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Idee, concetti, tecniche e strumenti che si diffondono in circuiti transnazionali (Healey, 2013)

Dall’azione integrata … 

• Intervento pubblico volto a misurarsi con l’intreccio tra condizioni di degrado dello spazio fisico e 

situazioni di deprivazione sociale, economica e culturale in contesti problematici (Barbanente, 

Tedesco, 2025; Urban@it, 2020).

• capace di «affrontare la complessità dello sviluppo urbano», di «garantire pari livello alle questioni 

ambientali, sociali ed economiche delle città», di «superare i metodi di gestione urbana di breve 

periodo, creando scenari strategici», di «andare oltre la somma di azioni ad hoc o isolate»; 

«“Integrato” significa “inclusivo”, lavorare sull’articolazione “del corpo sociale della città” in un 

progetto condiviso di convivenza, per combattere emarginazione sociale e segregazione spaziale» 

(Dichiarazione di Toledo, 2010). 

• intervento «ben diverso da quello rappresentato dall’azione del “riqualificare”, vista come 

intervento di “make up” urbano, che lascia irrisolte le sfide della giustizia sociale, dell’uso sapiente 

dell’esistente, dell’adattamento a nuove istanze …» (Torre, 2020).
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… a un termine alla moda, che assume una varietà quanto mai ampia di significati e indica una 

altrettanto ampia gamma di politiche, programmi e interventi

Progetti di valorizzazione immobiliare accomunati dall’enfasi sui benefici degli interventi , 

incentrata su alcune parole chiave:

• perseguire la sostenibilità ambientale 

• compattare, densificare 

• arrestare il consumo di suolo 

• elevare la qualità dell’ambiente urbano promuovere attrattività e competitività urbana

• …

All’estremo opposto, iniziative definibili di rigenerazione dal basso fondate su:

• sperimentazione e pratiche di innovazione sociale
• protagonismo degli abitanti nella riqualificazione sociale e ambientale di luoghi della città
• valorizzazione delle risorse locali (collaborazione con nuovi e inediti attori)
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L’approccio dominante e i frames sui quali si fonda

• le ‘città come motori di crescita’ focus su attrattività e competitività urbana

• sviluppo immobiliare a sostegno della crescita

• promessa di raggiungere obiettivi sociali e ambientali attraverso la «cattura» di plusvalenze prodotte

Scarsa riflessione sugli esiti

• quanti e quali posti di lavoro creati dagli investimenti privati? 

• nuove attività o ri-localizzazioni?

• gentrificazione e accentuazione della polarizzazione socio-spaziale 

• redistribuzione dei poteri

Nella gran parte dei casi

• ignorati gli impatti negativi, sociali (Vicari Haddock, Moulaert 2009; OECD 2023) e ambientali 

(Ahlfeldt et al. 2018; Kotsila et al. 2023)



Tendenze osservabili in Italia (e non solo)
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Concezione edilizia della rigenerazione
 

• Semplificazioni e incentivi economico-finanziari 

• Bonus volumetrici 

• Dilatazione degli interventi compresi nella categoria della «ristrutturazione edilizia»

• Assenza di strategia territoriale 

• Densificazione nei luoghi a più elevata potenzialità di estrazione di valore

• Dipendenza dalle istanze di investimento privato

• Frammentazione degli interventi

• Irrisoria "cattura" da parte del pubblico del plusvalore generato (Camagni 2008)

• Inefficacia rispetto agli obiettivi di miglioramento della qualità ambientale e della vita di 

chi abita la città

• Effetti sociali che riproducono dinamiche di espulsione 



Il cd Piano Casa in Puglia e la sua attuazione nella città di Bari: un «caso estremo»
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Disposizioni approvate nel 2009 e prorogate con ampio consenso fino al 2023

Sostituite dalla Lr n. 36/2023 “Disciplina regionale degli interventi di ristrutturazione edilizia”, mirati (fra 

l’altro):

• al «miglioramento della qualità architettonica, della sicurezza statica e igienico-funzionale e delle 

prestazioni energetiche degli edifici”, nonché “al contenimento del consumo di suolo, all’adattamento ed 

alla mitigazione dei cambiamenti climatici a scala urbana” (art. 1, comma 2), 

Principali argomenti a sostegno:

• inadeguatezza della strumentazione urbanistica

• affermazione nel dibattito pubblico degli obiettivi di riduzione del consumo di suolo, contrasto ai 

cambiamenti climatici, efficientamento energetico



In nome del contrasto al consumo di suolo
Il cd Piano Casa a Bari (Accordo Stato Regioni Enti locali 2009)
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Comune di Bari. Andamento del totale 

delle istanze di ampliamento e 

demolizione e ricostruzione in attuazione 

del cd «piano casa».

Volumetria assentita o istruita 

favorevolmente a Bari sino al 2022: 

1.756.500 mc, per la quasi totalità 

(1.639.740 mc) consistente in interventi di 

demolizione e ricostruzione

Fonte: Comune di Bari. Ripartizione Urbanistica ed Edilizia privata. «Relazione sullo stato di 
attuazione della Legge 14/2009 relativa all’anno 2022». Determinazione 2022/10814
2022/130/00174. 
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Comune di Bari. Istanze di demolizione e 

ricostruzione in attuazione del cd «piano casa»

Distribuzione volumetrica per Municipio delle 

istanze assentite (A) e di quelle in via di 
perfezionamento (S)

Fonte: Comune di Bari. Ripartizione Urbanistica ed Edilizia privata. «Relazione sullo 
stato di attuazione della Legge 14/2009 relativa all’anno 2022». Determinazione 
2022/10814  2022/130/00174
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Comune di Bari. Istanze demolizione e 

ricostruzione in attuazione del cd 

«piano casa»

Le aree maggiormente interessate - in 

termini di volumetrie - risultano 

quelle tipizzate dallo strumento 

urbanistico a «verde di quartiere» e a 

«servizi per la residenza».

Fonte: Comune di Bari. Ripartizione Urbanistica ed Edilizia privata. «Relazione sullo stato di 
attuazione della Legge 14/2009 relativa all’anno 2022». Determinazione 2022/10814
2022/130/00174. 
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Superfici territoriali impegnate dagli interventi «in deroga»

Fonte: Comune di Bari. Ripartizione Urbanistica ed Edilizia 
privata. «Relazione sullo stato di attuazione della Legge 14/2009 
relativa all’anno 2022». Determinazione 2022/10814. 
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Introiti rivenienti dai contributi di costruzione 
(oneri per costo di costruzione e per 
urbanizzazioni primarie e secondarie) e alle 
monetizzazioni per standard urbanistici e per 
parcheggi pubblici (Il dato del 2022 è stimato)

Fonte: Comune di Bari. Ripartizione Urbanistica ed Edilizia privata. 
«Relazione sullo stato di attuazione della Legge 14/2009 relativa 
all’anno 2022». Determinazione 2022/10814 2022/130/00174. 



Promesse tradite e problemi persistenti
Consumo di suolo e dotazione di verde urbano
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Suolo consumato 2016-2023: 124,4 ha, +2,5 contro +1.5 media regionale; 2024:  43,37% 
(primo comune della regione per suolo consumato)

Fonte: elaborazioni ISPRA su cartografia 
SNPA, dati ISTAT, CLMS E OSM

Fonte: ISPRA 2024

43,37
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Fonte: Comune di Bari - Ripartizione Governo e Sviluppo Strategico 
del Territorio - Settore Ufficio di Piano e Urban Center (arch. Anna 
Vella)

Il percorso di rigenerazione urbana integrata, promosso dal Comune di Bari con un bando del 2019, prevede 

l’incremento della qualità dello spazio pubblico dei quartieri di Bari e l’avvio di un processo di mobilitazione e 

attivazione dal basso delle realtà associative, culturali, sociali, finalizzato a:

• valorizzare le diverse identità di quartiere

• migliorare la qualità degli spazi di vita e socializzazione

• rafforzare la coesione sociale e la cura dei beni comuni

• stimolare il senso di appartenenza e di comunità

• mobilitare nuove idee, competenze e reti sociali

• valorizzare gli/le abitanti come risorse capaci di innescare processi di cambiamento 

Rigenerazione ‘dal basso’
«Rigenerazioni creative» a Bari
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Fonte: Comune di Bari - Ripartizione Governo e Sviluppo Strategico del Territorio - 
Settore Ufficio di Piano e Urban Center (arch. Anna Vella)

13 Aree d’intervento

56.600 mq da riqualificare

28 Associazioni e cooperative 

coinvolte

Azioni promosse:

• interventi di attrezzamento del verde

• laboratori di progettazione partecipata

• interventi di arte pubblica e greening verticale di facciate di edifici 

pubblici o privati con affaccio sullo spazio pubblico

• interventi di land art e installazioni artistiche per la creazione di 

spazi di relazione

• attività immateriali di animazione

• attività di cura e gestione partecipata dei luoghi

• il recupero di spazi coperti annessi il cui uso sia strettamente 

funzionale all’attività progettuale (depositi attrezzi, piccoli locali, …)

Rigenerazione ‘dal basso’
Rigenerazioni creative a Bari

Ministero della Cultura
14 marzo 2023 
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Rigenerazione ‘dal basso’
Rigenerazioni creative a Bari
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Rigenerazione ‘dal basso’
Rigenerazioni creative a Bari
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La rigenerazione come processo fondato su un approccio integrato
Municipio 4, Lama Picone, Quartiere Santa Rita: una pluralità di azioni materiali e immateriali e di percorsi partecipativi
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La rigenerazione come processo fondato su un approccio integrato
Municipio 4, Lama Picone, Quartiere Santa Rita: una pluralità di azioni materiali e immateriali

L’idea progettuale: anello Carbonara-Santa Rita
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La rigenerazione come processo fondato su un approccio integrato
Municipio 4, Lama Picone, Quartiere Santa Rita: una pluralità di azioni materiali e immateriali

Azioni di progetto Interventi della prima fase
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La rigenerazione come processo fondato su un approccio integrato
Municipio 4, Lama Picone, Quartiere Santa Rita: una pluralità di azioni materiali e immateriali
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• La rigenerazione urbana interpretata come mera operazione edilizia e incentivata via deregulation non 

produce i benefici promessi

• Una rigenerazione meramente fisica non è in grado di incidere sulle diseguaglianze socio-spaziali e, 

quindi, sulla qualità della vita urbana.

• Anzi, alcune tipologie di intervento sullo spazio fisico possono:

o aggravare le condizioni di disagio e precludere la possibilità di innescare sperimentazioni e processi 

di innovazione nelle relazioni fra abitanti e territori

o bloccare l’innovazione promossa con programmi e le norme regionali a sostegno della 

rigenerazione urbana integrata 

• Difficoltà di trasformare le esperienze di rigenerazione urbana fondate sull’approccio integrato da nicchie 

di innovazione a forma di intervento mainstream

• La penetrazione e il consolidamento di azioni integrate di rigenerazione urbana richiedono tempo e cura 

per poter modificare prassi consolidate e meccanismi di path dependence

o Ruolo chiave del pubblico, della progettualità sociale e delle strategie di empowerment della 

cittadinanza

o Volontà politica di modificare routine tecnico-politiche e modalità di distribuzione ed esercizio del 

potere nel governo della città (Barbanente, Tedesco, 2022)

Lezioni apprese
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