoli nuclei familiari, essendo diretto al rinno-
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vo di tutti gli elementi interni agli alloggi che non 
assolvono più adeguatamente alla loro funzione. 

- Il recupero primario - Confluiscono nel recupero 
primario tutti i lavori condominiali, strutturali e non 
strutturali :  dalle fondazioni, alle strutture verticali 
ed orizzontali, alle coperture, ai collegamenti inter
piano, agli impianti, a tutte le finiture esterne del
l'edificio, alle finiture interne delle parti comuni. Il 
recupero primario è inoltre finalizzato alla tutela di 
tutti gli interessi condominiali: la sicurezza dell'edi
ficio (statica ed in funzione antisismica), la indivi
duazione e tutela delle vie di fuga dei residenti in 
caso di incendio o altre calamità, l'eliminazione 
delle barriere architettoniche, l'allaccio alle princi
pali reti delle infrastrutture pubbliche, lo smalti
mento dei rifiuti solidi (eventualmente diversifica
to), il risparmio energetico dell'edificio (inteso an
che come possibilità cli ricercare fonti energetiche 
alternative), la prevenzione eia qualsiasi forma cli 
inquinamento ambientale (anche acustico), i l  con
tributo alla soluzione del problema degli accessi, 
della sosta e dei parcheggi, la dotazione e la manu
tenzione degli spazi liberi e verdi condominiali (da 
collegare eventualmente a quelli esterni). Molti de
gli aspetti evidenziati costituiscono un possibile 
contributo alla riqualificazione ambientale. 

È interesse dei condomini, inoltre, che tutti 
questi obiettivi vengano perseguiti assicurando, al
lo stesso tempo, la migliore qualità complessiva 
clell'eclificio (strutturale, tecnologica ed ambientale) 
al costo più contenuto possibile. L'amministrazione 
ciel condominio, pertanto, diviene necessariamente 
l' interlocutore della Amministrazione locale e tende 
a raccorciare l'interesse dei condomini con il più 
generale interesse dei cittadini, anche negli altri 
settori diversi dalla residenza. 

Dal punto di vista sociale, il recupero primario 
interessa i cittadini per gli stessi motivi per cui inte-
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ressa il condominio: la sicurezza dei cittadini, l'eli
minazione delle barriere architettoniche, il ri
sparmio energetico e la ricerca cli fonti energetiche 
alternative, la razionalizzazione delle reti cli infra
strutture pubbliche, la raccolta diversificata e lo 
smaltimento dei rifiuti, il contributo alla soluzione 
ciel problema dei parcheggi. Esistono però altri 
punti cli vista che consentono cli evidenziare la rile
vanza ciel recupero primario per l'intera collettività. 

Dal punto di vista culturale-ambientale sono 
evidenziati: la tutela ciel possibile valore storico-ar
chitettonico dell'edificio (anche se la scelta cli oc
cuparsi ciel recupero delle periferie rende meno 
probabile il verificarsi cli tale eventualità); la consi
derazione dell'edificio quale elemento ciel tessuto 
urbano ed il suo contributo alla formazione cli cor
tine, strade e piazze, anche con la varietà ed origi
nalità delle sue decorazioni esterne, nonché cli co
stituire elemento fondamentale cli "unità urbanisti
che" eia recuperare con un progetto unitario; la ri
levanza tipologica dell'edificio (a corte, a schiera o 
in linea, a torre, ad insula) che esprime contempo
raneamente le scelte contingenti operate dalla città 
in epoche storiche diverse e l'invarianza cli elemen
ti strutturali e non mutevoli nella cultura della città; 
la tutela della qualità ambientale ciel sito condomi
niale (congiuntamente agli spazi esterni ciel quar
tiere o della città) che si estrinseca, ad es. ,  nel pia
no ciel colore, nel contributo all'arredo urbano con 
le sue alberature, recinzioni, elementi illuminanti 
ed elementi puntuali più specificamente finalizzati 
all'arredo; il suo apporto alla difesa della città dal
l'inquinamento, ecc. 

Dal punto di vista economico, l'edificio è l'ele
mento cli riferimento ciel piano attuativo o partico
lareggiato che si propone una razionale utilizzazio
ne delle reti infrastrutturali ed un'ottimale distribu
zione territoriale dei servizi, nonché l'ubicazione 
dei locali produttivi (in particolare ad uso anigiana-

le e terziario, ma anche cli attività innovative) com
patibili con l'ambiente urbano, e la regolamenta
zione dell'uso dell'energia per evitarne lo spreco. 

Anche il recupero secondario è oggetto cli inte
resse sociale, in quanto la qualità complessiva, in
terna all'alloggio, ed il numero e la qualiià cli servi
zi presenti nella singola abitazione sono eia consi
derare componenti fondamentali della qualità della 
vita urbana. Inoltre, anche all'interno dell'alloggio 
è possibile ritrovare, a volte, elementi cli ecceziona
le valore, tali eia giustificare l'interesse sociale e 
l'intervento pubblico per la conservazione. 

Rimane prevalente, però, l'interesse privato per 
l'alloggio. È anche evidente che frequenti e radicali 
cambiamenti delle componenti interne dell'alloggio 
sono spesso motivati, più che dalla presenza cli de
grado fisico o obsolescenza degli impianti, dal 
cambiamento del gusto. Rispetto ad esigenze non 
sempre socialmente condivisibili, è più difficile so
stenere un intervento pubblico o invocare un inte
resse della collettività allo stesso livello del recupe
ro primario. Proprio il livello cli finitura degli ele
menti interni contribuisce ad evidenziare il caratte
re privato-familiare degli alloggi, contrapposto a 
quello sociale dell'edificio. Dal punto cli vista eco
nomico non sembra possibile, o almeno utile, por
re un limite assoluto alla qualità delle finiture del
l'alloggio. In generale, il proprietario o il condutto
re dell'alloggio decide la qualità dei finimenti, l'ar
redo e l 'immagine complessiva della propria abita
zione, che deve corrispondere sia al suo status 
economico-sociale, sia al livello in cui colloca il 
bene casa; l'interesse sociale dovrebbe assicurare 
un livello minimo (o al massimo ordinario) delle fi
niture, indirettamente per l'edilizia privata, diretta
mente per l'ERP. 

In presenza cli molteplici e rilevanti obiettivi so
ciali, i decreti ministeriali fissano un limite massimo 
di costo, per il recupero della ERI'. Tale scelta assu-
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me due principali significati: eia un lato si afferma 
che non ha senso ancorare tutta la problematica ciel 
recupero edilizio all 'unico obiettivo ciel "costo mini
mo''; dall'altro che la disponibilità a pagare da pa1te 
della società per il recupero non è senza limiti: il li
mite massimo di costo del recupero è eia intendere 
quale oppoItuno compromesso della società che 
non rinuncia a perseguire le impo1tanti finalità in
trinseche al recupero, ma contemporaneamente non 
può sottovalutare il perseguimento cli altri obiertivi 
irrinunciabili; tutto in presenza cli risorse economi
che insufficienti a garantire il massimo livello (senza 
limiti) in tutti gli ambiti cli intervento sociale. 

li rifiuto ciel costo minimo iniziale discende an
che eia considerazioni tecniche, in quanto ancorare 
tutte le stime preventive al costo minimo avrebbe ri
chiesto un continuo processo cli adeguamento dei 
costi cli recupero durante tutta la fase attuativa degli 
interventi, in presenza, tra l'altro, dell'elevato livello 
inflattivo che ha caratterizzato gli anni ottanta 

Inoltre, viene rifiutata, dopo molti decenni, l'i
dentificazione tra ERP e realizzazione (o recupero) 
a costo minimo, in quanto il prodotto edilizio risul
tante dall'inte1vento non sarebbe compatibile con il 
livello di sicurezza, la qualità tecnologica e la dota
zione minima di servizi richiesta dalla recente legi
slazione. La necessità cli garantire in tutti i casi i l  
recupero primario, fino ad un limite massimo di 
costo, è socialmente sostenibile. Tale limite viene 
identificato con il contributo massimo che la collet
tività concede al condominio (pari, in generale, a l  
100% della spesa necessaria per i l  recupero dell'e
dificio), in quanto condivide le esposte molteplici 
finalità del recupero primario. 

Se il limite massimo cli costo è invece riferito al 
livello delle finiture interne all'alloggio eia recupe
rare, la società potrebbe essere interessata a conce
dere un contributo pubblico inferiore al 100% dei 
costi reali ciel recupero secondario (CRS), mentre 
alla famiglia occupante l'alloggio potrebbe essere 
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demandato il compito cli coprire la differenza tra 
costi e contributo, in quanto, per i motivi suespo
sti, il recupero secondario ha una valenza indivi
duale-familiare maggiore cli quella sociale. 

Inoltre, difficilmente potrebbe essere fissato a 
priori un limite massimo alla qualità delle finiture 
interne, che esprime il livello cli benessere econo
mico e le aspirazioni anche "consumistiche" della 
famiglia e, quindi, la sua disponibilità a pagare per 
ottenere anche il superfluo. 

L'ipotesi di un'eventuale riduzione ciel contribu
to pubblico, rispetto ai costi totali del recupero se
condario, evidentemente non si pone quando si 
tratta cli edilizia residenziale pubblica (ERP), in 
quanto il livello delle finiture interne è sottoposto a 
controllo preventivo e non eccede quello medio
ordinario rilevabile sul mercato. 

Esaminando la struttura ciel modello cli costo 
(tabella 1) proposto dal Ministero si nota come il 
costo globale degli interventi cli recupero primario 
(CGP) comprenda tre componenti principali: un 
costo base, delle maggiorazioni al costo base e de
gli oneri complementari. I costi citati nello studio 
sono attualizzati a Dicembre '98, mediante l'indice 
ISTAT del costo delle costruzioni residenziali. 

l i  costo base, per l'edilizia pubblica sovvenzio
nata, è compreso nel ristretto inte1vallo di 490/494 
mila Mmq, mentre per l'edilizia agevolata tale co
sto oscilla tra 514 e 516  mila Umq. Si può notare 
una netta riduzione ciel costo base iniziale (562 mi
la Umq, al 1984, per entrambi i tipi di edilizia) nei 
successivi decreti fino al 1991 :  tale riduzione è pari 
al 12 , 1 - 12,8% per l'edilizia sovvenzionata ed a11'8,2-
8,5% per l'edilizia agevolata. 

Il costo base è eia considerare quale aliquota 
iniziale ciel Costo Globale che, per definizione, non 
potrà essere ridona, e va inteso come valore cli ri
ferimento espresso dal mercato -o valore ordinario 
di costo- piuttosto che come limite minimo o mas-
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simo cli costo. Le maggiorazioni eia apportare al 
costo base esprimono l'intenzione cli pe,venire ad 
un intervento pubblico cli recupero dotato della 
qualità complessiva che la legislazione ha richiesto 
a tutti, anche ai privati: in questo senso si può ipo
tizzare, se le maggiorazioni vengono prese in con
siderazione complessivamente, un livello cli "costo 
cli recupero maggiorato" proponibile anche per gli 
inte1venti privati. Alcune maggiorazioni tengono 
conto delle maggiori difficoltà tecniche, tipiche de
gli interventi cli recupero, legate a condizioni che si 
riscontrano con molta frequenza nella città storica 
(spesso preesistente alla città industriale-moderna): 
dimensioni s11perordinarie dei vani eia recuperare 
(in altezza ed estensione), considerando le diverse 
incidenze dello spessore delle murature continue 
ponanti sulla superficie netta dei vani eia recupera
re; necessità cli eliminare le supe,fetazioni; presen
za cli particolari difficoltà per l 'impianto del cantie
re e per il suo approvvigionamento nonché per lo 
smaltimento dei materiali cli risulta; opere cli demo
lizione e disal!accio usuali negli interventi cli ri
strutturazione (soprattutto urbanistica). 

Altre maggiorazioni derivano dall 'obbligo cli 
adeguare l'edilizia esistente (ma anche la nuova 
edilizia) alla normativa tecnica che, soprattutto 
nel corso degli anni ottanta, è divenuta sempre 
più complessa ed esigente: opere più accurate (e 
costose) per ottenere un risparmio-e11ergetico (L. 
373/76), l 'adeguamento sismico (L. 2 19/81 e 
seg . ) ,  il superamento delle barriere arcbitel/oni
cbe (L. 1 1 8/71 ,  4 1/86 e 1 3/89 -quest'ultima incide 
sui costi solo a partire dal D .M .  26/04/91 - L. 
1 04/92). Complessivamente, le maggiorazioni 
elencate potranno comportare un incremento 
massimo ciel costo base ciel 70% ed, a partire dal 
D.M. 26/04/91 ,  clell '80%, dopo il recepimento 
della normativa sul superamento delle barriere 
architettoniche. 

Per l'edilizia sovvenzionata le Regioni ed il CER 
possono stabilire una ulteriore maggiorazione ciel 
10% ciel costo ciel recupero ( 1 5% a partire dal D.M. 
09/04/90) per "particolari condizioni"; in tal modo 
l'incremento massimo ciel costo base può elevarsi 
fino all'85% (a partire dal D.M. 09/04/90) e fino al 
95% (dopo il D.M. 26/04/91 )  

Risulta evidente che per ·'limite massimo di co
sto" si debba intendere la somma tra il costo base 
ed il massimo cli maggiorazioni che si possano ri
conoscere allo stesso costo per un intervento cli re
cupero che si proponga cli superare i numerosi 
ostacoli di natura tecnica, tipici ciel recupero, ed 
intenda rispettare tutte le norme tecniche vigenti. 
Le maggiorazioni "tecniche", che tengono conto 
delle peculiarità cli un inte,vento cli recupero ri
spetto ad uno cli nuova costruzione, non costitui
scono una novità: sono sempre rientrate nella sti
ma analitica dei costi, o nella redazione ciel com
puto metrico estimativo del progetto cli recupero. 

Tutti i Tariffari o Prezziari Regionali o Provin
ciali prevedevano (negli anni ottanta) -nelle avver
tenze iniziali- la possibilità di maggiorare cli una 
aliquota compresa tra il 25% ed il 30% i prezzi ele
mentari dei materiali (forniti in opera) e delle ope
re finalizzate alla ristrullurazione edilizia ed alla 
manutenzione. I prezzi unitari contenuti nelle Ta
riffe o Prezziari vengono assunti dal computo me
trico, insieme a tutte le maggiorazioni tecniche, ed 
util izzati come costi unitari ordinari di ristruttura
zione-manutenzione: tutti i costi unitari sono com
prensivi ciel costo dei materiali e della mano d'ope
ra, degli oneri per noli e traspo1ti, oltre che delle 
spese generali e dell'utile ciel costruttore. 

Gli stessi costi unitari maggiorati, confluiscono 
poi automaticamente, una volta moltiplicati per le 
relative quantità eia produrre, nel!' importo a base 
d'asta o costo complessivo stimato (o preventivo) 
di recupero ciel fabbricato. 
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Tab. 1 - LIMITI MASSIMI DI COSTO ERP PER IL RECUPERO DEL PATRIMONIO EDILIZIO ESISTENTE 
(determinati dal CER ai sensi della L. 457\78 - per mq di SC} 

Costi •11111omatl a Dicembre '98 DM 23105184 DM 19\07\88 DM 09104\90 DM 26104\91 

A) RECUPERO PRIMARIO (CRP) 
CRP ERP agevolata max 562.000 max 513.700 max 516.000 max 513.900 

CRP ERP sovvenztonata max 562.000 max 491.400 max 493.900 max 489.500 
MAGGIORAZIONI 

a) adeguamento sismico per S =12 max20%CRP max 20% CRP max20%CRP max 20% CRP 
adeguamento sismico per S = 9 max 15% CRP 
adeguamento sismico per S = 6 max 10% CRP 

b) adeguamento normativa barriere architettoniche max 10% CRP 
e) altezza virtuale > 4,5 mt e\o sup lorda\netta > 1,20 max 10% CRP max 10%CRP max 10% CRP max 10% CRP 
d) demotiZioni di superfetazioni max 5% CRP max 5%CRP max 5%CRP max 5% CRP 
e) particolari difficolt� attrez cantiere e trasporto materiati max 5% CRP max 5%CRP max 5%CRP max 5%CRP 
f) demolizioni e disallacci ristrutturazioni urbanistico-ediliZie max20%CRP max 20%CRP max20%CRP max 20%CRP 
g) risparmio energetico non inferiore 

1
0% limite L.373\76 max 5% CRP max 5% CRP max 5%CRP max 5% CRP 

risparmio energetico non inferiore 20% limite L.373\76 max 10%CRP max 10% CRP max 10% CRP max 10% CRP 
maggtorazlont per edlllzla sovvenzionata 

h) particolari condizioni determinabili dalle Regioni\CER max 10% CRP max 10% CRP max 15% CRP max 15% CRP 
Totale maggiorazioni ERP agevolata max 'V70 vn;r 393.400 max •v70 vn;r 359.600 max ru% .._,n;r 361.200 max tsu% .._,n;,- 411 .100 

Totale maggiorazioni ERP sowenzionata max 80% CRP 449.600 max 80% CRP 393.100 max 85% CRP 419.800 max95%CRP 465.000 
CRP maggiorato ERP agevolata max 955.400 max 873.300 max 877.200 max 925.000 
CRP maggiorato ERP sovvenzionata max 1.011.600 max 884.500 max 913.700 max 954.500 

B) ONERI COMPLEMENTARI 
rilievi e indagini preliminari, compresi saggi\carotaggi . 
urbaniZzazioni . 
oneri complementari specffici ERP agevolata• 
spese tecniche e generali (progetto, DL, collaudo, ecc.) . 
spese promozionali e commerciati . . 
oneri finanziari 
tasse 

oneri complem specifici ERP sovvenzionata 
spese tecniche e generali (progetto, DL, collaudo, ecc.) media 1 1 % CC media 13% CC media 13% CC % Region�CER 
IVA 
imprevisti e revisione prezzi min 20% CRP min 15% CRP min 15% CRP . 

Totale oneri complementari ERP agevolata• max 497'0\.,r,;,-- 468.150 max 4�% 1..,ro.r- 427.900 max 4�U/o 1..,ro.r 429.850 max tit> 1..,r,;,-• 508.750 
Totale oneri complementari ERP sowenzionata max 44%CRP- 445.100 max 44% CRP 389.200 max 44% CRP 402.050 max 50 CRP 477.250 

Costo globale Interventi recupero primario 
CGP ERP agevolata max 1 .423.550 max 1.301.200 max 1 .307.050 max 1 .433.750 

CGP ERP sovvenzionata max 1.456.700 max 1 .273.700 max 1.315.750 max 1 .431.750 

l 
C) RECUPERO SECONDARIO (CRS) 

CRS ERP agevolata e sovvenzionata max 374.700 max 342.500 max 344.400 max 342.600 
-•·•• 



a) altezza virtuale pari o maggiore a 4,5 mt max 10% CRS max 10% CRS max 10% CRS max 10% CRS 

b) adeguamento normativa barriere architettoniche max 10% CRS 
c) particolari difficoltà attrezz. cantiere e trasporto materiali max 5% CRS max 5% CRS max 5% CRS max 5% CRS 
d) risparmio energetico non inferiore 10% limite L. 373\76 max 5% CRS max 5% CRS max 5% CRS max 5% CRS 

risparmio energetico non inferiore 20% limite L. 373\76 max 10% CRS max 10% CRS max 10% CRS max 10% CRS 
Maggloraz. spectflche ERP sovvenzionata 

e) particolari condizioni determinabili dalle Regioni\CER max 10% eRS max 10% CRS max 15% CRS max 15% eRS 
Totale maggiorazioni ERP agevolata maxLov1o CRS 93.650 max25% vK::i 85.600 max 25% CRS 86. 100 max 35% CRS 1 1 9.900 

Totale maggiorazioni ERP sovvenzionata max 35% CRS 131 .150 max35% eRS 1 1 9.900 max40%eRS 137.750 max 50% eRS 171 .300 
CRS maggiorato ERP agevolala max 468.350 max 428.100 max 430.500 max 462.500 

CRS maggiorato ERP sovvenzionata max 505.850 max 462.400 max 482.150 max 513.900 

D) ONERI COMPLEMENTARI 
per l'edlllzla pubblica agevolata•• 
spese tecniche e generali (progetto, DL, collaudo, ecc.) 
spese promozionali e commerciali . 
oneri finanziari 
tasse 
per l'edilizia pubblica sovvenzionata 
spese tecniche e generali med. 1 1 %  eRS med. 13% eRS med. 13% eRS % Regioni\CER 
IVA 
imprevisti e revisione prezzi min 15% CRS min 17% CRS min 17% CRS 

Totale oneri complementari ERP agevolata max 32%vK::;- 1 49.850 max 32% eRS 137.000 max 32% CRS 1 37.750 max 32% et<::;: 148.000 
Totale oneri complementari ERP sovvenzionata max 30%CRs- 151.750 max 30% CRS 1 38.700 max 30%eRS 144.650 max30% eRS 154.150 

Costo globale lnterv. recupero secondario 
CGS ERP agevolata max 618.200 max 565.100 max 568.250 max 610.500 

CGS ERP sovvenzionata 
E) COSTO GLOBALE RECUPERO (CGR) 

CGR ERP agevolata 
CGR ERP sovvenzionata 

Oneri per acquisizione immobile 
Costo unitario edificio acquisito e recuperato 
Calcolo superficie complessiva (SC) ( 1 )  

Superfici Recupero primario 
Superfici Recupero secondario 

NOTE per il calcolo delle se 

max 657.600 

2.041.750 
2.114.300 

se = su+snr 
se =SU+ 70%Snr (2) 

max 601.100 

1.866.300 
1.874.800 

se = SU+Snr 
se = su+ 70%Snr (2) 

max 626.800 

1.875.300 
1.942.550 

Se = SU+60%(Snr+Sp) (3) 
Se = SU+60%(Snr+Sp) (3) 

max 668.050 

2.044.250 
2.099.800 

se = SU+Snr+Sp (4) 
se = SU+70%(Snr+Sp) (4) 

( 1 )  Per SU si intendono le superfici abitabili al netto dei muri (perimetrali e interni), delle soglie e sguinci. Le Snr comprendono sia le superfici di pertinenza degli alloggi (logge, balconi, 
cantinole e soffitti), sia quelle di pertinenza dell'organismo abitativo {androni di ingresso, porticati liberi, volumi tecnici, centrali termiche ed altri locali a servizio dette residenze), tutte 
misurate al netto dei muri (perimetrali ed interni). Le Sp sono le superfici di pertinenza dell'organismo abitativo, da destinare ad autorimesse o posti macchina coperti e sono compren
SNe degli spazi di manovra. Le citate definizioni di superfici sono contenute nel DM 05\08\94. 

(2) I DM 23\05\84 e DM 19\07\88 hanno previsto una riduzione del 30% del valore delle Snr nette dell'alloggio: lo stesso risultato, in termini di valore, si ottiene riducendo del 30% le Snr 
dell'alloggio. 

(3) Le Snr sono di pertinenza dell'alloggio; le Sp sono riferite ai parcheggi coperti. La somma delle superfici delle autorimesse e del parcheggio coperto deve essere contenuta nel 45% di SU. 
(4) Comprende tutte 1e Snr e le superfici per parcheggio coperto. 
NOTE: 
• 11 DM 26\04\91 include, negli oneri complementari per l'ERP agevolata, anche l'IVA e l'acquisizione degli immobili da recuperare. 
- lt DM 26\04\91 include, negli oneri complementari per l'ERP agevolata, anche l'IVA 
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Rispetto al tradizionale computo metrico, il mo
dello di costo ministeriale consente di non applica
re più indiscriminatamente tutte le maggiorazioni 
tecniche ritenute opportune a tutti i prezzi-costi 
elementari, considerati singolarmente o complessi
vamente, ma tiene ben distinto non solo il costo 
base-ordinario dalle (possibili o eventuali) maggio
razioni, ma anche tutte le maggiorazioni tecniche 
riconoscibili tra loro. Inoltre assegna a ciascuna 
maggiorazione un inte1vallo di variazione e, quin
di, un limite massimo specifico, per consentire di 
valutarne l' incidenza complessiva sul costo di recu
pero. Le altre maggiorazioni "legali", che comporta
no un ulteriore incremento del 40-50% massimo 
complessivo del costo base, sono imposte per ade
guare la qualità tecnologica ed il livello di sicurez
za delle costruzioni alla normativa vigente, e sono 
eia considerare parimenti inderogabili. 

Anche le maggiorazioni legali sono considerate 
distintamente dal costo base e singolarmente som
mate ad esso, se ne viene constatata l'oppo1tunità; 
le variazioni sono contenute entro un in1e1vallo 
prestabilito per ciascuna maggiorazione. 

Dall'esame delle possibili maggiorazioni conse
gue che il "limite massimo cli costo" non è eia in
tendere quale limite superiore cli un intervallo cli 
costi cli recupero desunto dal mercato delle costru
zioni, che tenga conto (e mccli) delle diverse situa
zioni territoriali o difficoltà tecniche incontrate, ma 
come un limite legale inderogabile quando si vo
glia realizzare un in1e1vento cli recupero cli qualità 
certificabile, e pertanto applicabile, senza sconti, al 
recupero cli ERP o anche cli edilizia privata. In que
sto senso il limite massimo cli costo è anche limite 
minimo, quando concorrano tutte le circostanze 
considerate dai decreti ministeriali; può essere con
siderato massimo, e pertanto riducibile, solo in as
senza cli qualche fanore di maggiorazione (ad es. 
in zone non sismiche) o se si intende puntare ad 
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un livello qualitativo al minimo livello consentito 
dalla normativa vigente, utilizzando uno o più limi
ti minimi degli intervall i consentiti dalle Leggi, ad 
es. per il risparmio energetico o altro. 

Poiché scopo della presente ricerca è quello cli 
individuare uno schema di costi del recupero da 
inserire in Accordi cli programma pubblico-privati 
per la riqualificazione della periferia urbana, e 
quindi per inte1venti a prevalente scopo sociale, i 
costi del recupero edilizio-urbanistico debbono po
ter coincidere con quelli proposti nei decreti mini
steriali, senza particolari sconti che si tradurrebbero 
in una qualità mediocre dell'edilizia recuperata. 

Il "costo base maggiorato" ciel recupero prima
rio dell'edilizia agevolata, nel suo limite massimo, 
risulta compreso nell'inte1vallo 873-925mila f/mq 
(in diminuzione rispetto al primo decreto ciel 1984 
che consentiva cli raggiungere il livello cli 955mila 
Mmq), mentre l'analogo costo maggiorato per l'e
dilizia sovvenzionata risulta compreso nell'inte1val
lo 885-955 mila Mmq ( 1 ,01 milioni cli Mmq quale 
valore limite al 1984). 

Così come il costo cli recupero maggiorato corri
sponde ali' importo a base d 'asla, gli oneri comple
mentari dei D.M. possono essere considerati una 
evoluzione delle somme a disposizione dell'Ammi
nislrazione del computo metrico tradizionale. 

Anzitutto gli oneri complementari comprendo
no tutti i costi generali, aggiuntivi rispetto all'im
porto a base d'asta, tipici delle somme a disposizio
ne, quali l'IVA, gli imprevisli, la revisione prezzi ed 
il complesso delle "spese tecniche", comprendente 
i rilievi, le indagini preliminari (inclusi saggi e ca
rotaggi), il proge110, la D.L., il collaudo tecnico-am
mi11istrativo, le variazioni catastali, etc. 

Tuni gli oneri compresi nelle somm.e a disposi
zione dell 'Amministrazione sono eia intendere co
me complessivi, comprensivi cioè sia degli oneri 
relativi al recupero dell'edificio (al costo cli costru-
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zione maggiorato), che degli oneri relativi alle ur 
banizzazioni (recupero urbanistico). 

Della quota di costo globale riferita al recupero 
urbanistico si dirà al paragrafo successivo; per il 
momento ci si limita a sottolineare il mancato inse
rimento -tra i fattori cli costo ciel recupero primario
ciel costo delle aree per le nuove urbanizzazioni al 
fine cli realizzare la riqualificazione urbanistica. 

Costituisce elemento cli novità l' introduzione, tra 
gli oneri complementari che concorrono a formare il 
costo globale ciel recupero, cli alcuni fattori cli costo 
finora connotanti direttamente il ruolo dell'imprendi
tore-promotore nel processo cli formazione ciel co
sto finale e, quindi, nel processo cli produzione; tali 
nuovi elementi cli costo sono: gli oneri finanziari, le 
spese promozionali e commerciali, le tasse ed, in 
qualche modo, anche le spese generali. 

Gli oneri finanziari, le spese promozionali-com
merciali e le tasse riguardano solo l'edilizia agevo
lata (o anche privata), che dovrà essere realizzata 
eia una impresa-cooperativa, eia una impresa cioè 
che comunque opera sul mercato e deve sostenere 
tutti gli oneri delle imprese concorrenti, anche se 
sono previste delle "agevolazioni" sugli oneri finan
ziari e tasse, sull'eventuale acquisizione cli aree per 
le OcliU e, generalmente, sui costi delle OdiU. È 
comunque interessante sottolineare la previsione
intenzione della L. 457/78 cli far partecipare al re
cupero l' impresa privata, anche se il suo possibile 
intervento deve necessariamente essere compreso 
in un "piano cli recupero" preventivamente appro
vato dalla Amministrazione. 

Per l'edilizia sovvenzionata invece gli oneri com
plementari non si discostano molto dalle tradizionali 
"somme a disposizione··. La modesta aliquota previ
sta per le spese generali e tecniche (la cui incidenza 
passa clall'l l al 13% di C.C. prima ed, a pa11ire dal 
1991 ,  viene fissata dalle Regioni/CER), risulta non 
molto più elevata di quella riconducibile alle sole 
spese tecniche; tale scelta po11a ad escludere che 

nelle spese generali possano ricomprendersi tutte le 
reali spese della pubblica Amministrazione che si 
occupa della realizzazione cli ERP, quali le spese cli 
impianto e funzionamento clell'IACP o anche ciel 
settore comunale che gestisce la ERP. 

Il costo globale del recupero primario (CGP), o 
ciel recupero dell'edificio e delle urbanizzazioni, 
nonché di quota parte degli oneri generali, dovrà 
risultare pari ad un massimo cli 1 ,30-1,43 milioni cli 
Mmq per l'edilizia agevolata ( 1 ,42 milioni al 1984), 
e ad un massimo cli 1 , 27-1,43 milioni cli Mmq per 
l'edilizia sovvenzionata ( 1 ,46 milioni al 1984). 

- li rewpero secondario - Anche per i costi ciel re
cupero secondario (CRS) viene riproposto lo stesso 
schema ciel recupero primario: costo base, maggio
razioni al costo base ed oneri complementari. 

Il costo base del recupero secondario oscilla in
torno alle 343mila Mmq (375mila Mmq al 1984), 
sia per l'edilizia agevolata che per quella sovven
zionata: tale limite può costituire un opportuno ri
ferimento anche per interventi privati, a condizione 
che la qualità dell'alloggio non risulti più elevata di 
quella media-ordinaria presente sul mercato. 

Tra le maggiorazioni non sono più presenti 
quelle tipiche dell'edificio, quali i maggiori costi 
per l'adeguamento antisismico, la demolizione cli 
superfetazioni, le demolizioni e disallacci cli corpi 
esterni. Permangono alcune maggiorazioni tecni
che e l'obbligo d'adeguamento normativo per il su
peramento delle barriere architettoniche e per rea
lizzare il risparmio energetico. È da sottolineare co
me l'incentivo al risparmio energetico, che si tradu
ce in una maggiorazione ciel costo cli recupero a 
carico della collettività, venga concesso due volte e 
con la medesima aliquota minimo-massima, sia al
l'eclificio-conclominio che all'alloggio-famiglia, al fi
ne di ottenere una concorrenza cli impegni, in con
siderazione della grande rilevanza sociale del pro
blema "approvvigionamento energetico .. . 
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Complessivamente, le maggiorazioni sono pari 
al 25% di CRS per l'edilizia agevolata (35% a partire 
dal D.M. 26/04/91 che introduce l'obbligo di elimi
nare le barriere architettoniche), ed al 35% per l'e
dilizia sovvenzionata (50% a partire dal D.M. 
26/04/91) .  Anche per il recupero secondario della 
ERP sovvenzionata le Regioni ed il CER possono 
stabilire un'ulteriore maggiorazione del 10-15%. 

Il costo del "recupero secondario maggiorato" è 
pari ad un massimo di 428-463 mila Mmq, per l'e
dilizia agevolata, ed a 462-514 mila Mmq per l'edi
lizia sovvenzionata (nell'84 rispettivamente 468 e 
506 mila Mmq per l'edilizia agevolata e sovvenzio
nata). Gli oneri complementari per il recupero se
condario, avendo escluso qualsiasi riferimento alle 
sistemazioni esterne ed OcliU, nonché agli oneri ri
guardanti l'edificio, si riducono alle spese tecniche e 
generali (quota per le opere interne); all'aliquota 
residua per IVA, imprevisti e revisione prezzi per i 
lavori interni all'alloggio; e (solo per l'edilizia age
volata) ad una quota delle spese promozionali
commerciali, oneri finanziari e tasse. Globalmente 
gli oneri complementari compo11ano un incremen
to max del costo cli recupero secondario del 32%, 
per l'edilizia agevolata, e del 30% per l'edilizia sov
venzionata. li costo di rernpero secondario com
plessivo è pertanto compreso nel livello massimo 
di 565/61 1  mila Mmq (618 mila Mmq al 1984), per 
l'edilizia agevolata, e 601/668 mila Mmq (658 mila 
al 1984) per l'edilizia sovvenzionata. 

3.2.3 Il recupero urbanistico 
Se il modello di costo globale dei decreti degli 

anni ottanta è riuscito ad analizzare efficacemente 
tutti i costi del recupero dell'edificio e ad eviden
ziare le relazioni che intercorrono tra le diverse 
componenti del costo globale, ha ottenuto invece 
un risultato meno positivo per quanto attiene alla 
integrazione tra edificio recuperato ed ambiente 
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circostante, e quindi ai costi ciel recupero urbanisti
co-ambientale. 

Esaminiamo la quota del recupero "urbani
stico", più propriamente la quota di costo del recu
pero finalizzata all 'adeguamento delle urbanizza
zioni, contenuta nel costo globale. I costi del recu
pero urbanistico sono addebitati, come già rilevato, 
solo al recupero primario (dell'edificio) e sono ri
compresi tra i relativi oneri complementari. 

Si può notare come tra gli oneri complementari 
sia compresa la possibilità cli ampliare lo spettro 
delle indagini preventive sul territorio, dalle tradi
zionali indagini geognostiche che precedono la 
realizzazione cli nuovi edifici, ai rilievi e indagini 
preliminari, compresi saggi e carotaggi. Le più ac
curate indagini territoriali sembrerebbero avallare 
l'ipotesi cli una maggiore attenzione, da parte dei 
D.M , alle condizioni dell'ambiente urbano in cui 
sono inseriti gli edifici da recuperare; tuttavia tale 
indicazione non è supportata né da una maggiore 
entità dello specifico onere né eia oneri comple
mentari complessivamente più elevati, rispetto agli 
oneri della nuova ERP, per ricomprendervi i mag
giori costi delle indagini. 

Per la nuova edilizia agevolata è possibile im
pegnare, secondo i D.M. -ad esempio al 1991- per 
"oneri complementari" un importo massimo cli 603 
mila Mmq e, per la nuova edilizia sovvenzionata, 
un importo massimo cli 653 mila Mmq, mentre per 
il recupero primario si possono prevedere oneri 
complementari (allo stesso anno) non superiori a 
509 e 477 mila Mmq, per l'ERP rispettivamente 
agevolata e sovvenzionata. 

Le motivazioni principali per oneri complemen
tari al recupero edilizio-urbanistico così nettamente 
inferiori a quelli della nuova ERP sono riconducibi
li al mancato inserimento della voce acquisizione 
del suolo, alla diversa incidenza attribuita alla voce 
urbanizzazioni e, quindi, al diverso peso comples-
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sivo derivante proprio dal "recupero urbanistico" 
rispetto alla produzione di opere d'urbanizzazione 
e dotazione di spazi ad uso collettivo nei nuovi in
sediamenti di ERP. 

Il mancato inserimento tra gli oneri comple
mentari, e quindi nel costo globale, della voce ac
quisizione area, che costituisce uno degli oneri più 
rilevanti per la produzione della nuova edilizia, nel 
mentre consente di contenere i costi del recupero 
contribuisce anche a chiarire i limiti teorici del "re
cupero urbanistico" proposto dal modello della L. 
457/78 e dei D.M. conseguenti. 

Affermare che il recupero delle urbanizzazioni 
debba avvenire senza impegnare nuove aree signi
fica rinunciare a priori ad eliminare le gravi caren
ze di aree ed opere d'urbanizzazione, storicamente 
riscontrabili all 'interno della città ed, in pa1ticolare, 
significa che si ritiene impossibile adeguare le aree 
verdi a parco ed attrezzate per lo sport; questo tipo 
cli aree dovrà trovare necessariamente collocazione 
in aree più periferiche, insieme alle ulteriori aree 
necessarie per soddisfare molti altri standard cli li
vello urbano, nel settore scolastico, sanitario, delle 
attrezzature collettive, ecc. 

A ben vedere, con la voce "urbanizzazioni" so
no indicate solo le possibili miglioi·ie da apportare 
alle urbanizzazioni primarie (opere a rete) esistenti, 
ed in paiticolare alle sedi stradali ed alle opere tec
nologiche collocate lungo le strade, nonché il re
cupero edilizio di quegli immobili che ospitano 
(spesso in sede impropria) alcune delle opere d'ur
banizzazione secondaria. 

Sono possibili, inoltre, anche inte,venti minori 
d'integrazione delle opere di urbanizzazione, all'inter
no comunque degli spazi già disponibili, o la rifun
zionalizzazione di parte dell'edilizia residenziale recu
per.tta da destinare a nuove utilizzazioni sociali. La 
maggiore attenzione al recupero edilizio, eia pa1te ciel 
modello ministeriale, rispetto al recupero urbanistico, 

spiega anche il diverso grado di defmizione (o il livel
lo di incertezza) riservato alle diverse voci di costo. 

li costo base (cli recupero edilizio) è chiaramen
te individuato ed è fisso ed inderogabile; per le 
singole maggiorazioni ciel costo base (ancora cli 
recupero edilizio) vengono indicate le incidenze 
percentuali massime sullo stesso costo base ed è 
possibile pertanto prevedere l'entità dell'eventuale 
costo aggiuntivo. Per molti oneri complementari in
vece non è previsto un costo specifico né tantome
no tale costo è indicato autonomamente dal costo 
ciel recupero edilizio; viene solo fissato un limite 
max cli costo degli oneri complessivi (in percentua
le sul costo base maggiorato edilizio), nonché l'in
cidenza di alcune tra le voci più significative ma 
tradizionalmente ricomprese negli oneri dell'inter
vento edilizio: le spese generali e tecniche, gli im
previsti e la revisione prezzi. 

Manca qualsiasi ulteriore definizione di costo 
proprio per i due aspetti che si possono ritenere 
innovativi nei D.M.: il costo del recupero urbanisti
co e gli oneri a carico dell 'impresa (promozionali
commerciali, finanziari, fiscali) che si vorrebbe 
coinvolgere nel recupero edilizio-urbanistico. Si 
tratta di due proposte innovative ed importanti ma 
indefinite e non immediatamente spendibili ai fini 
dell'attuazione degli interventi di recupero. 

La partecipazione dell' impresa al processo cli 
recupero della città, pur auspicata, di fatto è resa 
improbabile dalla assunzione, da parte della pub
blica Amministrazione, della funzione cli controllo 
e cli coordinamento cli tulle le fasi del processo cli 
recupero, in attuazione delle nuove norme che im
pongono all'Ente loca.le la redazione ciel Piano di 
recupero e ciel relativo Programma pluriennale at
tuativa; tale funzione è giustificata dal rilevante in
teresse sociale riconosciuto al recupero ciel patri
monio immobiliare e del capitale fisso sociale esi
stente nella città. 
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All'impresa, privata della funzione (che le è 
propria) cli coordinamento cli tutti i fattori produt
tivi (suolo, urbanizzazioni ed oneri imprenditoriali 
inclusi), viene richiesto cli ricoprire il ruolo secon
dario cli costruttore-esecutore dei progetti pubblici 
(e nell'interesse pubblico) e cli contenere l'utile at
teso (nella fase della commercializzazione dell'edi
ficio recuperato) entro limiti prefissati dalla con
venzione eia stipulare con l'Amministrazione che 
ha affidato l'intervento. 

Evidentemente, l' impresa deve aver giudicato 
poco conveniente un simile schema pubblico-priva
to, proposto per il recupero, se ha continuato a rea
lizzare quasi soltanto la nuova edilizia privata per la 
quale non erano previste limitazioni cli costi ed un 
tetto massimo ai ricavi; si può soltanto prendere atto 
ciel sostanziale fallimento della proposta, così come 
della mancata realizzazione degli interventi cli recu
pero urbano, alle condizioni stabilite dalla normativa 
sul recupero degli anni settanta-ottanta e con la re
gia della pubblica Amministrazione. 

La mancata definizione di uno specifico costo 
del recupero urbanistico ed il prevalente carattere 
edilizio ciel recupero, proposto dal modello dei de
creti ministeriali, sembrano derivare, più che dalle 
intenzioni ciel legislatore, dalle caratteristiche degli 
interventi cli recupero già attuati o awiati dalle Am
ministrazioni comunali delle grandi città; una delle 
caratteristiche comuni a tutti gli interventi era la 
scelta cli attivare il recupero nell'ambito ciel centro 
storico piuttosto che nella periferia urbana. 

Non solo i primi riferimenti storici (a partire da
gli anni settanta) per i costi ciel recupero sono so
stanzialmente riconducibili al recupero edilizio, ma 
gli stessi interventi sono concepiti e realizzati in 
aree interne ai centri storici e con lo scopo cli assi
curare la conse,vazione ciel tessuto storico della 
città. Si spiega così la proposizione cli un modello 
cli recupero in cui sono ridotte al minimo le aree 
per la socializzazione (quasi irreperibili nel centro 
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storico) e, cli conseguenza, non è possibile com
pletare il quadro delle urbanizzazioni o la riqualifi
cazione ambientale, mentre è evidenziato un rile
vante interesse per il tessuto eclilizio-resiclenziale il 
cui recupero assicurerebbe non solo benefici eco
nomici e sociali, ma anche evidenti benefici socio
culturali. Viceversa nelle aree periferiche è possibi
le realizzare un diverso modello di recupero urba
no, più attento alla riqualificazione ambientale e 
con meno vincoli alla trasformazione e rifunziona
lizzazione degli immobili. 

Tale diverso modello si rende possibile, tra l'al
tro, per la più ampia disponibilità cli spazi che carat
terizza le periferie urbane (non solo aree libere, ma 
anche aree dismesse o cli risulta) e per la presenza 
cli edifici ed impianti obsoleti e per i quali è neces
sario prevedere una nuova e diversa destinazione 
senza essere eccessivamente condizionati eia vincoli 
storici o cli altra natura. Evidentemente il maggiore 
costo della riqualificazione ambientale, nelle perife
rie, non è compreso tra i costi cli recupero della ERP 
indicati dai decreti ministeriali e pertanto lo stesso 
"costo globale" dovrà essere integrato per la parte 
che riguarda il recupero urbanistico. 

- Costi ed oneri di urbanizzazione - La ricerca in cor 
so si propone la "riqualificazione edilizia ed urbana 
cli parte dell'area della periferia orientale della città cli 
Napoli" e, per quanto rilevato al paragrafo preceden
te, bisognerà prevedere un incremento dei costi cli re
cupero urbanistico, nell'ambito ciel costo globale cli 
recupero proposto dal Ministero LL.PP. 

Su quale base può essere calcolato tale incre
mento? Intanto, la quota cli costo ciel recupero indi
viduata dai D.M. per le urbanizzazioni, essendo 
preventivata in modo parametrico, non risulta pari 
al costo prevedibile per la riqualificazione delle in
frastrutture ed attrezzature collettive esistenti, né 
tantomeno per il completamento delle opere cli ur
banizzazione non ancora realizzate. 
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Inoltre, il costo di urbanizzazione dei 0.M. è an
cora da intendersi quale limite massimo di costo, 
analogamente alle altre componenti ciel costo globa
le, oppure è eia ritenersi quale soglia di costo mini
ma o cli livello analogo a quello raggiungibile con 
gli oneri di urbanizzazione (alt. 5 della L. 10/77) , 

È eia evidenziare che gli oneri sono risultati sto
ricamente insufficienti rispetto al compito cli realiz
zare tutte le OcliU, nonostante l'obiettivo cli dotare 
la città cli urbanizzazioni risultasse sottodimensio
nato dalla visione minimalista della legislazione in 
termini cli standard urbanistici. Il ricorso ad oneri o 
a soglie minime cli costo cli urbanizzazione, quan
do non è possibile calcolare i reali costi di urbaniz
zazione, per l'assenza cli un progetto urbanistico 
ben definito, pone una serie di difficoltà. È oppor
tuno anzitutto chiarire il rapporto oneri-costi cli ur
banizzazione e l'impossibilità, per il recupero urba
nistico, cli ricorrere agli oneri. 

Gli oneri di urbanizzazione erano stati conce
piti inizialmente dalla L. 10/77 come trasposizione 
parametrica dei reali costi di urbanizzazione 
("contributo commisurato all' incidenza delle spese 
di urbanizzazione", alt. 3), con il duplice scopo di 
semplificarne il calcolo, all'atto ciel rilascio della 
concessione edilizia, e di consentire una equa ri
partizione dei costi necessari per l'urbanizzazione 
cli tutte le aree edificabili (residenziali o produttive) 
tra tutti i cittadini-costruttori, indipendentemente 
dalla diversa ubicazione dei nuovi inte,venti edilizi 
rispetto alla città, dalle specifiche caratteristiche ter
ritoriali ciel sito (compresa la strutcura e conforma
zione dei suoli), dalla diversa consistenza, stato cli 
conservazione e qualità delle infrastrutture preesi
stenti, dai diversi vincoli (e costi) che condizionano 
le trasformazioni dei suoli o del patrimonio esisten
te: caratteristiche che avrebbero comp01tato cli vol
ta in volta costi urbanizzativi diversi. 

Tutte queste variabili sono successivamente de-

finite dalla pianificazione locale, ma l'aspetto che ci 
interessa chiarire è che, mentre i costi di urbanizza
zione devono necessariamente tenere conto di tut
te le variabili indicate dal mercato (ed in palticola
re dal mercato locale), gli oneri possono discostarsi 
dal livello dei costi reali ed è demandato all'Ammi
nistrazione locale il compito cli definire il grado cli 
approssimazione tra oneri e costi. 

I costi ordinari -o più frequenti- di urbanizza
zione, così come indagati nella letteratura estimati
va degli anni settanta, sono risultati pari a 6,30 mi
lioni di Mabitante, cli cui 2,50 milioni per le urba
nizzazioni primarie e 3,80 milioni per le urbanizza
zioni secondarie: i suddetti costi corrispondono 
con quelli assunti, quali costi base, dalle Regioni 
(ed in particolare dalla Regione Campania) per la 
redazione delle tabelle parametriche. 

Quasi tutti gli Enti locali hanno agito nella dire
zione cli ridurre sensibilmente il livello degli oneri 
rispetto a quello dei costi, ccl inoltre hanno fissato 
al minimo livello l'aliquota relativa al contributo sul 
costo cli costruzione (art 6 della L. 10/77); il tutto 
al fine cli contenere il prevedibile impatto negativo 
degli oneri di concessione sull'attività edilizia che, 
negli anni settanta, era eia considerare come uno 
dei settori trainanti dell'economia nazionale, e del
l'economia meridionale in panicolare. 

Un primo compito cli attutire l'impatto delle in
dicazioni nazionali è stato affidato alle tabelle para
metriche regionali. È stato verificato che mentre al 
Centro-Nord il rapporto oneri-costi dà luogo ad 
una percentuale sufficientemente elevata, anche se 
spesso inferiore all'unit:ì, nelle Regioni del Mezzo
giorno si è scelta la strada cli ridurre gli oneri per 
tenere conto (almeno ufficialmente) ciel più basso 
reddito pro-capite3. In pa1ticolare la Campania ha 

3 Saverio A. i\liccoli e Cleto �torelli, Gli onen r<?Rionali di urlxmiz
zt1zio11e, Edizioni Kapp:1, Roma. 1981 Ctab. 25. r- 93). 
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fissato nel 600/4 l'aliquota dei costi cli urbanizzazio
ne che deve essere coperta dagli oneri, mentre in 
altre Regioni tale livello è ancora inferiore, fino al
l'aliquota minima ciel 28% della Sardegna. I Comu
ni, nell'applicare le tabelle regionali, hanno utiliz
zato le previste ulteriori possibilità cli concedere 
sçonti, fino a rendere il contributo urbanizzativo 
quasi del tutto simbolico e, comunque, disancorato 
totalmente dai reali costi cli urbanizzazione. 

li Comune cli apoli, ad esempio, ha fissato 
oneri urbanizzativi per la nuova edilizia pari a circa 
20.000 Urne, ulteriormente ridotti a circa 18.200 
Urne, per le ristrutturazioni con incremento cli su
perficie, ed a 16.600 .lime per le ristrutturazioni 
con cambio della destinazione d'uso. li confronto 
va effettuato con i costi base assunti dalla Regione 
Campania per l'elaborazione delle tabelle parame
triche; le stesse hanno indicato un costo unitario 
complessivo compreso tra 50.230 Urne per i Co
muni più piccoli (classe fino a 3000 abitanti) e 
78.800 Urne per la classe dei Comuni con oltre 
lOOmila abitanti. 

Gli oneri ciel Comune cli apoli, come si può 
constatare, consentirebbero cli coprire solo una ali
q11ota minima (25% circa) dei costi cli urbanizza
zioni già minimi; si renderà necessario accollare 
all'Amministrazione comunale la restante aliquota 
ciel 75%. 

Per le urbanizzazioni da riqualificare o da rea
lizzare ex novo, negli inte,venti cli recupero, l'ali
quota oneri-costi è ancora più bassa ed, inoltre, so
no previste esenzioni dagli oneri per una serie cli 
interventi che riguardano il restauro e risanamento 
conservativo (anche cli edifici non vincolati), le ri
strutturazioni in presenza cli convenzionamento 
con il Comune, le ristrutturazioni con ampliamento 
( fino al 200/o cli superficie o volume) cli edifici uni
familiari, la realizzazione cli opere accessorie a edi
fici esistenti, le opere cli manutenzione straorclina-
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ria, la realizzazione cli volumi tecnici, il cambio cli 
destinazione d'uso senza opere murarie, le opere 
destinate a parcheggi pertinenziali, le opere cli de
molizione, le opere interne. 

È chiara l'intenzione del legislatore cli conside
rare le urbanizzazioni, in quanto parte ciel recupe
ro primario, come oneri da accollare in gran parte 
alla collettività, ma è anche evidente l'impossibilità 
cli util izzare il livello attuale degli oneri cli urbaniz
zazione, a Napoli, come riferimento per la previsio
ne dei costi cli urbanizzazione nel recupero; tale 
impossibilità, oltre che alla percentuale poco signi
ficativa cli copenura dei costi, è riferibile alla man
cata esplicitazione della struttura degli oneri cli ur
banizzazione, alla omessa individuazione delle 
componenti (non solo suolo-urbanizzazioni ma an
che quali urbanizzazioni), al grado cli aleatorietà 
complessivo che contraddistingue l'indicazione fi
nale cli ciascun Comune (sottinclencle una diversa 
ed autonoma politica cli uso ciel territorio o è solo 
un risultato casuale?). 

Lo schema "costi di recupero edilizio dei D.M. + 
oneri comunali di urbanizzazione', concepito per 
inte,venti cli recupero pubblici o a prevalente par
tecipazione pubblica -si è già evidenziato il riferi
mento privilegiato ai centri storici- non potrebbe 
fornire le opportune garanzie cli attuabilità nelle 
aree periferiche della città, laddove gli interessi ed 
i capitali sono prevalentemente privati e la disponi
bilità cli risorse per effettuare gli interventi cli recu
pero non potrà risultare inferiore ai reali costi cli 
urbanizzazione. Inoltre, nelle aree periferiche, non 
ci si potrà limitare ad apportare alcune migliorie al
le opere urbanizzative esistenti, ma si dovrà garan
tire anche il completamento delle stesse, ed inoltre 
non è da escludere la possibilità cli fare riferimento 
anche a standard superiori a quelli minimi. 

Emerge con chiarezza la diversità concettuale 
tra oneri e costi. I primi si propongono l'obiettivo 
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di far corrispondere a tutti gli interessati la stessa 
quota di costo per le urbanizzazioni -sono attenti 
all'equità- con un occhio alle loro possibilità contri
butive, ma finiscono per attribuire al pubblico il 
ruolo di maggiore contributore (oltre che di coordi
natore dell'operazione), ed inoltre mirano ad un li
vello minimo-legale della qualità urbanistica, e ri
sultano poco interessati all'effettiva attuazione degli 
interventi: l'interesse pubblico potrà spingersi fino 
a coprire quasi del tutto i costi di urbanizzazione? 

Fare riferimento ai costi, invece, significa perse
guire l'obiettivo di una disponibilità finanziaria pari 
al costo dell'intervento e tale presupposto costitui
sce una delle condizioni fondamentali perché l'in
tervento di recupero sia immediatamente attuabile, 
oltre che interessante per l'operatore privato. Inol
tre il riferimento ai costi consente cli recuperare le 
specificità ciel sito e le caratteristiche tipologiche 
locali, che si traducono in maggiorazioni del costo 
base, e cli realizzare eventualmente una più elevata 
qualità ambientale ed una più adeguata dotazione 
cli infrastrutture ed opere di supporto alle attività 
ed alla socializzazione (costi = efficienza) .  

Il riferimento ai costi, però, non sempre forni
sce una adeguata risposta all 'esigenza cli una equa 
ripartizione degli stessi costi tra tutte le componen
ti sociali. La presenza pubblica (anche minoritaria 
o limitata alla sola fase del progetto) dovrebbe ave
re il compito di evitare un'eccessiva "raziona
lizzazione" del processo di recupero (attento esclu
sivamente alla componente del profitto dell'im
prenditore) ed una contemporanea sottovalutazio
ne degli aspetti sociali. 

La circostanza della realizzazione in zona sismi
ca può costituire un'utile semplificazione per illu
strare il rapporto oneri-costi. Da un lato la preven
zione dal rischio sismico, se vista nell'ottica dei co
sti, richiede maggiori investimenti per il recupero 
edilizio, ma anche per le opere di urbanizzazione, 
e pone un problema di maggiore reperibilità cli ri-

sorse finanziarie per la realizzabilità dell'intervento; 
d'altra pane il Comune, per affrontare le stesse dif
ficoltà, provvede a ridurre gli oneri (a apoli del 
25% per 5=6) a carico dei privati, per le costruzioni 
in zona sismica. 

La riduzione degli oneri agli operatori ed ai 
proprietari significa il trasferimento di pane dei co
sti di recupero alla collettività e costituisce la pre
messa per rendere l'intervento non conveniente (o 
meno conveniente) per i privati e realizzabile quin
di solo da pane cli una pubblica Amministrazione, 
a meno cli non ritrasferire ai privati con una panita 
di giro (sotto forma d'incentivi) risorse pari ai mag
giori oneri scontati ;  è comunque da sottolineare il 
paradosso che a costi più elevati corrispondano 
oneri più ridotti. Resta appurato che gli oneri di ur
banizzazione, peraltro ridotti per il recupero, sono 
da considerare un insufficiente riferimento per la 
realizzazione anche solo delle migliorie che i D.M. 
consentirebbero. 

Un secondo aspetto eia chiarire riguarda il con
tenuto sia degli oneri che dei costi cli urbanizzazio
ne, cioè non solo l'elenco delle OcliU che si posso
no o devono realizzare, ma anche il riferimento al
la dimensione territoriale dell'intervento. Evidente
mente con oneri eccessivamente ridotti, rispetto ai 
costi, non si può sperare di realizzare sufficienti 
opere di urbanizzazione; ma anche facendo riferi
mento ai costi, di quali costi trattasi, o quale è lo 
schema dei costi urbanizzativi che si può adottare? 

- I costi regionali di urbanizzazione - Finora si è 
fatto riferimento ai costi base che le Regioni hanno 
utilizzato per individuare gli oneri cli urbanizzazio
ne della L. 10/77; tale schema non è sempre ugua
le per tutte le Regioni, né può essere assunto acriti
camente e, forse, non può essere assunto affatto. 

Alcune Regioni, come la Valle d'Aosta e l'Emilia 
Romagna, hanno compreso nello schema alcune 
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opere generali che superano il livello cli quaniere; 
altre Regioni (Lombardia, Piemonte e Puglia) ne 
hanno tenuto conto, introducendo dei coefficienti 
maggiorativi; in altre Regioni ancora l'orientamento 
è stato cli non superare il suddetto livello cli quar
tiere. li solo inserimento, nell'elenco tipo, cli opere 
indispensabili quali depuratori ed inceneritori, con 
le reti connesse, comporterebbe un incremento dei 
costi ad abitante cli circa .f.500.000 o cli oltre 6000 
Mmc. 

Quanto all 'elenco delle opere cli urbanizzazio
ne, la Regione Campania ha incluso nelle attrezza
ture collettive un centro commerciale (costo pari a 
l l3.400 Uab), e amministrativo (costo pari a 
28.300 Uab) ed una biblioteca (35.700 Uab), per 
un totale cli 177.400 Uabitante4 . Non sembra per
tanto possibile recuperare integralmente gli elenchi 
regionali per i nuovi insediamenti. L'elenco delle 
opere e l'ambito territoriale cli riferimento sono 
strettamente interrelati. Per la nuova edilizia si era 
sviluppata sull'argomento, negli anni settanta, una 
vasta letteratura tendente a definire i livelli territo
riali ai quali dovevano essere fruite le opere cli ur
banizzazione. Sono state elencate le OdiU a livello 
cli ambito urbano (o della quotidianità), ciel distret
to, del qut111iere, della ci/là, dell'area 111etropolita-
11a. Al variare clell°ambito territoriale cli riferimento 
cambiano le opere (o la quantità delle stesse) ed i 
costi di urbanizzazione5 . 

La definizione dell'ambito territoriale aveva re
so possibile abbinare uno specifico elenco cli ope
re di urbanizzazione alla dimensione dell' interven
to edilizio; l'ambito territoriale veniva così inteso 
come unità urbanistica di pia11ificazio11e e gestio
ne, anche se, nella definizione dei costi cli urbaniz
zazione, si finiva per privilegiare il livello cli quar-

1 G'/i Onen· Regio11a/i di 11rlxmizzt1zio11e, cit 
� C.ir\o Fone, / costi di 11rlx111izzt1zio11e, Giuffrè, 1971; Elementi di 

('�/imo urlxmo, seconda edizione 1973, Etas Komp:i�s; C. Fone e 
B. Dc Hossi, Pn'11c1pi di economia ed estimo, ETAS, 197-1 
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fiere per la quantità sufficientemente elevata di ri
ferimenti storici nelle zone PEEP. 

La mancata specificazione del livello urbano al 
quale estendere il recupero o dell'ambito territoria
le al quale si rivolgono il Piano cli recupero e l'in
tervento cli recupero della ERI' dei decreti ministe
riali, oltre ad evidenziare uno dei limiti fondamen
tali nella visione del recupero dei D.M. degli anni 
ottanta -in quanto prevalente recupero "edilizio" e 
poco attento alle caratteristiche ambientali ciel sito 
urbano- non consete cli assumere a riferimento l'e
sperienza storica dei costi urbanizzativi della nuova 
edilizia e dei costi regionali in quanto gli stessi so
no riferiti ad uno specifico livello cli ambito urba
no. Non è neanche chiaro fino a che punto sia 
possibile tenere conto, nel recupero, dei costi cli 
soglia, almeno cli quelli strettamente connessi alle 
variabili fisiche ciel territorio. 

Eppure gli stessi D.M. ,  per la realizzazione del
la nuova edilizia, oltre ad assumere presumibil
mente il riferimento tradizionale alla scala territo
riale ciel quartiere-ambito urbano, hanno previsto 
espressamente (att. 3) che le Regioni possano far 
rientrare nel costo unitario degli alloggi anche "più 
costi ammissibili secondo le diverse caratteristi
che geomorfologiche ciel territorio'·. I l  maggior co
sto, derivante dal superamento delle soglie territo
riali, deve comunque rientrare "entro il limite mas
simo cli costo stabilito dal CER" e tale condizione 
non consente cli perseguire l'obiettivo cli una qua
lità ambientale-urbanistica diversa dal livello mini
mo assicurato dalle OcliU. 

Non è chiarita nemmeno l'incidenza ciel costo 
dell'area sul costo cli urbanizzazione. Per alcune 
Regioni la spesa per l'acquisizione delle aree è in
clusa nel costo delle opere cli urbanizzazione; per 
altre tale onere è eia considerare aggiuntivo. Per la 
Regione Campania la stessa aliquota, compresa nei 
costi complessivi già indicati, è fissata univocamen
te nel 10% ciel costo delle opere cli urbanizzazione. 
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In rapporto ai costi base cli urbanizzazione re
gionali si evince, per la Campania, un'incidenza 
media ciel costo ciel fattore area per urbanizzazioni, 
per mq lordo di piano di edilizia residenziale, pari 
a 21 .300 Mmq, cli cui 7.950 f/mq derivanti dai suo
li necessari alla realizzazione cli opere cli urbaniz
zazione primaria e 13,360 ,Umq eia quelli relativi 
alle opere cli urbanizzazione secondaria (si è tem1-
to como cli uno standard medio pari a 25 mq cli 
sJp. ad abitante). 

Lo stesso importo unitario cli 21 .300 f/mq si ot
tiene rapponanclo direttamente il costo dell'area 
(l 0% del costo delle urbanizzazioni per un abitante) 
ai 25 mq/abitante ( 18 mq cli standard urbanistici + 7 
cli strade e parcheggi) che costituiscono la dotazione 
tipo cli area ad uso collettivo assegnata dal piano ur
banistico a ciascun abitante, ovvero I' incideuza del
l 'area su 1111 mq di opere di urbanizzazione. 

Un costo attualizzato cli 21 .300 Umq, però, non 
può significare un costo cli acquisizione cli un suo
lo urbano ma solo un 'indennità cli esproprio. 

All 'epoca della predisposizione dei costi base 
per le tabelle parametriche -anni settanta- la proce
dura dell'esproprio era generalizzata; nelle aree ur
bane, però, tale procedura ha incontrato difficoltà 
crescenti fino alle note sentenze della Corte Costi
tuzionale ed all'art. 5 bis della L. 359/92, che ha ri
conosciuto il valore cli arresa dei suoli urbani quale 
valore intrinseco-posizionale e non generato dal 
piano urbanistico, e, pertanto, eia porre a base del 
calcolo dell' indennità anche nelle procedure cli 
espropriazione per pubblica utilità. 

Anche considerato dal punto cli vista del valore 
dei suoli. posto a base ciel calcolo dei costi/oneri 
cli urbanizzazione, il modello cli recupero proposto 
dalla L. 457/78 e dai D.M. è eia considerare obsole
to, dopo la Legge 359/92. elle periferie urbane 
non si può pensare di espropriare il suolo per l'a
deguamento delle opere di urbanizzazione, né tan-

tomeno avviare una trattativa con i proprietari per 
l'acquisizione di suoli urbani, partendo da un valo
re base dei suoli pari a 2 1 .300 Mmq. Solo facendo 
riferimento ai valori di mercato dei suoli ed intro
ducendo meccanismi perequativi si può pensare cli 
rendere possibile la panecipazione dei privari (pro
prietari dei suoli ed imprenditori) ai programmi cli 
recupero urbano. 

Nei D.M. non sono previsti costi di acquisizione 
delle aree per il recupero, né costi aggiuntivi per il 
superamento delle soglie territoriali: evidentemente, 
siamo in presenza cli una contraddizione. 

Per la nuova ERP, gli stessi D.M. hanno previsto 
la possibilità sia cli acquisire aree per le urbanizza
zioni, sia di fare ricorso ai costi di soglia, o costi 
derivanti dal superamento delle soglie territoriali . 
facendo riferimento comunque ad una soglia di co
sto minimo, anche se tale indicazione restrittiva 
comporterà la necessità cli escludere preventiva
mente tulle le alternative d'insediamento che po
trebbero fare riferimento a siti urbani non periferici 
o a suoli che porrebbero richiedere costi di localiz
zazione (o cli soglia) anche non molto elevati (ma 
non pari a 21 .300 Umq). 

Per le aree già urbanizzate e degradate, l'ottica 
ciel costo minimo non solo escluderebbe "a priori" 
il completamento delle urbanizzazioni, negando 
nuove acquisizioni di suoli, ma finirebbe per esclu
dere anche interventi di recupero di insediamenti 
cli rilevante interesse culturale o sociale, solo per
ché tali interventi comporterebbero costi cli riquali
ficazione urbanistica più elevati ciel livello minimo 
per la presenza cli soglie geomorfologiche o am
bientali: è soprattuno in questi casi, invece, che si 
percepisce con evidenza l'utilità cli un intervento 
pubblico diretto o che si giustifica l'azione di soste
gno nei confronti dei privari proprietari, in diffi
coltà per azioni cli recupero rese più onerose dalla 
presenza delle soglie territoriali. 

I 51 



Fondazione Ivo Vanzi 

Le difficoltà di realizzare le urbanizzazioni, o la 
riqualificazione di quelle esistenti, facendo riferi
mento ad oneri di urbanizzazione minimi, si sono 
accentuate nel tempo. La necessità di garantire la 
corresponsione di un contributo "commisurato al
l'incidenza d�lle spese di urbanizzazione", anche se 
al livello minimo, non doveva essere limitata solo 
allo stadio di avvio del piano decennale per l'edili
zia (L. 457178), ma avrebbe richiesto il continuo ag
giornamento nel tempo delle tabelle parametriche 
regionali, oltre che dei costi base regionali, median
te la ricerca sul campo di costi consuntivi delle di
verse opere di urbanizzazione, nonché la verifica 
dell'applicazione degli stessi in ciascuna città. 

l i  mancato aggiornamento dei costi base delle 
OdiU e l'abbandono quasi totale della ricerca sul 
campo, ha favorito il crescente divario nel tempo 
tra oneri e costi reali di urbanizzazione, fino alla ri
duzione degli oneri di urbanizzazione ad una quo
ta poco significativa dei costi di urbanizzazione: la 
L. 10/77 non aveva previsto alcun meccanismo di 
adeguamento nel tempo dei costi e delle tabelle 
parametriche regionali. 

Si è tentato di porre rimedio a tale evidente ri
tardo solo con la L. 537/93 che, all'art. 7, ha richia
mato i Comuni e le Regioni al compito di aggiorna
mento quinquennale degli oneri di urbanizzazione 
per adeguarli ai reali costi ("in relazione ai riscontri 
e prevedibili costi delle opere di urbanizzazione 
primaria, secondaria e generale"). 

È superfluo sottolineare come il mancato ade
guamento degli oneri cli urbanizzazione nel tempo 
abbia comportato un' insufficiente possibilità cli rea
lizzare le urbanizzazioni, eia patte sia dei Comuni 
che dei privati. Un'analoga penalizzazione è deri
vata anche agli interventi cli recupero, considerati 
nella loro dimensione "urbanistica", in quanto i 
proventi dei contributi cli urbanizzazione sono eia 
destinare (art. 1 2 ,  L. 10/77) anche al risanamento cli 
complessi edilizi compresi nei centri storici. 
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Oneri di urbanizzazione inadeguati a coprire i 
reali costi di urbanizzazione hanno finito per pro
vocare una serie cli disfunzioni e ritardi nell'attua
zione dei programmi costruttivi; nei casi in cui 
l'Amministrazione è riuscita comunque a condurre 
a termine l 'intervento programmato, l'insufficienza 
degli oneri previsti, o richiesti ai privati intenzionati 
a realizzare l'edilizia agevolata, non ha consentito 
alle Amministrazioni locali di realizzare le urbaniz
zazioni (in particolare le OcliU secondarie) ciancio 
luogo alle tipiche immagini cli "non finito" delle 
periferie urbane, sia nei nuovi insediamenti che 
nelle aree sottoposte al recupero. 

Nei casi di mancata realizzazione delle OdiU 
per insufficienza di risorse finanziarie, gli oneri ver
sati hanno finito per gravare inutilmente sui costi 
di realizzazione e del recupero (soprattutto per le 
iniziative private), come una indesiderata maggio
razione degli . stessi costi cli produzione e senza 
produrre alcun beneficio per gli utenti dei nuovi 
insediamenti o di quelli recuperati. 

Altro aspetto eia evidenziare è i l  mancato o 
insufficiente inquadramento dei costi del recupe
ro, e dei costi cli urbanizzazione che ne costitui
scono una componente essenziale, nel più am
pio contesto dello sviluppo urbano, o in una più 
ampia dimensione metropolitana . I l  mancato 
adeguamento nel tempo dei costi d'urbanizzazio
ne, insieme ad uno schema inderogabile di urba
nizzazioni minime prefissato dalle tabelle para
metriche, contrasta con la visione dinamica dello 
sviluppo urbano che non può, per sua natura, 
essere ancorato per decenni ad un livello mini
mo. l i  rilevante sviluppo economico, fatto regi
strare dalle città e dalle aree metropolitane nel
l'ultimo ventennio, ha consentito di  incrementare 
il reddito delle famiglie, ma ha anche indotto 
una nuova domanda di attrezzature e servizi, di 
spazi pubblico-collettivi, nonché una maggiore 
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disponibilità a pagare per ottenere una migliore 
qualità complessiva della città. 

L'insufficienza delle risorse finanziarie richieste 
ai promotori delle iniziative sia di ampliamento che 
di rinnovo urbano, per effetto ciel mancato ade
guamento degli oneri di urbanizzazione, sommata 
alla generale inefficienza della Amministrazione co
munale, ha impedito alla stessa cli concorrere allo 
sviluppo urbano in modo adeguato e da protagoni
sta, con il risultato che il processo cli ampliamento 
della città non si è tradotto in un più elevato livello 
cli sviluppo ma ha prodotto solo ulteriori quantità 
edilizie e rendita parassitaria per i proprietari dei 
suoli e, soprattutto, il piano urbanistico non ha as
sicurato la riqualificazione urbanistica in quanto 
tuttora ancorato a schemi (e costi) fissi ed antisto
rici che hanno consentito solo il perseguimento cli 
un livello di qualità urbana minima. 

Un qualsiasi modo alternativo cli pensare allo 
sviluppo della città, che assicuri benessere ed 
occupazione, incrementi i l  numero dei servizi e la 
qualità ambientale complessiva, recuperi il centro 
storico ma anche la periferia degradata, passa per 
un incremento delle risorse da destinare alla 
riqualificazione urbanistica, rispetto a quelle assicu
rate dai D .M .  degli anni ottanta. 

3.24 li costo globale dell'intervento di recupero 
Il costo globale cli recupero (CGR) ha superato, 

nel D.M. ciel 26 Aprile 1991 (in Lire Dicembre '98) 
il livello cli due milioni cli Mmq: 2,04 milioni per 
l'ERP agevolata e 2 , 10 milioni cli .f/mq per l'ERP 
sowenzionata; tale livello cli costo è analogo a 
quello ciel O.M. 23 Maggio 1984. L'incidenza ciel 
costo cli recupero primario (CRP) sul costo globale 
è pari al 70, 14%, per l'ERP agevolata, ed al 68, 19% 
per l'edilizia sowenzionata. 

Per distinguere i l  costo del recupero edilizio dal 
costo globale è sufficiente sottrarre al costo globale 
il costo del recupero urbanistico, nella dimensione 

complessiva degli oneri cli urbanizzazione meno il 
costo dell'area. L'operazione non è molto agevole, 
e tuttavia il costo ciel recupero primario che resi
dua non dovrebbe discostarsi dal livello massimo 
di 1 ,2 milioni cli .f/mq; sommando a detto importo 
l'intero costo del recupero secondario, si otterrà un 
costo massimo ciel recupero edilizio pari a 1,81 mi
lioni di Mmq, per l'edilizia agevolata, ed a 1,87 mi
lioni di Mmq per l'edilizia sowenzionata. 

Il Costo Globale del recupero, confrontato con 
l'analogo Costo Globale per la produzione cli nuo
va ERP, risulta complessivamente più elevato, ma 
tale divario tende a restringersi nei sette anni com
presi tra il primo D.M. del 1984 e l'ultimo dei de
creti presi in considerazione come "decreti degli 
anni ottanta" (anno 1991) .  

Per l'edilizia agevolata il suddetto divario è co
stante nei primi tre D.M. ( + 22,6% nel rapporto re
cupero-nuova ERP) mentre tale maggiorazione si 
riduce al 20,3% nel D.M. '91 ; per l'edilizia sowen
zionata il divario è già più ridotto nei primi due 
decreti 0984 e 1988), e pari a circa il 15%, e si ri
duce ulteriormente nei successivi decreti a poco 
meno clell ' 1 1% (al 1990) ed al 7, 1% al 1991 . 

Il costo globale di recupero della ERP se eia un 
lato è da intendere quale limite massimo cli costo, 
nel significato finora esposto, dall'altro è assogget
tato ad un ulteriore coefficiente maggiorativo per 
tenere conto della dimensione complessiva dell'e
dificio e non solo delle superfici interne all'allog
gio. In generale, per passare dal costo unitario al 
costo totale di un intervento cli recupero bisognerà 
considerare l'intera quantità del manufatto da recu
perare, in quanto: "Costo complessivo = costo uni
tario x quantità totale dell'edificio da recuperare". 

Tra i due parametri dimensionali (mc e mq), 
utilizzati all 'epoca nel settore ciel recupero edilizio, 
il Ministero ha scelto nettamente cli riferire i costi 
alla superficie complessiva (SC) dell'edificio, da 
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considerare quale somma delle superfici utili nelle 
ed effettivamente utilizzabili dell'alloggio (SU) e 
delle superfici complementari con la funzione resi
denziale, definite supe1fici non residenziali (Snr). 

Il parametro volumetrico sembrava rispondere 
meglio alle dimensioni superordinarie dell'edilizia 
di origine meno recente fatta oggetto dell'interven
to di recupero; le dimensioni dei fabbricati in 
muratura non sono cenamente confrontabili con 
quelle della nuova edilizia residenziale pubblica; 
quest'ultima si era rapidamente adattata ai parame
tri di misurazione per superfici, tra l'altro più utiliz
zati dal mercato e voluti dalla stessa L. 457178 (pia
no decennale) per la nuova edilizia. 

La misurazione per superfici anche per gli edi
fici da recuperare veniva resa possibile a seguito 
del trasferimento tra le maggiorazioni consentite al 
costo base, da parte dei D.M. , anche delle dimen
sioni superordinarie, in modo da liberare il campo 
dall'equivoco del possibile riferimento a diversi pa
rametri e di consentire un continuo confronto tra i 
costi del recupero ed i costi di produzione delle 
nuove superfici abitative. Ognuno dei decreti, in
fatti, fissa sia i limiti massimi di costo per l'ERP da 
recuperare sia i limiti massimi per l'ERP da realiz
zare ex novo. Le superfici complessive (SC) consi
derate dai DM non sono identificabili con le super
fici reali, né con quelle commerciali, ma sono defi
nibili quali superfici vi1tuali. Il costo di recupero 
primario delle Snr (dell'edificio) è uguale a quello 
delle SU, con l'unica eccezione ciel D.M. 09/04/90 
che aveva proposto una riduzione del 40% ciel co
sto delle Snr ed il contenimento della somma delle 
superfici condominiale non residenziale (Snr+Sp) 
entro il limite max ciel 45% della relativa SU. Il co
sto di recupero secondario delle Snr (a servizio 
dell'alloggio: logge, balconi, cantinole e soffitti) 
non può superare il 70% del costo di recupero del
le SU; nel D.M. 09/04/90 tale limite era indicato nel 
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60% di SU ed inoltre la somma delle Snr e delle Sp 
coperte dell'alloggio doveva essere contenuta nel 
45% di SU. Ulteriori indicazioni sul calcolo delle 
superfici e sul limite massimo cli costo sono ripor
tate nelle tabelle allegate al testo. 

Ai fini della previsione del costo di recupero del
l'alloggio occorre fare riferimento alla superficie com
plessiva (SC), alla quale va applicato il costo unitario 
globale di recupero (CGR). La superficie complessiva 
comprende le s11perfìci utili nette (SU) interne all'al
loggio, le superfici 11011 residenziali nette (Snr) a ser
vizio dell'edificio e dell'alloggio, le supe1jìci cope1te 
per il parcbeggio condominiale (autorimesse e par 
cheggi) ed a se,vizio diretto dell'alloggio (box). 

Nella nuova ERP il costo globale massimo del
l'alloggio, una volta noto il costo globale unitario, si 
può ottenere pa,tenclo dalla conoscenza delle sole 
superfici utili ed incrementando le stesse SU, o il re
lativo costo unitario, mediante un coefficiente molti
plicativo ( 1 ,54) che tiene conto dell'incidenza massi
ma delle Snr condominiali e dell'alloggio sulle SU: 
tale limite massimo è stato fissato dai D.M., quanto a 
dimensioni, nel 90% (45% per Snr e 45% per Sp) 
delle SU e, quanto al costo, nel 60% ciel costo di SU; 
si avrà pe1tanto: costo complessivo = costo cli SU + 
90%x60"A, di SU = 1 ,54 cli SU. Negli inte,venti di re
cupero risulta più difficile conoscere l'incidenza del
le Snr su SU (tale rappo,to non è fissato ma variabi
le e va individuato prima cli effettuare la stima dei 
costi), mentre il secondo coefficiente (cli riduzione 
del costo per le Snr ed Sp) è fissato, solo per il recu
pero secondario, nel 70% del costo cli SU. 

3.3 IL RECUPERO A NAPOLI 

3.3.1 L 'intervento PSER 

Un contributo diretto alla conoscenza dei costi 
ciel recupero a Napoli è fornito da alcune riflessio-
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ni "ufficiali"6 sull' intervento straordinario avviato 
dopo il sisma ciel 1980. Negli anni ottanta è in via 
d'esaurimento la grancl'espansione urbana e si è 
avviato il processo cli riqualificazione della città. 
Nella prima fase / 'ideologia del piano (ed in paiti
colare dei Piani cli Recupero) non ha affatto mo
strato le sue "capacità taumaturgiche" e l'attività ciel 
PSER si colloca in un  momento cli passaggio alla 
nuova ideologia del progeflo che dovrebbe risolve
re le questioni della "gestione pubblica della città" 
e della limitazione della "capacità aggressiva della 
nuova rendita" (soprattutto ciel capitale finanzia
rio) 

Nella prima fase le problematiche sui costi so
no risultate ciel tutto assenti, nelle proposte di 
espansione urbana fino ad allora elaborate, al pun
to che i costi si sarebbero potuti considerare come 
variabili indipendenti; è mancata persino una rifles
sione sul rapporto quantità-qual ità-costi propria cli 
una produzione industriale, sostituita da un'analisi
previsione dei costi ciel comparto edilizio. 

Solo in occasione cli gravi calamità naturali, 
quali alluvioni, terremoti, che hanno creato delle 
opportunità per inte1venti pubblici, o interessanti il 
settore pubblico congiuntamente al settore privato, 
si è stati costretti a riflettere (e legiferare) anche in 
ordine ai costi della realizzazione della città ed alla 
riparazione dei danni. 

ella gestione ordinaria precedente, il processo 
di inte1vento sulla città non è stato, né poteva esse
re, unitario né coordinato, per il sovrapporsi cli in
numerevoli competenze e canali di finanziamento 
eterogenei. L'ime,vento PSER ha mobilitato ingenti 
risorse ed ha interessato direttamente 60-65000 abi-

6 Tali riflessioni, esposte in un convegno sul ··Recupero Urbano", 
renuro a Napoli il 19 Maggio 1987 sono state raccolte e pubblica
te sul numero 13/14 del "Notiziario" nel Settembre 1989. Le rifles
sioni più direnamente aninenti ai costi del recupero ("'Progenare 
anche i costi .. ) sono state curate da Ferruccio Orioli, Consulente 
PSER. 

tanti dell'area napoletana. All' interno ciel Comune 
di Napoli ha realizzato 13.578 alloggi, dei 20.000 
complessivi: cli questi circa 10.000 sono cli nuova 
costruzione (7.317 in aree libere e 2.756 in aree cli 
riqualificazione) ed i restanti 3.505 sono alloggi re
cuperati. 

Una prima riflessione, tendente ad evidenziare 
ex post i limiti ed i risultati dell'intervento PSER, 
suggerisce di ripaitire diversamente i compiti, in un 
eventuale altro inte,vento cli analoga complessità, 
assegnando a ciascuna pa,te sociale il ruolo che le 
compete e rise,vanclo all'intervento pubblico solo 
la soluzione dei punti di maggiore crisi. Inoltre, bi
sognerà organizzare su basi più chiare il rappoito 
pubblico-privato. 

3.32 Il costo del recupero a Napoli 
Lo scopo principale clell'inte1vento dello Stato a 

Napoli dopo il sisma è la realizzazione cli edilizia 
abitativa. L'indicazione e la verifica dei limiti massi
mi cli costo ammissibili per il recupero, nonché i 
successivi aggiornamenti, rientrano tra gli indirizzi 
programmatici che il CER deve formulare per l'at
tuazione ciel piano decennale cli ERP, previsto clal
l'an. 3, lettera n, della L. 457 /78. 

Con molta probabilità era stata proprio la man
cata chiara percezione dei fattori implementativi 
ciel costo base a non consentire un proficuo con
fronto tra i costi storici rilevati negli interventi di 
recupero urbano tra la fine degli anni settanta ed i 
primi anni ottanta, in quanto è la presenza-assenza 
cli maggiorazioni ed oneri complementari a procu
rare le differenze più significative tra i costi di re
cupero sperimentati nelle diverse città. 

Il costo iniziale preso a riferimento per il rew
pero edilizio era pari al costo unitario per la nuova 
ERP cli 1 .350.000 Umq cli SC (500.000 Lire ·si) ,  
proposto Jo1jèt1aria111ente dal Ministero dei Lavori 
Pubblici ed approvato dal CIPE, mentre per gli altri 
tipi cli intervento una successiva delibera CJPE (9 
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Febbraio 1984) proponeva i costi /01/ettari base 
per gli interventi di sostituzione e compie/a mento 
( 1 .350.000 .f./mq di SC) e per gli interventi di con
servazione ( 1755.000 .f./mq di SC, corrispondenti a 
650.000 Lire '81) .  In alternativa si poteva ricorrere 
alla stima analitica. 

Il costo forfettario della sostituzione e del com
plelamenlo (in aree non edificate del tessuto esi
stente e nel rispetto delle tipologie e dei lotti) si ot
tiene panendo dal costo base della nuova edilizia 
(1 .350.000 .f./mq di SC) ed incrementandolo con un 
coefficiente che tiene conto della complessità ar
chitettonica ( l 0"A,), delle difficoltà operative ( 10%) 
e della dimensione dell'inte,vento (dal 5 al 10%). 
Complessivamente, si otterrà un costo di 1 .687.000 
.f./mq di SC, per inte,venti medi ( 10-24 alloggi) ed 
un costo di 1. 755.000 .f./mq per inte1venti minori 
(fino a 10 alloggi). 

I l  recupero urbanistico si attuava anche con 
l'inserimento di nuove opere di urbanizzazione pri
maria e secondaria. Non solo il costo base della 
conservazione era più elevato del costo della nuo
va edilizia, ma lo stesso poteva essere incrementa
to da un coefficiente K che teneva conto della pos
sibile maggiore incidenza di cinque elementi fun
zionali (sui sette complessivi7) ,  causata dalla varia
bilità dei relativi parametri dimensionali. 

Due incidenze convenzionali sul costo base 
vengono definite dallo stesso CIPE, accogliendo la 
proposta del presidente della Giunta Regionale del
la Campania -Commissario Straordinario del Gover
no- che ha fissato (nella "Ordinanza 80" del 
15/12/82) l' incidenza del costo de/le fondazioni nel 
7 I �ne elcmemi funzionali (indicmi come �ca,egorie di lavoro�) 

componenli il costo forfenario della conservazione, cui fa riferi
mento il CIPE nell'allegato A, sono richiamati di seguito con le 
rcla1ive incidenze proposle: demolizioni e allestimento del cantie
re (3%); fondazioni (3%); stnmure verticali (2·Wo); s1runure oriz
zontali (17%); finilurc (35%); impianti ( 1 3%); sistemazioni esterne 
e allacciamenti (5%). 
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5% del costo di costruzione forfettario (in alternati
va la stima analitica) e l'incidenza delle sistemazio
ni esterne e degli allacciamenti in 67.500 .f./mq di 
se (25.000, 1 1981, pari ancora al 5% di 500.000). 

Le altre cinque incidenze possono incrementar
si al variare dei relativi parametri dimensionali. l i  
primo parametro, che potrebbe elevare l'incidenza 
del costo delle fondazioni, esprime il rapporto tra 
sviluppo lineare delle fondazioni e la superficie 
lorda di pavimento; il secondo parametro, che po
trebbe componare un maggior costo delle strutture 
venicali, indica il rapporto tra volume e superficie 
lorda di pavimento; il terzo parametro fa dipendere 
il possibile incremento del costo delle strutture 
orizzontali dal rappono tra Slp e numero dei solai 
(superfici utili di progetto); il quarto parametro cor
rela la variazione del costo delle finiture alla di
mensione media dei locali dell'edificio; il quinto 
parametro fa dipendere l'incremento del costo de
gli impianti da un coefficiente che esprime l'inten
sità di dotazione dei se,vizi (numero degli alloggi e 
delle apparecchiature igienico-sanitarie). 

Non è possibile sommare i costi PSER del recu
pero edilizio e quelli del recupero urbanistico per 
ottenere il costo globale, secondo il modello dei 
D.M. Se si vuole effettuare un confronto -ed è la 
strada che seguiremo- bisognerà ricorrere ai dati di 
costo complessivo esposti dallo stesso PSER in se
de di bilancio consuntivo. 

Va evidenziato il rilievo dato dallo stesso PSER 
alla mancata conoscenza dei costi del recupero sul 
mercato napoletano. Alla data di approvazione del
la maggior parte (80%) degli interventi di nuova 
edilizia PSER, l'unica conoscenza dei costi (e l'uni
ca strnmentazione disponibile) fa riferimento alla 
fase di espansione delle città e, anzi, gli unici ele
menti di cenezza riguardano gli inte1venti di nuova 
edificazione "in terreni liberi esterni ai confini della 
città costruita", mentre, quando gli stessi nuovi in-
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terventi vanno ad inserirsi nel tessuto urbano esi
stente si evidenziano i limiti della cultura tecnica. È 
disponibile solo il costo forfettario e non è stato 
possibile far rientrare nel costo forfettario una serie 
di extra-costi che sono insorti durante la realizza
zione degli inte1venti; meno del 50% delle risorse 
finanziarie disponibili si è potuta destinare ad inter
venti eia liquidare a forfait. Nelle successive elabo
razioni si è riusciti a fare rientrare nel forfait tu/li 
gli interventi di edilizia abitativa e del settore sco
lastico, raggiungendo la quota del 64% dei finan
ziamenti a forfait. 

Alla data di una prima riflessione sull'inte1vento 
PSER ( realizzato all'80%, giugno 1989) vengono 
esposti i seguenti risultati, che consentono cli isti
tuire, tra l'altro, anche un confronto con i costi del 
D.M. 23/05/84. Il costo dello "alloggio funzionante" 
PSER, dotato dei sottose1vizi indispensabili per po
terlo assegnare, è risultato maggiorato rispetto al 
costo forfettario della nuova ERI' e, in particolare, 
se considerato in relazione alla sola superficie co
struita (CE), più elevato del 22% per l'edilizia cli so
stituzione e del 76% per gli interventi di conse1va
zione; mediamente, tutti gli inte1venti di recupero 
(sostituzione + conse1vazione) hanno richiesto co
sti più elevati del 44% ( vedi tabella 2). 

Se i l  confronto è istituito non sulla base del 
costo-mq forfettario dell'alloggio di nuova co
struzione ma dello stesso costo unitario maggio
rato (CC), e se s i  tiene conto della incidenza de
gli alloggi cli piccolo taglio, ciel risparmio ener
getico conseguito e della eccedenza cli fondazio
ni e sistemazioni esterne, i l  maggiore costo degli 
interventi cli recupero risulta meno accentuato ri
spetto a quelli cl i  nuova realizzazione e pari al 
1 5% per la sostituzione ed al 53% per la conser
vazione (mediamente +30% per il recupero). Il 
costo medio maggiorato ( 155 milioni) cli un nuo
vo al loggio PSER, con 78 mq di SU e 1 00 mq 
complessivi, corrisponde al costo maggiorato del 

D .M .  23/05/84 per un nuovo alloggio di ERP 
sovvenzionata ( 1 54 milioni), di dimensioni utili 
analoghe (78 mq) e Snr pari al 45%+45% di SU. 
Considerando invece il costo complessivo del 
nuovo alloggio PSER (240 milioni), comprensivo 
del costo di costruzione (CC), del costo delle 
aree (indennità d'esproprio) e delle demolizioni 
nonché del costo per la realizzazione delle opere 
di urbanizzazione primaria, si possono fare due 
confronti interessanti. 

I l  primo confronto è con la nuova edilizia del 
D.M. 23/05/84, la cui possibile realizzazione è 
complessivamente meno costosa della rilevazione 
PSER ( 1 ,85 milioni di Mmq contro i 2,41 milioni); il 
differenziale cli costo di 556mila Mmq è riferibile, 
pressoché totalmente, ai maggiori oneri che il Co
mune di Napoli ha dovuto sostenere per le urbaniz
zazioni primarie (530mila Mmq) e per gli espropri 
dei suoli e per le demolizioni (321mila Mmq), te
nuto conto che gli inte1venti PSER sono ubicati al
l'interno ciel tessuto urbano esistente. 

In qualche modo, la maggiorazione di oltre 500 
mila Mmq o il maggior costo unitario globale di 
2,41 milioni cli Mmq potrebbero costituire una pro
posta accettabile per realizzare quel completamen
to delle Odi/}, nelle aree residenziali, che il mecca
nismo "D.M. + oneri regionali di urbanizzazione" 
sembra non poter consentire. 

li secondo confronto è, all 'interno dei costi 
PSER, tra nuova edilizia e recupero. A fronte cli un 
recupero edilizio sicuramente più costoso della 
nuova edilizia ( + 76% rispetto al costo forfettario e 
+53% rispetto al costo forfettario maggiorato), il re
cupero 11rbano o complessivo, inteso come inter
vento contemporaneo sui fabbricati (recupero edi
lizio) e sulle opere di urbanizzazione (recupero ur
banistico), non è molto più costoso della realizza
zione cli un nuovo insediamento PEEP: solo 1'8% in 
più (2,595 milioni di Mmq contro 2,407 milioni). 
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Il minore costo del recupero urbanistico è eia 
addebitarsi alla mancanza cli aree per l'adeguamen
to ed il completamento delle urbanizzazioni ed alla 
parziale esistenza delle stesse OcliU nel tessuto edi
lizio urbano; l' incidenza complessiva delle urbaniz
zazioni (soprattutto primarie) sul costo unitario glo
bale ciel recupero edilizio è risultata pari a 97mila 
Mmq (contro le 530mila nella nuova edilizia) ed 
inoltre è risultata più contenuta anche l'incidenza 
degli espropri e delle demolizioni ( 179mila Mmq 
contro 321mila). 

Ancora meno costosi si sono rivelati gli inter
venti cli sostituzione. A livello edilizio, la sostituzio
ne si è effettuata con un costo unitario (com
prensivo delle maggiorazioni già esposte) cli 1 ,74 
milioni cli Mmq, più vicino all'analogo costo per la 
nuova edilizia ( 1 ,57 milioni cli Mmq) che a quello 
della conservazione (2,32 milioni cli Mmq). Rispet
to alla nuova edilizia si tratta cli un differenziale cli 
+15%. 

Se il confronto invece viene istituito tra i relativi 
costi globali la sostituzione edilizia risulta meno 
onerosa (ciel 12,6%) rispetto alla nuova edilizia ed 
alla conservazione (circa ciel 19%). Ovviamente il 
minor costo è il risultato cli un minore livello cli ur
banizzazione rispetto ai nuovi insediamenti cli ERP 
(solo 1 38mila Mmq e, quindi meno degli oneri cli 
urbanizzazione delle tabelle parametriche regiona
li) e di più contenuti interventi per espropri e de
molizioni (241mila Mmq). 

Un dato interessante dell'esperienza napoletana 
è dato dal costo complessivo ciel recupero, inteso 
come costo che comprende sia gli inte1venti cli so
stituzione che quelli cli conservazione. 

Posto uguale a 100 il costo complessivo cli un 
nuovo alloggio cli ERP (pari a 239,56 milioni cli Lire 
'98), il costo corrispondente cli un alloggio recupe
rato dall'intervento PSER è risultato pari a 99 
(237,29 milioni), componendo (con pesi diversi) gli 
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inte1venti di sostituzione (216,96 milioni/alloggio) 
con quelli di conse1vazione ( 265,88 milioni/allog
gio). Veniva così dimostrata, in qualche modo, la 
convenienza (o almeno l'indifferenza dal punto cli 
vista economico-finanziario) degli interventi cli re
cupero rispetto a quelli cli nuova realizzazione, a 
condizione che la valutazione cli tali inte1venti av
venisse al più ampio livello del recupero del tessuto 
urbano e non a livello puramente edilizio, e pur
ché l'Ente Locale (o il Concessionario) fosse lascia
to libero cli individuare un opportuno mix cli inter
venti (tra sostituzione e conservazione) nel recupe
ro urbano. 

Analizzando complessivamente gli investimenti 
PSER effettuati per l'edilizia residenziale nell'area 
napoletana si può constatare come nella produzio
ne della nuova edilizia circa due terzi (64,58%) del 
costo complessivo cli un alloggio sono stati assorbi
ti dalla realizzazione dell'edificio residenziale; il re
siduo terzo è stato utilizzato per gli espropri e de
molizioni 03,33%) e per le opere cli urbanizzazio
ne primaria (22,03%); nell 'edilizia di sostituzione il 
costo delle aree, delle demolizioni e delle urbaniz
zazioni primarie ( 18,00%) è risultato pari a circa il 
50% degli analoghi costi (oneri complementari) 
della nuova edilizia ed ancora meno elevati i costi 
complementari negli interventi di conservazione 
( 1 1 ,04% in totale), pari al 30% circa dei CC della 
nuova edilizia. 

Se non riferiamo gli interventi cli recupero al 
centro storico (superando la visione della L. 
457/78) ma alla periferia urbana o a l  periurbano, 
la presenza cli una buona disponibilità cli aree e 
la preesistenza cl'infrastrullure e cli edilizia socia
le consolidata, anche se degradata, può costituire 
un incentivo alla localizzazione cli nuovi insedia
menti ed alla riqualificazione complessiva cli 
quelli esistenti. L'intervento ideale cli recupero 
dovrebbe avvenire in un'area totalmente idonea 
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dal punto di vista delle urbanizzazioni esistenti 
e, quindi, che non richiede investimenti aggiunti
vi (costi di soglia) per il superamento delle so
glie tecnologiche. 

Nell'intervento PSER, che ha interessato pre
valentemente aree urbane periferiche, è da sottoli
neare l'incidenza (3,73%) pa,ticolarmente conte
nuta dei costi d'urbanizzazione primaria sul costo 
globale della conservazione se contrapposta al va
lore analogo della nuova edificazione 09,53%): l'e
sperienza PSER sembra dimostrare che un reale e 
cospicuo risparmio negli interventi di recupero ur
bano si realizza allorquando si recuperano anche 
le opere di urbanizzazione primaria esistenti nella 
città storica (che costituiscono a tutti gli effetti un 
"capitale fisso sociale", come già evidenziato da C. 
Forte), e che proprio tale recupero, bilanciando i 

maggiori costi per la conservazione dell'edilizia esi
stente, potrebbe rendere "convenienti"' gli inter
venti di recupero urbano. 

In misura minore contribuiscono alla conve
nienza anche la disponibilità dei suoli nel recu
pero urbano ed i minori costi relativi alle fonda
zioni; occorre però rilevare che questo tipo di ri
sparmio sconta una minore disponibilità di Snr 
nel recupero oppure che i maggiori costi com
plementari della nuova edilizia mettono a dispo
sizione degli utenti finali più ampi spazi liberi e 
coperti, per Snr e parcheggi, e questi ultimi spazi 
in particolare scarseggiano negli interventi di 
recupero. 

Nella seguente tabella sono indicate anche le 
caratteristiche dimensionali dell'alloggio medio 
considerato nelle precedenti riflessioni. 

Tab. 2 - Costi sostenuti dal Pser ner realizzare e recuperare un a ogg10. 

Nuova edilizia Recupero 
Sostituzione Conservazione 

S.U. alloaaio medio (mq/alloaoio) 78.00 77.86 74.76 

S.n.r. alloocio medio (mq/alloaoio) 40.87 42.08 27.70 

S. C. alloooio medio (mo/allonnio) 99.52 103.11 102.46 

Costo/mq forfait di Se in Lire Dicembre '98 1 350 000 1 590 000 2 320 000 

(Costo in Lire '81) (500 000\ 1589 000) (858 000\ 

Costo medio alloggio (milioni di Lire Dic. '98) 1 34.48 164.13 (122) 237.58 (176) 

(numero indice) /100\ 

Costo/mqforfait+maggioraz/eccedenze 1 570 000 1 735 000 2 320 000 

(Costo in Lire '81\ (580 800\ 1642 570\ (858 000\ 

Costo medio alloggio+maggioraz. (milioni di Lire Dic. '98) Nu- 1 54.83 ( 100) 177.91 (1 15) 237.58 (153) 
mero indice 

Esoroori e demolizioni (milioni Lire Dic. '981 31 .94 24.86 1 8.38 

Urbanizzazioni orimarie (milioni Lire 0ic.'981 52.78 14.19 9.92 

Costo medio totale alloaoio (milioni Lire 0ic. '981 Numero indice 239.56 1,00\ 21 6.96 190\ 265.88 '1 10\ 

Da Orioli F., Progellart anche i costi, cit. Dati aggiornaci a Dicembre 1998. 
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Nella tabella la dimensione dell'alloggio medio, 
considerata ai fini del calcolo dei costi nella nuova 
edilizia o negli inteiventi cli sostituzione edilizia, è 
risultata pari complessivamente a 102-103 mq: cli 
questi, 78 mq circa sono cli S.U., mentre la Snr resi
denziale (mediamente 41-42 mq, pari al 53% della 
S.U. dell'alloggio e contenuta nel 40% circa della SC) 
contribuisce al costo totale dell'alloggio per il 60% 
della superficie effettiva e, quindi, per 24-25 mq. L'al
loggio recuperato mediante intervento di risanamen
to conseivativo ha una S.U. più ridotta (74,76 mq) 
ed una Snr (27,70 mq) pari solo al 37% della S. U. 

on si è proceduto ad alcuna riduzione virtuale 
delle Snr recuperate dagli interventi cli risanamento 
conseivativo in considerazione dell'onerosità dei 
costi del recupero strutturale e della riqualificazio
ne degli spazi condominiali dell'edificio. 

La superficie complessiva degli alloggi recupera
ti-conseivati è risultata mediamente di 91 ,38 mq 
(con le Snr calcolate al 60% della superficie effetti
va), pari al 90% circa della superficie degli alloggi 
nuovi realizzati-sostituiti ( 102-103 mq). Quanto alla 
superficie utile media per abitante, l'indagine ha ri
levato circa 15 mq/abitante nell'edilizia nuova-so
stituita ( 1 5,00 mq nella nuova edilizia; 15,57 nella 
sostituzione) e 17,80 mq/abitante nella conserva
zione. Una dotazione unitaria di superfici residen
ziali così insufficiente è il risultato di una prevista 
sovrautilizzazione del patrimonio residenziale pro
dotto-recuperato che fa riferimento a standard tipi
ci clell'ERP o a situazioni d'emergenza (quale il do
po sisma a Napoli): negli alloggi nuovi-sostituiti ve
niva previsto l'inserimento cli nuclei familiari con 5 
componenti medi e di 4,2 componenti per nucleo 
familiare nel caso degli alloggi recuperati. 

Se, invece, consideriamo di dover insediare ne
gli alloggi prodotti-recuperati, al cli fuori della logi
ca dell'emergenza, la famiglia napoletana-tipo com
posta da 3 abitanti per nucleo familiare è evidente 
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che la dotazione cli SU/abitante, si eleva a 25-26 
mq, dato molto vicino ai valori riscontrabili nel 
mercato edilizio cli Napoli. 

Il mercato abitativo è radicalmente cambiato 
negli anni ottanta e novanta, sia per la maggiore 
disponibilità cli alloggi presente sul mercato, sia 
per la diversa struttura assunta dalla domanda, che 
si è organizzata in nuclei familiari più numerosi ma 
con componenti più ridotti (3 componenti per nu
cleo), sia ancora per l'eccezionale interesse che ha 
suscitato l'alloggio in proprietà (78 famiglie su 100 
utilizzano ormai un alloggio in proprietà) .  

L'attuale disponibilità cli alloggi consente cli pun
tare al raggiungimento di un rapporto non più squili
brato tra famiglie ed alloggi ma anche ad una dota
zione unitaria (in termini cli superficie-alloggio per 
residente) più vicina a standard razionali-ottimali 
piuttosto che agli standard minimo-legali, collegati 
alla storica indisponibilità cli alloggi e cli spazi urbani. 

3.4. I PROGRAMMI tNTEGRATI E I PROGRAMMI DI RE
CUPERO URBANO 

Se è risultato relativamente agevole individuare 
una significativa data d'inizio del periodo in cui la 
problematica ciel recupero ha assunto una rilevan
za sociale ed economica in Italia, non è altrettanto 
agevole indicare una data in cui lo stesso "periodo 
cli interesse" per il recupero possa ritenersi conclu
so o abbia raggiunto il livello massimo cli attenzio
ne. L'evoluzione dell'approccio teorico e dell'inter
vento legislativo ha, comunque, subìto, negli anni 
novanta, un'accelerazione fino ai Programmi di Ri
qualificazione Urbana e di Sviluppo Sostenibile, do
tati cli una specifica strumentazione operativa. 

L'esperienza dei Piani di Recupero non è stata 
incoraggiante ed ha dimostrato le difficoltà, o l'im
possibilità, di avviare inteiventi cli recupero urbano 
ancorati non solo alla definizione dell'aspetto edili-
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zio-urbanistico contenuta nei PRG e nei piani parti
colareggiati. Inizialmente è il possibile recepimento 
dello stesso Piano di Recupero all' interno di un 
programma comunale attuativo (il riferimento sem
bra essere ai Programmi Pluriennali Attuativi della 
L. 10/77) che avrebbe dovuto consentire di definire 
le modalità attuative, le norme specifiche, gli attori 
interessati all'attuazione, le fasi ed i tempi comples
sivi, le risorse economiche e finanziarie. 

3.4.1 I Programmi Integrati 
Già a partire dal 1991 (L. n. 203 del 12 Luglio 

1991) ,  il legislatore ha previsto la possibilità di rea
lizzare dei "Programmi Integrati" (art. 18, c. 3). 
Questi interventi, anche se concepiti come pro
grammi straordinari di edilizia residenziale per i 
dipendenti delle Amministrazioni dello Stato, intro
ducono la possibilità d'effettuare interventi sulla 
città senza dover più rispettare la rigida ripanizione 
di competenze e finanziamenti, per piani specifici, 
che la L. 457178 aveva tenuto distinti. 

La possibilità di programmare in modo unitario 
sia nuovi inte1venti di ERP sia il recupero del pa
trimonio edilizio, nonché di realizzare opere d'ur
banizzazione, costituisce un'importante innovazione 
finalizzata a risolvere anche le contraddizioni conte
nute nel modello ministeriale dei costi dell'ERP. Il ri
ferimento normativo è ancora alla L. 457178, ma al 
binomio edilizia-opere d'urbanizzazione viene con
trapposta una gamma di tipologie d'intervento non 
solo più ampia ma supportata da maggiori possibi
lità operative. Intanto, il recupero non è più solo re
cupero edilizio, adano per inte1venti sul tessuto qua
si totalmente edificato del centro storico, ma si tra
sforma in inte1vento di completamento del tessuto 
urbano e, quindi, realizzabile in rune le altre aree 
urbane, compresa la periferia. 

Il completamento, inoltre, avviene sia recupe
rando l'edilizia esistente, sia integrandola con inter-

venti ex novo di ERP, ma soprattutto realizzando le 
opere di urbanizzazione di cui il tessuto urbano è 
assolutamente carente: in tal modo il recupero ur
banistico prefigurato dalla L. 457 /78, non è più li
mitato alle poche migliorie che si possono apporta
re alle opere (soprattutto primarie) esistenti. 

Il nuovo programma di edilizia, tra l'altro anco
ra solo residenziale, non contiene un n�ovo mo
dello dei costi, sostitutivo del modello dei D.M. de
gli anni ottanta, e viene proposto senza evidenziar
ne la portata innovativa rispetto alla normativa vi
gente o, ancora, alle nuove possibilità attuative che 
potrebbe consentire: il programma integrato è eia 
considerare "straordinario" solo perché consente di 
realizzare anche nuova edilizia insieme a l  recupero 
di quella esistente. Viene comunque acquisito defi
nitivamente i l  criterio della integrazione tra diverse 
opere e tipologie che costituirà elemento irrinun
ciabile per tutti gli interventi successivi8. 

8 L'esigenza di coordinamento tra gli interventi non è nuova ed era 
già stata avvertita, a partire dalla L. 94/82 (programmi organici, 
art. 4). Nel corso degli anni ottanta molte Regioni hanno sostitui
to ad una programmazione meramente finanziaria una program
mazione per progetti ed hanno dato luogo a Programmi organici 
di intervento, Programmi integrati di recupero edilizio e urbanisti
co, Programmi integrati di intervento. Tra le finalità economiche 
del coordinamento qualche Regione (Piemonte) inserisce !e eco
nomie di scala ed il contenimento dei costi (di costrnzione e di 
ges1ione), oppure la razionale utilizzazione del territorio e delle 
infrastrutture esistenti ed il coordinamento delle risorse finanzia
rie pubbliche e private (Lombardia). Il CER ed il CIPE, nelle deli
bere del 5/1 1/87 e del 27/10/88 finalizzate alla programmazione 
della ERP per il biennio 1988-1989, anticipano il concetto di pro
gramma integrato come contenitore di tipologie di intervento di
verse (recupero edilizio ed urbanistico, riqualificazione urbanis1i
ca edilizia residenziale e non) e di forme di finanziamento o di 
pa

,
nedpazione di operatori pubblici e privati (Comuni, IACP, sin

goli proprietari, imprese, cooperative edilizie). L'esigenza avverti
ta di una maggiore integrazione porter.:ì (nel pacchetto-casa Pran
dini connuito nella Botta-Ferrarini) ai Programmi organici di inter
vento ed ai Programmi strJtegici di recupero urbano, mentre la 
necessità di ridurre i tempi di anuazione comporterà l'introduzio
ne di nuovi istituti, quali la conferenza di servizi e l'accordo di 
programma (recepiti poi dalla L. 142/90). 
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Oggetto privilegiato dell'intervento cli recupero 
resta l"edilizia residenziale, nella sua estensione ur
banistica, ma è possibile (in qualche Regione) 
completare il programma con iniziative rivolte a l  
terziario (locali ad  uso terziario -in particolare, 
commerciale- sono sempre stati considerati compa
tibili con la residenza) ed alla piccola industria non 
molesta. 

I costi ciel recupero edilizio, della nuova edili
zia e delle infrastrutture, fanno riferimento ad un 
planovolumetrico sufficientemente analitico, consi
derando la ridotta dimensione clell'inte1vento (min 
1 50 e max 300 alloggi), ed il Piano finanziario non 
si discosta dalle esperienze tipiche dei piani parti
colareggiati o lottizzazioni convenzionate. Anche 
nel caso della Lit Piemonte 76/79, che consente 
un inte1vento limite cli 1 .000 alloggi, siamo al livel
lo urbanistico minimo tradizionale cli ambito 11rba-
110 ( fino a 5 .000 abitanti). Due gli elementi eia sot
tolineare: il prevalente carattere edilizio ed il con
corso per la realizzazione. li carattere edilizio del
l'attività cli recupero-produzione è rilevabile, oltre 
che dalla relativa prevalenza in termini dimensio
nali, dall'attenzione posta dal bando alla qualità 
prestazionale degli alloggi, alla qualità morfologica 
della proposta progettuale, all' impatto della nuova 
costruzione (o degli edifici recuperati )  sulla qualità 
del sito circostante ed il contributo all 'incremento 
degli standard urbanistici. 

I l  bando di partecipazione alla realizzazione 
contiene elementi utili per la valutazione delle of 
ferte e, in particolare, i piani difallibilità economi
ca, amministrativa e finanziaria. 

L'esito dei Programmi Integrati non è brillante 
poiché oppone, per la prima volta, la necessità cli 
individuare un percorso attuativo più veloce (con 
deroghe alle norme urbanistiche) e l'incapacità del
la pubblica Amministrazione e dei redattori dei pia
ni urbanistici di accettare degli inte1venti in deroga. 
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È la L. 17 Febbraio 1 992, n. 179, ad ampliare 
l'orizzonte dei Piani cli recupero in quanto, oltre a 
rilanciare l'interesse per il recupero urbano, indivi
dua nuove possibilità cli recupero sia in relazione 
alla residenza (che comprende anche immobili 
non residenziali funzionali alla residenza) che all'a
deguamento delle relative urbanizzazioni, nonché 
alla realizzazione cli alloggi per il trasferimento 
temporaneo dei residenti negli immobili eia recupe
rare (art. J l ); tali possibilità peraltro erano già insi
te nei Programmi Integrati della L. 203/91 .  

La L. 1 79/92 ha innovato anche per quanto at
tiene alla fase realizzativa degli inte1venti: i Piani cli 
Recupero potranno essere attuati dagli !ACI' o an
che eia "società miste" alle quali partecipi anche il 
Comune (art. 13 ) .  È però il Capo V (art. 16) che, ri
prendendo la proposta della L. 203/91 cli procede
re per Programmi Integrati, ne chiarisce limiti e 
contenuti innovativi .  l i fine dell' intervento integrato 
non è più il recupero urbanistico (ancor meno il 
recupero edilizio) ma la riqualificazione complessi
va cli una parte della città e non soltanto cli un'area 
residenziale o compresa soltanto nel centro storico. 

Ciascun'Amministrazione comunale può pro
porre un programma cli inte1venti finalizzati com
plessivamente a "riqualificare il tessuto urbanistico, 
edilizio ed ambientale". Non più soltanto il recupe
ro edilizio e delle opere urbanizzative della L. 
457/78, ma l' insieme delle opere che possano recu
perare, completare e qualificare un particolare am
bito urbano. 

Non è definita la dimensione territoriale dell'am
bito urbano cl'inte1vento, e tale scelta potrebbe com
prntare delle difficoltà nella individuazione delle 
OcliU cli riferimento, e tuttavia si deve prendere atto 
che la mancata scelta significa che la stessa è de
mandata al livello comunale, o livello attuativo della 
pianificazione e programmazione, e non può essere 
assunta eia una legge a carattere nazionale. Un solo 
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ma importante suggerimento: l'ambito urbano pre
scelto dovrà risultare abbastanza ampio da consemi
re una riorganizzazione interna dei fabbricati, degli 
spazi e delle funzioni, ma anche, una volta riorga
nizzato, da dare un contributo all'esterno e, quindi, 
panecipare anivamente alla riorganizzazione della 
città ed allo sviluppo urbano complessivo. 

Il collegamento tra nuovi investimenti sul capi
tale fisso sociale e sviluppo urbano, nonché tra ri
qualificazione ambientale e capacità autorganizza
tiva della città e nuova immagine conseguente, co
stituisce l'aspetto più interessante della L. 179/92 e 
ne misura la distanza dal recupero edilizio della L. 
457/78 Altro rilevante aspetto riguarda le nuove 
possibilità attuative offe11e dalla legge. 

Occorrerà realizzare non solo tutte le opere di 
urbanizzazione (opere pubbliche e di interesse 
pubblico), ma anche tutte le allrezzature collellive 
(di interesse collettivo-sociale, anche se di pro
prietà privata), e pertanto vengono interessati alla 
realizzazione dell'intervento integrato una pluralità 
di operatori pubblici e privati, che dovranno ap
portare le necessarie risorse finanziarie e la capa
cità organizzativa ed attualiva. 

Non si tratterà di prevedere la realizzazione o il 
recupero di opere di urbanizzazione con fondi pri
vati o attrezzature collettive private con fondi pub
blici, ma solo di inserire in un unico Programma 
integrato tutti gli interventi di qualificazione o ri
qualificazione dell'ambito urbano oggetto dell'in
tervento e di coordinare gli investimenti pubblici e 
privati nel modo più efficiente. 

Infine, un'ampia tipologia d'interventi. Nei Pro
grammi Integrati coesistono diverse funzioni e di
versi tipi di intervento: nuove costruzioni (di edili
zia libera e convenzionata, sowenzionata e agevo
lata) per il "completamento" del tessuto edilizio; 
recupero di fabbricati residenziali e non residen
ziali o di infrastrutlure, in quanto degradati o ob-

soleti; ristrul/urazioni urbanisticbe per le necessa
rie trasformazioni della città, finalizzate all'elimina
zione della obsolescenza posizionale ed economica 
o ad una più adeguata dotazione dei servizi e degli 
spazi per i residenti e per chiunque opera nell'am
bito urbano. 

Quest'ultima tipologia d' intervento è la più 
adatta ad inquadrare i nuovi programmi nell'ottica 
dello sviluppo urbano, in particolare della periferia 
urbana, in quanto consente di introdurre nuove 
funzioni e manufatti, di potenziare e razionalizzare 
la rete infrastrutturale, di modificare più profonda
mente il tessuto esistente e di interpretare il com
pletamento e la riqualificazione urbana senza esse
re più condizionati da vincoli impropri, pensati per 
la conservazione dell'edilizia del centro storico. 

Un solo limite evidente è la mancata attenzione 
verso tutti i manufani destinati alle attività urbane, 
in quanto non s'intravede ancora il filo diretto che 
lega la presenza e la consistenza di tali manufatti e 
le possibilità occupazionali che ormai costituiscono 
il primo dei problemi della cinà. 

Con i Programmi Integrati la gestione degli in
terventi da straordinaria diventa ordinaria e la ge
stione delle risorse passa dal CER alle Regioni: so
no evidenti i vantaggi, dal punto di vista della pia
nificazione territoriale, ma si perde l'opponunità di 
rendere più veloce l'iter realizzativo9. L'intervento 
delle Regioni comporta anche una parziale varia
zione dei contenuti dei P.I. La regione Campania, 
ad esempio, ha esteso le possibilità di recupero an
che alle aree dismesse ed agli insediamenti abusivi; 

9 La Corte Costituzionale. con �1o1tenza 393 del --19 IO, 1992. ha 
dichiarato l'illegiuimit;l cO.'>tituzion:1le dei commi dal terzo al seui
mo dell'art. 16 della L. 179 92 Il conu11;1 terzo con..enti,a Jl pro
gr.unma. una rnl1;1 appro,ato cbl Consiglio Comunale. l'immediJ
ta operatiùtà, sen.w la necessità di un succC.'>..sirn controllo urbJ
nistico da pane delb Commb . ..,ione Edilizia li comma quarto fis
sava un limite di 150 giorni per le en::ntuali modifiche regionali 
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per questi ultimi è possibile prevedere la realizza
zione d'urbanizzazioni primarie e secondarie e 
strutture di servizio per il recupero ambientale. li 
piano di fattibilità economico-finanziario e lo sche
ma di convenzione tra Comune ed impresa (o sog
getto interessato all 'attuazione) restano i principali 
strumenti attuativi. 

3.4.2 I Programmi di Recupero Urbano 
L'a11. 1 1  della L. 493, del 4 Dicembre 1993, ha 

introdotto i Programmi di Rewpero Urbano e due 
decreti ministeriali, del 1 Dicembre 1994, ne hanno 
chiarito limiti e contenuti (D.M. n. 1071 e n. 1072). 

I PRU sono finalizzati a risolvere i problemi sol
levati dalla mancata applicazione dei Piani di Re
cupero ex Lege 457178. Sono dei programmi di re
cupero urbano e non ancora di rinnovo urbano 
(compito affidato ai Programmi di riqualificazione 
urbana) ed il recupero proposto è orientato, in gran 
parte, alla ERP ed alle OdiU comprese nei quartieri 
di edilizia popolare periferica, anche se sono previ
ste delle innovazioni allo schema della L. 457178. 

Le opere da inserire nei suddetti programmi de
vono costituire un "insieme sistematico" diretto al 
rewpero dei complessi urbanistici esistenti, in parti
colare: è possibile realizzare o valorizzare (manu
tenzione e ammodernamento) le opere di urbaniz
zazione primarie e secondarie; realizzare il comple
tamento o l'integrazione del tessuto urbano me
diante nuove costruzioni, oltre ai tradizionali inter
venti di recupero sugli edifici esistenti; completare 
l' intervento con l' inserimento di elementi di arredo 
urbano. 

Le possibilità d' integrazione, quantitativa e qua
litativa, del tessuto edilizio-urbanistico esistente in
dicano che i PRU non sono più interessati esclusi
vamente o prevalentemente al centro storico della 
città (come avveniva per i Piani di Recupero), ma 
alle periferie urbane in cui è risultata localizzata la 

16-1 

massima parte della ERP. Anche i Programmi di Re
cupero Urbano si realizzano con il concorso delle 
idee e delle risorse pubbliche e private, anche in 
forma associata. I diversi partecipanti sottoscrivono 
un "accordo di programma", ai sensi dell'art. 27 
della L. 142/90. I nuovi strumenti per il recupero 
urbano fanno riferimento alle diverse tipologie di 
degrado che si possono riscontrare nelle aree peri
feriche della città o nel periurbano. 

Il degrado fisico degli immobili, realizzati per lo 
più nel dopoguerra, è la conseguenza di criteri co
struttivi attenti più alla minimizzazione dei costi di 
costruzione che alla qualità dell'edilizia residenziale 
pubblica e, soprattutto, del livello del tutto insuffi
ciente della manutenzione ordinaria e straordinaria. 

Il degrado ambienta/e è più evidente se si 
guarda allo stato d'abbandono in cui versano prati 
e spazi esterni, nonché le aree destinate ad attrez
zature collettive mai realizzate (quasi del tutto di
smesse prima di essere utilizzate) e gli edifici pub
blici. 

Il degrado urbanistico è evidente nello stato in 
cui versano le opere di urbanizzazione (ed i relativi 
arredi) realizzate da qualche decennio, o nel man
cato completamento delle stesse OdiU, ed in parti
colare delle infrastrutture principali di collegamen
to, che avrebbero dovuto contribuire alla riduzione 
dell' isolamento delle aree PEEP rispetto alle aree 
più vitali della città. 

È però il degrado socio-economico che sembra 
essere il principale obiettivo dei PRU. I primi quar
tieri-dormitorio, realizzati da oltre trenta anni ed 
abitati da famiglie numerose e che vivono spesso 
al di sotto della soglia di povertà, si sono trasfor
mati in veri e propri ghetti, con evidenti ripercus
sioni sul piano dell'occupazione. I l  reinserimento 
dei residenti dei quartieri popolari in un contesto 
sociale più appropriato, o almeno la riduzione del
l'attuale stato di emarginazione, costituisce un 
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obiettivo urbano strategico e viene fatto oggetto 
specifico di programmi pubblici di rinnovo urbano. 

L'investimento privato può funzionare come 
fattore aggiuntivo ed incrementale dell'intervento 
pubblico, ma non sostitutivo, per il carattere intrin
secamente sociale dell'intervento di recupero; cam
po di comune azione tra pubblico e privato posso
no essere le infrastrutture (nuove o da riquali
ficare), le nuove costruzioni e le nuove opere pub
bliche che interessano all' impresa; il completa
mento dell'insediamento, che interessa anche i pro
prietari dei suoli inedificati residui e le aree conti
gue per possibili ampliamenti. 

La programmazione generale spetta alle Regio
ni 10 La destinazione ai PRU di una quota dei finan
ziamenti per l'edilizia sovvenzionata, pari almeno 
al 15%, oltre che di risorse residue di precedenti 
programmi, denota la finalità rivolta prevalente
mente al recupero edilizio dei PRU. Inoltre, gran 
pane di queste risorse (almeno il 70%) devono 
contribuire a risolvere i problemi delle aree con al
ta tensione abitativa, nei capoluoghi di Provincia 
con oltre 300mila abitanti. 

L'ambito d'intervento può essere definito ex an
te dal Comune, in un Programma preliminare, op
pure possono essere avanzate nel merito proposte 
da pane di altri soggetti pubblici e privati. 

La valutazione comunale delle proposte di recu
pero urbano avviene sulla base di una comparazio
ne economica sintetica, della qualità del/ 'ojfe11a tec
nica e dell'efficacia delle proposte (perseguimento 
degli obiettivi generali, comunali e regionali). 

Il quadro per la comparazione economica sin
tetica confronta la convenienza pubblica con quel
la privata. I costi considerati nella comparazione, 

10 La Giunta regionale della Campania ha predisposto le �oireuive e 
procedure per la formazione e l'approvazione dei programmi di 
recupero urbano" con la delibera n. 8507 del 22/12 1995. 

sia per le realizzazioni pubbliche che private, sono 
fissati preventivamente su base parametrica. La 
convenienza pubblica è misurabile sulla base del
l'entità degli investimenti messi a disposizione da 
privati per inte1venti pubblici; la convenienza pri
vata è la somma del valore di mercato degli immo
bili realizzati dal soggetto privato (in aggiunta ed 
in variante alle possibilità già offene dal piano ur
banistico, ed al netto dei costi) e del valore di mer
cato di immobili (o porzioni, o diritti) ceduti al pri
vato. 

La qualità dell'offe11a tecnica è valutata sulla ba
se di criteri quali le soluzioni tecnicbe e funzionali 
adottate per il recupero, le garanzie fornite sulla 
realizzabilità dei programmi, i requisiti prestazionali 
dell'opera evidenziabili già in fase di progetto, il 
grado di definizione formale del progetto stesso. 

Gli obiettivi generali da assicurare sono com
presi nel settore abitativo: la realizzazione di allog
gi da assegnare in locazione ai lavoratori dipen
denti ed alle categorie sociali deboli, una maggiore 
quota di edilizia residenziale di recupero rispetto a 
quella di nuova edificazione, la realizzazione di al
loggi destinati alle diverse forme di locazione. 

Nei primi PRU la valutazione ha privilegiato il 
criterio della convenienza economica, ma dopo 
aver rilevato una ordinaria qualità non elevata della 
progettazione, le Amministrazioni locali si sono 
sempre più orientate al controllo preventivo della 
qualità degli interventi ed hanno fissato diversi cri
teri per la progettazione degli stessi. 

La prevalente natura sociale dei PRU ha compor
tato la realizzazione, oltre che di ERP, di centri so
ciali e di strutture sponive di quaniere, di asili nido 
e di strutture per la formazione, nonché il recupero 
delle aree verdi interstiziali nel tessuto urbano. 

Accanto ai suddetti interventi, che potremmo 
definire a scala di quaniere, sono stati proposti nu
merosi inte1venti a scala urbana, quali attrezzature 
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sportive a carattere agonistico, strutture ricettive, 
mercati specializzati, ecc. 1 1  

In qualche caso s i  è tentalo cli coinvolgere gli 
abitanti del quartiere nella definizione dei PRU del 
primo livello, mentre evidentemente l'interesse per 
i PRU cli livello più elevato non può che essere 
condiviso tra Amministrazione comunale, impren
ditori e finanziatori che individuano una conve
nienza pubblica o privata nella realizzazione del 
programma. 

34.3 !I D.M. 5 Agosto 1994 
Si è collocato cronologicameme il D.M. 5 agosto 

1994 dopo i Programmi cli recupero urbano e prima 
dei Programmi cli riqualificazione urbana, anche se 
non è rilevabile un collegamento diretto ed eviden
te tra programmi cli recupero-riqualificazione e costi 
del recupero. Tutti i programmi evitano cli affronta
re direttamente le problematiche connesse ai costi 
di produzione degli interventi e si limitano a dele
gare ai Comuni il compilo cli fissare i relativi costi 
parametrici, presumibilmeme anche sulla base dei 
limiti massimi cli costo per la ERI' indicati dai decre
ti ministeriali; d'altra pane è possibile cogliere delle 
variazioni allo schema dei costi dei D.M. indotti dal
la necessità di realizzare i nuovi programmi cli recu
pero o di riqualificazione urbana. 

Il nuovo D.M. dell'agosto 1994 ripropone un 
modello di costo per il recupero della ERP che non 
è più solo l' ,1ggiornamento dei prececlemi modelli 
di costo degli anni ottanta, ma recepisce le prime 
indicazioni introdotte dalla nuova normativa sui La
vori Pubblici, partendo dal recupero del patrimo
nio edilizio esisteme per approdare al recupero ur
bano. Anzitutto, il modello cli costo "anni novanta" 

11 \l'I IL'sto li rim,om 11rlxmo, di F K:trrL'r, i\l 1\lmc.110, 1\I Ricci e 
O. Scgnal_ini, Carocci �ditore, sono illw,trati alcuni dei 1 12  pro
w::mum, nsultu, 1donL"1 dopo una prim:1 -.elezione. 
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viene concepito per essere unico e non più modifi
cabile a scadenza annuale o biennale, in quanto 
contempla sin cl,ill"inizio la possibilità (ed il mecca
nismo ISTAT) cli aggiornamento automatico che era 
mancato ai precedenti D.M. 

Nella Tabella 3 si è confrontato il nuovo model
lo cli costo del recupero con l'ultimo costruito con 
la logica degli anni ottanta (D.M. 26/04/91 ) :  tutti i 
costi contenuti nella tabella sono stati attualizzati a 
Dicembre 1998, utilizzando il relativo indice gene
rale nazionale ISTAT del costo di costruzione di 1111 
fabbricato residenziale, così come previsto dall'art. 
9 dello stesso decreto. 

Il D.M. in oggetto conduce al limite la conver
genza, che si era manifestata già negli anni ottanta, 
tra i costi del recupero dell'edilizia agevolata e sov
venzionata, fino ad eliminare del tutto il differen
ziale di costo residuo tra i due tipi di ERP: lo sco
po, presumibilmente, è quello di porre in secondo 
piano le caratteristiche "soggettive" dei possibili 
operatori ed utenti dell'edificio da recuperare, o le 
destinazioni d'uso attuali e future del patrimonio 
edilizio esistente, e di evidenziare invece le caratte
ristiche "oggettive" cli degrado e di obsolescenza 
dello stesso patrimonio. Il nuovo modello di costo 
dovrà presumibilmente -come già detto- essere as
sunto a base per la realizzazione dei Piani Integrati 
o dei Programmi cli Recupero Urbano. 

Al costo base di realizzazione tecnica (505-
663mila .Umq per il recupero primario e 326-
369mila Umq per il recupero secondario) dovrà 
ancora essere sommato il costo delle maggiorazioni 
tecniche (maggiorazioni tradizionali del recupero 
edilizio, tra le quali le maggiorazioni locali, indica
te dalle Regioni), mentre le maggiorazioni che deri
vavano dall'adeguamento alla normativa tecnica 
sono riclassificate come di/ferenziale di costo, ri
spetto al costo base, connesso alla qualità aggiun
tiva del/'inte1ve11to che la stessa normativa assicura. 
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Considerando che in questo differenziale sono 
comprese anche le ulteriori maggiorazioni indotte 
dalla nuova legislazione sui Lavori Pubblici (obbli
go cli polizze assicurative a garanzia dei rischi cli 
costruzione nei 10 anni successivi, piano cli qualità 
relativo all'i 111ervento e/o al programma cli manu
tenzione, rnigliorarnenro ciel cornfort ambientale 
per gli aspetti acustici ed igrorermici) si può ritene
re che il differenziale rnax ciel 15%, per il recupero 
prirnario, e ciel 10% per quello secondario siano eia 
ritenere insufficienti: si consideri che il solo ade
guamento dell'edificio per il superamento delle 
barriere architettoniche comportava, nel D.M. 
26/04/9 1 ,  una rnaggiorazione max pari al 10% ciel 
costo base. 

Non sono rilevabili differenze significative con 
i D .M .  degli anni ottanta, per quanto attiene al re
wpero urbanistico. li costo delle urbanizzazioni 
ancora una volta non è specificato, mentre l'im
porto massirno degli oneri complementari (che 
dovrebbe contenere i costi cli urbanizzazione) è 
ridotto dalle 477mila J,/mq per l'edilizia sovven
zionata (509rnila per l'edilizia agevolata), a 4 1  I mi
la J,/rnq. Si potrebbe, al più, fare riferimento ad 
oneri cli urbanizzazione ridotti ed insufficienti a 
garantire anche le migliorie alle OcliU; inoltre, 
rnanca la possibilità cli acquisire aree per l'acle
guarnento delle superfici pubbliche e ciel verde cli 
quartiere ed urbano. 

Coerentemente con la premessa cli una maggio
re semplificazione, scornpaiono dal nuovo modello 
ministeriale tutte le maggiorazioni e gli oneri com
plementari che, negli anni ottanta, erano ritenuti 
"specifici" dell'edilizia agevolata o cli quella sov
venzionata. Tali maggiorazioni specifìcbe si posso
no ricondurre alle particolari condizioni locali (so
prammo nelle tipologie, nell'uso cli materiali tradi
zionali, ere.) che potevano essere riconosciute dal
le Regioni-CER per l'edilizia sovvenzionata; a parti-

re dal 1994, viene accettato il principio che se esi
stono complessità specifiche regionali, in grado cli 
determinare incrernenti dei costi ciel recupero (sia 
primario che secondario), tali condizioni concorro
no anche per l'edilizia agevolata. 

Quanto agli oneri complementari specifici, le 
spese promozionali e commerciali, gli oneri finan
ziari e le tasse non costituiscono più morivo cli di
stinzione rilevante tra il processo produttivo dell'e
dilizia privata-agevolata e cli quello dell'edilizia 
sovvenzionata. Tali oneri non sono più eia conside
rare tra i costi ciel recupero edilizio-urbanistico, ma 
vanno inseriti in un più ampio bilancio cli cui l'im
prenditore terrà conto ai fini ciel giudizio cli conve
nienza all'investimento. 

Analoga considerazione vale per gli aspetti 
commerciali e fiscali. li processo cli normalizzazio
ne investe anche altri oneri. Le spese generali ciel
l'edilizia sovvenzionata non sono più determinare 
dalle Regioni-CER a livello minimo o comunque ad 
un livello inferiore a quello indicato dal mercato, 
ma si allineano alle indicazioni ciel mercato in ana
logia con quanto avviene per l'edilizia agevolata; lo 
stesso allineamento si verifica per le spese tecniche 
per le quali le pubbliche Amministrazioni non de
vono più utilizzare deroghe. 

Dagli oneri tipici delreclilizia sovvenzionata vie
ne scorporata i-IVA che non è eia considerare onere 
in senso proprio, rna solo partita cli giro, mentre gli 
imprevisti, senza la revisione prezzi non più possi
bile dopo le L. 4 1/86 (art. 33 e D.L. 333/92), L. 
498/92 (art. 15 ), L. 537/93 (art. 6) e L. 109/94, sono 
evidentemente eia riconoscere anche all'edilizia 
agevolata. Complessivamente, il costo totale del re
cupero primario (CTP) è previsto in 1 ,34 milioni 
max cli f., mq ed il costo totale del recupero seco11-
dario (CTS) è pari a 632mila J:.,mq max; il costo to
tale di recupero (CTR) raggiunge pertanto il livello 
max cli 1,97 milioni cli ,L mq, oltre IVA. 
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Tab. 3 - LIMITI MASSIMI DI COSTO ERP PER IL RECUPERO DEL PATRIMONIO EDILIZIO ESISTENTE 
(determinati dal CER ai sensi della L. 457\78 - per mq di SC) 

Costi 8JHl.lomatl a Dicembre 98 DM 26104191 DM 05108194 

A RECUPERO PRIMARIO (CRP) 
A 1 COSTO BASE RECUPERO PRIMARIO 
A 1. 1  Costo base RP ERP agev�ata 
A 1.2 Costo base RP ERP sovvenzionata 
A 2 MAGGIORAZIONI 

max 
max 

a) adeguamento sismico per S =12 max 20% CRP 
adeguamento sismico per S = 9 max 15% CRP 
adeguamento sismico per S = 6 max 10% CRP 

b) adeguamento normativa barriere architettoniche max 10% CRP 
e) altezza virtuale > 4,5 mt e\o sup lorda\netta > 1,20 max 10% CRP 
d) demolizioni di superfetazioni max 5% CRP 
e) particolari difficotta attrez cantiere e trasporto materiali max 5% CRP 
f) demolizioni e disallacci ristrutturazioni urbanistico-edilizie max 20% CRP 
g) risparmio energetico non inferiore 10% limite L.373\76 max 5% CRP 

risparmio energetico non inferiore 20% limite L.373\76 max 10% CRP 
maggiorazioni per edilizia sovvenzionata 

h) particolari condiZ:ioni determinabili dalle Regioni\CER 
A 2.1 Totale maggiorazioni ERP agevolata 
A 2.2 Totale maggiorazioni ERP sowenzionata 

CRP maggiorato ERP agevolata 
CRP maggiorato ERP sovvenzionata 

A 3 ONERI COMPLEMENTARI 
rilievi e indagini preliminari, compresi saggi\carotaggi 
urbanizzazioni 
oneri complementari spectfici ERP agevolata• 
spese tecniche e generali (progetto, DL, collaudo, ecc.) 
spese promozionali e commerciali 
oneri finanziari 
tasse 
oneri complem specifici ERP sovvenzionata 

max 15% CRP 
max 80%CRP 
max 95% CRP 

max 
max 

spese tecniche e generali (progetto, DL, collaudo, ecc.) 1% Regioni\CER 
IVA 
imprevisti e revisione prezzi 

A 3.1 Totale oneri complementari ERP agevolata•Imax 55 CRP• 
A 3.2 Totale oneri complementari ERP sowenzionata max 50 CRP 
A Costo globale Interventi recupero primario 

CGP ERP agevolata 
CGP ERP sovvenzionata 

B RECUPERO SECONDARIO (CRS) 
B 1 CRS ERP agevolata e sovvenzionata 
B 2 MAGGIORAZIONI 

max 
max 

513.900 
489.500 

411 .100 
465.000 
925.000 
954.500 

max (x 1000) 
max (x 1000) 

max 15% A1 
max 

max 
max 
max 
max 

508.750 
I 

max 
477.250 max oltre IVA 

1.433.750 
I 

max 
1.431.750 max oltre IVA 

342.600 I max 

505,5-663,4 
505,5-663,4 

345,4-163,8 
345,4-163,8 

926.700 
926.700 

A RECUPERO PRIMARIO (CRP) 
A 1 COSTO BASE REALIZZAZIONE TECNICA (CBP) 

CBP ERP agevolata/sowenzionata 
CBP ERP agevolata/sowenzionata 

.1 DIFFERENZIALE DI COSTO per qualrtà aggiuntiva intervent, 
polizze assicurative a garanzia rischi costruzione 
piano di qualità e\o programma manutenzione 
miglioram. comfort ambientale (acustica e igroterm.) 
DIFFERENZIALE x qualità aggiuntiva ERP agev. e sowenzionata 
CBP ERP agev/sowenz. + DIFFERENZIALE costo qualità agg. 

.L MAGGIUl-<ALIUNI per condiZ:ioni tecniche aggiuntive 
a) altezza virtuale > 4,5 mt e\o sup lorda\netta > 1,20 
b) demoliZioni di superfetazioni 
c) particolari difficoltà attrez cantiere e trasporto materiali 
d) demolizioni e disallacci nelle ristrutturazioni urbanistico-edilizie 
e) particolari condiZioni determinabili dalle Regioni 

Totale CBP con maggiorazioni per condizioni tecniche 
Totale maggiorazioni ERP agevolata 
Totale maggiorazioni ERP sowenzionata 
Totale CBP+differenziale costo qualltà+maggiorazloni 
Totale CBP+differenziale costo qualità+maggiorazioni 

A 3 ONERI COMPLEMENTARI 
rilievi e indagini preliminari 
urbanizzazioni 
condizioni connesse alla localizzazione determinate dalle Regioni 
spese tecniche e generali (progetto, DL, appalto, collaudo, verifiche 

IVA per edilizia sowenzionata 
imprevisti 

410.700 Totale oneri complementari ERP agevolata 
410.700 Totale oneri complementari ERP sowenzionata 

A Costo totale del recupero primario (CTP) 
1 .337.400 CTP ERP agevolata 
1 .337 .400 CTP ERP sovvenzionata 

B RECUPERO SECONDARIO (CRS) 
326,4-368,6 I B1 CBS ERP agevolata e sovvenzionata 

1B2
.
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b) adeguamento normativa barriere architettoniche 
c) particolari difficolt� attrezz. cantiere e trasporto materiali 
d) risparmio energetico non inferiore 10% limite L 373\76 

risparmio energetico non inferiore 20% limite L. 373\76 
Maggloraz. specifiche ERP sovvenzionata 

max 10% CRS 
max 5%CRS 
max 5% CRS 
max 10% CRS 

e) particolari condizioni determinabili dalle Regioni\CER max 15% CRS 

max 10% 81 
max 

8 2.1 Totale maggiorazioni ERP agevolata max % 1 1 9.900 
B 2.2 Totale maggiorazioni ERP sowenzionata max 50% CRS 171 .300

1 

CRS maggiorato ERP agevolata max 462.500 max 
513.900 max CRS maggiorato ERP sovvenzionata max 

B 3 ONERI COMPLEMENTARI 
per l'edilizia pubblica agevolata•" 
spese tecniche e generali (progetto, DL, collaudo, ecc.) 
spese promozionali e commerciali 
oneri finanziari 
tasse 
per l'edilizia pubblica sovvenzionata 
spese tecniche e generali J % Regioni\CER 
IVA 
imprevisti e revtsione prezzi 

B 3.1  Totale oneri complementari ERP agevolata max % 
B 3.2 Totale oneri complementari ERP sovvenzionata max 30% CRS 

B Costo globale lnterv. recupero secondario 
CGS ERP agevolata 

CGS ERP sowenzionata 
C COSTO GLOBALE RECUPERO (CGR) 

C 1 CGR ERP agevolata 
C 2 CGR ERP aovvenzk>nata 

D 1 Oneri per acquisizione Immobile 
O Costo unitario edificio acquisito e recuperato 

Calcolo superficie complessiva (SC) (1)  

max 
max 

max 
max 

1 48. 000 
I 

max 
1 54.150 max oltre IVA 

610.500 I max 
668.050 max oltre IVA 

2.044.250 I max 
2.099.800 max oltre IVA 

max ottre IVA 

Superfici Recupero primario SC a SU+Snr+Sp (2) SC a SU+Snr+Sp (2) 

piano di qualità e\o programma manutenzione 
miglioram. comfort ambientale (acustica e igroterm.) 
DIFFERENZIALE x qualità aggiuntiva ERP agev. e sovvenzionata 
CBS ERP agev/sovvenz. + DIFFERENZIALE costo qualità agg. 

82.2 MAGGIORAZIONI per condizioni tecniche aggiuntive 
a) altezza virtuale pari o maggiore a 4,5 mt 
b) particolari difficoltà attrezz. cantiere e trasporto materiali 
c) particolari condizioni determinabili dalle Regioni 

1
35,8-89,5 

I 

Totale maggiorazioni CBS per ERP agevolata\sovvenzionata 
494.900 Totale CBS con maggiorazioni per ERP agevolata\sowenzionata 

B 3 ONERI COMPLEMENTARI 

spese tecniche e generali (progetto, DL, appalto, collaudo, verifichE 

condizioni connesse alla localizzazione determinate dalle Regioni 

IVA per edilizia sovvenzionata 
imprevisti 

136.900 B 3.1 Totale oneri complementari ERP agevolata 
136.900 B 3.2 Totale oneri complementari ERP sovvenzionata 

--, B Costo totale del recupero secondario (CTS) 
631 .800 
631 .800 

CTS ERP agevolata 
CTS ERP sovvenzionata 

C COSTO TOTALE DI RECUPERO (CTR) 
1 .969.200 

I 
C 1 CTR ERP agevolata 

1 .969.200 C 2 CTR ERP ,ovvenzlonata 

168.500 

I
D 1 

2.137.700 0 

Superfici Recupero secondario SC a SU+ 70%(Snr+Sp) (3) SC a SU+70%(Snr+Sp) (3) 

NOTE per il calcolo delle sç 
( 1 )  Per SU si intendono le superfici abitabili a1 netto dei muri (perimetrali e interni), delle soglie e sguinci. Le Snr comprendono sia le superfici di pertinenza degli alloggi (logge, balconi, 

cantinole e soffitti), sia quelle di pertinenza dell'organismo abitativo (androni di ingresso, porticati liberi, volumi tecnici, centrali termiche ed altri locali a servizio det1e residenze), tutte 
misurate al netto dei muri (perimetrali ed interni). Le Sp sono le superfici di pertinenza dell'organismo abitativo, da destinare ad autorimesse o posti macchina coperti e sono compren
sive degli spazi di manovra. Le citate definizioni di superfici sono contenute nel DM 05\08\94. 

(2) Le Snr sono di pertinenza dell'edificio; le Sp sono riferite ai parcheggi coperti. 
(3) Comprende tutte le Snr a servizio dell'alloggio e le superfici delle cantinole e parcheggi coperti di pertinenza dell'alloggio. 

NOTE: 
Il DM 26\04\91 include, negli oneri complementari per l'ERP agevotata, anche l'IVA e l'acquisizione degli immobili da recuperare. 

... Il DM 25\03\84 non ha previsto un limite massimo per gli oneri complementari. Per potere effettuare un confronto con i successivi decreti, si sono utilizzate le stesse percentuali limite 
(49% e 44%) Indicate nei DM 19107188 e 09104190. 

- li DM 26\04\91 include, negli oneri complementari per l'ERP agevolata, anche l'IVA 

$ 



Fondazione Ivo Vanzi 

Come si può constatare, il limite massimo di 
costo per la ERP non si discosta da quello indicato 
nei precedenti modelli di costo del recupero del 
patrimonio edilizio esistente dai decreti ministeriali, 
nonostante le innovazioni normative introdotte, tra 
il 1991 ed il 1994, dai Programmi Integrati, dai Pro
grammi cli Recupero Urbano e dalla recente nor
mativa sui Lavori Pubblici. li livello complessivo 
ciel costo cli recupero del D.M. 05/08/94, pari a 
2,05 milioni cli J/mq, se maggiorato cli una aliquota 
ciel 4% per IVA risulta analogo al livello massimo 
ciel precedente D.M. 26/04/91 ,  fissato in 2,04 milio
ni cli J/mq, per l'edilizia agevolata, ed in 2,10 mi
lioni cli J/mq, per l'edilizia sovvenzionata. 

li livellamento dei costi per il recupero dell'ERP 
e, in particolare, la rinuncia a particolari agevola
zioni per l'ERP sowenzionata, possono essere letti 
come un ammodernamento delle procedure di in
tervento della pubblica Amministrazione ed un ten
tativo di adeguamento alla normativa europea. 

L'attenzione alle condizioni oggettive di de
grado pone la questione cli fondo: non interessa 
più fissare delle norme molto rigide o puntare su 
modelli cli costo sofisticati e metodologicamente 
corretti, se non si persegue, cli fatto, l'obiettivo 
ciel recupero. Nel tessuto urbano sono compre
senti diverse tipologie di clegraclo, diversi usi ciel 
patrimonio esistente e diversi operatori che po
trebbero essere interessati al recupero; le regole 
devono essere più flessibili e non ostacolare il 
raggiungimento delle finalità economiche, sociali 
ed ambientali . 

li modello cli costo del recupero della Regio
ne Campania12 ripercorre fedelmente, per quanto 
12 Giunta regionale ddla Campania, Deliberazione n 784--t del 

21 IO/%. Scnore edilizia pubblica e abi1,niva, Legge 457n8, art. 4 
il'ller.1 G ·Aggiornamento limiti di costo per in1crvent1 di edilizia 
residenziale pubblica: sowenzionau e agevolata�, Applicazione 
dd D.M 5/8/94, Sostituzioni;! precedente ano. 

170 

attiene ai costi, lo schema ministeriale, dimo
strandosi, invece, più analitico nella specificazio
ne dei possibili incrementi cli costo (vengono, ad 
esempio, premiati gli interventi nelle zone A e B 
ciel PRG) e nell'elencare le condizioni tecniche 
aggiuntive. Nell'elenco regionale trovano ancora 
posto l'abbattimento delle barriere architettoni
che e gli interventi in zona sismica, che non so
no stati più riproposti dal D.M.  1994, oppure mai 
introdotti dagli stessi D .M. (edifici vincolati ai 
sensi della L. 1089/39 e lavorazioni particolar
mente onerose). Sono specificati i pesi relativi 
(in valore assoluto o percentuale) di tutti i possi
bili addendi, differenziali di costo, maggiorazioni 
ed oneri complementari, anche se devono rien
trare complessivamente nei limiti massimi (fatti 
propri) ciel D.M. 5/08/94. 

Si possono sottolineare due indicazioni: la pri
ma riguarda la possibilità cli incrementare il limite 
massimo cli costo ( fino al 40% max) nelle isole e 
sulla costiera sorrentino-amalfitana (è un riferimen
to ai costi ambientali') e la seconda, la possibile 
estensione ciel costo max cli recupero della ERP an
che ad altri edifici non residenziali. È prevista (alt. 
2) la possibilità cli utilizzare i costi regionali del re
cupero: per tutti gli edifici urbani (che presentano 
generalmente un mix di funzioni), purché la resi
denza sia prevalente (non < 70%); per gli immobili 
non residenziali ma funzionali alle residenze; per 
gli immobili eia riqualificare ad uso urbanizzativo. 
Le funzioni esplicitamente compatibili con i costi cli 
recupero della ERI' sono la biblioteca comunale, il 
poliambulatorio-consultorio, il centro sociale, la 
scuola materna pubblica. 

Rispetto alla nuova edilizia il costo di recupero 
edilizio-urbanistico ciel D.M. 05/08/94 è più elevato 
ciel Hl%. Nella Tabella 4 sono posti a confronto i li
miti massimi cli costo per la nuova ERI' ciel D.M. 



l i  nuovo recupero nell'area Sud-Est di Napoli 

26/04/91 (ultimo della serie degli anni ottanta), del 
D.M. 5/8/94 e della delibera (citata) della Giunta 
regionale della Campania del 2/10/96. 

È evidente la diversa (e semplificata) struttura 
dei costi del D .M.  '94 e della Del. Regionale del 
2/10/96 rispetto alla struttura del modello di costo 
al 199 1 .  Sono scomparse le distinzioni tra edilizia 
agevolata e sovvenzionata; sono semplificate e 
( forse eccessivamente) ridotte le maggiorazioni 
precedentemente introdotte dalla normativa tecni
ca: le stesse maggiorazioni vengono riproposte co
me differenziali di costo per la qualità aggiuntiva 
che dovrebbero consentire (è l'effetto della nuova 
legislazione sui LL.PPJ Complessivamente, il limite 
massimo del costo di costruzione (maggiorato) è 
diminuito, dal 1991 al 1994, di oltre 40mila Mmq 
(da 1 ,3 1  milioni a 1 ,26 milioni di Mmq), ed il limite 
del costo globale (che include l'urbanizzazione del
l'area residenziale) si è attestato al livello di 1,79 
milioni di Mmq (dal precedente livello di 1 ,70- 1 ,96 
milioni di Mmq). 

Rispetto ai costi parametrici ministeriali la Re
gione Campania ha previsto un contenimento di 
oltre 260mila Mmq per il costo di costruzione e di 
oltre l l0mila Mmq per il costo globale. La minore 
differenza del costo globale, rispetto al costo di co
struzione, è dovuta al trasferimento, effettuato dalla 
Giunta regionale, di alcune maggiorazioni di costo 
(non più citate dal D.M. '94) tra gli oneri comple
mentari, ed in particolare le maggiorazioni conse
guenti all'adeguamento antisismico e per le tipolo
gie onerose. 

3.4.4 I costi della manutenzione straordinaria 
Nella proposta ministeriale, il costo della manu

tenzione straordinaria risulta equivalente, come im
porto complessivo max e come struttura, con quel
lo del recupero secondario, e tale scelta vuole si
gnificare che la manutenzione straordinaria riguar
da l'alloggio e presenta un maggiore interesse per 

la famiglia occupante, mentre l'intervento di ristrut
turazione-recupero riguarda prevalentemente l'edi
ficio e presenta maggiori valenze sociali. Il costo 
per la manutenzione straordinaria (al 1991)  risulta 
compreso tra le 672mila Mmq, per l'ERP agevolata, 
e le 735mila dell'edilizia sovvenzionata. 

La Tabella 5 comprende anche il costo della 
manutenzione straordinaria previsto dal D.M. 
5/8/94; il costo unitario nel decreto ministeriale 
del 1994 è analogo a quello per la ERP agevolata 
del 1 991 ,  a meno dell'IVA. Il maggior costo della 
manutenzione straordinaria per l'ERP sovvenzio
nata (al '91 pari a 735mila .Vmq) è da addebitare 
totalmente alle particolari condizioni determina
bili dalle Regioni-CER, riconosciute alla stessa edi
lizia fino al 1991 e non più riproposte negli anni 
novanta. 

3.4.5 I Programmi di Riqualificazione Urbana ed i 
PRUSST 

Sulla base delle indicazioni dell'art. 16  della 
L. 179/92, il D.M. 21 dicembre 1994 del Ministro 
LL.PP. esplicita più compiutamente i contenuti 
dei programmi di recupero urbano, introducendo 
anche i Programmi di riqualificazione urbana. 
Tali Programmi si propongono obiettivi più am
biziosi del recupero urbano, nella accezione di 
recupero edilizio-urbanistico degli anni ottanta, e 
si spingono oltre il prevalente interesse pubblico 
per la ERP dichiarato dai PRU, fino a prefigurare 
una nuova generazione di interventi di rinnovo 
urbano più vasti e complessi. I due punti di par
tenza del D.M. 2 1/12/94 sono una più ampia sca
la degli interventi, e quindi l ' importanza attribui
ta alla "riqualificazione del contesto urbano delle 
grandi città e aree metropolitane", e la conside
razione della "natura complessa di tali program
mi" che comporta una più ampia molteplicità di 
tipologie di intervento e di canali di finanzia
mento. 
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Tab. 4 - LIMITI MAX cn.:TO COSTRUZIC NE NUOVA ERP 

Decreti Ministeriali LL.PP. - CER Giunta Ren. camnania · �-•-•lJG _ , .,,1 - - 1 994 - 1•- -
!DM 26104/91) (DM 05/08/94) (Cir 02/10/96) 

A) Costo Elevazione (C.E.) A) Costo base realizzazione tecnica (CBN) 
l-.t::. :n.r 8UIJYUNILII e SOWmLLIUINIUI m111 �•-•� agevoiata e sowenzt00am 

max 648.&aO max 1.105.700 max 947.750 
BI Maggiorazioni B) Differenziale costo x qualità aggiuntiva 
B 1 - Maggiorazioni x ERP agevolala max 2%CBN 1 9.000 a) po�zze assicurative postume decennali a garanzia 
tJ 1. 1 - norme anns,sm1cne max 1\f'/nL�N 94.ouv 101 adozione plano qualrta intervento···· 

" - 1L max lU"/o(.;.t::. 04.u,u max ,O.vvv e aooZJone piano qua ma x progr. manulermone 
::s• . max a"/o 1,.;_t:.. °'·= max , .,.ovu comTorc amo1e.,..,,.., - ts0iamemo a ..... ouCO 
::s= o max bo/a v.t:. 00.=u max 470.., ... ,,. .,. commn amo1ema1e - aspem tgromeu,a 
Totale B 1 . 1  max 10% C.E. 6-4.850 max15%CBN 165.850 max 15%CBN 142.150 Totale differenziale x qualità aggiuntiva 

B 1.2- ffpologie omross• 
max .J ptani a  max!>% G.t::. 
.....,.,a con UUlll"Cx max Jo/o e.E. . 
allUUUII ->u 11,enore 4::>mq max .>7o v.c. 
a.uuu1 �u compresa m • .,,a., mq max Jo/o l...t::. 
l!UIIICI con CUUffl"U.UI a uuuptO SOIBIO max Ju/o l,;.t::. 
1 o 2 &MHXll x ptano scala maxJ% (.;.t:.. 
nscaKJBmemo autonomo max2% C.E.. 
fJ'ao...., spazi "'°".,.'" a....._.au max .>'1b \.,.c. 
e1.a11,.a1 con ascensore fflalC.l'1b \,.,.C. 
Tolllle B 1.2 max 10"/4 e.E. 6-4.850 

B 1.3 - risparmio 811ergeffco /L. 373fl6) 
non 1nrenore al Lu-."'' max IU70 G.t. 04.oau 
non .,,.,...,.e a, ,.,,.., max !>% e.E. 32.•= 
Totale B 1.3 max 10"/4 e.E. 6-4.850 

Totale maggiorazioni x ERP -volata (B 1 )  max 30% C.E. 194.550 max15%eBN 165.850 max 15% eBN 142.150 Costo max qualità aggiuntiva edilizia agevolata 

8 2 - Maggiorazioni X ERP sowenzionata 
B 2. 1 - maggiorazioni x ERP agevoVsovvenz. max 30% C.E. 194.550 
B 2.2 - condizioni stabilite dalle Regioni .. 

capUIU\IWI" m prov,naa � 
zone lAn>UCle 
a� meaia ome r;J-.ro 
Totale B 2.2 max 25% C.E. 162.150 

Totale maggior. x ERP sovvenzionata (B 2) max 55% C.E. 356.700 max15%eBN 165.850 max15%CBN 142.150 Costo max qualità aggiuntiva edilizia sovvenzionata 

C) Costo Costruzione (C.C.) C) Costo realizz. tecnica nuova edif. (CRN) 
e 1 - e.e. ERP agevolata 

C 1 . 1  - costo ek!vazione max 6-48.550 
maggiorazioni max 194.550 
costo elevazione maggiorato max 843.100 

C 12 - costo fondazioni 
C 1.3 - costo sistemazioni esterne 
c 1 .4 - costo alacciamenti 

Tota� C 1 2  + C 1.3 + C 1 .4 ERP agevolata max 30% C.E 252.900 

COSTO COSTRUZIONE ERP agevolata max 1.0M.000 max 1.263.650 max _ .__  1.090.000 C 1. - CRN ERP age\to\ata -



e 2 - e.e. ERP sowenzionata 
C 2.1 • costo elevazione max &48.550 

maggiorazioni max 356.700 
costo elevazione maggiorato max 1 .005.2�0 

e 2.2 - costo fondazioni . 
C 2.3 - costo sistemazk>ni esterne . 
e 2.4 - costo anacciamenti 

Totale e 2.2 + e 2.3 + e 2.4 ERP sowenz. max 30% C.E 301.500 
COSTO COSTRUZIONE ERP sovvenzionata max 1.306.750 max 1.263.650 max 1.090.000 e 2 . CRN ERP sovvenzjonata 

O) Oneri Complementari D) Oneri complementari 
D 1 - Oneri Complementari ERP agevoiata max 1 5%CRN 163.500 D 1 • spese tecniche e generali 

spese tecrncne e generah max .,jo/ovn.n J<. uu LJ � • prospez. geogn.11naagIm arcneo,., n11eV1,saggI 
prospezJOrN geognosuco,arcneo1ogIcne" ... 
acqutS1Z1one area max 25%CRN 272.500 D 3 - acquisizione area, allacci e urbanizzazioni 
urnamzzanorn u 41- • conaIz1orn t<eg,om x IocanzzaZ1one imervemo 
spese promozionali e commercia 1 max 1u7nvn;1 fO"!flfuu LJ ::, • norme anuS1smIcne 
onen nnarman max 6%v"'r.i 6�.,uu 1 6 . mtervento In a□n;a!lu da consolrdare 
tasse max l Uv/ovn.,,. lUS.uuu LJ r - up01ogIa onerosa � 
Totale Oneri Complem. ERP agevolata max 55% C.C. 602.800 max 1 0%CRN 109.000 D 8 -Comuni >500 m.s.l.m.,isole e costiera sorrent/amalf. 

D 2 - Oneri Complem. ERP sovvenzionata 
spese 1ecnicne e generau \7o"-eg. 
prospeZJOnI geognosucoIarcneoIogIcne 
acqU1S1Z1one area 
urnamzzaZJom 
ImprevsstJ (e reV1S1one prezzi) . max12¾CRN lJU.ouu !:f - ImpreV1Sn 
IV" D 10- ,v" 
Totale Oneri Complem. ERP sovvenz. max 50% C.C. 653.450 max oltre IVA 526.550 max ottre IVA 589.700 Totale oneri complementari ERP agev/sovvenz. 

I(41,ooo·mLl"'{N ll:::>'t,11"/o �l"'{NI 
E) Costo Globale (C.G.) E) Costo totale interv. nuova edific. (CTN) 
E 1  - C.G. ERP agevolata 

I t: 7. 7 • c.;osro c.;osrruz1one maggIoraro max l.U,,.,_uuu max .,oo.OOU max l .USU.uuu Jn.1,_, ea, I21a agevolata 
I t: 7. 2 - vnen c;omptementan max ;J;J7o e.e. 602.ouu max 026.oou max 089. 'UU max onen complementan x edI !Zia agevolata 
Costo Globale ERP agevolata max 1 .698.800 max 1 .790.200 max 1.679.700 CTN edilizia agevolata 
E 2  - C.G. ERP sowenzionata 
t: 2. 7 - c;osto c;osrruz,one maggiorato max l.3otì. ou max 1 . .:::0.J.D:lU max 1.omJ:OU J""' ea, I21a sowenzmnata 
e L. L • vnen 1..,omp,ememan max ... .., o v.v. 053":450 max orcre ,v,-... o2o."5ou max orcre ,vr 58"!!7() max onen compIem. orcre x ea1 !Zia sovvenZlonata 
Costo Globale ERP sovvenzionata max 1.960.200 maxottre IVA 1.790.200 max oltre IVA 1.679.700 CTN edilizia sovvenzionata 

La graouaz,one onervapoIogIa e amaara a11a ro;:egIom. ,-... parare aaI u.M. ,u,. 91 vengono ,,.,._,.. ancne I cmen per aenmre roneru;::Mu;,: casse aern,na aorrauve; paroco,are monoIogIa 
oen·area; soIUZ1om tecmcne e tecnoIogIcne cne comportano onerua:Mo.a In rase esecuuva -Nella I aoe11a sono nportate ,e onerosna InaMouate aana l"(eg10ne 1,.;ampama . 

.. Le condizioni indicate sono state proposte dalla Regione Campania. I I I Le prospeZJom arcne01ogIcne sono state preV1Ste a parnre aaI u.M. ,u,..,..,:, . J 1 1 
--n-n I parametn tecrnci cne possono Incrememare Ia quaIrta ea II costo u,m mtervento, ea I manua11 per II progr. a, manutenzione, sono 1naican aag , am. � e 1u oe11a aenoera a, bi"( n. -�,;:,u 

Le magg10raZ10fll per lf'ltervenb m zona S1SmIca sono: tio/o per �a.o; 8�%"'jierS=12 I I 
L ll'lCfemento di vn. per IHJUKJOlt'! onerose IIH"nde da: max J ptan, l->7o ; alKHJ(1I con su hno a 45 mq 1:nn1; maggioranza alloggi hno a 65 mq l;J7o ; copertura con IO SOl810 (3%}; 
meno 01 ., a  p!ano ; ImpIamo ,.-...cono1Z.aU1onomo ; Imptamo ascensore ; spazi atoerau pan a oue vorre a supe cie cope a t.J7o . 

ca1co1o s.c. !!!!I! max I I I l  I 
� sowenzionata ISl +nu-.,,.1•:rm+•::i•m:,ol_ I ISU+60%{45%+,.a•.,,.:,.Ul" 1->V•uu,O +o,•��, 
.. umu3 agevoiam ·uu 01-,..., ,o+-..., ,ouu1 SU+& o+-,..., OuuI 1.:>u-t-0"0%(:C:5'9o+:C:5%.:>uJ 

La pnma aitqUota oet ..,..., ru e mema aNa .:,nr 01 perunenza oen·a11oggI0 e ....,." organtSmo auuauvo; Ia seconoa a11quora oeI ..,...,'° e mema a11a supemc e per parcneggI l.:>PJ, comprenswa aegN 
spaZJ a manovra. t-'er re1.1111L1a sowermonata, u npano ae11a ;:;or e ancora amaato aae t<egwnI. I\ parure oaI , :1:1 sono consenme aerogne aia supemc,e max CJ1 �p per organismi aonatM 
comuuau oa alK>ggi con SO infenore a 6u mq. 1 

-..J V, 

I I I I 
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Tab. 5 - LIMITI MASSIMI DI COSTO ERP PER LA MJ 

Coati ---lomati a mcembre '98 DM 23105184 

A) COSTO DI MANUTENZIONE STRAORDINARIA 
CM per ERP agevolata e sovvenzionata max 

B) MAGGIORAZIONI 
a) altezza virtuale pari o maggiore a 4,5 mt max 10% CM 
b) adeguamento normativa barriere architettoniche 
e) particolari difficoltà attrezz. cantiere e trasporto materiali max 5% CM 

Maggiorazioni 1pectflche ERP agevolata 
d) risparmio energetico non inferiore 10% limite L. 373\76 max 5% CM 

risparmio energetico non inferiore 20% limite L. 373\76 max 10% CM 
Maggloraz. spectflche ERP aovvenzlonata 
risparmio energetico non inferiore 10% limite L. 373\76 
risparmio energetico non inferiore 20% limite L. 373\76 max 5% CM 

e) particolari condizioni determinabili dalle Regioni\CER max 10% CM 
Totale maggiorazioni ERP agevolata max 25% CM 

Totale maggiorazioni ERP sowenzionata max 30% CM 
CM maggiorato x ERP agevolata max 
CM maggiorato x ERP sovvenzionata max 

C) ONERI COMPLEMENTARI 
per l'edlllzla pubblica agevolata• 

a) spese tecniche e generati (progetto, DL, collaudo, ecc.) 
b) spese promozionali e commerciali 
c) oneri finanziari 
d) tasse 

per l'edlllzla pubblica sovvenzionata 
spese tecniche e generati med. 11 % CM 

e) IVA 
f) imprevisti e revisione prezzi min 15% CM 

Totale oneri complementari ERP agevolata max 32%CM

412.100 

103.000 
123.650 
515.100 
535.750 

32% 
30% 

164.832 
160.725 

164.850 
160.700 Totale oneri complementari ERP sowenzionata max 30%CM- ------t 

Costo globale Intervento manutenzione 

(determinati dal CER ai se: 

DM 19107188 DM 09104� 

max 

max 10% CM 

max 5% CM 

max 5% CM 
max 10% CM 

max 5% CM 
max 10% CM 
max25% CM 
max 30% CM 

max 
max 

med. 13% CM 

min 10% CM 
max 32% CM 
max 30% CM 

376.700 

94.200 
1 1 3.000 
470.900 
489.700 

150.688 
146.910 

max 

max 10%CM 

max 5%CM 

max 5%CM 
max 10%CM 

max 5% CM 
max 15%CM 
max25%CM 
max35%CM 

max 
max 

med. 13%CM 

min 10%CM 
150.700 max 32% CM 
146.900 max 30% CM _ 

CGM ERP agevolata max 679.950 max 621 .600 max 
CGM ERP sovvenzlonata.__ccm.;;ax,;_ ___ ..;6:..:96.=.4.:.50:..... _ _;,;m;::a:::.x ____ .::.636=.600='-'----m'-ax'----t 

Calcolo superficie comple11lva (SC) ( 1 )  S C  = SU+ 70%Snr (2) se = SU+70%Snr (2) se = SU+60%(Snr+i 

Indicazioni per Il calcolo della se 
(1)  Per SU si intendono le superfici abitabili al netto dei muri (perimetrali e interni), delle soglie e sguinci. Le Snr comprendono sia le superfici di pe 

volumi tecnici, centrali termiche ed altri locali a servizio delle residenze), tutte misurate al netto dei muri (perimetrali ed interni). Le Sp sono le s 
Le citate definizioni di superfici sono contenute nel DM 05\08\94. 

(2) I DM 23\05\84 e DM 19\07\88 hanno previsto una riduzione del 30% del valore delle Snr nette: lo stesso risultato, in termini di valore, st ottiene (3) Le Snr sono di pertinenza dell'alloggio; le Sp sono riferite ai parcheggi coperti. La somma delle superfici delle autorimesse e del parcheggio cc (4) Comprende tutte le Snr e le superfici per parcheggio coperto. 

NOTE: 
11 DM 26\04\91 include, negli oneri complementari per l'ERP agevolata, anche l'IVA. - Il DM 25\03\84 non ha previsto un limite massimo per gli oneri complementari. Per potere effettuare un confronto con i successivi decreti, si• 

:: 11 �M
. 
05\?8\94 assegna alle Regioni l'Individuazione sia del CBM, nell'intervallo prestabilito, sia delle maggiorazioni da riconoscere, in relazioo Il limite di costo (CTM) puO essere aggiornato annualmente, ai sensi dell'art.9 del DM 05\08\94, sulla base detla variazione dell'indice ISTAT g 
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IUTENZIONE DEL PATRIMONIO EDILIZIO ESISTENTE 
della L. 457178 - per mq di SC) 

DM 26104191 

8,200 max 376.900 

max 10% CM 
max 10% CM 
max 5% CM 

max 5% CM 
max 10% CM 

max 5% CM 
max 10% CM 
max 15% CM 

94.550 max 35% CM 131 .900 
max SO% CM 1 88.450 

,72,750 max 508.800 

'10,550 max 565.350 

51.280 162.816 
53.165 1 69.605 

% Regioni\CER 

51.300 max 32% CM 162.800 

� max 30% CM 169.600 

·24,050 max 671.800 
�3.700 max 734.950 

3) se • SU+Snr+Sp (4) 

DM 05108194 

Regione min 368.600 
Regione max 410.700 

min-max 136,9-94,8 
min-max 136,9-94,8 

max 505.500 
max 505.500 

max 147.400 
max 147.400 

max oltre IVA 652.900 
max oltre IVA 652.900 

se • SU+Snr+Sp (4) 

COSTO BASE REALIZZAZIONE TECNICA (CBM) 

MAGGIORAZIONI per condizioni tecniche aggiuntive 
altezza virtuale pari o maggiore a 4,5 mt e\o mq tordo\mq netto > 1,2 

particolari difficoltà attrezzatura cantiere e trasporto materiali 
particolari condizioni determinabili dalle Regioni 

Totale maggiorazioni CBS per ERP agevolata 
Totale maggiorazioni CBS per ERP sovvenzionata 
Totale Costo Realizzazione Tecnica (CRM) per ERP agevolata 
Totale Costo Realizzazione Tecnica (CRM) per ERP sovvenzionata 

ONERI COMPLEMENTARI x ERP agevolata\sovvenzionata 

s pese tecniche'-Qenerali (progetto, DL. appalto, collaudo, verifiche, ecc.) 

i mprevisti 
T 
T 

otale oneri complementari ERP agevolata\sovvenzionata 
otale oneri complementari ERP agevolata\sOwenzionata 

Costo totale di manutenzione straordinaria (CTM)''' 
CTM ERP agevolata-•• 
CTM ERP sovvenzionata•••• 

enza degli alloggi (logge, balconi, cantinole e soffitti), sia quelle di pertinenza dell'organismo abitativo (androni di ingresso, porticati liberi, 
rfici di pertinenza dell'organismo abitativo, da destinare ad autorimesse o posti macchina coperti e sono comprensive degli spazi dì manovra. 

JCendo del 30% le Snr. Per la ERP sowenzionata le Snr nette sono quelle di pertinenza degli alloggi. 
to deve essere contenuta nel 45% di SU. 

Utilizzate le stesse percentuali limite (32% e 30%) indicate nei DM 19\07\88, DM 09\04\90 e DM 26\04\91. 
e diverse tipologie di intervento. 
aie del costo di costruzione di un fabbricato residenziale fra il mese di giugno '94 e lo stesso mese degli anni successivi. 175 



Fondazione Ivo Vanzi 

Gli obiettivi pubblici dei Programmi di riqualifi
cazione sono ancora il recupero edilizio-urbanisti
co ma a condizione che sia finalizzato alla riquali
fi;azione de/l 'ambito urbano prescelto; in tal sen
so l' intervento deve andare oltre il recupero fisico 
e :nirare al recupero funzionale degli immobili ed 
il recupero urbanistico deve comprendere "parti si
gnificative" di OdiU. Inoltre, il recupero della edili
zia residenziale (non solo della ERP) interessa per 
il contributo alla riqua!ijìcazione fisica dell'ambito 
urbano ed anche gli interventi di edilizia non resi
denziale rientrano nei Programmi di riqualificazio
ne per il contributo al miglioramento della qualità 
della vita nell'intero ambito urbano. 

L'ambito dell'intervento, ancora una volta, non 
è definito, ma deve essere sufficientemente ampio 
da comprendere· nel Programma di riqualificazione 
sia i tradizionali aspetti del recupero edilizio-urba
nistico (di interesse prevalentemente pubblico), sia 
i nuovi aspetti proposti del recupero ambientale, 
economico e sociale. Inoltre, l'ambito urbano og
geno dell' intervento, se deve consentire il perse
guimento della riqualificazione ambientale, deve 
poter comprendere anche zone non edificate insie
me alle aree urbane degradate da recuperare: non 
si può altrimenti dotare la città degli spazi pubblici 
(anche arredati) e delle aree verdi previste dal pia
no urbanistico o anche, in deroga, riferiti a stan
dard ottimali e non minimo-legali. Infine, la dimen
sione dell'ambito urbano non può essere limitata in 
quanto verrebbe a mancare il ruolo strategico ciel 
Programma cli riqualificazione, rispetto al contesto 
urbano e metropolitano. 

È da sottolineare il nuovo significato e la nuova 
funzione che vengono affidati al recupero urbano, 
in quanto intervento di supporto allo sviluppo ur
bano-metropolitano ed al rinnovo urbano: questa 
nuova Oltica impone la riconsiderazione degli im
pianti produttivi dismessi insieme alla carenza di 
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attività produttive (artigianali, commerciali, di ser
vizio). 

La crisi economico-occupazionale che ha inve
stito le città, dopo la fase espansiva, non è più solo 
un "affare privato" alla cui soluzione deve provve
dere l'impresa nell'ambito delle opportunità che of 
fre il mercato. 

il piano urbanistico (ed ancora di più il piano 
di struttura) non può più continuare ad ignorare le 
problematiche occupazionali, limitandosi agli 
aspetti dell'assetto urbanistico ciel territorio, ma de
ve prendere delle decisioni importanti circa il futu
ro della città. In tale direzione non è piC1 sufficiente 
i l  recupero fisico degli impianti produttivi dismessi 
o una nuova destinazione sociale sostitutiva, ad in
tegrazione delle carenti strutture di servizio pubbli
co; se si vuole contribuire a risolvere il problema 
occupazionale, il recupero va inteso come rifunzio
nalizzazione, ovvero come ricerca cli una utilizza
zione delle strutture dismesse più coerente con le 
nuove funzioni produttive richieste dal mercato e 
più attenta ai "rilevanti fenomeni cli trasformazione 
economica" che lo caratterizzano. 

Si pongono le premesse per l'incontro e la col
laborazione con gli operatori privati; questi ultimi 
non partecipano più come collaboratori per la rea
lizzazione cli un programma-progetto predisposto e 
realizzato dalla pubblica Amministrazione ma ven
gono coinvolti in un rapporto paritetico o di parte
nariato. il privato è CO-programmatore e "valida" la 
proposta pubblica mentre, contemporaneamente, 
l'operatore pubblico "valida" la proposta privata. l i  
project financing consente d i  valutare preventiva
mente le due proposte ai fini di una rispettiva con
venienza e complessiva fattibilità. 

Nel Programma di riqualificazione urbana 
coesistono le finalità proprie dell'intervento pubbli-
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co, peraltro già illustrate dai PRU, con gli obiettivi 
tipici di un intervento privato, e tuttavia la somma 
delle rispettive capacità ed il coordinamento assi
curato dal confluire in un unico programma d'in
terventi dovrà consentire d'ottenere un valore ag
giunto, da spendere per aumentare la capacità oc
cupazionale complessiva della città e per elevare la 
qualità tecnica ed ambientale, nonché dovrà forni
re la possibilità di curare una nuova immagine del
la città con i nuovi connotati della efficienza e del
la capacità manageriale dell'Amministrazione pub
blica, di una maggiore qualità ambientale (da uti
lizzare quale risorsa per il turismo, oltre che per i 
cittadini) e di un ridotto livello di conflittualità so
ciale o del livello complessivo di degrado. 

Alcune Regioni avevano introdotto, tra le tema
tiche dei PRU, la rivitalizzazione dei nuclei storici, 
"abbandonati dagli abitanti", ed il riuso delle aree 
produttive dismesse. Si tratta di temi che trovano 
una più coerente collocazione nei Programmi di 
riqualificazione urbana, a meno di non volere ri
condurre la rivitalizzazione di un insediamento sto
rico e la rifunzionalizzazione delle aree dismesse al 
solo aspetto del recupero edilizio, con le opere di 
urbanizzazione connesse. Le attività rivitalizzanti 
proposte, da quelle culturali a quelle turistico-ricet
tive e commerciali-artigianali o, a maggior ragione, 
le possibilità di realizzare nuove polarizzazioni ur
bane decentrate, fanno intravedere nuove possibi
lità per il recupero urbano che si trasforma in rin
novo urbano. Piuttosto, è da controllare la scala 
dell' intervento: piccoli episodi di rinnovo introdotti 
in un programma votato al recupero urbano, non 
cambiano la natura dell'intervento che resta ragio
nevolmente compreso nei PRU. 

Viceversa, laddove si registra, alla base ciel pro
gramma di interventi, la presenza cli una vasta area 
industriale dismessa o cli un complesso produttivo 
obsoleto di rilevanti dimensioni, oppure si presenta 

la necessità cli sperimentare interventi specifici ed 
articolati rivolti preliminarmente alla riqualificazio
ne del sistema infrastrutturale cli una parte signifi
cativa della città o alla rivitalizzazione del suo siste
ma economico (anche mediante l'introduzione di 
nuove attività), si potrà proporre il programma di 
riqualificazione. 

L'area complessiva interessata all' intervento -oc
corre ricordarlo- dovrà risultare significativa ri
spetto alla città-area metropolitana ed i settori eco
nomici (o socio ambientali) coinvolti devono esse
re individuati tra quelli strategici per lo sviluppo. A 
questo nucleo centrale si potranno agganciare tutti 
gli altri interventi pubblici (produzione e recupero 
cli ERP ed OcliU) e privati (nuovi insediamenti resi
denziali, attività produttive minori o non strategi
che, infrastrutture locali) in grado di concorrere al
la riqualificazione ed al rinnovo urbano. 

L'ambito territoriale cli riferimento dei PRUSST13 

si amplia, fino a comprendere il livello urbano e 
regionale. Sono programmi che rientrano tra i com
piti dello Stato cli identificare le linee fondamentali 
dell'assetto ciel territorio (nei settori ambiente, dife
sa ciel suolo e reti infrastrutturali) e dei sistemi di 
città ed aree metropolitane; .sono finalizzati poi an
che allo sviluppo del Mezzogiorno. 

I PRUSST sono prevalentemente orientati allo 
sviluppo locale o regionale ed alla valorizzazione 
del capitale fisso sociale: tendono a favorire lo svi
luppo dell'occupazione, a promuovere l'innovazio
ne e la competitività tra imprese, mirano alla ri
strutturazione degli edifici cli particolare valore sto
rico-artistico ed alla riconversione cli complessi in
dustriali nonché allo sviluppo dell'artigianato. La 
dimensione e la complessità dei problemi urbani ai 
quali sono rivolti questi nuovi strumenti non sono 
esportabili a livello di ambito urbano 
13 O.M. 8/10/98 n. I 169 e bando allegato. 

177 



Fondazione Ivo Vanzi 

Anche per i Programmi di riqualificazione ur
bana i costi di realizzazione vengono definiti dal 
Comune su base parametrica, in linea con la 
dimensione e complessità del programma ed in 
conformità alle disposizioni dell'art. 15 che ne ri
chiede la rappresentazione in termini sintetici; è 
comunque richiesta l'esplicitazione dei costi e valo
ri parametrici e gli indicatori utilizzati (art. 15, com
ma 2), nonché la misurazione ed il raffronto degli 
utili realizzabili eia ciascun soggetto partecipante. È 
prevista infine la redazione cli un piano finanzia
rio allo scopo di dimostrare la copertura finanziaria 
di tutti gli interventi .  

I grandi interventi cli rinnovo urbano devono 
puntare ad un miglioramento della qualità della vi
ta ed assecondare lo sviluppo urbano, in assenza 
di processi espansivi. Il rinnovo urbano deve pun
tare alla reindustrializzazione ed alla terziarizzazio
ne, all' innovazione tecnologica, ai processi cli glo
balizzazione, alla riduzione dell'emarginazione so
ciale. 

I nuovi strumenti si sommano a quelli preesi
stenti: Programmi cli recupero urbano e Program
mi cli riqualificazione urbana; Società cli trasforma
zione urbana (art. 17, L. 1 27/97) e Contratti cli 
quartiere (D.M. 22/10/97); Programmi cli riqualifi
cazione e cli realizzazione delle grandi infrastrut
ture. Ma è con il ricorso al capitale privato che lo 
Stato punta a rendere possibile il perseguimento 
cli tanti ed ambiziosi obiettivi. Negli altri Paesi 
(come gli USA) le politiche cli rinnovo urbano so
no state avviate con il welfare e sono entrate in 
crisi con la sua fine. 

Il ricorso al capitale privato per la realizzazione 
degli interventi cli riqualificazione urbana apre 
nuove prospettiv� ma pone anche una serie cli in
terrogativi sulla possibile coesistenza di due distin
te modalità cli valutazione: la valutazione pubblica, 
più interessata alla efficacia clell' inte1vento ovvero 
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alla capacità dei programmi cli riqualificazione cli 
perseguire i principali obiettivi sociali ed ambienta
li; la valutazione privata maggiormente interessata 
all'efficienza ovvero alla verifica della remunerazio
ne ciel capitale finanziario investito. 

In tale ottica, il progetto edilizio-urbanistico 
viene ridimensionato e diviene solo parte cli un più 
generale progetto ovvero ciel project jìnancing. 
Anzitutto, il project financing è affidato ad un re
spomabile di progetto, con il compito cli coordinare 
le diverse professionalità che prendono pane al 
progetto sin dalla fase preparatoria, coadiuvato eia 
due strutture cli cui uno è il comitato tecnico- scien
tifico e l'altro il comitato esterno di supporto. Per 
progetti panicolarmente complessi sono previste 
anche le figure ciel responsabile operativo e ciel 
coordinatore dei sottoprogetti. 

Il primo ruolo ciel project jìnancing è quello cli 
governare un processo complesso, e non solo nel 
settore pubblico. Non è più il caso della realizza
zione della singola opera pubblica o del limitato 
complesso cli opere cli interesse pubblico -tipico il 
caso clell'ERP- per la cui realizzazione venivano 
suddivisi i ruoli tra pubblica Amministrazione ed 
impresa, ma oggetto dell'inte1vento diventano le 
trasformazioni urbane con un ambito territoriale 
molto dilatato, diverse tipologie cli inte1vento, nu
merosi soggetti interessati nelle diverse fasi della 
programmazione, della progettazione, dell'attuazio
ne e della gestione delle opere o della erogazione 
dei se1vizi realizzati. 

Cambiano le figure tradizionali, o i rispettivi 
ruoli, e subentrano altri soggetti. L'Ente pubblico 
non è più il finanziatore dell'opera ma solo il pro
motore dell'iniziativa; nella nuova veste continua a 
svolgere il compito di decisore dell'intervento eia 
attuare, ma assolve anche ai fondamentali compiti 
cli determinare le caratteristiche delle opere eia pro
durre, sulla base di esigenze sociali, e cli consentire 
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la realizzazione delle stesse opere fornendo (o 
procurando) le debite autorizzazioni. 

Il secondo soggetto -l' impresa edile- si trasfor
ma in una grande impresa, non riuscendo a garan
tire tutte le competenze richieste dalla vastità dei 
nuovi impegni ed alla relativa complessità; pro
muove pertanto consorzi d'imprese o entra a far 
parte di società consortili . 

Anche il terzo soggetto -responsabile della pro
gettazione- ha svolto finora il ruolo tradizionale di 
architetto o ingegnere e tuttavia le competenze 
professionali non sono più sufficienti poiché la 
complessità del nuovo impegno richiede, oltre alle 
competenze tecniche, la capacità cli programmare 
le opere e di valutare tempi e modi di realizzazio
ne: nascono le società d'ingegneria. 

Il quarto soggetto è una società finanziaria che 
dovrà anticipare i mezzi finanziari per la realiz
zazione dell'opera. Si tratta della novità più im
portante. La banca non agisce più indirettamente 
erogando un mutuo all' impresa, sulla base di ga
ranzie patrimoniali della stessa e senza conoscere 
il contenuto del progetto; viceversa il suo inter
vento è diretto e tale impegno comporta l'assun
zione cli rischi, allo stesso titolo degli altri soggetti 
che intervengono nel progetto. La società finan
ziaria dovrà individuare preventivamente l'entità 
ed il grado cli sicurezza delle contropartite ricava
bili dall'intervento. 

Dalla partecipazione del qua,10 soggetto si evi
denzia il ruolo centrale che viene ad assumere la 
valutazione ciel progetto di riqualificazione. La so
cietà finanziaria, o la banca, deve essere in grado 
cli valutare, ovvero cli esprimere un giudizio di 
convenienza economica, con riferimento all'intero 
periodo (in genere medio-lungo) nel quale si espli
cita la progettazione, la realizzazione e la gestione 
dell'opera, in quanto i costi (generalmente le anti
cipazioni finanziarie) vengono bilanciati solo nella 

fase di utilizzazione delle opere eseguite: i proventi 
derivano spesso da tariffe o canoni d'uso. La cor
retta predisposizione ciel piano economico-finan
ziario diventa il momento centrale cli una operazio
ne di project financing. È noto che alcuni degli 
aspetti negativi che si sono finora evidenziati per la 
attuazione dei piani urbanistici sono la insufficiente 
attenzione accorciata alle possibilità cli finanzia
mento degli interventi previsti, nonché alla fase cli 
gestione delle opere (ed ai relativi costi). Spesso 
tali carenze si accompagnano ad una mediocre 
qualità ciel progetto. 

Nel project financing viene valutata attenta
mente la qualità ciel progetto, in quanto una scarsa 
qualità progettuale potrebbe compromettere i risul
tati economici attesi. Il progetto viene sottoposto 
ad una selezione iniziale (preselezione), per il con
trollo e la conformità degli aspetti formali; ad una 
valutazione tecnica cli fattibilità; ad una selezione 
finale per il controllo della qualità delle proposte e 
delle priorità individuate, con riferimento alle risor
se finanziarie disponibili. 

Un terzo aspetto innovativo è eia ritenere la 
maggiore capacità organizzativa e realizzativa cli 
opere pubbliche, apportata dal projectfinancing. 11 
progetto cli riqualificazione urbana non viene più 
scomposto per "'Competenze" diverse, per tipologie 
cl'interventi, per finanziamenti ricadenti in esercizi 
finanziari diversi, per quantità o dimensioni varie 
(lotti funzionali), per propedeuticità tra gli inter
venti. Chi deve finanziare un intervento cli riqualifi
cazione urbana pone invece molta attenzione alla 
capacità cli conseguire i risultati prefissati con i co
sti e nei tempi previsti; il risultato finale dipende 
molto dalla esperienza e professionalità dei promo
tori. 

Un quarto aspetto eia sottolineare è il problema 
delle garanzie che l'investitore richiede per effet
tuare l'investimento. Garanzie, per una banca. si-
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gnifica riduzione dei rischi. Occorre individuare i 
singoli rischi e stabilire se è possibile operare sen
za rivalsa, oppure con rivalsa limitata. 

L'investimento più sicuro è quello (previsto, tra 
l'altro, dall'art 46 del D. Lgs. 504/92) che, pur ope
rando nell'ambito delle opere pubbliche, può pre
vedere una remunerazione diretta dei servizi offer 
t i .  Tali opere sono gli impianti sportivi, le  attrezza
ture ricettive, i grandi collettori e gli impianti per 
l'energia, le opere idriche ed igienico-sanitarie, le 
infrastrutture per la viabilità ed i trasporti (parcheg
gi, metropolitane, aeroporti, eliporti, ferrovie locali) 
ed opere varie (opere per attività commerciali, 
mercati, fiere, stabilimenti termali, porti, moli). 

Un settore attentamente considerato è quello 
dell'erogazione cli servizi pubblici quali gas, acqua 
ed energia elettrica; interventi che richiedono rile
vanti investimenti finanziari iniziali per la manuten
zione e l'ammodernamento degli impianti e garan
liscono stabilità di flussi dei proventi, una volta at
tuato l' intervento, costituiscono l'ideale per una 
banca. 

Negli interventi di riqualificazione urbana gran 
parte del successo dovrà essere garantita dall' incre
mento di valore complessivo degli immobili e delle 
attività già insediate nell'area o di nuova localizza
zione: evidentemente i rischi complessivi sono più 
elevati ed è prevista una possibilità cli rivalsa per i 
soggetti più a rischio ed una maggiore presenza di 
capitale pubblico. 
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Per l'attuazione dell' intervento viene costituita 
una società di progello con il compito di gestire l'i
niziativa; tale società consente di limitare il capitale 
cli rischio al solo capitale apportato nella società cli 
progetto da parte cli enti, società ed imprese parte
cipanti. Il progetto di investimento è predisposto 
dalla società di progetto, mentre un ente di con
trollo (generalmente un istituto di credito) si occu
pa della progellazione Jìnanziaria, della verifica e 
del monitoraggio dell'intero progetto, oltre che de
terminare le varie fonti di finanziamento e valutare 
i tempi ed i costi degli interventi. 

Esistono rischi nella fase del progetto di riquali
ficazione, o di mancato sviluppo dell' iniziativa; ri
schi nella fase attuativa, quali i rischi di approvvi
gionamento-fornitura, i rischi tecnologici (connessi 
alla sperimentazione di nuove tecnologie), i rischi 
di ritardi nel completamento dell'opera e d'impre
visti; rischi economico-finanziari, derivanti dalla 
sottostima dei costi di costruzione e di completa
mento, da imprevista evoluzione dei prezz� da 
modifiche tariffarie e fiscali o dalla fluttuazione dei 
cambi. 

L'introduzione di garanzie fideiussorie o di con
tratti "chiavi in mano" hanno lo scopo di porre il 
progetto prima, e successivamente l'opera, a riparo 
da tutti i suddetti rischi. Per l'appaltatore, ad esem
pio, è prevista nella legge quadro sugli appalti la 
costituzione di una garanzia fideiussoria pari al 20-
30% del valore dell'opera. 
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4. METODI E TECNICHE PER IL RECUPERO 
DELLA CITTÀ ESISTENTE 

INTRODUZIONE 

Il tema del recupero ciel patrimonio edilizio esi
stente è da lungo tempo oggetto ciel dibattito 
scientifico e culturale. A partire dagli anni sessanta, 
soprattutto in relazione alla fo1te espansione edi
lizia che interessava la maggior parte delle città ita
liane ed europee, si è andata sviluppando un'atten
zione sempre crescente verso i temi, in un primo 
tempo della "conservazione" e successivamente 
della "tutela" e "valorizzazione" di quelle parti della 
città ricche cli valori storici ed architettonici: i centri 
storici 1 . 

La consapevolezza dell'importanza di un uso 
corretto delle risorse disponibili, siano esse cultura
li, insecliative ed ambientali ha, nel corso degli an
ni settanta, portato ad un allargamento dell'oggetto 
dell' intervento cli recupero: si è passati via via dal 
singolo edificio -il monumento- caratterizzato da 
elevati valori storico-architettonici, ai centri storici 
fino ad arrivare a considerare come indispensabile 
anche l'intervento sulla "città esistente" e sul terri
torio2 . Parallelamente all'allargamento ciel campo cli 
inte1vento si è andata registrando una forte diversi
ficazione delle tipologie cli inte1vento, testimoniata 
anche dall 'arricchimento del vocabolario tecnico. Si 
1 Il contributo del mondo scientifico e di alcune associazioni cultu

rali come l'Associazione Nazionale Centri Storici e Artistici (ANC
SA) è stato determinante ai fini della diffusione di tali temi anche 
presso una vasta opinione pubblica. 2 ''Il campo tradizionale dell'analisi fisica e della riqualificazione 
urbana si estende [. .. ) dal centr'o storico alla città esisten1e nel 
suo complesso, aldilà quindi di perime1razioni costruite in ba
se a valutazioni di 'valore' o registrazioni cronologiche, fino a 
coinvolgere l'intero 'territorio storico' in cui essa è inserita e in 
cui rileggere la diffusa e a volle dispersa trama delle 'tracce' 
dell'uomoM, Gasparrini C. (1994), L 'arllialità deJ/'urbanisllca, 
Etaslibri, Milano, p. 210. 

passa dal "restauro", rinnovo, ripristino, a termini 
introdotti più recentemente quali, ad esempio, ri
qualificazione, rivitalizzazione, rigenerazione. 

È, in altri termini, possibile affermare che è ormai 
giunta a profonda maturazione la consapevolezza 
che nelle città non è più possibile intervenire attra
verso l'espansione fisica dell'insediamento, mentre è 
sempre più necessario trasformare, grazie al recupe
ro ed al riuso, parti anche molto estese ciel tessuto 
urbano, reinventando nuovi ruoli e nuove funzioni 
per spazi e manufatti ormai obsoleti. 

Il concetto di "recupero", infatti, non può essere 
disgiunto da quello di "riuso", non è cioè sufficien
te che l'intervento restituisca l'integrità fisica del 
singolo manufatto, ma è necessario che il progetto 
preveda la possibilità di fruizione ed utilizzo, even
tualmente per una funzione diversa da quella origi
naria, dell'edificio recuperaro3. 

Tale aspetto risulta essere centrale se ci si sposta 
dalla scala edilizia a quella urbanistica; infatti, i brani 
di città più frequentemente oggetto dell'intervento cli 
recupero sono quelli caratterizzati da un'alta trasfor
mabilità proprio perché cli scarso "valore·• architetto
nico e talvolta anche "defunzionalizzatt e per i qua
li il progetto deve immaginare funzioni e ruolo in 
relazione all'intero contesto urbano. Si pensi, ad 
esempio, agli interventi di riqualificazione di vaste 
aree dismesse che in molte città europee rappresen
tano una risorsa il cui utilizzo è fondamentale nelle 
politiche di riequilibrio territoriale. 

In relazione all'ampliarsi dell'oggetto cli recupe
ro, frutto in primo luogo di un'evoluzione della "fi
losofia" d'approccio al tema ciel recupero si è regi
strata una trasformazione delle categorie d'inter
vento possibili, passando dal concetto di '·tutela 
passiva" a quello di "trasformazione compatibile". 

3 BeguinOl C., Notarangelo A (1998). Recot,ery o/ tbe Habitat /or 
tbe XXtl1 Centtuy City, Di Pi.S.T.-Universitl di Napoli Federico Il, 
Napoli. 
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Come pure rilevante è stata la revisione e l'ap
profondimento sia della fase della conoscenza, at
traverso il rinnovamento delle tecniche e delle pro
cedure cli analisi, che cli quella della redazione del 
progetto e della sua successiva realizzazione. Tutto 
ciò anche grazie alle possibilità offerte dall'innova
zione tecnologica che oggi mette a disposizione, 
ciel ricercatore e ciel progettista, strumenti che con
sentono lo studio ed il controllo dei fenomeni in 
atto, dando la possibilità di "manipolare" grandi 
quantità di dati e informazioni. 

In particolare, si può affermare che mentre nel 
corso degli anni sessanta si sono anelate sempre 
più affinando le tecniche e le metodologie cli anali
si per i tessuti urbani caratterizzati eia elevato valo
re storico-architettonico, recentemente l'attenzione 
si è concentrata sulla messa a punto cli analisi eia 
applicare a quei brani cli ciwì che viceversa ne so
no privi e per i quali analizzare vocazioni, poten
zialità e suscettività alla trasformazione (come è il 
caso delle periferie urbane). 

In tal senso il progetto cli recupero, sia alla scala 
edilizia che a quella urbana, si è anelato sempre più 
arricchendo cli differenti tipi cli analisi, rivolte essen
zialmente a menere in luce le componenti che deb
bono rappresentare i pumi cli forza clell'inte1vento e 
che non sono soltanto quelle fisico-edilizie, ma an
che -e soprattutto- quelle sociali, economiche, cultu
rali. La necessità cli menere a punto metodologie di 
analisi e d'intervento integrate che operino conte
stualmente su tulle le componenti ciel processo cli re
cupero -eia quelle fisiche a quelle sociali- è stato re
cepito recentemente anche eia alcuni provvedimenti 
legislativi finalizzati alla riqualificazione cli brani di 
cinà caranerizzati eia elevati livelli di degrado. 

Panenclo eia tale impostazione e consapevoli ciel 
vasto ccl approfondito bagaglio cli conoscenze che 
sui temi del recupero si è anelato via via producen
do, il presente comributo lungi dal voler fornire un 
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quadro esaustivo cli tutte le problematiche connes
se ai metodi e alle tecniche cli inte,vento per il re
cupero della città esistente, focalizza l'attenzione, 
anche alla luce delle più recenti acquisizioni disci
plinari, su alcuni aspetti cli questa complessa e 
quanto mai ancora attuale problematica. 

TCSS1.1:1cm'ffll1 

TelSutourbmoconsolidalo 

Parusi�.uic 
Pffl:SÌ�a:s.sirrilatc 

Il grafico riporta, schematicamente, l'articolazione del tessuto ur
bano consolidato. In esso si distinguono i tessuti correnti, di base 
o specialistici, cioè originati dalla ripetizione secondo regole ti
pologiche; parti singolari, ovvero elementi nodali con specifiche 
funzioni urbane complesse; preesistenze assimilate, come :1d 
esempio sili rurali inglobali nel tessuto; aree urbane scoperte, 
quali giardini, corti, ecc. 

L'obienivo è descrivere, panendo dall'oggetto 
clell' inte,vento di recupero, quali sono le specificità 
e le peculiarità eia affrontare nella fase cli analisi e 
nella successiva fase cl'inte1vento, fornendo, per 
quanto possibile, esempi e schematizzazioni delle 
tecniche e delle procedure messe in atto, estrapo
landole eia alcuni casi concreti. Infatti, proprio su 
questi temi molta della letteratura prodotta è frutto 
della successiva "teorizzazione" cli alcune esperien
ze che hanno contribuito in modo determinante al
la messa a punto cli procedure di analisi e d'inter
vento talvolta innovative4 . In tal senso, nella prima 

1 Si pensi ad esempio alla \'.!Sta leucratura prcxloua sul tema del 
recupero del ccmro storico di Bologna che è staia, nel 1973. 
un'esperienza rilevante sia per quanto riguarda gli aspeui analitici 
che quelli legislativi.finanziari messi In ano per la realizzazione 
degli ìntçrvcnti. 
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parte dello studio si definisce l'oggetto dell'inter
vento cli recupero, nelle sue diverse componenti, 
analizzando per ogni tipologia le caratteristiche e 
le peculiarità sia in riferimento alla fase cli analisi 
che a quella di intervento. 

Le diverse tipologie cli analisi, con specifica at
tenzione a quelle rivolte all'analisi del degrado, so
no invece oggetto della seconda parte, mentre nel
la terza si descrivono le principali categorie cli in
tervento, anche con riferimento alla loro recente 
evoluzione. 

4 . 1  L'OGGElTO DELL'INTERVENTO DI RECUPERO 

L'identificazione e la "classificazione" delle diver
se patti che compongono il sistema urbano risultano 
fondamentali per la definizione del progetto cli recu
pero. Infatti, le diversi pa1ti della città pur essendo 
caratterizzate eia problematiche comuni, presentano 
esigenze proprie "[ . .  ] che richiedono valutazioni, 
ottiche e metodologie cli recupero diverse, sia sul 
piano conoscitivo che applicativo"5. Inoltre, così co
me la messa a punto delle diverse analisi, sia alla 
scala edilizia che a quella urbanistica, è strettamente 
connessa alle finalità e agli obiettivi che si intendo
no perseguire, analogamente la classificazione del
l'oggetto del recupero è strettamente legata alle pos
sibilità -pur consapevoli dei limiti che operazioni cli 
questo genere comportano- cli esemplificare, in rela
zione alle diverse componenti, quali sono i princi
pali elementi che dovranno essere presi in esame 
nel corso dell'analisi, quali le principali modalità cli 
inte1vento ed infine quali elementi essenziali devo
no entrare nel progetto cli recupero. 

In altri termini, in un'ottica operativa, la classifica
zione delle pani cli città è finalizzata ad un tentativo 

S Bonamico, S. (1986), Recupero edilizio - Riw1ol'O urbano, Roma, 
Gangemi Editore. 

di fornire una sorra cli "guida" che raccolga, in modo 
sintetico alcune delle principali tematiche connesse 
al progetto cli recupero, sistematizzate rispetto alle 
diverse componenti dell'insediamento urbano. Una 
prima anicolazione in parti della città, con riferimen
to a quelle eia sottoporre a recupero, considera due 
ampie categorie: la città storica e la città esistente. Al
l' interno della prima sono compresi i centri ed i nu
clei antichi e storici; la seconda può essere a sua vol
ta anicolata in: cir.à consolidata ed aree cli frangia6. 

Un'altra classificazione, meno utilizzata nel cam
po del recupero, più finalizzata a stabilire un nesso 
diretto tra le pani individuate e le categorie d'inter
vento attuabili, è quella che suddivide il centro ur
bano in: tessuto urbano consolidato e tessuto non 
stabilizzato7 . Tra i due, quello che può essere og
getto clell' inte,vento cli recupero-riqualificazione è 
il tessuto consolidato, cioè "[ . . .  ] un tessuto, antico 
o moderno, che si è sviluppato secondo maglie più 
o meno regolari e che si compone cli una serie cli 
edifici tipologicamente affini, cli corrili e giardini, cli 
strade e piazze fittamente interconnesse"8. 

Rilevante, ai fini della definizione della categoria 
d'intervento attuabile nelle diverse pani, è il rico
noscimento, all'interno del tessuto urbano consoli
dato, cli tessuti cli qualità e tessuti ordinari. 

Se distinguiamo gli inte,venti in due grandi fa
miglie, la conservazione e la trasformazione, si può 
affermare, in via generale, che nel caso dei tessuti 
cli qualità vanno applicati interventi conservativi, 

6 Un'a11icolazìone che si muove nella direzione di quella proposta, 
ma maggiormente denagliata è quella riportata in Bonamico. op. 
cii., che distingue l'organismo urbano in: centri amichi o storici; 
quanieri di frangia; quartieri e periferie uri:r.rne organizzate; nu• 
dei spontanei ed abusivi 
Per queste definizioni cfr Pompili S. ( 19')8), li piano pereq11alil'O. 
Hoepli, Milano. 8 rompili s .. op. cit 
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mentre per il secondo tipo di tessuti si possono 
ipotizzare anche "azioni intensive", a forte conte
nuto trasformativo. 

4 I. I La città storica 
Con il ter111ine "città storica" si intende generica

mente quella parte della città sviluppatasi in epoca 
preindustriale caratterizzata, da un punto di vista ti
pologico e morfologico, dalla presenza di esempi 
di edilizia monumentale più o meno diffusi e da 
un tessuto connettivo in larga misura costituito da 
"edilizia minore" di "valore ambientale"9. 

li centro storico diviene oggetto della pianifica
zione con il D.!. 1444/68 che lo comprende in 
un'area omogenea A, improntata alla salvaguardia 
e alla conservazione, definita come composta "[ . . .  ] 
da agglomerati urbani che rivestono carattere stori
co, artistico e cli particolare pregio ambientale eia 
porzioni cli esso, comprese le aree circostanti [. . .  ]" 

La problematica dell'intervento nei centri storici 
è stata oggetto cli un amplissimo dibattito discipli
nare che, a partire dagli anni Sessanta, si è svilup
pato soprattutto in Italia e che proprio in ragione 
della sua vastità risulta impossibile riassumerelO_ 
Pertanto, rimandando alla vastissima bibliografia 11 

che su tale tema è stata prodotta, ciò che in questa 
sede si intende sottolineare è come nel corso di 
9 Inizialmente la perime1razione del centro storico include la sola 

parte di impianto medioevale della città, ritenendo che solo per 
tale area fosse necessario prevedere un regime di salvaguardia e 
conservazione, escludendo invece le espansioni olio-novecente
sche, pur presentando queste ultime una rilevante qualità archi
tenonica. 

10 Basti qui ricordare i numerosissimi convegni e dibattiti promossi 
dalla ANCSA che dal 1962, anno nel quale fu redatta la Carta cli 
Gubbio, ha svolto un'azione di diffusione delle principali proble
matiche che riguardano i centri storici, mos1rnndo con la sua pro
duzione l'evoluzione che su i.Ile tema si è registrnta nel corso di 
circ-.1 40 anni. 

1 1  Un'ampia, seppure daiata, bibliografia sui centri storici, è conte
nula in Cervcllati P.L, Miliari M (1977), / centn· storici, Guarnldi 
Editore, Rimini-Firenze. 
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questi anni si sia profondamente modificata la filo
sofia cli approccio alla problematica dell'intervento 
nei centri storici: si è passati dal "risanamento ur
bano" inteso come possibilità cli sventramenti e cli
raclamenti, a quella opposta, della "salvaguardia e 
tutela", fino all'affermarsi ciel concetto cli "riuso" e 
"valorizzazione", come possibilità cli trasformazioni 
compatibili anche dei tessuti cli qualità. 

In altri termini, una volta verificati gli esiti piut
tosto cleluclenti delle politiche cli conservazione dei 
centri storici ed ormai affermatosi il concetto cli 
centro storico come bene economico e sociale, ap
pare necessario individuare le possibilità e i gradi 
cli inte1vento all' interno cli centralità non più ritenu
te statiche ma in trasformazione. Si tratta, cioè, cli 
contemperare le esigenze della conservazione con 
quelle ciel recupero e ciel ri-uso. 

Tra i diversi aspetti dei quali tener conto quando 
si inte1viene nei centri storici, per la loro rilevanza 
ci si soffermerà su: la suscettività alla trasformazio
ne e la sostituzione funzionale12 . Il primo aspetto è 
legato alle caratteristiche stesse sia dell'edificio sto
rico che cli brani cli tessuto. Infatti se è vero che es
si mostrano una flessibilità alla trasformazione (basti 
pensare alle profonde modificazioni che hanno 
subìto la maggior pa11e degli edifici storici nel corso 
della loro lunga vita) è pur vero che questa è possi
bile solo a condizione cli non stravolgere i caratteri 
distintivi e l' identità storica dell'organismo, sia edili
zio che urbano. Quest'aspetto è rilevante non solo 
nel caso cli edifici destinati ad accogliere funzioni 
urbane complesse, ma anche nel caso cli eclìfici e 
tessuti prevalentemente residenziali. 

li secondo aspetto riguarda la sostituzione di 
funzioni la cui espressione più evidente è data dal 

12 Per questa parte cfr. Statuto del territorio, Titolo Terzo �L'urbani
stica del territorio: criteri per la pianificazione urbanistica comu
nale�, relazione del PTC di Firenze. 
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fenomeno di "terziarizzazione" dei centri storici. 
Tale fenomeno appare rilevante soprattutto quando 
ad un processo fisiologico di trasformazione fun
zionale si affianca una spinta esterna tendente a 
trasformare molte zone centrali per destinarle al 
commercio o ad uffici. Tali funzioni, di solito eco
nomicamente più forti, tendono a sopraffare fun
zioni più deboli come l'artigianato. 

Anche la residenza non è immune da tale pro
cesso che si manifesta attraverso la sostituzione dei 
residenti originari con ceti sociali dotati cli maggiori 
risorse economiche. Awiene così una modificazio
ne, meno evidente di quella che riguarda le funzio
ni non residenziali, che porta ad una diversa mo
dalità d'uso ciel patrimonio edilizio residenziale e 
che si attua attraverso il cambiamento delle tipolo
gie cli alloggi (residence, mini-appartamenti, secon
de case, ecc.). Pertanto, volendo schematizzare al
cune delle condizioni cui attenersi nel caso di in
terventi nei centri storici si dovrà: 

verificare che l'intervento sia teso alla conserva
zione e alla salvaguardia, attraverso interventi 
che operano sia sulle qualità che sulle quantità; 
verificare che le destinazioni d'uso siano, per 
quanto possibile, analoghe a quelle preesistenti 
e che in caso di cambio di destinazione d'uso, 
quelle nuove siano proporzionate a quelle già 
esistenti; ciò per evitare sia l'omologazione fun
zionale che il prevalere cli nuove attività con l'o
biettivo cli salvaguardare la complessità ciel cen
tro storico; 
verificare che l'intervento cli recupero, sia pun
tuale che attuato attraverso piani, sia finalizzato 
alla salvaguardia, conservazione e rivitalizzazio
ne per tramandare integra, alle generazioni futu
re, questa risorsa essenziale; 
attuare politiche volte a potenziare la funzione 
residenziale perché essa appare l'agente rivita
lizzante più efficace e duraturo. 

4. 1 .2 La città esistenle 
Tale parte di città è il prodotto della crescita ur

bana moderna ed in tal senso vanno interpretati sia 
le qualità positive che i molti aspetti negativi che i 
veloci meccanismi cli trasformazioni strutturali le 
hanno conferito. La lettura delle fasi cli crescita cli 
questa "città" mette in luce non solo la sua rilevan
te estensione, talvolta maggiore cli quella della città 
storica, ma anche la progressiva deformazione del
la dimensione qualitativa dell'insediamento urbano, 
mutando e sconvolgendo i rapporti fra le sue parti 
e con il territorio. 

La città esistente è molto diseguale al suo interno 
comprendendo distinte fasi cli costruzione. In parti
colare si possono distinguere parti di città ormai 
consolidate e parti cli città non ancora stabilizzate, 
perché soggette ad una parziale dinamica edilizia. 

Fanno parte della città consolidata i "quartieri re
sidenziali storici" cioè i complessi urbani realizzati in 
epoche diverse e fino al principio del XX secolo, in 
contiguità con i centri storici e che sono ormai da 
tempo entrati a pieno titolo a far parte ciel patrimo
nio edilizio da sottoporre a conservazione. 

Sebbene presentino problematiche molto diffe
renti dai quartieri precedentemente citati fanno 
parte della città consolidata i quartieri e le periferie 
urbane pianificate. Si tratta del frutto, com'è noto, 
cli un approccio urbanistico sviluppatosi soprattutto 
nel secondo dopoguerra che ha portato alla realiz
zazione di enormi quartieri residenziali caratterizza
ti oggi da gravi problemi di degrado sociale ed 
economico, prima ancora che di degrado fisico ed 
urbanistico13. 

Ma uno degli aspetti di maggiore difficoltà ai fi
ni dell'intervento cli riqualificazione è rappresenta
to da quelle aree di confine tra la città ed il territo-

13 La riqualificazione dei tali quartieri è oggeno di alcuni recenti prov• 
vedimenli legislativi come ad esempio i "contratti di quartiere�. 
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rio. Si tratta, in altri termini, dei "margini" della città 
in crescita e che oggi costituiscono le cosiddette 
"estreme periferie". Esse proprio per i meccanismi 
che le hanno prodotte presentano forme insediati
ve casuali, quel tipico aspetto di "non finito" frutto 
anche del massiccio fenomeno dell'abusivismo edi
lizio. Infine, un altro aspetto rilevante della città 
esistente è rappresentato dalla presenza di interi 
organismi produttivi ormai dismessi che si vanno 
ad aggiungere ad altre tipologie di aree marginali, 
quali gli scali merci e i parchi ferroviari, gli edifici 
sottoutilizzati, ecc. Queste aree sono localizzate sia 
nei centri storici che nelle aree marginali, con una 
prevalenza nelle zone di espansione otto-novecen
tesca, che rappresentano le prime periferie della 
città. Tali aree sono caratterizzate, generalmente, 
da ampi margini di trasformabilità ed il loro recu
pero può rappresentare il motore di processi di ri
qualificazione di ampie parti di città. 

Va sottolineato però come, nelle operazioni di 
riutilizzo delle aree dismesse, sia fondamentale la 
scelta delle destinazioni d'uso e del peso urbanisti
co che andranno ad assumere. Infatti se per ciò 
che concerne le destinazioni d'uso valgono le con
siderazioni fatte a proposito dei centri storici, per 
quanto concerne le quantità va rilevato che non 
possono essere prese a riferimento quelle esistenti 
per due ordini di motivi. In primo luogo perché i 
volumi destinati ad attività secondarie, com'è noto, 
sono molto spesso rilevanti; in secondo luogo per
ché la realizzazione di tali manufatti ha dato luogo 
alla saturazione di spazi ape11i portando a densità 
assolutamente inaccettabili. 

Pertanto, la riqualificazione di tali aree deve 
portare ad un miglioramento delle condizioni urba
ne anche attraverso la diminuzione dei carichi ur
banistici sia in termini di superfici che di volumi. 

Più in dettaglio, il progetto di recupero delle 
strutture dismesse dovrà attentamente valutare il 
ruolo svolto dall'area in relazione al resto della 
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città, e dovrà considerare l'indotto, in termini di 
funzioni e di edifici, che essa ha generato, per met
tere a punto un'ipotesi praticabile che tenga conto 
delle reali vocazioni dell'area e della sua suscetti
vità alla trasformazione. 

In conclusione, si può affermare che per interve
nire nella città esistente diviene fondamentale stabi
lire le "qualità" delle diverse "anime" che la com
pongono e modulare l'intervento in relazione a que
ste. Nel caso di tessuti consolidati si tratterà di inter
venire utilizzando gli stessi criteri validi per la città 
storica; in quelli non stabilizzati, caratterizzati da ele
vati livelli di degrado, si può ricorrere a piani che ne 
definiscano i margini di trasformazione, soprattutto 
per eliminare le reciproche incompatibilità funziona
li (ad esempio tra residenza e industria). 

4.2 LE ANALISI PER IL RECUPERO 

Le metodologie di analisi urbana ed edilizia fi
nalizzate all'intervento di recupero sviluppate in 
Italia a pa11ire dagli anni sessanta sono numerosis
sime. Queste hanno riguardato aspetti diversi: dal
l'indagine sui processi di formazione degli insedia
menti a quelle sulle condizioni abitative, sulle di
verse tipologie di degrado, ecc., dando vita ad una 
vasta letteratura che, di volta in volta, ne ha de
scritto gli aspetti generali o quelli operativi riguar
danti le tecniche e le procedure per l'applicazione 
di tali metodologie. 

L'ampia sperimentazione, in diversi contesti terri
toriali, di tali metodi d'indagine ha reso oggi dispo
nibile una conoscenza ormai consolidata rispetto al
le diverse tipologie di analisi, alla loro applicabilità 
alle diverse scale territoriali, alla loro finalizzazione, 
al tipo di informazioni necessarie e così via. 

Prima di passare ad un descrizione delle princi
pali "famiglie" di analisi che possono essere appli
cate allo studio della città esistente e finalizzate al-
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l'intervento cli recupero, si intendono richiamare 
brevemente alcune problematiche cli carattere ge
nerale sulle quali si è concentrata l'attenzione ciel 
mondo scientifico. 

Un primo aspetto che va sottolineato a proposi
to della vastità delle metodologie e delle tecniche 
cli analisi, talvolta molto approfondite e sofisticate, 
che nel corso degli anni sono state messe a punto, 
è che molto spesso l' individuazione del tipo cli 
analisi eia sviluppare non discende eia un prelimi
nare chiarimento dello scopo e degli obiettivi che 
si intendono perseguire. In altri termini, l'approfon
dito, e a volte ridondante, apparato analitico incide 
poco nella successiva fase della definizione e del
l'attuazione degli interventi o, se si vuole, non si 
riesce facilmente a risalire ad un nesso cli causalità 
tra gli esiti cui si è pervenuti nel corso dell'analisi e 
la definizione degli interventi14 . 

Tale fenomeno è in pane amplificato dalle possi
bilità offe11e dalle nuove tecnologie che rendono pos
sibile la manipolazione cli un grande numero cli infor
mazioni. Ciò se eia un lato rappresenta un indubbio 
vantaggio, perché consente una maggiore conoscen
za dei fenomeni in atto e soprattutto un loro monito
raggio nel tempo, grazie alla facile aggiornabilità del
le basi dati, può contribuire a far perdere cli vista l'o
biettivo dell'analisi, producendo quel fenomeno che 
alcuni hanno definito come "nebulosa statistica'' 1 5. 

Un'altra considerazione riguarda l'evoluzione 
delle metodologie cli analisi in relazione al modifi
carsi dell'approccio al tema ciel recupero. In pani
colare, se appaiono ormai consolidati una serie cli 

11 "[. .. ] occorre rilevare che una serie cli indagini [. .. ] appaiono so
vente sonoutilizzatc nella fase anuativa degli interventi, o addirit
tura poco coerenti rispetto alle strategie, alle politiche cli fauo po
sie in essere" in Barbanente A. 098"7), '·Le strategie dell'ente loca
le per il recupero urbano nei piani e nelle anali:;;r in Barbanente 
A., S1anghellini S. e Zito V.. Esperienze di recupero urbano ed edi
lizio, C.N.R.- I.R.I.S., Bari. 

15 Secondini P. ( 1985), Le 1moiie tec110Jogie per la conoscenza del ter
ritorio, Clueb, Bologna. 

metodi eia applicare per la conoscenza ciel centro 
storico sono ancora in parte eia definire i più ap
propriati strumenti per l'analisi della -città esisten
te". In questo caso, a differenza cli quanto avviene 
per le parti cli antico impianto nelle quali l'analisi 
deve tendere a mettere in risalto i valori eia tutela
re, si tratta cli definire metodi e tecniche che con
sentano cli articolare la città in pani al fine cli indi
viduare, per ognuna cli queste, i gradi e i modi del
la loro trasformabilità 16. 

le metodologie cli analisi dell'esistente possono 
essere a11icolate in due grandi classi: le analisi alla 
scala urbana che si riferiscono ad ampie pani ciel 
tessuto urbano o all' intero centro edificato; le anali
si alla scala edilizia che si riferiscono ad isolati (ag
gregazioni cli edifici) o a singoli edifici. In tabella 
per queste due categorie sono schematizzate le 
principali finalità che possono essere conseguite. 

Un altro tipo cli classificazione che fa più speci
fico riferimento ai contenuti è quella che suddivide 
le metodologie cli analisi in tre filoni principali , 
ognuno dei quali comprende un'ampia varietà cli 
tecniche e procedure: 

le analisi storico-tipologiche; 
le analisi delle condizioni abitative; 
le analisi sui caratteri dell 'uso ciel patrimonio 
edilizio e delle aree libere. 

L'apparato analitico ha conosciuto un fo11e impul
so dagli anni settanta, parallelamente alla maturazio
ne dell'approccio al problema del recupero; in pani
colare, il primo tipo cli analisi è quello cli gran lunga 
più sviluppato nel caso, com'è ovvio, cli intervento 
nei centri storici, mentre le analisi delle condizioni 
abitative hanno via via assunto maggiore rilevanza, 
sopratnmo in relazione agli obiettivi cli ·•salvaguardia 
16 A 1ale proposito cfr G;1hrielli O. 0993). �\·e� nuovi strumcnu 

per la riqualifìc:1zionc urbana in li recupero della ciltà esiste111e. 
Etaslibri. i\lilano. 
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sociale" che proprio in quegli anni diviene un obiet
tivo imprescindibile dell'intervento di recupero. 

Di seguito si descrivono i diversi metodi di ana
lisi con specifico riferimento al campo di applica
zione e agli obiettivi raggiungibili. Sebbene le di
verse tipologie di analisi, per chiarezza di esposi
zione, vengano trattate separatamente va chiarito 
che, nella loro applicazione pratica, queste debbo
no essere sviluppate parallelamente utilizzando gli 
stessi procedimenti di ricerca analitica e che i di
versi momenti, quello preliminare/orientativo e 
quello di approfondimento, presentano forti inter
relazioni e sinergie. 

4.2. 1 Le analisi storico-tipologiche17 

Questo tipo di analisi rappresenta senz'altro 
quella più largamente applicata e sperimentata per 
quanto riguarda gli interventi di recupero nelle 
parti della città di più antico impianto. 

Le analisi che appartengono a questa categoria 
sono finalizzate alla ricostruzione del processo sto
rico di formazione e di trasformazione del centro 
urbano o dell'edificio anche attraverso le modifica
zioni dei suoi principali elementi costitutivi (le 
emergenze, i percorsi, le mura). 

Più in particolare "l'analisi storico-tipologica ha 
lo scopo di ricostruire congetturalmente il processo 
di formazione e trasformazione del tipo edilizio che, 
in una qualsiasi area culturale e in ogni tempo, è 
sempre conseguenza di un tipo precedente e, con
temporaneamente, matrice del seguente. [ . .. ] li fine 
primario della ricerca storico-tipologica è essenzial
mente quello di riconoscere tali valori formativi che 
impliciti nella strutturazione attuale dell'edificio 01'. 
tre ad essere un prezioso documento storico del suo 
divenire processuale, ne garantiscono l'organicità, 

17 Per queste problematiche molti riferimenti sono tratti da: Ciardini 
F., Falini P. 0981), l'analisi dei centn· storici Officina Edizioni 
Roma e da Barbanente A., op. cit. ' 
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ossia la sua unitaria coerenza negli aspetti fruitivi, 
strutturali e di leggibilità. Ciò allo scopo di distin
guerli da quei caratteri non determinanti, o peggio 
parassitari, ostacolanti la sua organica coerenza" 18. 

Parallelamente all'ampliarsi dell'oggetto dell'in
tervento di recupero, dal singolo edificio-monumen
to alla città esistente, si registra un'evoluzione anche 
nella predisposizione delle analisi storico-tipologi
che. Mentre, infatti, in una prima fase ci si limita al
l'analisi cli singoli edifici o cli porzioni molto limitate 
del tessuto urbano eia sottoporre essenzialmente ad 
inte1venti cli conse,vazione, successivamente l'analisi 
si amplia fino ad interessare l'intero centro edificato. 
Ciò anche perché uno degli obiettivi principali di 
questo tipo cli analisi è anche quello cli verificare, in 
un'ottica sistemica, le relazioni che intercorrono tra 
il centro storico ed il resto della città. 

Ciò testimonia "[ . . .  J dell'acquisita consapevolez
za della necessità cli affrontare i problemi clell'eclili
zia storica in una visione più ampia, che consideri i 
ruoli assegnati alle diverse parti della città, verifi
candoli all' interno di un quadro cli coerenze e 
compatibilità definito a livello di struttura urbana 
nel suo complesso"19_ 

I principali aspetti eia indagare alla scala urba
nistica sono, quindi, il ruolo svolto dall'area di anti
co impianto rispetto al contesto urbano e territoria
le; il processo di formazione dell'insediamento; l'e
voluzione ciel rapporto tra morfologia urbana e ti
pologia edilizia; mentre, alla scala edilizia, l'analisi 
riguarda essenzialmente i caratteri tipologici dei 
singoli manufatti inquadrati all'interno cli una clas
sificazione in "tipi base" e nell'analisi storica dell'e
voluzione dei tipi e delle loro aggregazioni. 

18 Giovannetti F. 0997), Manuale del recupero del centro storico di 
Palermo, F\accovio Editore, Palermo. 

19 Barbanente A., op. cit., p. 68. 
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In tal senso, le analisi storico-tipologiche pos-
sono essere articolate in tre classi: 

analisi storica dei fenomeni urbani; 
analisi dell'evoluzione e della trasformazione 
della forma urbana; 
analisi della tipologia edilizia e della morfologia 
urbana . 

Le fonti a suppo,to dell'analisi sono di due tipi: 
indirette e dirette. Nel primo caso ci si awale di 
informazioni e dati già disponibili, sia di tipo docu
mentario e bibliografico che cartografico. In parti
colare le principali fonti indirette sono: manoscritti 
e testi; studi toponomastici; disegni e stampe; carte 
geografiche storiche; planimetrie catastali; rileva
menti IGM. A tale proposito va rilevata la frequente 
carenza ed inadeguatezza delle fonti informative 
indirette che risultano insufficienti per tracciare 
un'attendibile ipotesi interpretativa delle trasforma
zioni awenute. 

Per quanto riguarda le fonti dirette ci si awale 
di una serie cli sopralluoghi, utilizzando schede cli 
rilevamento soprattutto per ciò che concerne le in
dagini sui tessuti edilizi con diversi livelli di ap
profondimento (dalla scala dell'isolato a quella del 
singolo alloggio). I prodotti sono rappresentati ge
neralmente da una serie di grafici, talvolta schema
tici, e mappe che illustrano lo sviluppo. 

Più in dettaglio, l'analisi storica dei fenomeni 
urbani tenta di fornire un'interpretazione dell'evo
luzione urbana analizzando le trasformazioni fisi
che "[. . .  ] insieme agli awenimenti politici ed eco
nomici, alle dinamiche sociali, all'evoluzione delle 
tecniche costruttive, alle condizioni ciel lavoro, ai 
processi cli formazione e stratificazione delle idee, 
delle culture, delle esperienze collettive"20. In que-
20 Farina R. ( 1 984), �La conoscenza dell'esisten1e. Alcune esperienze 

di analisi e di lenura del 1essu10 urbano e degli oggeni ediliz( in 
AA.W., Recupero edilizio. Interoenire negli anni '80. Documenti 
e ,iflessioni, Ente Autonomo Fiere di Bologna, Bologna 

sto caso risulta essenziale la disponibilità di fonti 
indirette, soprattutto cli tipo bibliografico, che con
sentano di ricostruire i principali awenimenti che 
hanno contribuito a determinare la morfologia ur
bana. 

Per quanto concerne il processo cli formazione 
della struttura urbanistica-edilizia, l'obiettivo princi
pale è "[. . .  ] la ricostruzione ciel processo cli forma
zione e consolidamento dell'impianto urbano, con 
la distinzione delle parti ad elevato grado di per
manenza da quelle trasformate"21 . 

Tale tipo d'analisi si concretizza nell'elaborazio
ne di una serie cli grafici, orientativamente in scala 
1 :500, anche schematici, che mostrano le fasi di 
crescita urbana. Gli elementi fondamentali dell'in
sediamento che vengono rappresentati sono: gli 
isolati, la viabilità; il perimetro delle mura, le emer
genze architettoniche. 

Un approfondimento cli questo tipo cli indagi
ne è fornito dal confronto planimetrico dei cata
sti urbani dal quale si possono desumere le ag
giunte e le trasformazioni, sia alla scala edilizia 
che a quella urbanistica, subite nel tempo, ma 
anche gli "elementi morfologici che determinano 
l'assetto consolidato della città". Le analisi sul 
rapporto tra morfologia urbana e tipologia edili
zia sono di gran lunga quelle, che a partire dagli 
anni sessanta, hanno dato luogo al maggior nu
mero di contributi teorici e di sperimentazioni 
concrete. 

La prima considerazione che può trarsi da que
st'ampio repe1torio cli esempi è che esiste una 
stretta relazione tra la classificazione dei "tipi" e la 
successiva individuazione delle trasformazioni 
compatibili. In pa11icolare gli elementi ritenuti rile
vanti ai fini cli questa classificazione sono da un la
to l'individuazione delle categorie tipologiche fon-
21 Ciardini F.; Falini P., op. cit., p. 152. 
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<lamentali e, dall'altro, la definizione della "qualità 
architettonica" che viene espressa attraverso classi 
quali, ad esempio, valore storico, monumentale, 
ambientale. 

Un altro elemento pa1ticolarmente interessante 
delle analisi tipologiche riguarda la definizione dei 
limiti di trasformabilià dei tipi e delle loro aggrega
zioni. Tale aspetto risulta rilevante nel caso dell'ap
plicazione della classificazione tipologica ad aree 
marginali o periferiche nelle quali non sono indivi
duabili edifici o brani di tessuti caratterizzati da un 
elevato valore architenonico. In altri termini se è 
ormai consolidata l'applicazione di questo tipo di 
analisi ai tessuti storici, appare ancora da verificare 
come debba specificarsi nel caso dell'edilizia re
cente e soprattutto di come possa guidare la suc
cessiva fase di definizione degli inte1venti di riqua
lificazione. 

Il principale obiettivo dell'analisi tipologica è 
quello di verificare la compatibilità tra tipi edilizi e 
destinazioni d'uso e, quindi, le diverse possibilità 
d'intervento. Schematizzando questo tipo di indagi
ne si possono individuare quattro fasi. La prima 
consiste della definizione dell'organizzazione fon
diaria "in modo da distinguere le pani fondamenta
li che compongono l'insieme urbano ed al loro in
terno le specifiche differenziazioni (aggregazioni di 
elementi seriali, sistemi complessi ed anicolati, par
tizioni unitarie)22. 

Nella seconda fase si effettua la campionatura 
dei tipi edilizi, mentre la terza è quella dedicata al
la classificazione dei tipi individuando, per ognuno 
di questi, le caratteristiche dimensionali, di impian
to e distributive. 

Infine, si attribuisce ogni unità edilizia ad una 
classe associando, eventualmente, un giudizio sul 
22 Ciardini F.; Falini P., op. cit., p. 167 
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grado di trasformazione (tipologia originaria, par
zialmente trasformata, ecc.). 

4.2.2 Le analisi sulle condizioni abitative 
Tali tipi di analisi riguardano essenzialmente gli 

aspetti funzionali, economici e sociali che caratte
rizzano il centro urbano, partizioni più o meno 
estese di questo o singoli edifici. Le principali fina
lità di questo tipo di indagine sono: 

evidenziare le tipologie e la distribuzione terri
toriale degli squilibri abitativi; 
valutare gli effetti dei processi socio-economici 
in atto sulle condizioni abitative; 
individuare tipologie e livelli di degrado. 

Più in dettaglio, le indagini sulle condizioni abi
tative "[. .. ] indagano su caratteristiche fisiche e di
mensionali del patrimonio edilizio, livelli e motivi 
ciel degrado, gradi cli utilizzazione del patrimonio 
abitativo e relativa capacità insediativa, modelli di 
comportamento secondo cui il patrimonio è utiliz
zato, dimensioni e livelli cli reddito delle famiglie, 
loro propensione al recupero, atteggiamento dei 
residenti nei confronti clell'alloggio"23_ 

In relazione agli specifici obiettivi operativi, dif 
ferenti sono le scale cui si applica questo tipo di 
analisi: da quella territoriale, che comprende più 
comuni cli un determinato comprensorio, a quella 
comunale, fino a partizioni cli questo (centro stori
co, quartiere, isolati, ecc.). Si possono ricondurre a 
questo tipo cli analisi numerosi tipi cli indagini. 
Schematizzando è possibile individuare cinque set
tori cli analisi: 

gli abitanti; 
le caratteristiche socio-economiche; 
le caratteristiche del patrimonio edilizio; 
le destinazioni d'uso; 
i livelli di degrado. 

23 Barbanente A., op. cit., p. 78. 
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Anche in questo caso le fonti a supporto del 
processo analitico sono sia dirette che indirette. 
Nel primo caso si tratta di dati forniti dal Censi
mento Istat relativo alla popolazione e alle abita
zioni che sono disponibili con cadenza decennale. 

La possibilità di confrontare facilmente i dati 
consente di effettuare analisi dinamiche che for
niscono informazioni sull'evoluzione dei fenome
ni in atto. I dati dei Censimenti sono facilmente 
reperibili sia alla scala urbana che a quella più 
disaggregata delle sezioni censuarie24 , il limite di 
tali dati è però dato dalla mancanza di aggiorna
menti tra un censimento e l'altro. el caso cli fe
nomeni quali quelli relativi alle dinamiche socio
economiche e cli utilizzo del patrimonio abitativo 
che si evolvono molto rapidamente nel tempo 
può risultare scarsamente utile ai fini dell'inter
pretazione delle dinamiche in ano l'impiego cli 
dati non aggiornati. 

Altre fonti indirette possono essere rappre
sentate da indagini predisposte dall'amministra
zione comunale, o altri enti territoriali, e riguar
dare aspetti particolari Inoltre è possibile utiliz
zare anche banche dati private, come nel caso 
dei dati disponibili presso le aziende fornitrici 
dei servizi a rete che dispongono delle informa
zioni relative a determinati servizi. In tal caso la 
utilizzabilità cli tali dati è resa difficile dalla scar
sa confrontabilità dei dati che spesso si riferisco
no a partizioni territoriali molto differenti l'una 
dall 'altra (bacini, distretti, quartieri, ecc.). 

Le fonti dirette sono rappresentate eia indagini 
ad hoc svolte attraverso sopralluoghi e sommini
strazioni di questionari ai residenti, utilizzando 
i.i Inoltre, va ricordato che solo i comuni possono accedere a d:iti 

ulteriormen1e disaggregati che si desumono direttamente dai "fo
gli di famiglia-, relativi cioè ai singoli alloggi e al singolo nucleo 
familiare. 

schede di rilevamento, più o meno dettagliate, a 
secondo dell'obiettivo e della scala dell'analisi. 

I prodotti di questo tipo di analisi sono rappre
sentati da tabelle che rappresentano sia le informa
zioni di base che quelle elaborate attraverso la pre
disposizione di indicatori complessi. 

In altri termini rispetto ad ogni singolo aspetto 
possono essere riportati sia i dati "puri" che le per
centuali con riferimento all'unità territoriale pre
scelta (comune, quartiere, sezione censuaria, isola
to, unità immobiliare, ecc.) . Successivamente le 
informazioni di base possono essere incrociate in 
funzione di indicatori (affollamento, occupazione, 
titolo di godimento, ecc.). Entrambi i tipi cli infor
mazioni possono essere inseriti in tabelle e dare 
luogo a grafici nei quali le informazioni raccolte ed 
elaborate vengono localizzate nello spazio. 

A tale proposito si accenna brevemente alle 
possibilità offerte dai "sistemi informativi territo
riali" che consentono appunto di mettere in rela
zione dati alfanumerici con una base cartografica 
e fornire elaborazioni grafiche complesse in rela
zione a specifici aspetti che si intendono indaga
re (query). 

Rimandando all'ampia letteratura la trattazione 
sistematica di tutte le possibili elaborazioni statisti
che sulle condizioni socio-economiche e sulle con
dizioni abitative25, di seguito si riassumono, a titolo 
esemplificativo, alcuni dei possibili indicatori che 
possono essere utilizzati per valutare il grado di 
utilizzazione ciel patrimonio edilizio. 

In particolare, questo tipo cli indagine è finaliz
zato a valutare le necessità, le carenze e le possibi
lità di recupero del patrimonio sottoutilizzato o 
non utilizzato. Le elaborazioni possono essere svol
te sia a livello di comparto urbano, che cli singolo 
edificio o abitazione. 

is Cfr. Ciardini F. e Falini P . .  op. cit .. Palle prima 

19 1  



Fondazione Ivo Vanzi 

Fìg. 4 _ Ferrara: un esempio di rappresentazione del processo di formazione di un cen1ro urbano. 

Fig. 5 - Un esempio di classificazione tipologica messa a punto per il recupero di un isolato. Le tre categorie fondamentali 
sono: unità edilizia originaria preollocentesca; tipologie edilizie preonocentesche; tipologia edilizia originaria ono
novecentesca. 
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Di seguito si riassumono i principali indicatori 
che possono essere utilizzati per effettuare questo 
tipo di analisi alla scala di un compa,to urbano. 

Abitazioni occupate e non occupate 

Abitazioni occupate per classi di superficie, n° stanze e n° vani 

Abitazioni occupate (famiglie e componenti), altri tipi di alloggi (famiglie 
e componenti) e coabitazioni (famiglie e componenti) 

Abitazioni occupate e non per titolo di godimento 

Abitazioni non occupate per epoca di costruzione 

Abitazioni sfitte o in vendita 

Abitazioni non occupate per motivo della non occupazione 

Ognuno dei dati elaborati può essere successi
vamente rappresentato graficamente per consenti
re la localizzazione sul territorio dei fenomeni allo 
studio. Per quanto riguarda le analisi sulle condi
zioni di degrado, si sottolinea che queste occupa
no un ruolo di rilevante importanza proprio ai fini 
della definizione dei possibili interventi cli recupe
ro. Per  un'individuazione puntuale degli indi
catori d i  degrado, si rinvia a l la  "Parte Secon
da" ;  qui di seguito, invece, si sintetizzano le 
definizioni relative alle diverse tipologie del 
degrado, riprendendole dalla L.R. Toscana 
59/1980 che ne fornisce una completa descri
zione. 

Si intende per degrado urbanistico la carenza 
della funzionalità dell'impianto urbano dovuta a in
sufficienza degli standard, cli cui al O.I .  2 aprile 
1968 n. 1444, o delle opere cli urbanizzazione pri
maria e secondaria. 

li degrado fisico è presente laddove le condi
zioni d'uso dei singoli edifici o complessi edilizi 
sono ridotte a causa delle precarie condizioni cli 
staticità, connesse all'usura ciel tempo o ad inade
guate tecniche costruttive rispetto alla funzione 

dell'immobile, oppure a causa della fatiscenza del
le strutture e delle finiture, dell'inadeguatezza tipo
logica rispetto alle esigenze funzionali, della caren
za o inadeguatezza degli impianti tecnologici. 

Per degrado igienico si intende la mancanza o 
insufficienza degli impianti igienico-sanitari, sia co
me dotazione che come organizzazione funzionale, 
o l'insufficiente aerazione e illuminazione diurna, 
nonché ridotte condizioni di abitabilità e cli utiliz
zazione, in relazione all' impianto planivolumetrico 
o alla presenza di condizioni generali cli umidità. 

Il degrado socio-economico si identifica con con
dizioni di abbandono, cli sotto-utilizzazione o so
vraffollamento degli immobili, o con impropria uti
lizzazione degli stessi, oppure dove sono presenti 
strutture produttive non compatibili con le preesi
stenti funzioni residenziali, o siano presenti fenome
ni che componano la sostituzione ciel tessuto sociale 
e delle forme produttive ad esso integrate. 

Il degrado geofisico si registra in presenza di fe
nomeni cli dissesto idrogeologico che richiedono 
complessi interventi di consolidamento dei substra
ti dell'abitato, di aree libere impropriamente utiliz
zate o su cui insistono ruderi di edifici distrutti da 
eventi naturali o anificiali, di superfetazioni che al
terino la morfologia e l'impianto storico-architetto
nico dell'immobile, del complesso edilizio o del
l'impianto urbano, o, anche, nei casi cli impropria 
utilizzazione, abbandono o impoverimento fisico 
delle aree libere urbane ed extraurbane. Sempre a 
tale proposito, va solo brevemente ricordato che, 
recentemente, la L. 493/93 sui "Programmi di recu
pero urbano" ha introdotto un nuovo tipo di de
grado, quello ambientale, intendendo con tale di
zione l'assoluta carenza di qualità degli spazi apeni 
connettivi e complementari a quelli residenziali. 
Tale fenomeno appare panicolarmente grave nei 
quanieri periferici cli edilizia popolare che rappre
sentano il principale campo cli applicazione della 
legge. 
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Fig. 6 - La prima immagine illusm1 una possibile rappresentazione della struttura della proprietà per un centro storico. Le 
ca1egorie cli classificazione sono: proprie1à estese (8-7 unità); proprietà medie (6-4 unità); proprietà piccole (3-1 unità); 
proprietà di tipo pubblico; proprietà ecdesiaMiche; proprietà comunali o di enti pubblici. La figura a destra fornisce un 
esempio di classificazione tipologica degli edifici piurtosto complessa, aclouara nel 1 973 dal piano per il centro storico di 
13ologna, nella quale al singolo tipo viene anche associata b classe sociale che originariamente l'aveva prodotto. 
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7 - Sc!1e�e tì�_ologiche d�I _Serv_i�i� di _Pianificazione del Comune di Napoli elaborate per le Nc!A della Proposta cli Variante 

I I RG del �e�n.110 1999: unita ccl1\iz1a d1 base ottocentesca originaria o di ristruuurazione a eone; eone ottocentesca fonda
mentale, variazione del tipo. 
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4.3 LE CATEGORIE D'INTERVENTO 

Com'è noto le categorie d'intervento per il re
cupero sono definite dall'art. 31 della legge 457/78. 
L'iter che ha portato alla definizione cli questo 
provvedimento legislativo è stato piuttosto lungo e, 
pur con i limiti che si vedranno cli seguito, rappre
senta il tentativo cli definire compiutamente il mo
do di operare nel campo del recupero del patrimo
nio edilizio, divenuto corrente nella prassi operati
va. 

Le categorie di recupero si applicano ad ogni 
manufatto edilizio, indipendentemente dalle sue 
caratteristiche tipologiche, dal suo valore storico
architettonico e dalla sua destinazione d'uso. L'a11. 
31 classifica tali categorie in ordine crescente ri
spetto alla complessità, all 'estensione delle opere e 
alle modalità e ai vincoli per la loro approvazione. 

"Le categorie degli interventi sono riconoscibili 
[. . ]  in relazione a tre parametri fondamentali: 

la costituzione fisica, costruttiva e formale del
l'edificio e quindi le caratteristiche dei materia
li e delle tecnologie, nonché le relazioni strut
turali tra le parti; 
l'uso dell'edificio e quindi il suo grado di fun
zionalità o rispondenza ai compiti assegnatigli; 
il suo valore economico"26. 

Di seguito, brevemente, si richiamano alcuni 
aspetti caratterizzanti i singoli interventi, rimandan
do le questioni applicative e procedurali, che sono 
senz'altro le più complesse, all'ampia bibliografia e 
alla giurisprudenza esistente. 

Gli interventi di manutenzione ordinaria e 
straordinaria hanno l'obiettivo di conservare la fun
zionalità del manufatto in relazione all'uso. Il pri
mo tipo, comprende le opere di finitura degli eclifi-

26 Nigro G, Tamburini G. (1981), Recupero e pia11ificazio11e urbana, 
NIS, Roma, p. 112 .  

ci e anche l'adeguamento, entro ceni limiti, degli 
impianti tecnologici; la manutenzione straordinaria, 
oltre ad includere tutti gli interventi della categoria 
precedente, prevede anche interventi sulle parti 
strutturali dell'edificio, con il vincolo di rispettare 
volumi, superfici e destinazioni d'uso preesistenti. 

È possibile realizzare ed integrare servizi igieni
co-sanitari e tecnologici per adeguare i manufatti 
alle esigenze abitative. La categoria del restauro e 
risanamento conservativo "[ . . .  ] riunisce due termini 
che, nella loro normale accezione, si riferiscono ad 
operazioni simili nelle finalità, ma differenziate 
principalmente in relazione agli oggetti cui si appli
cano [ . . .  ]"27. Infatti, il restauro si applica ad edifici 
di valore storico-artistico-architettonico e l'interven
to è finalizzato alla salvaguardia e valorizzazione 
nel rispetto di queste caratteristiche; il risanamento 
conservativo non richiede invece, per la sua appli
cazione, di tecniche specifiche perché le compo
nenti filologiche hanno minore rilevanza. 

In questa categoria vengono inseriti due con
cetti rilevanti: quello cli "destinazione d'uso compa
tibile" e quello cli "insieme sistematico cli opere". Si 
consente quindi una trasformazione del manufatto 
nel rispetto delle sue caratteristiche tipologiche e 
formali. Le ultime due categorie sono senz'altro 
quelle che, più delle altre, hanno dato luogo a cri
tiche ed interpretazioni contrastanti. 

La ristrutturazione edilizia comprende interventi 
di trasformazione dei manufatti che possono dar 
luogo ad un organismo del tutto diverso eia quello 
originario. Nel caso della ristrutturazione urbanisti
ca sono compresi tutti gli interventi tesi a modifica
re il tessuto urbano anche attraverso il ridisegno 
dei lotti e della rete stradale. La radicalità degli in
terventi consentiti in questa categoria rende diffici
le la sua interpretazione come categoria di recupe-
2" Ibidem, p. 115. 
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ro e, inoltre, non essendo chiaramente esplicitata 
una distinzione tra scala edilizia e scala urbana, 
consente ampi margini d'interpretazione. 

In conclusione, si può affermare che, pur con 
molti limiti, l'art. 31 introduce alcune rilevanti inno
vazioni, in primo luogo, la definizione cli un mec
eqnismo a cascata nell'articolazione degli interven
ti, per cui quello successivo include quello prece
dente, definendo quindi chiaramente un margine 
superiore e uno inferiore. Inoltre, viene definitiva
mente superato, perché cli fatto non contenuto in 
nessuno degli interventi, il ripristino tipologico, che 
applicato in alcune esperienze aveva suscitato nu
merose polemiche in campo scientifico. Di contro, 
una critica all'impostazione del recupero cli tipo, 
così come deriva dall'applicazione della L. 457 /78, 
viene avanzata da più pani. L'aspetto che si sottoli
nea è che la normativa pare tesa a definire, abba
stanza rigidamente, un sistema di "vincoli", piutto
sto cf,e un insieme di "regole" cui attenersi nella 
fase progettuale, tenendo conto degli aspetti tipo
logici, morfologici e costruttivi dell 'organismo cui 
l'intervento si applicaZS. Ciò determina un appiatti
mento dell' intervento cli recupero che, invece, do
vrebbe essere strettamente connesso al tipo cli tes
suto urbano, con l'obiettivo di esaltarne e valoriz
zarne le differenze e le peculiarità. 

Recentemente, lo spostamento ciel campo d'at
tenzione per gli interventi cli recupero, dalla città 
storica alla città esistente, ha reso necessario anche 
un approfondimento ed una verifica della reale ap
plicabilità delle categorie della L. 457 su questi tipi 
di tessuto. Come detto, questo ampliamento ciel-

2H Ga-,parrini C. 099-1), op. cii., p. 275 
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l'oggetto dell' intervento rende necessario stabilire 
le differenze tra "conservazione" e "trasformazio
ne", sia alla scala urbana che a quella edilizia. A ta
le proposito appare interessante la proposta avan
zata eia alcuni autori29 che propongono uno snelli
mento delle categorie d'intervento definendo: 

interventi cli "restauro monumentale" a caratte
re conservativo eia applicare ad "insiemi urba
ni significativi"; 
interventi cli "recupero leggero", cioè, tesi al 
riuso dell'esistente attraverso conservazione 
e/o minime modificazioni compatibili; 
interventi cli "riqualificazione o ristrutturazione 
urbanistica" a forte carattere trasformativo, eia 
applicare a brani cli città o edifici sui quali si 
formula un giudizio negativo e che presentano 
ampi margini cli flessibilità alla trasformazione. 

L'anicolazione tra azioni trasformative e azioni 
conservative rende sempre più necessaria una cor
retta ed approfondita analisi tipo-morfologica che 
metta in relazione i requisiti dell'azione con le ca
ratteristiche ciel manufatto. 

Infine, un'ultima riflessione in riferimento agli 
interventi nelle aree marginali o sui "vuoti" urbani 
che rendono necessaria "[. . .  ] un'estensione ed un 
adeguamento alla pluralità cli condizioni operative 
e cli tipologie d'intervento che la varietà cli condi
zioni insecliative interne ed esterne ai centri storici 
presenta"30. Ed è questa la strada intrapresa eia al
cuni recenti provvedimenti legislativi che hanno in
trodotto nuovi strumenti per il recupero e la riqua
lificazione delle aree marginali. 

29 Cfr. Gabrielli B. O 993), op. cit 
30 Gasparrini C. 0994), op. cii., p. 276. 
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5 CONOSCENZA E RAPPRESE TAZIONE PER IL 
RECUPERO URBANO E EDILIZIO 

INTRODUZIONE 

Il dibattito culturale sui temi ciel recupero edilizio 
e urbano sta sempre più definendo l'esigenza cli ope
rare all'interno cli una cultura ciel costruito fondata su 
un'attenta e puntuale indagine conoscitiva che tenga 
conto, non soltanto degli aspetti fisici caratterizzanti 
l'esistente (sia esso un singolo episodio architettonico 
o parte cli un ambiente urbano), quanto dell'insieme 
cli relazioni e dinamiche che caratterizza l'esistente o 
che può essere dedotto tramite l'iter conoscitivo. li fi
ne è cli pervenire a una responsabile e critica clefmi
zione dei livelli progettuali e delle modalità d'inter
vento, nell'opinione che progettare e realizzare nel
l'esistente significa "affrontare una realtà molto com
plessa la cui governabilità è s�·ettamente legata al 
grado cli conoscenza della stessa" 1 • 

Questa lettura dell'esistente impone un approc
cio interdisciplinare, a cui le discipline del rilievo e 
della rappresentazione partecipano anicolandosi in 
modo da poter usufruire di più competenze e di 
ogni possibile fonte d'informazione, al fine di resti
tuire il maggior numero di risposte significative al 
programma progettuale di recupero. Il che significa 
dire che progetto di recupero e conoscenza dell'e
sistente devono procedere di pari passo, a seconda 
delle esigenze e problemi che emergono durante 
lo studio della progettazione stessa. 

Nell'opinione che i momenti conoscitivi infor
mano in modo particolare il progetto di recupero, 
"risulta esplicita la necessità di trovare proprio nel
la conoscenza approfondita della ristrutturazione 
1 Bardelli P. G. (1990), "Le culture del recupero�, in Oipartimenm 

di Ingegneria dei Sistemi Edilizi e Territoriali del Poli1ecni�o di 
Torino, Facoltà di Ingegneria, Il recupero: metodi e modi, Milano, 
Be-Ma edilrice, p. 1 1 .  

formale e fisica dell'oggetto d'intervento g l i  incen
tivi, sia formal i  sia tecnici, di quella che è spesso 
considerata la sola fase 'creativa' della progetta
zione"2; pertanto, nelle operazioni di recupero ur
bano o edilizio appare "necessaria una base meto
dologica che privilegi la visione a sistema sia delle 
fasi di rilievo che di quelle di progettazione"3. In 
tal senso, conoscenza dell'esistente e progetto di 
recupero si pongono come due fasi inscindibili cli 
un unico progetto d'intervento in quanto, a mano a 
mano che il progetto precisa, il processo conosci
tivo seleziona nuove e più mirate informazioni e, 
viceversa, laddove l'indagine 'rivela', il progetto si 
arricchisce di nuove considerazioni4. 

L'analisi delle relazioni che è oppoJtUno inter
corrano fra la fase di conoscenza dell'esistente (ope
rata attraverso il corpus disciplinare del rilievo e del
la rappresentazione) e la fase cli progetto di recu-

Bardelli P. G., Coppo S., "Progetto e realtà esecutiva'", in // recu
pero: metodi e modi, op. cit., p. 87. 

3 Bardelli P. G., Morra L. (1992), "Attenzioni nel rilievo e cura del 
progetto", in Dipartimento di Ingegneria dei Sistemi Edilizi e Ter
ritoriali del Politecnico di Torino, Il recupero: cura e manutenzio
ne, Milano, Be-Ma, p. 1 1 .  

4 ';In tema d'interrelazione tra momento conoscitivo e momento pro
positivo in ambito di recupero edilizio, si sono svolte in questi ulti
mi anni molte consider'JZioni volte a 1eorizzame o sistematizzarne 
modalità e valenze nei diversi momenti del processo progenuale. 
I...] Un primo ambito culturale può essere considerato generato da 
un insieme di considerazioni volte a concepire il processo proget
tuale come un insieme continuo di fasi conoscitive e propositive in
terrelate e conseguenziali, finalizzate alla definizione dell'inten'ento 
quasi per approssimazioni successive, continuamente rivalutale alla 
luce di approfondimenti sempre più raffinati, sia sul piano conosci
tivo che decisionale. Su questa linea ailrurale, si trovano concordi 
studiosi e operatori emergenti nell'ambito del restauro e della 
progettazione, essenzialmente uniti nel riconoscere ai singoli mo
menti conoscitivi a livello di rilievo, documentazione storica, lettura 
critica dell'oggeno d'indagine, uno specifico ruolo nella compo
sizione dell'insieme degli input sui qu:1li viene imix>5tata la ricerca 
progettuale. Ancora, ricerca progenuale concepita in assonanza con 
la ricerca scientifica come una succe.ssione di ipotesi e verifiche in-
1errelate da condursi congiuntamente da pane di un ·unica equipe di 
operatori inscindibile e unificala a livello di responsabililà cultura
le.�; Coppo S., �Rilievo e progetto: considerazioni su due in1e1ven11 
coordinati di restauro e recupero edilizio�, in Il recupero.- metodi e 
modi, op. cii., p. 88. 
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pero inducono a intendere l'analisi dell'esistente co
me funzione di "una vera e propria attività di anam
nesi (raccolta organizzata di dati circa i precedenti 
della vita di un oggetto), all'interno del cui ambito il 
rilievo può diventare un fondamentale supporto da 
integrare con una vastissima gamma di ulteriori 
informazioni e annotazioni per una più completa 
conoscenza dell'oggetto come contributo per una 
definizione del progetto rigorosamente e scientifica
mente approfondito"5. 

5. 1  RUOLO DEL RILIEVO E DELLA RAPPRESENTAZIO
NE NEL PROCESSO DI CO OSCENZA DELL'ESI
STENTE 

5. 1 . 1  Definizione di rilievo 
Per rilievo si intende "l'insieme delle osservazioni 

con cui si tende a rilevare e rappresentare un feno
meno"6. li termine deriva, dunque, dal verbo "rileva-

'i Bardelli P. G., "Rilievo, anamnesi e progetto per l'esistente", in Il 
recupero: rnra e manutenzione, op. cit., p. 12. Per il concetto di 
rilievo come �anamnes(, vd. anche de Rubertis R., I.Li città e le 
case. Tcn/Qla roto,ula, in -storia della ciuà", n. 52, p. 130. A pro
posito del rapporto fra rilievo e s1oria, in uno dei suoi scrilli, Lui
gi Vagneni ricorda: -Ebbene, forse alcuni di Voi lo ::;anno già, uno 
dei pilaMri fondamenlali sui quali è incenIr.1ta la melodologia di
dattica clell'archi1enura di Occidente, da un certo momento della 
sua storia, è proprio l'anività del rilevamento ... �; in Vagneni L., 
Uno stmmento per lo studio del/'arcbiletlum J/ rilevamento ar
cbitetto11tco, in -Atti dell'Accademia Petrarca di Lettere, Arti e 
Scienze di Arezzo", n.s., xv, 1970-1972. 

6 Questa e le successive voci (rilevare, fenomeno, rappresentare) 
sono trane dal Dizionario Garzanti della Li11gua Italiana. Dal 
punto di vista etimologico, così come precisato da Roberto Masie
ro, b parola rilievo �deriva dal latino re-le110 che. nella sua forma 
arcaica era laevo. Lt1evo significa rendere liscio. li re- è la trasfor
mazione del prefìsso ri-, che indica un'inversione, da ciò che è li
scio e indistinto a ciò che appare come emergente e distinto. Re
ln'O a:-;sume il signifìcato di alzare, sollevare. Infatti, si dice: �C'è 
un rilievo�, "quella è una scultura in rilievo� Rilevare significa 
qumd1, mchviduare dei punti &-.tinti, evidenti e n01evoli. L'esem
�io pili chiaro è quello che si prova dal mare guardando la costa. 
E.'i.'ia appare come un indistinto. Ma per poterla rilevare occorre 
mdi.care la cima di una montagna, una torre o una punta qualsia
'il. Sono 1 punii notevoli del rilievo. li rilievo è l'in:-;inuazione dei 
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re" ossia dal termine con cui si designa l'attività cli 
"raccogliere i dati inerenti a un fenomeno per darne 
una descrizione, una rappresentazione completa". 

Di primo acchito, la definizione non lascia dubbi 
sull'individuazione delle diverse fasi di cui si com
pone l'operazione di rilievo e sul susseguirsi delle 
stesse: disporre il fenomeno, oggetto del rilievo; rac
coglierne i dati; descriverli o rappresentarli, cioè co
municarli. Tuttavia, è appena sufficiente riflettere 
sulla specificità delle singole fasi per investire il pro
cesso operativo di non pochi interrogativi. 

Innanzi tutto, sulla necessità di definire la 
specificità del "fenomeno" ossia di "ciò che di un 
essere si manifesta all'esperienza nel tempo e nel
lo spazio": dunque, sulle modalità d'esplorazione 
della dimensione sia fisica, sia storico-culturale 
dell 'oggetto da rilevare. Quindi, sull'individuazio
ne dei dati eia raccogliere: quali dati rilevare? 

Attraverso quali modalità? Quanti dati sono neces
sari affinché la descrizione o la rappresentazione 
possa ritenersi completa? Chi definisce la raccolta 
dei dati completa? 

Ancora, secondo quali modalità si rappresen
tano i dati raccolti, tenuto conto che "rappresenta
re" significa "riprodurre la realtà secondo immagi
ni" ossia secondo "espressioni simboliche d'idee 
astratte", dunque, attraverso un codice di segni, 
cioè un sistema linguistico? 

Mirando il campo delle problematiche al rilievo 
dell'esistente (il fenomeno è l'architettura o, più in 
generale, l'ambiente artefatto e/o naturale), le più 
recenti posizioni formulate in virtù di sperimenta
zioni condotte nel campo del rilievo e rappresenta
zione del costruito e dell'ambiente nonché del re-

processi di discretizzazione. Quindi, non è accumulazione indi
stima, raccolta generica"; in Il rilievo fra storia e scienza, in '·XY 
dimensioni del disegno�, nn. 1 1-12, p. 243 (vd. anche: Masiero R., 
li vasaio e l'ingegnere, in "XY dimensioni del disegno\ nn. 6-7, 
1989). In tal senso, secondo Corrado Maltese, il rilievo è una 
"raccolta di informazioni [ossial di da1ì discreti, puntualmente rile
vantt; in Il rilievo fra storia e scienza, op. cii., p. 245. 
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cupero urbano ed edilizio7 , nel convenire unani
memente sull'importanza del rilievo quale discipli
na insostituibile nel processo conoscitivo, sosten
gono il superamento ciel concetto cli rilievo come 
semplice operazione di misurazione metrica, nell'o
pinione che qual ità e quantità dei dati da rac
cogliere debbano scaturire eia una più complessa 
lettura ciel costruito, che investe una varietà cli 
aspetti, colloca l'oggetto eia rilevare e l'operazione 
cli rilevamento all' interno di un contesto storico-

Fra i recenti convegni dedicati alle problematiche dd rilc,·a
mento, ,·d.: "L'immagine nel rilievo ... Lerici. 10-1 I maggio 1988, 
Roma, 20-2.2 febbraio 1989. i cui esiti sono pubblicati nel volume 
omonimo a cur:1 di Cundari C. ( Roma. Gangcmi, 1992): •·11 rilievo 
tra storia e scienza", Perugia, 16-18 marzo 1989. i cui esiti !'iono 
puhblic:tti in "Xì' dimensioni del disegno", nn. 1 1-12, anno quin
to; "Norm:i.zione della rappresentazione dell'cdilizi:1". Corn·egno 
Internazionale, Rom,1, Castel Sant'Angelo, 22-2•1 scnembre 19'FI: 
"Il rilievo per b conservazione dei beni archit�ttonici", Napoli, 
15-17 aprile 1 999; ''Gli strumenti di conoscenza per il progetto di 
restauro", Valmontone (Roma), 9-1 ! scllcmbre 1999 (gli Atti di 
questi tre ultimi convegni sono in corso di pubblicazione). Per i 
fondamenti teorici, le problematiche e la prassi del rilevamento 
architcllonico, vd.: Dccci M .. Maestri D. ( 1993), Storia del rflel'(l
IIIeIIto circbitetfo11ico e 11rbc1110, Roma-Bari. Laterza: Docci 1'1 .. 
J\laestri D. ( 1 99-1). ,\Jc11111cile del 1ilem111e11to archilet1011ico e 11rha
II0, Roma-Bari, Laterza. Cfr. anche: Dossier riliel'O. numero mono
grafico di "Xì' dimensioni del disegno". nn. i--18-19. 1993; So
printendenza Generale agli inteventi po.st-sismici in Campania e 
Basilicata. Dip:irtimenio di Rappresentazione e Rilie,·o (L-ni\ er:-;i1à 
degli Studi di Roma .. La Sapienza"). Capitolato speciale di apJx1/to 
per il rile1•a111e1110 arcbiletto11ico aifi11i cli restauro, Roma, Kappa. 
199 1; .. Xì' dimen:-;ioni del disegno". nn . .32-33. 1998. :,;ul tema ,\li
sumre. J11te11Jretare. Conoscere. Sul molo foncbmcn1ak .sn>llo dal 
rilievo come strumento di conoscenza critica negli interventi di 
recupero urbano ed edilizio, vedasi in panicolare gli esiti dd cor
so di perfezionamento "La cultura ckl costruito per il n:cupero 
edilizio'', org:111izza10 dal Dipartimento di Ingegneria dei Si.stcmi 
Edilizi e Territoriali del Politecnico di Torino, Facolt:ì di Inge
gneria, e pubblicati nei tre volumi editi a t-.lilano per i tipi della 
Be-Ma editrice: li rewpero: wltura e tecnica, 1989: Il recupero· 
metodi e modi, 1990: Il rewpero: rnra e 111a1111te11ziu11e. 1992, di 
cui per gli a.spetti lcg:ni al rilie,·o e alla conoscenza dell\:sb1ente 
si scgnabno: Novello 1\las..'iai G .. Garzino G., Dal riliern cnliw al
la rapprese11tazio11e (/llnll'erso le ternicbe /11/ormatiche. 1 990. pp. 
60-7 1 ;  Coppo S., Riliem e progeuo: co11siderazio11i s11 due 111/er
l't!llfi covrdi,wli di restauro e rewpero edih::io. 19'-)(), pp. AA-91: 
Bardelli P. G .. Riliel'O. a11m1111esi e pro�ello fX'/' /'esùte11te. 1991, 
pp. 12-2 1 .  

culturale e restituisce i l  rilievo come '·resro·· cli un 
processo di conoscenza critica8 . 

Ciò che emerge con evidenza dal dibattito 
scientifico-culturale è che ·la qualità e la quantità 
dei requisiti ciel rilevamento sono eia considerarsi 
essenzialmente funzione ciel concetto di cono-

8 .. Il rilevamento è certo opera di misurazione, di chiarificazione 
geometrica. di conoscenza storica, ma è, soprattutto, un'operazio
ne di lenura, orientata ,erso la conosccnz:1 critica dell'opera d:1 
rib·arc. [. .. ] Con la parola "ribamcnto .. (o, come più comunt.:'
men1e si dice, �rilien> :1rchiteuonico�) .si de,·e intendere la raccol
ta, ]·analisi e \'interpretazione di tutti i dati inerenti non solo all'a• 
srcuo geometrico. alla spazialità e alla forma dell'organismo ar
chitettonico. con tulle le implicazioni costrntti,·e. slmtturali e dei 
materiali. ma anche di quelli legati al periodo storico in cui l'ope
ra fu costmita e cli quelli inerenti :111'uso che l'uomo ha fatto e fa 
di quelrorganismo. [. .. ] li rib amento architettonico, pur se po
tenzialmente indirizzato :1lb conoscenza e :ill:i lettura critica di 
un'opera, rivendica una sua ,·aliditJ intrinseca. che si manifesta 
nella sua utilit:ì in senso genernle. nelb sua caric:1 culturale. nella 
possibilità di confermare o rirnluzionare teorie più o meno ac
quisite. nell'es.sere "opera" e:-icso Me:-;so, non solo di documenta
zione oppure di supporto per altri settori, ma prodotto di una 
certa epoca'': Docci J\l.. J\bcstri D .. ,\la111iale del rilemmellto .. 
op. cit.. pp. •1, 6-7. 
"Gli elaborati che costitui'icono [il rilie,ol. :-.iano essi meccanici o 
fisici o materici. sono 1 nuovi documenti sui quali le generJzioni 
che ,·erranno si for::mno urùde:1 del nos1ro modo di r.1pponarci 
alle cul1urc che ci hanno preceduto. s:1r::mno quindi un:1 sortJ di 
monumento": Dezzi Bardeschi 1\I.. in li riliern tra sto,ia e scie11::a. 
op. cit.. p. 2---16. 
�Nell'ambi10 delle di.'icipline di c1r::merc :-.torico si presenta \'esi
genz.a di richiedere al rilie,·o b documentazione più compkta 
delrinsicme degli interessi che b no:-ictr::1 o, ilc:ì esprime nei con
fronti dei monumenti. dei manufo11i e ddl':1mbiente. Per docu
mentazione completa s'intende quelb che sappia tenere conto di 
tutti gli aspetti cultur::11i che irnestono un bene e che dcrnno arri
vare alle radici dei suoi \';ilori umanistici, wciali, fìlosofid e stori
ci": dc Ruberti:-ic IL "Rebzionc intnxluui,;t". in li n'/iet'O tra ston·a 
e scle11za, op. cit., p. l-1 . 
''1..::1 nozione fonc.bmi.::111;1lc di "mi.sur::t" ri,-este un c:ir::1ttere p;ir
ticolarmcnte critico: non si cb rilie,·o ,enza misura, scnz:1 misu
razione. senza e.sanezza delk misure - è O\\ io: m:i l'ov,·ietà si fa 
meno e\"identL' non ;tppcn;i ci si interroghi sull'oggcno ,,pecilìco 
del mi.sur::1re e. come pnrna dello, 'iul c;1rn1x> delle possibili unit;Ì 
di misura in gicx-o e da scegliere, [. _]. Certamente. b nutt.:'rialit;Ì 
ddl'architenur::1 si rnisur::1 c.·ol metro. nm b hibnda. col colorime
tro e con ogni .sort;1 d1 s1mmenti mecc:rnici. onici. clenronici: ma 
anche, p. e .. con la :-.tori:1 delb h.:rniu o dei rJpJx>ni .',()(.·i;lli e <li 
produzione l"go \ . ·l)ar e.LI , 1..-<lere, mi'iur.1r1..·. o cono.•,cerc?". 
in Dossier1ilie1u. op. 01.. p. IO  
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Fig. 8 - In alto, la norma UNI 7310/74 per il rilevamento urbano planimetrico da adottarsi per i centri storici. Le immagini in 
basso, relative alla rappresentazione pbnime1rica della cortina edilizia di cui alla pagina seguente, evidenziano un'esperienza 
di codificazione grafica applicata al rilevamento urbano (scala 1 : 500). 
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Fig. 9 - I grafici moslrano il rapporto che esiste fra scala di rappresentazione e restituzione dei dati: quelli in alto (a cum di O. 
Zerlenga) sono relativi al rilievo urbano di una cortina edilizia di valore storico-architenonico-ambientale (configurazione spa
ziale; codificazione delle aperture; restituzione visivo-percettiva del colore); quelli in basso illustrano il rilievo architettonico e 
cli dettaglio di edifici di nmevole valore storico-architettonico. Gli elaborati originali sono stati eseguiti, rispenivamen1e, 
nelle scale: 1 :500; 1 : 100; 1 :20; 1 :10; 1:5 (il rilievo architettonico della chiesa è di R. Penta, quello della porta-finestra è a curn di 
O. Zerlenga). 

Ex convento dei Padri Edificio detto "alla Portella� Palazzo Jracc Palazzo Casale 
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scenza clell'eclificio"9; il che implicitamente significa 
dire che l'interrogativo eia porsi riguarda 'cosa' una 
consapevole operazione cli rilievo deve tradurre 
dell'esistente e 'come' devono essere restituiti ed 
espressi i contenuti selezionati. 

L'interrogativo necessita della definizione cli una 
norma d'ordine metodologico, ossia cli procedure che 
evidenzino la natura fortemente programrnatirn insita 
nell'operazione cli rilievo e in cui siano chiaramente 
individuate fasi d'indagine autonome ma fortemente 
correlate fra loro, come i "contenuti ciel rilevamento", 
i "metodi operativi", i "mezzi cli rappresentazione" 10. 

Da tanto consegue che l'operazione cli rileva
mento cela e clisvela una componente ermeneutica 
ossia interpretativa della realtà. In più occasioni si 
è dibattuto se l'operazione di rilievo dovesse resti
tuire il più gran numero di dati attraverso misu
razioni e grafici oggeltivi dai quali nulla emergesse 
delle specifiche condizioni clell'osse1vazione oppu
re se l'operazione cli rilievo dovesse selezionare i 
dati eia raccogliere in vinù cli precise strategie 
d'intervento e ipotesi eia verificare. In tal senso, 
" l'esigenza cli massima oggettività e neutralità del 

9 Dcx-ci i\l , J\1:11.::-.tri D , Rilemmento e 11ormazio11e, Relazione agli 
At11 del Convegno ln1ernazionale �Normazione della rappre
sentazione dell'edilizia", cit. 

10 Sull'esigenza di normare il rilevamento ossia "di porsi di fronte 
all'opcr.:1 da rib·are imponendosi doveri di comportamento", vd.: 
D�d M , Maestri D., Rlfemmento e 11ormazio11e, relazione agli 
Ani d�I Convegno Internazionale �Normazione della rappre
scn1;121onc clcll'edilizia�, cit. Nello specifico, rer una prima ipotesi 
di normazione di grafiti di rilevamento relativi a un'architcltura 
del pass:110 e finalizzati al restauro, gli Autori indicano tre princi
pali scuori ;lllravcrso cui organizzare un progetto scientifico di ri
hl.·q>: � I _ �ontenuti del rilevamento: qualità e caratteri architeno
mu; fis1uta dell'organismo edilizio (forma, Mruttura, maceria, de
cor.:1z1onl.'); processi e fenomeni intervenuti sull'organi:-.mo: 2. 
m�todi 01�r:1ti\'i: mt.'tcxli di rilevamento; qu:mtit:ì e qualità dei da
ti in relazione a fin�1lit:ì del rilevamento, scale di riduzione, ccc.: 
c1rJl\cristiche dei ir:11ìci; ;lltt.'ndibilità degli elaborati grafici: 3. 
mczz1 eh rJpprcsentazionc: rappre5entazione grafica: segni e sim
boli da usare alle \· �rie -�· aie t° per i \'ari tipi di grafici; spccifica

z_ionc �leglt dcmcm1 vcnfka11 nspcno a quelli ipotizzati; segni e 
.,1mhoh per clementi l.' fenomeni p:1rticobri" 
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dato entra quindi subito in conflitto con quella cli 
massima significatività dell'informazione" 11 in 
quanto, se è vero che i dati sono tanto più oggetti
vi quanto meno la loro raccolta è condizionata dal
l'uso che se ne farà in seguito, è pur vero che il lo
ro contenuto informativo è tanto più elevato quan
to più il messaggio a essi affidato è programmato 

Nel discutere 111010 e significato che il rilievo de
ve assumere nel processo conoscitivo e progettuale, 
queste due posizioni limite hanno condotto ad ap
procci metodologici diametralmente opposti, tenden
ti a rivendicare, per il primo, la pratica di un "rilievo 
totale'' inteso come "possibilità estrema cli classifica
zione complessiva cl\m manufatto architettonico"12; 
per il secondo, la pratica cli un "rilievo finalizzato" 
inteso come "lucida lettura cli una situazione". 

Solo di recente le opposte posizioni si sono ac
corciate sulla necessità cli intendere il rilievo non co
me un'attività che precede la fase cli progetto ma co
me un insieme cli operazioni eia compiersi conte
stualmente al più generale programma cl'inte1vento, 
convenendo sulla possibilità d'intendere l'operazio
ne cli rilevamento quale restituzione cli un modello 
interpretativo della realtà indagata, eia costruirsi di 
pari passo con il procedere del processo conosciti
vo, delle istanze progettuali e in vi,tù cli più saperi e 
competenze fra loro integrati. La costruzione pro
gressiva di questo modello conoscitivo rappresenta 
l'intima essenza del rilievo, che si rivela atto critico 
cli conoscenza dell'esistente, altro dall'essere opera
zione cli conoscenza omnicomprensiva né tanto me
no neutrale, ma azione guidata eia una logica in pro
gress (collocata nel tempo e nello spazio) e mirata 
1 1  dc Rubertis R., ''Ermeneusi'', in Temi e Codici del disegno d'arcbi

telf11ra, a cura di de Rubertis R., Soletti A., Ugo V., Roma, Offici
na, 1992, pp. 179-226. Cfr. anche de Rube1tis R., "La Relazione in
troduuiva�. in Il Rilievo tra Storia e Scienza, op. cii., pp. 14-19. 

12 Per questa citazione e la seguente, vd. Solelti A. ''Il rilievo: tec
nica pluridisciplinare", in li RilieL'O Ira Storia e S�ie11za op. cit., 
pp. 66-71 
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verso una conoscenza orientata dell'esistente in virtù 
cli un attento e consapevole progetto cli rilievo teso 
alla costruzione cli un modello rappresentativo. 

5. 1 .2 l 'acquisizione dei dati 
Come già anticipato, il rilievo è "l'insinuazione 

dei processi cli discretizzazione" 13 in quanto la rac
colta dei dati atta a descrivere l'oggetto, cioè il pas
saggio dal continuo dell'architettura al discreto ciel 
modello rappresentativo, impone all'operatore una 
scelta critica fra ciò che deve essere misurato e tra
serino graficamente e ciò che può essere tralasciato. 

Misurare e rappresentare costituiscono la sintesi 
interpretativa cli una complessa operazione cli cono
scenza dell'esistente, espletata ricercando la massima 
oggettività se, con questo termine, s'intende l'adozio
ne cli un insieme cli norme teorico-operative in grado 
cli pervenire alla conoscenza dell'esistente come risul
tato scientifico. Il fondamentale quesito sull 'oggetti
vità ciel rilievo trova, dunque, risposta nell'operarivirà 
cli un progetto cli rilievo, scientificamente fondato su 
procedure in grado cli determinare 'quali' e 'quanti' 
dati raccogliere e 'come' raccoglierli e restituirli. 

In generale, il quadro programmatico deve ten
dere alla formulazione cli un progetto cli rilevamento 
in grado cl'inclivicluare, secondo una logica 111 pro
gress, quali dati acquisire (estrinseci, inu·inseci) non
ché le modalità d'esecuzione ciel rilevamemo (come 
raccogliere i dati: metodi, tecniche e strumenti cli rile
vamento in funzione delle speciJìcità dell'oggetto eia 
rilevare) e cli rappresentazione (come restituire i dati: 
metodi, tecniche e strumenti cli rappresentazione 
nonché rispetto cli norme e convenzioni in relazione 
alla scala cli restituzione). Le considerazioni iniziali 
sulla dimensione dell'esistente da indagare (sia fisica 
che storico-culturale) e sulla finalità ciel processo co
noscitivo, in relazione al progetto cli recupero, se1vo
no a programmare la complessa operazione cli rileva-

I.i Masicro R., in // riliel'O fm storia e scie11za, op. cii.. p. 2·13 

mento e rappresentazione, consistente nella definizio
ne a prion· e nella verifica i11 progress d'una moltepli
cità cli aspetti da valutare complessivamente, come: 

dati intrinseci eia raccogliere; 
dati estrinseci (fonti bibliografiche, iconografi
che, ecc.) ; 
grado cli precisione della misura; 
metodi e strumenti cli rilevamento; 
competenze da introdurre; 
grafici eia eseguire; 
metodi e tecniche cli rappresentazione; 
tempi cli attuazione; 
costi dell'operazione. 

Pur se accomunati da un·unica base metodolo
gica, relativa alla definizione cruna procedura per la 
raccolta e restituzione elci dati, l'operazione di rile
vamento e rappresentazione si specializza laddove 
il campo d'indagine è diverso. Peitanto, in forma 
sintetica possono distinguersi due principali ambiti 
ciel rilievo per il recupero, edilizio o urbano, da 
specializzarsi ulteriormente in relazione alla qualità 
dell'esistente: edilizia monumentale, edilizia cli pre
gio storico-architettonico, edilizia minore, ecc. 

Il progetto cli rilievo architetronico per il recu
pero edilizio richiede scale cli riduzione comprese 
fra 1 : 100 e 1 :50, con la necessità di utilizzare scale 
più dettagliate (eia 1 :20 a 1 : 1 ) , laddove l'edificio 
presenti un notevole pregio storico-architettonico 
oppure peculiari condizioni statiche. richiedendosi, 
per quest'ultimo caso, una maggiore accuratezza 
sia nelle fasi cli prelievo delle misure che in quelle 
d'identificazione delle pa11izioni murarie e di tra
scrizione grafica degli clememi architettonici 1'. 
11 Nel caso di cdilìc:i o rnmpl..:.-.si di noternli dimcn-.ioni. al fine di 

controllare , isi,·amcntc b configurazione comple:-..-;i, a dello .-.pa
zio architettonico. in luogo delle sc:ale di riduzione 1 :100 o 1:10 
,·iene w;;tto il r.:1pporto I :200. Questa condizione richiede. caso 
per c:iso. un maggior numero e.li L"k1bor.11i e.li ddt1glio per meglio 
rcs1ituìre dementi Jrc:hitettonici. la cui qu:11ita non sarebtx :1de
gu:11amentè rcstitui1a in •,cab I 200 
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In generale e nel rispetto delle condizioni fisi
che dell'edificio sottoposto al programma cli recu
pero, l'operazione cli rilevamento architettonico de
ve pervenire alla conoscenza delle pa11i visibili e di 
quelle non direttamente visibili. Inoltre, il progetto 
di rilievo architettonico dovrà pervenire alla defini
zione cli quell'insieme di operazioni cli studio, 
misurazione e analisi, che consente cli comprende
re e documentare l'esistente sia nella sua identità 
fisica che in rappono al contesto ambientale in cui 
esso è inserito15. 

Una campagna cli rilevamento architettonico atta a 
soddisfare le aspettative cli chi opera nel campo ciel 
recupero edilizio dovrebbe raccogliere dati in meiito 
15 "L'operazione di rilevamento non consiste semplicemente in uno 

o più elalxmni grafici, ma nell'insieme dei documenti che regi
s1rano un processo di conoscenza e lo rendono trasmissibile non 
solo negli esiti ma nel suo divenire. Il rilievo è, dunque, l'insieme 
delle operazioni che conducono alla conoscenza morfologica, 
cioè metrica e costnittiva dell'architettura, contribuendo perciò in 
modo decisivo all'an::ilisi e all'insegnamento della storia. Il rilievo 
non è il risultato finale di queste operazioni, cioè un insieme di 
misure e segni, ma piuttosto il susseguirsi di tutte le azioni neces
sarie per preparare quelle misure e quei disegni. È, dunque, evi
dente come gli elabornti di un rilievo non possano (né debbano) 
dare informazioni finali, definitive, ma debbano al contrario, do
cumentare il processo di conoscenza cui si è fatto cenno, dal mo
mento in cui ebbe inizio al momento in cui si arres1ò, non senza 
lasciare molti interrogaiivi senza risposla. Si potrebbe dire, anzi, 
che la scoperta di questi interrogativi è il contrassegno di autenti
cii:ì di un buon rilievo. Ne consegue che h1 documentazione tipi
ca dd rilievo, tradizionalmente costituita dalle semplici proiezioni 
mongianc, ovvero dalla ichnographia [Letteralmente, descrizione 
grafica dell'impronta lasciata sul terreno, la pianta, cioè la prima 
operazione di cantiere, quella relativa al tracciamento sul terreno 
degli :,;piccati delle muraturel e onhographia [Letteralmente, de
scrizione grafica di ciò che nasce a panire dalla pianta, dunque 
gli alzati, cioè muri e colonne, realizz:ni dopo il tracciamento del
le piante] di vi1ruviana memoria, debba essere profondamente ri
vi�1.1 Nel quadro delineato, infatti, gli eidotipi, il progetto delle 
m1M1re, la monografia dei punti di appoggio (per il caso della 
fo1ogrnmmetria), il calcolo e la misura dell'errore, le condizioni fi
sic�lt! dell'incb�ine termovisiva, ecc., hanno pari dignità della sin-
1es1 finale; anzi, quest'ultima :,;i propone come null'altro che indi
ce d_i quel libro, che è il rilievo, nel quale capitoli sono gli assumi 
�eonci e. prog1.1'.mn.1tici e le parole le operazioni in corpore vii(; 
in Docci M , M1glian R., Il rilievo della Cappella Torres i,1 s,mta 
Caten'11a dei hman a Roma· spen111eflfazio11e di tecniche inte
grate, in "Disegnare", n. \, 1990, p. 45. 
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sia alla conoscenza storica, formale e geometrica ciel
l'edificio che tecnologica e materica 16 Nello specifi
co, l'operazione cli rilevamento deve accogliere all'in
terno ciel quadro programmatico gli aspetti più ade
guati al progetto cli recupero edilizio, come, p. e . :  

il rilievo della configurazione spaziale ( relativo 
alla morfologia e dimensione fisica degli am
bienti costituenti l'edificio) nonché ciel contesto 
in cui esso è inserito; 
il rilievo materico (relativo alla conoscenza dei 
materiali utilizzati); 
il rilievo degli apparati figurativi (relativo alla 
conoscenza ciel sistema decorativo); 
il rilievo ciel colore (relativo sia alla componente 
chimico-fisica ciel materiale che alla dimensione 
visivo-percettiva); 
il rilievo tecnico-strutturale (relativo alla cono
scenza delle modalità costruttive, dello stato cli 
conse,vazione, ciel possibile stato cli degrado o 
dissesto); 
il rilievo degli impianti a vista; 
il rilievo dei tematismi, ossia cli quant'altro la 
specificità dell'edificio da recuperare e la finalità 
dell'operazione potrebbe richiedere. 

ell'acquisizione dei dati, tanto l'accessibilità al
l'edificio quanto le condizioni fisiche e statiche del
lo stesso costituiscono indicatori significativi per 
orientare l'operatore verso la scelta cli metodi, tec
niche e strumenti cli rilevamento. Specifiche condi
zioni potrebbero, infatti, richiedere indagini stru
mentali, distruttive e non, oppure un eventuale 

16 Su questi aspetti, cfr. : Carbonara G., "Il rilievo grafico per il re
stauro" e "Rilievo del degrado e diagnostica", in Carbonara G. 
0996), Tratla/o di restauro arcbitelfonico Torino UTET voi 2 
PP 429-488, 523-580; Carbonara G. (199()), Resta

,
uro de; 1110;111� 

menti. Guida agli elaborali grafici, Napoli, Liguori; Rinaldi S., 
"Rilevamento tecnologico a fini diagnostici di edifici in muratura'·. 
in Percorsi di co11osce11za del costmilo. Strumenti in11ouatiui per 
fa diag11osi de/l'edificio, a cura di Rinaldi S. ( 1996), Milano, Be
Ma editrice, 1996, pp. 91-104. 
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monitoraggio nel tempo dello stato dell'edificio os
sia l'utilizzo di un rilievo dinamico. Al contempo, 
necessitando il progetto di rilevamento architetto
nico di un insieme di operazioni (orientato a racco
gliere dati in modo adeguato e opportuno) e impo
nendosi come un'operazione di conoscenza critica, 
che organizza i dati selezionandoli secondo le cir
costanze imposte dall'esistente e dal progetto di re
cupero, acquista particolare valenza critica il rilievo 
del dettaglio (sia esso di particolari costruttivi o de
corativi, p. e . ,  gli ordini architettonici), in quanto la 
discretizzazione di un continuo di tale complessità 
implica la corretta individuazione dei punti essen
ziali da misurare e da trascrivere graficamente nel 
rispetto della scala di rappresentazione adottata. 

li progetto di rilievo urbano e ambientale per il 
recupero urbano richiede scale di riduzione com
prese fra 1 : 10.000 e 1 : 1 .000 (per l'analisi della con
formazione planimetrica e l'assetto territoriale) e fra 
1 : 500 e 1 : 200 (per l'analisi delle configurazioni ti
pologiche, sia in pianta che in alzato). I rilievi ese
guiti nel rispetto delle scale cli rappresentazione 
comprese nell'intervallo fra 1 :500 e 1 : 200 devono 
tener conto ciel valore contestuale dell'ambiente e 
della tipicità dei caratteri fondamentali. 

ln generale, il rilevamento urbano si effettua per 
fasi distinte e deve tendere alla restituzione cl'infor
mazioni planimetriche e altimetriche (particolar
mente significative sono le rappresentazioni dei pro
fili delle cortine e delle sezioni stradali) nonché di 
quegli elementi di dettaglio e cli specifici tematismi 
eia valutarsi caso per caso. ln particolare, le indagini 
planimetriche devono restituire: 

il rilevamento a piano terra delle strutture por
tanti; 
la posizione e forma del sistema di accesso (p. 
e., androne, cortile, scala) e ciel più generale 
schema distributivo; 
il sistema cli copertura (indicando per i tetti le 
quote di colmo e di gronda); 

- la viabilità al contorno; 
mentre, quelle altimetriche: 

la dimensione e forma ciel fronte stradale; 
il rappo1to fra l'edificio e la sezione stradale; 
la natura e il colore dei materiali usati. 

Laddove richiesto, il rilievo urbano finalizzato 
alla riqualificazione dei centri storici potrà docu
mentare le trasformazioni subite dagli edifici non
ché abusi edilizi e sopraelevazioni mentre altri ele
menti d'indagine potranno riguardare gli elementi 
dell'arredo urbano. 

5. 1.3 Metodi e convenzioni grafiche 
La restituzione dei dati raccolti durante l'opera

zione cli rilevamento è demandata alla rap
presentazione grafica degli stessi, costituendo, que
st'ultima, specifica applicazione del disegno ar
chitettonico17 . L'operazione di traduzione della re
altà indagata in immagine grafica costituisce un altro 
degli aspetti critici che connotano l'intera ope
razione di conoscenza e rappresentazione, visto che 
la traduzione dei dati attraverso una serie di elabo
rati grafici comporta in sé la selezione critica di me
todi, strumenti, tecniche e convenzioni tramite cui 
trasmettere adeguatamente i contenuti raccolti. 

Con questo paragrafo si vuole sottolineare quan
to la fase della restituzione grafica necessiti cli scelte 
critiche e norme cui riferirsi al fine di pervenire alla 
definizione di una procedura e cli un prodouo grafi
co, scientificamente e metodologicamente formulato 
in ottemperanza al progetto cli recupero. In genera
le, mentre la scelta ciel metodo cli rappresentazione 
è sostenuta eia una più consolidata esperienza, quel
la delle tecniche e, soprattutto, delle convenzioni e 
simbologie grafiche costituisce uno dei temi ancora 
attuali. Rispetto alla scelta di strumenti, tecniche e 
17 Oltre alla rappresentazione grafica, i dali raccolti potrebbero esse

re rescitui1i anche attr.l\·erso modelli spaziali ossia plastici in scala 
ridona o al vero. 
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Fig. IO . In quesia pagina le immagini mostrano un esempio cli rilievo urbano di una cortina edi!izi:1 sita ad Aversa (curato da 
O. Zcrlenga). il grafico in aho restituisce il rilievo della configurazione spaziale e, attraverso adeguati simboli, inform:1 sulla 
de ..... tin:izione d·uso dei diversi corpi di fabbrica; il grafico in basso mostra, invece, lo stato cli conse1vazione delb f:icci�11�1 e 
a11r:1n:rso adeguate c�1mpiture e segni grafici, i materiali e le aherazìoni presenti. le trasformazioni avvenute, gli impianti :; 
vbta. Il rilievo originale è in sc1b I :200. 
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convenzioni, quella del metodo di rappresentazione 
grafica appare supportata da una più consolidata 
esperienza. Il metodo della doppia proiezione orto
gonale (cioè, il disegno geometrico effettuato per 
sezioni piane orizzontali e ve1ticali) appare il meto
do di rappresentazione più adeguato fra i restanti 
(assonometria; prospettiva), in quanto capace cli re
cepire e trasferire attraverso una visualizzazione gra
fica le operazioni di misurazione effettuate durante 
le fasi del rilevamento. Tuttavia, poiché le proiezioni 
onogonali comp01tano un'astrazione dal dato reale, 
per una migliore comunicazione visiva cli alcuni 
aspetti rilevati (p. e. degli apparati costruttivi e deco
rativi) è auspicabile l'uso di metodi allusivi della 
tridimensionalità e, in pa1ticolare, dell'esploso as
sonometrico, la cui tecnica consente la duplice lettu
ra sia ciel dato metrico che cli quello configurativo
spaziale. 

Più problematica appare la scelta delle tecniche 
e convenzioni grafiche eia utilizzare nell'operazione 
cli traduzione grafica del rilievo. Per le prime si di
stinguono due principali categorie ciel disegno gra
fico, "a tratto" o "per campitura"; per le seconde, la 
principale differenziazione è riposta nell'utilizzo di 
segni mimetici o simbolici, la cui scelta è spesso 
funzione della scala di rappresentazione. Un'ultima 
riflessione merita la scelta cli adeguati strumenti per 
il disegno architettonico che possono distinguersi 
in tradizionali o informatici, più comunemente noti 
con l'appellativo, rispettivamente, cli disegno a 
penna o disegno al CAD (Computer Aided Design, 
disegno assistito dal calcolatore). 

l i  primo fondamentale elemento eia considerare 
nella scelta cli tecniche e convenzioni grafiche è la 
scala cli rappresentazione (o rapporto cli riduzione) 
attraverso cui vengono trasferite le misurazioni ef
fettuate durante l'operazione cli rilevamento. 

La scelta della scala cli rappresentazione è diret
tamente collegata alla fase cli misurazione; infatti, 
la scelta dei punti eia misurare, effettuata sulla 

realtà da indagare al Fine cli evidenziare i valori che 
si vuole sortolineare, condiziona fortemente la scel
ta della scala cli riduzione che potrà essere più o 
meno dettagliata in relazione al maggiore o minore 
numero di dati acquisiti. 

Analogamente, le varie categorie di simboli e 
segni grafici da utilizzare nella redazione di elabo
rati di rilievo (mimetici o simbolici) sono stretta
mente connesse con la scala di riduzione poiché 
quanto più la scala è piccola (denominatore alto), 
tanto più i segni grafici tendono ad essere simboli
ci e astratti al fine cli graficizzare gli elementi rite
nuti più significativi cli una realtà urbana o architet
tonica e ottenere, al contempo, una maggiore 
uniformità di risultati utile alla Formulazione di un 
linguaggio grafico universale; al contrario, quanto 
più la scala è grande (denominatore basso), tanto 
più i segni sono mimetici, nel senso che tendono a 
restituire al vero la morfologia dei dati. 

La normazione delle tecniche e dei segni eia uti
lizzare nella rappresentazione grafica costituisce 
una problematica tuttora ape1ta. Fra le recenti for
mulazioni si segnalano la norma UNI 7310/1974, 
relativa alla simbologia per la rappresentazione cli 
aggregati urbani storici (promossa dall'Istituto cli 
Architettura Tecnica del Politecnico di Torino su 
coordinamento cli Augusto Cavallari Murat), e quel
le relative sia alla rappresentazione grafica cli com
ponenti edilizi 18 che, più in generale, alla rap
presentazione grafica 19. 

Oltre a definire il carattere descrittivo-mimetico 
o simbolico-astratto dei segni grafici da utilizzare 

18 UNI nn.: 7895 (design:1zionc simbolica dd senso di chiusura e 
delle facce delle por1e. finc .... 1re e persiane): -896 (rappresentazio
ne semplific:ua degli apparecchi s:1nitari): 8219 (JJppresentazione 
in pianta dei :,;o\ai). 

l9 UNI nn.: 3972 (disegni tecnici. tr.:1t1eAAi per b rJppresentazionc 
dei materiali): 3968 (disegni tct.:nici. tipi e grossezze cli lint_>e): 938 
(disegni 1ecnici, fornwi e piegatura dei fogli); -559 (scrinurazioni 
e caraueri unificati): -619 (l"Jpprescntazione e quo1:1tur:1 delle 
strntture di carpenteria mctallic:1) 
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alle diverse scale di rappresentazione, la più gene
rale indagine sulle tecniche e convenzioni grafiche 
da utilizzare per il disegno architettonico o urbano 
richiede anche una verifica in merito alla flessibilità 
e adattabilità del simbolo grafico rispetto alla scala 
di riduzione, all'impiego in tecniche tradizionali 
(disegno a mano) o digitali (CAD), alla riproducibi
lità (colore; bianco-nero). 

L'esperienza sinora condotta consente di definire 
(già con un ridono margine d'approssimazione) il 
settore dei simboli da utilizzare nei casi di rilevamen
to urbano e architettonico. Per la rappresentazione a 
scala urbana, alcuni recenti studi condotti a carattere 
sperimentale suggeriscono varie categorie di segni e 
simboli da utilizzare per disegni in scala 1 :  1 .000 o 
I :500. Queste convenzioni (caratterizzate da un gra
do di astrazione decrescente passando da una scala 
a denominatore maggiore a una con denominatore 
minore) per la scala di riduzione 1 : 1 .000 consentono 
di rappresentare: cortine omogenee, emergenze ar
chitettoniche, terrapieni, aree non edificate, essenze 
arboree, mura urbane, principali quote altimetriche, 
numeri civici, ingressi degli edifici, viabilità principa
le; per la scala 1 :500: po1tici, androni, coitili, numero 
dei piani, facciate di rifusione, assi apenure, corona
mento superiore degli edifici, torri20. 

Per l'uso delle scale di rappresentazione più fre
quentemente usate nel rilevamento architettonico e 
urbano, la norma tratta dalla più consolidata espe
rienza impone i seguenti rapporti fra dimensione 
dell'oggetto rappresentato e dati raccolti: 1 : 1 .000 
(rappresentazione plano-altimetrica di contesti am
bientali); l :500 (settori urbani); l :200 (ambiti urba
ni e complessi monumentali); 1 : 100 (rappresenta
zione architettonica di singoli edifici); 1 : 50 (edifici 
con elevata qualità architettonica e ricchezza plasti-

.?o Cfr. Docci M , Maestri D., 199·1, op. c,t., in panicobrc, i capp. 
XI-Xlii 
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ca); 1 :20 (piccoli edifici, particolari architettonici e 
decorativi); 1 : 10, 1 :5 ,  1 : 1  (dettagli, modanatme, 
panicolari costruttivi, ecc.) .  

5. 1.4 Profili professionali e attrezzature 
All'interno del dibattito culturale sul recupero ur

bano ed edilizio sta sempre più affermandosi l'esi
genza del valore culturale dell'interdisciplinarità e, al 
contempo, cli una nuova figura cli tecnico-colto, 
orientato al recupero e in grado cli colloquiare effi
cacemente con tutti i profili professionali coinvolti. 

La lettura approfondita dell'esistente impone un 
approccio interdisciplinare non più strettamente 
personalizzabile dallo stesso rilevatore. È anche ve
ro, però, che la complessità delle fasi che inter
vengono nell'operazione cli conoscenza e rappre
sentazione (p. e., la dimensione fisico-storico-cultu
rale dell'esistente, le metodologie eia applicare, le 
attrezzature da considerare, ecc.) necessita, sì, del
l 'apporto integrato cli varie competenze profes
sionali (p. e., espeni in rilevamento strumentale, in 
disegno automatico, in diagnostica non distruttiva, 
ecc.) ma, al contempo, impone la presenza di un 
architetto-rilevatore con funzioni di capo progetto 
e in grado tanto d'interpretare adeguatamente l'o
pera eia rilevare quanto cli colloquiare con profili 
professionali specialistici per valutare opponuna
mente compiti e ambiti cli competenza. 

Da tanto consegue che una formazione cultu
rale in grado cli leggere la concezione progettuale 
nonché le trasformazioni che l'opera potrebbe aver 
subìto nel corso ciel tempo è requisito cli fonda
mentale importanza per la corretta impostazione 
ciel progetto cli rilievo (dati d'acquisire, metodolo
gie d'applicare, strumenti eia utilizzare), tant'è che 
risulta più facile istruire un rilevatore dotato cli una 
profonda conoscenza dell'architettura a gestire va
lutazioni in merito all'uso cli peculiari strumenti cli 
rilevamento e rappresentazione piuttosto che in
formare frettolosamente operatori tecnici sui vari 
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aspetti dell'architettura (p. e., sulla conoscenza ciel 
linguaggio progettuale, delle tecniche costruttive, 
dei materiali usati, degli apparati architettonici, de
gli stili, ecc.). 

Le nuove tecnologie informatiche dimostrano 
quanto l'innovazione abbia interessato il campo ciel 
rilievo e della rappresentazione e come le diverse 
metodologie (tradizionali e innovative) debbano es
sere sapientemente integrate al fine cli una corretta 
operazione cli conoscenza: ai più tradizionali metodi 
ciel rilevamento diretto e ciel disegno a mano si so
no affiancati, perfezionandosi nel corso ciel tempo, 
metodi cli rilevamento indiretto (ossia strumentale) e 
cli rappresentazione digitale, che necessitano cli at
trezzature sempre più specialistiche e costose. 

La costituzione cli una stazione cli lavoro per lo 
svolgimento ciel progetto cli rilievo per il recupero è 
funzione delle esigenze relative sia alla fase cli rac
colta dei dati che alla loro elaborazione e rappre
sentazione. In relazione alla specificità dell'oggetto 
ciel rilievo, il corretto funzionamento cli una stazione 
cli lavoro potrebbe richiedere metodologie differen
ziate e strumentazioni distinte, tali eia necessitare l'u
so cli attrezzature semplici, come quelle relative alla 
prassi del rilievo diretto (che, in ogni caso, costitui
scono la strumentazione base per una qualsivoglia 
stazione cli rilevamento) oppure cli attrezzan1re spe
cialistiche, come quelle relative al rilevamento indi
retto, che richiedono personale altamente qualifica
to. Sarà cura dell'architetto-capo preposto alla for
mulazione e gestione ciel progetto cli rilievo indivi
duare e definire le necessarie competenze professio
nali specialistiche e relative strumentazioni. 

Per quanto attiene alla costituzione cli una sta
zione cli lavoro per l'elaborazione e rappresenta
zione dei dati, è indubbio che oramai questa deb
ba avere una dimensione informatica (e, pertanto, 
richiedere personale tecnico qualificato), dato che 
la rappresentazione informatica dei dati consente 

cli ottenere prodotti facilmente trasformabili non
ché iterabili e trasferibili in tempo reale, ottimiz
zando così sia i tempi cli formulazione che quelli cli 
gestione dell'intero progetto cli recupero. La stazio
ne di lavoro deve essere dotata cli strumentazioni 
base, come un computer (la cui potenza sarà fun
zione degli applicativi che s'intenderà utilizzare) e 
strumenti periferici di input e output (tavoletta di
gitale, scanner, stampante, plotter). È utile precisa
re che, in relazione alle più generali condizioni del 
progetto di rilievo, per alcune cli queste strumenta
zioni potrebbe risultare più conveniente riferirsi ad 
attrezzato service centre. 

5.2 METODI DI CONOSCE ZA E RAPPRESENTAZIONE 
DEGLI ELEMENTI (EDILIZI E URBANI) RECUPERA
BILI-TRASFORMABILI 

5.2.1 Metodi di rilevamento 
Nel "Capitolato speciale di appalto per il rileva

mento architettonico ai fini del restauro" è fatta 
esplicita richiesta di documentare l' intero percorso 
operativo, al fine di comprendere appieno le ragioni 
delle scelte e come le stesse siano state attuate. In li
nea con le attuali correnti di pensiero, che inten
dono sempre più il rilievo come processo e non co
me prodotto del fare progettuale, il Capitolato impo
ne di esplicitare, motivandone le scelte, le pro
cedure e le modalità d'esecuzione adottate (sia per il 
rilevamento che per gli elaborati grafici) nonché le 
varie competenze professionali utilizzate21 . 

Poiché un più generale progetto cli recupero 
può interessare oltre che un esistente di notevole 
rilevanza storico-architettonica anche un costruito 

21 Ministero per i 13eni Culturali e Ambien1ali, Soprin1endenza Gene
rale agli Interventi post-sismici in Camp:tnia e Basilicata, Univer
sità degli Studi di Roma �La Sapienza�, Dipartimento di Rappre
sentazione e rilievo (1994 ), Capitolato speciale di appalto per il n
ler.wnento arcb1tet1011ico a fini di restauro, Roma, Kappa. 
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minore, i eiettami posti alla base del Capitolato 
possono essere applicati anche ai casi cli edifici o 
quartieri urbani caratterizzati dal solo valore corale, 
imponendosi, anche per essi, la necessità cli defini
re a priori un progetto cli rilievo e, dunque, meto
di, strumenti e tecniche cli rilevamento unitamente 
a metodi, strumenti e tecniche cli rappresentazione. 

Come già anticipato, l'operazione cli rilievo cli so
lito non privilegia quasi mai un solo metodo cli rile
vamento poiché, essendo l'atto ciel conoscere un'o
perazione in sé complessa, essa necessita cli più me
todologie integrate. La scelta delle metodologie cli ri
levamento si effettua valutando sia le caratteristiche 
dimensionali e qualitative dell'esistente eia rilevare 
che la finalità ciel progetto cli recupero. Il rilevamen
to può effettuarsi per misurazione diretta oppure 
per sua deduzione attraverso l'ausilio cli particolari 
strumentazioni. In tal senso, le differenti metodolo
gie cli rilevamento si distinguono in dirette o indiret
te, specializzandosi, le seconde, in rilievo automati
co, topografico, fotogrammetrico. 

Il rilevamento diretto presuppone l'accessibilità 
all 'opera eia misurare; esso viene maggiormente uti
lizzato nei casi cli rilievo cli tipo architettonico e, so
prattutto, durante le operazioni cli misurazione delle 
sezioni planimetriche e altimetriche degli edifici. 
Questo tipo cli rilevamento si effettua con l'ausilio cli 
semplici e tradizionali strumenti cli misura22 e s'in
tende riferito a un piano ideale (a giacitura orizzon
tale o verticale) nel quale hanno luogo le misurazio
ni. La scelta dei piani cli sezione o cli proiezione 

22 Fr.1 i più ;mtichi stnunenti adoper.ui rer il rile,·amcnto diretto, si 
annon�rano: i longimctri, atti alla misur.1zione delle distanze (me
tro, doppio metro, triplometro, nastro met1llico); il filo a piombo, 
;llto a individuare la direzione \'enit,1lc noncht: a prele,·are le mi
sure altime1riche e ri1xmarc sul h:rrcno la proiezione di un punto; 
le h\'cllc, ;11tc a definire la direzione oriaontale, verticale o inclina
ta di quaram:Kinquc gr.1di dei piani; la bussola, ana a orientare 
l'oAActto del rib·amento: b palina, atta ad allineare i punti; lo 
squ;idro cb muratore, atto a tr.icùtrc allinc:1mcn11 perpendicolari. 

210 

dev'essere effettuata in modo tale eia mettere in evi
denza le caratteristiche dell'oggetto d'indagine. 

I principali tipi cli rilevamento diretto si distin
guono in: trilaterazione, intersezione, coordinate 
polari (o irradiamento), poligonali23 (per il rileva
mento planimetrico); in livellazione24 (per quello 
altimetrico). Laddove possibile, è opportuno rela
zionare il rilievo planimetrico al più vicino punto 
delle rete cli triangolazione nazionale o catastale25. 

Il metodo ciel rilevamento diretto si struttura in 
due fasi differenti, che vanno adeguatamente e at
tentamente programmate: misurazione dell'opera e 
restituzione grafica. Elemento cardine del rileva
mento diretto è l'eiclotipo ossia il disegno prepara
torio (eseguito cli solito a schizzo) che riproduce le 
proporzioni dell'ambiente eia rilevare e sul quale 
vanno riponate, con acconenza, tutte le misurazioni. 
Secondo il dibattito attuale, questo grafico ha pari 
dignità del grafico finale e, forse, anche maggiore se 
si pensa alla quantità e qualità cli informazioni che, 
raccolte durante l'operazione cli misurazione e co
noscenza dell'esistente, spesso non sono trascritte 
nei grafici finali. Per questo motivo, l'eiclotipo è ri
conosciuto come un documento ufficiale del rilievo 
che va adeguatamente redatto e conse,vato ai fini cli 
successivi interventi cli rilievo e clocumentazione26. 

23 L1. trilaterazione fonda sul principio geometrico del triangolo co
me figura indeformabile; l'intersezione si utilizza quando un pun
to risulta inaccessibile e si serve di formule di topografia; le coor
dinate polari restituiscono la misura di un punto tramite la distan
za da un punto (polo) e l'inclinazione rispetto a un asse; !a poli
gonale è una linea spezzala il cui rilievo richiede l'impiego di 
personale :1hamente qualificato o di un topografo di provata 
esperienza. 

2·1 Esistono due reti di livellazione relative al campo geode1ico op
pure topografico; essa si effettua mediante l'individuazione di li
nee di mira orizzon1ali. 

25 L'lstitu10 Geografico Militare realizza e gestisce la rete di trian
golazione dell'intero territorio nazionale, divisa in quanro ordini, 
a cui si appoggia la rete ca1astale. 

26 In particolare, l'eidotipo deve con1enere: l'indicazione dell'opera; 
l'ubicazione della stessa; il numero progressivo dei disegni; la da
ta del rilevamento; il nome del rileva1ore. 
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Il rilevamento automatico e quello topografico 
consentono la lettura a distanza delle misure rela
tive ad angoli e lunghezze; essi si utilizzano nei ca
si cli rilievi architettonici o territoriali e richiedono 
l'impiego cli personale altamente qualificato. I prin
cipali strumemi cli misurazione utilizzati sono il teo
dolite, il tacheometro, i distanziometri elettronici o 
a onde modulate, i livelli a cannocchiale. 

l i  rilevamento fotogrammetrico, metodologia cli 
misurazione che ha oggi raggiunto una notevole 
diffusione, sia nel campo del rilievo architettonico 
che urbano, viene utilizzato nei casi di inaccessibi
lità all'oggetto da rilevare o laddove sia richiesta 
un'estrema precisione nell'operazione di misura
zione27 . In generale, esso consente di misurare non 
soltanto ampie superfici ma anche piccoli eiettagli 
dallo spiccato valore plastico. li rilevamento foto
grammetrico si compie attraverso l'integrazione di 
più fasi che richiedono la formulazione di un atten
to progetto cli ripresa e restituzione. 

In sintesi, la ripresa fotogrammetrica si serve di 
peculiari macchine fotografiche (monocamera, ca
mera stereofotogrammetrica) ,  mentre la successiva 
fase della restituzione fotogrammetrica si serve di 
restitutori atti a ricavare dai fotogrammi la rappre
sentazione grafica ( restitutori analogici) o numerica 
( restitutori analitici) dell'oggetto d'indagine. La mo
derna fotogrammetria analitica consente cli ottenere 
dati già strutturati in forma numerica e, pertanto, 
facilmente trasferibili su un computer e ulterior
mente elaborabili in differenti tipi di rappresenta
zione, fra cui le simulazioni tridimensionali . 

Le tipologie di restituzione fotogrammetrica si 
distinguono in: numerica, a tratto, a cu,ve di livel
lo, a curve di livello e a tratto. Collegando il resti
tutore al computer, la rappresentazione fotogram-
r Sull'argomento, cfr. Fondelli i\l ( 1992), Traila/o di fvtogmmme

fria 11rba11a e arcbilellonica. Roma-Bari. La1crz,1: in p;tnicobre. la 
Pmte seconda (fotogrnmme1ria urh:uu) e b Parte lt'r::::a Cfo10-
grammc1ria architenonic:1 ). 

metrica di tipo numerico consente di ottenere sia 
grafici in doppia proiezione onogonale sia model
lazioni (prospettive, assonometrie); quella a tratto 
riproduce l'oggetto in proiezione ortogonale e in 
adeguate scale di riduzione scelte a cura dell 'ope
ratore; quella a curve cli livello, usata per lo più 
per sculture, restituisce una visione plastica dell'og
getto rilevato in virtù della rappresentazione per 
isoipse o cUive di livello; infine, quella a curve cli 
lil'ello e a tratto si compone cli un sistema misto ed 
è utilizzata per restituire elementi curvilinei non 
geometrizza bili. 

rvlentre l'uso delle camere da ripresa non ri
chiede una particolare specializzazione (se non per 
la determinazione dei punti di stazione per la ri
presa mediante una rete topografica di appoggio), 
più complessa risulta essere la fase di restituzione 
fotogrammetrica, in quanto la lettura del modello e 
la selezione delle informazioni rilevate richiede 
un'attenta valutazione critica in vi,tù dei fini cui \'o
perazione cli rilevamento è destinata. 

Un altro peculiare campo ciel rilel'amento. cer
tamente d'ausilio per i programmi cli recupero edi
lizio, è quello offe110 dalle metodologie cli ri\iern 
diagnostico cli tipo --non clistruni\'o·· , le quali. pur 
essendo effettuate direttamente sull'opera, non pre
vedono il preliel'O cli campioni e, penanto, non ri
sultano invasive. 

Fra le tecniche afferenti a questa metodologia. 
la termografia è oggi una delle più praticate. Essa 
consiste nella misurazione della densità cli emit
tenza infrarossa, proveniente dalla superficie cli 
un corpo solloposto a una fase cli scambio termi
co con l'ambiente esterno, e consente cli cletenni
nare e rappresentare la distribuzione della tempe
ratura superficiale, fornendo informazioni sulla 
natura e stato della struttura interna. La termogra
fia consente cli esplorare aree notel'o!mente este
se ( come le quinte urbane), alla ricerca di e,·en
tuali soluzioni cli cliscon1inui1J clornte alla presen-
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za di differenti materiali o alla stratificazione delle 
fasi costruttive28. 

Si può asserire che l'esistenza di più metodolo
gie, tecniche e strumenti di rilevamento restituisce 
la teoria e la prassi del rilievo come un insieme di 
tecniche integrate in risposta alle diverse esigenze 
di conoscenza e dove, in vi1tù delle moderne tec
nologie informatiche, attraverso la mediazione del
l'elaboratore elettronico ( inteso quale sostegno di 
una sintesi finale), è possibile stabilire interrela
zioni fra strumentazioni diverse e correlare i risulta
ti ottenuti con l'uso di strumenti e tecniche di rile
vamento fra loro molto differenziati. 

5.2.2 Metodi di rappresentazione grafica 
L'operazione di rilevamento si compone di due 

fasi: raccolta dei dati e restituzione degli stessi. La 
restituzione dei dati o rappresentazione degli stessi 
può avvenire attraverso il disegno architettonico 
(tradi7-ionale o informatico), che simula attraverso 
due sole dimensioni (quelle del supporto cartaceo 
o del video) le tre dimensioni spaziali del costruito 
rilevato, oppure attraverso la modellazione plastica 
ossia la realizzazione in scala ridotta o al vero. Di 
solito, nella prassi professionale si ricorre al dise
gno architettonico mentre l'uso dei plastici è riser
vato per casi specifici come, nel caso del recupero 
edilizio, per la riproduzione di un calco ai fini del 
restauro architettonico. 

Per quanto attiene al disegno architettonico, la 
rappresentazione dei dati raccolti durante il rileva
mento viene solitamente espressa con il ricorso a 
metodi geometrici di rappresentazione, i quali si 
distinguono in: doppia proiezione ortogonale, co
munemente riconosciuto come disegno di pianta, 
di sezione e di prospetto; proiezione parallela, più 
nota come assonometria; proiezione centrale, più 

bi Cfr. Vcnncri D., L cmali.si 11011 dislmllit'Cl tll'gli edifici Espen·enze di 
i11dagll1e termograjìca, in MDi!->egnan.:�. nn. 9·10, 199-1, pp. IOl•IIXS. 
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nota come prospettiva; proiezione quotata, gene
ralmente applicata per la rappresentazione di vaste 
aree territoriali. Pur se accomunati da un'unica ge
nesi geometrica (operazione proiettiva di proiezio
ne da un centro e sezione con un piano), i suddetti 
metodi restituiscono qualità e quantità apparente
mente diverse di un qualsivoglia oggetto sottopo
sto a rappresentazione. La conoscenza delle diver
se specificità configurative dei metodi geometrici di 
rappresentazione, da parte degli operatori impe
gnati nella restituzione dei risultati dell'operazione 
di rilevamento architettonico o urbano, è fonda
mentale in quanto consente di operare le più ade
guate scelte in merito all'uso degli stessi, al fine di 
pervenire alla migliore restituzione grafica dei dati 
raccolti e delle informazioni emerse durante l'ope
razione di rilevamento. 

Fra i metodi geometrici di rappresentazione, 
quello che meglio si adatta a restituire i dati raccol
ti è il metodo della doppia proiezione ortogonale; 
il suddetto metodo è capace di recepire e trasferire 
attraverso una visualizzazione grafica quelle opera
zioni di misurazione metrica effettuate durante le 
fasi del rilevamento e, per l'appunto, riferite a un 
piano ideale, a giacitura orizzontale o verticale, nel 
quale hanno luogo le misurazioni. Questa partico
lare condizione proiettiva consente di costruire im
magini di rilievo caratterizzate dalla massima evi
denziazione dei dati metrici ma, al contempo, dalla 
massima astrazione percettiva e, pertanto, non in 
grado di comunicare la complessità spaziale. 

Al pari dell' integrazione dei metodi di rileva
mento, risulta opportuno integrare anche i metodi di 
rappresentazione, introducendo peculiari rappre
sentazioni allusive della tridimensionalità dell'ogget
to rilevato (spaccati o esplosi assonometrici), capaci, 
al contempo, sia di restituire la misura dell'oggetto 
rilevato che di simulare la sua complessità plastica. 
Quest'opportunità appare tanto più utile laddove si 
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ricorra al disegno automatico che consente di resti
tuire non soltanto piante, sezioni, prospetti, quanto 
di costruire modellazioni virtuali dell'esistente, sulle 
quali realizzare effetti percettivi atti a rendere aspetti 
patticolari come colore, tessiture, materiali, ecc. Il ri
corso ai modelli virtuali consente, pur se attraverso 
la fruizione bidimensionale dello schermo, di allude
re non soltanto alle tre dimensioni spaziali dell'esi
stente quanto cli sottoporre il modello ad animazio
ne; attualmente, gli elaboratori dotati di schede gra
fiche con accelerazione tridimensionale sono in gra
do cli ricalcolare, anche per scene complesse, più 
volte al secondo il modello matematico posto a base 
del modello virtuale, restituendo così un film del
l'oggetto osservato owero l'illusione della completa 
mobilità e trasformabilità nel tempo del modello e 
dei suoi attributi29. 

5.3 STRUMENTI INNOVATIVI DI CONOSCENZA E RAP
PRESENTAZIONE 

53. 1 Sistemi informatici 
I sistemi informatici a suppotto del progetto cli 

recupero edilizio o urbano possono distinguersi in 
due principali campi: il disegno automatico (fon
damentale nella fase di rappresentazione e comuni
cazione dei dati nonché in quella di verifica in tem
po reale del progetto stesso) e il rilievo automatico 
(da intendersi, sì, come un'applicazione del più ge
nerale campo del rilevamento strumentale ma mi
rato alla conoscenza spaziale dell'architettura). 

- Disegno automatico - All'interno del quadro delle 
moderne applicazioni che l'informatica offre, il 
CAD (Computer Aided Design) costituisce oggi la 
principale tecnologia d'uso di supporto ai molte-

29 Sull'uso dei modelli vi11Uali, cfr. Dossier Informatica per il restau
ro, allegato a �Paesaggio urbano�, n. 4, 1998. 

plici livelli ciel processo di progettazione edilizia e 
urbana, offrendo innumerevoli vantaggi al proget
tista singolo e all'impresa di costruzione edilizia. 

Con l'espressione "disegno assistito dal calcola
tore" s'intende quel complesso di tecnologie e me
todologie sviluppate negli ultimi decenni nell'utiliz
zazione cli strumenti di elaborazione automatica 
delle informazioni a supporto dell'attività proget
tuale. li ricorso a questa tecnologia ha consentito 
di affermare le due principali funzioni precipue del 
disegno assistito dal calcolatore, ossia rappresenta
re e valutare rapidamente le conseguenze morfolo
giche ed economiche delle diverse alternative d'u
na proposta progettuale e, al contempo, registrare 
e trasmettere con facilità, su supporti adatti, le fasi 
di realizzazione del progetto. Due funzioni, queste, 
che al giorno d'oggi sarebbe impensabile attivare e 
produrre con le tradizionali tecniche ciel disegno 
eseguito a mano. Del resto, basterà pensare ai di
versi momenti che compongono l'esecuzione d'un 
grafico attraverso l'uso del disegno architettonico 
tradizionale (schizzo a mano libera, minuta a mati
ta, lucidatura a china) per rendersi conto di quanto 
il disegno informatico abbia semplificato questa 
prassi, concentrandosi in un solo momento: quello 
dell'esecuzione a video che consente innumerevoli 
modifiche senza compromettere il grafico finale. 

li CAD è uno strumento informatico interattivo 
che, facendo ricorso ad una struttura di dati relazio
nale, consente di memorizzare, verificare e rappre
sentare una proposta progettuale. Tuttavia, l'uso ade
guato del CAD richiede la valutazione della validità 
di una configurazione di sistema all'elaborazione del
la proposta progettuale. La prima valutazione deve 
essere condotta sulla scelta dell'elaboratore ossia sul 
tipo di unità centrale (processore) e sulla capacità 
della memoria centrale: il primo, infatti, consente di 
svolgere le funzioni di elaborazione dell'informazio
ne; la seconda, di registrare i dati e le istruzioni che 
compongono i diversi programmi applicativi. 
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L'organizzazione del posto di lavoro grafico de
ve, dunque, considerare rulli gli aspetti relativi all'ac
quisizione dei dati e alla loro uscita, sia in forma 
grafica che alfanumerica. Saranno necessari dei ter
minali alfanumerici, come: tastiera e schermo grafico 
o video, adeguatamente proporzionato, quest'ulti
mo, sia per la dimensione dello schermo che per la 
definizione dell'immagine; una tavola cligitalizzatri
ce, per acquisire attraverso coordinate geometriche 
l'insieme dei punti necessari all 'elaborazione; uno 
scanner. cli formato adeguato alle esigenze del pro
getto, per l'acquisizione cli immagini; un plouer, arto 
a stampare i grafici e scelto nella dimensione cli for 
mato unificato più congruo all'operazione a farsi; 
una stampante, variabile per formato e per defini
zione dell'immagine (colori o bianco-nero). 

Un'altra considerazione che va comunque for
mulata, prima cli attrezz,1re una stazione cli lavoro o 
procedere al suo aggiornamento, è l'opportunità cli 
lavorare con più postazioni autonome o con più 
posti operativi collegati sia fra loro che a risorse 
comuni come ad archivi per la centralizzazione 
delle informazioni oppure a unità periferiche come 
stampanti e plouer. 

Le informazioni con le quali si definisce un pro
getto sono complesse ed eterogenee; tuttavia, si è 
soliti distinguere due categorie d'informazione: quel
le cli natura geometrica, utili al dimensionamento 
del progetto e utilizzabili in applicazioni successive 
e svariate ( computo metrico, calcolo statico, calcolo 
termorecnico, strutturale, ecc.), e quelle cli tipo 'as
sociato', cioè informazioni cli tipo qualitativo, speci
fiche dell'applicazione considerata . 

Le principali descrizioni delle informazioni trat
tate consistono, per il disegno architeuonico, in 
elaborazioni 20 (disegni geometrici in due sole di
mensioni ossia disegno di pianta, cli sezione e cli 
prospetto) o 3D (modellazioni che alludono alla 
spazialità dell 'oggetto rappresentato attraverso pro
spcuive o assonometrie). 

21 I 

li disegno 30 costituisce uno degli aspetti ciel 
disegno automatico che, più degli altri, ha offerto 
molto alla rappresentazione delle proposte proget
tuali: si pensi a quale contributo esso può rendere 
nell'elaborazione cli viste allusive della tridimensio
nalità sia cli singoli edifici che cli parti cli città o ter
ritorio laddove per progetti cli tipo urbanistico sia 
richiesta la valutazione dell'impatto ambientale. La 
flessibilità e rapidità con cui il programma applica
tivo può costruire più immagini tridimensionali del
lo stesso oggetto consente di superare cli gran lun
ga l'alternativa tradizionale cli una rappresentazio
ne tridimensionale eseguita a mano, ottimizzando 
al massimo l'esigenza cli più informazioni per me
glio valutare e verificare la validità cli una proposta 
progettuale. Infine, alcuni programmi applicativi 
consentono cli evitare il passaggio in 20 e cli co
struire direttamente il modello in 3D, dal quale 
trarre tutte le informazioni bidimensionali, oppure 
cli ottenere una serie cli visualizzazioni in 30 cli 
una rappresentazione piana per curve cli livello. 

Altra potenzialità offerta dal disegno architetto
nico assistito dal computer è quella cli elaborare 
modellazioni tridimensionali cli elementi architetto
nici cli particolare complessità formale, come i det
tagli decorativi o gli elementi architettonici che ca
ratterizzano l'architettura classica e che, spesso, nei 
programmi cli recupero edilizio costituiscono una 
documentazione cli decisiva importanza, specie per 
edifici cli valore monumentale: è noto, infatti, 
quant'attenzione richiedano questi elementi sia du
rante le fasi cli rileva men lo quanto cli rappresenta
zione grafica, tant'è che per essi si utilizzano scale 
cli restituzione mai inferiori al rapporto cli l :20, ne
cessitando, cli sovente, cli simulazioni al vero. 

Alcuni programmi di disegno assistito, corre
dati eia estensioni specifiche o da moduli separa
ti appositamente dedicati alla modellazione, con
sentono, attraverso il ricorso a funzioni materna-
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tiche30 , di risolvere adeguatamente la rappresenta
zione strunurale di elementi complessi paitendo 
dal rilievo diretto di pochi punti (sezioni o profili) 
e di sottoporre la stessa a ulteriori elaborazioni di
gitali come quelle inerenti alla simulazione degli 
effetti materici e percettivi31 . In tal senso, in luogo 
del CAD si parla più specificamente cli CAAD ovve
ro "disegno architettonico assistito dal computer". 

Analogamente al CAD, esso è un sistema che 
presuppone un linguaggio venoriale, dove ogni 
oggeno è descritto da espressioni matematiche 
contenenti i dati relativi alla forma, alla posizione e 
a tutte le caratteristiche della figura rappresemata, 
e parimenti è composto eia più moduli specialistici: 
bidimensionale; tridimensionale; renderi11g (model
lo fotorealistico ossia resa grafica degli effeni 
percettivi); modellazione solida; animazione. 

Le rappresentazioni ciel modulo tridimensionale 
sono guidate dai metodi geometrici cli rappresenta
zione, come la doppia proiezione ortogonale, la 
proiezione centrale, la proiezione parallela, e costi
tuiscono la base per successivi approfondimenti 
progettuali, come lo studio ciel colore e dei mate
riali oppure le simulazioni cli impatto ambientale e 
quelle animate32_ 

.� Le funzioni matematiche capaci di gestire analiticamente il rico
noscimento formale di particolari profili, curve e superfici (p. e.: 
funzioni booleane; mesh; ecc.) consentono anche di stabilire se 
la configurazione che si va a costniire è di tipo supcrfici:lle o so
lida e, pertanto, di associare una serie di parametri fisico-mecca
nici per b determinazione del peso, della condul\anz,1 termica, 
della posizione del baricentro, ecc. 

51 Fra i programmi di CAD dotati di questi moduli, si citano ad esem
pio, AutoCAD, e 3D Studio. Sull"argomen10, cfr. Ludovico A., Dise
gno e riliel'O de!l "arcbitel/11ra: strumenti co,1cet111ali ed opemli11i 
1ie!lt1 modellazio,ie assisltla. in '"Disegnare··. n. 13, 1996, pp. '3-50. 

3Z Fra i programmi CAD dedicati alla progetwzione architettonica, i 
pili diffu�i sono: Au10CAD; Point line CAD; Archi CAD: Daia 
CAD. Que::it1 programmi forniscono una \"a:,;ta gamma di !-.trumen
ti per il comrollo del progeuo dalla produzione degli elaborali 
canacei di base, allo studio dei dettagli e:-.ecu1i,·i. :db rappresen
t,1zionc del manufano tramite alzati. sezioni. :1s:;onometrie, ,·bte 

L'esistenza cl'innumerevoli software a suppoito 
della progettazione edilizia e urbana ha consentito 
cli pe1venire sia al controllo del disegno architetto
nico che dell'intero processo progettuale ( verifiche 
tecnologiche, economiche, strutturali). 

Nel campo del disegno architettonico, recenti 
sperimentazioni tendono, infatti, a clecostruire i 
dati presenti nell'immagine digitalizzata (immagi
ne raster: acquisita, p. e . ,  tramite scanner) in 
un'immagine vettoriale ovvero un'immagine 
corrispondente a più equazioni matematiche, che 
può essere riconosciuta dal sistema operativo e 
ulteriormente sottoposta a elaborazione digitale, 
mentre nuovi programmi applicativi collegati al 
CAD consentono il computo me1rico automatico 
per eseguire i calcoli estimativi, il calcolo tenni
CO per l'ottimizzazione termica della progettazio
ne architettonica, la configurazione cli un insie
me cli informazioni eseguibili e ordinate iii una 
rete (clata-base)33 _ 

Fra questi applicativi, pa1ticolarmente significa
tivi sono quelli relativi alla costruzione cli bibliote
che-dati ossia contenitori cli modelli grafici costi
tuenti librerie cli simboli (p. e . ,  arredamento d'in
terni ed esterni) oppure veri e propri manuali con 
riferimenti a caraueri costruttivi, materici, norma
tivi, ecc.; il loro carattere estremamente Oessibile 
fa sì che esse possano essere configurate come 

prospeniche, immagini fotorealiMiche e animazioni, e prevedono 
,mche la possibilitù di con1abilizz:1re materiali e costi. integrJndo 
le informazioni grafiche con le informazioni testuali e quantitali\·e 
del computo in tempo reale. I numerosi formati di registrJzione 
consentono una totale compatibilità fra i diversi software del :;e1-
1ore, consentendo lo sc:nnbio di informazioni senza alcuna perdi
ta di dati. 

_u I principali programmi a suppo110 della progettazione edilizia 
consentono: compulo metrico e cont:1bìlilJ \a,·ori: ,·erifìca di
spersioni termiche (D. L IO 91): acc11a ... 1amen10 fabbricati: con1:i
bili1à cantieri e rile\·azione co...,ti; progeuazione impianti di ri�tl
damento: gestione cap11olati: ;mali:-,i prezzi e fabbisogni di c-Jnlie
rc: gestione norme e piani di _..,icurezz;1 (OD. LL. -¼9--t % e 
62619-¼); calcolo di .'>trnllure in e.a.: calcolo dei tdai spniali 
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veri e propri depliants attraverso cui le ditte divul
gano i loro prodotti 

Di là delle scelte critiche condotte dall'opera
tore durante la redazione del progetto, particolar
mente delicato è il rapporto che s'instaura fra il 
disegno automatico e la scala cli rappre
sentazione. ))iversamente dal disegno architetto
nico tradizionale (dove il progettista sceglie a 
priori la scala di rappresentazione in cui eseguire 
il grafico in virtù del contenuto da trasmettere e 
dei dati in possesso), nel disegno architettonico 
assistito dal calcolatore la scala di rappresentazio
ne è un parametro che si imposta all'atto della 
stampa del grafico; pertanto, un oggetto disegna
to con dovizia di particolari oppure, al contrario, 
con poche informazioni può parimenti essere 
stampato in una scala cli rappresentazione, p.e. 
1 : 1 .000, 1 : 100, 1 : 10 o 1 : 1 .  Questa nessibilità offer
ta dal sistema digitale costituisce un'arma a dop
pio taglio in quanto, la scelta sbagliata di una 
scala di rappresentazione potrebbe sovraccaricare 
il grafico d'informazioni non più leggibili oppure, 
al contrario, renderlo alquanto muto e insignifi
cante per i pochi dati trasmessi. La valutazione 
della scala di rappresentazione e la selezione de
gli attributi da mostrare in funzione delle finalità 
prefissate necessitano, pertanto, di molta at
tenzione. Pertanto, nonostante il CAD rappresenti 
una risorsa fondamentale per la progettazione 
architettonica e urbana, è altrettanto indubbio 
che la conoscenza dei metodi, delle tecniche e 
delle norme che regolano il disegno tradizionale 
eseguito a mano devono essere ben note al nuo
vo profilo professionale del disegnatore CAD. 

Per quanto attiene al contributo offerto dal di
segno automatico alla rappresentazione del 
territorio urbanizzato, di particolare ausilio per 
la descrizione dello stesso sono i modelli 
tridimensionali fotorealistici, i quali vengono rea
lizzati attraverso l'integrazione di un modello cli-
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gitale del terreno (DTM) e cli una ortofoto cligita
ie34_ Nello specifico, sulla rappresentazione 
dell'andamento altimetrico del territorio in forma 
digitale (DTM)35, si proietta un'immagine della 
stessa parte cli territorio in esame (ortofoto o im
magine da satellite), la quale riporta integralmen
te le informazioni relative a oggetti, superficie, 
tessitura, colore. li modello ottenuto, definito 
"modello tridimensionale fotorealistico", conser
va le caratteristiche operative ciel modello digita
le del terreno e, pertanto, può essere sottoposto 
a molteplici visualizzazioni eia più punti di vista 
e a un programma di animazione. Una recente 
realizzazione di modello tridimensionale fotorea
listico del territorio (eseguito per il comune cli 
Palermo) è stata condotta servendosi dei più dif
fusi programmi cli disegno automatico, come: 
AutoCAD, per convertire i dati del modello digi
tale del terreno eia introdurre nel software cli mo
dellazione fotorealistica; Photoshop, per la cor
rezione del contrasto e della l uminosità nonché 
per la colorazione della superficie territoriale e 
del mare dell'ortofoto acquisita digitalmente tra
mite scansione; 30 Studio, per la  formazione del 
modello tridimensionale fotorealistico. 

- Rilievo automatico - I notevoli passi in avanti 
compiuti dall'innovazione tecnologica nel campo 
ciel rilevamento indiretto consentono oggi di acqui-

34 Sull'argomento, cfr. Prescia S. (1997), Ii territorio: queslo scon.o
sci1.1to!, Dipartimento Cinà e Territorio dell'Università di Palermo, 
Palermo, Tipolitografia Luxograph, Palermo; in particolare, Midul
la P., uModelli tridimensionali fotorealistici e descrizione del terri
torio urbanizzato�, pp. 49-58. 

35 Un modello digitale del terreno (DTM) è un modello numerico 
costituito dalle coordinate x, y, z, di punti distribuiti sulla super
ficie terriIoriale rappresentata. Questi punti, più o meno numerosi 
in relazione al livello di approssimazione del modello all'anda
mento alIimetrico del terreno, sono organizzati secondo una 
struttura continua, che può avere una configurazione spaziale a 
maglie quadrate, a maglia triangolare il più possibile assimilabile 
a un triangolo equilatero, oppure mista. 
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sire, attraverso un distanziometro a raggi laser as
sociato a un registratore cli coordinate, i dati cli ri
lievo e cli trasferirli su un computer dove, in virtù 
della loro elaborazione attraverso un programma 
CAD, pe,venire alla restituzione grafica dei dati. 

Questo tipo cli rilevamento indiretto basato su 
strumentazioni informatiche viene, pertanto, defi
nito "rilievo automatico" e si distingue dal più tra
dizionale rilievo strumentale cli tipo topografico in
teressato, più che al rilievo dei volumi, a quello cli 
intere regioni della superficie terrestre36 _ 

Un'ulteriore applicazione ciel rilievo automatico è 
la tecnica ciel I,aser scanning 3D, che sta rivoluzio
nando il concetto stesso cli rilievo. Com'è noto, la 
principale tradizione ciel rilievo dell'esistente è costi
tuita, oggi come ieri, dal prevalente utilizzo cli stru
menti a misurazione ottica. Passando dai più antichi 
ai più moderni misuratori cli distanze, il principio 
posto a base ciel rilevamento è sempre rimasto inal
terato: misurare 'un punto alla volta'. 

Nell'ultimo decennio, in campi come la proget
tazione meccanica, la fabblicazione cli circuiti, la neu
rochirurgia, la computer animation, è stata sviluppata 
una Iicca varietà cli sistemi tecnologici innovativi per 

36 Fra le recenti applicazioni nel campo del rilievo automatico, studi 
recenti hanno condotto alla determinazione di un nuovo metodo 
di rilevamenlo strnmentale fondato sull'applicazione de!l'algorit
mo, "AP", distinto da quello topografico. Su questo algoritmo AP 
sono stati configurati due programmi per il rilevamento architet 
tonico, rispettivamente: RILARCH, implementazione dell'algoritmo 
AP completo di archivio dei dati, e FOTORAD, un programma di 
raddrizzamento digitale delle immagini, efficace quan!o la foto
grammetria tradizionale e di grande utilità laddove si opera su 
edifici prospicien!i strade molto anguste. In particolare, collegan
do alle immagini raddrizzate un programma di disegno automati
co, è possibile ottenere la restituzione delle facciate rilevale in fìl 
di ferro mentre, attraverso l'applicazione deHa tecnica del texture 
mapping associata a quella del rendering, è possibile 'vestire' la 
struttura geometrica rilevata con immagini fotografiche che docu
mentano i caratteri morfologici dell'edificio rilevato. Cfr. Migliari 
R., Origine e sviluppi degli algoritmi per l'intersezione in avanti 
nel rilievo di architettura, in "Disegnare", n. 14, 1997, pp. 53-58. 
Pa!ka P Considerazioni sui nuovi metodi di rilievo dell'architet
tura, in.'.'Disegnare", n. 14, 1997, pp. 59-62. 

l'acquisizione dei dati. Sostanzialmente, queste tecno
logie possono essere distinte in due campi plincipali: 
sistemi "a sonda", che Iichieclono cli trasportare fisica
mente una mira a ogni punto eia misurare, e sistemi 
"a camera", risultando, quest'ultin1i, più adatti sia al Ii
levamento architettonico che per quello a grande sca
la in quanto non richiedono Iiprese su ogni punto 
per la definizione del rilievo37 Fra i sistemi "a came
ra", cli recente è stata introdotta sul mercato una tec
nica cli rilevamento digitale, denominata Laser scan
ning 3D, consistente in una tecnica ottica che usa la 
proprietà cli propagazione cli radiazione coerente al 
fine cli creare modelli realistici cli oggetti o cli vaste 
strutture come le facciate cli edifici. Lo sviluppo ciel 
laser scanner per la digitalizzazione triclimensionaie38 

si sta rivelando cli particolare ausilio per il rilevamen
to cli elementi costitutivi dell'architettura (finestre, 
eiettagli decorativi, ecc.) e cli murature, laddove si vo
lesse indagare lo stato delle stesse o monitorarne le 
stratificazioni awenute nel tempo. 

Quest'innovativa tecnica si basa sull'uso cli una 
camera, differentemente concepita in virtù delle di
verse modalità cli presa delle immagini: esse, infat
ti, possono essere acquisite in modo raster (produ
zione cli un'immagine range su una scena) o cli 
scansione panoramica (traslazione e rotazione della 
camera al fine cli registrare più viste panoramiche). 
Acquisiti i dati con scarti cli errore contenuti nei 
millimetri, questi possono essere elaborati al com
puter utilizzando programmi CAO39 e mostrati at-

37 Fra i sistemi "a sonda�: digita!izwtori meccanici; bacchette so
niche, ottiche e magnetiche; stazioni totali GPS e ottiche; inter
ferometri al laser. Fra i sistemi wa camera": scanner a luce struttu
rata e a panern moire; sistemi laser a traiangolazione; stazioni 10-
tali senza riflessione; laser scanner phase-shift; sistemi a fo10-
grammetria o a stereo imaging. Su tali argomenti, cfr. Addison A. 
C., Catturare la reallà, in Dossier informatica per il restauro, op. 
ci<., pp. 20-21. 

38 In gergo, la rappresentazione su video del rilievo per modella
zione tridimensionale è detto �nuvole di punti di misure�. 

39 Per gli esempi riportali nell'articolo di cui sopra, al CAD è staio 
associato il software Alias/Wavefront. 
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traverso il video in modelli digitali in 20 o in 30 
mentre piccoli oggetti rappresentati in 3D possono 
essere visualizzati in una modellazione virtuale (co
me se l'oggetto uscisse dallo schermo piatto) con 
l'ausilio cli particolari occhiali stereoscopici' 10. 

Nonostante il rivoluzionario criterio cli misura
zione posto a base della tecnologia laser scc11111ing 
JD, queste tecniche, però, devono essere ancora 
perfezionate; infatti, i primi prototipi realizzati con
sentono l'acquisizione dei dati solo attraverso una 
notevole serie cli riprese dell'oggetto per ottenere 
viste sufficientemente sovrapponibili. 

Un'ulteriore applicazione delle tecnologie in
formatiche nel campo ciel rilevamento strumentale 
è il telerilevamento (Remote Se11si11g), un insieme 
cli tecniche e strumenti che consente la misurazio
ne e registrazione cli dati in via indiretta; in pa11ico
lare, il telerilevamento satellitare applicato all 'osser
vazione ciel pianeta Terra consente cli trarre infor
mazioni utili alla pianificazione e gestione ciel terri
torio, rra cui quelle relative alla realizzazione della 
cartografo territoriale e tematica in scale di rappre
sentazione variabili eia 1 : 100.000 a 1 : 50.000. L'inter
rerometria ossia la possibilità cli generare modelli 
digitali del terreno, è cli grande ausilio per la piani
ficazione territoriale anche se all'attualità questi 
modelli digitali non restituiscono ancora risultati 
molto accurati e cli elevata risoluzione. Fra le re
cemi applicazioni, il Progetto cli pianificazione del
le aree metropolitane ( realizzato eia Tclespazio 
S.p.A. ) mira a fornire un supporto tecnico-procedu
rale alla pianificazione cli grandi aree urbane nel ri
spetto della legge n. 142/90; in particolare, alla ba
se informativa clecloua dal satellite Spot sono state 
so1Tappos1e molteplici informazioni (p. e., Censi-

10 Sul]·;1rio111L·nto, cfr. lkr.1ldin J. A., Bbh F. Cournoyer L.. G<xlin 
( , . Rioux \L l 11io11e di AmlJic•11ti i 'i111ialt co11 il nostro .\fondo 

Rea/c• t1llmrer�,o in1111(1p,i11i 30 dip,1tah ad alla nsoh1z1m1e dt OM
p,el/1 e slml/ure. in Oo.,sier !11formalia1 per il rt!slmtro, op. cit .. 
pp. I +  19 
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mento ISTAT; cartografia tradizionale; modello digi
tale cli elevazione) al fine cli descrivere analisi cli ti
po ambientale (p. e., uso ciel suolo, tessuti e strut
ture urbane, ecc. ) '  1 . 

5.32 Sistemi i11formatiui 
Le nuove potenzialità offerte dai sistemi infor

mativi in forma digitale consentono una migliore e 
più interattiva descrizione, organizzazione, gestione 
e comunicazione dei dati desunti da qualsivoglia 
processo conoscit ivo. La possibilità cli trasformare 
fenomeni diversi in numeri cui associare rappre
sentazioni cartografiche o immagini consente cli 
pervenire alla costilllzione cli banche-dati sempre 
più specialistiche, aprendo l'orizzonte dell'archivia
zione e gestione elci dati alla configurazione cli 
complessi sistemi informativi, cli grande ausilio per 
la formulazione elci progetto cli recupero. 

Per quanto attiene alla tutela dell'ambiente, alla 
pianificazione urbanistica e alla catalogazione dei 
beni architettonico-ambientali, la portata innovativa 
cli questi moderni sistemi informativi è amplissima 
e solo parzialmente esplorata. Nuove e promettenti 
possibilità cli accesso alle informazioni in tutti i 
campi ciel sapere e delle attività umane sono offer
te dalla fusione dell'informatica con le telecomuni
cazioni: dati, immagini, testi che un tempo era ne
cessario consultare nei luoghi preposti alla loro cu
stodia, oggi viaggiano in tempo reale sulle cosid
dette "autostrade telematiche''. 

l i ruolo svolto eia questi nuovi sistemi informativi 
va inteso essenzialmente come un contributo alla si
stematizzazione e diffusione della conoscenza non
ché alla possibilità cli trarre utili informazioni atte 
per la formulazione cli programmi progettuali. 

11 Sull'argomento. cfr. Jemma F. 0995), Telen1evamento e G.I.S. per 
taml1ie11te. 1 ·110 S/X!nme111azio11e nel bacino del fiume Sarno, col
lana �aggi monografici dell' ls1ituto di Pianificazione e Gestione 
del Territorio e del Dip:111imen10 di Pianificazione e Scienw del 
Territorio. Napoli. Giannini, pp. 61-62. 
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- Banche dati - Una banca dati o data-base è un 
sistema ordinato di documentazione ossia una rac
colta di dati ordinata per essere accessibile a fasi 
successive di consultazione, aggiornamento e am
pliamento. Tuttavia, ogni qualvolta si tenta di codi
ficare procedure per classificare i dati, se da un la
to si crea una base stabile, ordinata e indispensabi
le per la comprensione e la futura utilizzazione, 
per contro si attribuiscono a esse precisi confini di 
interpretazione con il pericolo che un data-base 
può rischiare di rimanere confinato negli stessi da
ti. Ecco perché, un data-base deve essere inteso 
come un sistema conoscitivo aperto piuttosto che 
una documentazione conclusa. 

Attraverso specifici software, l'innovazione tec
nologica a sostegno della configurazione di un da
ta-base consente di partire da un testo, da 
un'immagine o da un modello per accedere a dati 
a essi collegati. Gli attuali ipertesti permettono di 
selezionare elementi-chiave e di accedere a spiega
zioni specifiche degli stessi: alcuni applicativi CAD 
forniscono la possibilità di selezionare parte di un 
modello grafico e richiedere le informazioni colle
gate oppure operare su immagini fotografiche o 
collegare fogli elettronici al data-base. 

'ell'ambito delle possibilità software di rea
lizzazione di oggetti tridimensionali, il Vil1ua/ Rea
lity Modeling Language (VRML) rappresenta uno 
strumento semplice e inrn1ediato per rappresentare, 
manipolare e controllare l'esistente in tempo reale, 
offrendosi come possibilità di restituire i dati tridi
mensionali di un rilievo tramite un supporto inte
rattivamente visualizzabile e, pertanto, definibile 
come un vero e proprio "sistema conoscitivo archi
tettonico" in grado di consentire indagini conosciti
ve disponibili in un data-base permanente42. 

12 Sull'argomento, cfr. Ricci P. C., V/l\/L. La ret1ltà t'i11uale come 
strumento operativo, in Dossier Informatica per il restauro, op. 
cil., pp. 22-24. 

- Sistemi Informativi Territoriali - Un Sistema Infor
mativo Territoriale (SlD consente di collegare dati 
di carattere geometrico e informativo-descrittivo a 
una porzione di territorio attraverso l'utilizzazione 
di una base cartografica in cui identificare e 
rappresentare ogni elemento cui i dati si riferisco
no. Un SIT è organizzato come un data-base rela
zionale, in cui una delle banche dati utilizzata dal 
data-base contiene dati canografici di riferimento, 
successivamente interrelati a rispettive informazioni 
contenute in altre banche dati mediante l'uso di di
versi sistemi informatici. 

L1 definizione della base canografica cui riferire 
l'acquisizione e l'archiviazione dei dati costituisce il 
momento fondamentale nella formazione di un SIT, 
tant'è che il più recente dibattito scienlifico-cultura
le43 riconosce più livelli di approfondimento cano
grafico ossia diverse scale di restituzione per rap
presentare peculiari aspetti del territorio, di cui una 
prima articolazione è la seguente: 

SJT derivanti da cartografia l.G.M. in scala da 
1 : 250 000 a 1 :25.000, per la restituzione di 
aspetti generali; 
SJT a livello regionale in scala da 1 : 10.000 a 
1 :5.000, per la canografia numerica; 
SIT a grande scala, per la canografia catastale; 
SIT per la configurazione di un sistema informa
tivo complesso o locale, per la documentazione 
dei Beni Culturali. 

L'uso della strumentazione informatica e lo svi
luppo della cartografia numerica richiedono l'iden
tificazione della cartografia di base con un modello 
digitale del terreno, cioè un modello capace di lo
calizzare numericamente ogni elemento geografico 

43 Cfr. gli Ani del Convegno Nazion,lle organizz:.110 dalla Società Ita
liana di Topografìa e Fotogrammetria (Tivoli. \'illa ct·Este. 1996). 
lanciato sui temi dell"indi\·iduazione della canografìa di base per 1 
sistemi territoriali: dell"acqui.sizione e organizzazione dei dati; del
la standardizzazione dei prodotti e controllo dei risultati. 
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sul globo terrestre nonché in grado di fornire la 
sua rappresentazione grafica adottando un presta
bilito criterio di proiezione. 

Più complessa appare la realizzazione e gestio
ne dei sistemi informativi per i Beni Culturali in 
quanto la complessità degli stessi è principalmente 
legata alla conoscenza dettagliata del bene, sia in 
senso geometrico-morfologico che in ordine alla 
propria storia, alle specifiche possibilità di fruizio
ne e alle problematiche conservative. La realizza
zione di sistemi informativi che coinvolgono com
petenze scientifiche e umanistiche è legata alla ne
cessità di definire una nuova figura professionale 
attraverso un percorso formativo basato sull'inte
grazione delle diverse discipline. A tal proposito, 
va comunque fatta una precisazione di tipo termi
nologico. Spesso, in luogo del termine SJT viene 
util izzato il termine GIS (Sistema geografico infor
mativo); in realtà, più autori individuano una diffe
renza concettuale e operativa: mentre il SIT presen
ta una funzionalità ad ampio raggio per la gestione 
delle informazioni territoriali, il GJS è un sistema 
caratterizzato da una valenza geografica più speci
fica e può operare all'interno del SIT perché circo-
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scrive un'applicazione per un preciso ambito terri
toriale44 . 

I principali attori della realizzazione e gestione di 
questi sistemi informativi a valenza geografica più 
specifica sono gli Enti pubblici e i privati. Al fine di 
garantire la diffusione e l'integrazione dell'informazio
ne, le più recenti esperienze restituiscono il sistema 
informativo come un insieme policentrico integrato, 
costituito da un polo cena-aie (responsabile del siste
ma e delle basi informative fondamentali) e da poli di 
settore (con caratteristiche di gestione proprie e colle
gati in rete per un regolare scambio d'informazioni). 

Secondo le recenti esperienze avviate dai comu
ni in territorio nazionale, questi sistemi informativi 
locali hanno per oggetto la memorizzazione di 
informazioni relative alla gestione della cartografia 
di piano, di dati urbanistici, di valutazione di im
patto ambientale, di servizi di trasporto e infrastrut
ture, ecc., nonché il progetto di collegamento in 
rete telematica, condizione auspicabile questa al fi
ne di migliorare l'efficacia dell'azione della Pubbli
ca Amministrazione e consentire ai cittadini l'acces
so alle informazioni di interesse generale. 

44 La definizione di SIT e GIS è tratta da Jemma F., op. cit., p. 74. In 
particolare, l'Autore ripropone la definizione di Mogorovich P. 
0992), Sistemi i1iformativi territoriali tra tewologia e rnlt11ra, 
Edil Inform 8. 
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Il nuovo recupero nell'area Sud-Est di Napoli 

1 .  DESCRIZIONE DELL'AREA D'TNTERVENTO 

1 . 1  INQUADRAMENTO STORICO-URBANISTICO 

Storicamente, l'area in esame ha sempre costi
tuito un punto di 'non oltre' per l'espansione di Na
poli verso oriente, caratterizzata, com'era, da una 
natura paludosa dei terreni, dalla presenza di im
pluvi naturali ( fra cui l'attuale corso Arnaldo Lucci) 
nonché di corsi Auviali (il Rubeolo, il Sebeto). 

Sino al nostro secolo, infatti, gli episodi che co
stituiscono la principale storia urbana cli questa ·pane 
cli città' sono sostanzialmente rappresentati dalla pre
senza della cinta muraria (massima espansione della 
città infra moenia verso oriente), ciel pons pa/11des, 
poi "ponte della Maddalena" (unico ingresso alla 
città per chi proviene dal sud) e del borgo di Santa 
Maria del Loreto (insediamento extra moenia cli ca
rattere marinaro disposto lungo la linea cli costa). 

Nello specifico, i primi interventi cli bonifica per 
il prosciugamento dell'area paludosa r si devono a 
Carlo I d'Angiò; tuttavia, soltanto nel corso ciel Cin
quecento fra il ponte della Maddalena e il castello 
ciel Carmine (estrema propaggine sud-orientale ciel 
sistema difensivo angioino) si sviluppa lungo il fron
te a mare il borgo marinaro di Santa Maria del Lore
to, un insediamento urbano strutturato lungo una 
strada extra moenia che, partendo dall'aragonese 
Porta del Carmine (apena lungo il nuovo e più 
avanzato limite difensivo d'età aragonese), prosegue 
nel ponte della Maddalena. Quest'assetto dei luoghi 
resta pressoché imrnoclifìcato per circa due secoli, 
così come dimostra l'iconografia urbana cli Napoli2 

dalla quale, peraltro, è possibile individuare il trac-
1 Consistenti nelb sistemazione delb campagna immediat:1rneme a 

ridosso del perimetro murario nord-oricnt:tle mediante can:tli d'ir 
rigazione e la realizzazione di strade di collegamento fra la cun
pagna e la citt:ì murata. 
Per esempio, L::1fréiy-Oupérac, 1566; Bar.:111:i, 1629. 

ciato viario extra moenia dell'attuale via San Cosmo 
fuori Pona Nolana, situata in corrispondenza della 
Porta Nolana3 . 

Successivi interventi, sia edilizi che urbani, si 
hanno nel corso del Settecento quando i Borbone 
intervengono oltre il borgo cli Santa Maria cli Loreto 
costruendo edifici pubblici, come il Serraglio e la 
Caserma della Maddalena (rispettivamente opera 
del Sanfelicc e cli Luigi Vanvitelli), oppure am
pliando strade preesistenti e aprendone cli nuove, 
come la 'via Marina· e la •via Regia per Ponici'; 
quest'ultima è il prosieguo del Ponte della Madda
lena lungo il quale si addossano, nel corso del 
tempo, numerose fabbriche fra cui alcune officine 
cli ceramiche. Questo stato dei luoghi è chiaramen
te rappresentato nella ,\lappa Topografica della 
Cillcì di Napoli e de· suoi Contami, prima restituzio
ne planimetrica della città di Napoli eseguita da 
Giovanni Carafa Duca cli Noja nel 1775. In essa, ol
tre alle fabbriche descritte. sono immediatamente 
riconoscibili i tracciati delle due strade succitate 
per le quali, rispettivamente, si legge "Strada nuova 
formata ed ampliata eia Carlo Borbone circa l'anno 
1748'" e "Strada Regia che pona alla Real Villa''; 
inoltre, si individuano ulteriori tracciati urbani, tut
tora esistenti, come l'attuale via Strettola Sant'Anna 
alle Paludi e annessa chiesa cli Santa Maria delle 
Grazie. il largo della chiesa cli Sant'Erasmo (con il 
prosieguo nella "Strada nominata delle Brecce"') e 
la ·'Via che porta a Poggio Reale", attuale via B. 
Brin. Infine, intorno al 1778, lungo la "via cli Poni
ci" e in diretto prosieguo del Ponte della Maddale
na, viene eretta la ·maestosa' fabbrica dei Granili, 
enorme costruzione iniziata nel 1779 da Ferclinan-
.i Nella .\lappa Topop,mfìca della Cilfà di Sa/xii l' dei .s11ol Contorni 

di Gim·:mni C1r.:1fa Duca di :\oja o---». que . ..,1;1 :-;tr.:1da è ck·nomi
nata "'Strada di S. Maria delk• Grazie·· per la pre:-;cnza del\"ornoni
ma chiesa. 

1 '·Brecce. in 1upole1:1no. :-.ono i ciouoli: per b tr.:1sbzione <lei no
me :ilb :-;1r:1cb. dal tipo di accionol:ito�: in Dori:1 G. (19..,91. lt..• 
strade di ,\àpuh. �lilano ì\Jpoli, Ricc. 1;1rdi. p. --
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Fig. 1 1  - Le immagini illustrano le trasformazioni dell'area documentate da canografìe di vari periodi: Lafréry-Dupérac ( 1566), 
B. Stopendaal (1653), G. Carnfa duca di Noja (I 775), G. A. Rizzi Zannoni ( 1790), J .  Maistre (1861), Società li Risanamento (1894). 
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do Fuga e destinata a deposito di grano, così come 
visibile nella Pianta della Cillà di Napoli redatta 
nel 1790 dalla Regia Officina di Napoli .  

L'inserimento di tali fabbriche e la natura poco 
appetibile dei suoli, dal punto di vista della rendita 
fondiaria, fanno sì che, già dalla fine del XVIII se
colo, la zona orientale si va caratterizzando come 
area della produzione industriale. Nell'Ottocento, 
infatti, con la nascita e il potenziamento dell'indu
stria siderurgica e meccanica e con l'apertura nel 
1839 della "Strada Ferrata per ocera e Castellam
mare"5, la zona orientale della città cli apoli si ca
ratterizza come area a prevalente sviluppo produt
tivo; nella Pianta del Comune di Napoli del 1878-
1880 sono, infatti, visibili gli impianti cli alcune 
fonderie ubicate in prossimità della fabbrica dei 
Granili. 

Fra la fine dell'Ottocento e gli inizi del Nove
cento, il "Piano per il risanamento e ampliamen
to della città" destina l'area l ibera immediata
mente a ridosso del borgo Loreto a quartiere 
operaio; pertanto, vengono realizzate le due 
scacchiere edilizie situate, la prima, fra corso Ar
naldo Lucci e via Ciccone e la seconda, prospi
ciente l'attuale Stazione Centrale e, intorno agli 
anni trenta, nel largo antistante la caserma vanvi
telliana, viene eretto il Mercato Ittico (opera di 
Luigi Cosenza, 1929-30). 

Diversamente dagli interventi tardo-ottocente
schi, quelli novecenteschi (rappresentati dall'e
spansione dell'area portuale verso oriente e dalla 
costruzione del nuovo asse stradale della 'via 
marittima', realizzato fra primo e secondo dopo
guerra) non operano sull'area in continuità con 
le preesistenze ma, al contrario, modificano pro-

5 Siluata immediatamente a ridosso del limite superiore del borgo 
di Santa Maria di Loreto e occasione di realizzazione, a partire dal 
1842, dell'atlUale corso Garibaldi. 

fondamente la struttura urbana dell'area, peraltro 
già profondamente provata dai bombardamenti 
dell'ultima guerra. Infatti ,  dopo secoli di perma
nenza, l'antico borgo marinaro di Santa Maria del 
Loreto scompare definitivamente; il ponte della 
Maddalena, in virtù della presenza della nuova 
dorsale litoranea, viene privato della sua primi
genia e secolare funzione cli diretlrice d'ingresso 
alla città6; infine, la costruzione di nuove banchi
ne a supporto dell'area portuale comporta la de
finitiva negazione del rapporto con il mare a 
questa parte di citlà. 

1.2 CARATTERJSTICHE ATTUALI DELL'AREA 

L'area cli studio è delimitata, a nord-est, dal rac
cordo autostradale Napoli-Salerno-Reggio Calabria 
(A3) e dalla parallela linea ferrata della Circumve
suviana, a sud, dal limite dell'area portuale, a ove
st, dal più consolidato tessuto residenziale e a 
nord, dalla Stazione Centrale cli apoli. 

La zona è caratterizzata eia una forte promi
scuità funzionale, propria delle aree di frangia ur
bana nelle quali, accanto a una diffusa dimensione 
residenziale, convivono attività produnive e terzia
rie e attività residuali (depositi, aree dismesse, aree 
abbandonate, ecc.). In tale contesto assumono 
grande rilevanza le barriere rappresentate dalle 
grandi infrastrutture quali, ad esempio: i viadotti 
autostradali e ferroviari, i fasci di binari che si di
partono dalla Stazione ferroviaria di Piazza Gari
baldi e le vaste aree portuali. 

Particolarmente chiare sono l'analisi e la descri
zione dell'area orientale sviluppate nella proposta 
di modifica al PRG predisposta dall'Amministrazio-

6 Restano attualmcn1e addossate al Ponte della t.ladd:.tlcna le due 
edicole con le s1a1ue di San Gennaro e di San Gim·anni Napomu
ceno, opera di France�co Celebr.ino. 
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Fig. 12 • L':1rea oggetto della proposta progettuale è ubicata ai margini orientali della città di Napoli, ad immediato ridosso del
la zona portuale. ed è carauerizzata dalla rilevante presenza di grandi infrastrutture (viadotti autos1radali e ferroviari) e cb una 
forte prombcuità funzionale dove, accanto alb diffusa dimensione residenziale, convivono attività produttive (spesso dismes
se), attività terziarie e residuali. Questa compresenza, unitamente all'uso improprio e/o precario di molte aree, alla prossimità 
ad impi:mti a rischio. alla carenza di servizi e attività per la residenza, all'assenza cli manutenzione, . . .  , costituisce la principale 
cmi.sa del degrado fisico-funzionale e sociale dell'area. Gran parte dello stesso, infatti, deriva da una ' innaturale' complessità 
dell'area, cui è imposto un si.'->tema di relazioni fisiche fra componenti ed elementi che, invece, non dovrebbero essere gover
nati da relazioni dirette né trovarsi in condizioni di contiguità. Una complessità non programmala, non organizzata e tanto me
no governata conduce a un sistenw congestionato, caratteristica, quest'ultima, che diviene l'emblem::i dello stato di degrado in 
cui vers:1 l'intera area. 

INQUADRAMENTO TERRITORIALE DELL'AREA DI PROGETTO 
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Fig. 1 3  

Proposta d i  Variante Generale - 1 999 
Aa - Insediamenti d'interesse storico: Strutture e manufatti 

isolati; Ac - I nsediamenti d'interesse storico: Porto Sto
rico 

Ub - Espansione recente; Be - Porto cli recent<..! formazione 
Da - Insediamenti per la produzione di beni e servizi d'inte

resse tipologico testimoniale; Db - Nuovi insediamen1i 
per la produzione di beni e servizi 

Fc - Parchi cli nuovo impianto; Fe - Strutture pubbliche o 
d'uso pubblico e collettivo; Ff - Ferrovie e nodi d'inter
scambio 

G - Insediamenti urbani integrati 

Pia110 Regolatore Generale - 1972 
81 - Risanamento conserv�1tivo; 
C2 - Risanamento e ri�tru11urc1zione edilizia; C3 - Ristruttura

zione con prevalente utilizzazione per attrezzature e 
se1vizi, nonché per �lltività terziarie 

02 - Aree assoggettate al piano di ricostruzione per la nuo
va via Marittima 

El  - Edilizia d i  tipo direzionale e mbto 
Fl - Area portuale; F2 - Aree per attrezzature e servizi con

nesse con le attività portuali 
G 1 - Edifici pubblici di rilievo urbano e territoriale: G6 -

Parco ferroviario. auto�tazionc e grandi parcheggi a 
scala urbana 

N - Zona industriale 
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ne Comunale nel 1997 e poi ripresa nella Variante 
Generale del 1999: 

"È un'area vasta quella della zona orientale, di confi
ne, meglio si direbbe di intervallo, tra la città ed il 
suo hinterland; partecipa di entrambe queste realtà 
senza turtavia appartenere completamente a nessuna 
di esse; da sempre terrilOrio suburbano util izzato per 
attività produttive e di servizio piuttosto che come 
vera e propria area di espansione per la città. Que
sto destino, altri parlerebbero di vocazione, ha se
gnato profondamente il suo paesaggio che ha acqui
stato nel tempo, sempre di più, i caratteri di periferia 
urbana industriale. Qui si ritrovano quelle strunure 
che swricamente sono sempre state localizzate fuori 
porta, dove finisce la città: il cimi1ero, il carcere, i 
mercati generali, e poi i grandi impianti industriali, 
quelli tecnologici, le infrastrutture ferroviarie, le au
tostrade, il porto, l'aeroporto. 
Entità che per la loro stessa natura sono segregate e 
non si integrano con il conteslO che le ospita; svol
gono, anzi, una decisa azione di separazione tra il 
centro storico e i centri storici della periferia, i quar
tieri e i rioni di edilizia pubblica"7. 

L'area individuata da questo studio è caratteriz
zata da un elevato livello di degrado, che si manife
sta nei suoi aspetti fisici, funzionali, strutturali, so
ciali, ecc. I segni maggiormente visibili sono: la for
zata commistione fra attività incompatibili (piccole 
industrie nocive incluse in lotti residenziali); la di
smissione e lo stato di abbandono di ex lotti pro
duttivi e di fasci di binari già riservati ai collega
menti porruali e industriali; l'uso improprio e/o pre
cario di aree (per esempio, parcheggi nelle corri re
sidenziali, attività artigianali e commerciali ospitate 
in agglomerati costituiti da vere e proprie ba
raccopoli o, nella migliore delle ipotesi, assimilabili 
a casbab). Ad aggravare le condizioni di invivibilità 
dell'area si aggiungono: la prossimità ad impianti a 

.,. Comune di Napoli 0997), Napoli: dal centro ad Orieme, Edizioni 
Graffiti, apoli, p. 107. 
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rischio e fonemente inquinanti (per esempio, depo
siti petroliferi, centrale elettrica di Vigliena), l'as
senza di servizi e attività per il tempo libero e la vita 
di relazione e, come già accennato, l'essere costretta 
fra grandi infrastrutture per la mobilità senza, pe
raltro, esserne né privilegiata, né protetta. 

Da questa breve descrizione del degrado è in
tuibile che gran parte dello stesso deriva da una 'in
naturale' complessità dell'area, cui è imposto un si
stema di relazioni fisiche fra componenti ed elementi 
che, invece, non dovrebbero essere governati da rela
zioni dirette né trovarsi in condizioni di contiguità. 
Una complessità non programmata, non organizzata 
e tanto meno governata conduce a un sistema conge
stionato; caratteristica, quest'ultima, che diviene l'em
blema dello stato di degrado in cui versa l'intera area. 

Nell'area, così come delimitata, si possono indi
viduare, in fase di analisi, cinque macro-zone con
traddistinte da funzioni e problematiche specifiche, 
per le quali la proposta d'intervento tende a risol
vere i problemi al loro "interno", determinando le 
condizioni per una convivenza "esterna" armonica. 
In altri termini, se in fase di analisi è possibile rico
noscere ambiti rigidamente separati e avulsi, l'o
biettivo complessivo dell'intervento di recupero a 
farsi è di abbattere le incompatibilità e creare un 
sub-sistema urbano efficiente dal punto di vista fi
sico, funzionale e sociale. A tal fine si utilizzeranno 
le opponunità e le risorse interne all'area e si 
incentiverà l'apporto di risorse esterne, soprattutto 
in termini di investimenti economici. 

I cinque sub-ambiti definiti nella fase di analisi 
sono così denominati: 1 .  Loreto; 2. Gasometro; 3. 
Mecfond, 4. Principe di Piemonte; 5. Fronte a mare. 

- Loreto 
Quest'ambito, che risulta delimitato da via So

pramuro (toponimo che ricorda l'antico tracciato 
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murario), da via Alessandro Volta, da corso Ar
naldo Lucci e da piazza Garibaldi, è caratterizzato 
prevalentemente dalla funzione residenziale 
concentrata, in gran parte, nella scacchiera edilizia 
realizzata nei primi del Novecento. Al quaniere re
sidenziale si affiancano alcune attrezzature di gran
de rilevanza territoriale che definiscono la fone 
complessità di quest'ambito. In primo luogo, la sta
zione terminale della Circumvesuviana, principale 
collegamento su ferro con i comuni vesuviani e 
sorrentini8; inoltre, è presente in questo sub-ambito 
l'ospedale Loreto Mare, dotato di servizio di pronto 
soccorso e al quale affluisce un bacino di utenza 
molto vasto a causa dell'ubicazione strategica. 

Ancora, va rilevata la presenza di attrezzature 
di quartiere, rappresentata dalla sede locale del Co
mune e da numerosi plessi della scuola dell'obbli
go. In vinù dello stato dei luoghi, le opportunità 
per l'inte,vento in questa pane sono da individuar
si principalmente in due episodi: 

un'ampia area alle spalle della Stazione della 
Circumvesuviana, attualmente occupata da un 
parcheggio privato e da alcuni piccoli capan
noni in parte non utilizzati; 
un'area denominata 'Mercato Rigoli' nella quale 
sono localizzati due fatiscenti capannoni desti
nati a piccole attività artigianali e in cui le con
dizioni ambientali e di lavoro sono molto al di 
sotto di un qualsiasi standard accettabile. 

li sub-ambito Loreto è connotato da forti feno
meni di congestione e traffico, determinati dalle at
tività interne e dalla vicinanza a una zona a valen
za commerciale (il Mercato del Carmine) e al prin
cipale impanante nodo del sistema di mobilità me
tropolitana (piazza Garibaldi). 

8 Va rilevato che nell'ultima trana assolve anche la funzione di tra
spo�o degli utenti della linea Metropolitana FF.SS. che da piazza 
G:mbaldi si spostano verso la zona Loreto. 
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- Gasometro 
In quest'ambito, delimitato da corso Arnaldo 

Lucci, da via Marittima, da via Brin e dal raccor
do autostradale, non è possibile individuare 
un'attività, tanto prevalente rispetto alle altre, da 
connotare una spiccata destinazione d'uso all'a
rea. Infatti, in esso oltre a i  gasometri dismessi e 
alla residenza (che occupa il 17% della superfi
cie coperta totale), sono localizzati numerosi de
positi per vari generi (pari a 24% della s .c . t . ) ,  al
cune allività artigianali (pari a 10% della s.c.t .) 
e una vasta area (circa 1 2 .000 mq) nella quale ha 
sede un centro di smistamento delle Poste e Te
lecomunicazioni. 

Nella pane settentrionale dell'ambito è, invece, 
possibile riconoscere una precisa caratterizzazione 
funzionale: sono, infatti, qui localizzate numerose 
attività terziarie direzionali e, in particolare, gli uf
fici della Società Autostrade Meridionali e un am
pio lotto (circa 36.000 mq) che accoglie uffici e de
positi dell'Enel. 

Le principali opponunità per l' intervento in 
quest'ambito sono rappresentate dall'area dell'ex 
gasometro, dal deposito de//'ANM e da un'area limi
trofa dove sopravvive un agglomerato di ruderi di 
edilizia residenziale. 

L'area del Gasometro (28.000 mq) accoglie lo 
stabilimento (ovviamente dismesso) per la 
produzione del gas sorto nel 1862 e del cui im
pianto originario sono ancora oggi visibili i sug
gestivi scheletri dei serbatoi realizzati negli anni 
Trenta. 

L'area del deposito dell'ANM (20 000 mq), qua
si totalmente copena, è occupata parzialmente da 
un grande capannone industriale, realizzato nei 
primi anni del secolo, e da una serie di edifici più 
recenti di nessun valore testimoniale. I locali sono 
attualmente utilizzati da un'officina, da un deposito 
dell'ANM e da una galleria commerciale inaugurata 
recentemente (Galleria Brin). 
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Complessivamente, quest'ambito non presenta 
rilevanti problemi legati alla mobilità quanto piut
tosto un diffuso degrado legato soprattutto alle me
diocri condizioni dei manufatti e eia una residenza 
che, seppure periferica all'ambito, è lontana da un 
qualsivoglia effetto-città. 

- Meçfond 
Quest'ambito, delimitato eia via Brin, da via 

Marittima, eia un fascio di binari dismessi, dal 
raccorcio autostradale e dai paralleli binari della 
Circumvesuviana, ha un'estensione cli circa 
100.000 mq. In esso si riconosce una spiccata vo
cazione produttiva: sono, infatti, presenti oltre 
alla vastissima area occupata dalla "Nuova 
Mecfond" (cli recentissima riattivazione; 50.000 
mq), un capannone industriale dismesso, di valo
re testimoniale, gli stabilimenti della ltalgrani e 
quelli della Rovetti. Complessivameme, la super
ficie coperta destinata all'attività produttiva è pa
ri a 57.000 mq (circa il 60% della superficie del
l'area). Oltre alle attività industriali, in quest'am
bito vi sono anche un parcheggio multipiano 
d'interscambio (che costituisce uno dei principali 
parcheggi per l ' ingresso in città) e un'attività 
commerciale (SMART) recentemente localizzata 
nell'area. Un'opportunità per l'intervento in que
st'ambito è rappresentata eia un'area di circa 
8.000 mq attualmente occupata eia baracche uti
lizzate come depositi e piccole attività artigianali, 
localizzata immediatamente a ridosso della 
SMART. Tale area costituisce una zona a rischio 
sia per la sicurezza dei lavoratori che per una si
curezza e un'igiene più complessive. 

Ulteriori possibilità sono rappresentate dal riu
tilizzo del capannone dismesso localizzato lungo 
via Brin ( 13.000 mq), attualmente solo parzialmen
te occupato da un'attività di spedizioniere, e dal 
recupero dell'area ingombrata dal fascio di binari 
che delimita, a nord, il quartiere Principe di Pie-

monte. Il principale problema cli quest'ambito è le
gato alla presenza di vaste aree produttive parzial
mente attive, dalle quali si genera l'elevato livello 
di degrado e d'insicurezza della zona e di quelle li
mitrofe. 

- Principe di Piemonte 
Quest'ambito (delimitato eia via Marittima, via 

Emanuele Gianturco e dal fascio di binari di
smessi) è costituito dal quartiere JACP denomina
to "Principe di Piemonte" (realizzato tra il 1928 e 
il 1940) e dal più recente Rione Gallia, un quar
tiere residenziale di edilizia cli scarsa qualità. 

ell'ambito, prettamente residenziale, è presente 
qualche attività commerciale di beni di prima ne
cessità insieme ad alcuni capannoni utilizzati 
parzialmente per attività produttive. Si tratta, in 
particolare, di una fabbrica di pellami, localizzata 
all'interno della corte principale del Principe di 
Piemonte, in pessime condizioni statiche, di un 
capannone dismesso, localizzato lungo via Brec
ce a S. Erasmo, e cli una vasta area compresa tra 
via Galvani e via Gianturco, nella quale sono lo
calizzate diverse attività (un parcheggio, varie of
ficine di riparazione di autoveicoli, un grossista 
cli legname, ecc.). Complessivamente, questa zo
na presenta i problemi cli un'area residenziale, di 
scarsissima qualità edilizia, inglobata in un tessu
to caratterizzato da funzioni assolutamente 
incompatibili che determinano elevati livelli cli 
degrado ambientale. 

I 

- Fronte a mare 
Quest'ambito, a sviluppo longitudinale, è com

preso tra l'area portuale e via Marittima; pur es
sendo connotato dalla consistente presenza di 
aree non utilizzate, fortemente degradate e occa
sionalmente utilizzate in modo improprio (par
cheggi di automezzi e bus, depositi, mercato su 
sede stradale, etc.), in esso si trovano manufatti di 
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Fig. 1 7  - La figura in aho moslra l'area sulla quale insistono: il capannone d'archeologia industriale, b nuova Mecfond, i l  fascio 
di binari dismesso, il .. Principe di Piemonte" e, in primo piano, la bidonville artigianale. Altre due immagini sono relalive ai 
gasometri, che saranno il motore del progetto di recupero, mentre l'ultima foto documenta la situazione in cui versa il fronte a 
mare. 
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Fig. 1 8  - Le due immagini in alto mostrano i bin�1ri dismessi, che separano !"area induslriale della J\lecfond dal quartiere di edi
lizia popolare Principe di Piemonte. Le altre due fowgrafie sono, invece, relalive al capannone induMriale �1bbandonato. che la 
Proposta di Variante Generale del PRG di Napoli classifica quale archeologia indus1riale degna di conservazione. 
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Fig. 19 - Le foto illustrano lo stato di degrado in cui versano la cosiddetta bidonville industriale (compresa tra. il Principe di Pie
monte e l'area industriale vera e propria) e il limitrofo piccolo episodio ·'residenziale" che, nonostante lo stato di rudere, ospit::1 
alcuni emarginati che vivono in condizioni di estrema precarietà sia dal punto di vista dell'igiene che della sicurezza. 
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Fìg. 20 - Le tre immagini illusLrano, rispellivamenLe, l'area industriale (da tempo dismessa e, :mualmeme, in par.liale riauivazio
ne), il capannone indusLriale (già adibito a deposito dei mezzi dell'Azienda Trasporti), pro�piciente il lotto dei gasometri e in 
forte stato di degrado, e, infine, un particolare del primo dei lotti realizza1i del Principe di PiemonLe nel quale è visibile l'inglo
bamento della preesistente chiesa di Sant'Erasmo. 
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valore storico-architettonico. Essi rappresentano 
gli elementi su cui incentrare il progetto di riqua
lificazione complessiva dell'area. In particolare, 
oltre ad alcuni edifici per attività terziarie (per 
esempio l'Agenzia per l' impiego della Campania), 
privi di particolare valore, nell'area è localizzata la 
Caserma Bianchini (edificio realizzato nella secon
da metà del Settecento, che attualmente accoglie 
alcuni uffici del Ministero delle Finanze). Im
mediatamente a ridosso cli questa vi è il Mercato 
Ittico ( realizzato su progetto di Luigi Cosenza nel 
1929) che, non privo cli valore testimoniale, meri
terebbe di essere recuperato ad altri usi. Infatti, 
attualmente, l'edificio, in pessime condizioni, è 
solo parzialmente utilizzato per la sua funzione 
originaria. Connota l' interesse monumentale del
l'area anche il Ponte della Maclclalena per il quale 
andrà recuperata ed esaltata la valenza storico
paesaggistica, ormai in gran parte compromessa 
dal muro di cinta dell'area portuale. Va sottolinea
to che nonostante l'elevatissimo livello cli degrado 
che connota questa zona, sono in atto processi 
"spontanei'. cli recupero cli alcuni edifici. Aci 
esempio, sono stati ristrutturati alcuni edifici resi
denziali, danneggiati dagli eventi bellici, unita
mente ad alcuni capannoni industriali trasformati 
e attrezzati per localizzarvi attività per lo svago e 
il tempo libero. Non va inoltre dimenticato che 
anche all'interno della zona portuale sono state 
avanzate, recentemente, alcune interessanti pro
poste cli recupero cli spazi inutilizzati eia adibire a 
funzioni legate al tempo libero. 

2. LINEE GUIDA PER L'INTERVE TO DI RIQUA
LIFICAZIONE EDILIZIA ED URBANA 

La proposta che si va ad illustrare è un pro
w-amma d'interventi per l'attuazione cli un progetto 
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urbanistico con finalità cli recupero, di riqualifica
zione e cli sviluppo. Il programma è, per il momen
to, solamente ipotetico, in quanto è stato sviluppa
to in assenza cli soggetti reali: interlocutori senza i 
quali è solo possibile ipotizzare un ventaglio di 
scelte in quanto le proposte cl'inte1vento non pos
sono essere verificate e, eventualmente, corrette in 
funzione della volontà e delle convenienze cli chi 
ne ha promosso l'avvio e ha interesse all'attuazione 
degli inte1venti e al successo complessivo del pro
getto. ln ogni caso, per simulare una situazione 
reale sono stati strutturati tre scenari possibili, nei 
quali variano costi, convenienze, soggetti, attori e 
così via. 

ln definitiva, questo lavoro cli ricerca, pur anco
rato ad una realtà urbana che richiede un inte1ven
to di soluzione ciel degrado e di recupero della vi
talità socioeconomica, si colloca quale iter metodo
logico, verificato attraverso la costruzione di una 
delle possibili ipotesi d'intervento 

L'analisi delle caratteristiche fisiche e funzionali, 
oltre a far emergere con evidenza le condizioni di 
degrado dei diversi ambiti, ha anche poI1ato alla 
luce le principali risorse dell'area, rappresentate in 
primo luogo eia alcune 'parti' che presentano un 
elevato grado cli trasformabilità, sulle quali struttu
rare il progetto cl'intervento9 . 

Nel progetto, proprio attraverso la riqualifica
zione e la riconversione funzionale di alcune cli tali 

9 Ai fini dell'attuazione è rilevante sottolineare la distinzione tra 
progello eclilizio•urbanistico e programma che sono in una sorta 
di relazione feedback: il programma precede il progetto in 
quanto quest'ultimo è comc::nuto nel primo e, allo stesso tempo, 
lo segue in quanto deve organizzare l'anuazione di quanto pre· 
visto nel progetto. A sua volta, il progetto precede e modifica il 
prog1Jmma in funzione di scelte che, programmate, si rilevano 
incompatibili con il sistema complessivo degli interventi progel• 
tuali. Organizzare un programma è cosa diversa dal redigere un 
progetto, cm;ì come è stato ampiamente illustrato nei capitoli 
due e tre. 
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aree si dimostra come dare risposta al principale 
obiettivo dell'intervento che, come detto, è far con
vivere in equilibrio le diverse componenti presenti 
nell'area. In altri termini, obiettivo principale del 
progetto d' intervento è quello cli restituire (o attri
buire, laddove si opera attraverso cambi cli destina
zione d'uso) ad ognuna delle parti un ruolo ed una 
funzione compatibile con le altre, nel tentativo cli 
determinare un complessivo ed equilibrato sub-si
stema urbano. Preso atto che l'attuale irrazionalità 
delle attività presenti e della loro distribuzione, ol
tre a produrre effetti deleteri sull'area, non riesce a 
fornire un contributo cli nessun tipo in termini cli 
sviluppo urbano, si è pensato cli orientare il pro
getto verso la soluzione ciel degrado fisico e am
bientale e verso un nuovo sistema locale in equili
brio. 

Non essendo presenti nell'area episodi edilizi 
cli rilevante valore storico-artistico né aree cli qua
lità ambientale eccezionale, nel corso della defi
nizione ciel progetto (e quindi anche nella deter
minazione dei costi) non sono stati previsti inter
venti cli restauro o risanamento conservativo10, 
poiché questa categoria è finalizzata a conservare 
e/o valorizzare immobili ed aree dotati cli ecce
zionali caratteristiche storiche, architettoniche ed 
ambientali. 

Il primo nodo problematico con il quale il 
progetto si è confrontato è quello della residenza. 
Se non si vuole giungere alla conclusione (cli non 
semplice praticabilità) che, essendo la funzione 
residenziale la principale incompatibilità dell'a
rea, essa va eliminata, allora il primo aspetto eia 
risolvere dovrà riguardare proprio la residenza e, 
a titolo esemplificativo, il quartiere cli edilizia 
economica e popolare, denominato Pn'ncipe di 
Piemonte. La finalità ciel progetto è cli valorizzare 
complessivamente l 'area portandola ad un l ivello 
10 Nella definizione dell'art. 31. lettera e, della L. 457nS. 

tale da fornire un contributo attivo allo sviluppo 
della città; in questo senso occorre guardare alla 
residenza sia in termini economici sia in termini 
cli rifunzionalizzazione dell'area. 

Per ciò che concerne il primo punto, dell'edili
zia abitativa (che è stata -e in parte lo è ancora- il 
settore portante dell'economia meridionale) non 
può essere trascurato il contributo che tale settore 
offre allo sviluppo né può essere trascurato il fatto 
che rende più "allettante" e, quindi, più attuabile 
l' intero progetto. Per ciò che, invece, concerne la 
rifunzionalizzazione dell'area, si è valutato di man
tenere la residenza in quanto essa contribuisce ad 
arricchire la vitalità dell'area integrandosi con le al
tre funzioni, evitando il rischio d'insicurezza e di 
formazione del degrado che caratterizza la zonizza
zione monofunzionale. 

Come si è già illustrato nella prima parte di 
questo studio, il degrado coinvolge vari aspetti, 
si manifesta in diversi modi e assume caratteristi
che differenti; di conseguenza, i modi per risol
verlo (e far sì che la soluzione sia efficace nel 
tempo) intervengono su specifiche componenti e 
su diverse dimensioni: recupero edilizio, recupe
ro urbanistico, recupero urbano, recupero so
cioeconomico. 

Pertanto, nella proposta progettuale formulata 
per il quartiere residenziale, oltre alla ristruttura
zione edilizia, tesa a portare a livelli accettabili la 
qualità degli alloggi e dei fabbricati, l'intervento va 
a recuperare le vaste "corti" di pertinenza del quar
tiere restituendo, da un lato, la dignità originaria e, 
dall'altro, integrando i valori del "buon vicinato". 
Evidentemente, nei limiti della disponibilità di su
perfici utilizzabili, si dovrà dotare la residenza di 
un minimo standard di servizi ed attrezzature di 
quartiere. 

Dalla dotazione di servizi alla residenza pren
de il via il sistema d'interventi che se, da un lato, 
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ha quale obiettivo la riduzione delle incompati
bilità tra le diverse attività, dall'altro lato vuole 
dotare l ' intera area di servizi e funzioni in grado 
cli attirare flussi e aumentare il grado cli vitalità 
dell'area. 

Per tutti i lotti con volumi fatiscenti e, contem
poraneamente, inutilizzati o precariamente utilizzati 
(baracche e ruderi) è prevista la riqualificazione 
ambientale, operata sostituendo l'esistente degra
dato con strutture a servizio cli attività che, alterna
tivamente o contemporaneamente, producono ri
cadute sociali e redditività economica. 

Il sistema proposto prevede quindi ruoli diver
sificati per le diverse aree-risorse individuate. In 
particolare, per l'area immediatamente a ridosso 
della stazione della Circumvesuviana, si rafforza il 
ruolo di "polo cli attrezzature urbane integrate", at
traverso la localizzazione cli spazi verdi e di una 
vasta area per la sosta, in luogo cli alcune attività 
industriali inquinanti che vanno clelocalizzate. Di 
contro, nell'area fortemente degradata e statica
mente precaria, attualmente utilizzata eia modeste 
attività artigianali (mercato Rigoli), si prevede la lo
calizzazione cli un'area commerciale a servizio ciel 
quartiere, ottenuta attraverso lo spostamento nell'a
rea industriale delle attività ora presenti. 

Gli interventi che riguardano, invece, l'area del 
"fronte a mare" sono, oltre alla conferma ciel Parco 
della Marinella (secondo quanto già stabilito dal
l'Amministrazione locale), la riconversione fun
zionale del Mercato Ittico, della Caserma Bianchini 
ed il recupero del Ponte della Maddalena quale as
se pedonale attrezzato. Gli interventi che vengono, 
di seguito, più dettagliatamente illustrati, riguarda
no l'area dell'ex gasometro, il capannone di ar
cheologia industriale situato lungo via Brin, l'area 
del deposito dell'ANM, il fascio dei binari dismessi 
e alcune aree attualmente occupate da capannoni 
non più utilizzati. 
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In conclusione, l ' intervento proposto si avvale 
dei riferimenti concettuali, normativi ed operativi 
tipici cli un Programma di Riqualificazione 
Urbana, tuttavia la ridotta dimensione dell'inter
vento e le tematiche tipicamente urbanistiche del 
recupero -a livello di piano particolareggiato- o la 
mancanza di interventi proposti nei settori econo
mici e nel sociale, hanno suggerito di riferire la 
strumentazione operativa ai Programmi di Recupe
ro Urbano. 

In particolare, nella parte relativa alla stima dei 
costi, viene proposta una comparazione economi
co sintetica, estesa anche alle componenti ciel recu
pero urbanistico. Questa scelta vuole significare 
anche che la relativa complessità dell'intervento 
non giustifica, o non richiede necessariamente, l'u
so del project )ìnancing, potendosi risolvere le trat
tative al livello del consolidato triangolo ammini
strazione-proprietari-impresa. 

Il progetto cli riqualificazione dell'area in esame 
ha, come detto, l'obiettivo cli valorizzare le singole 
funzioni insediate e di restituire all'area, attraverso 
una serie d'interventi puntuali "messi a sistema", 
un più equilibrato rapporto tra le diverse compo
nenti (quella residenziale, quella commerciale, 
quella produttiva, ecc.). 

Una volta definita, attraverso un piano genera
le, la strategia complessiva che conduce all'obietti
vo, si è passati ad individuare sette ambiti o com
parti funzionali, al fine di esemplificare un proces
so in cui far intervenire più attori diversi, in funzio
ne della natura e della convenienza delle attività 
introdotte. 

È noto, infatti, come, in questi anni, si vada 
sperimentando un nuovo modo d'intervenire sull'e
sistente mettendo insieme soggetti e risorse sia 
pubbliche che private; si tratta, in particolare, della 
logica assunta eia alcuni recenti strumenti, denomi
nati "programmi urbani complessi", che vedono 



Il nuovo recupero nell'area Sud-Est di Napoli 

PIANO GENERALE 

n 1 
Riqualif1eazione ex mercato Rigoli 
per aUività commerciali 

2 ����!\�azione dell'area per attrezzature 

[ _J 3 Risislemazione largo anlistanle Ospedale Loreto 

4 Realizzazi6ne Parco Urbano della Mannella 

J 5 

Ll s 

7 

Demolizione e sostituzione con nuova 
edilizia residenziale 

Parziali demolizioni per realizzazione Parco 
allrezzalo per il tornpo libero 
Demolizione parziale e realizzazione 
edih7ia commerciRle 

D 
J 

L 
[ 

8 
:�

i
ia!i��f��� �

n
id:O�:�

rsione funzionale 

9 Rtst1utturazione edilizia per allrezzatu,e o 
lempo libero 

10 ��;����
e e ricostruzione per lerziario 

11 ��:il�
f
��8

n
�i

u
:,1j�fu������ert�molizione 

12 ���
z
��;};:f�

o
8
d
��

i��ig1o���r:�one in 

13 Riqualificazione edilizia 

Fig. 2"1 - I l  piano generale definisce la strategia complessiva che, attraverso una serie di ìnte1ven1ì puntuali, "mette a sistema" 
gli elementi presenti e le relazioni che intercorrono tra gli stessi. L'inteivento si avvale dei riferimenti concettuali, normativi ed 
operativi imrodoui dai Programmi di Riqualificazione Urbana e dai Programmi di Recupero Urbano e sperimenta un nuovo 
modo cl'inte,venire sull'esistente, meuendo insieme soggetti e risorse (pubblici e privati) la cui collabor.tzione costituisce il 
principale fauore di successo nell'attuazione degli interventi. Va però precisato che, in ogni caso, il programma economico non 
deve perdere l'originalità del punto di vista urbanistico ma deve assumerla e contribuire a renderla attuabile: se il progeno 
vuole coinvolgere nell'intero processo abitanti, componenti sociali e componenti economiche dell'area, il programma organiz
za e consente la partecipazione dei gruppi, prevedendone i tempi e i modi. 
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proprio nella collaborazione tra diversi attori il 
principale fattore cli successo nell'attuazione degli 
interventi. Va però precisato che, in ogni caso, il 
programma economico non deve perdere l'origina
lità ciel punto cli vista urbanistico ma deve assu
merla e contribuire a renderla attuabile: se il pro
getto vuole coinvolgere nell'intero processo abitan
ti, componenti sociali e componenti economiche 
dell'area, il programma organizza e consente la 
partecipazione dei gruppi, prevedendone i tempi e 
i modi. La scelta della partecipazione alla realizza
zione ciel progetto urbanistico si contrappone, evi
dentemente, all'imposizione dall'alto cli un piano 
preconfezionato che, solo casualmente, potrà de
terminare il consenso e, quindi, un'efficace attua
zione. 

Assumendo la "logica negoziale", nel progetto 
in esame, una volta definito il piano struttura del
l'intera area, si vuole simulare un processo in cui 
vengono "messi insieme" più interventi la cui at
tuazione è demandata ad attori diversi, per i quali 
il programma consente cli esaltare il ruolo d'ognu
no. Si è inoltre configurata un'ipotesi cli trasforma
zione in cui siano compresenti interventi che pre
sentano differenti ricadute sociali e differenti reddi
tività economiche, in modo che i diversi soggetti 
possano trovare reciproche convenienze nell'attua
zione degli stessi. 

Mediante questi meccanismi negoziali la con
venienza economica del soggetto pubblico è da
ta dal contributo dei partner privati alla realizza
zione cl'interventi pubblici, mentre per il sogget
to privato è rappresentata dalla differenza tra i 
costi ed i valori ottenuti al completamento del 
programma. In tal senso, il progetto prevede in
terventi a priorità sociale (riqualificazione edili
zia e dotazioni di attrezzature) e a priorità d'inte
resse economico (sostilllzione di attività dismes
se e/o incompatibili con attività ludiche, com-
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merciali o terziarie) che incrementano la vitalità 
economica e i benefici ambientali e sociali che 
ne conseguono. 

La priorità sociale non esclude totalmente una 
redditività dell'intervento, come ad esempio nel re
cupero ciel qua,tiere Principe di Piemonte dove si 
prevede cli incrementare il numero degli alloggi e 
cli mutare la destinazione d'uso di alcuni alloggi a 
piano terra; allo stesso modo, la priorità di interes
se economico non esclude una ricaduta sociale in 
termini cli rivitalizzazione dell'area e di creazione 
di nuovi posti di lavoro 

La composizione dei diversi interessi e della 
convenienza di tutti i soggetti a intervenire è illu
strata nel relativo paragrafo. Vale solo la pena cli 
sottolineare che i vari "accordi" che si sviluppe
ranno per l'approvazione e l'attuazione degli inter
venti dovranno prevedere un rigido rappo1to tra i 
cosiddetti "premi di cubatura" e la realizzazione cli 
attrezzature e servizi social i  (standard residenziali). 
In altri termini, i privati dovranno utilizzare parte 
dei benefici ottenuti dagli interventi più re
munerativi, per attuare gli interventi a maggiore ri
caduta sociale, quali il recupero del quartiere di 
edilizia economica e popolare, la realizzazione del
le attrezzature di quartiere e la riconversione del 
fascio dei binari dismessi. 

Per quanto riguarda i potenziali attori cli questo 
programma di trasformazione urbana, s'ipotizza, in 
primo luogo, l'Amministrazione comunale (cui è 
demandato il compito cli promotore oltre che quel
lo di garantire la coerenza tra i diversi interventi) e 
quella regionale (interessata direttamente all'accor
do di programma). 

Altri soggetti pubblici coinvolti nel programma 
sono lo IACP (in quanto ancora proprietario di una 
quota degli alloggi del quartiere Principe di Pie
monte) ed altri soggetti pubblici proprietari degli 
immobili (come ad esempio le FF.SS., la Napole-
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Fig. 22 - In questa pagina, unitamente ad uno schizzo d'insieme della proposta progettuale (nel quale il colore individua i 
principali lotti d'intervento), le foto illustrano le condizioni di alcuni degli elementi presenti nell'area. La prima immagine è 
relativa ad una delle co11ine del Principe di Piemonte, per il quale sono previsti la demozione delle superfetazioni, la 
riqualificazione delle corti e la cos1ruzione di un piano-attico in posizione arrelrata rispetto alraffaccio principale. La seconda 
fotografia mostra la fabbrica dismessa da demolire per liberare l'area da destinare ad anrezzatura di quartiere (piscina e verde 
aurezzato). Il terzo intervento prevede la trasformazione dei capannoni industriali in supermerca10 mentre l'area della 
bidonville artigianale sarà liberata per realizzare un volume da destinare ad attività terziarie a supporto del --parco·· per il 
tempo libero. 
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Fig. 23 - In questa pagina sono raff.igur:ati tre degli interventi previsti: l'area dei gasometri recuperata a luna park, il capannone 
di archeologia industriale recuperalO a muhisala cinematografica e, infine, i binari dismessi recuperati a verde attrezzato e a 
percorso d'area. In particolare, al di sono dell'asse attrezzato a verde è previsto un parcheggio interrato mentre il percorso 
d'area pedonale è composto dal verde anrezzato e dalla via Pacinotti (attualmente chiusa) che viene ristrutturata in tal senso. 
La funzione dell'asse pedonale è quella cli riammagliare i singoli interventi al fine di trasformare l'area in un sistema integrato 
plurifunzionale. 
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tana Gas, ecc.) .  Inoltre, sono coinvolti altri soggetti 
quali, ad esempio, la Camera di Commercio per 
supportare aspetti panicolari, come la promozione 
di nuove attività economiche. 

I soggetti privati sono, in primo luogo, quelli 
che fanno riferimento all'imprenditoria edile (im
prese e cooperative), le imprese interessate a ri
strutturare o ampliare le attività esistenti, le impre
se interessare all 'insediamento cli nuove attività, le 
imprese economiche interessate alla gestione delle 
attività insediate. A questi si affiancano altri sogget
ti: proprietari d'immobili presenti nell'area, associa
zioni cli categoria oltre alle associazioni di base che 
possono partecipare già dalla fase cli impostazione 
del programma. 

3. GLI INTERVENTI SULLE SUB-AREE 

3 . 1  LE ATTREZZATURE PER LA RESIDENZA E IL RIUTI
LIZZO DEL FASCIO DEI BINARJ 

Tra gli obiettivi individuati per la riqualifica
zione della residenza, e anche dell'intera area, 
assumono particolare rilevanza quelli finalizzati alla 
dotazione cli servizi. Infatti, poiché l'area risulta 
sprovvista della maggior parte delle attrezzature di 
quartiere (ad eccezione delle attrezzature scolasti
che, che oltretutto risultano abbastanza ben distri
buite) si è ritenuto opportuno prevedere l'inseri
mento nel tessuto di spazi per il tempo libero co
me, ad esempio, quelli per lo sport e la cultura, 
nonché cli spazi verdi attrezzati e di attività com
merciali. 

Per la realizzazione cli quanto suddetto, si 
utilizzano gli spazi connessi al quartiere Principe di 
Piemonte, recuperati dalla demolizione cli una fab
brica per la lavorazione di pellami, nonché quelli 
di un'altra fabbrica dismessa e localizzata ai margi
ni del quartiere Gallia. 

La scelta di riconvertire queste aree è fonda
ta, innanzitutto, sull 'eliminare l' incompatibilità 
tra funzione residenziale ed attività del seconda
rio che, nel caso della fabbrica cli pellami ancora 
attiva, sono anche nocive; per l'industria dismes
sa si tratta, evidentemente, cli eliminare il degra
do fisico e funzionale dell'area. La dotazione cli 
servizi per attrezzature collettive, oltre a innalza
re i l  livello di qualità della vita, contribuisce ad 
abbattere l'attuale fenomeno di ghettizzazione 
del quartiere. Infatti, la previsione di servizi pub
blici (per esempio, luoghi cli riunione per bambi
ni, ragazzi e giovani) e cli attività economiche 
(commerciali, artigianali, ecc.) qual ificherà la zo
na in modo da renderla attraente anche per i 
non residenti. 

Un ulteriore contributo di riqualificazione am
bientale dell'area è dato dalla risistemazione delle 
ampie corti cli pertinenza ciel Principe di Piemonte 
per le quali, una volta liberate dalrimpropria sosta 
cli veicoli dei residenti (resa possibile dalla realizza
zione del parcheggio interrato), saranno riprese le 
piantumazioni, sistemate le pavimentazioni e rea
lizzati opportuni arredi (si ricorda che sulle coni, 
oltretutto, affacciano i piani rialzati destinati ai ser
vizi socio-condominiali). 

Il "verde attrezzato·· di pertinenza si va ad af
fiancare al verde attrezzato cli quartiere (realizzato 
nel lotto della fabbrica di pellami), costituendo un 
unico sistema funzionale, nel quale il privato 
amplifica il valore del pubblico e viceversa. 

L'attrezzatura sportiva che meglio si adatta alle 
caratteristiche e alle problematiche complessive del 
quartiere è una piscina coperta a carattere misto, 
ossia per il tempo libero e per l'attività agonistica. I 
motivi che hanno condotto a questa scelta sono i 
seguenti: 

la flessibilità ad accogliere un'ampia fascia d'u
tenza (dai bambini agli adulti); 
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- Oemolmone � Verde attrezzato � Asse verde attrezzato 
- Nuova real1Zzaz1one C==:J Parci"tegg10 

- Oemohziooe � R1strutturaZ1011e 
- Nuova reahzzaz1one C:=J Pardlegg10 a raso 

- Rlstruttura.vooe D Parcti&gg10 
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la compatibilità con un'area densamente ur
banizzata, in quanto, svolgendosi al coperto, 
l 'attività ha un basso impatto acustico; 
la possibilità di realizzare la struttura con bas
si indici di copertura e un limitato sviluppo 
verticale e, in  tal senso, a garanzia d'aerazio
ne e soleggiamento delle residenze situate in 
un'area già caratterizzata da elevate densità 
fondiarie. 

L'area individuata ( 4.300 mq) è quella attual
mente occupata dalla fabbrica per la lavorazione 
delle pelli (25.000 mc); prevedendo la delocalizza
zione di tale attività nella zona industriale di Napo
li, la superficie si rende disponibile per realizzare 
la prevista piscina, con annesso parcheggio, e un'a
rea di verde attrezzato. 

Il lotto riservato alla piscina coperta (dimensio
nata per 500 utenti, con otto corsie da 25 m) è di 
2.000 mq, di cui 1 .000 mq di superficie cope1ta 
(vasca più spogliatoi, segreteria, direzione, per un 
volume di 7.500 mc) e 1 .000 mq sistemati a par
cheggio a raso. I rimanenti 2.300 mq sono utilizzati 
per la realizzazione di spazi verdi a/lrezzati per il 
gioco. 

Un'ulteriore attrezzatura a servizio del quar
tiere è un centro d'informazione e documenta
zione per i giovani, dotato di sistemi informatici 
e telematici, con il duplice obiettivo di avviare 
l'alfabetizzazione nel settore e di superare, sep
pure virtualmente, l'isolamento dell 'aggregato ur
bano. Tale servizio è localizzato lungo via Brec
ce in sostituzione di una fabbrica attualmente di
smessa (20 000 mc) 

Le funzioni localizzate all'interno del centro di 
documentazione sono: 

una biblioteca; 
spazi per mostre temporanee (gestiti dai resi
denti); 
una mediateca; 

uno sportello informativo per i giovani; 
uno spazio attrezzato con postazioni informati
che. 

Dei 2 .500 mq del lotto, 1 .000 mq sono destinati 
al centro ( 10.000 mc) e i rimanenti saranno utiliz
zati per l'accesso all'edificio e per il parcheggio. 

Per quanto riguarda la previsione di spazi desti
nati al commercio, il progetto localizza un super
mercato (9.250 mq) nell'area immediatamente a ri
dosso del!' isolato D del quartiere Principe di Pie
monte; il lotto è attualmente occupato da un ca
pannone (30.000 mc) utilizzato per piccole attività 
artigianali (officine, depositi, ecc.). 

Più in dettaglio, una volta demolito il capanno
ne esistente, parte dell'area (4.000 mq) sarà occu
pata dal supermercato e la restante parte verrà de
stinata a parcheggio di pertinenza. 

Infine, per la dotazione di spazi per la sosta 
dei residenti si è prevista la realizzazione di un 
parcheggio interrato, su un solo livello, localizzato 
nell'area sottostante il fascio di binari dismesso 
(6.400 mq). 

L'accesso al parcheggio awiene da Via Giantur
co, attraverso una rampa localizzata in testata all'ex 
fascio di binari, e l'uscita è consentita da un'ulterio
re rampa, localizzata sulla testata opposta, diretta
mente su via Alessandro Volta nel regolare senso 
di marcia. La tipologia del parcheggio è a doppia 
corsia con tre file di posti auto. 

Il riutilizzo del lotto interessa anche il traccia
to in superficie che corre lungo il margine 
settentrionale del quartiere Principe di Piemonte, 
per questo si prevede lo smantellamento del fa
scio dei binari e la riqualificazione come asse 
verde a/lrezzato. 

Schede 
In sintesi, gli interventi previsti sono i seguenti: 
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L otto fabbrica pellami: oiscina e verde attrezzaco. 
Stato di fatto 

Superficie del lotto 4.300 mq Oavorazione di nellami) 

Superficie coperta 4.300 mq Qavorazione di pellami) 
Superficie scoperta - - -

Volume 25.000 mc (tufo, degradato) 

Lotto fabbrica dismessa· centro d'informazione e d  ocumentaz1one. 
Staro cl.i fatto 

Superficie del lotto 2.500 mq Qotto fabbrica) 

Superficie coperta 2.100 mq (fabbrica dismessa) 
Superficie scoperta 400 mq (area di servizio) 

Volume 20.000 mc (e.a. e marroni, degradato) 

Lotto capannone artigianato· supermercato 
Stato cl.i farro 

Superficie del lotto 9.250 ma Qotto caoannone) 

Superficie coperta 7.000 mq (attività artigianali) 
Superficie scoperta 2.250 mq (area di servizio) 

Volume 30.000 mc (muratura e lam.iera, 
degradato) 

Lotto ex binari: parchee:12:io interratO e asse verde attrezzato. 
Stato di fatto 

Suoerfìcie del lotto 6.400 ma 

Superficie coperta 
Superficie scoperta 

Volume 

3 1 1  L 'area dei gasometri 

6.400 mq (binari dismessi) 

L'area comprende il lotto ( 1 1 .600 mq) dove so
no ubicati i gasometri e altri due lotti limitrofi; il 
primo ( 1 6.500 mq), in cui sono a llocati depositi ed 
edifici malmessi ed il secondo (2.300 mq) dove in
sistono ruderi cli ex residenze, cli cui qualcuno an
cora impropriamente abitato. A quest'ultimo lotto 
viene aggregata la superficie (2 600 mq) dell'attuale 
viabilità di servizio. 

Provetto 
4.300 mq (verde attrezzaco e snort) 

1 .000 mq (piscina) 
2.300 mq (verde attrezzato) 

1 .000 mq (accessi parcheggio a raso con alberature) 
25.000 mc (demolizione) 

7.500 mc (niscina) 

Pro2etto 
2.500 mq Qotto centro d'informazione e 

documentazione) 

1 .000 mq (centro d'informazione e documentazione) 
1.500 mq (accessi e parcheggio a raso con alberature) 

20.000 mc (demolizione) 
10.000 mc (centro d'informazione e documentazione) 

Provetto 
9.250 mq (lotto sunermercaro) 

4.000 mq (supermercaro) 
5.250 mq (accessi e parcheggio a raso) 

30.000 mc (demolizione) 
32.000 mc (suoermercato) 

Pro2etto 
6.400 mq 

6.400 mq (parcheggio interrato, su tre fùe, a 45°) 
Demolizione binari 

6.400 mq (asse verde anrezzaco) 
35.000 mc (parchewio interrato) 

La proposta progettuale trasforma questi tre lot
ti in un unico "parco", all 'interno ciel quale i manu
fatti c1·archeologia industriale, dalla suggestiva con
figurazione spaziale, assumono un ruolo testimo
niale oltre ad offrire la possibilità di fruire dall'alto 
cli un'ampia vista della città e ciel mare. L'area sarà 
organizzata con attrazioni ludiche, ricettive, verde, 
ecc. cui è de1�1anclato il compito cli rivitalizzazione, 
anche grazie all'attivarsi cli flussi cli utenti prove-

249 



Fondazione Ivo Vanzi 

nienti dal resto della città e alla creazione di nuovi 
posti di lavoro. 

Il progetto assegna a quest'intervento il ruolo 
d'investimento motore dell'intero programma di re
cupero. In dettaglio, i gasometri (restaurati e 
consolidati) ospiteranno attrazioni da luna park fi
nalizzate al divertimento e a portare in cima i visi
tatori; il "cilindro" di dimensioni intermedie è desti
nato ad ospitare un ristorante panoramico "sospe
so" alla struttura metallica che, per le sue caratteri
stiche, è destinato a divenire polo di grande attra
zione. Gli attuali capannoni ubicati nel secondo 
lotto, e attualmente destinati a depositi (in parte di
smessi), vengono demoliti e sostituiti, laddove ne-

Su erficie dell'area 
Superficie coperta 
Superficie scoperta 

Volume 

Su erficie I lotto 

Stato di allo 
33.000 m 

9.200 mq 
23.880 mq 
90.700 mc 

Staio di allo 
1 1 .600 m 

cessarlo, da strutture smontabili atte a ospitare atti
vità temporanee (esposizioni, piccole fiere, ecc.), 
mentre i due edifici esistenti saranno ristrutturati 
per ospitare attività ricettive, per il ristoro, ecc. 

I "ruderi" che insistono sull'ultimo dei tre lotti, 
e che realizzano una vera e propria baraccopoli ar
tigianale, saranno totalmente demoliti e l'ampia su
perficie scoperta (recuperata e comprensiva della 
viabilità preesistente) sarà destinata a verde ed a 
parcheggio a raso alberato. 

Schede 
In sintesi, gli interventi previsti sono i seguenti: 

Pro etto 
33.000 m 

6.120 mq 
26.880 mq 
70.000 mc 

Pro etto 
1 1 .600 m 

Superficie coperta 1 .260 mq (gasometro 1 -dismesso) 1.260 mq {(I livello: atrio, attesa, piccolo commercio; 
II liveUo: ristorante sospeso) 
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Superficie scoperta 
Volume 

2.300 mq (gasometro 2-dismesso) 
560 mq (gasometro 3-dismesso) 

7480 mq 
55.000 mc (di cui 1 1 .000 mc 

"chiusi'') 
gas 1 

108.000 mc (di cui 21 .000 mc 
"chiusi'') 

gas 2 
1 1 .000 mc (di cui 5.000 mc "chiu

si") 
s 3  

2.300 mq (atrio, biglietteria, piccole e grandi attrazioni) 
560 mq {atrio, biglietteria e saletta esposizione) 

7480 mq 
1 1 .000 mc (da ristrutturare) 

6.000 mc (ristorante da realizzare) 

21 .000 mc (da ristrutturare) 
87 .000 mc "aperti" {impianti di risalita, luna park) 

5.000 mc (da ristrutturare ) 
6.000 mc "aperti" (salita meccanica e ancoraggio mongol
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Su erficie II lorro 
Superficie coperta 

Superficie scoperta 

Volume 

Su erficie III lotto 
Superficie coperta 
Superficie scoperta 

Volume 

Stato di atto 
16.500 m 

1 .500 mq (capannoni) 
1 .300 mq (uffici) 
700 mq (uffici) 

13.000 mq 

1 1 .200 mc (capannoni) 
20.000 mc (uffici) 
7.000 mc uffici 

1 .500 mq (murarura) 
2.600 mq (strade) 
800 mq (selciato) 
15.500 mc ruderi 

3.1 .2 l 'arcbeologia industriale: il capannone di
smesso 

L'area (17.000 mq) comprende: un edificio di 
archeologia industriale dismesso, situato lungo via 
Brin (9.500 mq), un piccolo edificio (600 mq), at
tualmente occupato da uno spedizioniere, ed un ru
stico (720 mq) non utilizzato. 

Quest'area contribuisce ad alimentare il "mo
tore" del parco limitrofo. Infatti, si prevede di allo
care nell'edificio industriale una 1111.1/tisa/a cinema
tografica che, tra le varie attività per lo svago ed il 
tempo libero, appare, oltre che una di quelle a 
maggiore redditività, anche compatibile con la par
ticolare conformazione del manufatto. Più specifi
camente, l'edificio dismesso, attualmente in pessi
mo stato di conservazione, sarà sottoposto ad un 
intervento di risanamento, che dovrà garantire, per 
quanto possibile e utile, la conservazione della 
struttura preesistente che contribuisce alla valenza 

Su erficie del lotto 
Superficie coperta 
Superficie scoperta 

Volume 

Staio di allo 
17.000 m 

10.800 mq 
6.200 mq 

196.000 mc 

Pro etto 
16.500 m 

1.300 mq (ristrutturare per albergo) 
700 mq (ristoro, uffici) 

13.000 mq (verde attrezzato) 
1 . 500 mq (da attrezzare per strutture rimovibili) 

1 1 .200 mc (demolizione) 
20.000 mc (ristrutturare ad albergo) 

7 .000 mc ristrutturare er ristoro e uffici 
Pro etto 

4.900 m 

3.000 mq (park a raso alberato) 
1 .900 mq (sistemazione percorsi e verde) 

1 5.500 mc demolizione 

semantica del luogo. In esso verranno allocate cin
que sale cinematografiche, con un numero di posti 
variabile e dotate di tutti gli spazi accessori neces
sari. Il piccolo edificio attualmente occupato dallo 
spedizioniere viene demolito, così come quello at
tualmente allo stato di rustico. Quest'ultimo inter
vento consentirà di realizzare l'accesso alla multisa
la, di valorizzare il prospetto dell'edificio e fungere 
da cerniera con il luna park nell'area dei gasometri. 

Le aree libere vengono sistemate per garantire 
la sicurezza, l'esodo e la circolazione interna, di 
servizio e di emergenza. 

Infine, si prevede di realizzare un parcheggio 
interrato a servizio dell'attività per complessivi 700 
posti auto e attrezzato con tre punti di risalita mec
canica. 

Schede 
In sintesi, gli interventi previsti sono i seguenti: 

Pro e/lo 
17.000 m 
9.500 mq 
7.500 mq 

181 .000.mc 
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La foto 1n basso restituisce un·1mma91ne della 
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Superficie coperta 

Superficie scoperta 
Volume 

3. 13 la bidonville industriale 

S lato di fatto 
9.500 mg (capannoni) 

600 mg (uffici) 
720 mg (rustico) 

6.200 mg 
155.000 mc (capannoni) 

4.400 mc (uffici) 
8.700 mc (rustico) 

Nell'area (7.800 mq), situata immediatamente a 
ridosso del Concessionario Sma,1, sono attualmente 
localizzate alcune precarie costruzioni in lamiera e 
muratura adibite a officine e depositi (3.350 mq) e 
in pessimo stato di conservazione. 

La proposta progettuale prevede di liberare 
l'area attraverso la demolizione delle fatiscenti 
strutture e la costruzione di un edificio da desti
nare a terziario direzionale. In particolare, in 
questi uffici troveranno sede le attività cli gestio
ne delle nuove funzioni insediate nell'area, oltre 

Suoerficie del lotto 
Superficie coperta 
Superficie scoperta 

Volume 

Superficie coperta 
Superficie scoperta 

Volume 

Sfato difatto 
7.800 ma 

3.300 mg 
4.500 mg 
15.000 mc 

Stato di fatto 
3.000 mq (capannoni fatiscenti) 

4.500 mg 
1 5.000 mc (capannoni) 

Pro�elto 
9.500 mq (ristrurrur. per cinema muJcisala) 

1 0.000 mq (parcheggio interrato 1 livello) 
7 .500 mq (pavimentaz. e viabilità i nterna) 

155.000 mc (ristruttur. per cinema multisala) 
4.400 mc (demolizioni) 
8.700 mc (demolizioni) 

55.000 mc (parcheggio interrato) 

a società cli servizio e di consulenza di varia na
tura. 

Più in dettaglio, si prevede oltre alla demoli
zione degli edifici anche l'arretramento della recin
zione ciel lotto, al fine cli ripristinare l'antico trac
ciato di via Pacinotti che costituirà un percorso pe
donale in continuità con l'asse cli verde attrezzato 
recuperato a ridosso ciel Principe cli Piemonte. 

Schede 
In sintesi, gli interventi previsti sono i seguenti: 

Pror.etto 
6.500 ma* 

1.500 mg 
5.000 mg 
1 5.000 mc 

Pro2etto 
1 .500 mq (terziario direzionale) 

5.000 mq (accessi e parcheggio a raso) 
1 5.000 mc (demolizioni) 

1 5.000 mc (realizzazione uffici) 
* La riduzione del lotto è dovuta alla cessione di una quota di superficie per la realizzazione delfasse pedonale (cfr. par. 4.6). 

253 



Fondazione Ivo Vanzi 

3.1 .4 fi lotto del deposito autobus 
L'area in oggetto (19.000 mq) è caratterizzata 

dalla compresenza di diverse attività. Infatti, in essa 
è presente un edificio di archeologia industriale 
(6. 100 mq) attualmente occupato da un deposito di 
autobus, due edifici residenziali (2.000 mq), alcune 
attività commerciali ( 1 .650 mq) ed un'attività arti
gianale (5.400 mq). 

Il progetto prevede una ristrutn1razione totale 
dell'area, in cui si conservano il volume industriale 
storico (67.500 mc) e uno dei due edifici residen
ziali (12.000 mc). Tutte le restanti costruzioni ven
gono demolite, sia perché sono in precarie condi
zioni, sia per recuperare un'ampia superficie da or
ganizzare con verde, parcheggi e percorsi interni 

Su erficie del lotto 
Superficie coperta 
Superficie scoperta 

Volume 

Staio di allo 
1 9.000 m 

1 5.000 mq 
4.000 mq 

212.000 mc 

Stato di atto 

per fruire delle funzioni allocate e per dare conti
nuità al parco di divertimenti. 

All'edificio residenziale (600 mq), in buone condi
zioni, viene affiancato un nuovo volume residenziale 
( 15.000 mc) il cui ruolo è anche quello di completare 
e ordinare la coitina edilizia. 

In particolare l'attuale deposito ANM (un edifi
cio in muratura a doppia campata con copertura a 
falda), in cattivo stato di conservazione, viene sot
toposto ad un radicale intervento di conservazione 
e organizzato come galleria commerciale. 

Schede 
In sintesi, gli inte1venti previsti sono i seguenti: 

Pro etto 
1 9.000 m 

6.000 mq 
13.000 mq 
94.500 mc 

Pro etto 
Superficie coperta 4.500 mq (archeologia industriale) 

8.000 mq (capannoni) 
4.500 mq (ristrutturare galleria commerciale) 

700 mq (commercio) 
1.800 mq (residenza) 

4.000 mq Superficie scoperta 
Volume 67.500 mc (archeologia indu-

1.500 mq (di cui 1 .000 mq di nuova realizzazione) 

1 3.000 mq (accessi, parcheggio a raso e verde) 
67.500 mc (ristrutturare per galleria commerciale) 

3. 1 . 5  Asse pedonale 

striale) 
1 1 7.500 mc (capannoni) 
4.600 mc (commercio) 
22.400 mc (residenza) 

La rete della viabilità su gomma dell'intera area 
non richiede interventi particolari di tipo struttura
le, a meno di una più continua e ordinaria 
manutenzione. 
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1 17.500 mc (demolizioni) 
4.600 mc (demolizioni) 
10.400 mc (demolizioni) 

12.000 mc (residenza esistente) 
1 5.000 mc reaLizzazione nuova residenza 

L'unico intervento previsto (che comunque non 
coinvolge le caratteristiche tecniche ma solamente 
il ruolo funzionale della strada) è quello su via 
Brin, derivante dalla realizzazione di un percorso 
pedonale. 
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Fig. 27 - In questa pagina è mostrato lo stato di fatto dell'area residenziale e l'intervento di massima previsto sugli edifici del 
Principe di Piemo111e; i disegni di archivio IACPN (palazzina C, eone A-C) il lustrano la distribuzione degli alloggi al piano Ierra 
e al piano tipo; in rosso sono segnalate la soluzione scelta per dotare gli edifici di ascensore e quella rela1iva alla costruzione 
di nuovi alloggi ubicati in copeI1ura e in posizione arretrata dal fronte stradale. 
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Il transito carrabile su via Brin viene interrotto 
all'altezza dell'area dei gasometri. Questa interru
zione non modifica, di fatto, il volume di traffico 
preesistente poiché la via Brin, pur essendo un'ar
teria cli notevole sezione, non costituisce un princi
pale asse viario cli collegamento in quanto il suo 
tracciato termina a nord lungo il fascio dei binari 
ferroviari e, soprattutto, non svolge più la funzione 
originaria (collegamento area industriale-porto). 

L'asse pedonale costituisce sia fattore unificante 
dell'intervento cli rifunzionalizzazione dell'intera 
zona, che collegamento urbano fra i quartieri resi
denziali (Principe cli Piemonte e Gallia) e il più 
consolidato tessuto residenziale. L'asse pedonale cli 

Reali a ·one asse edonale Staio di atto 

Lunghezza 370 m (strada privata) 

Sezione stradale 7 m via Pacinotti 

3 . 1 .  6 Nuova edilizia residenziale pubblica e privata 
Il quaniere di edilizia residenziale economica e 

popolare Principe di Piemonte viene completato 
dal nuovo edificio, il cui ruolo (oltre che d'offerta 
residenziale) è di concludere la cortina residenziale 
che prospetta su via Alessandro Volta e su via Ema
nuele Gianturco. 

Gli interventi previsti sull'edilizia preesistente 
riguardano l'adeguamento delle condizioni igieni
co-sanitarie (stanze da bagno e riscaldamento), la 
riqualificazione delle coni interne, la rimozione 
delle superfetazioni, l'eliminazione degli alloggi 
monovano ai piani rialzati (da destinare a servizi 
socio-condominiali), la realizzazione cli nuovi al
loggi (a parziale copenura dell'ultimo piano) e di 
ascensori; all' intervento sull'edilizia si affianca la 
riqualificazione delle aree di pertinenza destinate 
alle attività comuni condominiali. 

progetto non soltanto recupera l'attuale area del fa
scio di binari dismessi (al di sotto del cui tracciato 
è previsto un parcheggio interrato), ma si ramifica, 
in direzione est-ovest, attraverso la riapertura e pe
donalizzazione della via Pacinotti ed eventualmen
te, in direzione nord-sud, attraverso la realizzazio
ne cli un percorso tangente al capannone d'archeo
logia industriale, destinato dal progetto a ospitare 
una sala cinematografica multisala (per quanto ri
guarda l'intervento relativo all'ex fascio cli binari si 
rinvia alla relativa scheda). 

Schede 
In sintesi, gli interventi previsti sono i seguenti: 

Pro etio 

370 m (via Pacinotti: riapertura e sistemazione ad asse 
pedonale) 

180 m (realizzazione asse pedonale) 
7 m  

In particolare, le quattro corti sono risistemate 
al fine di risolvere la totale assenza di manuten
zione che le ha condotte ad un degrado fisico e cli 
uso. Si prevede di dotare tali aree, oltre che delle 
piantumazioni, attualmente del tutto carenti, anche 
cli attrezzature a servizio cli bambini e cli anziani re
sidenti. 

A tal fine, nella eone relativa alle palazzine de
nominate "E" ed "F" sarà demolito il volume im
proprio utilizzato per abitazione che, aggiuntasi 
nel tempo, ha impegnato patte della superficie 
contribuendo all'attuale degrado (per una più det
tagliata descrizione degli interventi, si rimanda al 
capitolo "Un'esemplificazione alla scala edilizia: il 
quartiere Principe cli Piemonte"). 

Schede 
In sintesi, gli interventi previsti sono i seguenti: 
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Nuova edilizia  
S /alo di fatto Proeetto 

Suoerficie del lotto 3.000 mq 3.000 ma 

Superficie coperta 700 mq 850 mq 
Superficie scoperta 2.300 mq 2.150 mq 

Volume 2.800 mc 21 .500 mc 

S /alo di fatto PrMetlo 
Superficie coperta 700 mq (capannoni) 850 mq (residenza) 
Superficie scoperta 600 mq (pertinenza residen- 2.150 mg (corre aperta da attrezzare) 

ziale) 
1 .750 mq (spazi di risulta) 

Volume 2.800 mc (capannoni ) 2.800 mc (demolizioni) 
21 .600 mc (nuova residenza) 

Corti interne oalazzme 
Sfato di fatto Prooetto 

Suoerficie del lotto rotale 1 1 .300 mq 1 1 .300 mq 

Superficie coperta 200 mq (abitazione) - - -
Superficie scoperta 1 1 . lO0 mq 1 1 .300 mq 
Volume 600 mc (abitazione improoria) 600 mc (demolizione) 

Sunerfici corti 
palazzina "D" 
palazzine "A, A', B, C" 
palazzine "E, F" 
palazzine "G, H, I, L, M" 
Totale 

* Cfr. Cap. 5, par. 5.4. 

4. UN'ESEMPLIFICAZIONE ALLA SCALA EDILI
ZIA IL QUARTIERE PRINCIPE DI PIEMONTE 

4 . 1  DESCRIZIONE DEL QUARTIERE 

Il Rione Principe di Piemonte è un quartiere 
realizzato dall'Istituto Case Popolari tra il 1 928 e 
il 1940, localizzato nell'area orientale di Napoli 
e, più precisamente, nell'area denominata "dei 
Granili" o di "Sant'Erasmo". L'accessibilità è ga
rantita dal principale asse stradale di via A. Vol
ta, più comunemente conosciuto come "via 
marittima", che rappresenta il principale accesso 
da oriente alla città cli Napoli. L'area in cui insi-

258 

600 mq* 
3.000 mq 
2.800 mq 
5.500 mq 
1 1 .900 mq 

ste il quartiere Principe di Piemonte è caratteriz
zata: 

dalla preponderante presenza delle attrezzature 
portuali, prospicienti su via A. Volta; 
dalla vasta area industriale, situata immediata
mente a ridosso dello stesso; 
dal più recente insediamento residenziale del 
rione Gallia. 
La caratterizzazione industriale e produttiva del

l'ambito, congiuntamente alla quasi totale assenza 
cli attrezzature a se,vizio della residenza, rendono 
necessarie e urgenti proposte di intervento finaliz
zate a migliorare il livello di vivibilità ciel quartiere 
e delle altre residenze ad esso prossime. 
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Fig. 29 - Le immagini illustrano, in allo, la palazzina "A"' ciel Principe cli Piemonte (uno dei primi edifici co:-;truiti). vista cbll"in
terno della corte e dal prospetto del progetto originale (archivi IACPN): in ba:-;:-;o_ è la palazzin:1 '"E'". ancli'e:-;sa vist:1 dalla coI1e 
e dai disegni di progetto. In entrambi i casi è visibile l'originaria decorazione delle facci:11e. 
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Fig. 30 - Le immagini riportano i disegni originali dell"isolato '·G" del "Principe di Piemonte" e alcune fotografie che mostrano 
la situazione auuale dell'isolato che chiude a ovest il quartiere. Oltre al pa11icobre della soluzione d'angolo e alle superfetazio
ni introdoue nel tempo, è anche visibile il discutibile inserimento di una casa unifamiliare che ··completa" il lotto residenziale. 
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Per quanto riguarda la configurazione planime
trica, il Principe di Piemonte è costituito da quattro 
corti distinte, disegnate da più "palazzine" indipen
denti realizzate in muratura portante di tufo e solai 
in ferro 1 1 . 

In particolare, gli edifici sono aggregati in mo
do da formare diverse configurazioni edilizie, co
me: un isolato di tipo ottocentesco, delimitato su 
strada da cortine continue e con all' interno un'am
pia corte con alberature di alto fusto (palazzine 
"A", "B", "C"); due isolati, di più recente realizza
zione, costituiti da un recinto con all' interno più 
corpi indipendenti disposti a formare una corte 
ape1ta (palazzine "F", "E"; "G", "H", "I", "L", "M"); 
un edificio a blocco in posizione d'angolo, situato 
al margine inferiore dell'intero qua1tiere (palazzina "0") 1 2 _ 

L'accesso agli edifici avviene sempre dall'in
terno delle corti; solamente in un caso, palazzina 
"E", l'accesso è possibile sia dalla corte che dalla 
strada. Questa palazzina è caratterizzata dalla pre
senza di una scala libe1ty a doppia rampa che, no
nostante il generale degrado, riveste ancora un di
screto interesse. La tipologia aggregativa degli al
loggi è in moduli in linea con distribuzione a scala 
e pianerottolo; le scale servono in media tre alloggi 
per piano, raggiungendo un massimo di quattro. 
Tutti gli edifici sono privi di ascensore e, media
mente, lo sviluppo verticale è di sei piani, di cui 
uno rialzato. 

La dimensione media dell'alloggio varia da due 
a tre vani (60-85 mq), con la presenza cli qualche 
alloggio monovano e quaclrivano (tabb. 1 e 2). 
L'indice di affollamento medio, previsto clall'IACP, 
era cli circa tre abitanti, successivamente abbassato 

11 Belfiore P., Gravagnuolo B. 099-1) Napoli. Arcbllellura e 11rba11i• 
srica del Novecento, Bari, Laterza. p. 166. 

12 Le prime cos1ruzioni sono quelle denomin:ne '"C" e �o .. 

a due in periodo fascista 13. Tuttavia, la riduzione 
dell'indice deve intendersi come fittizia poiché 
"l' indice teorico cli affollamento verrà abbassato a 
due abitanti a vano con un'operazione più appa
rente che sostanziale, nel senso che nel conteggio 
dei vani degli alloggi, verranno considerati anche 
gli scantinati, prima non inclusi" 14. 

Tab. 1 - Tipologia alloggi (intero qHartiere) e supe,jicie media per tipolo
gia alloggio (calcolata ml/e palazzj11e ''.11, B1 C1 D, E'/. 

alloggi 
superficie (mq) 

I vano 
49 

40 

2 vani 
263 

60 

T ab. 2 - 1,.rumero pianif1101i le,ra e altezz.a edifici. 
' j palazzina 
· i n. piani 
'! altezza (m) 

A, A', B 

21 

C-F 

26 

3 vani 
159 

85 

G 

22 

4 vani 
50 

100 

H-M 

20 

Il progetto originario prevedeva una dotazione 
minima cli servizi, costituita eia un punto cottura 
(consistente in fornello e acquaio) e, in ambiente 
separato, dal vaso per il gabinetto; in tutti gli allog
gi il vano cucina è accoppiato al gabinetto ed en
trambi sono areati eia un'unica finestra divisa in 
due. I disimpegni sono ridotti al minimo e, quando 
possibile, la configurazione planimetrica degli al
loggi privilegia la soluzione in biaffaccio. 

Dalle fonti iconografiche dell'Archivio IACP si 
rileva che il progetto prevedeva, per i corpi cli fab
brica denominati A, B, C, D, E, un ricco apparato 
decorativo costituito eia basamenti bugnati e listati, 
finestre e portali con ricche modanature, balau
strate, ecc., oggi completamente assente. 

13 S1enti S. (199-1). Xapoli città e ca.se popolan 1098-1943, in �Edili
zia Popolare .. , n. 23-1. p. 8; e.le �lJ C. (cd.) 0999). l"arcbitetlllm 
a Napoli tra led11e guen·e. Elccu, \:Jp<)li, pp. 210-211 

H Stenti, op. cii 
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Fig. 31 - Le foto documeniano il degrado funzionale e ambientale dell'are:1 residenziale. l1-:1 cui i! fascio di hi1uri (a11ualmenl<.: di
smesso) su cui affacciano t:11110 gli edifici ciel quartiere Principe cli Piemonte che del Gallia. In  particobre, le pabzzinc clclb cor
te '·G-M" prospenano anche sulb bidrnwille indu:-.triale nonché su corpi di fabbrica abbandonali e in c111ivo stato di conserva
zione. Inoltre, sono prese111i nL'll'area attiv!là at11gianali nocive, quali una fabbrica per l:1 lavorazione cldle pelli interna alle corti 
degli edifici "E-i\! .. e quella n.:l:uiva �dia laYor:1zione di legnami, su cui affacciano gran pa11e degli edifici del quanicre G:tllia. 
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4.2 ANALISI DELLE CONDIZIONI DI DEGRADO 

Al fine di procedere all'individuazione delle al
ternative possibili per la proposta cli recupero ciel 
quaitiere Principe cli Piemonte si è preliminarmente 
condotto uno studio approfondito sulle condizioni 
cli degrado. Secondo le più consolidate analisi con
dotte in casi simili, sono state individuate tre princi
pali tipologie cli degrado: fisico-funzionale, socio
economico, urbanistico-ambientale; per ognuna cli 
esse sono stati utilizzati alcuni indicatori, diretti o in
diretti, quantitativi e qualitativi (rab 3)". 

Per quanto riguarda il degrado urbanistico-am
bientale si utilizzano due fra i principali indicatori: 
la dotazione cl'attrezzature e l'accessibilità all ' inse
diamento. Come già accennato, l' insediamento re
sidenziale e, più complessivamente, il contesto 
ambientale nel quale lo stesso è inserito, appaio
no totalmente privi di attrezzature d'interesse co
mune, eccezion fatta per l'antica chiesa cli Sant'E
rasmo, incastrata nella corte A-C16, e per un com
plesso religioso con scuola materna. Sono, inoltre, 
carenti le attività commerciali e cli piccolo artigia
nato cli servizio alla residenza poiché la tipologia 
ciel quartiere destina, in prevalenza, il piano rial
zato ad abitazioni. 

Vanno segnalate, in particolare, l'assenza cli 
aree per la sosta stanziale e l'usanza, ormai conso
lidata eia parte degli abitanti, cli utilizzare le coni 
per il parcheggio degli autoveicoli .  È, invece, pre
sente un parcheggio mulripiano d'interscambio 
(parcheggio Brin), che ha richiesto l'istituzione cli 
tre linee cli trasporto su gomma per i collegamenti 
con il centro cittadino. 

11 I dati ISTAT relati\ i al censimento delb popolazione e delle abita
zioni al l991 .sono riferi!i alla sezione censu:1ria 

l<, La chies:1, preesislelllC agli edifici residenziali. è da que:-;1i inglo
b:lla; più precisamente. la palazzina A. è re;1lizza1a in aderenz:1 a 
un fianco dell:t chiesa menlre sul lato oppo:-;to si addoss;1 un edi
ficio pri\:llo seguito, sempre in aderenza. dalla p:dnzi1u C. 

In merito all 'accessibilità, risulta buona quel
la su gomma in quanto il quartiere è servito eia 
via A. Volta; lungo tale asse transitano diverse li
nee cli trasporto pubblico ( autobus, filobus, 
tram) che sono essenzialmente quelle cli collega
mento tra le linee dei paesi vesuviani, Napoli 
centro e Napoli Stazione FF.SS. Analogamente, 
risulta soclclisfacenre l'accessibilità attraverso la 
rete su ferro della Circumvesuviana, cui si acce
de tramite la stazione cli Gianrurco, situata a cir
ca 500 metri. 

Per quanto attiene alle condizioni ambiental i ,  
costituisce senz'altro un elemento cli forte degra
do la presenza cli un vecchio opificio che, pree
sistente al Principe cli Piemonte, è stato ingloba
to nella corrina strutturata dagli edifici E-M. No
nostante l'attuale condizione, prossima allo staro 
cli rudere, l'edificio è utilizzato per la lavorazione 
cli pellami con evidenti problemi cli nocività. 

Va comunque segnalato che, in generale, le 
condizioni ambientali ciel contesto sono c;1ratte
rizzare eia rilevante degrado ambientale in quan
to la prevalente destinazione industriale ( assieme 
alla carenza cli attrezzature e servizi e alla pre
senza cli attività residuali espulse dalla città) ren
de tale area poco idonea ad accogliere la resi
denza, cleterminanclo una condizione d'isolamen
to della popolazione nei confronti ciel ,·ivere so
ciale. 

Tale condizione è ulteriormente aggra,·ata da
gli imponenti fenomeni cli sottoLllilizzazione o 
dismissione cli lotli (per esempio, gasometro 
della Napoletanagas, industria Mecfond, attrez
zature portuali, mercato ittico, etc.) e delle in
frastrutture ad essi connesse; valga per tutti il fa
scio cli binari abbandonato sul quale affacciano 
alcuni edifici residenziali. Un ulteriore elemento 
cli disagio è costituito dall'inquinamento acustico 
determinato in gran parte dal traffico della -,·ia 
manmma 
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T ab. 3 - Ti o/o ie, com onenh· e arametri del de odo. 
tipologie componenti 
degrado fisico-funzionale igienico-sanitarie 

tecnologiche 

stato di conservazione 

igienico-ambientali 

architettonico-formali 

degrado socio-economico abitative 

sociali 

degrado urbanistico-ambientale attrezzature 

accessibilità 

Tuttavia, nonostante l'attuale stato dei luoghi, 
di recente sono stati avviati alcuni interventi cli 
iniziativa privata tesi, da un lato, a riqualificare gli 
edifici preestistenti destinati alla residenza (come 
nel caso di un edificio a destinazione residenziale 
prospiciente il ponte della Maddalena) e, dall'altro, 
ad inserire nuove funzioni a carattere terziario e 
commerciale (come, per esempio, la sede della 
Smart, la discoteca Ja Sai, la Galleria Brin). 

Per guanto concerne il degrado socio-econo
mico, emerge che la densità fondiaria varia da un  
minimo d i  6 mc/mq (per l a  eone delle palazzine 
G-M) a un massimo di 17 mc/mq (per il lotto della 
palazzina D); i valori intermedi sono 9 mc/mq (per 
la corte A, A-C) e 13 mc/mq (per E-F). Da tali dati 

26 , 

parametri 
I . alloggi senza bagno 
2. alloggi con gabinetto fuori dell'abitazione 
3. edifici senza ascensore 
4. alloggi senza riscaldamento 
5. epoca di costruzione 
6. stato manutentivo 
7. condizioni statiche 
8. soleggiamento 
9. umidità 
IO. areazione 
I l .  rumore 
12. superfetazioni 
13. perdita di elementi decorativi 
14. manomissione vani aperture 
15. densità fondiaria 
16. indice di affollamento 
17. indice di coabitazione 
18. alloggi non occupati 
19. residenti disoccupati 
20. occupati per posizione nella professione 
21. tasso di scolarizzazione 
22. presenza/assenza 
23. distanza dalle attrezzature 
24. distanza dagli scambiatori intermodali 
25. caratteristiche rete viaria 

si ricava che il rapporto di densità si abbassa man 
mano che l'intervento dell'IACP si completa negli 
anni. L'indice di affollamento medio, 0,95 ab/vano, 
potrebbe risultare accettabile se non fosse per il 
fatto che circa il 9% delle famiglie residenti è com
posto da 6 a 8 membri, mentre gli alloggi non han
no più cli 4 vani. Non essendo noto il rapporto tra 
il numero dei componenti delle famiglie e la pez
zatura degli alloggi, non risulta possibile valutare 
alcune situazioni, sicuramente presenti, di elevati 
indici di affollamento. 

Un altro parametro che contribuisce a definire 
le condizioni di degrado abitativo è la percentuale 
di famiglie in coabitazione (2,5%), anche se il 5,4% 
delle abitazioni è non occupato. 
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Nel quartiere Principe di Piemonte circa il 34% 
delle abitazioni occupate è in proprietà; l'IACP è 
proprietario del 70% delle 321 abitazioni in affitto 
e, quindi, del 46% degli alloggi. Per quanto attiene 
al degrado socio-economico, l'indice di vecchiaia 
(0.7), un indice di analfabetismo del 3% (più un 
ana lfabetismo di ritorno non calcolato) e un livello 
cli istruzione medio-basso descrivono una situazio
ne cli complesso disagio, confermato anche dalle 
condizioni professionali della popolazione. 

Il primo inquietante risultato che emerge dall'e
laborazione dei dati ISTAT è la percentuale di resi
denti in cerca di prima occupazione che, calcolata 
sul totale della popolazione attiva, è il 43%. Inoltre, 
circa il 90% della popolazione residente attiva è oc
cupata in qualità cli lavoratore dipendente mentre il 
restante 10% è costituito eia piccoli imprenditori, li
beri professionisti, ecc.; eia tanto consegue che la 
popolazione del quartiere Principe cli Piemonte è 
caratterizzata eia un reddito familiare basso. 

Le categorie che descrivono il degrado fisico
funzionale sono cinque. L'unico dato fornito dal
l'ISTAT riguarda le abitazioni sprowiste di bagno, 
che sono il 7% cli quelle totali. La totalità degli edi
fici è sprovvista cli ascensore e il 71% è privo di 
riscaldamento. 

Per quanto riguarda lo stato di conservazione 
degli edifici, l'analisi diretta ha consentito cli rico
noscere un consistente degrado determinato dal
l'assoluta mancanza di manutenzione degli edifici e 
degli spazi comuni, oltre che dalla vetustà degli 
stessi che risultano, per una percentuale pari al 
96%, realizzati prima ciel 1945 

Tale condizione di degrado è inoltre aggravata 
dalla perdita quasi totale delle caratteristiche deco
rative che caratterizzavano il quartiere nel suo pro
getto originario, così come dimostrano le fonti ico
nografiche dell 'archivio clell'IACP cli Napoli. Infatti, 
non soltanto gli intonaci esterni appaiono privi cli 

tutti gli elementi decorativi (bugnati, cornici, moda
nature, balaustrate, etc.) ma, in alcuni casi, sono 
state modificate le dimensioni delle apeltllre e ag
giunte tapparelle, balconate e verande. 

L'unico edificio che, di recente, è stato oggetto 
di un inte1vento di manutenzione (rifacimento del
le facciate esterne) è la palazzina "D"; ciò è stato 
reso possibile anche dal fatto che in quest'edificio 
si registra una più elevata percentuale cli abitazioni 
in proprietà. Pertanto, dall'analisi emerge un degra
do edilizio diffuso, associato a carenze di standard 
tecnologici e impiantistici inaccettabili con le attuali 
esigenze. Ne consegue una complessiva e in
soddisfacente qualità abitativa. 

43 PROPOSTE PER IL RECUPERO 

La proposta di recupero va considerata come 
un indirizzo progettuale di carattere metodologi
co a supporto di programmi di riqualificazione di 
quartieri cli edilizia residenziale che presentano 
un degrado complesso. In tal senso, la scelta ciel 
quartiere Principe di Piemonte è significativa in 
quanto le condizioni cli degrado sociale, edilizio, 
urbanistico, ambientale ed economico fanno sì 
che le azioni volte alla riqualificazione debbano 
tener conto della compresenza cli tutti questi 
aspetti. 

Inoltre, tali caratteristiche rendono la qualità 
abitativa ciel Principe cli Piemonte simile, non sol
tanto ad altri esempi cli edilizia residenziale pub
blica, ma anche a tanti altri diffusamente presenti 
nel centro storico di Napoli. La differenza, tra 
quest'ultimi e il Principe di Piemonte, è una loca
lizzazione ai margini cli un tessuto urbano, carat
terizzato eia una prevalente destinazione cli tipo 
produttivo. 

Pertanto, le azioni di recupero devono assu
mere, quale elemento portante dell'intervento, 
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l 'integrazione del quartiere con il più ampio 
contesto cittadino; è necessario innescare dina
miche di interrelazione con l'intento di rimuove
re la condizione di tutta la residenza presente 
nell'area. 

TOb. 4 -Quartiere Pn·11cipe di Pie111011te, dati ISTAT (1991). 

popolazione residente totale 
abitazioni totali 
stanze in totale 
abitazioni occupate 
abitazioni non occupate 
abitazioni occupate in proprietà 
abitazioni occupate in affitto 
abitazioni occupate in affitto di proprietà IACP 
abitazioni fornite di bagno 
abitazioni fornite di riscaldamento 
abitazioni occupate costruite prima del 1945 
abitazioni occupate costruite fra il 1 946 e il 1971 
abitazioni occupate costruite dopo il 1971 
popolazione residente totale età O - 1 4  anni 
popolazione residente totale età 20 - 24 anni 
popolazione residente totale età 25 - 29 anni 
popolazione residente totale età 30 - 39 anni 
,P.,O.P.?_(azione residente totale età 40 - 49 anni 
popolazione residente totale età 50 - 64 anni 
popolazione residente totale età > 64 anni 
popolazione residente totale + 5 anni - Laurea 
popolazione residente totale + 5 anni - Diploma 
popolazione residente totale + 5 anni - Analfabeta 
popolazione residente attiva totale 
popolazione residente attiva totale occupati 
popola�ione residente attiva totale disoccupati, in 
cerca d1 nuova occupazione 
Imprenditori e liberi professionisti - totale 
lavoratori in proprio totale 
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28 

166 
321 
227 
485 

150 
475 

15  

316  
1 1 3  
144 

214 
209 
236 
217 

18  

204 
42 

585 

329 

21 

1 5  

45 
coadiuvanti totale 
:�:!�!9enti direttive-i q-u-a

...,dnc-. -,o-,a-le _ _ ____ ___ _::
1 5

- -

.ÌITIP.!.!.9ati_ total
-::

e
:;::-::-;:-

:-
-:--;------ ----_'._1 1'.é6>____j la_�-�-�����( .. �.i-�:::

nd
::'
e
:-:
n:::_li

':'
IO:::l•:::l•:_ _ ______ _ _.=:28�4'----___j 

.���iglie residenti totale 493 
famiglie residenti 6, 7, 8 componenti 42 
fé�miglie con due o più nuclei 

............ 
1 3  

stranieri residenti totali 1 7  
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La pluridimensionalità e l'interdipendenza dei 
fattori di disagio richiedono di adottare un ap
proccio di rivitalizzazione integrata, che non si 
limiti ad agire solo sugli aspetti edilizio-urbanisti
ci, ma che comprenda anche e soprattutto, quelli 
sociali, economici e culturali. La condizione di 
inscindibilità fra riquali ficazione edilizia, territo
riale-urbana e socio-economica diventa l'orizzon
te generale entro cui orientare le proposte di re
cupero; esse non devono essere intese come 
semplici interventi manutentivi ma come un or
ganico programma di imervento che affronti con
testualmente il recupero sociale, urbanistico ed 
edilizio. 

Un'operazione di così ampio respiro necessita 
di imponenti risorse economiche e finanziarie e ri
chiede la partnership pubblico-privato con la par
tecipazione di attori diversi: dalle forze sociali a 
quelle imprenditoriali, a quelle istituzionali. 

Inoltre, non va sottovalutata, nella predisposi
zione di un progetto integrato di intervento, la ne
cessità di coinvolgere la comunità locale nella pro
gettazione ed esecuzione degli inte,venti di ri
vitalizzazione: condizione essenziale, questa, per 
garantire il successo dell'iniziativa. 

Partendo da queste premesse, per quanto at
tiene gli aspetti urbanistico-architettonici, gli indi
rizzi progettuali sono ispirati alle seguenti linee
guida: 

integrazione degli inte,venti urbanistici, edilizi, 
economici, sociali; 
affermazione della cultura ciel recupero e del 
riuso sia del patrimonio edilizio esistente che 
degli spazi scoperti, in opposizione alla cultura 
additiva; 
rifunzionalizzazione del quaniere per evitare la 
segregazione; 
miglioramento della qualità dell'abitare e del ri
siedere. 
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Da queste linee guida discendono i seguenti 
obiettivi: 

differenziare l'utenza del quartiere, soprattutto 
attraverso l'inserimento di attività diverse da 
quelle residenziali; 
adeguare le prestazioni dell'alloggio, sia in rela
zione alla superficie dello stesso che alla dota
zione cli impianti e servizi; 
eliminare le barriere architettoniche; 
dotare il quartiere di attrezzature sociali; 
migliorare la qualità edilizia degli edifici. 

Ad ognuno dei succitati obiettivi corrispondono 
più azioni atte a perseguirli, come: 

recuperare spazi a piano terra adeguati allo 
svolgimento di attività commerciali, artigianali e 
terziarie nonché per la localizzazione di 
attrezzature per attività socio-condominali (per 
esempio, trattenimento, con autogestione, della 
prima infanzia locale); 
ridurre fortemente gli alloggi monovano; 
limitare al massimo il numero dei nuclei 
familiari allontanati definitivamente dal quar
tiere; 
realizzare nuovi alloggi in copertura, in posi
zione arretrata, per allocare l 'utenza espulsa 
dagli interventi di ristrutturazione edilizia e 
funzionale; 
dotare tutti gli alloggi di stanza da bagno; 
dotare tutti gli alloggi dei necessari impianti 
tecnologici; 
dotare tutti gli edifici di ascensori; 
eliminare le superfetazioni; 
ripristinare gli elementi decorativi; 
recuperare le aree libere di pertinenza ciel 
quartiere; 
dotare il quartiere cli parcheggi, verde, attrezza
ture scolastiche e collettive. 

4.4 DESCRIZIONE DELLE ALTERNATIVE E DEGLI IN
TERVE iTI SULLA RESIDENZA 

Partendo dalla definizione degli obiettivi, si 
possono configurare diverse ipotesi metaprogettua
li che derivano dalla combinazione dei risultati che 
si intendono perseguire. 

In altri termini, si può ipotizzare che l' inter
vento di recupero, attraverso le diverse alternative 
progettuali, possa dare luogo, tanto a uno scena
rio di massima 'desiderabilità' (nel quale vengono 
soddisfatti tutti gli obiettivi prefissati), quanto a 
uno scenario di compatibilità, nel quale, in 1·irtù 
del confronto fra risorse e vincoli, viene operata 
una scelta tra obiettivi raggiungibili e obiettivi da 
abbandonare. 

li perseguimento di alcuni obiettivi (come, ad 
esempio, l'adeguamento del taglio degli alloggi) 
potrà comportare taluni effetti negativi (quali, ad 
esempio, l'allontanamento di una pane degli uten
ti) e, quindi, di volta in volta andranno attentamen
te valutati gli effetti, diretti e indiretti, gli impatti e i 
benefici. 

Inoltre, va tenuto conto che alcuni obiettivi 
rappresentano delle invarianti, nel senso che 
qualsiasi alternativa progettuale dovrà prevedere 
tutte le azioni atte a conseguirli. Si fa riferimen
to, ad esempio, alla necessità di prevedere il riu
so degli edifici dismessi non residenziali che rap
presentano un elemento di degrado dell 'intero 
quartiere, oltre che una risorsa da utilizzare. Si 
ritiene fondamentale che anche durante il corso 
dei lavori di recupero i residenti non vengano al
lontanati dal quartiere. Questa condizione ri
chiede un'organizzazione di cantiere più onero
sa, ma è senz'altro da preferire a quella di nuclei 
familiari sradicati dalle loro case e dalla consue
tudinaria vita di relazione sociale. 



Fondazione Ivo Vanzi 

Gli interventi per la riqualificazione della resi
denza sono: 
1. recupero di spazi ai piani terra e rialzati, per lo 

svolgimento di attività commerciali, artigianali e 
terziarie (mix sociale), attraverso l'eliminazione 
della residenza monovano; 

2. eliminazione nelle palazzine "C" e "O" del 50% 
degli alloggi monovano, ai piani oltre il rialza
to, attraverso l'accorpamento; 

3. realizzazione di nuovi alloggi sull 'attuale coper
tura, in posizione arretrata dal fronte stradale, 
per allocare l'utenza espulsa durante le opera
zioni di recupero; 

4. dotazione di stanza da bagno per tutti gli allog
gi sprovvisti; 

5. dotazione di riscaldamento per tutti gli alloggi 
sprovvisti; 

6. realizzazione di ascensori allocati o all'interno 
dei corpi scala o all'esterno degli stessi; 

7. riqualificazione delle · condizioni locative 
(eliminazione delle superfetazioni, ripristino de
gli elementi decorativi, ecc.) . 

Seguono i dati relativi a ogni intervento per la sti
ma dei costi: 

Sup. cop. volume n. piani altezza 
A 562 1 1 .802 5 21 
A' 896 18.816 5 21 
B 307 6.447 5 21 e 1790 46.540 6 26 
D 1 1 39 29.614 6 ·25···· 
E 1028 26.728 6 26 
F 584 15. 184 6 26 
G 912 20.064 6 22 
H 375 7.500 5 20 
I 374 7.480 5 20 
L 376 7.520 5 20 
M 382 7.640 5 20 

lnteroento I - Alloggi monovano situati ai piani 
rialzati e trasformabili per lo svolgimento di attività 
di servizio socio-condominiali e/o terziarie. 
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Intervento 2 - Alloggi monovano da eliminare oltre 
il piano rialzato attraverso l'accorpamento con altri 
alloggi. 
Jnteroento 3 - Nuovi alloggi da realizzare in coper
tura in posizione arretrata dal fronte stradale per al
locare, temporaneamente, le famiglie espulse duran
te le operazioni di recupero e, definitivamente, le fa
miglie degli alloggi monovano, di cui si prevede va
riazione di destinazione d'uso o accorpamento. 

Intervento 1 Intervento 2 Intervento 3 
n. alloggi n. alloggi mo• n. alloggi pezzatura 

monovano novano 
A 1 1 da 4 
A' 2 2 2 da 3 
B 2 2 da 2 
e 5 12  4 1 da 2 

1 da 3 
2 da 4 

D 2 6 2 2 da 4 
E 3 3 da 2 
F 1 1 cia:i ··· 

.... . 
G 4 4 4 da 2 
H 1 1 da 4 
I 1 1 da 4 
L : 1 1 da 4 
M 1 1 da 4 

In totale, considerando gli interventi 1 e 2, che 
prevedono l'eliminazione di alloggi monovano, e 
l'intervento 3, che prevede la realizzazione di nuo
vi alloggi (variabili da alloggio monovano a allog
gio quadrivano), la situazione aggiornata al pro
gramma di recupero edilizio è la seguente: 

Totale Vani mq 
Alloggi monovano eliminali 31 31 1240 
Alloggi realizzati 23 68 1 840 
Volume realizzato 6.000 mc -- --
Alloggi realizzati bivani 1 0  20 600 
Alloggi realizzati trivani 4 1 2  340 
Alloggi realizzati quadrivani 9 36 900 

Interoento 4 - Dotazione di bagno per tutti gli al
loggi sprovvisti, realizzata senza variazione di su-
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perficie totale dell'alloggio. Per ogni singolo inter
vento si è calcolata un'equivalenza in vani pari a 
un totale di 12 vani. In totale, n. 36 alloggi senza 
bagno. 
Intervento 5 - Dotazione di riscaldamento per tutti 
gli alloggi sprovvisti: n. 371 . 
Intervento 6 - Realizzazione di ascensori allocati o 
all' interno dei corpi scala o all'esterno degli stessi: 
n. 5 ascensori interni, n. 29 ascensori esterni; n. 
totale ascensori, 34. 

5 GLI ASPETTI ECONOMICI DELL'INTERVE 
TO: LA COMPARAZIO E ECONOMICO SI 
TETICA17 

Con la comparazione economica sintetica si 
confrontano le convenienze che, rispettivamente, 
possono realizzare il soggetto pubblico (o i sogget
ti pubblici) ed i soggetti privati a seguito della 
realizzazione del programma di inte,venti di 
riqualificazione edilizia ed urbana; si intende, per
tanto, che dovrà essere conseguito almeno un li
vello di convenienza minimo complessivo pubbli
co-privato, ma anche che ciascun soggetto, parteci
pe alla realizzazione degli interventi, dovrà regi
strare preventivamente in bilancio una propria con
venienza. 

Dal punto di vista metodologico, si è innanzi
tutto proceduto alla stima dei costi dei diversi inter
venti previsti nel programma urbanistico, dai costi 
prevedibili per la produzione della nuova edilizia 
( residenziale e non residenziale) e per il recupero 
dell'edilizia esistente, ai costi per l'acquisizione dei 

17 Quest'ultima parte del lavoro si è av\·alsa del contributo di Fabia
na Forte che ha elaborato i pgf. 5, 5. l e 5.2 e ha collaborato alla 
stesura dei pgf. 5.3 e 5.4. 

suoli e per l'adeguamento degli stessi (bonifica e 
disinquinamento), ai costi per la realizzazione delle 
infrastrutture e delle attrezzature collettive. 

Poiché la stima dei costi dipende dal livello di 
definizione del piano-progetto non è possibile, nel 
caso in esame, util izzare la stima analitica. 
Considerando invece il carattere programmatorio 
della proposta di recupero (assimilabile acl un Pro
gramma di Recupero Urbano, ma con degli ele
menti propri della riqualificazione urbana) e l'at
tuale livello di definizione della proposta (attestato 
a livello di piano particolareggiato o planovolume
trico), vengono successivamente proposti dei costi 
parametrici. 

Nei PRU, o in tutte le tipologie di Programmi In
tegrati (fino a quelli cli riqualificazione urbana), i co
sti parametrici vengono determinali preventivamente 
dal Comune e diventano elemento fondamentale del 
Bando di Gara. Per l'inte,vento ipotizzato, in assen
za dei dati di costo comunali, sono stati stimati i co
sti unitari di realizzazione degli inte,venti. 

Tra i costi sono stati inseriti anche i va/on· at
tuali dei suoli in quanto il programma di intervento 
dovrà prevedere, necessariamente, l'acquisizione di 
tutti i suoli, anche se in alcuni casi si tratta di ac
quisizione solo vittuale in quanto si prevede che 
tutti i proprietari dei suoli possano pattecipare di
rettamente alla realizzazione degli interventi: evi
dentemente, il costo di acquisizione delle aree do
vrà poi essere equamente ripattito tra tutti gli ope
ratori interessati. 

I valori dei beni immobili, oggetto del program
ma di trasformazione, costituiscono il secondo ele
mento eia considerare ai fini del giudizio di conve
nienza. Per quanto riguarda i valori a/tua/i dei vo
lumi edilizi interessati al processo di trasformazio
ne (e dei relativi suoli), si è tenuto conto delle in
dicazioni di mercato, in funzione delle loro caratte
ristiche posizionali nel contesto urbano e del livel
lo di degrado. 
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I livelli di degrado si sono fatti corrispondere a 
livelli di costo del recupero prefissati in funzione 
delle diverse tipologie di recupero (manutenzione 
straordinaria, riqualificazione, ristrutturazione, recu
pero edilizio). 

Si sono individuati i valori attuali per l'ERP 
del quartiere Principe di Piemonte, per l'edilizia 
residenziale privata, per l'edilizia a carattere ter
ziario e per i capannoni dismessi (industriali e 
dell'A M). Relativamente ai valori futuri (di mer
cato) degli immobili realizzati o riqualificati, il ri
ferimento è all 'Osservatorio del Mercato Immobi
liare (I semestre '98), al Consulente Immobiliare 
(primavera '99), ad elaborazioni UTE e ad altre 
pubblicazioni specialistiche, oltre che ad indagini 
dirette. 

In tutti gli inte,venti sono stati considerati di
stintamente i valori delle aree interessate dal pro
cesso cli trasformazione. Per i suoli edificati, ogget
to delle trasformazioni proposte, si è tenuto conto 
autonomamente ciel valore del suolo, anche nel ca
so dei capannoni dismessi. 

li terzo momento della stima è finalizzato alla 
comparazione tra valore cli mercato futuro (quasi 
sempre valore immobiliare) degli edifici e delle 
attrezzature collettive, conseguenti all 'attuazione 
del programma cli interventi, ed il valore degli 
immobili preesistenti. Si tratta innanzitutto cli va
lori netti ( valori cli mercato meno costi comples
sivi) e la convenienza economica deve essere di
mostrata per i soggetti pubblici e per quelli pri
vati. 

La prevalenza di valori immobiliari consegue 
alla prevalente "visione urbanistica" che è alla 
base dell'intervento proposto, molto attento al 
recupero edilizio ed alla riqualificazione urbani
stico-ambientale, mentre viene data minore evi
denza al punto cli vista economico-sociale e, 
quindi, alle attività che si svolgono nell'area: so
no state previste ristrutturazione del tessuto ur-
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bano (anche produttivo) ed, in parte, rilocalizza
zione cli attività, ma non si è preso in considera
zione un diverso livello occupazionale o l 'incre
mento ciel reddito pro capite nell'area (ed ancor 
meno i possibili effetti positivi che gli interventi 
programmati potrebbero indurre a livello ur
bano-metropolitano). 

Gli interventi proposti sono assimilabili (anche 
per la limitata dimensione) ad un PRU, con alcuni 
elementi propri di un Programma cli riqualificazio
ne urbana; certamente non sono presenti gli aspetti 
peculiari degli inte1venti cli rinnovo urbano. I costi, 
i valori e la convenienza economica sono stati in
dagati inizialmente per ciascuno dei 7 interventi in 
cui è stato suddiviso il programma generale, ma 
anche per i singoli progetti compresi in ciascun in
te,vento. 

5 . 1  LA STIMA DEI COSTI PARAMETRICI 

- I costi per la nuova edilizia - Il riferimento 
parametrico per i costi cli realizzazione della nuova 
Edilizia Residenziale Pubblica è al O.M. 5/8/94 ed 
alla Delibera cli Giunta della Regione Campania del 
2/10/96 (tabella 4 della prima parte). 

In particolare il O.M. '94 propone un costo uni
tario massimo cli costruzione pari a 1 ,26 milioni cli 
f/mq ed un costo unitario globale pari a 1 ,79 mi
lioni di f/mq. Estrapolando dal costo globale la 
quota prevedibile per le urbanizzazioni, i l  costo pa
rametrico di produzione dell'edificio residenziale è 
pari a 1 ,55 milioni cli f/mq. 

Per la Regione Campania il costo cl{ costruzione 
clell'ERP è cli circa 1 ,09 milioni cli f/mq ed il costo 
globale è pari a 1 ,68 milioni cli f/mq. Estrapolando 
le urbanizzazioni, definite dalla Regione in 272.500 
f/mq (25% cli CRN), si deduce un costo cli produ
zione cli poco superiore a 1 ,41  milioni cli f/mq. 
L'intervallo dei costi per le nuove realizzazioni resi-
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clenziali è compreso penanto nel limite inferiore 
( Regionale) cli 1 ,4 1  milioni cli f/mq e nel limite su
periore ( D.M.)  cli 1 ,55 milioni cli f/mq. La preferen
za eia accorciare al limite superiore o inferiore sarà 
determinata dal tipo cli gara che è possibile ipotiz
zare, rivolta a livello locale, nazionale o internazio
nale. 

Per le altre tipologie cli costruzioni non residen
ziali, i costi parametrici sono stari ouenuti mediante 
stima diretta, ovvero confrontando i costi a con
suntivo cli opere analoghe realizzate recentemente. 
Pertanto, il costo ordinario cli produzione della 
nuova edilizia non residenziale è risultato pari a 
1 ,70 milioni cli f/mq (edilizia commerciale e 
direzionale). 

Per le strutture commerciali pili sofisticate (gal
lerie commerciali e supermercati) e per le strutture 
ricettive il costo unitario è risultato invece pari a 
2,05 milioni cli f/mq. 

- I costi del recupero - Anche i costi parametrici 
ciel recupero edilizio sono stati desunti dal D.M. 
5/8/94 e dalla Delibera cli Giunta della Regione 
Campania ciel 2/1 0/96 che ne recepisce pressoché 
fedelmente le indicazioni. 

Dai citati documenti-base si evince un costo 
unitario massimo, per il recupero primario. pari a 
1 ,34 milioni cli f/mq (tabella 2 della prima parte) 
ed a 632mila f/mq per il recupero secoudario: il 
costo globale cli recupero (CGR) risultante è cli cir
ca 2,0 milioni ( 1 ,97) cli f/mq, elevabile a 2, 14 mi
lioni se comprensivo degli oneri cli acquisizione 
degli immobili eia recuperare. 

Per ottenere il solo costo cli recupero edilizio 
della ERP va sottratta dal CGR la quota cli costo per 
l'intervento urbanistico, ipotizzabile in ragione cli 
100-1 50mila f/mq e, pertanto, residua un costo 
globale massimo cli recupero edilizio pari a 1 ,82-
1 ,87 milioni cli f/mq e, quindi. mediamente pari a 
1 ,85 milioni cli f/mq. 

Dallo stesso decreto ministeriale citato (D.M. 
5/8/94) sono stati desunti i costi parametrici della 
manutenzione straordinaria; gli stessi sono pari 
ad un massimo, complessivo, cli 653mila f/mq (ta
bella 5 nella prima parte), oltre allWA. Anche se la 
Regione Campania ha condiviso rimporto base 
maggiorato cli 505mila f/mq (proposto dal Ministe
ro LL. PP. come costo cli realizzazione tecnica), il 
Costo Globale regionale per la manutenzione 
straordinaria è risultato pari a 590mila .f mq (circa 
60mila .f, mq in meno, pari a circa il 10% cli CG) 
per effetto ciel minore impano complessivo con
sentito per gli oneri complementari. 

In realtà, lo schema cli costo unitario per la ma
nutenzione straordinaria, proposto dalla Regione 
Campania, prima, prende in considerazione un 
possibile incremento ciel costo base, per effetto de
gli oneri complementari, fino ad un impono massi
mo cli 177 mila f/mq (pari al 35% dello stesso co
sto base, non considerando ulteriori ed eventuali 
oneri derivanti all 'area eia vincoli ex Lege 1497/39), 
e, quindi. anche pili elevato ciel costo cli manuten
zione straordinaria dei D.M., e. successi1·amente, 
impone un teno ai suddetti oneri cli poco superiore 
alle 60 mila f/mq. 

Per la manutenzione straordinaria è proposto 
un costo parametrico di 650mila .f, mq. oltre IVA. in 
considerazione della maggiore rispondenza del co
sto parametrico ministeriale al livello effettivo degli 
oneri complementari. 

Le condizioni cli degrado degli immobili non 
sono sempre assimilabili al livello massimo o mini
mo, pertanto, si sono fatti corrispondere ai livelli 
intermedi cli degrado altrettanti parametri intermedi 
cli costo per il recupero edilizio. 

Il primo tipo crinte1vento cli recupero. assimi
labile alla 1uc11111te11zio11e straordi11aria e per il 
quale è già stato definito il costo parametrico max 
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di 650mila Mmq, interessa circa 1/3 dell'edilizia 
esistente che si intende recuperare. 

li secondo tipo d'intervento di recupero, assi
milabile ad una media riqualificazione edilizia, fa 
riferimento ad un costo parametrico di 1 ,05 milioni 
di Mmq ed interessa il 35% delle superfici da recu
perare. 

Il terzo tipo di intervento di recupero, 
assimilabile alla ristrutturazione edilizia (con 
costi confrontabili con quelli della nuova edili
zia) fa riferimento ad un costo parametrico di 
1 ,45 milioni di Mmq ed interessa il 25% delle su
perfici cli recupero. 

Infine, per il quarto tipo di intervento -recupero 
edilizio- è già stato preventivato il costo parame
trico cli 1,85 milioni di Mmq; tale tipologia di recu
pero interessa il 7% delle superfici edilizie eia recu
perare. 

- I costi di idoneizzazione - Relativamente ai 
costi parametrici di idoneizzazione dei suoli, questi 
sono comprensivi della demolizione dei volumi 
esistenti e, laddove necessario, della bonifica e del 
disinquinamento dei suoli stessi. 

Per quanto riguarda la demolizione, è stato sti
mato un costo unitario cli 32.500 Mmc per i volumi 
industriali e cli 30mila Mmc per i volumi edilizi, 
sulla base del "Prezziario generale delle opere edili 
'90" della Campania; per quanto riguarda la bonifi
ca ed il disinquinamento, si è stimato un costo di 
32mila Mmq, per confronto diretto con i costi para
metrici desunti eia altri Programmi di riqualificazio
ne urbana analizzati. 

- I costi della realizzazione di aurezzature col
lellive ed opere di urbanizzazione - Per quanto ri
guarda le opere cli urbanizzazione proposte, non si 
fa alcun riferimento agli oneri, regionali o comuna-
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li, per i motivi già esposti nella prima parte. Sono 
stati invece stimati i relativi costi cli realizzazione, 
congiuntamente ai costi delle attrezzature collettive 
private. 

Alla base cli una simile scelta, oltre all ' inatten
dibilità degli oneri generalmente applicati, è eia 
considerare la necessità cli perseguire la realizza
bilità di tutte le opere proposte per il completa
mento del tessuto urbano o per la riqualificazione 
ambientale (siano o meno definibili come opere 
cli urbanizzazione) e che tale realizzabilità deve 
essere assicurata per tutti i soggetti (pubblici e 
privati) che partecipano al processo di trasforma
zione. Si è fatto riferimento al mercato e si sono 
ulteriormente comparati i costi risultanti con i co
sti unitari relativi alle opere d'urbanizzazione pri
maria e secondaria desunti da altri Programmi di 
riqualificazione urbana. 

- I costi delle opere di urbanizzazione prima
ria riguardano la sistemazione dei percorsi pedo
nali esistenti e delle coni attrezzate, la realizzazio
ne degli assi pedonali, il verde attrezzato, i par
cheggi a raso ed i parcheggi interrati. 

- I costi delle attrezzature collettive riguardano 
il nuovo centro di informazione e documentazione, 
la piscina copena, la sala espositiva, le attrazioni, 
le strutture rimovibili ed il cinema multisala (il cui 
costo unitario è stato desunto sulla base cli intervi
ste ad operatori ciel settore). 

Tutti i costi parametrici degli interventi pro
posti sono riponati nella tabella la ,  che specifi
ca, per singola opera, il costo di realizzazione 
tecnica con le relative unità di misura, le spese 
tecniche e generali (calcolate in termini percen
tuali sul costo di realizzazione e variabili secon
do le diverse tipologie di opere) ed il costo totale 
(costo cli produzione). 
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TABELLA 1a • COSTI PARAMETRICI DEGLI INTERVENTI PROPOSTI 

Unità di misure Costo di realizzazione tecni• Spese tecniche e Costo totale (a+b) 
EDILIZIA RESIDENZIALE 

�uova Edilizia Residenziale Pubbli- Umq di Se 
oa Recupero edilizio Umq di Se 
istrutturazione Umq di Se 
iqualificazione Umq di Se 

manutenzione straordinaria Umq di Se 

EDILIZIA NON RESIDENZIALE 
!Commerciale Umq di Se 
Galleria commerciale Umq di Se 
Supermercato Umq di Se 
IUttici Umq di Se 
Ricettivo Umq di Se 

!costi di idoneizzazione 
�emolizioni volumi industriali Umc 
k!emolizioni volumi edilizi Umc 
,:>onifiea suoli Umq 
�isinquinamento suoli Umq 

osti di acquisizione suoli Umq 

!Costi urbanizzazioni primarie 
percorsi pedonali e corte attrezzata Umq 
iasse pedonale Umq 
Parcheggi a raso Umq 
parcheggi interrati Umq 
tverde attrezzato Umq 

osti attrezzature collettive 
!Centro informazione e documentaz. Umq 
piscina coperta Umq 
sale espositive Umq 
attrazioni Umq 
strutture rimovibili Umq 

inema multisala Umo 

La tabella 2a riporta il costo dei singoli inter
venti, computato sulla base delle indicazioni pro
gettuali in cui sono state espresse le quantità in 
gioco, tanto nello stato di fatto quanto nell' ipotesi 
di progetto A partire dalla prima colonna della ta
bella cli sintesi, si sono riportate le diverse destina
zioni previste dal Piano cli recupero, il costo cli rea
lizzazione (a), il costi di icloneizzazione (b), le spe
se tecniche e generali (c) ed il costo complessivo 
(a + b + c). 

5.2 I VALORI DI MERCATO ATTUALI E FUTURI 

// valore dei suoli - Per quanto riguarda il valore 
di mercato dei suoli, nella zona oggetto degli inter
venti proposti, eia alcune indagini effettuate e sulla 

ca (a) generali (b) 

1.260.000 290.000 1 .550.000 
1 .550.000 300.000 1 .850.000 
1.200.000 250.000 1 .450.000 
805.000 200.000 1 .005.000 
500.000 150.000 650.000 

1 .400.000 300.000 1.700.000 
1 .700.000 350.000 2.050.000 
1 .700.000 350.000 2.050.000 
1 .400.000 300.000 1 .700.000 
1 ,700.000 350.000 2.050.000 

25.000 7.500 32.500 
23.000 7.000 30.000 
25.000 7.000 32.000 
25.000 7.000 32.000 

70.000 5.000 75.000 

100.000 12.000 1 1 2.000 
125.000 20.000 145.000 
125.000 25.000 150.000 

1 . 100.000 200.000 1 .300.000 
100.000 20.000 120.000 

1 .500.000 300.000 1.800.000 
1 .800.000 350.000 2.150.000 
1 . 100.000 165.000 1.265.000 
1.000.000 120.000 1.120.000 
500.000 100.000 600.000 

1 .700.000 300.000 2.000.000 

base delle indicazioni contenute nell'Osservatorio 
ciel Mercato Immobiliare (ed elaborate clall'UTE) 
relative al 1° semestre del 1998, sono emerse 
indicazioni comprese tra le 70 e le lO0mila .f/mq e, 
più frequentemente, il valore cli 75mila Umq. 

Valore at111a!e degli immobili - Per quanto ri
guarda il valore allua!e degli immobili eia assogget
tare all' intervento cli trasformazione, tenuto conto 
delle loro caratteristiche posizionali e ciel livello di 
clegraclo, si è ipotizzato un valore medio unitario cli 
350mila Umq per i capannoni industriali dismessi 
e, per l'edilizia mista (residenza, uffici, ruderi), un 
valore variabile tra 350mila Umq ed 1 ,20 milioni di 
.f/mq, in funzione ciel livello cli degrado rilevato. 
Nei valori indicati non sono compresi i valori dei 
relativi suoli. 
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TABELLA 2a • COSTO DEGLI INTERVENTI 
N° Destinazioni 7costo di ri:ilizzaz!onelCosto di id

'��eizzazloneIs�a
s
e
e
n�e

r:�1�:tfosto 
,::::��ssivo 

1.01 otto fabbrica pellami 
350.000.000 !Piscina 1 .800.000.000 

!verde Attrezzato 230.000.000 46.000.000 
Parcheggi a raso 125.000.000 25.000.000 

OTALE PROGETTO 1.01 2.1 55.000.000 1.087. 700.000 421.000.000 3.663.700.000 
1 .0: otto fabbrica dismessa 

Centro informaz\documentaz. 1 .500.000.000 300.000.000 
barcheggio a raso 187.500.000 37.500.000 

OTALE PROGETTO 1 .02 1 .687.500.000 784.400.000 337 .500.000 2.809.400.000 
1.0: Lotto capannone artigianato 

lsupermercato 6.800.000.000 1 .400.000.000 
Parcheggio a raso 656.250.000 131 .250.000 
trOTALE PROGETTO 1.03 7 .456.250.000 1 .567.000.000 1 .531 .250.000 1 0.554.500.000 ' -"' otto ex binari 
Parcheggio interrato 7.040.000.000 1 .280.000.000 
lasse verde attrezzato 640.000.000 128.000.000 
trOTALE PROGETTO 1.04 7 .680.000.000 204.800.000 1.408.000.000 9.292.800.000 

6.0 lsistemazione asse pedonale 259.000.000 31 .080.000 290.080.000 
!Realizzazione asse pedonale 157.500.000 25.200.000 182.700.000 

OTALE PROGETTO 1 .06 41 6.500.000 56.280.000 472.780.000 
OTALE INTERVENTI 1+6 19.395.250.000 3.643.900.000 3.754.030.000 26. 793.180.000 

2.01 otto gasometri 
!Gasometro 1: commercio 1 .  764.000.000 378.000.000 
!Gasometro 1: ristorante 2.142.000.000 441 .000.000 
�asometro 2: attrazioni 2.300.000.000 276.000.000 
!Gasometro 3: esposizioni 61 6.000.000 92.400.000 
trOTALE PROGETTO 2.01 6.822.000.000 1.187 .400.000 8.009.400.000 

2.0, otto ristorante/uffici 
lbergo 2.210.000.000 455.000.000 

istorazione/uffici 1 . 1 90.000.000 245.000.000 
!verde attrezzato 1 .300.000.000 260.000.000 

trutture rimovibili 750.000.000 150.000.000 
trar ALE PROGETTO 2.02 5.450.000.000 460.000.000 1 . 1 10.000.000 7.020.000.000 

2.0, Lotto parcheggi 
Parcheggio a raso 375.000.000 75.000.000 
bercors! e verde 190.000.000 22.800.000 
frOTALE PROGETTO 2.03 565.000.000 51 3.000.000 97.800.000 1.1 75.800.000 

OTALE INTERVENTO 2 1 2.837 .000.000 973.000.000 2.395.200.000 16.205.200.000 
3.� otto multisala 

Multisala 16.150.000.000 2.850.000.000 
barcheggio inlerrato 1 1 .000.000.000 2.000.000.000 

avimentazione e viabilità 750.000.000 393.000.000 90.000.000 
OTALE INTERVENTO 3.00 27.900.000.000 393.000.000 4.940.000.000 33.233.000.000 

4.0 Lotto direzionale 
irezionale 2.100.000.000 450.000.000 
archeaa1 a raso 625.000.000 698.700.000 125.000.000 
OTALE INTERVENTO 4.00 2.725.000.000 698. 700.000 575.000.000 3.998.700.000 

5.0 otto galleria commerciale 
alleria commerciale 7.650.000.000 1 .575.000.000 esidenza 1 .260.000.000 290.000.000 archeaoi a raso 1 .625.000.000 4.363.500.000 325.000.000 
OTALE INTERVENTO 5.00 10.535.000.000 4.363.500.000 2.190.000.000 17 .088.500.000 7.01 otto nuova EAP 

!Nuova Edilizia Residenziale 1.071 .000.000 246.500.000 �orte attrezzata 21 5.000.000 135.800.000 25.800.000 
7.0, 

trOTALE PROGETTO 7.01 1 .286.000.000 135.800.000 272.300.000 1 .694.100.000 orti interne palazzine 1 . 190.000.000 18.000.000 142.800.000 1 .350.800.000 7.o, !Alloggi 
1) manutenzione straordinaria 303.600.000 91 .080.000 12) riqualificazione 518.420.000 128.800.000 Pl ristrutturazione 552.000.000 1 1 5.000.000 14) recupero edilizio 1 99.640.000 38.640.000 r":ommercio/servizi 728.000.000 156.000.000 OTALE INTERVENTO 7.00 4.Tn.660.000 153.800.000 944.620.000 5.876.080.000 OTALE COSTI 78.169.910.000 10.225.900.000 14.798.850.000 103.194.660.000 
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I ricavi conseguibili dagli interventi proposti -
Per quanto riguarda i valori Ji1turi, ovvero il calco
lo dei ricavi conseguibili dai soggetti pubblici e eia 
quelli privati, questi sono stati computati in riferi
mento ai valori cli mercato che si prevedono a se
guito della realizzazione degli inte,venti e della 
commercializzazione dei nuovi edifici prodotti e cli 
quelli trasformati. Tali previsioni, per quanto scon
tino un ceno grado cli incertezza collegato alle di
namiche ciel mercato, costitu iscono il risultato cli 
una accurata indagine sia cli tipo indiretto, riferita 
allo studio delle tendenze in atto nel mercato im
mobiliare napoletano, che cli tipo diretto, con ricer
ca sul campo degli attuali valori espressi dal mer
cato locale. 

Si sono quindi confrontati i segnali di valore ri
levati direttamente dal mercato locale con le fonti 
cli informazione ufficiali disponibili. In panicolare, 
s i  è fatto riferimento all'Osservatorio dei valori 
immobiliari, realizzato dalla Direzione Centrale dei 
Se1vizi tecnici Erariali del Dipanimento del Territo
rio e relativi al I semestre 1998. li valore cli mercato 
della nuova edilizia residenziale è previsto in 3,0 
milioni cli Mmq, per l'edilizia libera, ed in 2,5 mi
lioni cli Mmq, per l'edilizia convenzionata ed age
volata. 

Relativamente all 'edilizia non residenziale, per 
il commerciale si è previsto un valore cli 3,5 milioni 
cli Mmq; per la galleria commerciale un valore cli 
4,0 milioni per mq: per il supermercato e per il ri
cettivo un valore cli 3,8 milioni di Mmq; per il dire
zionale un valore di 3,0 milioni di Mmq; per i par
cheggi a raso un valore cli 1 ,8 e per quelli interrati 
un valore cli 2,4 milioni cli .Umq. 

Si evidenzia che per particolari tipologie di 
opere, quali, ad esempio, la multisala, non essen
do sufficientemente significativo il riferimento ai 
valori c l i  mercato, il relativo valore è stato dedot
to con procedimento indiretto, capitalizzando i 
reciditi che la struttura potrà dispiegare, sulla ba-

se cli alcune indicazioni fornite eia operatori del 
settore: si è stimato, pertanto, un valore cli 3,6 
milioni di .Umq. 

5.3 LA CONVENIENZA DEI SINGOLI INTERVENTI E DEI 
SOGGEHI INTERESSATI ALL'ATTUAZIONE 

Utilizzando i risultati delle indagini sui costi 
totali. sul valore attuale degli immobili e sui rica
vi attesi, è stato possibile calcolare inizialmente 
la convenienza per ciascun soggello partecipe 
ciel processo cli trasformazione e per ciasrn11 i11-
terue11to (o anche progetto) contenuto nella pro
posta generale. 

In panicolare, sono state formulate diverse ipo
tesi, simulando i possibili soggetti interessati all'at
tuazione degli interventi (singoli o riuniti in con
sorzio) e la possibile aggregazione intermedia, ai 
fini della attuazione, dei diversi interventi contenuti 
nella proposta generale. 

Per consentire successivamente la valutazione 
complessiva cli tutti gli interventi proposti si è fatto 
riferimento ad alcune alternative o scenari (propo
sti, eviclentemerne, solo a titolo esemplificativo), 
costruiti sulla base cli criteri nettamente cli,·ersifica
ti; tali criteri sono eia intendere come orientamenti 
generali. 

Il primo scenario tenta cli privilegiare il punto 
cli vista sociale della proposta complessiva, garan
tendo ai privati solo un minimo cli convenienza e 
riducendo contestualmente al minimo ! ° impegno 
economico della collettività. 

Il terzo scenario pone alla base della ,·alutazio
ne il criterio generale della massimizzazione dei ri
cavi, accollando al Comune (e quindi a tutti i citta
dini) quanti più costi è possibile, ed è da intendere 
quale proposta preferibile da pane degli operatori 
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privati che sarebbero chiamati a realizzare gli inter
venti. 

l i secondo scenario costruisce una mediazione 
tra i due precedenti, individuando, di volta in vol
ta, criteri e percentuali di investimenti diversificati 
per ciascun intervento, al fine di rendere 
complessivamente accettabile la proposta e, quindi, 
sostenibile eia parte cli entrambi gli operatori (pub
blico e privato). 

La proposta sostenibile costituisce il risultato 
di una paziente ricerca e della collaborazione cli 
tutti i soggetti interessati: non è mai inclivicluabi
le a priori uno schema di proposta già strutturato 
e capace cli adattarsi a situazioni diverse. L'espo
sizione completa e la valutazione complessiva 
degli scenari verrà discussa al paragrafo succes
sivo. 

Ai fini della valutazione della convenienza degli 
interventi proposti, si ipotizza che tutti i proprietari 
partecipino direttamente alla realizzazione dei pro
getti, apportando in bilancio il valore anuale degli 
immobili. Tale ipotesi rende cena la disponibilità 
dei suoli e degli edifici (eia demolire o eia trasfor
mare) e riduce, cli conseguenza, i tempi per l'ac
quisizione degli stessi. Inoltre, s'ipotizza che il Co
mune predisponga per tempo le modifiche agli 
strumenti urbanistici e le nuove norme che si ren
dessero necessarie per la realizzazione degli inter
venti. Esaminiamo pertanto la convenienza dei sin
goli progetti ed inte,venti. 

- li primo intervento si propone di realizzare al
cune allrezzature di quartiere ed il riutilizzo del 
fascio di binari. Nella prima parte dell'intervento 
è prevista la demolizione cli tre complessi edilizi 
privati (prevalentemente aree industriali dismes
se) interni o contigui al quartiere di ERI' -Princi
pe cli Piemonte- e la relativa trasformazione in 
attrezzature collettive a servizio ciel quartiere 
(con annesse aree verdi attrezzate e parcheggi), 
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seguendo uno schema tipico dei piani urbanistici 
esecutivo-attuativi (PPE) e perseguendo finalità 
proprie del recupero urbanistico. Nella seconda 
parte viene reinterpretato il ruolo cli alcune infra
strutture cli trasporto (il fascio di binari), presemi 
tangenzialmente all 'area PEEP, e ne viene propo
sta la sostituzione con infrastrutture che rivesto
no ormai un ruolo strategico nel recupero urba
nistico, ovvero con parcheggi interrati che sono -
tra l 'altro- molto richiesti dal mercato. 

Le attrezzature cli quartiere proposte presen
tano un diverso grado cli possibilità attuative, al
meno dal punto di vista di un probabile autofi
nanziamento: il centro culturale -centro d 'infor
mazione e di documentazione- è eia considerare 
come un tipico servizio di interesse pubblico che 
difficilmente potrebbe autonomamente trovare fi
nanziamenti sul mercato; la piscina è una 
attrezzatura sportiva che potrebbe essere posta a 
carico sia della collettività che cli privati e la sua 
capacità cli autofinanziamento dipende dalla pre
visione cli una gestione pubblica (gratuita o se
migratuita) o privata (totale autofinanziamento); 
il supermercato non può che essere a gestione 
privata e realizzato in autofinanziamento. 

In un'ottica tradizionale e considerando sepa
ratamente i progetti contenuti nel primo intervento, 
solo il progetto del supermercato potrebbe non 
trovare ostacoli alla realizzazione, almeno dal pun
to cli vista economico-finanziario, e (nella relativa 
tabella) ne viene dimostrata la convenienza. I ricavi 
netti attesi (ricavi lordi meno costi) sono risultati 
pari a 4,65 miliardi, più elevati ciel valore attuale 
degli immobili (2,44 miliardi)," la convenienza del
l' intervento è pertanto misurabile almeno in 2,20 
miliardi, pari al 20,86% delle risorse (finanziarie e 
non) investite nel progetto. 

Dal punto di vista economico e finanziario, non 
è possibile individuare una convenienza alla realiz-
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zazione ciel cenlro di docum.entazione-infonnazio
ne, pertanto, se considerato singolarmente, se ne 
dovrebbe affidare la realizzazione solo al Comune, 
in considerazione dei prevedibili benefici culturali. 
In assenza cli ricavi attesi è possibile attualmente 
solo quantizzare la convenienza negativa in 3,52 
miliardi, sommando i costi della realizzazione (2,81 
miliardi) al valore attuale degli immobili (712,50 
milioni) eia impegnare nella realizzazione. 

Diverso, invece, è il caso della piscina. A fronte 
cli costi certi (3,66 miliardi) e ciel valore attuale de
gli immobili ( 1 ,40 miliardi) è possibile solo ipotiz
zare -come eletto- i ricavi, diversificati in funzione 
della futura gestione pubblica o privata ciel com
plesso sportivo. A ricavi inferiori al livello dei costi 
+ valore attuale degli immobili (5,06 miliardi) non 
è possibile individuare alcuna convenienza; al li
vello cli ricavi pari a 5,06 miliardi la convenienza è 
nulla (si coprono solo i costi cli investimento finan
ziari e non); una convenienza privata a sostenere 
l'investimento per la realizzazione della piscina si 
verifica solo a partire eia ricavi complessivi per 5,70 
miliardi, vale a dire eia un rendimento netto ciel 
17,44% ciel capitale investito. 

Poiché l'obiettivo della ricerca non è quello cli 
individuare solo possibilità cli realizzare conve
nienze finanziarie per singoli progetti o interventi, 
ma quello cli promuovere contestualmente almeno 
il recupero urbanistico dell'area (obiettivo sociale 
ed ambientale), la convenienza pubblica non può 
coincidere con la massimizzazione dei ricavi per 
ciascun progetto o intervento, come per i privati: la 
convenienza ad investire risorse pubbliche a soste
gno cli interventi che interessano una parte non 
marginale della città non può che riguardare l'inte
ro programma cli interventi (convenienza comples
siva). 

Anche se la convenienza complessiva ciel pro
gramma cli interventi verrà esaminata nel paragrafo 

successivo, è possibile comunque operare delle ve
rifiche intermedie, ipotizzando (ad esempio) una 
prima aggregazione cli tre progetti compresi nel 
primo intervento, in quanto potrebbero essere af 
fidati, per l'attuazione, ad un unico soggetto (even
tualmente un consorzio tra i proprietari). 

Le aggregazioni intermedie dei progetti e degli 
interventi, se opponunamente orientate, possono 
consentire anche la verifica della convenienza per i 
singoli sagge/li interessati all'attuazione dell'inter
vento. Per sommare (considerare assieme) la con
venienza dei tre progetti in esame è necessario de
finire univocamente i costi ed i ricavi per i singoli 
progetti. 

Per i progetti relativi al supermercalo ed al cen
lro di documenlazione-informazione, la conve
nienza risulta chiaramente definita (in positivo o in 
negativo), mentre per il progetto della piscina oc
corre scegliere una delle alternative proposte. 

In questa fase è preferibile escludere alternative 
che prevedano ricavi inferiori a 5,06 miliardi, quin
di convenienze negative, in quanto è già presente 
nel pacchetto dei tre progetti proposti un'altra con
venienza negativa (quella ciel centro documenta
zione), ma neanche conviene introdurre alternative 
private più convenienti, in quanto precluderebbero 
già "a priori" qualsiasi ipotesi cli gestione pubblica. 
Le alternative non considerate in questa fase po
tranno essere recuperate nelle fase finale, alla ricer
ca cli una convenienza complessiva. 

Si chiarisce che l'esclusione o meno di una o 
più alternative, già in questa fase della ricerca, 
non è da considerare un atto poco meditato: è 
evidente, in questo caso, che solo la presenza di 
altro progetto '·non conveniente·· ( i l  centro di 
documentazione-informazione) limita le possibi
lità cli inserimento nella proposta cli altri progetti 
"non convenienti", se non si vuole compromettere 
la convenienza complessiva (oppure intermedia) 
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dei tre progetri contenuti nel primo intervento 
proposto. L'inclusione o esclusione delle singole 
alternative o progetri avviene seguendo l'unico 
criterio della realizzabilità degli stessi (con quote 
significative di autofinanziamento) e della conve
nienza economica: tale criterio non esclude altre 
possibilità, come quella cli porre a totale carico 
dello Stato gli interventi (progetto pubblico); in 
questo caso però è supernuo parlare cli conve
nienza economica. 

Complessivamente i tre progetri risultano non 
convenienti in quanto, a fronte cli ricavi netti pari a 
3,20 miliardi (20,23 miliardi di ricavi e17,03 di co
sti) sono eia considerare valori attuali dei beni im
mobili pari a 4,55 miliardi e quindi se ne deduce 
una convenienza negativa cli 1 ,35 miliardi. L'incre
mento dei ricavi della piscina oltre i 5,70 miliardi 
ridurrebbe la non convenienza (a - 681 ,35 milioni) 
ma prima cli optare -come cletro- per la definitiva 
gestione privata della struttura è opportuno atten
dere i risultati della convenienza complessiva ciel 
programma cli interventi. 

Dell'inte1vento n. 1 fa parte anche l'area dei bi
nari ( cli proprietà delle FF.SS.) che dovrebbe acco
gliere i parcheggi inte,rati. Sulla stessa area è pre
visto un altro autonomo progetto ( lnte,vento n. 6) 
cli asse pedonale (parzialmente esistente), per il 
quale non è possibile prevedere ricavi e quindi 
chiaramente "non conveniente" eia realizzare sotto 
l'aspetto economico-finanziario. 

L'esame della convenienza (solo dal punto cli 
vista finanziario e senza interferire con le scelte ur
banistiche) è stato esteso contemporaneamente ai 
due interventi che interessano il fascio dei binari 
dismessi, in quanto insistono sulla stessa area ed 
interessano un unico proprietario (FF.SS.). 

Considerato autonomamente, il progetto cli riu
tilizzo ciel fascio cli binari sarebbe il più conve
niente tra i quattro compresi nel primo inte,vento 
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finora esaminati. La convenienza assoluta è costi
tuita eia 5,59 miliardi; la convenienza relativa è ciel 
60, 1 2%, se considerata in rapporto al totale inve
stimenti + valore attuale delle aree. 

Complessivamente J · intervento n. 1, dopo 
l'accorpamento anche dell'intervento n. 6 (asse 
pedonale), raggiunge un interessante livello cli 
convenienza quantizzabile in 3,83 mil iardi , pari 
ad un rendimento ciel 1 4,29% ciel capitale inve
stito e ciel valore attuale degli immobil i ,  o ciel 
34, 1 5% se non si considera il valore attuale dei 
suoli, degli edifici e delle infrastrutture, in quan
to inutilizzati. 

La convenienza complessiva rilevata per gli in
terventi n. 1 +6 consente cli evidenziare alcuni ri
sultati positivi attesi eia tutte le tipologie di Proget
ti Integrati. Il primo (non in ordine cli importanza) 
è la possibilità cli progettare degli interventi 
complessivi, che includano la realizzazione anche 
cli attrezzature pubbliche (o cli interesse colletti
vo), senza oneri finanziari per il bilancio comuna
le, oppure con i relativi costi parzialmente soste
nuti da privati. 

l i  secondo risultato è la possibilità cli avviare 
interventi cli riqualificazione urbana (nel caso ciel 
primo intervento esaminato si tratta di recupero 
urbano) senza attendere la realizzazione dei pia
ni particolareggiati specifici (PPE) o piani setto
riali, predisposti dalla Amministrazione e caratte
rizzati in genere eia un minimo livello cli possibi
lità attuative. 

Un terzo risultato, forse ancora più rilevante, è 
quello cli evidenziare il possibile ruolo strategico cli 
promotore dello sviluppo urbano e cli regista-coor
dinatore cli progetti e cli possibili inte1venti che po
trebbe assumere la pubblica Amministrazione, ri
nunciando a quello (socialmente meno rilevante) 
cli imprenditore-costruttore. 
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Ideare e proporre un programma d'interventi 
cli riqual ificazione urbana capace cli interessare i 
cittadini, sulla base cli una dimostrata convenien
za; proporre delle forme cli coordinamento (con
sorzi) tra i proprietari cli alcune aree dismesse o 
cli fabbricati inutilizzati (soprattutto ad uso pro
duttivo) ed alcuni imprenditori privati e pubblici 
(ciel consorzio potrebbero far parte -nel caso 
studio- anche le FF.SS. e l'ANM) per la realizza
zione degli interventi; il possibile inserimento 
nel programma complessivo cl'interventi intera
mente pubblici -come il recupero clell'ERP- con 
risorse proprie ciel Comune-lACP; la predisposi
zione cli un apposito quadro normativo e cli ap
posite convenzioni per regolare i rapporti tra 
tutti i partecipanti e l'accelerazione (e la sempli
ficazione) delle procedure per l'attuazione, costi
tu iscono altrettanti elementi fondanti cli questa 
nuova strategia. 

- l i  secondo intervento, nell'area dei gasometri, pro
pone tre progetti: il riutilizzo dei gasometri per atti
vità commerciali e cli ristorazione, nonché per at
trazioni ed esposizioni; il recupero cli alcuni edifici 
per strutture ricettivo-ristorative ed uffici, insieme a 
strutture movibili e verde attrezzato; parcheggi a 
raso, percorsi e verde. 

li primo progetto -il riutilizzo dei gasometri
presenta un buon livello cli convenienza: in asso
luto 2,93 miliardi, pari al 36,61% ciel capitale in
vestito + valore attuale degli immobili ed al 
60,34% ciel solo capitale investito, senza conside
rare il valore attuale (peraltro solo potenziale) 
dei gasometri. 

li secondo progetto -strutture ricettive ed uffici, 
oltre strutture movibili- presenta una convenienza 
negativa cli 1,63 miliardi, a causa cli costi elevati cli 
realizzazione (oltre il 77% dei ricavi lordi) e soprat
tutto cli un elevato valore attuale degli immobili eia 
trasformare (3,71 miliardi). 

Per il terzo progetto -parcheggi a raso e verde at
trezzato- trattandosi cli attrezzature pubbliche, è pre
ventivamente esclusa qualunque possibilità cli realiz
zare una convenienza economica, anche pre
vedendo la parziale messa a reddito (totale o al 50%) 
ciel parcheggio. Allo stato attuale della proposta -con 
la messa a reddito del 50% dei parcheggi a raso- la 
convenienza negativa è misurabile in 1,54 miliardi. 
Complessivamente, il secondo intervento previsto 
nell'area dei gasometri, da realizzarsi totalmente eia 
imprenditori privati ed in presenza di regime di uso 
semigratuito per i parcheggi a raso, presenta una 
convenienza negativa pari a 243,20 milioni. In tem1i
ni relativi tale convenienza resta lievemente negativa 
- 1 ,50%) rispetto al capitale da investire + valore at
tuale degli in1111obili, mentre diviene positiva per l'in
vestimento se si prende in considerazione solo il 
rendimento ciel capitale ( +37,25%), ritenendo conge
lato il valore delle attuali strutture inutilizzate. 

Eventuali modifiche allo schema proposto po
trebbero essere prese in considerazione solo dopo 
aver esaminato la convenienza complessiva di tutti 
gli interventi. 

- li terzo inte1vento (il recupero di un capannone 
industriale dismesso, con destinazione multisala e 
parcheggi interrati) si rivelerebbe un ottimo affare 
per il proprietario, in quanto il valore di mercato 
dei due servizi offerti (oltre 58 miliardi) risultereb
be molto più elevato dei costi preventivati (33,23 
miliardi), comprendenti anche le sistemazioni 
esterne e la viabilità. Per tenere conto ciel carattere 
non speculativo dell' intervento proposto si è pro
ceduto, già nella fase iniziale e per tutti gli scenari, 
a ridurre ciel 50% (da 10.000 a 5.000 mq) la superfi
cie dei parcheggi interrati eia mettere a reddito, 
prevedendo l'uso gratuito per il restante 50"A, dei 
parcheggi. Anche con la suddetta riduzione delle 
superfici produttive l'intervento resta molto conve
niente: la convenienza assoluta è pari a 8,96 miliar-
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di; quella relativa agli investimenti + valore attuale 
degli immobili è del 26,97%. 

- li quarto inte,vento (a sostituzione totale di un'a
rea industriale fatiscente -bidonville industriale
con edilizia direzionale e parcheggi) è risultato 
imprevedibilmente un inte1vemo non conveniente 
(- 408,70 milioni), con 5 miliardi di ricavi lordi atte
si a fronte cli circa 4 miliardi cli costi e 1 ,41 miliardi 
cli valore attuale delle opere. 

Tale risultato si ottiene con la messa a reddito 
del 50% delle superfici del parcheggio a raso, men
tre nell' ipotesi -peraltro solo teorica- della messa a 
reddito dell'intero parcheggio, verrebbe conseguito 
un risultato appena positivo (91,3 milioni, pari al 
2,28% ciel capitale + valore immobili). 

- Anche il quinto intervento produce una conve
nienza negativa. Si tratta di un inte1vento che recu
pera un capannone-deposito ANM, clestinanclolo a 
galleria commerciale, ma che propone anche l'eli
minazione di altri capannoni degradati per realizza
re 13.000 mq di parcheggi a raso (con una piccola 
quota di residenza). La previsione complessiva è 
per una convenienza negativa (- 1 ,09 miliardi, pari 
a - 6,37%), per una messa a reddito ciel 50% delle 
superfici destinate a parcheggio, mentre la conve
nienza diviene positiva (21 1 ,50 milioni, pari 
all ' l  ,24%) mettendo a reddito tutto il parcheggio. 

- li sesto intervento, come già eletto, è stato 
incorporato (solo per la previsione della conve
nienza) nel primo inte1vento. 

- li settimo intervento riguarda la riqualificazione 
edilizia ed urbanistica clell'ERP ciel quartiere 
Principe cli Piemonte, con interventi cli rinnovo e 
recupero edilizio, nonché cli riqualificazione de
gli spazi ineclificati (le coni). Si tratta cli un tipico 
intervento pubblico con una dichiarata conve-
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nienza negativa, nonostante qualche possibilità 
cli realizzare alcuni ricavi: è interessante invece 
verificare se l'attesa convenienza negativa potrà 
annullarsi (o almeno attutirsi) al l 'interno della 
valutazione complessiva ciel programma cli inter
venti proposti. 

L'intervento comprende tre distinti progetti : la 
realizzazione cli un piccolo lotto di nuova ERI'; la 
riqualificazione delle corti interne; i l  recupero 
edilizio. 

Il primo progetto, che prevede la vendita dei 
pochi alloggi da realizzare ex novo a prezzi con
trollati, vede annullare i ricavi netti, valutati in 
430,90 milioni (2 , 13 miliardi di ricavi contro 1 ,69 cli 
costi), dall'elevato valore attuale del suolo e dei 
fabbricati (777,50 milioni); la convenienza ciel pro
getto risulta negativa per 346,60 milioni. 

I l  secondo progetto -la sistemazione delle corti
prevede solo costi 0 ,35 miliardi) che, sommati al 
valore attuale delle aree (892,50 milioni), produ
cono una convenienza totalmente negativa (- 2,24 

miliardi). 
Il terzo progetto riguarda il recupero edilizio 

cli 2.360 mq di ERP, cli cui una parte (520 mq) eia 
rifunzionalizzare in commercio-servizi. e! bilan
cio una quota dei ricavi è ottenuta dalla a l iena
zione della quota destinata al terziario, mentre la 
quota principale deriva dal la rivalutazione ciel 
capitale immobil iare recuperato ed è addebitabi
le al Comune/JACP (al 50%) ed a i  proprietari de
gli alloggi (al 50%). Si tratta solo di un' ipotesi cli 
lavoro, in attesa di una verifica puntuale (in sede 
cli progetto definitivo) delle reali al iquote di pos
sesso degli alloggi. I ricavi, anche se solo virtua
li, oltre ad assicurare la copertura dei costi del 
recupero edilizio, garantirebbero una ottima con
venienza al progetto ( + 2,72 miliardi, pari a l  
54 ,45% ciel capitale investito + valore degli im
mobili). Con la rivalutazione ciel patrimonio resi-
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clenziale recuperato, l' intero intervento n. 7 di
venta conveniente, seppure a livelli minimi 
( 13 1 ,77 milioni) 

5.4 LA CONVENIENZA COMPLESSIVA DELL'INTERVENTO 
PROPOSTO: ALCUNI SCENARI 

Nel primo scenario -che assume come criterio 
più rilevante l'equità sociale, ma anche minori costi 
per l'Amministrazione comunale- i ricavi ( 140,96 

miliardi) sono sufficienti a coprire i costi ciel pro
gramma cl'interventi ( 1 03 , 19 miliardi) e garantisco
no una convenienza assoluta pari a 10,61 miliardi 
( 1 0,29%). Per ottenere tale risultato si è previsto cli 
rendere gratuito l'uso dei parcheggi a raso, ma cli 
recuperare il 50% degli investimenti necessari per 
la realizzazione ciel centro cli documentazione, 
mettendolo parzialmente a reddito. 

il ferzo scenario -scopo primario favorire gli 
investimenti privati- è risulcato il più conveniente 
in quanto, a fronte dei costi citati ( 103.19 miliardi), 
consentirebbe una convenienza assoluta cli 13,60 

miliardi e relativa ciel 13, 18%. Lo scopo della mas
simizzazione dei ricavi è perseguito mettendo a 
reddito la piscina (che produce, in questo scena
rio, un utile) ed il 100% dei parcheggi a raso, men
tre per i parcheggi interrati si è conservata la me
desima percentuale d'uso gratuito (50%) in tutti gli 
scenari. 

Nello scenario /11/ermedio -il secondo che si 
propone un ·equidistanza dagli interessi pubblici e 
privati- la convenienza complessiva è risultata ap
pena superiore a quella individuata nel primo sce
nario ( 1 0,86 miliardi, pari al 10,52% ciel capitale in
vestito + valore degli immobili) .  Nell' ipotesi inter
media si è previsto cli mettere a reddito il 50% dei 
parcheggi a raso, cli accollare al Comune l'intero 
costo cli realizzazione ciel centro documentazione e 
cli mettere a reddito la piscina, a tariffe concordate 
con il Comune (allo stesso livello ciel primo scena
rio), in grado cli recuperare solo gli investimenti ed 
il valore attuale degli immobili. 

A titolo esemplificativo, nella tabella 3a si ri
portano, in forma sintetica, gli esiti cui si è 
pervenuti nella simulazione dello scenario inter-

TABELLA 3a - Convenienza comnlessiva deali interventi 
Soggetti scenario 2 Costo complessivo R���vi Ricavi netti Valore attuale Convenienza ,,,· (c - b-al de li immobili Idi lc-dl 

Consorzio area 1 26.793.180.000 35.621 .200.000 8.828.020.000 5.322.500.000 3.505.520.000 
Lotti 1 .01 ,  1.02, 1.03, 1 .04, 6.00 

2 Consorzio Area Gasometri 16.205.200.000 22.242.000.000 6.036.800.000 6.280.000.000 -243.200.000 
Lotto 2.00 

3 Proprietario capannone dismesso 33.233.000.000 46.200.000.000 12.967.000.000 4.004.000.000 8.963.000.000 
Lotto multisala 

4 proprietario bidonville industriale 3.998. 700.000 5.000.000.000 1 .001.300.000 1.410.000.000 -408. 700.000 
Lotto direzionate 

5 ANM 17.088.500.000 22.300.000.000 5.211 .500.000 6.300.000.000 -1 .088.500.000 
Lotto aalleria commerciale 

6 IACP 5.876.080.000 9.845.000.000 3.968.920.000 3.837.150.000 131 .TT0.000 
lotto ERP 
Totale scenario 2 103.194.660.000 141 .208.200.000 38.013.540.000 27.1 53.650.000 10.859.890.000 

I Totale scenario 1 1 03.194.660.000 140.962.900.000 37. 768.240.000 27 .153.650.000 10.614.590.000 

I Totale scenario 3 103.194.660.000 143.947 .000.000 40. 752.340.000 27.153.650.000 13.598.690.000 
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SCENARIO n. 1 - CONVENIENZA DEGLI INTERVENTI 
CONVENIENZA SOGGETTI PUBBLICI 

Costi Valore immobili CONVENIENZA Ricavi 
/bl /cl Id =  a-b-cl /el 

1 .00 
1.01 

Le attrezzature di quartiere e riutilizzazione del fascio di binari 

1 .02 

1 .03 

1 .04 

6.00 

2.00 
2.01 

G 
G 
T• 

2.02 L, 
A 
R 
V 
s 
T 

2.03 L, 
p 
p 

3.00 
3.00 

T 

T 

_otto tabbnca pellami 
:i,sc1na 
/erde Attrezzato 
'archeggi a raso 
rOTALE PROGETTO 1.01 5.061 .200.000 3.663.700.000 1.397.500.000 o o 
.otto fabbnca dismessa 
;entro intormaz\documentaz. 
'archeggi a raso 
"OTALE PROGETTO 1 .02 1 .854.700.000 2.809.400.000 712.500.000 -1 .667.200.000 o 
.otto capannone art191anato 
iupermercato 
'archeggi a raso 
'OTALE PROGETTO 1 .03 o o o o 1 5.200.000.000 
otto ex b1nan 
archeggio interrato 
sse verde attrezzato 
OTALE PROGETTO 1.04 15.360.000.000 9.292.800.000 480.000.000 5.587.200.000 o 
istemazione asse pedonale 

:ealizzazione asse pedonale 
OTALE INTERVENTO 6.00 o 472.780.000 288. 750.000 -761 .530.000 o 

OTALE INTERVENTI 1+6 22.275.900.000 16.238.680.000 2.878.750.000 3.1 58.470.000 1 5.200.000.000 

'area dei gasometri 
)tto gasometri 
asometro 1: commerc10 
asometro 1: nstorante 
asometro 2: attrazioni 
asometro 3; esposizioni 
JTALE PROGETTO 2.01 o o o o 1 2.842.000.000 
>tto ristorante\uffici 
bergo 
storazione/Uffici 

�rde attrezzato 
rutture rimovibili 

)TALE PROGETTO 2.02 o o o o 9.100.000.000 
>tto parcheggi 
ucheggio a raso 
�rcorsi e verde 
)TALE PROGETTO 2.03 o o o o o 

:>TALE INTERVENTO 2.00 o o o o 21 .942.000.000 
archeologia industriale: il capannone dismesso 

)tto multisala 
ultisala 
archeggio interrato 
av1mentaz1one e viabilità 
OTALE INTERVENTO 3.00 o o o a 46.200.000.000 - -- --

CONVENIENZA SOGGETTI PRIVATI 
Costi Valore immobili CONVENIENZA 
m /al /h - e-I-al 

o o o 

o o o 

10.554.500.000 2.443.750.000 2.201 .750.000 

o o o 

o o o 

1 0.554.500.000 2.443.750.000 2.201 .750.000 

8.009.400.000 1 .900.000.000 2.932.600.000 

7.020.000.000 3.71 2.500.000 -1 .632.500.000 

1 . 175.800.000 667 .500.000 -1 .843.300.000 

16.205.200.000 6.280.000.000 -543.200.000 

33.233.000.000 4.004.000.000 8.963.000.000 



----
4.00 La bidonville Industriale 
4.00 Lotto direzionale 

Direzionale 
Parcheggi a raso 
TOTALE INTERVENTO 4.00 

5.00 Il deposito autobus 
5.00 Lotto galleria commerciale 

Galleria commerciale 
Residenza 
Parcheggi a raso 
TOTALE INTERVENTO 5.00 

6.00 Asse pedonale 

TOTALE INTERVENTO 6.00 

7.00 Edilizia Residenziale Pubblica 
7 .01 Lotto nuova ERP 

Nuova Edilizia Residenziale 
corte attrezzata 
TOTALE PROGETTO 7.01 

7.02 Corti interne palazzine 
D 
A,A,,B,C 
E,F 
G, H,1,L,M 
TOTALE PROGETTO 7.02 

7.03 Recupero edilizio 
1 )  manutenzione straordinaria 
2) riqualificazione 
3) ristrutturazione 
4) recupero edilizio 
Commercio/servizi 
TOTALE PROGETTO 7.03 

TOTALE INTERVENTO 7.00 

CONVENIENZA PROGRAMMA (ass.) 

CONVENIENZA RELATIVA 

'" 
00 

o o o 

o o o 

o o o 

o o o 

o 1 .350.800.000 892.500.000 

o o o 

o 1 .350.800.000 892.500.000 

22.275.900.000 1 7.589.480.000 3.771 .250.000 

21.360.730.000 

o 4.500.000.000 3.998.700.000. 1.41 0.000.000 ·908.700.000 

o 21 .000.000.000 17.088.500.000 6.300.000.000 ·2.388.500.000 

o o o o o 

o 2.471 .600.000 1 .694.100.000 777.500.000 o 

·2.243.300.000 o o o o 

o 4.998.330.000 2.831.1 80.000 2.167.1 50.000 o 

·2,243.300.000 7.469.930.000 4,525,280,000 2.944.650.000 o 

915.1 70.000 1 1 6.3 1 1 .930.000 85.605.1 80.000 23.382.400.000 7.324.350.000 

4,28% 108.987.580.000 6,72% 
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medio: nella prima colonna sono indicati i possi
bili soggetti interessati alla trasformazione (sog
getti singoli o riuniti in consorzio, operatori 
esterni, proprietari delle aree, pubblici o privaci, 
cooperative, ecc.), quindi è riportato il costo 
c9mplessivo degli interventi (a ) ,  i ricavi (b) ,  i ri
qvi netti (c), il valore attuale degli immobili (cl) 
( inteso come costo opportunità) e la convenien
za complessiva (ricavi netti meno valore attuale 
degli immobili). Vengono, inoltre, riportati, in 
forma sintetica, gli esiti relativi allo scenario 1 ed 
allo scenario 3 

Più interessanti, invece, risultano le tabelle che 
illustrano distintamente la convenienza dei soggetti 
pubblici e privati nella realizzazione del pro
gramma. 

- Nel primo scenario, il soggetto pubblico sceglie 
cli realizzare la piscina (a rendimento nullo) ed il 
centro cli documentazione, per il carattere sociale e 
culturale delle stesse opere, ma anche il parcheg
gio interrato (nella proprietà FF.SS.) che garantisce 
un elevato rendimento. 

Con i ricavi realizzati nel primo intervento, il 
soggetto pubblico copre i costi per la riqualifica
zione delle corti nella ERI' Principe cli Piemonte, 
me111re affida ai privati la realizzazione della nuova 
ERP ed il recupero cli quella esistente, ponendo la 
condizione che gli stessi inte1ve111i debbano essere 
realizzati senza scopo cli lucro. 

Complessivamente, il soggetto pubblico ( insie
me alla FF.SS.) realizza una modesta convenienza 
(9 1 5, 17  milioni, pari al 4,28%), ma ottiene anche la 
riqualificazione del quartiere cli ERP. I privati, per 
effetto dei vincoli imposti dal Comune, realizzano 
complessivamente una convenienza positiva (7,32 
miliardi) ma modesta (+ 6,72%). 

- Nel terzo scenario, il Comune\IACP realizza tutto 
l'interve1110 nel quartiere Principe cli Piemonte (li-

beranclo i privati eia un onere improprio) ed, inol
tre, fa realizzare ai privati sia la piscina ( messa a 
reddito senza limite prefissato) che i parcheggi in
terrati (le FF.SS. agiscono eia privati entrando, 
eventualme111e, in un consorzio privato), mentre si 
rise1va l'intera realizzazione ciel centro documenta
zione. Complessivamente, il bilancio pubblico ri
sulta molto negativo (- 3,39 miliardi, pari a -
25,61%), avendo ceduto ai privati le migliori op
portunità cli produrre utili. 

Viceversa, per i privati, il terzo scenario è il più 
conveniente, con una differenza positiva cli 16,99 
miliardi (+ 14,51%) era ricavi ed investimenti + va
lore attuale degli immobili. 

- Nello scenario intermedio, il soggetto pubblico 
realizza interamente gli interventi n. 1 +6 (con l'ec
cezione del supermercato) e n. 7 (ERP), lasciando 
ai privati gli inte1venti che fanno diretto riferimento 
al mercato. 
Il proget10 dei parcheggi interrati riequilibra, nel
l ' intervento n. 1, i costi ciel centro informazione 
(ad uso gratuito) e della piscina (a tariffa calmie
rata), provocando una convenienza positiva cli 
1 , 30 miliardi al bilancio pubblico; l ' intervento 
complessivo nel quartiere Principe cli Piemonte è 
a cotale carico dell'Amministrazione e produce 
una modesta convenienza positiva. Com
plessivamente, la convenienza per il soggetto 
pubblico (che comprende le FF.SS. e g l i  IACP ma 
esclude l'ANM) è risultata pari a 1 ,44 miliardi ( +  
4,98%). A i  soggetti privati ( i ncluso ANM) viene 
richiesto cli mettere a reddito i parcheggi solo 
per i l  50%. La convenienza complessiva privata è 
pari a 9,42 miliardi (9,28%), inferiore ai 16 ,99 mi
liardi ciel térzo scenario (preferibile, per defini
zione, per le imprese). 

'elio scenario due bis (ancora intermedio), 
viene proposta una modifica allo scenario due, 
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sulla base di un ulteriore risultato della negozia
zione in atto: la pubblica Amministrazione ac
consentirebbe a migliorare la convenienza priva
ta, senza tuttavia pervenire ai risultati dello sce
nario tre. l i  passaggio del progetto per i par
cheggi interrati (e delle FF.SS.) ,  all'ambito priva
to produrrebbe un innalzamento della conve
nienza per i soggetti privati (da 9,42 a 1 4,25 mi
liardi, pari al 1 2,72%) ed una parallela di
minuzione della convenienza pubblica che passa 
da 1 ,44 a - 3,39 miliardi. 

Un sacrificio del tipo descritto da parte della 
pubblica Amministrazione potrebbe costituire la 
chiave di svolta per sbloccare trattative pubblico
private che non prefigurano risultati sostenibili: allo 
stesso modo è possibile individuare una pluralità 
di scenari intermedi che tendono ad una più eleva
ta efficienza generale ed a una maggiore efficacia 
del programma proposto. 

È possibile, naturalmente, simulare altri scena
ri, in cui s'immagina, ad esempio, di non mettere 
a reddito strutture di carattere pubblico, i cui costi 
ricadono quindi sull'Amministrazione comunale o, 
in alternativa, di affidarle in gestione al soggetto 
privato che si accolla quota parte dei costi di 
realizzazione, ecc. In ogni caso, laddove si verifi
ca che la convenienza complessiva risulta essere 
negativa si conferma la necessità del coinvolgi
mento degli operatori privati che, a fronte della 
possibilità di gestire alcune attrezzature collettive 
e/o i parcheggi, possono contribuire al costo cli 
realizzazione delle stesse. 

Risulta evidente che si possono prefigurare di
verse forme cli scambio pubblico/privato, ma, in li
nea generale, lo scenario 2, che già presenta un 
ceno margine cli convenienza complessiva è quello 
maggiormente equilibrato in termini cli integrazio
ne cli soggetti e cli risorse. 

Come si evince dalla tabella 3a, rispetto ai sin
goli interventi, può verificarsi che la convenienza 
presentì un esito negativo; in questi casi è possibile 
prevedere che il deficit venga bilanciato, attraverso 
forme compensative, dal surplus che si verifica per 
la realizzazione cli altri interventi. 

In linea generale, per quanto riguarda il bilan
cio privato, l'operazione cli trasformazione si rivela 
tanto più conveniente quanto più basso è il valore 
degli immobili prima della trasformazione, quanto 
più elevato è il valore finale delle opere, quanto 
più ridotta si rivela la dimensione dei costi cli 
trasformazione ed, infine, quanto più brevi sono i 
tempi cli attuazione ciel processo. el bilancio pub
blico, l'operazione risulta conveniente (anche se 
non dal punto cli vista economico-finanziario) 
quando siano garantiti i valori ambientali, gli stan
dard cli vivibilità e assicurata l'accessibilità e l'inte
grazione dell'area con il resto della città. 

Inoltre, è necessario rilevare che i costi degli 
interventi pubblici possono essere copeni eia ri
sorse potenzialmente disponibili e derivanti da di
verse fonti cli finanziamento, quali quelle comuni
tarie (Fondi Strutturali dell'Unione Europea) e quel
le nazionali: Statali, Regionali, Enti Locali (in pani
colare l'Imposta Comunale sugli Immobili e gli 
oneri cli urbanizzazione). 

Rispetto ai capitali privati, va rilevato che per 
opere a carattere imprenclìtoriale, ossia tariffabilì, vi 
è l'opportunità del coinvolgimento ciel capitale pri
vato attraverso tecniche cli project fi11a11cing che 
presuppongono, però, la creazione cli soggetti spe
cifici per la realizzazione e gestione delle opere 
stesse e che normalmente sono par1ecipati dallo 
stesso ente locale promotore. 

A riguardo si sottolineano le opponunità offene 
dalla recente legge cli riforma dei lavori pubblici 
(legge 4 15, 98) che contiene disposizioni specifiche 
sul promotore cli opere pubbliche. 
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SCENARIO n. 2 - CONVENIENZA DEGLI INTERVENTI 

I CONVENIENZA SOGGETTI PUBBLICI 

I 
Destinazioni 

I 
Ricavi Costi Valore immobili CONVENIENZA Ricavi 

(al fbl (cl Id = a-b-cl ,., 
Le attrezzature di quartiere e riutilizzazione del fascio di binari 
Lotto fabbnca pellami 
Piscina 
Verde Attrezzato 
Parcheggi a raso 
TOTALE PROGETTO 1.01 5.061 .200.000 3.663. 700.000 1 .397.500.000 o o 

Lotto fabbnca dismessa 
Centro Informaz\documentaz. 
Parcheggi a raso 
TOTALE PROGETTO 1 .02 o 2.809.400.000 712.500.000 -3.521.900.000 o 

Lotto capannone artigianato 
Supermercato 
Parcheggi a raso 
TOTALE PROGETTO 1 .03 o o o o 15.200.000.000 
Lotto ex binari 
parcheggm interrato 
asse verde attrezzato 
TOTALE PROGETTO 1 .04 1 5.360.000.000 9.292.800.000 480.000.000 5.587.200.000 o 

Sistemazione asse pedonale 
Realizzazione asse pedonale 
TOTALE INTERVENTO 6.00 o 472.780.000 288. 750.000 -761 .530.000 o 

TOTALE INTERVENTI 1+6 20.421.200.000 1 6.238.680.000 2.878.750.000 1 .303. 770.000 1 5.200.000.000 

L'area dei gasometri 
Lotto gasometri 
Gasometro 1 :  commercio 
Gasometro 1 : ristorante 
Gasometro 2: attrazioni 
Gasometro 3: esposizioni 
TOTALE PROGETTO 2.01 o o o o 12.842.000.000 
Lotto ristorante\uffici 
O.lbergo 
=usto razione/Uffici 
Verde attrezzato 
Strutture rimovibili 
rQTALE PROGETTO 2.02 o o o o 9.1 00.000.000 
_ otto parcheggi 
=>archeggio a raso 
=>ercorsi e verde 
r0TALE PROGETTO 2.03 o o o o 300.000.000 

TOTALE INTERVENTO 2.00 o o o o 22.242.000.000 
L'archeologia industriale: il capannone dismesso 

Lotto multisala --
Multisala 
Parcheggio interrato 
Pav1mentaz1one e viabilità 
T_0_T4.LE .. 1t.ff_ERVENTO 3__._QO o o o o 46.200 .. 000.000 

CONVENIENZA SOGGETTI PRIVATI 
Costi Valore immobili CONVENIENZA 

(f) (al (h = e-I-al 

o o o 

o o o 

10.554.500.000 2.443.750.000 2.201 . 750.000 

o o o 

o o o 

10.554.500.000 2.443.750.000 2.201 .750.000 

8.009.400.000 1.900.000.000 2.932.600.000 

7.020.000.000 3.71 2.500.000 -1.632.500.000 

1 . 1 75.800.000 667.500.000 -1.543.300.000 

16.205.200.000 6.280.000.000 -243.200.000 

33.233.000.000 4.004.000.000 8.963.000.000 



� - - - ------
4.00 La bldonvllle fndustr-iale 

i 4.00 Lotto direzionale 
Direzionale 
Parcheggi a raso 
TOTALE INTERVENTO 4.00 o o o o 5.000.000.000 3.998.700.000 1.41 0.000.000 -408.700.000 

5.00 Il deposito autobus 
5.00 Lotto galleria commerciale 

Galleria commerciale 
Residenza 
Parcheggi a raso 
TOTALE INTERVENTO 5.00 o o o o 22.300.000.000 1 7.088.500.000 6.300.000.000 -1 .088.500.000 

6.00 Asse pedonale 
TOTALE INTERVENTO 6.00 o o o o o o o o 

7.00 Edilizia Residenziale Pubblica 
7.01 Lotto nuova ERP 

Nuova Edilizia Residenziale 
corte attrezzata 
TOTALE PROGETTO 7.01 2.125.000.000 1 .694.100.000 777.500.000 -346.600.000 o o o o 

7.02 Corti interne palazzine 
D 
A.A •• B.C 
E.F 
G,  H, 1 ,L,M 
TOTALE PROGETTO 7.02 o 1 .350.800.000 892.500.000 -2.243.300.000 o o o o 

7.03 Recupero edilizio 
1) manutenzione straordinaria 
2) riqualificazione 
3) ristrutturazione 
4) recupero edilizio 
Commercio/servizi 
TOTALE PROGETTO 7.03 7.720.000.000 2.831 .180.000 2.167.150.000 2.721 .670.000 o o o o 

TOTALE INTERVENTO 7.00 9.845.000.000 5.876.080.000 3.837 .150.000 131 .770.000 o o o o 

CONVENIENZA PROGRAMMA (ass.) 30.266.200.000 22. 1 1 4.760.000 6
.
715.900.000 1 .435.540.000 1 1 0.942.000.000 81.079.900.000 20.437. 750.000 9.424.350.000 

CONVENIENZA RELATIVA 28.830.660.000 4,98% 101 .51 7.650.000 9,28% 

"' 
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SCENARIO n. 3 - CONVENIENZA DEGLI INTERVENTI 

I CONVENIENZA SOGGETTI PUBBLICI CONVENIENZA SOGGETTI PRIVATI 

I Destinazioni I Ricavi Costi Valore immobili CONVENIENZA Ricavi Costi Valore immobili CONVENIENZA 
/al /bl /cl Id = a-b-cl /el /Il /al lh : e-f�l 

1 .00 Le attrezzature di quartiere e riutilizzazione del fascio di binari 

1 .01 Lotto fabbrica pellami 
Piscina 
Verde Attrezzato 
Parcheggi a raso 
TOTALE PROGETTO 1.01 o o o o 5.700.000.000 3.663.700.000 1 .397.500.000 638.800.000 

1 .02 Lotto fabbrica dismessa 
Centro rnformaz\documentaz. 
Parcheggi a raso 
TOTALE PROGETTO 1 .02 o 2.809.400.000 712.500.000 -3.521 .900.000 o o o o 

1.03 Lotto capannone artigianato 
Supermercato 
Parcheggi a raso 
TOTALE PROGETTO 1.03 o o o o 1 5.200.000.000 10.554.500.000 2.443.750.000 2.201 .750.000 

1 .04 Lotto ex binari 
parcheggio interrato 
asse verde attrezzato 
TOTALE PROGETTO 1 .04 o o o o 1 5.360.000.000 9.292.800.000 480.000.000 5.587.200.000 

6.00 Sistemazione asse pedonale 
Realizzazione asse pedonale 
TOTALE INTERVENTO 6.00 o o o o o 472.780.000 288.750.000 -761 .530.000 

TOTALE INTERVENTI 1+6 o 2.809.400.000 712.500.000 -3.521.900.000 36.260.000.000 23.983.780.000 4.61 0.000.000 7.666.220.000 

2.00 L'area dei gasometri 
2.01 Lotto gasometri 

Gasometro 1 :  commercio 
Gasometro l: ristorante 
Gasometro 2: attrazioni 
Gasometro 3: esposizioni 
TOTALE PROGETTO 2.01 o o o o 1 2.842.000.000 8.009.400.000 1 .900.000.000 2.932.600.000 

2.02 Lotto ristorante\uffici 
Albergo 
RistorazIone/Uttici 
Verde attrezzato 
Strutture rimovibili 
TOTALE PROGETTO 2.02 o o o o 9.100.000.000 7.020.000.000 3. 71 2.500.000 -1 .632.500.000 

I 
2.03 Lotto parcheggi 

Parcheggio a raso 
Percorsi e verde 
TOTALE PROGETTO 2.03 o o o o 600.000.000 1 .1 75.800.000 667.500.000 -1 .243.300.000 

TOTALE INTERVENTO 2.00 o o o o 22.542.000.000 1 6.205.200.000 6.280.000.000 56.800.000 

3.00 L'archeologia industriale: il capannone dismesso 
3.00 Lotto multisala 

Multisala 
Parcheggio interrato 
Pavimentazione e viabilità 
TOTALE INTERVENTO 3.00 o o o o 46.200.000.000 33.233.000.000 4.004.000.000 8.963.000.000 



-
I 4.00 La bidonville industriale 

I 4.00 Lotto drrezionale 
Direzionate 
Parcheggi a raso 
TOTALE INTERVENTO 4.00 o o o o 5.500.000.000 3.998.700.000 1.410.000.000 91 .300.000 

5.00 Il deposito autobus 
5.00 Lotto galleria commerciale 

Galleria commerciale 
Residenza 
Parcheggi a raso 
TOTALE INTERVENTO 5.00 o o o o 23.600.000.000 17.088.500.000 6.300.000.000 21 1 .500.000 

6.00 Asse pedonale 
TOTALE INTERVENTO 6.00 o o o o o o o o 

7.00 Edilizia Residenziale Pubblica 
7.01 Lotto nuova ERP 

Nuova Edilizia Residenziale 
corte attrezzata 
TOTALE PROGETTO 7.01 2.1 25.000.000 1 .694.100.000 777 .500.000 -346.600.000 o o o o 

7 .02 Corti interne palazzine 
D 
A,A •• B.C 
E.F 
G, H,l,L,M 
TOTALE PROGETTO 7.02 o 1 .350.800.000 892.500.000 -2.243.300.000 o o o o 

7.03 Recupero ed1llz10 
1) manutenzione straord1nana 
2) riquahf1caz1one 
3) nstrutturaz1one 
4) recupero ed1llz10 
Commerc10/serv1z1 
TOTALE PROGETTO 7.03 7.720.000.000 2.831 .1 80.000 2.167.1 50.000 2. 721 .670.000 o o o o 
TOTALE INTERVENTO 7.00 9.845.000.000 5.876.080.000 3.837.1 50.000 131 .770.000 o o o o 

CONVENIENZA PROGRAMMA (ass.) 9.845.000.000 8.685.480.000 4.549.650.000 3.390.130.000 134.1 02.000.000 94.509.180.000 22.604.000.000 16.988.820.000 

CONVENIENZA RELATIVA 13.235.1 30.000 -25,61% 1 1 7 . 1 13 . 180.000 14,51% 
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Infine, una possibile procedura atta a garanti
re il coinvolgimento del capitale privato è quella 
della perequazione, che in alternativa all 'espro
prio generalizzato, consente la cessione consen
suale cli suoli, volti a soddisfare fabbisogno pre
gresso cli socializzazione cli suolo o volti a soddi
sfare fabbisogni cli attrezzature urbane d'interes
se comunale. 

Attualmente, in Italia, si è legittimata la pere
quazione sia nella riqualificazione urbana, sotto 
forma cli concertazione preventiva, sia nei pro
grammi cli recupero urbano. 

6. CONCLUSIONI 

La proposta progettuale che si è presentata in 
queste pagine non può e non vuole porsi quale 
esempio completo ed esaustivo per attuare la 
riqualificazione cli un ambito urbano. Questo stu
dio non può, per forza cli cose, tradursi nella va
lutazione di una proposta reale e immediatamen
te fattibile, in quanto non sono presenti (e non 
potrebbe essere altrimenti, in questa sede) alcuni 
dei soggetti principali che generalmente inter
vengono nella fase attuativa degli interventi; più 
precisamente, non sono presenti coloro che sop
portano ed anticipano i costi della realizzazione, 
interlocutori senza il cui consenso qualsiasi pro
posta cli trasformazione urbana è destinata a ri
manere per sempre sulla carta o, nella migliore 
delle ipotesi, a essere attuata in modo in
completo. 

Non va dimenticato, tra l'altro, che l'incompiu
tezza degli interventi, come purtroppo la storia ur
bana italiana ci ricorda, è una delle principali cause 
ciel degrado e dell'invivibilità di ampie zone delle 
nostre città. 
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Quanti sono i piani urbanistici attuativi che, ap
parentemente perfetti , non sono riusciti a realizzare 
gli obiettivi dichiarati' 

Progetti e piani metodologicamente corretti, teo
ricamente ineccepibili che, però, si dimostrano 
evanescenti e carenti al momento cli tradurli in 
opere. La deficienza progettuale può dipendere dal 
fatto che non sono state compiutamente conside
rate e valutate le risorse economiche disponibili 
(che si dimostrano, poi, insufficienti) o i meccani
smi cli finanziamento (più complessi ciel preventi
vato) o, ancora, che non si erano interpellati i pro
prietari dei suoli (che fanno ostruzionismo) e non 
si era ricercato preventivamente il consenso dell'u
tenza prevista (non collaborativa) o delle as
sociazioni locali che si oppongono, o degli impren
ditori che non mostrano interesse a un disegno dei 
lotti accattivante e razionale, ma non corrispon
dente alle loro esigenze quanto a destinazione d'u
so, dimensione, ubicazione e dotazione cli servizi e 
i nfrastru ttu re. 

Ai suddetti limiti ciel piano vanno a sommarsi le 
inadempienze e la mancanza cli responsabilizzazio
ne, proprie dell'amministrazione locale che inter
viene (a volte, anche troppo) nelle fasi della pro
posta e dei progetti ma non possiede le competen
ze (nel proprio organico) e la necessaria cultura 
dell'attuazione. 

Ulteriori e più ampie riflessioni andrebbero spe
se su tutti gli aspetti ora elencati e sulle numerose 
competenze che concorrono alla reale fattibilità e 
che, quindi, consentono ad un programma, ad un 
progetto o ad un piano cli tradursi in atti concreti 
ed opere realizzate. 

Alla luce cli queste considerazioni, la proposta 
presentata può ritenersi cli prefattibilità in quan
to, insieme alla proposta cli interventi, valuta an
che gli indispensabili aspetti economici e finan
ziari; non è cli completa fattibilità, in  quanto, co-
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me già esposto, manca di un completo program
ma attuativo, che è possibile elaborare solamente 
con la presenza attiva dei soggetti che dovranno 
realizzarlo, accollandosi l'onere dei costi e valu
tando la convenienza dell'investimento a farsi .  La 
verifica economica di prefattibilità, che è parte 
integrante della proposta progettuale presentata, 
semplifica e, in alcuni casi, rende possibile un 
programma pluriennale più incisivo rispetto alla 
relazione economico-finanziaria, che è stata fino
ra lo strumento tradizionale della pianificazione 
esecutiva. 

Lo studio cli prefattibilità ha, tra l'altro, consen
tito di eliminare alcuni degli ostacoli che abitual
mente si presentano nel piano esecutivo e cli scar
tare scenari progettuali suggestivi ma carenti per 
molti aspetti e, viceversa, ha permesso cli con
centrarsi sugli scenari che sono risultati preferibili 
dal punto di vista attuativo. Dopo questa prima se
lezione non si pone più il problema cli scegliere tra 
alternative di progetto ma solamente cli individuare 
gli strumenti più idonei a tradurre in pratica il pro
getto-piano prescelto. In altre parole, lo studio di 
prefattibilità economica ha costretto a progettare 
già in un'ottica di verifica, eliminando gli scenari 
impossibili, utopici, magari più belli ma irrealizza
bili e, quindi, inutili. 

Se in economia i costi rivestono un ruolo fon
damentale ancora più importante ai fini dell'attua
zione è la valutazione della convenienza. Negli in
te1venti su parti urbane, la convenienza deve inte
ressare sia l'impresa (che deve ricavare il giusto 
profitto) sia l'Amministrazione (che deve ricavare 
benefici per la collettività che rappresenta): l' inter
vento sulla città deve convenire ad entrambe le 
parti, se questo non accade l'intervento non è at
tuabile per definizione. 

La convenienza del soggetto pubblico (volto a 
tutelare gli interessi della collettività) e del sog
getto privato (volto a perseguire interessi econo
mici) è alla base cli questo nuovo rapporto pub
blico-privato che, già consolidato in altri Paesi, è 
stato recentemente introdotto in Italia dal sistema 
normativo che regola i cosiddetti programmi 
complessi . 

A supportare questo ragionamento non è solo la 
carenza di risorse finanziarie pubbliche ma lo è an
cora cli più la storica incapacità attuativa e gestio
nale che caratterizza le nostre amministrazioni ed è 
in tal senso che va letto il necessario ruolo 
manageriale che si chiede all'amministrazione pub
blica. In termini ancora più generali, si può dire 
che è stato avviato un processo di trasformazione 
che dalla contrapposizione pubblico-privato (con
traddistinta eia interessi e culture diverse) passa al
l'integrazione ed alla collaborazione pubblico-pri
vato, nella quale si tende a realizzare gli obiettivi 
dell'uno in modo da non compromettere gli obiet
tivi dell'altro. 

In questa nuova fase, il soggetto pubblico tutela 
gli interessi della collettività in modo abbastanza 
diverso dal precedente: non impone più i compor
tamenti dei singoli derivandoli eia logiche astratte 
ma, attivando il dialogo anche con i portatori d'in
teressi particolari, giunge a regolare i compor 
tamenti nel modo che maggiormente soddisfa (che 
è conveniente per) tutte le parti interessate. 

L'equazione finale cli questo ragionamento di
venta: inte1vento attuativo sulla città = intervento 
complesso. Per trovarne la soluzione è necessario 
attivare molte (e differenziate) fonti di finanzia
mento e moire (e differenziare) risorse operative ed 
è necessario operare il dovuto coordinamento e 
controllo sui ruoli che ognuno è chiamato a svol
gere affinché i risultati previsti siano effettivamente 
perseguiti. 
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Fondazione Ivo Vanzi 

Per giungere ad un quadro d'efficienza reale è 
importante aggiornare ed innovare molti degli stru
menti di cui attualmente dispongono le ammi
nistrazioni locali. Nel modello sociale in essere, le 
scelte e le decisioni non possono prescindere: dal
la conoscenza del mercato (costi e valori dei beni), 
dai meccanismi che hanno determinato nel passato 
il valore dei suoli, dai costi globali edilizi, dal regi
me d'uso del patrimonio edilizio, dagli strumenti fi
scali, . . .  ma non possono prescindere neanche dal
la capacità di conoscere: la reale domanda (espres
sa e inespressa) delle diverse utenze, la tecnica e la 
composizione urbanistica, le istanze ambientali, le 
tecnologie che supportano e determinano le inno
vazioni delle funzioni urbane e, quindi, dei modi 
di vivere in città, L'insieme di tutti questi ele
menti, se correttamente impiegati, concorre a ren
dere possibile una politica di rinnovo e di sviluppo 
urbano maggiormente condivisibile, quindi attuabi
le e, pertanto, sostenibile. 

La struttura della proposta d'intervento ogget
to di questo studio è fondata sulle logiche e sui 
requisiti ora esposti, pur con le imposte limita
zioni cui si è già fatto cenno. La proposta pro
gettuale può riscuotere l'attenzione di qualsiasi 
istituzione o ente, pubblico o privato, interessato 
alla trasformazione urbana in termini di rinnovo 
e di sviluppo. 

Essa focalizza l'attenzione sugli aspetti funzio
nali, sugli aspetti formali, sull'equilibrio del risul
tato ma focalizza l'attenzione anche sulla que
stione attuativa e, in particolare, sui termini della 
convenienza pubblico-privato e complessiva. 
Nella prassi tradizionalmente utilizzata, ciascuno 
dei soggetti coinvolti, da solo non sarebbe stato 
in grado di affrontare e risolvere tutti gli aspetti 
della complessità attuativa e sarebbe stato indot
to a concludere che l'intervento non presentava 
margini soddisfacenti di convenienza. Con un'in-
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novativa ottica di sinergia, di collaborazione e 
(come attualmente si usa definire) di concerta
zione è possibile "costruire" la  convenienza, mo
dificando gradualmente gli elementi in gioco fi
no a farli convergere in una configurazione fina
le, dichiaratamente e preventivamente, gradita a 
tutti i soggetti e, per questi aspetti, sostenibile. 
Va anche aggiunto che l'esame di prefattibilità 
dell'intervento, nel suo complesso (non della 
singola opera), riduce di molto il rischio dell'in
vestimento, predisponendo un ambiente più fa
vorevole ad agirlo. 

La convenienza interna all'intervento oggetto di 
questo studio è risultata positiva (in altri casi po
trebbe non esserlo) e il ruolo dell'intervento statale 
o della comunità europea (aggiuntivo, in termini fi
nanziari) è cli rendere maggiormente convenienti o 
di cambiare il segno agli elementi meno convin
centi. È eia considerare che non si tratta più di pro
grammare l'ordinaria spesa per attrezzature, le qua
li difficilmente possono innescare autonomi pro
cessi cli sviluppo, ma cli contribuire alla trasforma
zione di una parte della città con ricadute su più 
ampie porzioni del contesto metropolitano. In tal 
senso, le risorse introdotte dallo Stato e dalla C.E. 
non vanno a sommarsi agli stanziamenti pubblici 
tradizionali ma vanno ad assumere il ruolo di mo
tore dello sviluppo economico-sociale. 

A conclusione cli queste sintetiche riflessioni 
sull 'opportunità di proporre interventi con caratte
ristiche cli fattibilità, va ancora spesa qualche paro
la circa la particolare problematica napoletana. Co
me è noto, il nostro territorio è caratterizzato da ri
schi più elevati che l'imprenditore ordinario è co
stretto ad affrontare (come la presenza della "ca
morra") e dai ritardi storici delle Amministrazioni 
locali. 

Esse solo da poco tempo sembrano essersi av
viate lungo un cammino teso a recuperare il gap 



li nuovo recupero nell'area Sud-Est di Napoli 

che le separa eia gran pane delle omologhe istitu
zioni ciel Centro e ciel orci ciel Paese; il traguardo 
cli un livello d'efficienza accettabile, anch'essa fat
tore cli riduzione ciel rischio, non è ancora prossi
mo anche se vanno apprezzati gli sforzi che si van
no facendo in tal senso. 

Affinché la proposta progettuale presentata in 
questo studio passi eia una condizione cli prefattibi
lità a quella cli effettiva fattibilità è necessario porla 

al vaglio cli tutti quegli attori che fino ad ora non si 
sono potuti interpellare. Soggetti finanziari ed eco
nomici, amministrazioni locali, comitati di quartie
re, proprietari delle aree e degli immobili interessa
ti sono invitati a valutare il progetto e a pronun
ciarsi sui rispettivi obiettivi e sulle singole conve
nienze che ne determineranno le potenzialità cli 
successo o d'insuccesso. A ciò si intende giungere 
promuovendo incontri e illustrando le possibilità 
che derivano da questa ricerca. 
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