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Brownfield sites: urban crisis and their possible synergies with 
the context 

Piero Pedrocco, Giulia De Pace

Abstract

With the continuing depression in the economic cycle of long-term and high costs of 
materials and labor, plus the difficulty of remediation of contaminated sites, brownfield 
sites seem more and more difficult to redevelop. The proliferation of investment oppor-
tunities on the nodes of the peri-urban transport, in new central places, in the face of 
low demand, makes it even more difficult the recovery of many central areas and inner 
suburban that remain abandoned. In addition, waves of globalization less rich, with the 
migration of entrepreneurs of dubious ability and consequent architectural effects of 
poor quality.

In this context the evaluation of the vocations of each abandoned area is basic condi-

 VEnice GAteway (VEGA) - Parco Scientifico Tecnologico di Venezia



interventi

156 Territorio della Ricerca su Insediamenti e Ambiente - 14 (1/2015)

tion for both the policies of a new inductive urban planning that, rather than relying on 
the standard parameters to be assigned per capita, is based on performance standards, 
and to direct the promoters and market investors, to suitable locations, in order to ob-
tain new synergies between the same areas rehabilitated in different parts of the city, 
between these areas and their surroundings, and between these areas and the existing 
centrality.

The methods of evaluation of these vocations of areas in relation to their condition, 
their location and context, are the focal point of this article.

Key Words
brownfield, network, resilient city

Aree dismesse: crisi urbana e loro possibili sinergie con il contesto
Con il perdurare della depressione del ciclo economico di lungo periodo e di elevati co-

sti di materiali e mano d’opera, cui si aggiungono difficoltà di bonifica dei siti inquinati, 
le aree dismesse sembrano sempre più difficili da riqualificare. Il moltiplicarsi delle oc-
casioni di investimento sui nodi dei trasporti periurbani, in nuove centralità, a fronte di 
una domanda scarsa, rende ancora più problematico il recupero di molte zone centrali 
e semiperiferiche in stato di abbandono. A ciò si aggiungono ondate di globalizzazione, 
con migrazioni di imprenditori di dubbia capacità e con effetti architettonici di scarsa 
qualità.

In un simile contesto la valutazione delle vocazioni di ciascuna area dismessa risulta 
condizione di base sia per le politiche di una nuova pianificazione induttiva che, an-
ziché basarsi sugli standard parametrici da assegnare pro capite, si basi su standard di 
prestazione, sia per orientare i promotori e gli investitori sul mercato, verso localizzazi-
oni adeguate, al fine di ottenere nuove sinergie tra le stesse zone riqualificate in diversi 
punti della città, tra queste zone e il loro circondario, e tra queste zone e le centralità 
preesistenti.

I metodi di valutazione di queste vocazioni delle aree in rapporto al loro stato, alla loro 
posizione ed al contesto, sono il punto focale di questo articolo.

Parole Chiave
aree dismesse, reti, città resiliente
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Aree dismesse: crisi urbana e loro possibili sinergie con il             
contesto

Piero Pedrocco, Giulia De Pace

Verso una condizione “post-urbana”? 

Si conoscono tre tipi fondamentali di cicli economici. I cicli di lungo periodo, cin-
quantennali (di Kondratiev), tra due guerre, tra due ondate di distruzioni creative (J. A. 
Schumpeter), ossia tra due cicli di invenzioni che si influenzano a catena, spingendo l’e-
conomia e la società verso sviluppi successivi. Il ciclo si alza fino ad un boom economico, 
cui segue stasi e comincia un calo nel protrarsi alterno di fenomeni di crisi economiche 
e rilanci produttivi. E questi sono i cicli medi, 6-15 anni (di Juglar), legati ai processi di 
sostituzione dei beni di produzione dell’industria, e i cicli brevi, 3-5 anni (di Kitchin) che 
agiscono come oscillazioni finanziarie all’interno del ciclo di Juglar. Dei cicli brevi si ac-
corgono tutti, forse perchè rispecchiano i tempi della politica. Dei cicli medi l’industria 
è ben consapevole, sia nel rilancio della produttività che per le oscillazioni dei salari. I 
cicli lunghi non li vuol vedere nessuno, ma oggi ci dovrebbero preoccupare.

A questi cicli si associano e intrecciano comportamenti umani. E la globalizzazione in 
atto porta a situazioni mutevoli rispetto al passato, mescolando domanda e offerta (di 
spazio, qualità edilizia ed architettonica), per modelli culturali estremamente diversi, 
che prima si incontravano solo sporadicamente e in situazioni particolari ed oggi irro-
rano territori sempre più ampi, anche in insediamenti di piccola dimensione o di urba-
nizzazione sparsa (spread e sprawl). “Ovviamente non esiste una forma” preconfigurata 
per la città globale, “ma i suoi cittadini esistono sia in termini di diritti internazionali 
che di molteplicità dei domicili, dei passaporti, delle identità, con un crescente fenome-
no non solo di melting-pot, ma anche di multiappartenenza e plurilinguismo, con feno-
meni di spostamento e migratori mensili o annuali, a cura degli interessi disseminati. I 
vantaggi e svantaggi di una simile condizione non competono più necessariamente sol-
tanto ad un cittadino ricco con possibilità illimitate, ma investono praticamente tutti gli 
strati sociali dei lavoratori migranti, con vantaggi economici e sociali ovviamente molto 
variabili. Il migrante intercontinentale e internazionale .... non perde così i contatti con i 
luoghi di origine per i luoghi di destinazione, come avveniva un tempo per la migrazione 
europea nelle Americhe, ma mette in circuito gli interessi tra questi luoghi, facendoli 
interagire.” (Pedrocco, 2012)

è però al livello di area vasta che le trasformazioni del territorio si notano di più, specie 
lungo gli assi cinematici di maggior attrazione e frequentazione.

Sulla controurbanizzazione, rururbanizzazione e deconcentrazione di cui si è discusso 
nei decenni trascorsi, oltre ai fenomeni di globalizzazione, si innestano oggi gli interessi 
di cittadini che vivono in situazioni complesse, come chi abita e lavora in più città e 
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villaggi, all’interno delle madrepore urbane note, come la megalopoli di Gottmann o 
la Randstad Holland, o ancora poco discusse, come nel caso della Val Padana sull’asse 
Torino-Milano-Venezia-Trieste.

Appare evidente che un allineamento di più città e metropoli allineate generi, lungo 
assi di facile percorribilità terrestre, fenomeni conurbativi fino ad oggi imprevedibili. 
La cadenza settimanale del pendolarismo e lo sdoppiamento dei domicili dei cittadini, 
altera tutti i paradigmi urbanistici preesistenti. 

Salta il modello degli spostamenti casa lavoro nei trasporti, al quale si affianca un mo-
dello erratico di accessibilità ai nodi e tra i nodi, dove il cittadino delle megalopoli trova 
nuovi riferimenti spaziali che con il tempo assumono caratteri identitari plurimi. Come 
il sentirsi partecipi di più luoghi, di più città, in più abitazioni e uffici, che finiscono con 
essere spazio molteplice della propria condizione esistenziale. I vantaggi della compara-
zione tra prezzi e offerte su mercati più vasti, le economie di rete e il tipo di prospettiva 
di vita e di investimenti variano sostanzialmente dal caso tradizionale della metropoli e 
ancor più da quello della città. Il conflitto con le economie di radicamento, tipiche di chi 
risiede e lavora nello stesso luogo, appare inevitabile, ma anche si allarga la già sofferta 
economia di agglomerazione e di scala, con urbanizzazioni molteplici e molto più diffuse 
della vecchia area metropolitana, confinata all’interno di una regione economica, socia-
le e culturale di tipo storico e dialettale. (Pedrocco, 2012)

Opportunità e disturbo delle reti

La convivenza tra soggetti diversi, l’appartenenza di uno stesso soggetto a più livelli 
di urbanesimo locale, metropolitano, globale, l’aumentato numero di nodi centrali a 
cavallo delle reti dei trasporti, complicano i compiti di pianificazione e richiedono di 
specializzare aree e parti del territorio in funzione di una variabilità di domanda inva-
dente rispetto al passato. 

Grazie alle rotture dei carichi tra i modi di trasporto, i nodi delle reti dei trasporti 
sono sempre stati attrattori di agglomerazione. E ancora lo sono oggi in funzione dei 
nuovi “valichi” autostradali, ferroviari, portuali ed aeroportuali che rispetto al vincolo 
più forte, il “vincolo dell’esistente”, si spostano sempre più verso l’esterno dei centri 
tradizionali. Su un monte di investimenti molto cresciuto, ma affetto da decadimento 
e da globalizzazione, le localizzazioni investibili sembrano essersi moltiplicate di più. 
E in questo sta il “disturbo” delle reti verso la città tradizionale, industriale e storica. 
Per un’area dismessa se ne contano due o tre di nuova “investibilità” non dismesse che 
convengono all’investitore globale come all’investitore locale in fuga dai costi agglome-
rativi, anche senza necessariamente consumo di suolo. Basterebbe recuperare le aeree 
periferiche in corrispondenza dei nodi delle reti di trasporto, nell’infinita “città di mez-
zo” che si snoda tra le periferie, per distrarre gli investimenti da ciò che si abbandona 
nella città consolidata. Così le aree dismesse, più costose e meno accessibili, aumentano 
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e restano abbandonate. E il fenomeno in atto non sembra per nulla alla fine, anzi, pro-
prio la deflazione assieme alla globalizzazione potrebbero alimentarlo, in una crisi di 
ciclo economico lungo che non sembra trovare facile soluzione.

Deflazione del progetto

Il fatto che non si produca edilizia in un periodo di crisi e con calo del consumo di suo-
lo non deve illuderci circa la possibilità di orientare la nuova architettura verso la città 
esistente. “La bellezza salverà il mondo”, come sosteneva l’Idiota di Dostojevsky, ma 
bisogna sapersela e potersela permettere, e le due cose sono consequenziali. La bellezza 
dell’economia non è avulsa dalla consequenziale bellezza della forma, che in architettu-
ra è sempre sostanza, specie in civiltà che si manifestano nella “Forma urbis”. Proble-
matica sicuramente molto europea.

Il livello di civiltà può abbassarsi e l’edilizia produrre oggetti addizionali anche in ca-
renza di domanda, specie in paesi di antica industrializzazione, che proprio per questo 
risultano comunque oggetto di migrazioni dall’esterno. L’attrattività del paese aumenta 
numericamente ma non qualitativamente, perché i margini di vantaggio per alcuni, at-
tratti da un’aura passata, possono sussistere pur in decadenza dei vantaggi dei cittadini 
e degli investitori originari. E non parliamo di poveri migranti, ma di ricchi investitori 

Fig. 1 - Aree dismesse, nodi dei trasporti 
e relazioni tramite le reti nell’area Vene-
ziana
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sia locali che provenienti dall’esterno.
La fenomenologia è complessa e nota, alcuni suoi aspetti meritano di essere richia-

mati.
La domanda aumenta quantitativamente ma non qualitativamente in funzione della 

necessità di alimentare la speculazione (non parliamo di appropriazione indebita di 
plusvalore fondiario ma di investimenti leciti e desiderati da Comuni e Regioni per 
ripianare debiti e pagare interessi passivi). Contemporaneamente la spinta migratoria 
di una popolazione aggiuntiva con scarse possibilità di spesa e i costi di agglomerazio-
ne, tanto più alti quanto maggiore sia l’agglomerazione stessa, spingono gli investitori 
locali fuori dagli insediamenti tradizionali. Il recupero di terreni inquinati rende inol-
tre finanziariamente sconvenienti gli investimenti su vecchi siti industriali. Infine il 
calo delle compravendite immobiliari corrisponde a un calo della domanda borghese, 
appagata nelle massificazioni del boom economico precedente, che investe le classi 
sociali più numerose dei paesi europei. Dallo scenario descritto si possono ipotizzare 
alcune conseguenze.

Ad una globalizzazione ricca e colta, che investe le cosiddette “città globali” e le prin-
cipali piazze finanziarie con grandi investimenti ed opere di archistars, si susseguono 
ondate di globalizzazione via via più povera, atta a soddisfare la modificata domanda 
di un melting pot scarsamente integrato e di una borghesia decadente, dotata di mezzi 
di trasporto capillari in un sistema stradale e ferroviario che rende accessibili spazi 
abitativi sempre meno coesi con la civiltà tradizionale, incentrata sulla “città” europea. 
E ciò investirebbe sia lo spazio delle città medie che delle città minori. La compattezza 

Fig. 2 - I cicli di Nikolaj Dmitrievič              
Kondrat’ev con sullo sfondo i Mills ab-
bandonati di Manchester nel 2006
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sociale a cui la civitas ci aveva abituati, sembra divenire limitata e scomoda rispetto alle 
nuove possibilità delle localizzazioni vantaggiose e delle comunicazioni di rete fisiche ed 
informatiche. E il recupero delle aree dismesse langue.

Il consumo di suolo, non più diffusivo, a causa della crisi che frena la spesa, si con-
centra sui nodi, dando così l’impressione di frenare e di essere organizzato. Ma l’uso di 
uno spazio economico senza qualità su nodi sempre più esterni alla tradizione urbana 
europea forse non appartiene più al concetto di “città”. La trasformazione in atto segue 
logiche territoriali di area vasta e la necessità metropolitana si confonde con economie 
globali o di megalopoli che con spazi definiti, come quelli delle città consolidate, hanno 
poco a che vedere. Maglie urbane per frattaglie di globalizzazione di livello basso ci at-
tendono, e nonostante ciò i nodi restano una grande speranza di nuova organizzazione 
dello spazio. Come legarli ad un recupero della città storica ed industriale anziché ad 
una loro diffusione indifferenziata che produrrebbe la base di nuove dispersioni future?

Verso una logica induttiva 

Alla domanda precedente non vi sono facili risposte. Le better practises e le pianifi-
cazioni integrate per progetti hanno introdotto logiche prestazionali per la fornitura 
dei servizi e la attuazione dei progetti, in sostituzione di logiche parametriche (gli stan-
dards). Queste logiche induttive sono pertanto in auge proprio in carenza della possi-
bilità di operare deduttivamente su tutto lo spazio, come nella pretesa di fornire stan-
dard urbanistici, che si traducono il più delle volte in aree funzionalmente non attuate 
e vincoli preordinati all’esproprio, insostenibili dalle esangui casse pubbliche. Il Plan-
ning and Compulsory Purchase Act inglese del 2004, con il suo Framework a ricevere 
i documenti che formeranno il piano, indirizzato da key diagrams e non più attuato dal 
doppio livello gerarchico dello Structure Plan e del Local Plan e, in minor misura, la 
legge urbanistica della Regione Lombardia, con i suoi 4 elementi di costituzione del Pia-
no di Governo del Territorio locale, tra cui spicca il Piano dei Servizi, sembrano andare 
in questo senso. Fondamentali diventano così i servizi da fornire e i progetti in grado 
di indurre qualità sul circondario. Ma non sempre questi progetti, retti dal mercato con 
complessi finanziamenti pubblici e privati, sono coordinati con un “progetto di città”.

Se ne ricava una sensazione di incertezza, precarietà e casualità che i documenti di 
piano e strategici, i diagrammi chiave e gli scenari (visioning) descrittivi non bastano 
a lenire. Servono anche altri strumenti. Flessibili ma capaci di aiutare ad indirizzare lo 
sviluppo verso nuova civiltà.

La necessità della valutazione delle opportunità sociali e di mercato delle differenti 
aree dismesse rappresenta un passaggio indispensabile. Essa dovrebbe rappresentare 
un quadro di conoscenza dinamico, di sistema e quindi non strutturale, capace di gene-
rare continuità di monitoraggio per l’orientazione degli operatori e dei soggetti dell’ur-
banistica.
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La ricerca dei motivi che legano un’area dismessa ad una sua possibile destinazione 
dovrebbe indicare: chi potrebbe essere interessato ad investire sull’area, quale tipo di 
funzioni siano con essa coerenti, quale tipo di induzione queste funzioni potrebbero 
esercitare sull’intorno, quali potrebbero essere le sinergie di questa area con aree ad 
essa simili in altre parti del territorio e con aree da essa diverse nel circondario. 

è evidente che i legami di circondario e i legami di lontananza tra aree dismesse da 
riqualificare non possano prescindere dalle reti dei trasporti e delle comunicazioni di-
sponibili e da implementare, in una triade nodi, reti, società che non potrà prescindere 
dal modello di civiltà in divenire.

Consumare suolo agricolo è tuttora più agevole che bonificare siti dismessi contamina-
ti. Esistono molti documenti illustrativi e analitici sul consumo e sull’inquinamento del 
suolo, sulla questione delle bonifiche e sul loro monitoraggio, sullo sprawl, sulla qualità 
di vita nelle città e sui propositi, o più raramente sugli esiti, di rigenerazione delle aree 
dismesse. Questa diffusione di rapporti, analisi e schede non basta ancora a mettere 
d’accordo tutti sulla strategia e ancora prima sugli obbiettivi da tenere a mente quando 
si interviene sul territorio attraverso i piani regolatori, le varianti, i progetti di riqualifi-
cazione e gli accordi tra parti. 

Per quanto riguarda ad esempio l’inquinamento del suolo e le bonifiche, vige la regola 
“chi inquina, paga”. Ma troppo spesso non è così, piuttosto, come accade nei casi mi-
gliori, chi ha intenzione di riqualificare si accolla le spese di bonifica dell’area in oggetto. 
In questo modo sono ancora troppe le difficoltà economiche che la questione delle bo-
nifiche dei siti contaminati provoca agli investitori e sono di conseguenza molte le aree 
inquinate, in disuso, che vengono lasciate abbandonate al tempo, come debiti con gli 
interessi per le generazioni future. Ciò che si potrebbe ad esempio pensare, in merito 
all’inquinamento industriale e al trattamento di suoli contaminati, è intervenire sulla 
legislazione attraverso un accordo tra l’ente pubblico e l’azienda che utilizza il suolo, nel 
quale l’azienda si impegni fin da subito a versare, per esempio annualmente, una parte 
del guadagno in favore della bonifica che ragionevolmente si può prevedere necessaria 
in futuro. Potrebbe essere un accordo lungimirante che fin da subito crea i presupposti 
per utilizzare e allo stesso tempo tutelare il suolo, garantendone economicamente la 
bonifica nel momento in cui si verifichi la chiusura dell’industria, così da facilitare un 
possibile cambio di funzione in qualsiasi momento storico. Ciò però non risolverebbe 
la questione delle attuali aree inquinate, in abbandono, per le quali sarebbe necessario 
fare uno sforzo comune e mirato al loro recupero, senza anteporre altre priorità.

Altrettanto complessa ma forse ancor più sfuggente è la questione della urbanizzazio-
ne dispersiva che consuma suolo in modo incontenibile. Anche in questo contesto viene 
usata la parola “sostenibilità”. Fra tanti esempi il documento redatto nel 2004 dalla Co-
munità Europea1, dal titolo “Verso una strategia tematica sull’ambiente urbano”, propo-
ne gli obiettivi noti di stabilizzare e controllare la crescita delle città, preservando al con-
tempo qualità di vita, suoli agricoli e biodiversità di habitat e specie naturali. Le ragioni 
che accomunano alla base il concetto di sostenibilità, rigenerazione urbana e qualità di 
vita sono di natura economica, ambientale, sociale. Francesco Musco descrive la città 
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sostenibile come un sistema olistico cioè che va pensato nel suo complesso. E, poiché 
il consumo speculativo del suolo dovuto allo sprawl comporta costi per l’ambiente, ad 
esempio in termini di diffusione dell’inquinamento in tutte le sue forme, e toglie suolo 
al verde agricolo, alle reti ecologiche e perfino alle aree di riciclo dei rifiuti prodotti dalla 
città stessa, sarebbe opportuno che la città fosse in grado di rigenerarsi al suo interno 
recuperando e riabilitando gli spazi esistenti. 

Purtroppo la conformazione del tessuto urbano decide lo stile di vita delle persone: 
se infatti in una città o in un sistema territoriale le funzioni sono fisicamente separate 
e distanti e le strade sono più accessibili e curate rispetto ai marciapiedi e ai percorsi 
pedonali, le persone sono indotte a sostituire la bicicletta con l’automobile (Frumkin, 
2002). Cosa che già accade e causa come sappiamo una serie di problematiche relative 
al traffico, agli ingorghi, all’inquinamento dell’aria, all’inquinamento acustico, al peri-
colo per il pedone, agli spazi necessari ai parcheggi e via dicendo e che si riassumono in 
una condizione di supremazia dell’automobile sul cittadino anche ai livelli urbani locali 
o di quartiere, comportando una scarsa qualità di vita e un’insoddisfazione generale. 
Merita riflessione il disordine di livelli di mobilità che l’urbanizzazione e la controur-
banizzazione, lo sprawl e la sovrapposizione della condizione globale su quella locale 
provocano agli insediamenti, soprattutto agli insediamenti minori, poco strutturati e 
completamente inadatti a sostenere il peso del mercato globale che necessita invece di 
definiti livelli infrastrutturali, di reti e di nodi, esigenze che la condizione locale spes-
so non è in grado di soddisfare in breve tempo. Non a caso, secondo la relazione sulla 
percezione della qualità di vita in alcune città europee, (European Commission, Survey 
on perception of quality of life in 75 European cities, 2009) in testa alla classifica sono 
presenti le città che offrono servizi, una buona rete infrastrutturale e un efficiente si-
stema di trasporti pubblici, attrezzature e spazi verdi, opportunità di lavoro e di svago, 
sicurezza e ordine e uno stile di vita a costi accessibili. 

È possibile risanare in parte questo circolo vizioso proprio intervenendo sulle aree 
urbane abbandonate secondo una strategia progettuale multifunzionale in modo da re-
stituire una parte di città a misura d’uomo. 

Strategie di riuso e pianificazione urbana resiliente

Di seguito si propone un metodo per individuare possibili scenari urbani attraverso la 
relazione, per mezzo di opportune infrastrutture ai vari livelli urbani, tra centralità esi-
stenti, nodi infrastrutturali e nuove centralità ottenute dalla riqualificazione delle aree 
urbane dismesse. L’intento non si limita al rinnovo di un sito dismesso o di un tipo di 
area abbandonata, ma vuole considerare ad un livello urbanistico i vuoti urbani del ter-
ritorio, distinguendo le possibili funzioni attuabili in base alle caratteristiche morfologi-
che, economico-sociologiche ed ecologiche dei siti e del contesto, per riutilizzarli. Attra-
verso un lavoro sinergico tra la riqualificazione e rifunzionalizzazione dei siti dismessi e 
un’operazione di connessione dei vari punti strategici delle città, andando a ricucire le 
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cesure del tessuto urbano, si mira a predisporre una trama 
insediativa che sia leggibile, funzionale e flessibile. È un dato 
di fatto che l’intento risulta maggiormente difficoltoso nelle 
città Occidentali, soprattutto Europee, compatte, stratificate 
e segnate da tratti incisivi. Purtroppo i vincoli imposti dalla 
condizione urbana e territoriale esistente non permettono 
di ragionare liberamente, se non utopisticamente, o se non 
altro molto difficilmente come Hausmann fece a Parigi per 
dar vita ai caratteristici boulevard o come a Singapore dove, 
per riordinare un quartiere multietnico e minimizzare le 
tensioni al suo interno, si demolirono e ricostruirono nume-
rose abitazioni, con o senza approvazione dei residenti. Pen-
sando all’Italia sarebbe già auspicabile una trasformazione 
urbana i cui elementi chiave fossero: l’ordine nella sovrap-
posizione dei livelli di mobilità (a livello almeno comunale, 
per non dire intercomunale o metropolitano, nel recupero o 
nel progetto ex novo del sistema viabilistico, pedonale, ciclabile)2; servizi e strutture che 
diano opportunità lavorative ed altre per il tempo libero; la presenza non puntuale ma 
diffusa di corridoi ed aree verdi attrezzate; la garanzia di un efficiente trasporto pubblico 
che sia all’altezza delle richieste del mercato globale anche nel contesto locale, soprat-
tutto qualora ci fossero potenziali reti e nodi adeguabili o adeguati.

L’obiettivo del lavoro è dare un supporto all’ente pubblico preposto alla pianificazione 
urbana e regionale ed agli investitori e promotori immobiliari, circa le scelte da operare 
nelle aree dismesse da riqualificare. Per fare ciò si indica la valenza dei siti abbandonati 
in riferimento anche alla loro posizione insediativa, in base all’analisi contestuale e in 
base agli indicatori di qualità urbana che possono essere di carattere politico-territo-
riale, economico, sociale, storico, geografico, naturale.  In prima battuta si individuano 
per ogni tipo di area dismessa i pacchetti di funzioni sinergiche tra loro P’f (Fig. 3), 
attraverso l’uso di matrici coassiali. I P’f vengono precedentemente stabiliti tramite una 
selezione dalle check lists di funzioni esistenti e di funzioni mancanti relative al contesto 
territoriale. Nella fase successiva si approfondisce il ragionamento incrociando il tipo 
di area abbandonata con la tipologia di insediamento che in questo caso comprende 
quattro tipi: città globale, metropoli, città locale, paese (Fig. 4); questo secondo pas-
saggio vuole dare informazioni sulla differenza di attrattività, interesse e opportunità 
che un’area può offrire a seconda del contesto insediativo in cui si trova e indirizzare di 
conseguenza nella scelta delle possibili funzioni da attribuirle. Il terzo passaggio screma 
l’informazione mediante l’analisi dei luoghi urbani per ogni insediamento: cioè, nello 
stesso modo in cui attrattività, interesse ed opportunità cambiano tra gli insediamenti, 
così possono differenziarsi notevolmente se ci si trova in centro, in semicentro, in peri-
feria o, nel caso di città globale e metropoli, nelle vaste aree variamente urbanizzate del 
circondario (definibili come dispersione urbana o sprawl). 

Quest’ultima matrice coassiale Insediamento/Luoghi urbani trova risposta con una 

Fig. 3 - Relazione tra pacchetti di funzio-
ni sinergiche P’f ed elementi territoriali
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attenta analisi della qualità urbana mediante opportuni 
indicatori, che sono in fase di calibrazione. 

La qualità urbana a sua volta viene definita da alcuni 
aspetti (Fig. 5). Questo è il primo passaggio nell’indivi-
duazione degli indicatori, che poi vanno opportunamente 
pesati per ogni luogo urbano di ogni insediamento e per 
tutti i tipi riconosciuti di aree dismesse in funzione della 
tipologia studiata.

Sarebbe auspicabile che le conseguenze dirette e indiret-
te di una strategia mirata al riuso del territorio urbanizza-
to, oltre a togliere dalla condizione di degrado molteplici 
aree urbane e periurbane (creando in tal modo i presuppo-
sti per un tessuto sociale equilibrato) e oltre a limitare lo 
sprawl (attuando piani comunali sinergici o in taluni casi 
anche intercomunali o meglio ancora di carattere metro-
politano), invogliassero i promotori e gli investitori alla 

scelta di recupero e riuso di siti urbani abbandonati, offrendo il metodo per avere un 
quadro informativo sulla valenza dell’area dismessa e quindi suggerendo un sistema 
territoriale resiliente, in cui fosse possibile, anche per le generazioni a venire, leggere 
distintamente gli ambiti territoriali nelle loro diverse accezioni. Ciò significa lavorare 
sullo sviluppo di poli urbani ed economici attrattivi, capaci di indurre promozione sul 
circondario e sinergie tra le centralità, mantenendo contenute le realtà satellite di livello 
locale, ma anche curando i contesti naturali, sia incolti che artificiali, in modo tale che ci 

Fig. 4 - Esempio di matrice coassia-
le per il tipo di area dismessa: zona                                     
industriale

Fig. 5 - Declinazioni della qualità                    
urbana
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fosse un equilibrio, flessibile ai tempi che cambiano, fra gli elementi del sistema urbano 
e quelli del sistema ambientale.

Endnote
1 http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/site/it/com/2004/com2004_0060it01.pdf
2 La necessità di specificare il contesto comunale nasce dalla condizione in cui si trovano per esempio molte 
piste ciclabili e percorsi pedonali: monchi dopo qualche centinaia di metri. In questo senso un piano sovra-
comunale di collegamento tra centralità e nodi, che venga rispettato e realizzato, sarebbe già il secondo passo 
se non il terzo.
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