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POLITICHE INSEDIATIVE E SOSTENIBILITÀ URBANA 
 

Alessandro Sgobbo 
 

 

 

Sommario 

 

L’interesse della comunità scientifica per climate change e temi ecologico-ambientali si 

riflette nell’approccio proibizionista con cui, nella pianificazione territoriale, la burocrazia 

talvolta interpreta il richiamo all’esigenza di contenere il consumo di suolo e lo spreco di 

risorse ecosistemiche. Limitare la trasformabilità del patrimonio edilizio e comprimere ogni 

tipo di crescita residenziale costituiscono la prevalente strategia perseguita, anche 

sacrificando altrettanto contingenti necessità sociali, economiche ed ecologiche. Le 

sperimentazioni condotte nel Progetto di Ricerca Urban Density & Sustainability sostengono 

l’ipotesi di maggior efficacia di politiche di distribuzione insediativa fondate sulla capacità 

del territorio piuttosto che limitate al soddisfacimento del fabbisogno interno di ogni comune. 

Perplessità, tuttavia, suscita la conseguente sperequazione territoriale che potrebbe derivare 

dall’implementazione di tale strategia. 

 

Parole chiave: densità urbana, sostenibilità, capacità insediativa 

 

 

 

 

HOUSING POLICIES AND URBAN SUSTAINABILITY 

 

 

Abstract 

 

A prohibitionist approach by public administrations in regional planning is sometimes the 

consequence of the bureaucratical interpretation of the scientists warn about climate change 

and ecological-environmental issues. Limiting the transformability of the building stock and 

compressing residential growth are the prevailing pseudo-strategy pursued to reduce land 

take and resources consumption, also sacrificing equally relevant social, ecological and 

economic needs. The experimentations conducted within the Urban Density & Sustainability 

Research Project support the hypothesis that housing distribution policies based on the 

territorial carrying capacity achieve greater effectiveness compared to those based on simply 

satisfying the internal needs of each municipality. However, the territorial inequality 

resulting from this strategy raises perplexity. 

 

Keywords: urban density, sustainability, territorial carrying capacity 
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1. Introduzione 

In urbanistica, nel dopoguerra, lo sviluppo è stato coniugato in termini di espansione, fondata 

sull’economia della crescita lineare e poco incline ai valori ambientali, basata sul paradigma 

produzione-consumo-scarto (Russo, 2018). Tale approccio trovava fondamento nella 

illusione dell’illimitatezza dello spazio disponibile e nell’innovazione tecnologica, in grado 

di ridurre progressivamente l’impatto della distanza, affrancando dal bisogno di vicinanza 

che aveva condizionato lo sviluppo urbano nei secoli precedenti (Jones e Evans, 2006). Ciò, 

inoltre, pareva assecondare l’obbiettivo, divenuto frattanto rilevante nella contemporanea 

riflessione disciplinare, di contrasto alla rendita urbana parassitaria che avrebbe trovato 

naturale freno nel venir meno dell’esigenza di centralità (Garano, 2015). 

Questo approccio si è però scontrato con la finitezza della biosfera sicché diversi studiosi 

hanno cominciato ad affermare i concetti di economia ecologica e sviluppo sostenibile quali 

alternativi alla crescita illimitata (Daly, 1996). A partire dagli anni ‘80 del secolo scorso il 

processo espansivo, che aveva i principali drivers in estese lottizzazioni residenziali e negli 

insediamenti produttivi periurbani, subisce un sostanziale arresto lasciando il campo 

all’urbanistica del consolidamento o di terza generazione (Venuti, 1988). È tuttavia un arresto 

apparente. L’espansione organizzata e pianificata ha solo ceduto il passo alla crescita latente, 

frazionata, pulviscolare ma persistente del territorio artificiale (Salvati et al., 2012; Russo, 

Fonte: areAVasta online, 12/13, 2006. 

 

Fig. 1 – Schema intercomunale della Città di Napoli, 1958. In arancio le aree destinate 

all’espansione residenziale 
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2014). L’intervento pubblico su larga scala passa alla dimensione infrastrutturale, con il 

ramificarsi delle reti, comunque generando rilevante consumo di suolo ma anche 

frammentazione, segnando il territorio senza cura per la topografia dei luoghi, per la forma 

del paesaggio e degli insediamenti, per la loro morfologia (Russo, 2015). 

L’interesse della comunità scientifica per climate change e temi ecologico-ambientali si 

riflette, in molti luoghi, nell’approccio proibizionista con cui la burocrazia talvolta interpreta 

il richiamo all’esigenza di contenere il consumo di suolo e lo spreco di risorse ecosistemiche. 

Limitare fino ad azzerare la trasformabilità del patrimonio edilizio; limitare fino ad annullare 

la crescita degli insediamenti residenziali, costituiscono, in ultima analisi, la prevalente se 

non l’unica pseudo-strategia implementata per l’incremento della sostenibilità urbana, anche 

sacrificando altrettanto contingenti esigenze sociali, ecologiche ed economiche (Moccia, 

2012; Cappiello, 2017; Sgobbo, 2017-2021). 

Nella ricerca Mediterranean Water Sensitive Urban Planning (Sgobbo, 2018) lo studio delle 

condizioni al contorno in cui si cala la questione della resilienza al pluvial flooding nelle aree 

metropolitane mediterranee europee ha sollevato dubbi sull’efficacia delle politiche di 

limitazione quantitativa rispetto all’obiettivo di sostenibilità che giustamente si persegue 

(Moccia, 2009; Magnaghi e Fanfani, 2010; Ceccarelli et al., 2014; Tira e Zazzi, 2015; Lepore 

et al., 2017; Tira et al., 2017-2020; La Greca et al., 2021). È emerso che la semplice 

compressione degli impulsi insediativi è spesso insufficiente richiedendo, altresì, intensi 

processi di trasformazione e rigenerazione che, in regime di rigore dei bilanci pubblici, 

possono trovare sostenibilità economica in politiche incentivanti (Gisotti, 2009; Della Spina 

et al., 2014; Sgobbo, 2016-2017). Occorre, però, un approccio alternativo al 

dimensionamento del Piano in grado di contemperare le esigenze di incentivazione e la 

risposta alla tensione abitativa, alla salvaguardia ecologico-ambientale ed allo sviluppo 

sociale. In letteratura (Rees, 1992; López-Sepulcre e Kokko, 2005; Losasso, 2016; Świąder, 

2018) si discute, a tal fine, l’ipotesi di fondare il dimensionamento sul calcolo della capacità 

insediativa territoriale (TCC – Territorial Carrying Capacity): un approccio in cui la 

distribuzione dei carichi residenziali rivenienti dall’analisi del fabbisogno non sia meramente 

conservativa dei trend in corso ma valuti l’effettiva capacità dei territori di sostenerli. 

Il Progetto di Ricerca Urban Density & Sustainability condotto presso il Dipartimento di 

Architettura dell’Ateneo federiciano (Sgobbo, 2020) si propone di verificare tale soluzione 

confrontando, in ambiti campione e sulla base di un idoneo set di indicatori, il gradiente di 

efficacia ecologica, sociale ed economica conseguibile rispetto all’approccio tradizionale. 

 

2. L’offerta insediativa tra fabbisogno e capacità 

Il Piano della Città di Milano del 1885 (Fig. 2 - Beruto, 1885) costituisce probabilmente il 

primo strumento urbanistico italiano effettivamente vigente in cui si ritrovano tracce del 

moderno processo di dimensionamento. Conteneva, alcuni degli elementi tipici e delle 

sequenze metodologiche che avrebbero trovato codificazione nei manuali e strumenti 

normativi moderni: definizione di un arco temporale e proiezione demografica; scelta di 

parametri per tradurre la popolazione in quantità fisiche trattabili dal piano; resoconto degli 

investimenti e delle politiche in atto; criteri di distribuzione degli spazi e degli oggetti 

quantificati (Gabellini, 2001). 

Ma è il Piano di Amsterdam (Fig. 3) che, a partire dagli anni ‘30 del secolo scorso, costituirà 

il principale modello del dimensionamento razionalista che, fondato su analisi e proiezioni 

volte a delineare non solo la dinamica demografica ma anche un equilibrato rapporto tra 
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abitazioni, servizi e luoghi di lavoro, diventa strumento di promozione sociale finalizzato al 

miglioramento della condizione generale e, in primo luogo abitativa, delle classi più deboli 

(Astengo, 1949). Al dimensionamento, negli stessi anni, si affianca il concetto di 

proporzionamento, ovvero definizione dell’estensione ideale degli spazi urbani necessari per 

Fig. 2 – Bozza del Piano Regolatore di Milano redatta nel 1884 da Cesare Beruto 

 

Fonte: Cesare Beruto, Public domain, via Wikimedia Commons. 
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la popolazione e, conseguentemente, per i servizi ed attività economiche. Prevale, in ogni 

caso, la ricerca di formule universalmente valide, distaccate rispetto alle specificità 

ambientali, sociali e culturali della realtà territoriale esaminata (Sica, 1977). 

Elemento comune di tale approccio è la determinazione del fabbisogno di alloggi, definito 

quale somma delle necessità per il superamento del disagio abitativo attuale e dell’ulteriore 

aliquota per accogliere l’incremento demografico atteso all’orizzonte di piano. 

La corretta stima delle necessità abitative presuppone di distinguere questo valore dalla 

domanda di alloggi che, nel mercato immobiliare si confronta con l’offerta: la domanda 

rappresenta il numero di abitazioni che i soggetti economici sono disponibili ad acquistare in 

cambio di denaro; il fabbisogno, costituisce la quantità che si ritiene idonea a soddisfare il 

legittimo bisogno dei membri, presenti e futuri, della collettività (Moroni, 2000). La domanda 

è perlopiù generata dalle fasce più agiate della popolazione, in generale già dotate di una 

condizione abitativa soddisfacente; il fabbisogno è dei più svantaggiati, per i quali il prodotto 

casa è spesso troppo caro sia rispetto alle possibilità reddituali che alla qualità urbana ed 

edilizia offerta (Grimes, 1976). 

Il divario tra domanda e fabbisogno si acuisce in tempi ed aree di crisi. Il mercato immobiliare 

residenziale è caratterizzato dall’anticiclicità nell’andamento dei prezzi degli alloggi di minor 

qualità insediativa. Numerose ricerche e l’analisi dell’andamento dei valori di mercato 

Fonte: Het Nieuwe Instituut - Architecture Collection, No restrictions, via Wikimedia Commons. 

Fig. 3 – Piano di espansione di Amsterdam, 1934 
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registrati dall’annuale Rapporto Immobiliare dell’OMI (2007-2014), hanno dimostrato che, 

in periodi di contrazione economica, si registrano effetti immediati coerenti sulla scala dei 

prezzi delle abitazioni di qualità medio-alta e sulla vivacità stessa del mercato delle 

costruzioni (con una drastica riduzione nella numerosità dei permessi di costruire rilasciati); 

effetti coerenti ma ritardati sull’apprezzamento nella fascia media e medio-bassa; effetti 

incoerenti sulla fascia bassa (Olagnero, 1998; Quigley, 2002; Cucca e Gaeta, 2016). Su 

questa, infatti, agiscono: 

− la perdita di potere d’acquisto, che costringe la classe media ad indirizzare le proprie 

scelte verso condizioni abitative meno favorevoli, incrementando la domanda di 

abitazioni a basso costo; 

− le politiche europee che si orientano, in modo ormai deciso, verso l’abbandono 

dell’intervento diretto sulla produzione residenziale in favore del sostegno alla domanda 

(Lawson e Milligan, 2007; Tosi, 2016). Ciò determina un interessante effetto leva, 

stimolando il mercato immobiliare e creando un maggiore gettito fiscale con cui poter 

finanziare l’allargamento della base e la consistenza degli aiuti elargiti. Nel contempo 

alcuni autori vi leggono anche uno stimolo all’incremento dei prezzi di locazione con la 

duplice conseguenza di contrarre l’efficacia dei sussidi e di allontanare ulteriormente i 

più incapienti dall’accesso al mercato (Fédération Européenne des Associations 

Nationales Travaillant avec les Sans-Abri - FAENTSA, 2008); 

− i processi di rigenerazione urbana che, sebbene rallentati nell’impulso dai periodi di crisi, 

in ragione dei rilevanti tempi di attuazione spesso giungono a compimento in pieno ciclo 

bear, inducendo i noti effetti di gentrificazione osservati da numerosi autori (Smith, 2002; 

Atkinson, 2004; Bravi, 2006; Shaw e Hagemans, 2015). 

Pertanto, nei periodi di crisi economica, a fronte di una domanda stagnante si assiste alla 

crescita del fabbisogno delle fasce più disagiate, soprattutto nelle periferie metropolitane. 

Questa condizione generalizzata convive con le giuste rigidità del contemporaneo Governo 

del Territorio. Riduzione dell’impronta ecologica, protezione degli ecosistemi fragili, 

mitigazione del climat change, risparmio nello spreco del suolo sono esigenze ineludibili che 

si contrappongono alle logiche espansive che, nel secolo scorso, hanno guidato la risposta al 

fabbisogno abitativo (Moccia, 2009; Sgobbo, 2014). Non è, tuttavia, accettabile che la difesa 

del territorio e dell’ambiente si risolva nella sola limitazione dell’offerta conseguente alla 

domanda con sostanziale indifferenza ai bisogni dei più deboli. 

D’altra parte la struttura degli householders italiani si è, nel tempo, profondamente 

modificata. Sussiste un chiaro trend di contrazione del numero di componenti delle famiglie 

e quindi, pur in presenza di piccole variazioni nell’entità complessiva della popolazione, una 

rilevante domanda di nuovi alloggi. Il fenomeno riguarda tutte le realtà europee e si concentra 

nelle aree metropolitane. Inoltre è influenzato dai cicli economici (Bonifazi e Marini, 2014; 

De Rose e Strozza, 2015; Ghigi e Impicciatore, 2015) giacché, come rilevato da alcuni 

studiosi esiste una relazione diretta tra andamento della fecondità e tassi di disoccupazione, 

(Sobotka et al., 2011; Goldstein et al., 2013; Lanzieri, 2013). 

La diffusione delle piattaforme web per la gestione delle locazioni abitative di breve durata 

ha aperto, soprattutto nelle aree di rilevante pressione turistica, un ulteriore fronte di crisi. 

Anche in questo caso la domanda si concentra sugli alloggi di più limitate dimensioni e, 

colpendo prevalentemente i centri storici delle grandi città, dà un decisivo impulso ai processi 

di allontanamento e periferizzazione dei meno agiati. A ciò contribuisce, inoltre, l’ingente 

patrimonio abitativo utilizzato dai cosiddetti abitanti temporanei delle città: studenti fuori 
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sede, lavoratori della conoscenza, liberi professionisti e uomini d’affari: un ampio campione 

di individui in continua evoluzione e rapido movimento (Martinelli e Presta, 2021). 

In definitiva la popolazione è stabile ma cresce il fabbisogno di case a cui si accompagna la 

progressiva gentrificazione dei centri urbani. 

Il dimensionamento basato sulla capacità insediativa (TCC - Territorial Carrying Capacity) 

non dipende dal fabbisogno ma determina la massima quantità di abitanti ed attività 

produttive che un territorio può sostenere nel rispetto dei limiti quantitativi e qualitativi posti 

dal quadro legislativo e dalla pianificazione sovraordinata (Sgobbo, 2020). 

Nella normativa italiana i riferimenti principali scaturiscono dal Decreto Interministeriale 2 

aprile 1968, n. 1444 che stabilisce limiti di densità edilizia per alcune parti della città e limiti 

nell’intensità d’uso quale rapporto tra consistenza insediativa e spazi destinati ai servizi1. 

Questi vincoli, tuttavia, agiscono esclusivamente in senso restrittivo non prevedendosi alcun 

rapporto minimo tra abitanti insediati e suolo impegnato così come alcuna indicazione è 

fornita in merito alle performance che i servizi devono garantire ai cittadini, accontentandosi 

di prevederne solo l’impegno territoriale. Ne deriva un’attitudine all’espansione urbana a 

bassa densità a cui alcune norme regionali, a partire dagli anni ‘80 del secolo scorso, hanno 

cercato di porre un freno2. 

Viceversa, i limiti posti ai comuni della pianificazione sovraordinata, in accordo con i 

principi costituzionali di sussidiarietà, hanno natura qualitativa. Si fissano i livelli minimi di 

performance da garantire per gli aspetti sociali, ecologici ed economici considerati, lasciando 

all’ente più vicino ai cittadini la quantificazione dei carichi sostenibili e le opzioni operative 

da assumersi in funzione delle strategie scelte. 

 

3. Metodologia 

Nel progetto di ricerca Urban Density & Sustainability la tesi circa la maggiore aderenza 

dell’approccio capacitativo alle esigenze contemporanee di governo del territorio è stata 

verificata confrontando, sulla base del set di indicatori selezionato, piani recentemente 

redatti, dimensionati secondo il modello del fabbisogno, con prototipi meta-progettuali 

sviluppati per la medesima area in funzione della TCC. La valutazione tiene conto degli 

impatti ecologici, sociali e finanziari conseguenti alla distribuzione del carico insediativo. 

Per gli aspetti ecologici si sono misurati: 

− il consumo di suolo generato a parità di abitanti insediati, espresso dal rapporto 

𝐿𝑇 = 𝐻/𝑆𝑈 

dove H è il numero di residenti ed SU è la superficie urbanizzata; 

− la variazione percentuale della Superficie Agricola Utilizzata, espressa dal rapporto 

∆𝑆𝐴𝑈 =
𝑆𝐴𝑈𝑝 − 𝑆𝐴𝑈0

𝑆𝑡
 

dove SAUp è il valore risultante dall’attuazione del piano, SAU0 è il valore preesistente e 

St la superficie territoriale; 

− la variazione di accessibilità al trasporto pubblico su ferro, espressa dal rapporto 

∆𝐻𝑓 =
𝐻𝑓𝑝 − 𝐻𝑓0

𝐻
 

dove Hf0 e Hfp rappresentano il numero di residenti nelle buffer zone di 1000 metri dalle 
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stazioni rispettivamente prima e dopo l’attuazione del Piano e H gli abitanti complessivi; 

− la variazione percentuale di aree verdi non agricole (aree naturali, parchi e giardini 

pubblici, aree verdi private), espressa dal rapporto 

∆𝐺 =
𝐺𝑝 − 𝐺0

𝑆𝑡
 

dove G0 e Gp esprimono la superficie verde non agricola misurata rispettivamente prima 

e dopo l’attuazione del piano e St è la superficie territoriale; 

− la variazione percentuale di ROField3 espressa dal rapporto 

∆𝑅𝑜𝑓 =
𝑅𝑜𝑓𝑝 − 𝑅𝑜𝑓0

𝑅𝑜𝑓0

 

Rof=(Rofp-Rof0)/Rof0, dove Rof0 e Rofp rappresentano l’estensione della superficie 

ROField, rispettivamente prima e dopo l’attuazione del Piano. 

Dal punto di vista finanziario si sono misurati: 

− i costi pro capite di insediamento a carico della collettività espressi dalle relazioni 

∆𝐶𝑢 =
𝐶𝑢𝑝 − 𝐶𝑢0

𝐶𝑢0

 ∆𝐶𝑔 =
𝐶𝑔𝑝 − 𝐶𝑔0

𝐶𝑔0

 

dove Cu0 e Cup rappresentano, rispettivamente prima e dopo l’approvazione del Piano, la 

differenza, per singolo cittadino insediato, tra costi di urbanizzazione primaria e 

secondaria e quota versata quale aliquota per oneri di urbanizzazione del contributo di 

costruzione di cui all’art.16 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380; Cg0 e Cgp commisurano 

gli stessi costi al complessivo contributo di costruzione; 

− la variazione potenziale di gettito fiscale, funzione dell’incremento di valore immobiliare 

conseguito dall’attuazione del piano, espresso dalla relazione 

∆𝑉 =
𝑉𝑝 − 𝑉0

𝑉0

 

dove V0 e Vp rappresentano, rispettivamente prima e dopo l’attuazione del Piano, il valore 

complessivo di mercato del patrimonio immobiliare. 

Per le implicazioni sociali il confronto è sviluppato riferendosi alla teoria dell’approccio delle 

capacità come rielaborata da Nussbaum (2001): non in termini di indicatori sintetici di 

benessere ma di numerosità, qualità ed estensività delle opportunità effettivamente 

disponibili ai cittadini per l’inclusione e lo sviluppo delle libertà individuali. Si sono pertanto 

valutati: 

− l’offerta di Edilizia Residenziale sociale e/o pubblica, espressa dall’indice ERS ricavato 

dalla relazione 

𝐸𝑅𝑆 =
𝐹𝑆𝐻 − 𝑂𝑆𝐻

𝐹𝑆𝐻

 

dove FSH è il fabbisogno di alloggi di tale tipologia e OSH è l’offerta effettivamente 

disponibile conseguente all’attuazione del piano; 

− l’offerta di servizi ai cittadini, attraverso gli indicatori CUx di utilizzazione delle aree 

destinate a standard urbanistici, e CPx di accessibilità ai servizi, espressi dalle relazioni 
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𝐶𝑈𝑥 =
𝑆𝑃𝑥 − 𝑆𝑈𝑥

𝑆𝑃𝑥

 𝐶𝑃𝑥 =
𝑆𝐿𝑃𝑥 − 𝑠𝑙𝑝𝑥

𝑆𝐿𝑃𝑥

 

dove SPx è la dotazione di superficie territoriale da destinare a standard urbanistici 

prevista dal DM 1444 del 1968 per l’attrezzatura di tipologia x (istruzione; interesse 

comune; parcheggio; verde, sport e tempo libero), SUx la superficie effettivamente 

utilizzata a tale scopo, slpx è la dotazione pro capite in superficie lorda di pavimento di 

edifici pubblici destinati al servizio x (culturali; sanitari; amministrativi; sociali; sportivi) 

in seguito all’attuazione del piano e SLPx il relativo valore misurato nel più vicino 

capoluogo di provincia. 

 

4. Il caso degli STS E1-E2 del PTR Campania 

Tra le numerose sperimentazioni particolarmente interessante ed emblematico è risultato il 

caso che ha riguardato l’area coincidente con i Sistemi Territoriale di Sviluppo E1 – Napoli 

Nord-Est ed E2 – Napoli Nord, individuati dal Piano Territoriale Regionale della Campania4. 

Entrambi i STS presentano componente dominante urbano-industriale e sono porzioni di 

territorio nelle quali gli indirizzi strategici principali del PTR sono il recupero dell’ingente 

patrimonio di aree dismesse e la riqualificazione e messa a norma della città. Ne fanno parte 

18 comuni con circa 590.000 abitanti e superficie territoriale complessiva di 17.600 ettari. 

La valutazione è stata condotta confrontando, sulla base del set di indicatori selezionato, gli 

esiti ivi misurabili della politica di distribuzione del carico insediativo proposta 

rispettivamente dall’adottato PTM – Piano Territoriale Metropolitano di Napoli (Moccia e 

Sgobbo, 2017), e da un Piano territoriale prototipo sviluppato sul modello della capacità 

insediativa – PTCC. 

Il fabbisogno abitativo dell’ambito è stato ricavato quale somma delle esigenze volte a 

soddisfare occorrenze già manifeste (usualmente definito fabbisogno pregresso – Fp) e di 

quanto altresì necessario per far fronte all’evoluzione demografica prevista all’orizzonte di 

indagine, quale conseguenza di dinamiche in atto (usualmente definito fabbisogno futuro o 

aggiuntivo – Ff – Galster, 1997; Myers et al., 2002; Ramsey-Musolf, 2017).  

Il fabbisogno pregresso è generato da molteplici fattori e corrisponde alla differenza tra 

numero di nuclei familiari attualmente residenti nell’area di studio e numero di alloggi 

effettivamente disponibili. Il primo termine, apparentemente, non lascia adito ad 

interpretazioni, anche se alcuni autori riconoscono nella definizione della domanda basata 

sul numero di famiglie residenti il rischio di sancire l’irreversibilità dei processi di 

gentrificazione in atto (Curto et al, 2009; Storper et al., 2015). In particolare affermano che, 

nelle aree di maggiore disagio abitativo, il fabbisogno debba tener conto anche della rilevante 

quantità di persone che, negli anni, sono state costrette a lasciare la città in ragione 

dell’impossibilità di accedere all’offerta del mercato immobiliare. Ben più complessa è la 

stima del parco immobiliare disponibile, soprattutto laddove si associa al concetto di 

disponibilità il possesso di adeguate qualità dell’alloggio: non essere impegnato ad altro uso 

(seconde case, foresterie, attività professionali o di servizio); essere idoneo dal punto di vista 

igienico sanitario e della sicurezza edilizia, quanto meno strutturale; non ricadere in aree che, 

in ragione di condizioni di pericolosità ambientale (idrogeologica, idraulica, climatica, 

vulcanica, di frana, etc.), possano determinare rischi per la vita degli abitanti; essere in  una 

condizione di legittimità edilizia e urbanistica (Lanzani e Pasqui, 2007; Moccia, 2013). 
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 Fig. 4 – STS E1-E2: inquadramento, urbanizzazione, servizio di mobilità su ferro, densità 

abitativa e consumo di suolo 

Fonte: elaborazione dell’autore con Delogu G., Faija A., Lanni L. 
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Inoltre, soprattutto nelle città suscettibili di interesse turistico o commerciale, è da sottrarre 

l’ingente quantità di abitazioni destinate alla locazione temporanea, peraltro in rapida crescita 

grazie alla diffusione di piattaforme web appositamente dedicate (Gotham, 2005; Guttentag, 

2015; Martin, 2016). 

 

Tab. 1 – Fabbisogno abitativo al 2028 nei comuni dell’ambito E1-E2 

 

Comuni  
Popolazione 

2018 

Popolazione 

2028 

Famiglie 

2018 

Famiglie 

2028 

Alloggi 

idonei 2018 

Fabbisogno 

alloggi 2028 

Acerra   58.813   64.435   20.099   19.799   16.870   2.929  

Afragola   64.443   65.647   21.406   22.897   18.357   4.540  

Arzano   34.065   31.871   11.468   11.712   9.976   1.736  

Brusciano   16.252   16.746   5.302   5.847   4.433   1.414  

Caivano   37.554   38.380   12.259   12.906   10.886   2.020  

Cardito   22.489   24.095   7.499   8.200   6.305   1.895  

Casalnuovo di 
Napoli  

 48.985   47.875   16.307   16.339   13.616   2.723  

Casandrino   13.942   14.822   4.529   5.056   3.736   1.320  

Casavatore   18.659   18.681   6.330   6.572   5.163   1.409  

Casoria   76.791   73.974   26.258   27.376   22.238   5.138  

Castello di 
Cisterna  

 7.975   8.924   2.661   3.598   2.112   1.486  

Crispano   12.250   11.861   3.913   4.370   3.323   1.047  

Frattamaggiore   29.866   29.386   10.749   11.185   9.250   1.935  

Frattaminore   16.021   16.165   5.334   5.991   4.304   1.687  

Grumo Nevano   17.900   17.516   6.020   6.151   5.304   847  

Melito di Napoli   37.903   38.259   12.112   13.857   9.911   3.946  

Pomigliano 

d’Arco  
 39.637   40.179   14.750   17.666   12.375   5.291  

Sant’Antimo   33.779   36.898   11.128   14.289   11.082   3.207  

Tot.   587.324   595.714   198.124   213.810   169.241   44.570  

Elaborazione dell’autore su dati ISTAT 

 

Per la definizione del fabbisogno futuro o aggiuntivo si valutano gli effetti dovuti sia 

all’incremento della popolazione che alle modificazioni nella struttura familiare. Per il primo 

aspetto si può ricorrere al metodo delle componenti demografiche proiettando, 

separatamente, l’andamento dei saldi naturale e migratorio (DeGroot, 1970; Land, 1986). 

All’incremento dovuto alla dinamica naturale si perviene con semplicità applicando una delle 

molteplici formule proiettive disponibili in letteratura. La dinamica migratoria, invece, 

richiede approfondite valutazioni. Molteplici, infatti, sono le ragioni della mobilità 

territoriale e la prevalenza dell’una rispetto all’altra è spesso legata alla dimensione 
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dell’ambito esaminato ed al sistema infrastrutturale. Se, infatti, nella mobilità interregionale 

le condizioni lavorative e le esigenze di studio sono nettamente preminenti (Colleoni, 2011), 

i motivi che spingono allo spostamento della propria residenza tra comuni contermini sono 

perlopiù originati dal mercato immobiliare e dell’offerta di servizi all’abitazione (Jensen-

Butler, 1997; Begg, 1999; Deas e Giordano, 2001; Chorianopoulos et al., 2010). A livello di 

area metropolitana entrano in gioco il network dei trasporti e la localizzazione degli attrattori 

a scala territoriale. Infine l’andamento nel tempo del fenomeno è fortemente influenzato 

dall’evoluzione delle tecnologie legate al web e, di recente, dal ruolo improvvisamente 

rilevante dello smart-working (Langè e Gastaldi, 2020). Ne deriva che i flussi migratori da 

un lato condizionano la determinazione del fabbisogno abitativo da porre a base della 

strategia urbanistica, dall’altro sono essi stessi conseguenza delle azioni promosse dal piano. 

I dati raccolti nel corso della ricerca hanno evidenziato che, nelle aree metropolitane 

mediterranee, la mobilità interna è strettamente legata all’accessibilità al mercato 

immobiliare residenziale e, in particolare, al costo delle abitazioni ed alla loro numerosità. 

Pertanto la rilevazione di un saldo migratorio particolarmente negativo potrebbe essere il 

sintomo di un rilevante fabbisogno abitativo in quanto conseguenza della mancanza di 

disponibilità di alloggi adeguati. Questa considerazione determina l’assoluta impraticabilità 

di una valutazione sintetica del gradiente di popolazione nella pianificazione urbanistica e 

territoriale a meno di voler assecondare intensi processi di gentrificazione (Guerrieri et al., 

2013). 

Per la valutazione della dimensione media attesa del nucleo familiare all’orizzonte di piano, 

come già anticipato, l’esigenza di proiettare nel futuro un processo soggetto ad accelerazioni 

e legato ai cicli economici implica la necessità di calmierare l’analisi delle serie storiche 

mediando tra processi di lungo periodo e fasi temporanee attive. 

A tal fine, in diverse disposizioni locali si dà l’indicazione di procedere considerando il trend 

rilevabile in almeno due periodi distinti di osservazione utilizzando il valore medio per 

prevedere la dimensione ordinaria attesa del nucleo familiare all’orizzonte di Piano. 

Nell’ambito E1-E2 i valori calcolati del fabbisogno abitativo proiettato al 2028 sono riportati 

nella tabella 1. Ivi l’ultima colonna corrisponde al dimensionamento massimo, in termini 

residenziali, a cui ogni comune, nella redazione del proprio strumento urbanistico, può 

legittimamente aspirare secondo l’approccio tradizionale. 

La capacità insediativa dei singoli comuni alla scala territoriale viene calcolata imponendo i 

vincoli rivenienti dal quadro normativo e dalla pianificazione sovraordinata. Per l’ambito 

considerato, in particolare, si sono considerati: dotazione di servizi, consumo di suolo e 

disponibilità di risorse. Il primo parametro prevede che la disponibilità di aree da destinare a 

standard urbanistici, comprensiva delle attrezzature già esistenti, sia tale da rispettare 

interamente il disposto del DM 1444/1968. A tal fine per area disponibile si è inteso uno 

spazio non utilizzato per l’agricoltura, libero da costruzioni private in esercizio e direttamente 

raggiungibile dalla rete esistente di mobilità. La dotazione minima da soddisfare è pari ad 

almeno 9 mq per ogni abitante già insediato e 18 mq se da insediare5. La densità abitativa 

territoriale, tenuto anche conto delle previsioni della Legge regionale 14/1982, tutt’ora 

vigenti per la parte in esame, è fissata in 200 abitanti/ettaro, elevabile a 250 ab/ha nella buffer 

zone perimetrata dal luogo dei punti raggiungibili pedonalmente in 1 km dalle stazioni del 

trasporto pubblico su ferro. 

Per il consumo di suolo si è ritenuto non accettabile l’urbanizzazione, anche se finalizzata ad 

insediare standard e servizi, di aree agricole o per le quali è ipotizzabile il ritorno all’uso 
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agricolo se sottratte definitivamente alla pressione insediativa. A tal fine il territorio è stato 

suddiviso in due macro-categorie: SU – superficie urbanizzata, e SE – superficie extra-

urbana. La prima è individuata dall’inviluppo del perimetro dei tessuti totalmente o 

parzialmente edificati o che, comunque, presentino caratteri urbani, comprendendo la rete 

stradale e gli spazi inedificati interclusi, ed è ulteriormente discretizzata in: 

− SUv - superficie urbanizzata di tutela, costituita dalla porzione della SU con rilevante 

carattere storico, artistico o etno-antropografico o particolare pregio naturalistico, 

ambientale o ecostistemico; 

− SUr - superficie urbanizzata residenziale, costituita dalla porzione della SU esterna alla 

SUv in cui è prevalente la funzione residenziale, comprensiva di spazio pubblico, 

attrezzature, aree verdi, servizi, viabilità ed attività produttive terziarie, con densità 

territoriale di almeno 1,50 mc/mq; 

− SUp - superficie urbanizzata produttiva, costituita dalla porzione della SU esterna alla 

SUv in cui l’edificazione ha prevalente destinazione produttiva, comprensiva di spazio 

pubblico, attrezzature, aree verdi, servizi e viabilità; 

− SUa - superficie agricola intra-urbana, costituente l’insieme delle aree non edificate, 

interne al perimetro della SU, stabilmente utilizzate a scopo colturale; 

− SUs - superficie sottoutilizzata intra-urbana, ricavata dalla SU sottraendo le porzioni 

precedentemente indicate, essenzialmente costituita da aree e volumi dismessi, superfici 

utilizzate per attività produttive a bassa intensità economica (depositi a cielo aperto, 

parcheggio per mezzi pesanti, deposito e/o demolizione di autoveicoli, etc.), spazi 

abbandonati ed aree residenziali in cui non è raggiunta la densità territoriale di almeno 

1,50 mc/mq. 

La superficie extra-urbana è la porzione del territorio comunale esterna al perimetro della 

SU, ulteriormente discretizzata in: 

− SEp - superficie extra-urbana produttiva, costituita dalla porzione della SE utilizzata per 

Fonte: WebGIS realizzato con Delogu G., Faija A., Lanni L. 

 

Fig. 5 – Il WebGIS costruito per la definizione dei parametri territoriali nell’STS E1-E2 
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attività produttive non agricole in esercizio; 

− SEi - superficie extra-urbana infrastrutturale, costituita dalla porzione della SE impegnata 

dalla rete infrastrutturale (viabilità, strade ferrate ed attrezzature); 

− SEa - superficie agricola extra-urbana, costituente la porzione della SE, stabilmente 

utilizzata per attività colturale; 

− SEn - superficie naturale extra-urbana, territori caratterizzati da un basso livello di 

antropizzazione, in cui le caratteristiche eco-morfologiche sono prevalenti su quelle 

antropiche; 

− SEs - superficie sottoutilizzata extra-urbana, ricavata dalla SE sottraendo le porzioni 

precedentemente indicate, essenzialmente costituita da aree e volumi dismessi, superfici 

utilizzate per attività produttive a bassa intensità economica, spazi antropizzati 

abbandonati, aree residenziali isolate a bassissima densità. 

 

 

Tab. 2 – Capacità insediativa residenziale nei comuni dell’ambito E1-E2 

 

Comuni  
Popolazione 

2018 

Crescita 

demografica 

al 2028 

Capacità per 

densità 

obbiettivo  

Capacità per 

fabbisogno 

di servizi 

Capacità 

infrastruttur

ale 

Capacità 

insediativa 

residenziale 

Acerra   58.813  5.622 99.119 50.693 62.180  50.693  

Afragola   64.443  1.204 49.856 32.239  36.530  32.239  

Arzano   34.065  -2.194  9.607  21.539  23.695   9.607  

Brusciano   16.252  494  19.494  5.361  12.128   5.361  

Caivano   37.554  826  53.297  33.794  38.524  33.794  

Cardito   22.489  1.606  16.533  8.839  18.562   8.839  

Casalnuovo di 

Napoli  
 48.985  -1.110  19.493  14.583  18.128   14.583  

Casandrino   13.942  880 8.040  9.378   12.694   8.040  

Casavatore   18.659  22  -2.095  2.106   3.196  -2.095  

Casoria   76.791  -2.817  33.002  16.318   38.527  16.318  

Castello di 

Cisterna  
 7.975  949  23.423  14.555  16.595   14.555  

Crispano   12.250  -389 7.849  12.383  18.563   7.849  

Frattamaggiore   29.866  -480  21.497  16.128  18.734   16.128  

Frattaminore   16.021  144  4.629  1.789  11.126   1.789  

Grumo Nevano   17.900  -384 8.346  6.128  8.860   6.128  

Melito di Napoli   37.903  356  9.889  12.739  12.583   9.889  

Pomigliano 

d’Arco  
 39.637  542  47.924  29.683  58.695   29.683  

Sant’Antimo   33.779  3.119  28.848  16.444  19.728   16.444  

Tot.   587.324  8.390   458.748   304.700 429.048   279.844  

Elaborazione dell’autore con Delogu G., Faija A., Lanni L. 
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5. Analisi degli indicatori 

Riferendosi agli indicatori prima riportati si sono confrontati i risultati conseguiti a seguito 

dell’applicazione dei due modelli progettuali alla scala territoriale (tab. 3). 

Il modello tradizionale, utilizzato per l’attuale stesura del PTM, prevede di distribuire 

l’offerta residenziale in accordo con il fabbisogno registrato in ogni comune, ridotto di 

un’aliquota sostanzialmente omogenea per tutto il territorio. Nella revisione del 2013, infatti, 

si è rinunciato alla identificazione di cinque aree di potenziale densificazione 

precedentemente previste al fine di farvi convergere una frazione, limitata ma comunque 

significativa, del carico insediativo di progetto.  

Al contrario nel PTCC si sfrutta l’opportunità di concentrare il fabbisogno abitativo 

dell’ambito in soli 4 comuni (AT - Area Target: Acerra, Casoria, Castello di Cisterna, Grumo 

Nevano) dei 18 esaminati, scelti, tra quelli con adeguata TTC, in funzione della riscontrata 

possibilità di insediare gran parte delle nuove volumetrie nelle buffer zone dei punti di 

accesso alla rete ferroviaria. D’altra parte, in alcune aree, la capacità insediativa è risultata 

inferiore al calcolato fabbisogno e, nel caso di Casavatore, addirittura negativa (sintomo di 

una condizione insediativa già insostenibile). Ciò ha una conseguenza diretta sul calcolo 

dell’indicatore LT, la cui determinazione, coincidendo il carico aggiuntivo, diventa funzione 

della sola superficie urbanizzata di progetto. Questa risulta dal valore calcolato nello stato di 

fatto cui si aggiungono/sottraggono le variazioni conseguenti all’attuazione del Piano. Il 

PTM consente interventi additivi nella porzione del territorio comunale ricavata mediante 

sottrazione delle zone ivi perimetrate quali centri e nuclei storici, insediamenti urbani 

prevalentemente consolidati, ed aree agricole o di interesse naturalistico. Nel PTCC 

l’insediabilità dei nuovi volumi è limitata alla sola SU preesistente da cui sono detratte le 

aree SUv, SUp e SUa. Nell’ambito di tali limiti le scelte della pianificazione urbanistica si 

confrontano con l’effettiva attuabilità finanziaria degli interventi che dipende dall’equilibrio 

tra domanda (valore immobiliare) e capitale impegnato (costo di trasformazione). 

 

 

Tab. 3 – Indicatori calcolati nel STS E1-E2 sulla base degli scenari ipotizzabili quale conseguenza 

dell’attuazione del PTM e del PTCC 

 

Indicatore PTM PTCC  Indicatore PTM PTCC 

LT 64 72  CU1 - Istruzione 0,24 0,26 

SAU - 0,032 0,038  CU2 - Interesse comune 0,46 0,35 

Hf 0,0008 0,032  CU3 - Parcheggi 0,43 0,52 

G 0,0016 0,0043  CU4 - Verde, sport, tempo libero 0,81 0,57 

Rof 0,06 - 0,19  CP1 - Servizi culturali 0,88 0,53 

Cu 0,011 0,008  CP2 - Servizi amministrativi 0,56 0,49 

Cg 0,0102 0,0036  CP3 - Servizi sanitari 0,41 0,41 

V 0,031 0,065  CP4 - Servizi sociali 0,82 0,61 

ERS 0,63 0,34  CP5 - Servizi sportivi 0,69 0,27 

Elaborazione dell’autore con Delogu G., Faija A., Lanni L. 
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L’indicatore SAU è conseguenza delle porzioni di SUa e SEa preservate e della quantità di 

SEs recuperata all’uso agricolo. Le prime due aliquote seguono le osservazioni già esposte 

per il parametro precedente; la SEs recuperata dipende dalla pressione insediativa residua su 

tali aree. Infatti l’attitudine all’abbandono degli spazi potenzialmente utilizzabili a fini 

agricoli è funzione della differenza tra reddito attuale netto della futura trasformazione 

edilizia (VANT - funzione del ricavo atteso, del tempo necessario affinché ciò si concretizzi 

e del costo di opportunità del capitale da investire) e reddito ordinariamente conseguibile con 

la coltivazione. La pianificazione territoriale può incidere sul tempo di attesa e sul tasso di 

capitalizzazione (limitatamente all’alea di probabilità), rispettivamente rendendo più o meno 

imminente e più o meno probabile la futura trasformazione edilizia. Inoltre può accrescere il 

reddito da coltivazione prevedendo il ricorso a strumenti perequativi che incentivino 

l’asservimento urbanistico di questi spazi alle trasformazioni intra-urbane (trasferimento di 

diritti edificatori – Micelli, 2004). Il PTM, distribuendo omogeneamente il carico insediativo, 

demanda alla pianificazione locale l’individuazione delle aree edificabili/densificabili. Ciò 

avviene in tempi lunghi durante i quali nella proprietà fondiaria permane un’elevata speranza 

di improvviso arricchimento. Nel PTCC per 14 dei 18 comuni esaminati sono immediatamente 

escluse previsioni di crescita. Negli altri le aree suscettibili di futura trasformabilità sono 

limitate al possesso di caratteri specifici ed oggettivi che ne riducono significativamente 

l’estensione. 

La determinazione dell’indicatore Rof presuppone la corretta attribuzione del coefficiente 

di deflusso Ѱ ai molteplici tipi materiali e giaciture che compongono il complesso mosaico 

delle superfici urbane. Da questo parametro, infatti, posti S l’estensione in mq della 

superficie, i(t) l’intensità della pioggia indicente in mm/h e te la durata in ore dell’evento, il 

volume d’acqua di ruscellamento (Wro - runoff) si ricava dalla relazione (Sgobbo, 2018): 

𝑊𝑟𝑜 = 𝑆 ∗ ∫
𝑖(𝑡) ∗ Ѱ(𝑡)

1000

𝑡𝑒

0

 

Spesso l’urbanista ricava tale parametro dalla copiosa letteratura in materia nonché alle 

tabelle costruite per alcuni regolamenti locali (in Italia trovano largo impiego il Regolamento 

per il calcolo del RIE proposto dalla Provincia Autonoma di Bolzano e l’analoga tabella 

prodotta dal Comune di Bologna per il Regolamento comunale). Tuttavia, il coefficiente Ѱ 

non è costante: le sperimentazioni condotte dimostrano che varia durante l’evento meteorico 

in funzione del grado di saturazione del suolo. Nello studio delle piene dei bacini idrografici 

questo tipo di variazione è trascurabile; si considera un valore medio giacché il fenomeno è 

prevalentemente governato dal tempo di corrivazione (Moccia e Sgobbo, 2013-2016). In 

ambito urbano, registrandosi tempi di corrivazione molto ridotti, ciò è particolarmente 

rilevante. Tuttavia, nel corso della ricerca Mediterranean Water Sensitive Urban Planning 

(Sgobbo, 2018), si è anche osservato che, per una generica area urbana, in presenza di 

fenomeni con i(t) di almeno 250 mm/h, Ѱ(t) converge rapidamente ad un valore limite Ѱi che 

dipende dalla velocità di imbibizione del substrato e dalla giacitura della superficie (Boix-

Fayos et al.,1998; Şen e Altunkaynak, 2006). Ponendo nella formula precedente Ѱ(t) ≈ Ѱi 

durante te (tempo di pioggia efficace – Patwardhan et al., 1990) si sovrastima il runoff di 

meno del 10% (Tira et al., 2020). Pertanto, ai fini di questo studio, un’area di superficie S 

costituisce ROFields se, per i(t) =250 mm/h, dopo 6 minuti risulta: 
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𝑆 ∗ ∫
𝑖(𝑡) ∗ Ѱ(𝑡)

1000

e

0

> 0,65 ∗ 𝑆 ∗ ∫
𝑖(𝑡)

1000

e

0

   ==>    Ѱ𝑖 > 0,65 

Il miglior risultato del PTCC consegue direttamente all’incremento di uso agricolo del 

territorio in 14 dei 18 comuni interessati, nonché, come di seguito evidenziato, all’effettiva 

trasformazione di gran parte delle aree riservate a standard urbanistici interni all’AT. 

Hf dipende dall’effettiva possibilità di incrementare la popolazione residente nelle buffer 

zone di 1 km dalle stazioni e, quindi, dalla variazione ivi misurata (quando misurabile6) della 

densità abitativa di progetto rispetto a quella attuale. I valori ottenuti sono fortemente 

disomogenei. Nel PTM il limitato incremento residenziale previsto per le aree urbane 

consolidate si riflette sull’indicatore con variazioni pressoché nulle. Nel PTCC la consistente 

densificazione delle menzionate buffer zone ha costituito un parametro di progetto, con 

ricadute di efficacia ben evidenziate dall’indicatore che assume valori maggiori di due ordini 

di grandezza rispetto al piano sviluppato secondo il modello tradizionale. 

I risultati in termini di G dipendono sia dall’incrementata disponibilità di aree a standard 

che dalla distribuzione degli spazi aperti privati. La soluzione proposta dall’adottando PTM, 

privilegiando l’insediamento di nuove abitazioni in zone a bassa urbanizzazione ed a queste 

immediatamente adiacenti, determina sia un’espansione della SU di progetto che l’impegno 

edilizio di rilevanti aliquote degli spazi intra-urbani. Il PTTC:  

− favorisce lo sviluppo verticale orientando la trasformazione delle aree consolidate verso 

tipologie costruttive con minor rapporto di copertura;  

− allontana nel tempo l’edificabilità degli spazi liberi intra-urbani in 14 dei 18 comuni. Qui, 

pertanto, il beneficio ricavabile dal loro immediato uso per funzioni complementari alla 

residenza, benché non direttamente finanziario, supera il valore di attesa legato alla futura 

trasformazione, scoraggiandone il temporaneo abbandono. Per converso la maggior 

densità nella AT rende appetibile lo sfruttamento degli spazi aperti per attività 

economiche non richiedenti volumi edificati (parcheggio, esposizione open air, sport 

all’aperto, etc.) riducendone, potenzialmente, la sistemazione a verde. 

Dal punto di vista finanziario gli indicatori Cu e Cg risentono di effetti contrastanti. Nel 

PTM la conferma del modello urbano diffuso, pur privilegiando l’insediamento di nuove 

abitazioni in aree perlopiù urbanizzate, patisce un’armatura infrastrutturale inefficiente che, 

per sostenere il nuovo carico, abbisogna comunque di adeguamenti. Il PTCC ne richiede il 

rinnovamento integrale, tuttavia limitato alla sola AT. Pertanto i costi risultano 

evidentemente superiori su base comunale ma mediamente più contenuti riferendosi 

all’intero territorio. Il risultato, inoltre, migliora sostanzialmente laddove si capitalizzi il 

costo di esercizio e manutenzione avvantaggiandosi, in tal caso, di reti con sviluppo più 

contenuto e recentemente rinnovate. 

L’indicatore sul gettito fiscale tiene conto delle imposte sul patrimonio immobiliare (IMU ed 

imposte sui redditi). Nel PTM gli incrementi generati sono perlopiù legati all’aumento delle 

superfici abitabili non prevedendosi significativi impatti sul valore immobiliare. Il PTTC, 

viceversa, risente del rilevante incremento di rendita fondiaria nella AT che si riflette anche 

sul valore del patrimonio costruito preesistente. Infatti, alla maggior densità corrispondono 

sia una migliore offerta generale di servizi pubblici e privati che un ruolo di leadership 

nell’ambito E1-E2 con conseguente attrattività per iniziative economiche ed insediamento di 

servizi rari. Pertanto, si registra una limitata differenza tra i due modelli con riferimento 
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all’indicatore complessivo e un divario rilevante se la comparazione è limitata alla sola AT. 

 

Analogo trend si riscontra per gli indicatori relativi all’offerta di servizi. Nel PTM 

l’allineamento, quantomeno in termini di spazi a ciò riservati, della dotazione di standard 

urbanistici alle previsioni legislative consegue gli obblighi già connaturati alla pianificazione 

urbanistica ai sensi del DM 1444/1968. Gli indici di CUx e CPx risentono del deficit oggi 

riscontrabile di attrezzature effettivamente realizzate a cui solo limitatamente si riesce a 

sopperire con i fondi rivenienti dall’attività edilizia. Nel caso del PTTC, viceversa, la 

concentrazione della nuova offerta abitativa in pochi comuni ivi garantisce sia rilevanti 

disponibilità finanziarie pubbliche, sia attrattività per investimenti in servizi in ragione del 

più consistente bacino d’utenza. Si determina, pertanto, un notevole miglioramento della 

dotazione di servizi effettivamente accessibili ma con forte sperequazione territoriale. D’altra 

parte il fabbisogno abitativo calcolato nell’area è solo in minima parte dovuto ad effettiva 

crescita demografica e all’incremento di alloggi disponibili nella AT corrisponderanno 

prevalentemente spostamenti di cittadini all’interno dell’ambito. Pertanto i servizi già 

Fonte: a) Jack56, [CC BY 3.0] via Wikimedia Commons; b) Aaron Volkening, [CC BY 2.0] via Flickr; 

c) Dmitry Makeev, [CC BY-SA 4.0] via Wikimedia Commons; d) Public domain via Libreshot 

Fig. 6 – Le diverse tipologie di “area verde” esaminate nel corso della ricerca Mediterranean 

Water Sensitive Urban Planning per il calcolo del valore limite Ѱi del coefficiente di deflusso 
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presenti al di fuori dell’AT risulteranno più accessibili rispondendo alle necessità di un 

numero inferiore di utenti. 

Rispetto all’indicatore ERS, infine, il PTCC si avvantaggia dell’incremento di valore 

immobiliare registrabile in AT. Ciò consente l’implementazione di politiche redistributive 

che prevedano di riservare una parte delle nuove costruzioni al mercato calmierato 

dell’edilizia sociale.  

 

6. Conclusioni 

Dalla misurazione degli indicatori selezionati il modello distributivo della nuova offerta 

abitativa basato sulla TCC consegue risultati di migliore efficacia ecologica, economica e 

sociale che si riflettono anche in consistenti vantaggi per gli investitori immobiliari. Ciò, 

tuttavia, incrementa la sperequazione territoriale. Nell’esperimento riferito ai STS E1-E2 del 

Piano Territoriale Regionale campano, infatti, si misura una rilevante crescita economica e 

di qualità urbana nei 4 comuni in cui si concentra la nuova offerta abitativa. Qui i capitali 

attratti garantiscono l’effettiva trasformazione delle aree riservate a standard urbanistici in 

servizi fruibili per i cittadini con livelli di accessibilità che, in molti casi, si allineano a quanto 

offerto dal capoluogo regionale. Negli altri comuni la dotazione resta perlopiù confinata alle 

previsioni urbanistiche con scarsa possibilità di riflettersi in effettive trasformazioni se non 

contando su finanziamenti esterni (fondi strutturali, mutui, etc.), estranei alla fonte 

ordinariamente costituita dai proventi della raccolta degli oneri di urbanizzazione.  

Dal punto di vista ecologico, invece, la migliore efficacia del modello basato sulla TCC 

appare evidente ed equamente distribuita sul territorio. D’altra parte, se in AT il risultato 

consegue l’incremento di verde urbano ed il contenimento dei ROfields, nel resto del 

territorio la maggior sostenibilità è perlopiù attribuibile al recupero all’agricoltura di aree 

attualmente sottoutilizzate o abbandonate in attesa di future trasformazioni edilizie. Gli studi 

svolti nel corso della ricerca sull’attitudine a permeabilità ed evapotraspirazione dei suoli 

hanno infatti evidenziato profonde differenze nella valenza ecosistemica tra aree che, 

viceversa, sono spesso sommariamente qualificate come “verdi”. Prescindendo da ogni 

considerazione socio-economica è risultato che i suoli attivamente utilizzati a scopo agricolo 

ed ortivo generino benefici ecologici superiori di almeno un ordine di grandezza rispetto a 

parchi e giardini. Viceversa le aree abbandonate ed incolte, sebbene verdi, causano impatti 

poco dissimili da quanto misurabile per le superfici impermeabilizzate, pur conservando, in 

ambito intra-urbano, qualche qualità in termini microclimatici e per il contenimento 

dell’effetto heat island. 

 

 

Note 

1  Per le zone residenziali di nuovo impianto, ad esempio, alla dotazione obbligatoria di 18 

mq/ab di standard urbanistici corrisponde la difficoltà oggettiva di implementare densità 

abitative superiori ai 350 ab/h. 
2 La legislazione campana del 1982, benché sostenibilità ecologica, consumo di suolo e 

cambiamenti climatici fossero concetti ancora lontani dalla moderna accezione, 

introduceva un primo tentativo di contrastare l’espansione incontrollata a bassa densità 

della città. La norma, infatti, stabiliva che, nelle aree destinate a nuove espansioni così 

come nelle zone suscettibili di ristrutturazione urbanistica, fosse garantito un rapporto tra 
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residenti e superficie urbanizzata pari ad almeno 150 ab/h. Ciò al fine di porre un freno a 

quelle pratiche con cui, per soddisfare il numero più ampio possibile di proprietari fondiari, 

si spalmavano su vaste superfici i limitati volumi edificabili ottenuti nell’interlocuzione 

istituzionale con gli enti sovraordinati. 
3 I ROFields rappresentano l’insieme delle superfici che, in presenza di piogge con intensità 

media superiore a 250 mm/h protratte per almeno 6 minuti, generano run-off superiore al 

65% del volume d’acqua incidente. Salvo l’implementazione di soluzioni per 

l’efficientamento del comportamento idraulico, comprendono i suoli propriamente urbani 

e le aree che, benché non urbanizzate, in ragione dell’abbandono dell’attività agricola ed 

ortiva, si caratterizzano per limitata idrofilia, e scarsa evapotraspirazione (Zimmermann et 

al., 2006; Apat, 2008; Sgobbo, 2018). 
4 Il PTR della regione Campania suddivide il territorio in 45 Sistemi Territoriali di Sviluppo, 

zone territoriali omogene rispetto ai caratteri sociali e geografici ed alle strategie di 

sviluppo locale da perseguire. I sistemi sono classificati in funzione di dominanti territoriali 

che non costituiscono, però, indicazioni preferenziali d’intervento ma si collocano 

all’interno di una matrice di indirizzi strategici e obiettivi d’assetto. 
5 Si fa riferimento, in tal caso, all’ultimo paragrafo dell’art.4, secondo comma, del DM 

1444/1968 laddove si può ritenere che, anche in ragione delle auspicabili densificazioni, gli 

abitanti insediati risiedano in ZTO di tipo A e B. 
6 I territori di alcuni dei comuni esaminati sono risultati del tutto privi di servizio ferroviario 

attivo raggiungibile con un percorso pedonale di massimo 1 Km. 
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