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i) ricerche e studi sulla soddisfazione soggettiva degli abitanti; 
ii) ricerche e studi sulla classificazione sistematica ed oggettiva 

della qualità dell'ambiente urbano; 
iii) analisi programmatica degli obiettivi sociali concernenti l'am­

biente urbano ed elaborazione dei relativi indicatori di successo e di 
benessere; 

iv) elaborazione di schemi di assetto territoriale, regionale e 
nazionale, diretti a modificare gli squilibri esistenti. 

Di questi almeno i primi tre fanno uso di indicatori che in questo 
caso possono essere utilizzati per svolgere analisi complementari sulle 
« funzioni di utilità » degli abitanti, intesi come consumatori dei servi­
zi urbani, sull'uso delle risorse ambientali e sulla razionalizzazione 
delle scelte. Da tali analisi complementari è possibile ricavare obiettivi 
aggiuntivi a quelli fissati in sede politica e sottoporre entrambi ad un 
controllo preventivo. 

Tali indicatori, che in questa sede consideriamo come facenti par­
te, di quelli fondamentali, possono essere utilizzati anche per orientare 
le analisi. In altre parole si ribadisce per essi la funzione di strumenti 
che da un lato servono a definire meglio gli obiettivi e dall'altro a 
mettere in relazione questi ultimi con i dati forniti dalle analisi e con 
gli standards. 

Scrive ancora B. McLoughlin « la progettazione di un sistema di 
informazione costituisce un momento critico nel processo di pianifica­
zione; al limite è il momento più critico. Deve essere affrontato con 
grande attenzione e a causa del notevole investimento che implica 5arà 
estremamente difficile eliminarli se si manifestano gravi errori di valu­
tazione » C'). 

Gli indicatori strumentali devono essere necessariamente omogenei 
con quelli fondamentali, come si è già detto. Per quanto riguarda poi il 

tion, .\J/veau de sattsfachon essat de construction d'un modèle, Sur /es besotns objectt/s des usagers de la ville 
PERLOFF The quaftty o/ urban environme11t . essays on « New ressources in an urban age, The analys!s and evaluation o/ public expenditure, the PPB system, 
HATRY, Criterio /or eva!uation in planning state and locai programs, 

1 op. cit 
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loro uso nelle fasi di controllo e di valutuazione dei risultati, al proble­
ma dell'informazione se ne aggiungono altri che sono stati oggetto di 
studi, soprattutto per i progetti di sviluppo nei Paesi del Terzo Mon­
do ( "), e che riguardano i metodi di « project appraisal and evalua-
non » .  

Schematizzando, un sistema di controllo e di valutazione può esse­

re rappresentato dal diagramma seguente: 

( rea ltà)  

( i nformazione ) 

( i ndicator i ) 

I p iano)  

Il ----- 12 - ---- t3 --- -- l4 

I I I 
lt1 

� 
C, l,2 C2 l,3 C3 

/),� :>�� :>�� Pt1 - -- - - P12 --- -- P13 - - --- P14 

Supponiamo di avere un sistema che si evolve nel tempo, passando 

da t, a t,, per il quale è stato predisposto un piano suddiviso in fasi o 
stati previsti, che vanno da P, , a P,.. Ad intervalli di tempo regolari 
vengono effettuate delle indagini che raccolgono un certo numero di 
informazioni statistiche (I, , ,  I ,2, I,3 ) .  Il controllo e la valutazione degli 
effetti del piano sul sistema vengono effettuati, per mezzo di indicatori 
(i1 , i2, i3) generalmente definiti di « successo >> e di « obiettivo », con­

frontando i dari reali con quelli previsti, in maniera tale che i responsa­
bili della pianificazione possano, volta per volta, decidere (C., C,, C,) 
se introdurre delle modifiche nel piano prima di passare alla fase 
successiva. 

La schematizzazione utilizzata nel diagramma è molto spinta e non 

prende in considerazione i molti problemi, che ognuno dei passaggi 
comporta, tra i quali, ad esempio, vi sono: 

i) problemi di raccolta, di disponibilità e di attendibilità dei 
dati; 

(H) N. lMBODEN, op. cit. (che npurta una vasta documentazione bibliografica); J .B. 
Mc LoucuN, Contro! & urban planning, Faber and Faber Limited, Londra 1973. 
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ii) problemi giuridici ed istituzionali di adeguamento delle 
strutture; 

iii) problemi organizzativi e procedurali; 
iv) problemi di comunicazione e di chiarezza delle infor­

mazioni; 
v) problemi politici relativi alla volontà di accettare ed utilizza-

re l'informazione; 
vi) problemi finanziari per affrontare i costi che un sistema di 

informazioni comporta ; 
Noi ci limiteremo ad approfondire gli aspetti tecnici relativi ai 

metodi utilizzati per stabilire un insieme di indicarori urbani e per 
applicarlo. 

5. - Uso degli indicatori urbani 

Il primo aspetro da esaminare concerne, quindi, il metodo per 
scegliere e formulare un insieme di indicarori. 

La varietà di questi strumenti è molto ampia e va dagli « indicatori 
terriroriali » (") agli « indicatori biologici » ("). È pertantO necessario 
stabilire una procedura rigorosa per individuare i più adatti ad un 
determinato scopo ed a una particolare situazione geografica. 

Il metodo da seguire è sintetizzaro nel diagramma seguente: 

(") Durame la preparazione del « Secondo pogramma economico nazionale 
197 1-1975 » vennero effettuate ricerche note come « Progetto quadro » nell'ambito delle 
quali, in stretta connessione con l'ipotesi di assetto territ0riale del « Progetto '80 » 
(allegato al suddetto Piano quinquennale), furono applicati indicatori territoriali suddivi­
si in: indicatori di bisogno, indicatori di costo e indicatori di realizzazione. 

R. CASSETTI e altri, Gli indicatori territon'ali, in contributo dell'Italia alla conferenza 
habitat, Vancouver maggio-giugno 1976, Min. Lavori Pubblici, Min. Affari Esleri, 
lnarch., Roma 1976. 

e•i Gli indicatori biologici servono ad esempio a conoscere ed a rappresentare poi, 
sono. forma di mappe, l'inquinamento dell'aria, studiando le modificazioni che la presen­
za d, sostanze chimiche provoca in determinati tipi di piante. 
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r - - - - - - - - - - - - - - nuovi problemi - - - - - - -.- analisi urbanrst,che 

t I 

' 
--- preoccupazioni ----- interpretaz,onr 

collaborazione ---
I 

tradizionali 
interdisciplinare 

--------
f 

selezione delle 

,ndicaton ------
preoccupazioni 

provvisori 

apphcaz1one 

I 1nd1ca1on 

143 

su campione � 

I oggettM ------ "' 

: j 
� scelta degli _____ livello di aggregazione 

j ind1cator� -----------

;

tndica

\

fori dell'ms,eme di indicaton 

I sogget11V1 
I 
I 
I livello di ambito 
I d1saggregaz10ne territoriale 

! \ /  
! 

sc�:!u�!Ue _____ �f��:,i�!���dards 

: t L__ 1nd1caton _ _ _ _ _ _ _ _ _  1nd1caton 
suggenh per proposti 

nuove ncerche 

La prima fase serve ad individuare le diverse entità da misurare, 
che possono essere considerate gli « argomenti di fondo » o meglio, le 
« preoccupazioni » dei responsabili della pianificazione di un sistema 
urbano. 

L'individuazione di questi argomenti principali o prioritari parte, 
ovviamente, dall'interpretazione tradizionale data dalle analisi urbani­
stiche già disponibili; si crea, in tal modo, una interazione tra lo sforzo 
di analizzare, sul piano dei concetti, i problemi e l'interpretazione dei 
dati relativi, che può portare ad identificare nuovi aspetti degli stessi 
problemi non presi in considerazione prima. 
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Nel passaggio alla selezione delle preoccupazioni è necessario tener 
conto di una serie di criteri: 

i) il campo delle informazioni va per quanto possibile ristretto; 
ii) va attribuito un peso maggiore agli aspetti qualitativi; 
iii) deve essere preso in considerazione soprattutto il punto di 

vista degli abitanti; 
iv) l'approccio deve essere integrato (devono essere consultati i 

responsabili di tutti i settori: acqua, luce, gas, trasporti, residenza, 
ecc. ). 

Per ottenere dei buoni risultati può essere utile, prima di passare 
alla scelta degli indicatori veri e propri, effettuare un'indagine campio­
ne, su di un area ristretta e con i soli dati disponibili, per verificare 
l'esattezza e la sufficienza delle « preoccupazioni >) selezionate. 

Si riportano, a titolo d'esempio, le preoccupazioni individuate nel 
citato studio dell'OCDE (") :  

I. alloggio: 
i) spazi interni; 
ii) spazi esterni; 
iii) conforr e servizi sanitari; 
iv) sicurezza di poter restare nell'alloggio; 
v) costo dell'alloggio e sua accessibilità economica; 

II. servizi ed impiego: 
i) accessibilità e qualità dei servizi commerciali; 
ii) accessibilità e qualità dei servizi sanitari; 
iii) accessibilità e qualità dei servizi scolastici; 
iv) accessibilità e qualità delle attrezzature per il tempo libero; 
v) accessibilità e qualità dei trasporti; 
vi) accessibilità e qualità dei servizi di protezione ( vigili del 

fuoco, vigili urbani, ecc .. ) ;  
vii) accessibilità a l  posto d i  lavoro e sicurezza d i  conservarlo· 

III. ambiente ed inquinamento: 
' 

i) qualità dell'aria; 
ii) qualità dell'acqua; 
iii) esposizione ai rumori; 

(n ) AA.VV., lndicateurs d'environnement urbain, op. cit. 
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iv) eliminazione dei rifiuti solidi; 
v) rischio di calamità naturali (terremoti, alluvioni, frane, ecc. ) ;  
vi) condizioni climatiche; 
vii) qualità del suolo e del paesaggio urbano (beni culturali ed 

ambientali); 
IV. ambiente sociale e culturale: 

i) integrazione o segregazione sociale; 
ii) livello di partecipazione; 
iii) criminalità e delinquenza; 
zv) frequenza delle attività culturali. 

A partire da questa lista, che deve essere come già si è detto 
adattata alle esigenze locali, devono essere scelti gli indicatori più utili 
a mettere a fuoco le singole preoccupazioni (vedi l'allegato al saggio). 
Anche in questa fase vanno rispettati precisi criteri . Ripartiamo, quin­
di, da una definizione di indicatore, meno generale delle precedenti, 
data da G. Scimemi: « L'indicatore è un parametro che si sceglie per 
riassumere, in modo sintetico, una determinata situazione urbana o 
territoriale e paragonare tra loro situazioni lontane nel tempo e nello 
spazio ». 

La prima cosa da fare è stabilire il livello di aggregazione. Se si 
vuole, infatti, che gli indicatori siano sintetici bisogna che per ogni 
preoccupazione ve ne siano pochi - al limite uno solo - e che le misure 
siano solo quelle appropriate a descrivere o meglio « riassumere » una 
situazione determinata. A seconda dei casi queste « misure » potranno 
essere esclusivamente fisiche, dando luogo ad indicatori oggettivi, op­
pure potranno quantificare le reazioni o le percezioni degli abitanti, 
dando luogo ad indicatori soggettivi. 

In ogni caso gli indicatori prescelti, sempre secondo G. Scimemi, 
devo110 essere: « fedeli, sintetici, capibili, misurabili, paragonabili (nel 
tempo e nello spazio) ». 

Per passare da un indicatore alla scelta delle misure, che lo quanti­
ficano, devono essere presi in considerazione: il livello di disaggrega­
zione dei dati - che dipende soprattutto dalla disponibilità di informa­
zioni - e l'ambito territoriale. Quest'ultimo punto è particolarmente 
importante per poter paragonare tra loro zone diverse, all'interno di 
una stessa area urbana o metropolitana, se non addirittura città apparte­
nenti a diverse regioni geografiche. In genere, nella scelta dell'ambito 
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territoriale si seguono le divisioni amministrative o statistiche (Comu­
ni, Circoscrizioni, Quartieri, Sezioni di Censimento). 

Un'altro criterio, che interviene nella scelta delle misure, è la loro 
confrontabilità con « soglie » o «  standards » di riferimento; che posso­
no essere dati statistici relativi a situazioni precedenti o ad altre città, 
norme fissate da leggi e regolamenti, obiettivi di piano, aspirazioni 
della popolazione, ecc .. 

Bisogna tener conto del fatto che, trovandosi in un Paese svilupa­
to, quella che si prende in considerazione è « la qualità della vita 
urbana » e non il minimo indispensabile alla sopravvivenza. Quindi gli 
standards, normalmente usati nella pratica urbanistica, vanno attenta­
mente controllati. 

È possibile dare ora tre esempi (per una esemplificazione più am­
pia vedi l'allegato) dell' applicazione di indicatori relativi alle seguenti 
preoccupazioni: I.i. spazi interni; II.i. accessibilità e qualità dei servizi 
scolasrici; II.vii. accessibilità al posto di lavoro ("). 

5 . 1 .  - Spazi interni all'alloggio 

L'indicatore proposto nello studio dell'OCDE è il seguente: « per­
centuale di alloggi in cui abitano meno di 1 O persone per vano ». 

I dati sono facilmente ottenibili dalle statistiche ISTAT che danno 
appunto l'indice di affollamento: 

X = abitanti 
vani 

Il valore dello standard di riferimento è dato anch'esso dalla prati­
ca urbanistica che fissa la densità normalmente accettabile: 

X = 1 ab/vano 

( "') Per tutte le considerazioni ulteriori sui problemi della scelta di indicatori in 
base alla possibilità di errori nella loro formulazione, sull'elencazione di indicatori già 
applicati, sugli esempi, ecc., si rimanda ai testi specializzati ed, in particolare a AA.VV., 
lndicateurs d'environntment urbain, op. cit. 
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Il problema nasce nel dare una rappresentazione significativa ed 
immediatamente comprensibile da rurti all'indicatore; per risolverlo 
può essere utilizzato un isrogramma di questo tipo: 

valori 100% 
percentuali 

75% 

SO% 

25% 

. . . . . . . . . .. somma dei 
valori percentuali 

valori assoluti 
d1 frequenza 

0% ...1...._-4-_-...Ji----- -+----I---

0,5 md1c1 dt affollamento 

Dal quale si può leggere che le abitazioni con 1 o meno di 1 
ab/vano sono 1'60% del totale, rispondendo in tal modo all'indicatore. 

5 .2. - Accessibiltà e qualità dei servizi scolastici 

L'indicatore proposto è il seguente: « percentuale di alunni che 
hanno accesso ad una scuola elementare situata a meno di Y metri ». 

Anche in questo caso lo standard di riferimento è noto. Il decreto 
ministeriale 1 8  dicembre 1975 stabilisce, infatti, che la distanza massi­
ma percorribile a piedi per raggiungere una scuola elementare dovreb­
be essere: 

Y = m. 500 

Più complesso è invece il calcolo della percentuale di alunni. Si 
può procedere in due modi o mediante questionario o servendosi dei 
dati ISTAT disaggregati per sezioni di censimento. In quest'ultimo 
caso, conosciuto il numero degli abitanti di ogni sezione di censimento, 
si può risalire al numero di bambini compresi nella fascia di età della 
scuola elementare, perché il dato è noto o attraverso valori medi. A 
questo punto si localizza il servizio scolastico su una carta, che riporti 
la divisione in sezioni di censimento e le strade. Misurando su ogni 
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strada, a partire dalla scuola, la distanza prefissala (mediante un curvi­
metro) si può valutare quante sezioni di censimento o frazioni di esse 
rientrano in quella distanza e quindi il numero degli alunni. 

Nel disegno è data una rappresentazione schematica di un gruppo 
di 8 sezioni di censimento, ognuna delle guaii ha una popolazione 
scolastica x, . Partendo dalla scuola S è stata misurata sulla rete stradale 
una uguale distanza Y (linea scura) e si è constatato che soltanto le 
sezioni 3, 5, 6 e 7 sono interessate. Fatta pertanto la somma: 

X, x, + x, + x, + x, 

Si calcola che percentuale di X, (numero totale degli alunni che 
frequentano la scuola· S) sia il valore trovato di X, (numero degli 
alunni che abitano a meno di Y metri dalla scuola). 

Lo studio dell'indicatore può essere approfondiro ripetendo l'opera­
zione per tutte le scuole del quartiere o dell'intera città e confrontando 
i risultati ottenuti. 

5 .3. - Accessibilità al posto di lavoro 

L'indicatore proposto è il seguente: « percentuale della popolazio­
ne attiva totale che abita a più di Z minuti dal luogo di lavoro ( usando 
il mezzo di trasporto usuale ed alle ore abituali) ». 
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In quest'ultimo esempio cerchiamo di approfondire lo studio del­
l 'indicatore con considerazioni meno elementari. Supponiamo di cono­
scere attraverso indagini, svolte ad esempio attraverso questionari, 
quali siano le percentuali di popolazione attiva, servita dal mezzo di 
trasporto abituale, che si deve spostare dal quartiere di residenza al 
luogo di lavoro. È possibile, quindi, ottenere una curva cumulativa 
della distribuzione della popolazione attiva in funzione deUa distanza­
tempo, di questo tipo: 

percentuale della 
popolazione attiva 

100% - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - ----

75% 

distanza-tempo 

Il valore percentuale corrispondente a Z da, sull'asse delle ordina­
te, il valore dell'indicatore cercaro. 

Se si divide poi la superficie urbana in zone (ad esempio in quartie­
ri), è possibile attraverso un fattore di distanza effettuare una pondera­
zione che tenga conto del fatto che le localizzazioni più vicine sono più 
interessanti di quelle lontane. 

dove, A, è l'accessibilità dal quartiere i ai luoghi di lavoro, N;
. 
è il 

numero di posti di lavoro nella zona j, d., è la distanza-tempo tra I e J. 
La funzione f è, in generale: una funzione esponenziale 

f (d.; ) = e-d,, 
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dove e è una costante positiva data; oppure una funzione di 
potenza 

dove k è una costante positiva data. 
Il calcolo dell'accessibilità totale, nella città, dal luogo di residenza 

al luogo di lavoro si calcola nel seguente modo: 

Formula in cui A è l'accessibilità totale e P, è un fattore di pondera­
zione corrispondente alla popolazione del quartiere i. 

6. - Conclusioni 

Nel 1965 A. Altshuler (") scriveva che « non disponiamo ancora 
di un sistema di contabilità sociale relativo alle unità urbane che per­
metta ai pianificatori.. di misurare la situazione attuale della città 
attraverso alcuni indicatori elementari. Di conseguenza i pianificatori 
non sono in grado di ·dire quando la città funzioni in modo ottimale e 
quando no. 

L'incapacità di sviluppare un sistema di contabilità sociale a livello 
urbano che sia largamente accettato riflette l'assenza di una teoria della 
città » .  

Non credo che s i  possa dire che oggi, a distanza di  soli 20 anni, 
esista una << teoria della città » ma molti passi sono stati fatti verso un 
approccio scientifico alla pianificazione urbana. Uno dei risultati di 
tale lavoro è lo studio e formulazione di indicatori urbani che rappre­
sentano un valido aiuto a coloro che devono prendere quotidianamente 
delle decisioni. Per concludere, se la pianificazione di una città può 
essere definita come la gestione dell'evoluzione gli indicatori urbani 
costituiscono certamente uno strumento di pianificazione. 

(37 ) A. ALTSHULER, The goal of comprehensive planning, in ]ournal o/ the American 
lnstitute of Planners n. 31, 1965, la traduzione è ripresa da J. B. McLouGHLIN, op. cit., 
pag. 97 e 98. 
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ALLEGATO: Ind,caton urba111 

Preoccupuioni 

I RrswFNZA 
I I 5p11:10 murno 

1 2  Sp11i10 nu,,,o 

1.J. Co,,Jo,1 t co,,d,:,oni 
1g1tnicht 

1 4  Du,11111 dtll11 loc11:io"t 

15 Costo t d1Jpomb1/1111 
dtg/1 111/ogg, 

2. $Ell\'!ZJ E LAVOJIO 
2 1  Acctwb1/1tà t qual11Q 

dt1 str11n1 commerc111f1 

2.2 Acctss1b1/11à t quafuà 
dt, JtTJ,'/�I sam/t/T/ 

2.J Acumb,lttà e qu11/11à 
dt, stnn1 scol111t1c1 

2 4  Acctmb,f,rà t qualità 
de, lUVltl per 1/ ltmpo 
!tbuo 

2.5. Acctmb,!ttà t qu11l,1à 
dei tT1npor11 

2.6. Acctmb1/11à t qualllà 
dt1 servii, d1 protttto"t 
C/lltfe 

2.7. Acctss,bd,1à e s1curtu11 
del po$1o d1 lai/Oro 

J.AM6iENTE E INQUl!IIAMENTO 
3 I Qual,rà dtll'an11 

6. - Proceno d1 p111no 

Indicatori propom 

Percentuale degli appartamenti dove 
vJVono meno di x abuanu a vano 
Percentuale di popolu.1one che vive 
in aree dove la densni nettà è su­
periore a x ab11an11 per km' 

Percentuale degli alloggi do1a11 di 
doccia o bagno interni 
Percentuale d1 famiglie che hanno 
l'allogg10 m propnetì (comprenden­
do i molari d1 contratu a lunga 
durata) 
Percentuale di famiglie che destina 
no meno di una percentuale del 
xCl&del loro redd110 ad un de1crmi­
na1O upo di alloggio 

Pcrcenwale d1 popolazione che è 
servna da un nego:uo alimentare 
nel raggio di x mcm 
Percentuale di popoluione che è 
servita da un gab1neuo medico nel 
raggio di x mcm 

- Percemualc di alunni che sono ser­
viu da una scuola pnmana che di­
sta meno di x minuti o metri dal­
l'alloggio 

• Percentuale di popolazione che è 
servita da un parco pubblico nel 
raggio di x mem 

- Numero di vitume di incidenti stra­
dali (morti o fcmi) sulla popola­
zione totale m un anno 

- Percentuale di popolazione che è 
servita da una fermata dei traspor• 
1i pubblici urbam nel raggio di x 
metn 

- Pcrccmuale di alloggi 1meramente 
distrum da mcendi di un anno. 

. Percentuale di popolazione aniva 
cotale che abita a più di x minuti 
dal luogo di lavoro (utilizzando i 
mezzi di trasporto usuali alle ore 
abituali). 

. Pcrcemuale di popolazione che abi. 
11 in zone dove la concentrazione 
di diossido di wlfo e di particelle 
in sospension.- supera x milligrammi 
per m' (medie annuali) di aria. 

!nd1ca1ori prOpo$1i 
per ricerche ulteriori 

- Supcrfic1e media d1 spu.1O (in m') 
ucihzzabilc per ogni alloggio. 
Numero medio di aree pubbliche di 
gioco pcr bambini, per ogni 100 
bambimdclla classe d"etl corrispon­
dente 

· Percentua!.- di famiglie che hanno 
la garanzia d1 non essere sfra1111e 
per un penodo dato 

Indicatori che tengano conto di al­
tri aspcui qualitativi 

. Tempo medio tra la coscienza di 
un disturbo funzionale non grave 
e le cute adeguate 
Ind1ca10r1 che 1cngol'\O conto di al­
tri aspeui quali11ov1 

- lndicawri che 1engono conto di al• 
cri aspeui qualitativi. 

- Indicatori complementari sulla qua• 
lità dei trasporti pubblici (frcquen• 
za, regolat11à, confono) 

Tempo medio che imerrorre tra la 
chiamata e l'arrivo di un servizio 
d'emergenza. 

- Numero di giorni di lavoro pcrdu· 
ti in un anno a causa di incidenti 
sul lavoro, riferito al 101ale dei 
giorni di lavoro 

Perceniu�lc della popolazione totale 
esposta a delle concentrazioni di 
diossido di zolfo e di particelle in 
sospensione nell"aria che superano 
livelli specificad in un dato periodo. 

. Percentuale della popolazione totale 
esposta a delle concenuazioni di 
monossido di carbonio che supera• 
no livelli specificati in un dato pc­
ricxlo. 
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ALLEGATO: Indicatori urbam (segue) 

Pr�upnioni 

J.2. Qual11J dell'acqutJ 

}J. Esposmonr al rumore 

}4 E/1m11111iione dei n/11m 
solrd1 

J.5. Ruch10 d, fNnco/1 
natur,1/i 

J.6. Cond1:r;iom atmos/erzche 

J.7. QuallfJ. dei suol, e 
del p(ltSllggto urbano 

lnd1c11ton propos1i 

- Percentuale ddla popolnionc e� 
mmata moluplioua per il numero 
di giorni durante i quali la qualità 
dell'acqua fornita non è conforme 
alle norme previste ptCSl'nza d1 co­
l1baucn m un dato campione; com­
parsa di un gusto o di una colora 
zionc fastidiosi 

• Percentuale di popolazione che vive 
in 2onc dove il livello sonoro al 
l'estctno supera x dcc1bel in un da­
to periodo 

• Percentuale m«l.ia annua degl1 al 
logg1 resi dcfiniuvamemc mab11ab1-
li in seguito a calamità naturali (fra­
ne, ccdimcmi del terreno, terremoti) -
Numero annuo di giorni in cui � 
in funzione l'impianto di riscalda­
mento o di condizionamento 

- Media delle ore d'isolamento, du­
rame i s.ci mesi di bd tempo e du­
rame i sei mesi di tempo camvo, 
in un periodo d1 cinque anni 

- Percentuale di superficie urbana 
non occupata, trascurata o abban 
donata 

' 

Indicatori proposi 
p« ncmh, ahwon----

i 

I Percentuale della popolazione totale 

;:: x
a 

J:1!�
e

�� :
n

�:\o
ch

;r�: I 
do 

• Incl,cuon che esprimano 1·1mpauo 
sull"amb1entc dell'eliminazione d1 r1 
fiuu sohdi cd anche I■ qu1l111l Jcl 
senmio dal pun10 di visi, degli a 
b1r1nu -
Percenwale degli alloggi c<l1C.cau tn 
zone riconosciute. in una data m1 
sura. pcttcolose per caus.c namrali 

lndicaton che esprimano la tempe 
ritura, la ventosità e l'umidità per 
meno d1 valori rifenu 11d un • in 
dice d, benessere ,. 

- Pcrcen1uale d1 superficie urbana oc 
cupara da zone da proteggere o da 
edifici storici, da zone f1cen11 pu 
te d1 paeuggi naturali protern. da 
riserve naturali 

Fonte: AA.VV., Ind;cateurs d'envz'ronnement urbam, OCDE, Parigi, 1978. 



G1AN ALoo DELLA RoccA 

TECNICHE DI ATTUAZIONE: LA ZONIZZAZIONE 

(Dalla storia alle tecniche sperimentali: dalla zanizzazione classica alla 
zonizzazione di impatto ed agli incentivi e disincentivi economici; breve 
analisi critica ) 

Breve storia 

Come affermato dal Prof. Gabriele Scimemi ( ' )  « la zonizzazione 
presuppone, innanzitutto, lo sviluppo di un modello futuro ideale, o 
quanto meno auspicabile, di usi del suolo, che copra un territorio di 
dimensioni ragguardevoli e che contempli un'ampia gamma di fun­
zioni » .  

È da questa affermazione che s i  vuole affrontare in  questo capitolo 
il tema della zonizzazione proponendo prima un approccio di carattere 
storico e, di poi, una panoramica di quelle che sono le possibilità 
future, la vitalità che questo metodo di pianificazione fisica del territo­
rio è ancora in grado di esprimere. 

La zonizzazione del territorio è un portato del tutto originale del­
l'urbanistica moderna (moderna intesa da dopo la rivoluzione industria­
le) e trova la sua origine principalmente nel fatto che, con l'organizzar­
si della società moderna alla soluzione ottimale dei problemi che di 
volta in volta si sono presentati, si è delineato sempre più preciso il 

C) Gabriele Scimemi, intervento sul tema « La tutela dell'ambiente naturale nella 
politica del territorio » al Convegno su « Criteri di efficienza per la politica ambientale » 
svoltosi a Venezia nel 1982 
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fenomeno della suddivisione e del frazionamento specializzato delle 
varie classi lavorative della popolazione; 
ciò è avvenuto allo scopo di conseguire la massima produzione con il 
minimo dispendio intendendo la produzione nel senso più lato di 
frutto dell'attività umana e non nel risultato manufatturiero. Era, in 
altre parole, l'affermazione del principio della organizzazione scientifi­
ca del lavoro, consistente principalmente nella ordinata e logica distri­
buzione delle singole attività. Parallelamente poi alla migliore organiz­
zazione del lavoro, si verifica una continua tendenza ad elevare il 
tenore di vita delle varie classi sociali eliminando, lentamente e nei 
limiti del possibile, una ingiusta ripartizione dei singoli beni. 

Tale fenomeno, squisitamente tecnico e politico, non poteva non 
riflettersi nell'urbanistica, che in ultima analisi, fonda da sempre i suoi 
lavori e le sue tecniche di studio ed intervento su di un sostrato 
economico e sociale; esso si è affermato con il principio della zonizza­
zione residenziale prima e con quello della zonizzazione specializzata e 
funzionale dalle ragioni più profondamente tecniche in seguito. 

La zonizzazione residenziale ha dato forma nel vasto quadro urba­
no alla edilizia fortemente differenziata che è stata la caratteristica 
predominante delle città italiane dall'unità nazionale al termine della 
seconda guerra mondiale. Nella città antica non esistevano fondamen­
talmente che due tipi di costruzione: il lussuoso palazzo dell'aristocrati­
co o del ricco, e la misera casa del lavoratore quasi sempre priva dei 
più elementari conforti. La costruzione, quindi, con l'affermarsi della 
zonizzazione residenziale, si è frazionata nei vari tipi. 

È quasi sparito il tipo del palazzo signorile che ha ceduto il passo 
al grosso casone da speculazione. Sono sorti vari « tipi » edilizi, dalla 
palazzina al villino signorile, al villino comune, alle case economiche e 
di vario tipo destinate all'abitazione operaia. E tutti i vari << tipi » 
hanno trovato il loro posto nel vasto quadro della città moderna ponen­
do di conseguenza il problema dell'ordinamento reciproco. Non si 
poteva infatti ammettere che i differenti « tipi �> sorgessero l'uno accan­
to all'altro in una caotica confusione poiché ne sarebbe derivato, secon­
do il pensiero dell'epoca, un danno certo all'economia cittadina intesa 
nel senso più lato, dai valori artistici a quelli economici propriamente 
detti. 

In conseguenza la città è stata suddivisa in zone, distinte nettamen­
te l'una dall'altra, ciascuna destinata ad ospitare un tipo fabbricativo, 
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creando in pari tempo un nuovo modello estetico della citta; modello 
risultante dai differenti aspetti delle varie zone e quindi dei vari 
quartieri. 

La zonizzazione funzionale, che in un certo modo rappresenta il 
completamento della zonizzazione residenziale, riprende la sua ragione 
di essere dagli stessi principi di una ordinata disposizione dell'edilizia a 
seconda degli scopi e delle finalità cui è destinata, Ancora una volta, 
quindi, l'urbanistica ha preso in prestito dal mondo industriale un 
modo di pensare e di operare. Cosl si sono differenziate le varie zone 
ospitanti le diverse attività cittadine: la zona industriale, la zona anno­
taria, la zona ospitaliera, la zona ferroviaria, la zona ortofrutticola e di 
rispetto, ecc. Ognuna di esse doveva ospitare esclusivamente l'attività 
indicata per cui, entro certi limiti, queste attività risultavano vincolate 
da limitazioni di esercizio a causa dell'eccessiva vicinanza di impianti 
di natura diversa o addirittura di abitazioni. 

Le due zonizzazioni, ovviamente, anche se nate separatamente; si 
sono influenzate reciprocamente, in particolare nella distribuzione del­
le varie zone, Per citare un esempio, era evidente che la zona residen­
ziale operaia non poteva che sorgere nelle vicinanze della zona indu­
striale dalla quale invece, doveva essere distante e sopravvento la zona 
ospitaliera. 

È la zonizzazione, così come è stata fin qui esposta, quindi, che 
identifica e dà un volto (') alla moderna metropoli della fine del dician­
novesimo secolo e dei primi decenni del ventesimo secolo. È su di essi 
che si sono basati (e tuttora ampiamente si basano) i vari piani regola­
tori per raggiungere il loro scopo di una giusta disposizione quantitati­
va delle singole zone in una equilibrata disposizione reciproca che 

(1) La questione del « volto » della città, tanto dibattuta in merito ai caotici 
fermenti edilizi che ne hanno scandito lo sviluppo negli ultimi decenni e che ha portato 
ad una totale uniformità delle sensazioni offerte dalle moderne periferie, del nord come 
del sud, dell'est come dell'ovest, non è nuova. Essa era stata già sollevata da Camilla 
Sitto alla fine del diciannovesimo secolo nel modo seguente: « li nostro scopo è, se 
possibile, di trovare una scappatoia al moderno sistema degli edifici scatola, di sal.vare, 
se si fa ancora in tempo, le nostre vecchie città dalla distruzione che le colpisce sempre 
più e infine di permettere la creazione di opere simili a quelle degli antichi maestri ... 
omùsù... tenendo comunque presente che la funzione ed il significato di molti elementi 
essenziali dell'architettura urbana sono notevolmente cambiati dall'Antichità ad oggi ». 
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tenga conto delle rispettive esigenze in funzione delle necessità cittadi­
ne. i: la zonizzazione, quindi, che definisce l'embrione da cui sono nate 

le grandi aree metropolitane con il loro pregi ma anche problemi alla 
cui soluzione la cultura urbana dovrà riuscire a dare buona parte delle 
risposte mettendo in pratica parte dei concetti avanzati su cui sta 
indagando la ricerca scientifica e di cui si parlerà ampiamente nel 
seguito di questo scritto. 

In questo periodo, particolarmente in Italia, la zonizzazione assu­
me un carattere singolare nei piani regolatori delle città coloniali,; città 
sempre o quasi del tutto moderne in quanto di recentissima costruzio­
ne dove, agli aspetti precedentemente esposti si aggiungono però 
altri criteri discriminativi a causa della diversa e svariata composizione 
della popolazione cittadina dal punto di vista etnico e religioso. 

Sono queste, qui espresse in modo estremamente sintetico, le basi 
da cui si è sviluppata la zonizzazione in Italia dai primi del '900 al 
termine della seconda guerra mondiale e che ha vist0 una vastissima 
applicazione in tutti i piani elaborati in particolare nel periodo fasci­
sta ('). 

In un giorno di piena estate del 1942, il 17 agostO, con il mondo 
politico intento ,ille vacanze estive, nasceva la legge n. 1 . 1 50 altrimenti 
conosciuta come la « Legge Urbanistica ». Per la prima volta si tentava 
di disciplinare la materia urbanistica su cui si stava sempre più accen­
trando l'attenzione dei politici, degli amministrat0ri e dei singoli im­
prenditori pubblici o privati. 

Ì: ad essa che ancora oggi ci si rifà e ci si deve rifare per definire i 
contenuti di un piano regolarore (per la prima volta esteso a tutto il 
territorio comunale), in cui, fra l'altro, deve essere indicata la divisione 
in zone del territorio, con precisazione di quelle destinate all'espansio-

(') In questo periodo, ed in particolare nel decennio che va dal I 930 al I 940 sotto 
la spima organizzativa del regime che tendeva a riorganizzare l'intera strutt�ra ur­
bana, economica, politica e sociale della nazione, la proliferazione di piani regolatori e 
relativi concorsi nazionali per idee è stata, si può dire eccezionale anche• in rapporto a 
quella che era la produzione culturale e politica nello stesso campo d'azione nelle altre 
nazioni. Si rimanda chi fosse interessato ad approfondire \'argomento e la conoscenza 
d.el�e varie « scuole » progettuali che sono sorte in questo pericxlo ad « Urbanistica », la 
r�vista dell'Istituto Nazionale di Urbanistica che, un quegli anni, ha puntualmente 
riportato le cronaclie di tutti i maggiori « avvenimenti » del settore. 
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ne dell'aggregato urbano, ed i caratteri ed i vincoli di zona da osserva­
re nella edificazione ('). 

La pratica dello zoning trova quindi la sua ufficializzazione forma­
le in campo legislativo all'interno di una legge totale estremamente 
discussa (' ) ,  per cui, « Intorno alla metà degli anni '50 si diceva, un pò 
ironicamente e un pò anche sul serio, che il piano regolatore era 
soltanto un grande disegno colorato » ('). 

Affermazione che oggi nessuno ripeterebbe visto l'approfondimen­
to delle tecniche di analisi con cui si giunge alla definizione ultima 
delle singolo zone di piano, per cui le critiche, eventualmente, devono 
essere di tutt'altro tipo e natura. 

Dal '50 ad oggi la zonizzazione ed i suoi metodi si sono estrema­
mente raffinati anche con l'individuazione di un numero di zone urba­
nistiche molto maggiore e più complesso di quelle precedentemente 
citate. Questo raffinamento si deve, poi, proprio alla legislazione urba­
nistica italiana, nata nel 1 942 ed evolutasi nel tempo, che però, pur se 
considerata attualmente fra le più complete di quelle esistenti nei paesi 
occidentali in materia di salvaguardia dell'interesse pubblico, non si 
può dire certamente elastica e tale da favorire sperimentazioni ed 

(') È questo il contenuto dell'articolo 7 della legge, che si riferisce in particolare 
alla zonizzazione del territorio, così come si presenta dopo la mcx:lifica apportata dalla 
legge 19 novembre 1968 n. I 187: 

« Contenuto del piano generale. - 11 piano regolatore generale di un Comune deve 
considerare la totalità del territorio comunale. 

Esso deve indicare essenzialmente: 
t )  La rete delle principali vie di comunicazione stradali, ferroviarie e, laddove 

occorra, navigabili, concepita per la sistemazione e lo sviluppo dell'abimo, in modo da 
soddisfare alle esigenze del traffico, dell'igiene e del pubblico decoro; 

2) la divisione in zone del territorio, con precisazione di quelle destinate al­
l'espansione dell'aggregato urbano, ed i caratteri e vincoli di zona da osservare nell'edifi­
cazione; 

J) le aree da destinare a formare spazi di uso pubblico o sottoposte a speciale 
servitù; 

4) le aree da riservare a sede della casa comunale, alla costruzione di scuole e di 
chiese e ad opere ed impianti di interesse pubblico in generale; 

5) i vincoli da osservare nelle zone a carattere storico, ambientale, paesistico; 
6) le norme per l'attuazione del piano ». 

C) Sul tema del dibattito di cui è stata oggetto la legge si rimanda a ALoo CuzzER, 
Questioni dr urbamstica, Bulzoni editore, Roma 1974. 

(6) Cfr. A.Loo CuzzER, op. cit. pag. 23. 
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integrazioni sempre più articolate. Proprio per questo motivo, per una 
mancanza di possibilità di sperimentazione ('), la pratica dello zoning, 

ufficializzato per legge ('), si è dovuta raffinare sempre di più cercando 
in se stessa la risposta alle sempre nuove e più pressanti esigenze di 
una società in continuo sviluppo. 

Lo stesso si può ben affermare per le norme tecniche espresse nelle 
relazioni di accompagnamento ai piani regolatori. Queste, raffinandosi 
ed articolandosi sempre di più, oggi lasciano ben poca libertà di movi­
mento sia ai tecnici progettisti sia agli amministratori in relazione alle 
mutevoli esigenze di carattere economico e sociale. Esigenza la cui 
spinta, purtroppo, supera di molto le capacità di adattamento dei piani 
(se mai ne esistono) e della burocrazia cui spetta il compito di applicar­
li portando alle attuali caotiche situazioni urbane ovunque rilevabili 
per cui il recente condono edilizio generalizzato rappresenta un vero e 

proprio « atto di dolore » recitato più o meno a denti stretti dal nostro 
sistema parlamentare. 

Prima di continuare ad esporre quelle che sono le possibilità offer­

te da nuovi concetti applicati alla zonizzazione verificati in altre nazio­
ni, è opportuno fare il punto sull'odierno significato della parola zo­
ning o zonizzazione. 

Attualmente, con questo vocabolo, nella corrente pratica urbanisti­
ca, si deve intendere la suddivisione di una determinata porzione del 
territorio (e quindi nel caso del P.R.G. dell'intero territorio comunale) 
in una serie di zone (e quindi le aree definite dimensionalmente da 
precisi confini) all'interno delle quali le norme espresse dal piano 
prevedono differenti prescrizioni e previsioni quanto ad indice di edifi­
cabilità, destinazioni d'uso, rapporti di copertura, altezze, distacchi, 
ecc. In altre parole prescrizioni e norme di carattere urbanistico. 

Come si può comprendere la pratica dello zoning, così come si 

presenta, anche se estremamente più complessa, è ancora strettamente 

(7) Il termine sperimentazione, in questo caso, va inteso come libertà nei movimen­
ti, possibilità di « contrattare » l'intervento entro certi limiti da parte dei funzionari e 
degli amministratori pubblici, e non nel significato classico che abitualmente a tale 
termine si attribuisce. 

(') È opportuno ricordare che un piano regolatore, una volta approvato ed adottato, 
è equiparabile a tutti gli effetti ad una legge e lo stesso dicasi per gli altri piani che 
caratterizzano la pratica urbanistica italiana. 
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legata a queUa che ne è stata la originaria concezione elaborata dal 
primo dopoguerra dalla cultura razionalista. 

È alla cultura razionalista, infatti, che si deve la stabile introduzio­
ne della pratica dello zoning all'interno deLia strumentazione urbanisti­
ca con i primi esempi olandesi, inglesi ed americani. È questa tendenza 
filosofica che, contrapponendosi aUa metodologia del piano ottocente­
sco basato sui singoli elementi quali l'isolato, la strada, la piazza, ecc., 
ha proposto una pianificazione per zone od aree in una situazione di 
programmazione degli interventi del capitale al fine di eliminare o 
diminuire gli squilibri causati proprio dal capitale. 

Ancora oggi si possono individuare neUa prasi urbanistica mondia­
le (e quindi anche italiana) due tipi fondamentali di zonizzazione. Una 
detta per funzioni che porta a suddividere il territorio in esame in 
zone, ciascuna destinata ad ospitare una specifica funzione fondamenta­
le ( primario, secondario, terziario, terziario avanzato o quaternario, 
residenziale, infrastrutturale, ecc.). 

Una più particolareggiata, altrimenti detta per destinazioni d'uso, 
che definisce in modo univoco ed unidirezionale per ogni singolo lotto 
o particella di terreno identificata dal piano la sua destinazione 
d'uso (cinema, parcheggio, strada, ecc.) e le modalità che occorre segui­
re per poterlo edificare (altezze, distanze, indice di copertura, numero 
dei piani, ecc.). 

Per quanto riguarda l'Italia, e quindi ritornando all'argomento che 
forse più interessa da vicino, è opportuno ricordare che con la legge n. 
7 56/67, altrimenti conosciuta come legge ponte, definendo le cosiddet­
te zone territ0riali omogenee, si sia introdotto (a livello nazionale) un 
tipo di zoning per così dire misto obbligando i comuni a rispettare nei 
loro piani1 e revisione dei piani, i valori massimi per gli indici urbanisti• 
ci (da non superare) ed i valori minimi per gli standards (emanati 
successivamente con il d.m. n. 1 444 del 1969) sulla cui scorta si 
debbono individuare le « zone territoriali » da considerarsi « omoge­
nee». 

L'intenzione del legislatore di verificare su basi astratte e culturali 
la casistica delle zonizzazioni di un piano, però, è stata totalmente 
fraintesa nell'applicazione deUa legge e del decreto da parte dei comuni 
i quali hanno iniziato a pianificare per zone territoriali omogenee stan­
dardizzando quindi i piani per territori estremamente diversi dal punto 
di vista della cultura e della tradizione (la Liguria come la Sicilia, ad 
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esempio) con i criteri del piano di mare. del piano di montagna, ecc. 
applicando sempre e comunque soltanto le sei zone previste dal 
decreto1 

Ancora oggi, con difficoltà, raramente si riesce ad uscire da questa 
sicuazione nonostante le aperte denunce da più parti fatte (') .  

Prima di giungere a delle conclusioni e quindi di proporre quelle 
che sono state le conquiste e le evoluzioni normative dello zoning negli 
anni dal secondo dopoguerra ad oggi nel mondo che né ha originata ed 
evoluto il concetto, è opportuno esporre un altro aspetto particolare 
del problema il quale caratterizza un certo tipo di politica territariale 
in Italia: i parchi. 

La questione dei parchi naturali, vuoi che essi siano posti sotto la 
diretta tutela nazionale, vuoi regionale o provinciale, è da anni l'ogget­
to di un vasta ed a volte aspro dibattita culturale, scientifico ed ammi­
nistrativo. Anche in questo caso, comunque, si è seguito in maniera 
piuttosto pedissequa il processo che ha vista per protagonisti i paesi 
anglo-sassoni e che ha portato alla applicazione del concetto di zoning, 
rigido ed inalterabile alla stessa nacura. 

L'identificazione delle zone, naturalmente, avviene in genere sulla 
base di una serie di elementi e, più precisamente in relazione a: 

peculiarità delle risorse e delle « ricchezze » esistenti in loco; 
- loro grado di « corruzione » da parte della mano dell'uomo; 
- obiettivi di natura amministrativa, vincolistica e di preserva-

zione che si vogliono raggiungere. 
Per quanto riguarda l'Italia in particolare si può dire che in genere 

il territorio di un parco nazionale venga a suddividersi in tre zone: 
- riserva integrale o zona di tipo A in cui non viene ammessa 

alcuna attività od utilizzazione non specificatamente rivolta al consegui­
mento di finalità conservazionistiche, dove il pubblico viene ammesso 
lungo sentieri appositamente sistemati ed indicati ed al cui interno 
vengono individuate aree specifiche destinate esclusivamente allo stu­
dio ed alla ricerca scientifica e dove è vietato l'accesso al pubblico; 

Cl Vedi, ad esempio, Luigi Picinato, il quale, in uno dei suoi ultimi scritti, e 

precisamente nell'introduzione del quattordicesimo volume della Collana Studi Urbanisti­
ci della Fondazione Aldo Della Rocca, denunciava apertamente questa situazione e la 
necessità di trovarvi una via d'uscita. 
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riserva orientata o zona di tipo B dove sono consentite attivi­
tà agricole e pastoriali regolate dagli usi e dalle consuetudini locali e 
sono il controllo dell'amministrazione della riserva, anche le opere di 
conservazione del suolo, di ricostruzione dei pascoli, delle vie di acces­
so, ecc. ; 

- parco naturale o zona di tipo C dove, ad una serie di restrizio­
ni stabilite di volta in volta, si accompagna la possibilità di costruire 
edifici ed impianti sia in vista delle necessità funzionali e gestionali del 
parco sia in relazione al bisogno della popolazione locale sulla base di 
precisi programmi pluriennali di attuazione. 

A queste zone, poi, a seconda della sensibilità dei vari amministra­
tori e promotori locali se ne possono aggiungere altre. 

La questione, tuttavia, si risolve sempre a mezzo della delimitazio­
ne netta e precisa (sulla base di criteri sia scientifici sia amministrativi) 
delle singole zone quasi come se ogni cosa, ed in particolare « madre 
natura » possa essere imbrigliata e schematizzata utilizzando delle li­
nee di divisione comunque prefissate sulla base di un ragionamento 
logico. 

E allora, visco iJ quadro con cui si presenta oggi la zonizzazione, 
statico, rigido, inflessibile, non adattabile ed autoritario, oltre ai vantag­
gi offerti da questa stabilità e dalla difesa nei confronti di possibili 
cambiamenti dello status quo, quale può essere il futuro della zonizza­
zione? Un futuro che non sia un ulteriore approfondimento in una 
infinità di « distinguo » sempre più difficili da comprendere accompa­
gnati da norme anch'esse sempre più restrittive e iugulatorie? 

Ancora una volta la risposta ci viene dai paesi di cultura anglo-sas­
sone, e più precisamente dagli Stati Uniti, dove, come rilevato dal 
Prof. Scimemi nella sua introduzione, la zonizzazione è ancora separata 
dalla pianificazione sia istituzionalmente, sia amministrativamente e 
neUa pratica corrente. 

La zonizzazione del territorio, tecnica la più diffusa a disposizione 
delle amministrazioni locali per imbrigliare lo sviluppo edilizio con la 
definizione delle destinazioni d'uso dei suoli e delle loro potenzialità in 
termini di edificabilità, è ormai da anni l'oggetto di un'attenta ricerca 
critica ed operativa. È proprio l'approccio di base con cui viene attuata 
la zonizzazione rigida del territorio, quello di suddividerlo in specifiche 
zone al cui interno vengono definiti ed applicati determinati limiti e 
restrizioni quali le altezze, le distanze, l'indice di copertura, ecc. è 
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l'oggetto di questa ricerca. I problemi da cui è sorta la necessità di 
zonizzare (adeguata illuminazione degli ambienti, separazioni delle fun­
zioni urbanistiche, dotazione idrica, indice di affollamento, ecc. ) non 
sono più gli unici esistenti e, anche se spesso a torto, sono passati in 
secondo piano rispetto ad altri quali la necessità di una maggiore 
protezione dell'ambiente, il risparmio energetico, migliori possibilità 
abitative e lavorative, ecc .. Gli abitanti delle zone urbanizzate si aspet­
tano oggi dalle amministrazioni locali una migliore qualità dell'ambien­
te, una crescita meglio controllata (vista l'attuale incontrollabilità con i 
metodi tradizionali) dell'edificato e molte altre cose. È in questa ottica 
che il tradizionale modo di procedere nella zonizzazione del territorio, 
con i suoi schemi ripetitivi, lenti e spesso inumanamente asettici, inizia 
ad apparire troppo rigido ed obsoleto per poter fare fronte a tali 
necessità contrapposte alla sempre maggiore pressione economica che 
trova il suo sfogo naturale nello sviluppo a scopo edilizio del territorio. 

La zonizzazione di tipo convenzionale, quindi, molto spesso, non è 
più in grado di far fronte efficacemente a tali domande. Essa stabilisce 
a priori un tipo di approccio al problema fisso, rigido e costante nel 
tempo mentre i fattori dello sviluppo che influenzano le scelte del 
pubblico sono in continuo e sempre più rapido cambiamento ('°). Le 
tecniche convenzionali, se da un lato danno la possibilità di realizzare 
una dotazione minima di standards qualitativi e quantitativi relativa­
mente alle necessità sanitarie, di sicurezza e di benessere ad uso degli 
abitanti dei centri edificati, quasi mai forniscono ai responsabili delle 
decisioni finali una guida flessibile di intervento che sia in grado di 
adattarsi a nuove necessità ambientali, qualitative e quantitative. Per 
far ciò occorre riorganizzare tutta la procedura di piano, ripeterla con i 
suoi tempi lunghissimi di elaborazione ed approvazione finale che, una 

C0) In termini pratici ciò vuol dire che quando sarà giunto il momento di attuare 
in una determinata zona le scelte fatte molti anni prima (e a volte soltanto pochi mesi 
prima), queste possono non essere più molto valide alla luce della nuova realtà del 
momento. Realtà del momento che, specie nelle grandi aree metropolitane quali Roma, 
Milano, Torino, ecc. muta, e con essa le sue necessità, in modo estremamente veloce 
tanto da rendere paragonabili queste zone ad un magma incandescente in continuo 
movimento difficilmente controllabile appieno ma soltanto in parte tanto da far vedere 
come una necessità lo assecondare le direttrici di crescita tendenziali cercando saltante 
di accentuarne al massimo i lati positivi. 
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volta espletata, può rilevarsi a sua volta non più aderente alla realtà 
del momento. 

Alcune nuove tecniche di amministrazione e pianificazione fisica 
del territorio sono state sviluppate proprio in relazione alle necessità di 
dare una risposta a queste e ad altre insoddisfazioni universalmente 
diffuse nei confronti della zonizzazione di tipo tradizionale. Essa, oggi, 
non è più in grado di affrontare in termini globali, bensì soltanto 
marginalmente, i problemi che preoccupano tutti i cittadii quali il 
deterioramento e l'abbandono o trasformazione d'uso dei vecchi centri 
storici, la perdita costante di terreno agricolo, le scuole sovraffollate o 
sotto utilizzate, lo sviluppo dei centri commerciali spontanei lungo le 
maggiori arterie di traffico, la distruzione di edifici di carattere storico, 
l'inquinamento delle risorse idriche, la mancanza di alloggi a basso 
costo, la mancanza di facilitazioni ricreative, ecc . .  

La risposta che s i  sta quindi cercando di  dare a questi problemi, 
come detto frutto della cultura anglo-sassone, ha voluto individuare 
uno o più approcci ad una reale evoluzione del concetto di zoning per 
la pianificazione del territorio urbanizzato che permettano di avere una 
maggiore flessibilità operativa affiancandosi anche ad altre tecniche 
quali la contrattazione pubblica per programmi, la valutazione d'impat­
to ambientale e gli incentivi e disincentivi economici. 

Si è cercato di incoraggiare la ricerca di sempre nuove opzioni 
preliminari che, tornando a vantaggio sia della comunità sia degli 
addetti ai lavori, contengano anche in se quanto di buono era stato 
espresso dalla tecnica dello zoning nei suoi primi 50 anni di vita con la 
presenza di particolari standards e vincoli operativi. 

Di particolare interesse, fra le varie sperimentazioni portate avanti 
nell'ultimo ventennio, sono tre tecniche che, affiancandosi alla tradizio­
nale pratica dello zoning, hanno trovato un'applicazione operativa ab­
bastanza generalizzata: la Planned Unir Development Zoning, la lncen­
tive Zoning e la Impact Zoning. 

Una loro prima conoscenza, anche se non nel dettaglio per le ovvie 
limitazioni di spazio offerte da questo volume ("), può essere senza 

( 1 1 ) Le altre tecniche, analizzate nei particolari, saranno l'oggetto di una prossima 
pubblicazione di questa collana dove verrann o ri1xma1i i risultati di una ricerca sullo 
specifico argomento finanziata dal Consiglio Nazionale delle Ricerche ed in corso di 
espletamento. Per una serie di riflessioni sul tema del territorio ci permettiamo comun� 
quc di rimandare il \e11ore a :  M. D'ERME, Tesi per una teologw del territorio, Edizioni 
Dehonianc, Napoli�Roma, 1984. 
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dubbio di notevole interesse per tutti, tecnici ed amministratori, che si 
occupano dei problemi del territorio nel quadro delle politiche di 
carattere regionale e comunale. È bene premettere, però, che, data la 
loro origine statunitense, esse presentano, in questa nazione, una facili• 
tà di applicazione da noi impensabile proprio a causa del diverso modo 
di pensare la pianificazione del territorio, estraneo alla nostra filosofia 
vincolistica, e dove il vincolo non subentra se non in una fase molto 
avanzata del processo di piano. 

Le innovazioni che si possono apportare ai metodi della tradiziona­
le zonizzazione del territorio sono il frutto di un lungo processo evoluti­
vo dove i cambiamenti avvengono in modo lento ed impercettibile nel 
tempo e, proprio per questa ragione, non si ha la pretesa di sostituire, 
immediatamente e di sana pianta un sistema vecchio e collaudato pur 
con i suoi difetti con uno nuovo, sulla carta perfettamente organizzato 
ed ordinato, ma di cui non si possono conoscere appieno i risvolti 
negativi quando applicato ad una realtà estranea al suo luogo di nasci­
ta. Da questa constatazione nascono in pratica tutte le difficoltà che si 
possono incontrare nell'applicare metodi e tecniche innovative tanto a 
livello pratico e tanto nei riguardi della concezione tendenzialmente 
monocorde e routinaria che della pianificazione hanno sia malto dei 
tecnici sia gli amministratori, ma in particolare il grande pubblico 
direttamente interessato. Vi è, inoltre, l'ulteriore difficoltà, per una 
corretta valutazione dei risultati ottenuti in sede di sperimentazione, di 
separare gli effetti derivanti dall'applicazione dei metodi tradizionali da 
quelli di diretta conseguenza della sperimentazione. 

Le tre tecniche suddette, comunque, presentano nei confronti di 
quella tradizionale degli indubbi vantaggi in particolare per le catego­
rie direttamente interessate: amministratori e comunità da un lato ed 
operatori economici dall'altro. 

Esse, per di più, quando sono state applicate, hanno permesso un 
maggior coinvolgimento del pubblico in un settore decisionale, la piani­
ficazione fisica del territorio, da cui in genere esso è quasi sempre 
estromesso sulla base dell'imposizione dall'alto di decisioni preco­
stituite. 

La zonizzazione convenzionale, come detto, quasi per definizione 
opera un approccio alla pianificazione del territorio di tipo negativo, 
vincolistico; un approccio di tipo evoluto, in collaborazione con le 
altre tecniche esposte in questo volume, permette invece alla comunità 
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Ji realizzare un nuovo ambiente senza dubbio di qualità superiore. 
Approcci di nuovo tipo alla zonizzazione del territorio possono 

portare alla realizzazione definitiva di adeguati spazi all'aperto per le 
necessità ricreative (e  non soltanto ad una dotazione minima di terreni 
lasciati incolti ed inutilizzabili per anni se non per decenni, in zone 
spesso non adeguare a raie funzione, per non dire di risulta, come 
spessissimo avviene con l'approccio di tipo tradizionale), alla protezio­
ne di particolari ambienti di piccole o medie dimensioni dalla struttura 
critica e fragile che inevitabilmente si trovano lungo le direttrici di 
marcia degli agglomerati urbani, ecc. Benefici, questi, oggi difficilmen­
te ottenibili. 

La comunità umana non accetterà ancora per molto in posizione di 
passività le proposte di destinazione d'uso dei terreni (come ha già in 
un certo qual modo dimostrato, anche se in negativo, con il massiccio 
e capillarizzaro fenomeno dell'abuisivismo ovunque presente nelle gran­
di aree metropolitane e nei piccoli paesi che a queste fanno da corona) 
semplicemente calare dall'alto, vista anche la sempre maggiore facilità 
con cui le informazioni trovano i loro canali di comunicazione. 

Essa, al contrario, vorrà identificare ed incoraggiare qualsiasi for­
ma di sviluppo che le verrà presentata e che, in un modo non tradizio­
nale, cercherà di realizzare velocemente i modelli territoriali che più si 
adatteranno al suo concetto di ambiente desiderabile. 

Uno degli aspetti principali degli approcci ad una zonizzazione di 
tipo alternativo e flessibile è quello della partecipazione diretta del 
pubblico. Questione su cui già da anni si discute in merito ad un altro 
tipo di procedura decisionale del tutto innovativa: la valutazione d'im­
patto ambientale trattata nel dettaglio dell'arch. Carlo Lefebvre in que­
sto stesso volume. 

Il concetto della necessità di una vera partecipazione del pubblico 
nei processi decisionali che portano alla definizione esecutiva degli usi 
dei suoli, da diversi anni si va facendo sempre più strada, Esso trova 
di anno in anno una schiera di sostenitori in continuo aumento nella 
quasi totalità dei paesi occidentali; a partire dagli Stati Uniti dove tale 
necessità è stata per prima trasformata in obbligo di legge nel 1969 
con l'emanazione del National Environmental Policy Act per conclude­
re con diverse nazioni europee quali la Francia, il Belgio e l'Irlanda. 

Lo zoning, o zonizzazione o azzonamento, quindi, quando inteso 
come definizione ultima degli usi del suolo, la migliore possibile al 
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momento, deve poter essere il risultato di un'aperta discussione con il 
pubblico sulle reali possibilità di sviluppo. È soltanto in tal modo che 
si può assicurare alle decisioni da prendere, e che si prendono, il più 
ampio consenso da parte della comunità. 

Le nuove tecniche di piano e di individuazione delle destinazioni 
d'uso dei suoli si sono quindi lentamente allontanate dal tipo di approc­
cio tradizionale e, oggi con una vasta gamma di alternative, propongo­
no un tipo di cultura urbanistica nuovo che si contrappone sempre più 
validamente alla zonizzazione standardizzata portata avanti per oltre 
un sessantennio, pur se da questa prende lo spunto. 

Variazione di tipo minore, specie nelle zone marginali, peri-urbane, 
caratterizzate da insediamenti estensivi, possono portare al mutamento 
della dimensione dei lotti minimi cosl da realizzare insediamenti resi­
denziali più accorpati lasciando buona parte del terreno disponibile a 
verde, servizi e financo uso agricolo. Il permesso di realizzare un 
semplice parcheggio di veicoli su un lotto libero può essere concesso 
un cambio di una serie di operazioni di arredo urbano tali da migliora­
re la qualità dell'ambiente ed evitare il continuo ed inevitabile decadi­
mento che si verifica con l'incuria ed il passare degli anni, ecc . .  

In tal modo, e con accorgimenti a dire i l  vero piuttosro semplici, si 
può riuscire ad evitare, quanto meno parzialmente, il fenomeno del 
decadimento dell'ambiente ovunque riscontrabile anche offrendo degli 
incentivi o disincentivi per l'utilizzazione dei terreni giungendo fino a 
non comprometterne la disponibilità da parte della comunità nel caso, 
con il tempo, si rendano necessarie o altre destinazioni d'uso oppure 
differenti sfruttamenti di tipo edilizio. 

Mano a mano che si comprende la possibilità di allontanarsi dai 
metodi tradizionali si troverà che non è poi così difficile realizzare 
degli approcci alla pianificazione del territorio più flessibili, più organi­
ci, e tali da consentire sia un diretto coinvolgimento del pubblico, sia 
tecniche amministrative più precise e aderenti alle reali necessità uma­
ne ed ambientali dei luoghi oggetto dell'intervento. 

Veniamo ora ad analizzare, per sommi capi, tre modi di operare 
che, come detto costituiranno l'oggetto del prossimo volume della 
presente collana, dove le loro possibilità operative verranno vagliate 
fin nei minimi dettagli. 
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La Planned Unii Development Zoning (PUD) 

Questo tipo di approccio alla zonizzazione definitiva di un territo­
rio per cui già in sede di stesura generale di piano si è individuata la 
suscettiblità ad un tipo di edificazione residenziale è senza dubbio il 
più interessante dato che, per ragioni di carattere storico e culturale 
può facilmente trovare una sua generalizzazione anche in Italia. Attual­
mente utilizzato in moltissimi dei nuovi insediamenti periferici Nord 
americani, esso può essere definito come una forma residenziale urba­
na che può realizzare un ambiente di compromesso fra l'insediamento 
tipico suburbano a lotti più o meno regolari (e con una casa in ogni 
lotto) e l'ambiente urbano dei palazzi, delle palazzine e delle strade a 
scacchiera più o meno regolare. 

La filosofia che ha portato alla realizzazione di numerosissimi esem­
pi di cluster zoning è quella fondamentale la quale ha portato alla na­
scita e vita degli insediamenti umani più durevoli ed antichi. Può essere 
definita come quella di un ambiente residenziale dove le singole unità 
abitative hanno in comune pareti, soffitti e pavimenti e, cosa ancora 
più importante (e cale da differenziarla dal normale edificio condomi­
niale) queste singole unità abitative utilizzano spazi e servizi in comu­
ne pur avendo ognuna la sua precisa fetta di proprietà privata e 
giardino. 

In fase di attuazione di questo metodo si deve individuare una 
determinata zona dove le norme di tipo tradizionale possono esser più 
elastiche e flessibili dato che, ad esempio, può essere richiesta una 
maggiore quantità di spazio pubblico in cambio di un aumento della 
densità edilizia, della possibilità di realizzare locali commerciali, ecc. 

Si offre, in pratica, una maggiore flessibilità tanto agli amministra­
tori locali che ai costruttori permettendo contemporaneamente un con­
trollo delle qualità progettuali di tutto il complesso. 

Utilizzando la metodologia del cluster development (la cui applica­
zione trova attualmente i suoi limiti in quelle che sono le zone residen­
ziali suburbane caratterizzate dalla presenza di abitazioni mono o bifa­
miliari) si hanno quindi a disposizione una vasta gamma di alcernative 
per l'approccio alla definizione ultima delle destinazioni d'uso del suo­
lo. Nel caso più semplice si può passare da una lottizzazione prevista a 
villini sparsi di tipo monofamiliare ad un'altra, accorpata, dominata 
dalla presenza dello stesso numero di unità abitative ma impostate 
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sulla base del principio delle case a schiera. In quello più complesso si 
può giungere fino alla realizzazione di interi nuovi nuclei urbani come 
nel caso delJa cittadina di Columbia nel Maryland quasi interamente 
realizzata sulla base di cale filosofia progettuale. 

Un approccio di questo genere permette di combinare le destinazio­
ni di tipo residenziale con le altre, commerciali ed a servizi, m ambiti 
spaziali decisamente ridotti rispetto a quelJi di tipo tradizionale realiz­
zando anche un tipo di disegno urbano decisamente migliore e mante­
nendo inalterate buona parte delle caratteristiche naturali peculiari dei 
luoghi dove si decide di intervenire. 

Flessibilità, questa, che, inoltre, permette anche una decisa riduzio­
ne dei costi sia a livello di realizzazione delle opere di urbanizzazione 
primaria sia di costruzione dei singoli manufatti edilizi. 

Uno dei risultati più apprezzabili che si possono ottenere con 
l'applicazione di tale tecnica, oltre alJa realizzazione di un ambiente di 
tipo socializzante, è quello di garantire la presenza di un buon numero 
di spazi liberi destinabili a qualsiasi tipo di attività (o semplicemente 
liberi) nelle immediate vicinanze delle residenze e degli altri edifici, 
commerciali o direzionali1 che possono essere a disposizione di tutti. 
Ciò purché se ne garantisca una costante e corretta manutenzione. 

Dai progetti di questo tipo realizzati in pratica si possono trarre 
una serie di conclusioni di cui, la più importante è che molti (ma non 
tutti) degli sperati benefici che ci si potevano aspettare da esperienze 
del genere sono stati ottenuti in breve tempo. 

Benefici che, secondo i teorici di questa tecnica, possono essere 
riassunti nel modo seguente: 

- maggiori spazi comuni all'aperto; 
- riduzione dei costi per unità abitativa (e quindi dei prezzi alla 

vendita) a mezzo delle procedure di accorpamento; 
- riduzione dei costi di impianto per le opere di urbanizzazione 

primaria; 
- maggiore flessibilità progettuale tanto per i progettisti dei 

singoli complessi edilizi e tanto per gli estensori del piano urbanistico; 
- diminuzione delle costruzioni abusive dovuta alla possibilità 

di maggior controllo da pane della pubblica amministrazione così co­
me dei residenti locali; 

- possibilità di realizzare alloggi di tipo mono, bi, cri o quadrifa-
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miliare per quasi tutte le categorie della popolazione, da quelle a 
reddito alto o medio alto a quelle a basso reddito; 

- maggiori garanzie sulla qualità dell'insediamento finito fin 
dalla prima stesura progettuale sulla carta. 

Le stesse esperienze, però, hanno evidenziato alcuni punti critici, 
fra cui, il più reale da un punto di vista pratico, è lo scetticismo sulla 
possibilità di mantenere sempre in buone condizioni gli spazi comuni 
da parte dei residenti della zona. La riduzione dei costi di costruzione, 
inoltre, molto spesso è del tutto effimera dato che quale contropartita 
viene richiesta da parte della pubblica amministrazione la sistemazione 
degli spazi lasciati liberi a cura degli stessi costrutt◊ri. Riduzione 
effimera a cui, tuttavia, si affianca senza alcun dubbio la realizzazione 
di un ambiente, residenziale e limitrofo, decisamente migliore di quelli 
di tipo tradizionale. 

Il fatto infine che si possano realizzare alloggi per ogni categoria di 
reddit◊ è si vero, ma rivela i propri limiti per quella a reddit◊ più 
basso. 

Per concludere, queste tipo di approccio all'utilizzazione dei suoli 
offre ai costruttori una maggiore flessibilità nelle operazioni progettua­
li, opinabili riduzioni dei costi ed una fetta di mercatO molt◊ maggiore 
potendosi offrire alloggi residenziali di tipo medio alto ad un numero 
di famiglie molt◊ superiore che non nel caso delle case monofamiliari 
singole con ampi appezzamenti di terreno. 

Dal punro di vista della comunità invece, i benefici fondamentali 
consistono nella riduzione dei costi di costruzione e conseguente manu­
tenzione degli impianti per le opere di urbanizzazione primaria, in un 
maggior numero di spazi liberi disponibili per le attività più svariate 
ed in un maggior equilibrio sociale dal punto di vista residenziale. 

La lncentive Zoning 

Questo tipo di approccio all'utilizzazione del territorio si basa sul 
concetto che la pubblica amministrazione è in grado di stabilire, di 
volta in volta ed a seconda dei casi, una serie di specifiche concessioni 
a favore del costruttore in cambio di contributi . quali un maggior 
numero di spazi all'aperto di quelli fissati dagli standards minimi, la 
realizzazione di piazze o altro a carico dello stesso costruttore, ecc . .  
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Si tratta di un processo che prevede l'instaurarsi di una trattativa 
fra privato e comune (e la possibiità della trattativa può essere già 
specificata contornandone i limiti estremi a seconda delle zone in sede 
di piano regolatore generale) in cui si cercano di ottenere per la comu­
nità maggiori benefici di quelli altrimenti ottenibili con i metodi tradi­
zionali (miglioramento della circolazione veicolare e pedonale, maggio­
ri spazi all'aperto, la possibilità di avere un teatro, un museo, ecc.). In 
cambio il costruttore, a sua volta ne deve ricavare i propri benefici 
quali possono essere ad esempio una maggiore densità edilizia nella 
parte del terreno che resterà disponibile, un maggior numero di piani 
in elevazione e conseguente diminuzione del costo unitario dei singoli 
alloggi, una maggiore differenziazione nei tagli delle unità residenziali, 
scelta neUe destinazioni d'uso, ecc. 

A seconda della libertà d'azione che. la comunità offre ai suoi 
amministratori, in sede di contrattazione, si possono quindi avere una 
vastissima gamma di alternative possibili da fissare di volta in volta nei 
regolamenti edilizi e che possono essere cambiati nel tempo con la 
partecipazione del pubblico in relazione a come variano le necessità che 
si vengono a rilevare nelle singole zone d'azione. 

Un programma di incentive zoning portato avanti all'interno di un 
più generale processo di piano deve essere molto esplicito nei confroni 
degli obiettivi da raggiungere all'interno di una determinata zona e sui 
metodi che si possono utilizzare (fra loro complementari così come 
alternativi) a tale scopo. Ambedue, obiettivi e metodi, vanno ufficial­
mente e pubblicamente adottati in relazionei ai singoli casi. 

È a questo nuovo metodo di affrontare i problemi urbani ed alle 
relative normative che si devono gran parte dei risultati positivi rag­
giunti in termini di confort, estetica e vivibilità ambientale da molte 
delle città nord americane. 

La regolamentazione edilizia di S. Francisco, ad esempio, permette 
ai costruttori di aumentare il volume edificabile del 20% se gli edifici 
in tal modo realizzati vengono collegati, direttamente ed a spese della 
stessa società costruttrice, ad una stazione di transito (metropolitana, 
terminal degli autobus, ecc. ). 

La città dei New York, a sua volta, concede al costruttore una 
serie di facilitazioni se, nel caso di realizzazione di un complesso 
direzionale, una parte della cubatura ammessa viene destinata alla 
costruzione di un teatro. 
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NeUa contea di Arlington, in Virginia, l'amministrazione locale è 
riuscita a far realizzare a compagnie di costruzione private una serie di 
alloggi a prezzi popolari in zone a bassa densità edilizia in cambio di 
una serie di incentivi d! altro. Di esempi di questo genere, a tutt'oggi, 
se ne possono contare a migliaia. 

L'esatta definizione deUe facilitazioni offerte al costruttore e di ciò 
che la comunità desidera in cambio è senza dubbio il punto critico dei 
programmi di incentive zoning dato che per realizzare degli effettivi 
miglioramenti all'interno del tessuto urbano gli obiettivi che si deside­
ra raggiungere devono essere chiaramente definiti sulla base di attenti 
studi preliminari. Essi devono seguire ed essere il frutto di un preciso 
piano di intervento adatto alla realtà del momento (non essere cioè ne 
troppo futuribili ne sempre gli stessi di alcuni decenni prima) e, tan,o i 
costi che i benefici, devono essere accuratamente bilanciati per ambe­
due le parti cosl da non dar luogo a possibili fenomeni di corruzione o 
di richieste eccessive da parte deUa pubblica amministrazione. 

L'abilità della pubblica amministrazione nell'applicare questo meto­
do di zonizzazione, e dei pianificatori nel farne accettare i programmi 
dal pubblico, consiste nella capacità di prevenire quelle che saranno le 
richieste del mercato cosl da risultare un reale strumento di pianifica­
zione intesa come metodo di prevenzione delle tensioni economiche e 
sociali del territorio e dei centri urbani. 

Fra i possibili benefici ottenibili dall'applicazione di questo metodo 
si possono ricordare i seguenti: 

- l'impresario privato provvede alla realizzazione dei servizi 
pubblici richiesti dalla Comunità; 

- le spese delle amministrazioni locali vengono minimizzate da­
to che è lo stesso impresario privato a realizzare in toto (e non a 
fornire soltanto il terreno) i servizi che, altrimenti, sarebbero finanzia­
riamente a carico della comunità ; 

- è la comunità, piuttosto che il privato, a determinare il tipo di 
servizi e di facilitazioni da ottenere in cambio di determinate maggiori 
facilitazioni all'impresario privato; 

- è la comunità che può stabilire le caratteristiche progettuali e 
di finitura del tipo di facilitazioni pubbliche eseguite dal privato. 
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L'lmpact Zoning (o zonizzazione da impatto) 

Si tratta di una delle tecniche di zonizzazione più recenti ed innova­
tive e, proprio per tale motivo, forse la meno conosciuta delle tre qui 
presentate. 

In contrasto diretto con la determinazione piuttosto informale del­
le alternative raggiungibili applicando i concetti di PUD e di incentive 
zoning la zonizzazione da impatto definisce una vasta gamma di alter­
native, scientificamente strutturabili, a mezzo dell'uso di specifici stan­
dards e metodi di valutazione. 

È proprio da queste sue caratteristiche che essa è anche conosciuta 
sotto altri nomi quali performance zoning (zonizzazione da rendimen­
to) development impact zoning (zonizzazione a mezzo dello sviluppo 
degli impatti) environmental characteristic zoning) zonizzazione in ba­
se alle caratteristiche ambientali), land capabiliry zoning (zonizzazione 
in funzione delle capacità dei luoghi), ecc. 

Il concetto alla base del metodo della zonizzazione da impatto 
consiste, in parole povere, nel valutare la possibilità di realizzare un 
insediamento umano sulla base della ricerca del necessario equilibrio 
fra capacità e domanda. La zonizzazione da impatto, pertanro, a secon­
da dell'ottica in cui viene inquadrata, può essere considerata sia un 
metodo completamente rivoluzionario, sia come al zonizzazione del 
tipo classico attuata esattamente nel modo in cui dovrebbe esserlo dal 
punto di vista puramente teorico. 

Una corretta definizione della zonizzazione da impatto richiede 
quanto meno una brevissima analisi dei suoi antecedenti storici. 

Essa, infatti, non è altro che l'applicazione pratica, generalizzata, di 
due concetti già da anni conosciuti e posti in pratica nelle politiche di 
pianificazione del territorio tanto negli Stati uniti che in alcune nazioni 
europee: gli standards urbanistici in relazione al loro previsto rendi­
mento e la valutazione d'impatto ambientale. 

I primi, altrimenti conosciuti anche in relazione alla capacità di 
sopportazione, hanno trovato la loro prima applicazione pratica negli 
anni cinquanta, inizialmente in sede di localizzazione degli insediamen­
ti di tipo industriale ed in seguito allargandosi ad applicazioni in altri 
settori non necessariamente legati all'industria ma anche alle attività di 
tipo residenziale e di servizi per poi inserirsi nel campo della protezio­
ne delle zone e degli ambienti naturali più sensibili e delicati. 
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La valutazione d'impatto ambientale, anch'essa di origine statuni­
tense, ha trovaro in seguito un terreno abbastanza fertile anche in 
alcune nazioni europee e sud americane. Questa procedura, da anni 
oggetto di attento studio da parte degli studiosi italiani, in pratica, 
richiede che, per ogni intervento di una certa dimensione venga steso 
un rapporto che tenga conto dei pro e dei contro di un simile interven­
to nei confronti dell'ambiente naturale, storico, sociale, economico. 
Rapporto che deve fornire un valido strumento, controllato dal pubbli­
co, su cui la pubblica amministrazione possa prendere le sue decisioni 
di operare o meno, in toto o parzialmente. 

Con l'applicazione dell'impact zoning si cerca quindi di integrare 
ed estendere i campi di pertinenza di queste due procedure cosl da 
realizzare un sistema informativo che metta in grado di prendere, con 
maggior conoscenza di causa, le decisioni d'uso del territorio in relazio• 
ne alle necessità di sviluppo che la stessa comunità civile impone 
all'uomo. 

La metodologia seguita nei procedimenti di impact zoning si basa 
essenzialmente su quattro punti caratteristici: 

- si cerca di individuare la relazione esistente fra domanda 
d'uso del suolo e capacità che questo stesso suolo ha di essere uti­
lizzato; 

- si cerca di individuare le conseguenze che ogni possibile inter­
vento può avere sull'utilizzazione del suolo; 

- si cerca di focalizzare l'attenzione su un processo d'utilizzazio• 
ne del suolo di tipo evolutivo piuttosto che su un programma fisso il 
quale dia luogo ad un prodotto altrettanto fisso nel corso degli anni; 

- si cerca di realizzare un regolamento che abbia un suo reale 
valore giuridico ed amministrativo e tale da richiedere il minimo sforzo 
nel controllo delle destinazioni d'uso del suolo. 

Come si può notare il procedimento, dal punto di vista teorico, è 
molto simile a quello che si dovrebbe portare avanti nella zonizzazione 
di tipo tradizionale. La differenza fondamentale sta nell'enfasi posta 
sul concerto di capacità in relazione alla domanda, le conseguenti com• 
patibilità, l'assetto da impatto e le possibili opzioni preliminari che 
possono incentivare una migliore amministrazione in relazione ai passi• 
bili vantaggi che vengono offerti. 

Il fine ultimo che si ime,_~, ,aggiungere con l'applicazione dell'im­
pact zoning è quello di rimpiazzare le tradizionali possibili destinazioni 
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d'uso, fisse e decisamente limitate, con una vasta gamma di obiettivi 
ed alternative raggiungibili con altri tipi di standards. 

La valutazione dei progetti va quindi attuata sulla base dei possibi­
li risultati ottenibili dall'insediamento stesso in materia di rispelto delle 
caratteristiche ambientali, sociali ed economiche dei luoghi in relazione 
a quelle che sono le previste e volute evoluzioni comunitarie in 

materia. 
Già in sede di normativa edilizia, ad esempio, l'amministrazione 

locale può specificare una serie di obiettivi che si vogliono raggiungere 
con la realizzazione di un determinato insediamento quali un certo 
introito di carattere fiscale, una variazione delle capacità di assorbimen• 

to idrico dei terreni interessati non superiore ad una determinata per­
centuale di quella preesistente (tanto per citare soltanto le più sempli­
ci), ecc . .  

Sulla base di questi obiettivi pubblici l'imprenditore che si accinge 
ad operare può quindi impostare i propri programmi di conseguenza. 

La zonizzazione da impatto permette una vasta gamma di possibili­
tà su cui negoziare, tanto da parte della pubblica amministrazione che 
del privato, a mezzo dell'utilizzazione di specifici standards di rendi­
mento permettendo di stabilire delle precise politiche da seguire per 
l'approvazione dei progetti e, contemporaneamente, lasciare aperta la 
porta delle normative tecniche a variazioni che possono avvenire nel 
mercato della richiesta e dell'offerta sociale. 

Le tre tecniche di approccio alla zonizzazione del territorio in 
relazione alle destinazioni d'uso richieste presentano delle notevoli 
differenze concettuali l'una dall'altra ma ognuna di esse può essere 
utilizzata per affrontare e risolvere i problemi delle varie comunità 
locali a seconda delle loro capacità e preparazione tecnica. 

L'unico limite reale che pone questi nuovi tipi di approccio in 
situazione di inferiorità rispetto al metodo tradizionale è dato dall'im­
possibilità pratica di realizzare un qualche modello di regolamento 
edilizio generalizzabile ed ovunque applicabile con limitate variazioni. 
Limite che trova il suo principale alleato nella inevitabile inerzia che ci 
si può aspettare dagli apparati burocratici delle varie amministrazioni 
che verrebbero coinvolte in operazioni di rinnovamento sia tecnico sia 
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culturale non attuabili una volta per tutte ma sempre suscettibili (se 
non di giorno in giorno, di anno in anno) a possibili variazioni. 

L'esperienza degli altri, per di più, può essere utilizzata soltanto 
come una guida generale, una sorta di mappa dove siano segnate le 
direttrici principali da seguire ma non le singole strade secondarie che 
portano in luoghi particolari. Queste, invece, dovranno essere trovate 
mano a mano che ci si addentra nella direzione voluta. 

Fra le città che hanno sperimentato queste tecniche, ad esempio, si 
è registrato pure un certo miscuglio per cui alle dimensioni tipiche 
richieste per la cluster zoning venivano aggiunti certi altri elementi 
tipici della incentive zoning o studi più pertinenti al concetto di impact 
zoning. 

Si può inoltre verificare il caso (specie nei grandi agglomerati 
urbani) che la medesima comunità presenti delle zone di sviluppo dove 
le caratteristiche culturali e socio-economiche, nonché quelle ambienta­
li, richiedano dei metodi di approcci o differenti da un posto all'altro 
per cui sia preferibile operare in un luogo con la incentive zoning ed in 
un altro con l'impact zoning o altro. 

In una località dalle caratteristiche residenziali deteriorate, ad esem­
pio, si potrà optare per un tipo di zonizzazione che, fornendo tutta una 
serie di incentivi, permetta di realizzare strade migliori con marciapiedi 
più larghi e financo piste ciclabili a se stanti, ponti pedonali, strutture 
commerciali più moderne, garages, teatri, ecc .. In un'altra, invece, 
dove le caratteristiche ambientali siano sull'orlo di essere compromesse 
(oppure lo siano già state) si potrà invece optare per un tipo di svilup­
po che risponda alle caratteristiche richieste dalla zonizzazione da 
impatto. 

Allo stesso modo si può optare di utilizzare in tutto il territorio 
municipale la stessa metodologia di intervento graduandone tuttavia la 
complessità e la sofisticazione da zona a zona a seconda dei risultati 
che si vogliono ottenere. Si può ad esempio utilizzare il metodo della 
planned unit development prevedendo delle semplici possibilità di un 
maggior accorpamento edilizio in una zona con la variazione della 
dimensione del lotto minimo a parità di cubatura edificabile. In un'al­
tra zona potrà essere ammessa la stessa cosa ma con destinazione d'uso 
esclusivamente residenziale. In un'altra ancora oltre all'accorpamento 
potrà essere richiesta o (permessa) una maggiore destinazione d'uso 
commerciale e via dicendo. 
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La scelta del tipo di tecnica di utilizzare per lo sviluppo delle 
comunità urbane dovrebbe dipendere da tre elementi fondamentali: 

- gli obiettivi comuni a tutta la comunità che possono e devono 
giustificare una valutazione degli interventi più specifica ed approfondi­
ta da codificare a mezzo di apposite norme; 

- i dati a disposizione della comunità che possono essere caren­
ti per poter rispondere alle richieste di una determinata tecnica ma 
sufficienti per un'altra; 

- la capacità tecnica della stessa comunità e degli amministrato­
ri locali nel programmare ed impostare una metodologia di intervento 
anziché un altra. 



Stampato per conto 
della Casa Editrice CEDAM 
dalle Arti Grafiche Leone/li 

Castenaso (Bo) 



ISBN 88-13-15802-5 

PREZZO L. 13.000 

(IVA compresa) 




