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Non ereditiamo la Terra dai nostri antenati,
la prendiamo in prestito dai nostri figli.

Proverbio dei Nativi Americani

Luogo: Modena Dimensione: 31.800 m²Committente: Comune di Modena

PARCO 
DELLA 
CREATIVITÀ
MODENA

Cultura e creatività sono filo conduttore di questo 
intervento, non solo all’interno dei nuovi luoghi ad 
esse dedicati, ma anche all’esterno, nella piazza 
pedonale e ciclabile rialzata al centro dell’area, 
che con la sua maglia di sedute, vasche verdi, 
alberature ed elementi di risalita si presta sia a 
utilizzi predefiniti sia a usi temporanei e flessibili, 
come luogo di iniziative pubbliche integrate con le 
attività dei vari enti che vi si affacciano.

Anno: 2018
/ in corso



Le comunità al centro.  La trasformazione dell’area ha identificato 
come target principali i giovani e la creative class, strutturan-
do spazi per performance artistiche, per la street art e le forme 
espressive urban, per l’aggregazione informale. La grande festa di 
inaugurazione ha reso tangibile queste potenzialità del luogo.

La natura che entra nel cemento.  Il progetto trasforma un’area 
prima completamente impermeabile, da bonificare e senza aree 
verdi, in uno spazio urbano di dialogo tra gli elementi vegetazio-
nali, la qualità ambientale e le architetture.

Parco della
Creatività / Modena

Emilia Romagna
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La rigenerazione dell’area ex AMCM costituisce un caso esem-
plare di partenariato, in cui obiettivi pubblici e visioni imprenditoriali 
si sono intrecciate, sprigionando le potenzialità di un luogo sfidan-
te e affascinante allo stesso tempo

Rinnovare 
l’identità: un 
progetto che 
rispetti la storia 
ma la porti nella 
contempora-
neità.

Rafforzare la 
qualità ambien-
tale: migliorare 
il valore ecolo-
gico di un’area 
fortemente 
urbana, in un 
dialogo costan-
te tra minerale e 
naturale

Il progetto di riqualificazione 
dell’area Ex Azienda Munici-
palizzata Comune Modena 
(AMCM) a Modena, ribattez-
zata “Parco della Creativi-
tà”, mira a trasformare un ex 
comparto produttivo situato 
appena fuori dal centro stori-
co. Questo intervento preve-
de la creazione di una grande 
piazza pedonale e ciclabile 
rialzata, un parcheggio se-
minterrato, una nuova pale-
stra, un’area foyer di fronte al 
Nuovo Teatro delle Passioni 
e la riqualificazione di edifi-
ci esistenti e spazi pubblici. 
L’obiettivo è valorizzare l’area 
attraverso funzioni culturali e 
residenziali, integrando solu-
zioni sostenibili e innovative.
Descrizione del progetto 
Il Parco della Creatività sorge 
sull’area dell’ex AMCM, una 
zona di 31.800 mq ai margini 
del centro storico. Il progetto 
ha trasformato l’area in una 
grande piazza pedonale e ci-
clabile rialzata, arricchita da 
spazi verdi e sedute. Sono 
stati realizzati un parcheggio 
seminterrato con 248 posti 
auto e un’area foyer di fronte 
al Nuovo Teatro delle Passio-
ni, con spazio per spettacoli 
all’aperto e rastrelliere per bi-
ciclette.
Al centro del comparto è stata 
costruita una nuova palestra 
di circa 2.150 mq, confor-
me alle normative CONI per 
la pallacanestro e per eventi 
sportivi agonistici. L’edificio è 
ispirato agli standard ‘Nzeb’ 
(a energia quasi zero), con 
bassi consumi energetici gra-
zie a un sistema fotovoltaico 

da 32KWp e una facciata con 
verde rampicante che ne ac-
cresce la valenza ecologica.
Nella palazzina vincolata 
dell’ex Filovia troveranno spa-
zio un piccolo supermercato 
di quartiere, uffici e spazi per 
eventi e ristorazione. Per fa-
cilitare la connessione tra il 
comparto e il centro storico, 
una Galleria Urbana pubblica 
attraverserà l’edificio privato. 
Sono inoltre previsti percorsi 
di accesso per le aree pub-
bliche e per i nuovi interventi 
residenziali (circa 50 alloggi).
Nuovi percorsi pedonali e ci-
clabili che collegano il com-
parto al centro storico a nord 
e alle aree residenziali a sud, 
creando una rete con le piste 
esistenti. La riqualificazione 
del Supercinema Estivo, si-
tuato sul lato nord-est, ren-
derà la struttura più moderna 
e fruibile, connettendola fun-
zionalmente e percettivamen-
te al sistema delle piazze e 
dei percorsi del comparto.
Il progetto ha affrontato fin da 
subito grandi problematiche 
relative alla sostenibilità eco-
nomica. Dopo diversi tentativi 
non ben accettati dalla cit-
tadinanza, nel 2016 è stato 
pubblicato un bando finan-
ziato da fondi europei per la 
riqualificazione dell’area, l’an-
no successivo è stata avviata 
una procedura competitiva 
con negoziazione, e nel 2019 
è stato varato il programma di 
riqualificazione urbana in va-
riante al POC e al RUE, adot-
tato dal Consiglio Comunale 
nel dicembre 2018. 
Il programma si basa su un 

progetto preliminare svilup-
pato da un raggruppamento 
privato vincitore della proce-
dura negoziale e il contratto di 
partenariato pubblico-privato 
ha regolato tutta la riqualifica-
zione.
Processo di pianificazione 
e partecipazione
Con la progressiva dismissio-
ne delle funzioni tecnologiche 
e amministrative, l’area ex 
AMCM è stata oggetto di va-
rie iniziative fin dagli anni ‘80 
per trovare una nuova identi-
tà. Dagli anni ‘90, il Comune 
di Modena ha lanciato diversi 
concorsi di progettazione e 
piani di recupero, sempre fo-
calizzati su funzioni culturali e 
residenziali. 
La forte componente cultu-
rale dell’area, testimoniata 
dalla presenza continua del 
Cinema Estivo e di altri te-
atri, ha attirato l’attenzione 
degli esponenti della Street 
Art, contribuendo a definire 
l’identità culturale del luogo. 
Questa vocazione di “cultura 
d’avanguardia” è stata presa 
in seria considerazione nel 
progetto di riqualificazione, 
che ha trasformato gli spazi 
pubblici in aree polifunzionali. 
I cittadini e i turisti troveranno 
spazi dedicati alle arti di stra-
da, una piazza per mostre e 
spettacoli, teatri, laboratori e 
un nuovo salotto per il cine-
ma estivo. Le sedute informali 
e i punti di aggregazione sono 
stati pensati poi per favorire lo 
scambio intergenerazionale e 
interculturale.
La partecipazione della citta-
dinanza è stata caratterizzata 
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Favorire la 
pedonalità: ge-
nerare percorsi 
di mobilità so-
stenibile e di fre-
quentazione di 
spazi pubblici a 
misura d’uomo

Architettura che dialoga. I nuovi edifici, affacciati 
sullo spazio pubblico, cercano un rapporto co-
stante delle volumetrie, degli accessi e dei mate-
riali con le piazze e le preesistenze. Piazze e per-
corsi, completamente pedonalizzati, sono pensati 
per relazionarsi alla dimensione umana 

da un forte legame identitario 
con l’area e da una valenza 
culturale riconosciuta. Tut-
tavia, i vari tentativi di riqua-
lificazione sono stati spesso 
percepiti come “calati dall’al-
to”, senza una reale condivi-
sione con i cittadini, portando 
anche a ricorsi al TAR. Ancora 
adesso non c’è una comple-
ta accettazione del progetto 
Parco della Creatività, come 
testimoniano alcune proteste 
e petizioni contro una presun-
ta eccessiva cementificazione.
Proprietà dell’area, detta-
gli operativi ed elementi 
critici
Le aree e gli edifici oggetto di 
intervento erano interamente 
di proprietà comunale. La tra-
sformazione ha mantenuto la 

proprietà pubblica per tutti gli 
spazi aperti, il parcheggio se-
minterrato e la palestra, men-
tre due fabbricati e due aree 
sono stati trasferiti agli inter-
ventori privati come contro-
parte per la realizzazione delle 
succitate opere pubbliche.
Il progetto è stato finanziato 
tramite un partenariato pub-
blico-privato: le opere pubbli-
che sono state finanziate con 
un bando europeo, mentre gli 
immobili destinati a uso resi-
denziale sono stati realizzati 
con l’intervento di privati.
Il percorso negoziale e di par-
tenariato pubblico-privato ha 
affrontato diverse difficoltà, 
tra cui:
 » scarsa preparazione tec-

nica e gestionale sia da 

Innovare i 
servizi: dotare il 
tessuto urbano 
storicizzato di 
servizi contem-
poranei, che 
riportino giovani 
e sport all’in-
terno della città 
consolidata.

parte pubblica che priva-
ta ad affrontare le partico-
lari dinamiche di sviluppo 
immobiliare diverse dal 
solito;

 » scarsa attitudine della 
componente pubblica 
nella valutazione dei reali 
costi complessivi di un in-
vestimento di trasforma-
zione immobiliare;

 » scarsa fiducia del tessu-
to imprenditoriale italiano 
nella sostenibilità econo-
mica delle iniziative di ri-
generazione urbana;

 » mancanza di dialogo tra 
enti o settori degli stessi 
enti e bassa efficacia delle 
modalità di management 
attivate.

Nonostante queste sfide, il 
progetto ha cercato di rispon-
dere alle esigenze della co-
munità, creando un ambien-
te urbano più vivibile, sicuro 
e sostenibile, valorizzando il 
patrimonio culturale e storico 
dell’area ex AMCM.

Restituire alla 
città: aprire 
alla comunità 
spazi rinnovati e 
prima preclusi, 
facendone oc-
casioni urbane 
di aggregazione 
e crescita so-
cio-culturale.
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Parco della
Creatività / Modena

Emilia Romagna

L’esperienza dell’iniziativa Parco della Creatività ha avuto una grande valen-
za formativa per tutti i soggetti coinvolti, in quanto si è rivelata un continuo 
test sul campo delle dinamiche di negoziazione e partenariato pubblico-pri-
vato, sia sotto il profilo procedurale e autorizzativo che per quanto riguarda 
gli aspetti di sostenibilità economica e di fattibilità tecnica. Riuscire a gestire 
questa caratteristica di grande concretezza senza però abdicare alla respon-
sabilità immaginifica del progetto è stata per noi progettisti la sfida più grande, 
ma anche una preziosa opportunità di crescita professionale. 

Luogo: Bari Dimensione: 15 ettariCommittente:

PARCO 
DELLA 
GIUSTIZIA
BARI

Il Parco della Giustizia a Bari è un importante pro-
getto di rigenerazione urbana che mira a trasfor-
mare l’area delle ex caserme dismesse in un polo 
giudiziario e un grande parco verde. Con un’area 
totale di quasi 15 ettari, il progetto prevede la re-
alizzazione di edifici per tutti gli uffici giudiziari della 
città e ampi spazi pubblici destinati alla comunità.

Agenzia del Demanio /
Ministero della Giustizia / Comune di Bari

Anno: 2023
/ in corso



Il Parco della Giustizia di Bari si pone come volano per la nascita 
di una nuova dimensione, in cui il verde governa lo sviluppo ur-
bano, soddisfacendo esigenze di aggregazione, ludiche, sportive. 
L’idea progettuale si basa sulle esigenze urbanistiche e architetto-
niche, sociali ed economiche e punta a ricostruire la connessione 
tra le parti, a ricomporre i frammenti territoriali, adottando il verde 

come collante tra le parti e propulsore di attività civiche inter-
generazionali. Su una superficie complessiva di quasi 15 ettari, 
impegnata dalle 26 costruzioni che ora compongono l’area delle 
ex Caserme dismesse “Milano” e “Capozzi”, il Polo si svilupperà 
su poco più di tre ettari e mezzo, ovvero solo il 30% dell’intera 
area, lasciando al parco il restante 70% della superficie.

Parco della
Giustizia / Bari

Puglia Il parco urbano rappresenta un tassello fondamentale per la città, 
caratterizzato da un anello verde-blu che consentirà l’esperienza 
di diversi ecosistemi e tipologie di paesaggio.

L’area delle ex 
caserme Milano 
e Capozzi era 
in disuso da 
decenni prima 
dell’avvio del 
progetto del 
Parco della 
Giustizia. 

L’Accordo 
tra Agenzia 
del Demanio, 
Ministero 
della Giustizia e 
Comune di Bari 
ha garantito il 
pieno finanzia-
mento pubblico 
del progetto.

Descrizione del progetto  
Il Parco della Giustizia sorgerà 
su una superficie di quasi 15 
ettari, attualmente occupata 
da 26 costruzioni delle ex ca-
serme dismesse. Il progetto 
prevede l’uso di circa tre ettari 
e mezzo, pari al 30% dell’inte-
ra area, per il polo giudiziario, 
lasciando il restante 70% alla 
creazione di un grande parco 
verde. Il nuovo complesso 
permetterà di unificare tutti gli 
edifici giudiziari di Bari, tra cui 
il Tribunale Penale, il Tribuna-
le Civile, la Corte di Appello, 
il Tribunale dei Minorenni, il 
Tribunale di Sorveglianza e il 
Giudice di Pace.
Il Parco della Giustizia non si 
limita a rispondere alle esi-
genze amministrative della 
città, ma si inserisce in una 
più ampia strategia di trasfor-
mazione urbana, ridefinendo 
la relazione tra spazi pubblici, 
mobilità sostenibile e vivibili-
tà ambientale. L’intervento si 
colloca in un’area di grande 
potenziale di riconnessione 
tra i quartieri limitrofi, contri-
buendo alla creazione di un 
nuovo asse urbano che inte-
gra funzioni istituzionali, servi-
zi per la cittadinanza e spazi 
di aggregazione. La presenza 
di un grande parco pubblico 
rafforza il concetto di “giusti-
zia ambientale”, restituendo 
ai cittadini una parte signifi-
cativa della città attraverso 
un progetto che coniuga si-
curezza, accessibilità e so-
stenibilità. Inoltre, il Parco 
diventerà un nodo strategico 
nel sistema della mobilità dol-
ce di Bari, connettendosi alle 

nuove infrastrutture ciclabili e 
pedonali previste nel piano di 
riqualificazione urbana della 
città.
Gli edifici saranno organizzati 
in corti giudiziarie e luoghi di 
formazione, accompagnati 
da ambienti amministrativi e 
spazi di relazione. Il proget-
to si distingue per soluzioni 
architettoniche innovative 
che caratterizzano il “qua-
drifoglio”, come le corti cen-
trali “sospese” e le agorà di 
ingresso. Le facciate degli 
edifici presenteranno pannel-
li obliqui per creare giochi di 
luci e ombre, e i tetti saranno 
verdi, pensati per la produzio-
ne di energia rinnovabile.
Il parco urbano rappresen-
ta un tassello fondamentale 
per la città, caratterizzato da 
un anello verde-blu che con-
sentirà l’esperienza di diversi 
ecosistemi e tipologie di pa-
esaggio. Pavimentazioni per-
meabili e un laghetto per la 
raccolta delle acque piovane 
contribuiranno alla sostenibili-
tà ambientale del progetto.
Nel 2023 è stato approvato 
tramite conferenza dei servizi 
il PFTE del Parco della Giu-
stizia, commissionato dall’A-
genzia del Demanio. Il costo 
totale dell’investimento è di 
circa 405 milioni di euro, di 
cui 382 milioni finanziati dal 
Ministero della Giustizia e 23 
milioni dall’Agenzia del De-
manio. Il progetto PFTE e 
definitivo sarà affidato trami-
te concorso internazionale e 
andrà in appalto integrato nel 
2024.
Processo di pianificazione 

e partecipazione
La pianificazione del Par-
co della Giustizia ha preso 
in considerazione l’impor-
tanza territoriale e la lunga 
inattività dell’area. L’Agenzia 
del Demanio e il progetto di 
PFTE (redatto dall’Atelier(s) 
Alfonso Femia/AF517) hanno 
sviluppato una strategia di ri-
qualificazione urbana basata 
sull’aumento degli spazi ver-
di: un approccio innovativo, 
rispettoso delle politiche am-
bientali, per migliorare la qua-
lità dell’aria e rendere la città 
più vivibile attraverso la cre-
azione di un polmone verde 
con percorsi pedonali e piste 
ciclabili.
Essendo un progetto di va-
sta portata è stato condivi-
so con l’Università di Bari e 
la cittadinanza attraverso un 
dialogo aperto per ascoltare 
le esigenze della società civile 
e condividere gli sviluppi del 
progetto. Questo aspetto di 
inclusione della comunità ha 
garantito che il progetto ri-
spondesse alle reali necessità 
dei residenti e migliorasse la 
qualità della vita urbana.
Proprietà dell’area, detta-
gli operativi ed elementi 
critici
L’area del Parco della Giu-
stizia è composta da ex ca-
serme dismesse e altri edifici, 
tutti di proprietà dell’Agenzia 
del Demanio e del Comune di 
Bari. Il progetto è interamente 
finanziato con fondi pubblici, 
grazie alla sinergia tra l’Agen-
zia del Demanio, il Ministero 
della Giustizia e il Comune di 
Bari. 
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I quattro edifici 
richiamano 
l’immagine di 
un quadrifoglio 
scomposto, tra 
le cui foglie si 
aprono spazi di 
percorrenza e di 
sosta.

Il Comune di Bari ha dimo-
strato un forte impegno nello 
sviluppo e nella trasformazio-
ne del territorio, implemen-
tando interventi strategici per 
la mobilità dolce, la riqualifi-
cazione di quartieri decentrati 
e degradati, e la lotta al cam-
biamento climatico, in sinto-
nia con gli obiettivi del Parco 
della Giustizia.
Il progetto ospiterà anche im-
pianti per lo sport e il tempo 
libero e sarà luogo per espo-
sizioni dedicate all’arte e alla 
cultura, rappresentando così 
un importante passo avanti 
nella rigenerazione urbana di 
Bari che contribuirà significa-
tivamente al miglioramento 
della qualità della vita dei cit-
tadini e alla valorizzazione del 
patrimonio territoriale.

Il coinvolgimento dell’Università di Bari e della cittadinanza ha 
assicurato un dialogo aperto, orientando il progetto verso le reali 
esigenze della comunità e migliorando la qualità della vita urbana.
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Intervenire a Bari, città-territorio, invita a rovesciare i canoni metodologici 
correnti e a formulare un atto progettuale generoso e responsabile. Mitigare 
e addomesticare le cesure e i tagli infrastrutturali che hanno separato brani di 
città, creando segregazione, sono obiettivi primari.

Parco della
Giustizia / Bari

Puglia

Luogo: Aosta Dimensione: 2 ettariCommittente: R.A.Valle d’Aosta / Comune di Aosta /

EX
CASERMA
TESTAFOCHI
AOSTA

Un importante intervento volto a trasformare 
un’area strategica di oltre un ettaro, situata appe-
na fuori dalla cinta muraria romana, in un moder-
no polo universitario. Il progetto ha l’obiettivo di 
consolidare in un’unica sede le attività didattiche 
e amministrative dell’Università della Valle d’Aosta, 
che attualmente risultano frammentate in diverse 
sedi della città. La posizione focale, in prossimità 
del centro storico, garantisce un impatto positivo 
anche sul tessuto urbano e sociale di Aosta.

Ministero della Difesa /Agenzia del Demanio
Anno: 2011
/ in corso



Vista del complesso militare denominato Caserma Testafochi 
prima dell’intervento con le sue caserme e la centrale piazza 
d’Armi. Il progetto mantiene il legame con il passato, preservando 
le caserme storiche “Giordana” e “Beltricco” e integrandole con 
nuove architetture, spazi aperti e percorsi ciclabili connessi alla 
mobilità urbana.

Vista del Polo Universitario dove si distingue l’Edificio Didattica 
e il Parco Cittadino che ha preso il posto della precedente piazza 
d’Armi. Il progetto innesca una trasformazione più ampia, coin-
volgendo Piazza della Repubblica, la biblioteca regionale e altre 
strutture strategiche, creando nuove opportunità economiche e 
sociali per la città.

Ex Caserma
Testafochi / Aosta

Valle d’Aosta La creazione della Société Infrastructures Valdôtaines (SIV), so-
cietà di scopo “in house”, ha garantito la gestione del progetto, 
fungendo da stazione appaltante per la realizzazione delle opere.

Il progetto ha 
preso avvio con 
un accordo di 
programma tra 
Regione, Co-
mune, Ministero 
della Difesa 
e Agenzia de 
Demanio

Descrizione del progetto  
L’area della Caserma Testafo-
chi, originariamente utilizzata 
come complesso militare, è 
stata in gran parte demolita, 
preservando solo le caserme 
salvaguardate dalla Soprin-
tendenza che verranno riqua-
lificate e adibite ad ospitare i 
servizi per il polo universitario. 
L’edificazione e lo sviluppo 
del progetto è suddiviso per 
lotti, anche se la progettazio-
ne è stata unitaria fino al pro-
getto definitivo. Il primo lotto 
del progetto - già completato 
e cofinanziato per circa un 
terzo con fondi F.A.S. e fondi 
regionali per circa 40.000.000 
di euro complessivi - com-
prende la costruzione di un 
nuovo edificio della didat-
tica, sistemazioni esterne, 
parcheggi interrati e a raso). 
Questo edificio ospita già tut-
te le attività didattiche attuali 
dell’università. Il secondo lot-
to, in fase di aggiornamento 
della progettazione esecuti-
va, riguarda il recupero e la 
ristrutturazione della caserma 
“Giordana”, che ospiterà gli 
uffici e la biblioteca universi-
taria oltreché il rettorato. Una 
soluzione “ponte” in attesa 
della riqualificazione comple-
ta della caserma “Beltricco” 
che completerà la realizzazio-
ne di uffici amministrativi e la 
sede definitiva del rettorato.
I caratteri principali dell’inter-
vento sono:
 » il segno architettonico 

che segna una netta di-
scontinuità rispetto alla 
precedente destinazione 
militare e all’architettura 

circostante;
 » il recupero funzionale delle 

palazzine storiche “Gior-
dana” e “Beltricco” grazie 
a cui viene mantenuto il 
legame simbolico con il 
corpo degli Alpini, molto 
sentito dalla popolazione 
valdostana al punto che 
parte degli spazi interni 
della palazzina Giordana 
resteranno destinati ad 
ospitare il sacrario Militare 
delle Truppe Alpine;

 » la perfetta integrazione 
del Nuovo Polo Universi-
tario con il tessuto urbano 
grazie all’apertura degli 
spazi esterni e alla realiz-
zazione di percorsi cicla-
bili connessi al sistema di 
mobilità cittadino.

Il sistema di riscaldamento 
centralizzato, basato su fonti 
rinnovabili, serve l’intero cam-
pus universitario, rendendo 
l’intero complesso a emissio-
ni quasi zero (NZEB).
In futuro, si penserà ad ag-
giungere attrezzature sportive 
e ricreative fruibili dall’intera 
città, mentre l’ex piazza d’ar-
mi costituisce a tutti gli effetti 
una nuova piazza cittadina la 
cui nuova denominazione è 
“Jardin de l’Autonomie”.
Processo di pianificazione 
e partecipazione
Il progetto di riqualificazione 
della Caserma Testafochi ha 
preso avvio con l’Accordo di 
Programma del 2008 tra Re-
gione Autonoma Valle d’Ao-
sta, Comune di Aosta, Mini-
stero della Difesa ed Agenzia 
del Demanio. L’accordo pre-
vedeva la cessione dell’area 

militare alla Regione a fronte 
della ristrutturazione di al-
tre strutture militari a cura e 
spese della Regione, per un 
valore di 27.9 milioni di euro. 
Questo accordo ha sancito il 
primo passo per trasformare 
l’area in un polo universitario.
Il PUD (Piano Urbanistico 
di Dettaglio), approvato nel 
2011, ha rappresentato lo 
strumento principale per 
la pianificazione dell’area, 
estendendosi da Piazza della 
Repubblica, all’intera ex ca-
serma Testafochi. È stato il 
punto di partenza per i suc-
cessivi titoli edilizi, ottenuti 
attraverso un’Intesa tra Re-
gione e Comune per proget-
ti pubblici, con il decreto del 
presidente della Regione che 
funge, in tale inquadramento 
amministrativo, da titolo ese-
cutivo edilizio. 
La creazione, promossa e 
finalizzata dalla Regione Au-
tonoma Valle d’Aosta, di una 
società di scopo “in house”, la 
Nuova Università Valdostana 
(NUV), divenuta Société Infra-
structures Valdôtaines (SIV) 
nel febbraio 2020 a seguito 
della fusione con la società 
COUP, ha garantito la gestio-
ne del progetto, fungendo da 
stazione appaltante per la re-
alizzazione delle opere, con 
i lavori che sono iniziati nel 
2014-2015.  
Proprietà dell’area, detta-
gli operativi ed elementi 
critici
L’area dell’ex Caserma Te-
stafochi, originariamente di 
proprietà del Ministero della 
Difesa, è stata ceduta, attra-

L’intervento 
ha attuato la 
conversione di 
un complesso 
militare in un 
Polo Universi-
tario.
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Il realizzando 
Polo Universita-
rio si inserisce 
nel tessuto 
urbano di 
Aosta proprio 
a ridosso del 
centro storico 
cittadino.

verso l’Agenzia del Demanio, 
alla Regione Autonoma Valle 
d’Aosta. La gestione del pro-
getto è affidata alla Société 
Infrastructures Valdôtaines 
(SIV), una società pubblica 
di scopo che sovrintende sia 
alla realizzazione del nuovo 
Polo Universitario che allo 
sviluppo del Polo Ospedaliero 
di Aosta. L’intero intervento è 
finanziato con fondi pubblici.
L’intervento sul Nuovo Polo 
Universitario è stato recen-
temente ampliato con un’i-
niziativa volta a rafforzare la 
riqualificazione urbana delle 
aree circostanti, in particolare 
Piazza della Repubblica, per 
la quale il Comune di Aosta 
sta progettando una parziale 
pedonalizzazione. Nella stes-
sa zona si trovano edifici di 
rilevanza regionale, come la 
biblioteca regionale, attual-

mente in fase di riqualificazio-
ne grazie ai fondi del Fondo 
Sviluppo e Coesione (FSC), e 
la casa di riposo J.B. Festaz, 
che ospiterà anche un nuovo 
ospedale di comunità finan-
ziato dal PNRR. Altri edifici 
nelle vicinanze includono l’ex 
palazzo del Littorio, destina-
to a ospitare uffici pubblici, 
e l’ex palestra della gioventù 
Littoria, che sarà rinnovata e 
destinata allo svolgimento di 
attività motorie per soggetti 
svantaggiati. Inoltre, il pre-
stigioso “Palazzo Cogne”, 
progettato dall’architetto Giò 
Ponti, sarà riqualificato per 
accogliere uno studentato 
per gli iscritti dell’Università 
della Valle d’Aosta con un 
co-finanziamento del Fondo 
Sviluppo e Coesione (FSC). 
In concomitanza con la re-
alizzazione del secondo lot-
to del Polo Universitario, la 
Société Infrastructures Val-
dôtaines (SIV) ha ricevuto il ©

 D
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mandato per costruire una 
“centrale unica di produzione 
di energia” da fonti rinnovabili 
che fornirà energia sostenibi-
le anche agli edifici pubblici 
circostanti già menzionati. Il 
progetto del campus univer-
sitario, che non prevede par-
tenariati privati ad eccezione 
dello studentato, è stato fi-
nanziato principalmente con 
fondi pubblici: il primo lotto, 
progettato da MCA (Mario 
Cucinella Architects) e finan-
ziato dalla Regione e da fondi 
europei, ha usufruito di cir-
ca 15 milioni di euro di fondi 
FAS; la riqualificazione delle 
caserme storiche ha ottenuto 

i finanziamenti regionali; gli al-
tri edifici finanziati, inclusa la 
nuova centrale di produzione 
di energia,,  beneficiano a loro 
volta di fondi FSC e diversi.
Il progetto, situato vicino alle 
storiche mura romane, ha su-
scitato reazioni contrastanti: 
alcuni lo vedono quasi come 
un “affronto” al maestoso 
passato romano di Aosta, 
mentre altri lo considerano un 
audace intervento di riqualifi-
cazione che punta a moder-
nizzare e ringiovanire la città, 
proiettandola verso il futuro.
Nonostante i progressi, il 
completamento del progetto 
richiederà oltre dieci anni. Si 

L’intervento sul Nuovo Polo Universitario è stato 
recentemente ampliato con un’iniziativa volta a raf-
forzare la riqualificazione urbana delle aree circo-
stanti, in particolare Piazza della Repubblica, per 
la quale il Comune di Aosta sta progettando una 
parziale pedonalizzazione.

Il progetto 
ambisce a 
modernizzare 
e ringiovanire il 
centro cittadino.
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prevede che il campus a pie-
no regime attirerà circa 1200 
persone al giorno, tra studen-
ti e personale, generando un 
impatto economico positi-
vo per l’intera città di Aosta. 
Questo afflusso stimolerà l’a-
pertura di nuove attività com-
merciali, strutture ricettive e 
ristoranti, garantendo una 
continuità economica che il 
turismo stagionale non può 
assicurare.
La partecipazione attiva del 
Comune di Aosta è fonda-
mentale per il successo del 
progetto, con l’amministra-
zione che dovrà adattare la 
viabilità, il piano urbano del 
traffico e coordinare l’integra-
zione del campus con il resto 
della città. Inoltre, il coinvol-
gimento del Comune assicu-
rerà che il progetto risponda 
alle esigenze locali, miglioran-
do la vivibilità urbana e crean-
do nuove opportunità per la 
comunità.
 

Segno architettonico in netta 
discontinuità rispetto alla pre-
cedente destinazione militare e 
all’architettura circostante.
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GREAT
CAMPUS
ERZELLI
GENOVA
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Il Polo Universitario della Valle d’Aosta è un progetto che racconta la capa-
cità dell’architettura di essere motore di rigenerazione urbana. Attraverso il 
recupero dell’ex Caserma Testafochi, abbiamo trasformato un’area chiusa e 
inaccessibile in un nuovo spazio aperto alla città, capace di rispondere alle 
esigenze della comunità contemporanea.
La memoria storica è stata il punto di partenza: rispettare l’impianto originario 
significa riconoscere il valore del passato, ma l’architettura ha il compito di 
proiettare questo patrimonio verso il futuro. L’intervento è pensato per creare 
un dialogo tra la città e il paesaggio alpino, integrando spazi verdi e funzioni 
che arricchiscono il tessuto urbano.
Il Polo non è solo un luogo dedicato alla formazione, ma anche un simbolo 
di innovazione e sostenibilità. Con soluzioni architettoniche climaticamente 
reattive, un design a energia quasi zero e l’integrazione di fonti rinnovabili, 
dimostra come la rigenerazione urbana possa essere occasione per affrontare 
le sfide ambientali e migliorare la qualità della vita.
Restituire alla città un luogo di tale importanza significa offrire nuove oppor-
tunità di crescita culturale, sociale ed economica, trasformando l’area in un 
punto di riferimento per il futuro di Aosta.

Ex Caserma
Testafochi / Aosta

Valle d’Aosta

Luogo: Genova Anno: 2007
/ in corso

Dimensione: 450.000 m²

Il progetto Great Campus Erzelli a Genova mira a 
trasformare un’area degradata, posta sulla colli-
na del ponente genovese di Erzelli, in un polo di 
eccellenza per la ricerca scientifica e tecnologica. 
L’intervento prevede la costruzione della Nuo-
va Scuola Politecnica dell’Università di Genova 
(NSP), di un nuovo Ospedale di ricerca, di centri 
direzionali e residenziali e di varie infrastrutture per 
promuovere l’interazione tra ricerca pubblica e 
privata.

Committente: Genova High Tech (GHT)
Regione Liguria / Università Studi Genova



Il Great Campus Erzelli si sviluppa su 450.000 mq, trasformando 
un’ex area di deposito container in un polo di innovazione tecno-
logica e scientifica. Il nuovo assetto urbanistico prevede la Nuova 
Scuola Politecnica (NSP) dell’Università di Genova e un Ospedale 
di Ricerca da 570 posti letto, rafforzando la vocazione formativa e 
sanitaria dell’area.

L’acquisizione e lo sviluppo del Great Campus Erzelli sono stati 
sostenuti da investitori privati, con le opere di urbanizzazione a 
carico di Genova High Tech. Il supporto pubblico è intervenuto in 
fasi successive per garantire la realizzazione della Nuova Scuola 
Politecnica e dell’Ospedale di Ricerca, con finanziamenti statali 
che hanno coperto interamente i 400 milioni necessari per la NSP.

GREAT
Campus Erzelli / Genova

Liguria La grande opera di urbanizzazione, avviata nel 2006 dalla società 
Genova High Tech (GHT), trae origine dall’idea di creare un siste-
ma di parchi tecnologici per risollevare le città che più avevano 
sofferto la deindustrializzazione degli anni Ottanta.

Due capisaldi 
del progetto: la 
nuova Scuola 
Politecnica 
dell’Università 
di Genova (NSP) 
e l’Ospedale di 
Ricerca.

L’area, 
originariamente 
un deposito 
container, si 
estende per 
oltre 400.000 
mq.

taspic testio. 
Nonsequide 
nonem rerum 
comnimendis 
eati doloId qui 
conseca esci-
tam, sunt es

Descrizione del progetto  
Il Great Campus Erzelli si 
estende su un’area di circa 
450.000 mq, una caratteri-
stica rara per la regione Ligu-
ria. Originariamente utilizzata 
come deposito per container, 
l’area è stata acquisita nel 
2006 con l’obiettivo di svi-
luppare un parco scientifico e 
tecnologico. 
Il progetto originario, secon-
do lo schema di assetto ur-
banistico del 2007, prevede-
va la realizzazione di 413.000 
mq di superficie utile: 90.000 
per la formazione; 105.000 
per la residenza; 104.000 per 
l’industria ad alta tecnologia; 
104.000 per il terziario-dire-
zionale.
L’attuale progetto, secondo lo 
schema di assetto urbanistico 
approvato nel 2021, prevede 
416.000 mq di superficie uti-
le: 60.000 per la formazione; 
105.000 per la residenza; 
42.000 mq per il ricettivo; 
44.500 per terziario-direzio-
nale, già realizzati; 104.500 
per il terziario-direzionale e 
industria ad alta tecnologia; 
60.000 per l’ospedale.
Il progetto attuale si basa su 
due capisaldi principali:
 » La Nuova Scuola Politec-

nica dell’Università di Ge-
nova (in costruzione), con 
un’area assegnata che ha 
una capacità edificatoria 
complessiva di 60.000 
mq di SL e un possibile 
ampliamento di ulteriori 
14.500 mq. Questa inizia-
tiva mira a ospitare oltre 
8.000 studenti ricercatori 
e dottorandi, di cui il 15% 

provenienti da fuori regione.
 » L’Ospedale di Ricerca. Si 

prevede la realizzazione 
di un nuovo ospedale con 
circa 570 posti letto, pro-
gettato come istituto di 
ricerca e cura a carattere 
scientifico per una capa-
cità edificatoria di 60.000 
mq (ampliabile fino a circa 
100.000 mq). 

Processo di pianificazione 
e partecipazione
Nel 2003 nasce Genova High 
Tech (GHT) una società a ca-
pitale interamente privato che 
acquisisce nel 2006 l’area 
con lo scopo di realizzare il 
Parco scientifico e tecnolo-
gico. Nel 2004 Genova High 
Tech ha avanzato richiesta di 
attivazione di un Accordo di 
programma (AdP) per l’ap-
provazione di uno schema di 
assetto urbanistico (SAU) per 
la trasformazione dell’area, in 
attuazione di quanto previsto 
dal Piano territoriale di coor-
dinamento degli insediamenti 
produttivi. Nel 2007 viene ap-

provato il SAU e sottoscritto 
l’AdP con il Comune di Geno-
va, la Regione Liguria e l’Uni-
versità degli Studi di Genova, 
che prevede l’insediamento 
di funzioni universitarie, fun-
zioni destinate all’industria 
ad alta tecnologia, funzioni 
di tipo terziario-direzionale e 
funzioni di tipo residenziale.
Nel 2019 GHT ha avviato l’iter 
autorizzativo di un nuovo as-
setto urbanistico che prevede 
l’inserimento nell’area di una 
nuova funzione inizialmente non 
prevista, quella sanitaria, per la 
realizzazione del Nuovo Ospe-
dale del Ponente Genovese. 
L’iter si è concluso nel 2021.
La Regione Liguria, in par-
ticolare, ha avuto un ruolo 
centrale nell’indirizzare la ne-
cessità di includere  l’ospe-
dale di ricerca, riflettendo le 
priorità sanitarie e scientifiche 
regionali. Difatti, questa pro-
posta muove dallo studio di 
fattibilità con cui nel 2017 la 
Regione Liguria ha individua-
to proprio nel Great Campus 

INDICE DEI PROGETTI



degli Erzelli l’area più idonea 
alla sua collocazione. La stes-
sa Regione ha identificato il 
Nuovo Ospedale come “Cen-
tro Nazionale di Medicina 
Computazionale” ampliando-
ne quindi le funzioni, non più 
solo ospedaliere, ma dedite 
anche alla ricerca sanitaria e 
tecnologica, con l’obiettivo di 
trasferire sulla clinica i risultati 
del calcolo computazionale, 
nonché il loro successivo svi-
luppo in fase prototipale.
Proprietà dell’area, detta-
gli operativi ed elementi 
critici
L’acquisto dell’area è stato 
interamente privato grazie 
alla sinergia di diversi inve-
stitori che hanno sostenuto 
finanziariamente l’acquisizio-
ne e l’attuazione del proget-
to, in particolare per quanto 
riguarda la realizzazione delle 
opere di urbanizzazione che 
sono a carico del soggetto 
attuatore GHT. L’Università di 

Il campus è stato pensato 
come un grande spazio 
aperto dotato di copertu-

re, progettato come luogo 
pedonale di sosta intorno 
a una agorà per eventi. 

L’iter di ap-
provazione 
del progetto è 
durato oltre 20 
anni, con sfide 
burocratiche e 
finanziarie.

Genova (UNIGE) e  la Regione 
Liguria sono state coinvolte in 
fasi successive per garantire il 
supporto pubblico necessario 
alla realizzazione dei due ca-
pisaldi pubblici (NSP e nuovo 
Ospedale di Ricerca).
Il primo stanziamento pubbli-
co per la realizzazione della 
NSP risale alla legge finan-
ziaria del 2006, seguito da 
successivi finanziamenti fino a 
quelli inseriti nelle leggi di sta-
bilità degli anni 2021 e 2023. 
Questi fondi pubblici hanno 
coperto completamente il 
quadro tecnico-economico 
necessario per la realizzazio-
ne della NSP, pari a circa 400 
milioni. Attualmente è in corso 
la realizzazione del primo lotto 
attuativo della NSP (i Labora-
tori) e ad inizio 2025 UNIGE 
avvierà la gara pubblica per 
appaltare anche il secondo e 
ultimo lotto attuativo (Le Aule 
e Dipartimenti).
Il progetto della NSP ha af-

frontato diverse sfide signi-
ficative che hanno allungato 
notevolmente i tempi realiz-
zativi. Tra queste, la proposta 
di trasferire alcuni dipartimenti 
universitari ha suscitato resi-
stenze nel personale accade-
mico, preoccupato per i cam-
biamenti. 
Per quanto riguarda l’Ospe-
dale di ricerca, nel 2022, se-
guendo il principio del solo 
finanziamento pubblico, è 
stata approvata da Regione 
Liguria la struttura finanziaria 
dell’operazione che stimava 
un costo approssimativo di 
405 milioni e prevedeva un 
forte investimento da parte 
dell’INAIL (circa 280 milioni 
di euro), oltre a fondi regiona-
li (60 milioni) e del PNRR (65 
milioni). Tuttavia tale imposta-
zione porterebbe a tempi re-
alizzativi non compatibili con 
le necessità impellenti di svi-
luppo e di ottimizzazione della 
sanità genovese. 

Regione Liguria sta valutando, pertanto, la possibilità di proce-
dere con un Partenariato Pubblico Privato che consentirebbe 
un notevole risparmio di tempo.
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Il Parco Scientifico e Tecnologico di Erzelli diventerà non solo il nuovo distretto 
tecnologico di Genova ma una vera e propria Smart City, con la migliore siner-
gia possibile tra imprese, università, ospedale, centri di ricerca e formazione, 
con un flusso continuo tra momenti di lavoro, di studio, di svago, di riposo e 
di incontro. La contaminazione tra diverse funzioni e un ambiente piacevole 
e ricco di stimoli favoriranno la creatività e lo spirito collaborativo e permette-
ranno di sviluppare spazi e servizi pensati per il lavoro, le famiglie e il tempo 
libero. Questo è il principio che ha guidato la progettazione di GREAT Cam-
pus, dove laboratori e spazi di lavoro all’avanguardia, residenze ad alto livello 
di comfort, servizi e spazi commerciali per famiglie, luoghi dedicati alla cultura, 
allo sport e al tempo libero sono concepiti in un disegno unitario ed armonico 
per un progetto vivo 7 giorni su 7 e integrato con i quartieri circostanti.

GREAT
Campus Erzelli / Genova

Liguria

Luogo: Ferrara Anno: 2011
/ in corso

Dimensione: 10 ettari

EX
PALA-
SPECCHI
FERRARA

Il progetto di rigenerazione urbana del Palaspec-
chi a Ferrara mira a trasformare un’area dismessa 
di circa 10 ettari, situata nel quadrante sud-ovest 
della città. Originariamente sviluppato negli anni 
Ottanta come centro polifunzionale, il complesso 
è stato abbandonato a causa di questioni giu-
diziarie. Oggi l’area è al centro di un ambizioso 
piano di recupero volto a migliorare la vivibilità e la 
sicurezza del quartiere.

Committente: Comune di Ferrara



Descrizione del progetto  
L’area di intervento si trova 
nel quadrante sud-ovest di 
Ferrara, al di fuori del centro 
storico, e il progetto di rigene-
razione urbana riguarda un’ex 
centro polifunzionale che 
comprendeva edifici destinati 
a uffici, un albergo e una zona 
sportiva. Le facciate degli 
edifici realizzate in alluminio e 
vetro - che a distanza si per-
cepivano proprio come degli 
specchi - hanno contribuito a 
creare un’immagine negativa 
dell’area, che è diventata si-
nonimo di degrado.
Il Comune di Ferrara, attraver-
so la sua Società di Trasfor-
mazione Urbana, ha avviato 
un piano di recupero con l’o-
biettivo di creare un quartiere 
vivibile, sicuro e sostenibile, 

con spazi pubblici e servizi di 
vicinato. Gli aspetti chiave del 
progetto includono:
 » mobilità sostenibile con 

creazione di percorsi ci-
clabili e pedonali, preva-
lenza della presenza pe-
donale e utilizzo di servizi 
di mobilità elettrica;

 » spazi di incontro con aree 
pubbliche disponibili sia 
di giorno che di sera per 
famiglie, giovani e anziani;

 » miglioramento della sicu-
rezza grazie dalla pluralità 
di usi e alla presenza della 
caserma della Polizia;

 » sostenibilità ambientale 
con ampi spazi verdi pro-
gettati secondo criteri di 
gestione intelligente delle 
risorse e riduzione delle 
emissioni di CO2.

Ad oggi risulta realizzato il 
recupero degli edifici a corte 
con intervento ERS - per cir-
ca 18000 mq di SU e 3000 
mq di attività di supporto alla 
residenza - e l’edificio del-
la Caserma. Sono in fase di 
appalto una ulteriore palaz-
zina ERS a 58 alloggi; il lotto 
Pro Sport per attività sporti-
ve all’aperto; il lotto Palagym 
con una palestra di ginnastica 
efficientata dal punto di vista 
energetico.  
Il primo tema rilevante del 
Master Plan del progetto 
ha riguardato la valutazione 
dell’eventuale demolizione 
degli edifici esistenti o, in al-
ternativa, il recupero di parte 
delle strutture. A seguito di 
verifiche preliminari positive 
sulla possibilità di adegua-

Interventi di 
edilizia re-
sidenziale e 
spazi pubblici 
accessibili, con 
un’attenzione 
particolare alla 
mobilità 
sostenibile e 
alla riduzione 
delle emissioni

Ex
Palaspecchi / Ferrara

Emilia Romagna La Società di Trasformazione Urbana ha identificato come obiettivi 
principali la sostenibilità ambientale e sociale, il potenziamento dei 
servizi pubblici e la ricostruzione di un frammento urbano funzio-
nale e integrato.

mento sismico, sui vantaggi 
climatici offerti dall’impianto a 
corte di alcuni edifici e sull’a-
dattabilità degli edifici alle 
nuove funzioni, si è deciso di 
procedere con il recupero di 
una parte degli edifici. 
L’intervento trainante è quello 
dell’edilizia residenziale socia-
le sviluppato su circa 3.400 
metri quadri, con realizzazio-
ne di 32 bilocali e 16 trilocali 
che vanno a creare una cor-
tina edilizia di completamen-
to degli edifici già realizzati. 
Il fabbricato viene dotato di 
spazi collettivi a disposizione 
di tutti e in particolare di un’a-
rea sportiva (PROSPORT) 
che prevede la realizzazione 
di diversi blocchi funzionali, 
formati da campi al momento 
scoperti, che hanno la possi-
bilità di essere poi modificati 
con la realizzazione di coper-
ture leggere per lo sport della 
pallacanestro, della pallama-
no, della pallavolo, del padel 
e del tennis. 
L’intervento ad oggi rilegge in 
chiave contemporanea le so-
luzioni proposte nel Master-
plan originario, riadattando 
le attività sportive all’interno 
di un grande Parco Urbano 
che costituisce tutta la corti-
na sud del comparto; il verde 
pubblico occupa un’area di 
circa 4.500 metri quadrati ed 
il parcheggio circa 4.000 me-
tri quadrati.
Il completamento dell’inter-
vento di rigenerazione ad 
oggi prevede:
 » la ristrutturazione della 

palazzina ACER con la 
realizzazione di 58 alloggi;

 » la riqualificazione delle ur-
banizzazioni del lato sud 
con creazione di un ampio 
parco ricco di attrezzature 
sportive e per il gioco;

 » l’inserimento di attività 
sportive all’aperto con 
potenziale gestione priva-
ta (tennis, padel, basket, 

beachvolley);
 » la riqualificazione energe-

tica dell’edificio denomi-
nato Palagym, attualmen-
te utilizzato come palestra 
per la ginnastica, con 
posa di cappotto esterno 
e rifacimento dei manti di 
copertura.

Nuovo equilibrio 
tra natura, sport 
e sicurezza, con 
la riqualifica-
zione di un’area 
prima sinonimo 
di degrado
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Soluzione 
intermedia tra 
demolizione 
e recupero: il 
riuso di alcune 
strutture, grazie 
all’adeguamen-
to sismico e 
all’efficienza 
energetica, inte-
grato con nuovi 
spazi per lo 
sport e il verde 
pubblico.

I ritardi iniziali 
hanno in primis 
generato disin-
teresse, ma la 
trasformazione 
ha progressiva-
mente coinvolto 
la comunità, 
creando spazi 
accessibili.

Processo di pianificazione 
e partecipazione 
Attraverso uno Studio di Pre-
fattibilità, la Società di Trasfor-
mazione Urbana ha identifi-
cato come obiettivi principali 
la sostenibilità ambientale e 
sociale, il potenziamento dei 
servizi pubblici e la ricostru-
zione di un frammento urba-
no funzionale e integrato. La 
fase di pianificazione ha inclu-
so una gara per la selezione 
del gruppo di progettazione 
del Master Plan e del Piano di 
Recupero. Nel 2011 è stato 
approvato il Piano di Recu-
pero, seguito da una conven-
zione urbanistica nel 2013 e 
da una variante nel 2015 per 
integrare ulteriori interventi di 
edilizia residenziale sociale.
Contemporaneamente alla 
redazione della Variante il 
Comune ha operato in si-
nergia con la Cassa Deposi-
ti e Prestiti per costituire un 
Fondo immobiliare finalizzato 
alla realizzazione del rilevante 
intervento di edilizia residen-
ziale sociale. Il Fondo è stato 

costituito e questo intervento 
ha rappresentato la leva per 
l’avvio del processo di rigene-
razione. 
Oggi la rigenerazione dell’a-
rea procede con un’Ammi-
nistrazione diversa da quella 
che aveva attivato l’interven-
to, che, pur nella variazione 
del processo e dei soggetti 
coinvolti, si è mossa nel se-
gno della continuità rispetto 
al Masterplan originario. La 
matrice dell’intervento è tor-
nata in ambito pubblico, con 
il soggetto ACER e quindi l’e-
dilizia residenziale ERS come 
elemento centrale dell’intera 
operazione di rigenerazione.
La partecipazione della cit-
tadinanza ha attraversato di-
verse fasi, caratterizzate ini-
zialmente da sfiducia e poi da 
disinteresse a causa dei ritar-
di nell’attuazione del proget-
to. Tuttavia, la trasformazione 
dell’area ha progressivamen-
te coinvolto la comunità ed 
ha generato spazi pubblici 
accessibili e sicuri.

Proprietà dell’area, detta-
gli operativi ed elementi 
critici
L’area del Palaspecchi era 
originariamente di proprietà 
privata, ma è stata acquisita 
dal Comune di Ferrara trami-
te una procedura di esproprio 
concordato, conclusasi nel 
giugno 2024. Questa acquisi-
zione ha permesso di riporta-
re l’area in proprietà pubblica 
e di avviare il processo di rige-
nerazione.
Il progetto è stato inizialmen-
te gestito da una Società di 
Trasformazione Urbana, poi 
attraverso un fondo gestito 
dalla Cassa Depositi e Presti-
ti, successivamente inserito in 
ambito PINQuA e infine inte-
grato nel PNRR con finanzia-
menti pubblici. La fase attuale 
prevede finanziamenti esclu-
sivamente pubblici per com-
pletare gli interventi pianificati.
I progetti esecutivi sono stati 
approvati, la fase di esproprio 
concordato è in conclusione, 
e si stanno sottoscrivendo i 
contratti di appalto. A livello di 

Gli strumenti 
di co-finanzia-
mento sono di 
fondamentale 
importanza 
per garantire 
continuità e 
sostenibilità 
economica.

tempistiche l’apertura di due 
cantieri è prevista entro ago-
sto 2024: uno per la palazzi-
na ERS sotto il coordinamen-
to di ACER e l’altro per gli altri 
lotti sotto il coordinamento 
del Comune di Ferrara, con 
chiusura dei lavori entro mar-
zo 2026.
Il percorso di rigenerazione 
ha affrontato varie difficoltà 
legate a problemi normati-
vi, temporali, economici e di 
sinergia pubblico-privato. In 
particolare, è emerso che la 
lentezza del processo sembra 
aumentare quando l’interven-
to pubblico è predominante: 
una maggiore concertazione 
pubblico-privato, dove a fare 
da guida è il privato, potreb-
be probabilmente accelerare 
le tempistiche.
Inoltre, nel caso specifico, 
quando il privato è scompar-
so come attuatore, il progetto 
è tornato al Masterplan origi-
nario, focalizzandosi sul par-
co centrale e sulle attrezza-

ture sportive e rendendo così 
necessario affidarsi esclusi-
vamente a finanziamenti pub-
blici. Questo è stato possibile 
grazie alle risorse del PNRR 
ma per le situazioni ordinarie 
andrebbero sviluppati stru-

menti alternativi di co-finan-
ziamento.
In conclusione, l’esperienza 
del Palaspecchi dimostra che 
la flessibilità e l’adattabilità 
del progetto sono cruciali per 
raggiungere il risultato finale.
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Il progetto di rigenerazione urbana “Ex Palaspecchi” di Ferrara evidenzia 
alcuni elementi che ritengo comuni e ricorrenti nei processi di trasformazione 
di spazi urbani di ampie dimensioni: la durata rilevante, la complessità consi-
stente, i cambiamenti economici e sociali che avvengono a sempre maggiore 
velocità sono tutti elementi che rendono critica l’individuazione di un percorso 
che porti ad un reale risultato. Appare con sempre maggiore evidenza, a mio 
parere, la necessità di considerare la filiera coinvolta come un team chiamato 
a collaborare, trovando continuamente un equilibrio tra interessi non sempre 
coincidenti ed una comune volontà di raggiungere un obiettivo condiviso. 
La consapevolezza delle difficoltà, dei propri ruoli e delle esigenze degli sta-
keholder sono condizioni imprescindibili per il successo dell’operazione.
Oggi, ormai ai primi cantieri iniziati, appare all’orizzonte una nuova sfida: ca-
pire, man mano che gli interventi vengono completati ed il comparto prende 
vita, come definire parametri misurabili e quanto più oggettivi atti a misurare 
la “performance” dell’operazione e trasformare questa esperienza in una vera 
e concreta “lesson learned” per tutti i soggetti coinvolti. In questo modo, ogni 
singolo intervento di rigenerazione urbana diviene patrimonio comune e spinta 
al miglioramento.

Ex
Palaspecchi / Ferrara

Emilia Romagna

Luogo: Ravenna Dimensione: Quartiere 
Darsena (~120 ettari)

DARE
DARSENA
RAVENNA

Il progetto DARE (Digital Environment for Collabo-
rative Alliances to Regenerate Urban Ecosystem 
in middle-sized cities) è stato finanziato nell’ambito 
del programma europeo UIA - Urban Innovative 
Actions, che identifica 13 sfide globali e offre alle 
amministrazioni locali europee la possibilità di spe-
rimentare idee innovative per affrontarle. 
Ravenna è una delle sette città europee a esser 
state selezionate, con l’obiettivo di promuovere un 
processo che coniughi Transizione Digitale e rige-
nerazione urbana, testando l’efficacia e la sosteni-
bilità di un nuovo modello di governance abbinato 
a strumenti digitali innovativi.

Committente: Comune di Ravenna /
Unione Europea

Anno: 2019
        / 2022



Un invito alla rigenerazione urbana. Il progetto DARE avvia un per-
corso sperimentale di rigenerazione urbana digitale nel quartiere 
Darsena di Ravenna, trasformando idee in proposte progettuali 
concrete tramite il percorso “Verso la Tattica Darsena 2022-2023”.

DARE
Darsena / Ravenna

Emilia Romagna

 L’invito è rivolto a enti non profit, imprese, proprietari di aree di-
smesse e immobili, comitati, enti e società pubbliche e alleanze di 
cittadini per presentare soluzioni di riattivazione, riuso e riqualifi-
cazione degli spazi dismessi o sottoutilizzati del quartiere. 

Il progetto si costruisce all’interno di un percorso partecipativo ba-
sato sulla transizione digitale per la rigenerazione urbana del quar-
tiere, senza una preliminare delimitazione dell’ambito di intervento, 
attraverso il reale coinvolgimento delle Comunità.

Una piattafor-
ma innovativa 
per raccoglie-
re, gestire e 
generare dati, 
trasformando 
il territorio in 
un ecosistema 
urbano smart.

Narrazione digi-
tale del territo-
rio: un percorso 
di digitalizzazio-
ne territoriale 
che racconta 
la Darsena e la 
sua evoluzione, 
rendendola un 
luogo attrattivo 
e connesso per 
cittadini, visita-
tori e investitori

Descrizione del progetto  
Il progetto DARE si applica 
all’area della Darsena, quar-
tiere simbolo di Ravenna con 
molte aree abbandonate che 
necessitano di nuovi utilizzi, 
passando da spazio di attività 
produttive a luogo di città, re-
sidenza e spazi pubblici inno-
vativi. La finalità dell’iniziativa 
è avviare un processo di rige-
nerazione urbana attraverso 
la transizione digitale affinché 
questa zona venga percepita 
come un ecosistema urbano 
innovativo, sicuro, con una 
miglior qualità della vita e di-
gitale.
Il progetto si costruisce all’in-
terno di un percorso parteci-
pativo basato sulla transizione 
digitale per la rigenerazione 
urbana del quartiere attra-
verso il reale coinvolgimento 
delle comunità: punto cardi-
ne dell’iniziativa è proprio la 
partecipazione diretta della 
cittadinanza sia grazie a di-
verse iniziative che con l’uso 
di strumenti digitali per dia-
logare con le autorità locali e 
co-ideare nuovi servizi perso-
nalizzati in base alle esigenze 
emerse. 
Il processo ha preso avvio 
dalla costruzione di una map-
patura condivisa, interattiva 
ed aggiornabile, del contesto 
interessato, relativamente alle 
componenti fisiche, econo-
miche e sociali. Successiva-
mente sono state individuate 
delle tattiche di trasformazio-
ne, che sono state in seguito 
sottoposte a votazione e ad 
un bando aperto per la loro 
attuazione.

L’area di intervento riguarda la 
zona della “Darsena di città”, 
compreso il canale e le sue 
sponde insieme alle aree por-
tuali ed ex industriali. Nel cor-
so dello sviluppo del progetto, 
a seguito della pubblicazione 
del bando PINQuA, questo si 
è ampliato per includere an-
che il “quartiere Gulli” a sud 
della Darsena, con opere 
stimate in 22 milioni di euro. 
La modalità progettuale e at-
tuativa è stata più tradizionale 
per questa seconda parte del 
progetto.
Processo di pianificazione 
e partecipazione
Il progetto DARE ha speri-
mentato un approccio in-
novativo alla rigenerazione 
urbana basato sull’uso con-
sapevole degli strumenti digi-
tali e sul coinvolgimento della 
cittadinanza, una modalità di 
lavoro che si basa sulla col-
laborazione e che consente 
allo stesso tempo di gestire le 
complessità. 
Per fare ciò è stato creato il 
portale “Darsena Ravenna. 
Approdo comune” che fun-
ge da interfaccia digitale, 
permettendo alle persone di 
interagire con la piattaforma 
attraverso vari dispositivi e 
includendo strumenti per la 
rigenerazione, la formazione, 
la deliberazione e il monito-
raggio. Gli obiettivi del porta-
le sono restituire la fotografia 
della situazione ambientale, 
sociale ed economica dell’a-
rea; narrare il processo di rige-
nerazione in atto e incentivare 
la costruzione di progettualità 
comuni.

L’approccio metodologico 
prevede un significativo gra-
do di innovazione del ruolo 
del Comune con l’Ammini-
strazione che è chiamata a 
svolgere il ruolo di facilitatore 
del processo, ponendosi in 
relazione con tutti i sogget-
ti interessati a partecipare e 
collaborare alla rigenerazione 
della Darsena. Per garanti-
re l’efficace governance del 
processo sono stati introdotti 
due nuovi soggetti:
 » La DARE Redazione, 

composta da rappre-
sentanti locali, che ac-
compagna la comunità a 
diventare sempre più par-
te consapevole, attiva e 
propositiva del processo 
di trasformazione.

 » Il Gruppo Organizzativo 
di Processo, formato da 
esperti multidisciplinari, 
che supporta l’ammini-
strazione e la collettività 
durante il percorso.

Inoltre, è previsto l’evento RA-
DAR - Real Estate Forum che 
mira a concentrare l’attenzio-
ne del settore immobiliare sul 
processo di rigenerazione, 
coinvolgendo istituzioni, inve-
stitori, stakeholder e imprese. 
L’iniziativa, di massimo due 
giorni, è suddivisa in tre mo-
menti dedicati a immaginare 
le direzioni di sviluppo futu-
ro, esplorare il territorio con 
una nuova fruizione phygital e 
connettere gli attori coinvolti.
Infine, è incluso nel proget-
to un percorso decisionale 
rivolto all’intera cittadinanza 
per scegliere la tattica di ri-
generazione: la peculiarità è 
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data dal fatto che le persone 
non sono invitate a scegliere 
singole iniziative, ma un insie-
me integrato e coordinato di 
progetti che possa garantire 
la maggior efficacia possibile 
nello sviluppo del processo 
di rigenerazione. Questo per-
corso è strutturato in tre fasi 
con spazi di lavori digitale per 
descrivere, discutere e votare 
le proposte progettuali.
Proprietà dell’area, detta-
gli operativi ed elementi 
critici
Le aree dismesse rimarranno 
private, prevedendo accordi 
e sistemi di partenariato pub-
blico-privato (PPP) per la loro 
riattivazione. Gli interventi in-
frastrutturali saranno invece 
realizzati su suolo pubblico in 
PPP.
Per quanto riguarda le risorse 
finanziare utilizzate, il progetto 
è finanziato oltre che tramite 
un partenariato pubblico-pri-

Le tre tattiche rigenerative: un 
approccio collaborativo che 
integra idee, risorse e proget-
ti, valorizzando connessioni e 
potenzialità del quartiere.

Mappatura del 
territorio: uno 
studio appro-
fondito delle 
aree dismesse, 
in sviluppo e 
delle progettua-
lità esistenti ha 
gettato le basi 
per la rigenera-
zione del quar-
tiere, guidando 
la raccolta di 
idee e proposte.

vato anche da fondi europei. 
La scala di lavoro è anco-
ra strategica-urbanistica e il 
team di progetto, sotto il co-
ordinamento dell’Ufficio Pro-
getti Europei del Comune, ha 
svolto momenti di confronto 
con il Settore Urbanistica del 
Comune stesso per verificare 
la compatibilità delle previ-
sioni urbanistiche con le esi-
genze emerse dal percorso 
DARE.
Il ruolo del pubblico è stato 
principalmente quello di faci-
litatore e coordinatore tra le 
energie private attive o poten-
ziali nell’area: la rigenerazione 
del progetto non si è quindi 
basata su grandi opere pub-
bliche, ma sulla rete di idee e 
risorse private. Per il bando 
PINGUA è stata invece pro-

posta una soluzione focaliz-
zata sulla residenza sociale, 
con iniziative di edilizia resi-
denziale sociale (ERS) e so-
cial housing, in collaborazio-
ne con ACER e gestori privati.
La rigenerazione impostata 
sul coinvolgimento attivo dei 
cittadini e delle associazioni 
ha evidenziato le sfide del-
la collaborazione bottom-up 
che, seppur coraggiosa, si 
è dimostrata a tratti poco 
efficace. Ulteriori difficoltà 
emerse sono legate alla scar-
sa preparazione dei soggetti 
coinvolti in un approccio così 
innovativo e alla mancanza di 
consapevolezza da parte dei 
cittadini sui costi e la com-

plessità tecnica degli inter-
venti.
Nonostante queste difficoltà, 
il progetto DARE ha cercato 
di attivare le energie del ter-
ritorio senza basarsi esclu-
sivamente su grandi opere 
pubbliche, ma promuovendo 
un’innovativa collaborazione 
e partecipazione della comu-
nità. 

il progetto DARE ha cercato di attivare le energie del 
territorio senza basarsi esclusivamente su grandi 
opere pubbliche, ma promuovendo un’innovativa 
collaborazione e partecipazione della comunità. 

Strategia «TRA» 
- Traiettoria di 
Rigenerazione 
per l’Abitare



M
aria Cristina Fregni

PA
R

TN
ER

 E U
R

B
A

N
 P

LA
N

N
ER

P
O

LITEC
N

IC
A

 IN
G

EG
N

ER
IA

 E A
R

C
H

ITETTU
R

A
 S

O
C

. C
O

O
P.

Il progetto DARE è stato un viaggio alla scoperta di nuove possibilità per abi-
tare il cambiamento. Più che un semplice intervento di rigenerazione urbana, 
è stato un esperimento collettivo che ha intrecciato tecnologia, territorio e 
persone, dando vita a un laboratorio a cielo aperto dove il digitale si è fatto 
ponte tra visione e realtà.
Nel cuore della Darsena di Ravenna abbiamo esplorato come i dati possano 
raccontare storie, come i cittadini possano diventare autori del proprio spazio 
e come un’amministrazione possa trasformarsi in un’abilitatrice di connessio-
ni. È stato un processo che ha superato il concetto tradizionale di progetta-
zione, spingendoci a immaginare luoghi non solo fisici ma anche immateriali, 
dove idee e relazioni si incontrano per generare valore condiviso.
DARE ha permesso di rileggere la città con occhi nuovi: non solo attraverso 
i numeri e le piattaforme digitali, ma tramite le voci, le energie e le aspirazioni 
di chi vive il quartiere ogni giorno. Questa esperienza mi ha confermato che 
rigenerare non significa solo cambiare lo spazio, ma sbloccare il suo poten-
ziale nascosto, trasformandolo in un ecosistema vivo, capace di adattarsi e 
prosperare.
Più che una conclusione, considero DARE un punto di partenza: un modello 
flessibile e replicabile, ma soprattutto un invito a continuare a costruire città 
che sappiano accogliere, connettere e ispirare.

DARE
Darsena / Ravenna

Emilia Romagna

Luogo: Milano Dimensione: 13.550 m²Committente: Prada SpA

FONDAZIONE
PRADA
MILANO

Anno: 2010
        / 2017

Il progetto, a firma dello studio di architettura 
OMA, guidato da Rem Koolhaas, si propone di 
arricchire la vita culturale di Milano con nuovi spazi 
post-industriali, ampliando il repertorio delle tipo-
logie spaziali in cui l’arte può essere esposta e 
condivisa con il pubblico e dove arte e architettura 
siano una a sopporto dell’altra.



La memoria industriale come matrice della trasformazione: 
Fondazione Prada nasce dal recupero di una distilleria del primo 
Novecento, mantenendo e reinterpretando la struttura originaria 
in chiave contemporanea. Il progetto non si limita a conservare, 
ma riscrive la funzione degli spazi, trasformandoli in un luogo di 
produzione e fruizione culturale.

Spazio pubblico e accessibilità: uno spazio multiculturale che si 
dilata nella città. L’ampia corte centrale diventa un vero e proprio 
spazio urbano aperto, fruibile liberamente dai cittadini. La rigene-
razione non riguarda solo gli edifici, ma ridefinisce il rapporto tra 
architettura e spazio pubblico, tra contenuto e contenitore, tra il 
promotore culturale e la comunità.

/ Milano
Lombardia

Fondazione Prada
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Fondazione Prada non è un’opera di conservazione e nemmeno l’ideazione 
di una nuova architettura. Queste due dimensioni coesistono, pur rimanendo 
distinte, e si confrontano reciprocamente in un processo di continua inte-
razione, quasi fossero frammenti destinati a non formare mai un’immagine 
unica e definita, in cui un elemento prevale sugli altri.

Dopo la cessa-
zione delle atti-
vità industriali, 
gli edifici hanno 
versato in stato 
di degrado per 
decenni, fino 
alla firma della 
convenzione 
tra il Comune 
di Milano e 
Prada SpA nel 
dicembre 2013, 
che ha avviato 
il processo di 
rigenerazione.

L’articolazio-
ne degli spazi 
non impone 
una sequenza 
predefinita, ma 
lascia libertà di 
esplorazione tra 
edifici storici e 
nuove architet-
ture.

Nell’area di intervento, col-
locata nella zona di Porta 
Romana, a sud del centro 
cittadino, sorgeva una di-
stilleria, ovvero una struttura 
industriale di inizio secolo, 
che costituiva un bellissimo 
esempio di scambio logistico 
delle merci tra ferro e carri a 
cavallo. Le merci arrivavano 
ai magazzini della distilleria 
attraverso un binario deviato 
dal fascio di Porta Romana 
ed uscivano per una distribu-
zione capillare nel territorio su 
carri trainati da cavalli. L’ala 
sud della Fondazione Prada 
è collocata nella vecchia scu-
deria; il deposito era l’origina-
rio magazzino degli zuccheri. 
Laddove sorge la nuova torre, 
terminava il fascio dei binari 
deviato dal vicino scalo men-
tre l’attuale Haunted House 
era il vecchio distillatore.
Descrizione del progetto 
L’area di intervento ha un’e-
stensione di 13.550 mq e 
la superficie costruita è di 
22.500 mq.
Il comparto, un tempo occu-
pato dalla Società Distillerie 
Italiane, poi Società Italiana 
Spiriti, era originariamente 
costituito da 7 edifici risalenti 
ai primi anni del Novecento, 
raggruppati attorno ad una 
vasta corte centrale. 
Il progetto ha visto la demo-
lizione totale dei due corpi 
centrali originali, privi di parti-
colare interesse, trasforman-
do il cortile in un significativo 
elemento per eventi all’aria 
aperta. 
Sono state aggiunte due nuo-
ve tipologie edilizie: la “torre” 

con le sue gallerie sovrappo-
ste, di cui ognuna con una 
facciata completamente ve-
trata, ad ogni piano su un lato 
diverso, e il “podium”, che si 
sviluppa su due piani. A piano 
terra un grande spazio sen-
za pilastri ospita un flessibile 
spazio per esposizioni tem-
poranee. Il piano superiore è 
protetto dalla luce diurna ed 
è caratterizzato da un micro-
clima interno studiato appo-
sitamente per ospitare anche 
arte classica.
La cortina edilizia perimetrale 
è stata mantenuta e riquali-
ficata. Le facciate degli edi-
fici esistenti, sia interne che 
esterne al comparto, sono 
state rinforzate con elementi 
strutturali in acciaio per il ne-
cessario adeguamento antisi-
smico a fronte del cambio di 
destinazione d’uso degli spazi 
ivi compresi. Tali rinforzi costi-
tuiscono una porzione impor-
tante del “paesaggio” interno 
del piazzale, in quanto danno 
vita ad una presenza che rit-
ma verticalmente le facciate 
esistenti, testimoniando gli in-
terventi che si sono succeduti 
nel tempo per dare vita allo 
spazio multifunzionale.
Dalla trasformazione del-
la fabbrica originaria nasce 
quindi, con un’alternanza 
di apertura e di intimità, un 
nuovo spazio pubblico per 
la città. Il comparto è diven-
tato oggi una pietra miliare 
nella vita culturale della città, 
un polo per l’arte, il cinema, 
la musica, la scienza e le arti 
performative che offre spazi 
per progetti di qualsiasi tipo, 

permanenti e temporanei.
La varietà degli edifici, ognu-
no con le proprie caratteri-
stiche spaziali, garantisce la 
molteplicità dei possibili alle-
stimenti. Il progetto dei nuo-
vi volumi esplora ed analizza 
i requisiti dei contenitori per 
l’arte e sviluppa condizioni 
ideali: enormi altezze, spazi 
liberi, trasparenze, aperture 
simili a quelle di un hangar, 
fanno sì che gli spazi assu-
mano caratteristiche inusuali 
ed estreme, garantendo ai 
visitatori delle esperienze ec-
cezionali.
Considerando le condizioni 
morfologiche del sito, la pe-
culiarità di Fondazione Prada 
consiste nell’essere una som-
matoria di spazi diversi, un 
“collage” di possibilità espo-
sitive eterogenee che posso-
no rappresentare una sfida 
curatoriale per gli allestimenti. 
Tale eterogeneità si manife-
sta anche nella mancanza di 
un percorso espositivo unico 
e definito a priori. Il visitatore 
stesso è chiamato in prima 
persona a scegliere il proprio 
percorso che si articola in 
modo sempre diverso attra-
verso i vari edifici. 
Si genera così una infinita 
possibilità di percorsi che si 
snodano attraverso gli spazi 
aperti che diventano un vero e 
proprio “connettivo”, un corri-
doio all’aria aperta o, secon-
do i casi, una galleria esposi-
tiva vera e propria. Le merci e 
le materie da produzione che 
un tempo affollavano tali spa-
zi vengono oggi sostituite dai 
visitatori, dalle eventuali opere 
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d’arte esposte, dal flusso dei 
mezzi di servizio e da possibi-
li configurazioni temporanee 
per l’utilizzo del piazzale. 
L’area di intervento si confi-
gura come uno spazio intera-
mente accessibile, con un’a-
rea cortilizia fruibile e visitabile 
da tutti i cittadini a titolo gra-
tuito.
Gli spazi ospitano in manie-
ra stabile luoghi deputati alla 
sosta, all’ascolto, alla conver-
sazione e quindi alla socializ-
zazione dei visitatori e, più in 
generale, dei frequentatori di 
questo nuovo territorio co-
mune.
Le nuove sedute sono state 
progettate come elemento di 
continuità al contesto e agli 
edifici esistenti. 
La nuova sistemazione ha 

creato uno spazio aperto alla 
città di cui si permea ed in cui 
si compenetra. La creazione 
di un altro spazio pubblico, 
questa volta scoperto, di-
viene elemento progettuale 
indissolubile ed insostituibile 
della Fondazione Prada (lo 
spazio pubblico generatore). 
Un territorio che si configu-
ra con due significati distinti: 
spazio fisico, con una sua 
estensione e dei suoi limiti fi-
sici/visivi e spazio relazionale, 
luogo di incontro e di scam-
bio, fruibile ai più.
Questo dualismo, questa 
doppia faccia dello spazio 
pubblico, nutre costante-
mente di contenuti culturali, 
sociali, politici quello spazio 
fisico delle deambulazioni 
dei visitatori che vi accedono 

Spazio fisico e 
spazio relazio-
nale insieme. 
Uno spazio 
aperto a tutti.

Dalla trasformazione della fabbrica originaria nasce, 
con un’alternanza di apertura e di intimità, un nuovo 
spazio pubblico. Uno spazio aperto alla città di cui si 
permea ed in cui si compenetra.
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Non solo museo: 
Fondazione 
Prada offre 
servizi culturali, 
agevolazioni per 
studenti e borse 
di studio.

Il pubblico non 
è semplice 
spettatore, ma 
attore attivo 
nella costruzio-
ne della propria 
esperienza.

L’impiego di una procedura negoziale ha 
consentito di attuare gli interventi, pur se non 
direttamente previsti dal Piano di governo del 
territorio, sulla base di un convenzionamento 
fondato sul riconoscimento del loro interesse 
pubblico.

senza permessi e dove intera-
giscono anche casualmente.
La nuova sistemazione su-
perficiale sostituisce il poco 
pregiato asfalto, con un più 
ricco patchwork di materiali 
tutti tradizionalmente presenti 
all’interno dei complessi indu-
striali europei di inizio secolo.
Al tradizionale porfido, po-
sato a coda di pavone, che 
delimita gli spazi destinati alla 
movimentazione dei mezzi, si 
affianca una pavimentazione 
in legno a blocchetti dissimile 
per forma, dimensione e tipo 
di posa rispetto alla prece-
dente, ma capace di richia-
mare quelle atmosfere legate 
alle grandi industrie siderurgi-
che della fine dell’Ottocento 

ove tale materiale era spesso 
utilizzato.
Oggi, questo si posa come un 
gigantesco tappeto alla base 
degli edifici, inquadrandoli at-
traverso uno spazio di rispet-
to involontario atto ad accre-
scerne la valenza simbolica.
Processo di pianificazione 
e partecipazione
Fondazione Prada nasce dalla 
riqualificazione di un’area in-
dustriale dismessa e rappre-
senta un grande progetto di 
riqualificazione urbana in una 
zona periferica della città, tra 
viale Ripamonti e corso Lodi.
Nel dicembre del 2013 il Co-
mune di Milano e Prada S.p.A., 
sulla base del preliminare ri-
conoscimento dell’interesse 

pubblico da parte dell’As-
sessorato alla Cultura, verso 
le trasformazioni proposte, 
hanno firmato una conven-
zione che prevede la riquali-
ficazione dell’area e di alcuni 
edifici industriali risalenti agli 
anni Dieci del Novecento (cir-
ca 10.000 mq), che da anni 
versavano in stato di degra-
do, e la costruzione di tre 
nuove strutture (circa 12.000 
mq). Contestualmente è sta-
to redatto un regolamento 
d’uso per la gestione delle 
attività museali espositive, 
che ne disciplina le modalità 
di apertura al pubblico, pre-
vedendo una serie di servizi 
e agevolazioni per i cittadini, 
in particolare per gli studenti 
universitari e delle scuole me-
die inferiori e superiori. È stata 
finanziata, inoltre, una borsa 
di studio annuale riservata ai 
neolaureati provenienti dagli 
atenei milanesi.
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L’intervento è 
regolato da una 
convenzione 
con il Comune di 
Milano, che ga-
rantisce acces-
sibilità e servizi 
per il pubblico, 
trasformando 
un’iniziativa pri-
vata in un valore 
condiviso.

Fondazione Prada, un’istitu-
zione culturale creata nel 1993 
da Miuccia Prada e Patrizio 
Bertelli, opera nella convinzione 
che l’arte e lo studio siano utili 
e necessari per comprendere 
i cambiamenti che avvengono 
nel mondo attraverso prospet-
tive inedite e coinvolgenti. La 
sede di Milano è stata aperta 
nel 2015 e progettata dallo 
studio OMA guidato da Rem 
Koolhaas. La sua articolazione 
riflette la vocazione multidisci-
plinare della Fondazione che 
si afferma come un laborato-
rio di idee, uno spazio in cui 

la coesistenza tra discipline e 
linguaggi genera risonanze e 
intersezioni culturali imprevedi-
bili. Il programma della sede di 
Milano prevede, in particolare, 
mostre d’arte e di archeologia, 
progetti e convegni scientifici, 
eventi musicali, performance 
di danza e attività educative. 
Installazioni permanenti e in-
terventi site specific di artisti 
contemporanei rintracciano la 
storia e l’identità della Fonda-
zione completandone l’offerta 
culturale.

© Bas Princen

© Ricardo Gomez Angel
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È sorprendente osservare come la crescente espansione del sistema dell’arte 
si sia tradotta in un numero limitato di tipologie allestitive. Nel consenso gene-
rale lo spazio industriale in disuso, animato occasionalmente da eccezionali 
gesti architettonici, è diventato l’ambiente privilegiato per presentare mostre 
d’arte, ideale perché le sue caratteristiche prevedibili non mettono alla prova i 
progetti degli stessi artisti. 
Anche la nuova sede della Fondazione Prada si sviluppa in un ex complesso 
industriale, caratterizzato però da un’eccezionale pluralità di ambienti. 
Questo repertorio è stato integrato da tre nuove costruzioni – un’ampia 
struttura espositiva, una torre e un cinema – in modo tale che la Fondazione 
si presenti come una collezione di spazi architettonici originale quanto la sua 
proposta artistica.
Il progetto della Fondazione Prada non è un’opera di conservazione e nem-
meno l’ideazione di una nuova architettura. Queste due dimensioni coesisto-
no, pur rimanendo distinte, e si confrontano reciprocamente in un processo 
di continua interazione, quasi fossero frammenti destinati a non formare mai 
un’immagine unica e definita, in cui un elemento prevale sugli altri.
Vecchio e nuovo, orizzontale e verticale, ampio e stretto, bianco e nero, aper-
to e chiuso: questi contrasti stabiliscono la varietà di opposizioni che descrive 
la natura della nuova Fondazione. Introducendo numerose variabili spaziali, la 
complessità del progetto architettonico contribuisce allo sviluppo di una pro-
grammazione culturale aperta e in costante evoluzione, nella quale sia l’arte 
che l’architettura trarranno beneficio dalle loro reciproche sfide.

/ Milano
Lombardia/Fondazione Prada



Forse bisogna risalire agli anni Trenta del secolo scorso per trovare una certa similitudine con 
l’impatto “causato” dalla Fondazione Prada sul tessuto urbano della città di Milano. Mi riferisco 
alla demolizione del quartiere Bottonuto che sorgeva a ridosso del Duomo ma questa operazio-
ne, cammuffata da motivi di igiene pubblica sia materiale che morale per la presenza di molte 
case di tolleranza, fu sostanzialmente pura speculazione immobiliare, ben altra cosa rispetto al 
caso della Fondazione.
Spinta dalla passione di due visionari clienti, l’operazione non partì certo con l’intenzione di 
ridisegnare una parte di città: Prada aveva acquisito l’ex proprietà industriale della SIS, Società 
Italiana Spiriti, di Largo Isarco ben prima che nascesse l’idea di farne un polo espositivo e cultu-
rale come poi è avvenuto. 
Negli anni quella che diventerà poi la Fondazione fu uno spazio utilizzato per le attività di Prada, 
come magazzino piuttosto che come sede dello staff di progettazione di Luna Rossa, convi-
vendo con degrado e immobili in disuso, spazi deserti e notti inquietanti, quasi una periferia 
abbandonata, una sorta di set cinematografico neorealista nonostante la sostanziale vicinanza al 
centro città. Solo più tardi prese forma l’ipotesi del polo museale con il supporto progettuale di 
OMA e dall’ipotesi si passò ai fatti e i fatti mostrarono come quella zona a ridosso del dismesso 
Scalo ferroviario di Porta Romana poteva e doveva trasformarsi in qualcosa di diverso.
Per parte mia sono stato, nel ruolo di Capo Progetto dello Studio OMA, uno stupito spettatore di 
un cambiamento tanto radicale quanto rapido di quella periferia poco periferica: mentre la Torre 
di Fondazione si sviluppava verso l’alto, tutt’intorno si moltiplicavano le gru, i cantieri, la morfolo-
gia stessa del territorio assumeva nuova dimensione.
In capo a pochissimi anni non c’è più stata alcuna traccia dell’originario degrado, perfino la 
nebbia ha deciso di abbandonare quasi del tutto le notti inquietanti di questa zona. Posso affer-
mare, con la certezza di non essere smentito, che senza la spinta innovativa rappresentata da 
Fondazione Prada il ritorno alla vita di una porzione di città sarebbe sicuramente stata rallentata, 
posticipata, magari ridotta. Oggi non c’è annuncio immobiliare per proprietà che si trovino nella 
fascia compresa tra il sud-ovest ed il sud-est di Milano che non dichiari pomposamente “vicino a 
Fondazione Prada” anche quando le distanze dalla stessa sono siderali.
Anche questo è un riconoscimento al ruolo trainante assunto dalla Fondazione nel breve passa-
re del tempo trascorso dal giorno della sua inaugurazione.

Federico Pom
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Lombardia

Fondazione Prada

Luogo: Reggio Calabria Anno: 2021
/ in corso

Dimensione: 35.000 m²

WATER-
FRONT
PORTO
REGGIO
CALABRIA

Il progetto Waterfront del porto a Reggio Calabria 
mira a trasformare l’area portuale esistente in un 
moderno terminal crociere e in un’area dedica-
ta ai mega-yacht e imbarcazioni medio-piccole. 
Questo intervento, suddiviso in due macro-zone, 
prevede la riqualificazione delle strutture esistenti e 
l’integrazione di nuove infrastrutture per migliorare 
l’accessibilità e l’attrattività del porto.

Committente: Autorità di Sistema 
Portuale dello Stretto (ASP)



Il progetto potenzia le funzioni del bacino esterno del porto 
attraverso la realizzazione di un nuovo terminal passeggeri per 
crociere e del bacino interno con la riqualificazione della vecchia 
banchina e la rifunzionalizzazione di edifici esistenti destinati al 
diportismo. Questo intervento valorizza l’interazione tra porto e 
città, migliorando l’accessibilità, i servizi e l’attrattività turistica.

La pista ciclopedonale e il nuovo parco legano tra di loro gli inter-
venti di aggiornamento funzionale e tracciano una connessione 
tra il lungomare sud e nord e tra il porto e la città. 
La riconfigurazione dell’area portuale e del waterfront è proget-
tata in linea con i più attuali principi di efficienza energetica e 
sostenibilità ambientale. 

Waterfront
Porto / Reggio Calabria

Calabria Il progetto è parte di un piano più ampio di riqualificazione del por-
to per inserirlo nel circuito crocieristico internazionale, migliorando 
anche l’integrazione con il lungomare cittadino. Il terminal punta 
a trasformare il porto in un’area più accessibile e funzionale, non 
solo per il traffico crocieristico, ma anche per la comunità locale.

Il progetto, so-
stenuto dall’Au-
torità Portuale 
e accolto posi-
tivamente dalla 
cittadinanza, si 
integra con la 
realizzazione 
del Museo del 
Mediterraneo 
e il rilancio del 
Lungomare 
Falcomatà.

Descrizione del progetto  
Il Masterplan del Waterfront 
prevede la suddivisione del 
porto di Reggio Calabria in 
due macro-zone: una dedi-
cata agli ormeggi del nuovo 
terminal crociere a nord, l’al-
tra destinata ai mega-yacht 
e alle imbarcazioni medie e 
piccole a sud. L’intervento si 
articolerà in due fasi principa-
li: la prima fase prevede la de-
molizione di alcune strutture 
esistenti, mentre la seconda 
fase include la costruzione 
di un nuovo edificio di circa 
1.000 mq coperti e 800 mq 
di spazi aperti.
Nell’area destinata ai me-
ga-yacht verrà costruita una 
nuova pergola che coprirà 
quattro edifici esistenti, tra cui 
quelli della Guardia Costiera 
e della Lega Navale. Saranno 
aggiunti nuovi pontili, portan-
do il totale a quattro, insieme 
a pensiline per il traffico turi-
stico e nuovi parcheggi. 
Il nuovo fabbricato, a se-
zione triangolare e rivestito 
di ceramica, sarà realizzato 
con pannelli prefabbricati in 
calcestruzzo per garantire 
una rapida costruzione e una 
lunga durata nel tempo. Le 
ampie vetrate offriranno vi-
ste sul mare e sullo Stretto, 
mentre le coperture saranno 
dotate di brise-soleil e pan-
nelli solari per migliorare l’ef-
ficienza energetica. L’aspetto 
più innovativo è rappresenta-
to della nuova pista ciclabile 
che collegherà le banchine 
crocieristiche con la stazione 
ferroviaria Santa Caterina.
Nel 2023 è stato presenta-

to il PFTE, commissionato 
dall’Autorità Portuale dello 
Stretto, che è stato approva-
to nella Conferenza dei Servi-
zi. Nel 2024 è previsto l’avvio 
della gara di appalto integrato 
e l’inizio dei lavori.
L’investimento totale per il 
progetto è di circa 22,8 milio-
ni di euro: 17,2 milioni di euro 
per infrastrutture, pensiline e 
il terminal crociere (di cui 15 
milioni finanziati dallo Stato 
tramite la Finanziaria 2021 e 
fondi PNRR, mentre i restan-
ti 2,2 milioni sono a carico 
dell’Ente), a cui si aggiungono 
5,6 milioni di euro per la pista 
ciclabile interamente a carico 
dell’Ente. 
Processo di pianificazione 
e partecipazione
L’obiettivo dell’Autorità Por-
tuale e del progetto di PFTE 
è promuovere una strategia 
di riqualificazione urbana che 
doti Reggio Calabria di un 
nuovo sbocco sul Mediterra-
neo, consentendo alla città 
di competere con altri porti di 

alto livello. 
L’Autorità Portuale ha coin-
volto attivamente la cittadi-
nanza ricevendo un riscontro 
positivo alla proposta di “apri-
re” l’area portuale verso la cit-
tà per promuovere un rilancio 
urbano e una maggiore inte-
razione tra la città e il mare.
Questo obiettivo, così come 
l’avvicinamento di luoghi e 
persone - sia tra di loro sia 
con la natura circostante - è lo 
stesso che si è posta la città 
di Reggio Calabria rilanciando 
la realizzazione del Museo del 
Mediterraneo, grazie al quale 
verrà riqualificata un’altra im-
portante area del lungomare 
reggino con un costo di 113 
milioni di euro e un progetto 
a firma di Zaha Hadid Archi-
tects. Inoltre, è prevista un’al-
tra riqualificazione del Lungo-
mare Falcomatà.
Proprietà dell’area, detta-
gli operativi ed elementi 
critici
L’area interessata dal proget-
to è di proprietà dell’Autorità 
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Una copertura a sezione triangolare 
disegna l’edificio con brani laterali 
aperti che prospettano il porto e la 
piazza del terminal.
 

del Sistema Portuale dello 
Stretto; il fatto che non vi fos-
sero particolari vincoli sull’a-
rea ha facilitato l’attuazione 
del progetto.
Per quanto riguarda le ope-
re pubbliche queste hanno 
riguardato la realizzazione di 
una pista ciclo-pedonale, un 
nuovo terminal crociere e l’a-
rea mega-yacht con relativi 
servizi, un Museo del Medi-
terraneo e una serie di inter-
venti funzionali alle consuete 
attività portuali.  
Il progetto del Waterfront 
rappresenta una significativa 
opportunità di sviluppo per 
Reggio Calabria, migliorando 
l’accessibilità e la funzionalità 
del porto e contribuendo alla 
crescita economica e sociale 
della città. La creazione di un 
nuovo terminal crociere e di 
infrastrutture moderne mira a 
favorire l’attrattività del porto, 
consolidando Reggio Cala-
bria come un importante hub 
marittimo nel Mediterraneo.

La nuova banchina nel bacino ester-
no sarà uno spazio pubblico turisti-
co. L’area del terminal farà parte del 
sistema del verde in connessione 
con il parco. 
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Nel progetto del waterfront di Reggio Calabria, la diffusione intelligente del 
verde come interfaccia tra mare, costa e costruito, un sistema di mobilità dol-
ce, le attese e i flussi di passeggeri via mare verso le isole accolti in ambienti 
piacevoli sono elementi di rigenerazione e di recupero dei valori urbani.

Waterfront
Porto / Reggio Calabria

Calabria

Luogo: Roma Dimensione: 22.000 m²Committente: Grandi Stazioni Rail SpA 
/ Roma Capitale

PIAZZA DEI
CINQUECENTO
ROMA

Il progetto di riqualificazione di Piazza dei 500 a 
Roma, promosso da Grandi Stazioni in collabo-
razione con Rete Ferroviaria Italiana, FS Sistemi 
Urbani e Roma Capitale, mira a trasformare l’area 
circostante la stazione Termini in uno spazio pub-
blico più accessibile e funzionale. L’intervento è 
stato accelerato in vista del Giubileo 2025, con 
Anas come nuovo soggetto attuatore.

Anno: 2020
/ in corso



Piazza dei
Cinquecento / Roma

Lazio

Vista a volo d’uccello della Piazza Cinquecento nello stato ante 
progetto. Dalle Terme di Diocleziano verso la Stazione Termini.   

Vista a volo d’uccello del progetto della Piazza, reinterpretata 
come «Piazza della Città» e non solo «Piazza della Stazione».
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L’intervento mira a incrementare uno spazio pedonale che sia 
integrato con il sistema di mobilità urbana e progettato per miglio-
rare la qualità dello spazio pubblico. 

L’intervento 
combina una 
piazza aperta e 
libera davanti 
alla stazione con 
una piazza-giar-
dino alberata, 
in continuità 
con i giardini 
dei Dogali e 
delle Terme di 
Diocleziano.

Con i suoi 850 
treni giorna-
lieri e 480.000 
passeggeri 
quotidiani la 
Stazione Ter-
mini è un nodo 
intermodale 
cruciale per la 
città di Roma.

Il progetto 
riorganizza lo 
spazio trasfor-
mando la Piazza 
dei Cinquecen-
to in un nodo 
intermodale 
integrato in un 
contesto pedo-
nale, miglioran-
do mobilità e 
vivibilità urbana.

Il team interdisciplinare di pro-
gettazione guidato da TVK 
capogruppo insieme a IT’S, 
ARTELIA Italia spa, NET En-
gineering spa, Michela Ru-
stici e Latitude Platform for 
Urban Research and Design 
è risultato vincitore nel 2021 
del concorso internazionale di 
progettazione per la riqualifi-
cazione di piazza dei Cinque-
cento a Roma.
L’oggetto del bando richiede-
va la riqualificazione dell’hub 
della mobilità integrata e so-
stenibile della Capitale, at-
traverso la valorizzazione di 
sistemi di mobilità alternativa, 
la razionalizzazione della sosta 
dei mezzi pubblici e privati ed il 
miglioramento delle condizioni 
di sicurezza e di accessibilità 
alla stazione Termini.
Il progetto è stato promos-
so da Grandi Stazioni Rail in 
collaborazione con FS Siste-
mi Urbani e Roma Capita-
le, Anas è stato identificato 
come soggetto attuatore nel 
quadro delle opere del Giubi-
leo 2025.
In questo documento, il pro-
getto è stato analizzato come 
caso studio di rigenerazione 
urbana, limitatamente alla 
fase di concorso e allo svilup-
po progettuale del PFTE per 
appalto integrato secondo il 
nuovo codice appalti.
Descrizione del progetto  
La prima fase del bando 
ha individuato due perime-
tri di intervento - la piazza e 
l’ambito di area vasta che si 
estende per quasi 10 etta-
ri, includendo il complesso 
di Piazza della Repubblica e 

via Parigi - nella convinzione 
che solo un intervento di si-
stema avrebbe potuto effetti-
vamente incidere sulla qualità 
della vita e sull’accessibilità di 
un’area così complessa fun-
zionalmente e articolata dal 
punto di vista urbanistico. In 
questo senso, il concorso 
prevedeva due fasi temporali, 
coincidenti una al perimetro 
della piazza e l’altra all’ambito 
allargato, con un’estensione 
temporale fino al 2030, in una 
visione che integrava anche 
Piazza Indipendenza e Piazza 
Vittorio Emanuele II.
Il gruppo di progettazione ha 
poi sviluppato il progetto del 
solo perimetro della Piazza 
dei Cinquecento fino alla fase 
di PFTE per appalto integra-
to per poi svolgere attività di 
supporto in fase di cantiere.
L’intervento sulla Piazza dei 
Cinquecento interessa un’a-
rea di quasi 4 ettari e propone 
una configurazione articolata 
in due parti: 
 » La prima è una vasta 

porzione di piazza pro-
spicente l’ingresso della 
stazione e sovrapposta ai 
livelli interrati della metro-
politana, libera da osta-
coli, aperta e disponibile 
alle attività cittadine. 

 » La seconda, in continuità 
con la prima ma dal ca-
rattere di piazza-giardino 
alberata, in cui ritrova-
re degli spazi d’ombra e 
idealmente inserita nella 
continuità dei giardini dei 
Dogali e delle Terme di 
Diocleziano. 

L’ubicazione della piazza nel 

pieno centro di Roma ha por-
tato ad interpretare il luogo 
non solo come «Piazza della 
Stazione», ma, soprattutto, 
come «Piazza della Città». 
A partire dalla piazza, il pro-
getto vuole ricostruire un si-
stema di relazioni fisiche a 
scala umana, definendo un 
nuovo spazio libero, un vuoto 
animato, un giardino alberato. 
Il progetto della mobilità con-
corre alla volontà di riconnet-
tere la Stazione al tessuto ur-
bano: tra le scelte strategiche 
per il nuovo assetto vi sono 
la riduzione dell’ingombro 
dell’autostazione attuata gra-
zie alla riorganizzazione delle 
linee che vi fanno capolinea e 
il ricollocamento del molo taxi 
prima localizzato davanti al 
fabbricato viaggiatori. 
Con i suoi 850 treni giornalieri 
e 480.000 passeggeri quoti-
diani la Stazione Termini è un 
nodo intermodale cruciale per 
la città di Roma. La Piazza dei 
Cinquecento costituisce da 
sempre uno spazio dedicato 
alla circolazione e allo stazio-
namento dei veicoli: bus, taxi 
e auto private si affollavano su 
una grande distesa di asfalto. 
Il progetto si è posto l’obiet-
tivo di ripensare radicalmente 
lo spazio, mantenendo le ca-
ratteristiche del nodo inter-
modale – cerniera imprescin-
dibile del sistema di mobilità 
romano – inserendole in un 
contesto a matrice pedonale.
Dal punto di vista funzionale, 
risulta fondamentale la ricon-
figurazione del terminale bus, 
elemento chiave del nodo 
intermodale costituito dalla 
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La riorganiz-
zazione degli 
stalli autobus e 
l’ampliamento 
delle aree pedo-
nali migliorano 
accessibilità e 
scambio mo-
dale, inserendo 
la piazza in un 
sistema di mo-
bilità più fluido 
e sostenibile.

piazza e dal suo contesto. 
Lo spazio pedonale è am-
pliato e gli stalli degli autobus 
sono riorganizzati intorno alle 
grandi “isole”, porzioni pedo-
nali di piazza che accompa-
gnano i flussi da e verso la 
stazione. Questa soluzione ha 
permesso di incrementare la 
qualità dello spazio pedonale, 
facilitando l’accessibilità e lo 
scambio modale, migliorando 
le condizioni di accessibilità 
per passeggeri e mezzi. La 
piazza è quindi inserita in un 
nuovo schema di circolazione 
di area vasta, che contribui-
sce alla riduzione della “pres-
sione” del traffico, favorisce 
la funzionalità del nodo per il 
trasporto pubblico e la mobili-
tà attiva, pedonale e ciclabile. 
La duplice identità della piaz-
za, la coesistenza fra spazio 
metropolitano e piazza giar-

dino, permette di rispondere 
alle differenze che ne carat-
terizzano il sottosuolo: im-
permeabile dove attraversata 
dalle infrastrutture metropoli-
tane nella parte più vicina alla 
Stazione, permeabile avvici-
nandosi alle Terme di Diocle-
ziano.
La complessità del sottosuolo 
emerge nel disegno di super-
ficie assecondando natural-
mente le diverse consistenze, 
componendosi di un vuoto 
urbano dal suolo minerale in 
travertino e basalto, lungo il 
fronte di ingresso alla stazio-
ne e sfumando in uno spazio 
alberato maggiormente orga-
nico sul fronte delle Terme di 
Diocleziano.
La topografia di progetto ri-
calca e perfeziona quella esi-

© MyLuckyPixel

il Masterplan di 
progetto esteso 
ai tre perimetri 
di intervento: 
P1 (Piazza dei 
Cinquecento), 
P2 (Via Einaudi, 
Via Terme di 
Diocleziano, Via 
Amendola), P3 
(Piazza della 
Repubblica, Via 
Einaudi, Largo 
di Villa Peretti).

stente in modo da guidare 
naturalmente le acque verso 
gli spazi verdi, contribuendo 
al mantenimento dell’arbore-
to e alleggerendo l’impatto, in 
caso di forti piogge, sul siste-
ma fognario esistente. 
Anche la materialità del suolo 
risponde alla doppia natura 
della Piazza dei Cinquecento.
La pavimentazione lavora con 
la bicromia del basalto e del 
travertino, materiali identitari 
dello spazio pubblico roma-
no. Ritrovando superfici dalle 
cromie chiare lì dove le pian-
tumazioni non sono possibili 
e integrando una pavimenta-
zione principalmente in basal-
to sotto gli spazi ombreggiati 
dell’arboreto. La geometria 
del suolo riprende i grandi 
segni ferroviari e il ritmo dei 
pilastri della facciata dell’atrio 
viaggiatori, creando una con-
tinuità visiva e funzionale tra 
la stazione e il tessuto urbano 
circostante.

Il progetto prevede anche la 
creazione di un arboreto che 
apporta ombra e migliora la 
qualità dell’aria, fungendo allo 
stesso tempo da elemento di-
dattico. L’arboreto, come ide-
ale continuazione del giardino 
delle Terme di Diocleziano e 
del giardino di Livia a palazzo 
Massimo, ripropone un in-
contro tra bosco domestico 
e giardino selvatico attraver-
so l’uso di piante di natura 
diversa come le querce e le 
palme, geometrie con sesti 
di impianto che da variabili si 
regolarizzano in sesti a quin-
conce e settonce, differenti 
fenologie e fogliame, tronchi e 
ramificazioni, fiori anche rari e 
fruttificazioni.
La piazza diventa così un luo-
go accogliente e funzionale, 
che risponde alle esigenze 
di mobilità sostenibile e pro-
muove nuove forme di sociali-
tà e comunità.

La forza del progetto risiede nella 
convinzione che lo spazio pubblico 
sia in continua evoluzione, richieden-
do quindi una resilienza intrinseca 
nel design per adattarsi e assorbire i 
cambiamenti necessari. 

Vista dell’ar-
boreto, dei 
giardini d’acqua 
e dell’hub da 
Viale Enrico De 
Nicola.
Sullo sfondo la 
facciata della 
stazione.



Processo di pianificazione 
e partecipazione
Al termine del concorso inter-
nazionale, l’equipe vincitrice 
ha lavorato in stretto dialogo 
con i referenti di Grandi Sta-
zioni Rail avendo come primo 
obiettivo l’apertura della Con-
ferenza dei Servizi. Questa ha 
permesso la creazione di ta-
voli tecnici di confronto con i 
vari interessi pubblici.
Il dialogo continuo con i servi-
zi e gli enti coinvolti (Comune 
di Roma, Atac, Ferrovie, So-
printendenza) ha permesso di 
perfezionare e adattare il pro-
getto alle differenti istanze, in 
particolare con i servizi della 
mobilità e con Atac.
Una volta conclusa la fase di 
conferenza dei servizi è stato 
prodotto un avanzamento di 

La flessibilità 
del processo 
ha garantito la 
transizione dal 
concorso alla 
realizzazione, 
con un approc-
cio collabo-
rativo che ha 
reso possibile 
l’attuazione 
dell’intervento.

le alberature:
una piazza 
ombreggiata

giunti 
permeabili e 
impermeabili: 
organizzazione 
della superficie 
che risponde 
ai vincoli delle 
infrastrutture
esistenti

la topografia:
un sistema di 
gestione delle 
acque virtuoso

un suolo 
continuo
in travertino e 
sampietrini

progetto che ha permesso di 
fornire un Progetto di fattibilità 
tecnico-economica secondo 
il nuovo codice Appalti (D.lgs. 
36/2023).
Sulla base del PFTE sviluppa-
to per appalto integrato, Anas 
ha potuto procedere alla rea-
lizzazione dell’intervento. In 
quest’ultima fase l’equipe di 
progettazione ha svolto un 
ruolo di supporto al cantiere.
La forza del progetto risiede 
nella capacità di adattarsi e 
assorbire gli input che ne han-
no modificato alcuni aspetti 
fra il concorso e la realizzazio-
ne, prima fase di quella che 
sarà la storia di questo luogo.
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Piazza dei
Cinquecento / Roma

Lazio

Abbiamo voluto creare un’ampia zona pedonale in uscita dall’edificio della 
stazione, libera dai flussi veicolari, per restituire a questo luogo una dimen-
sione umana e simbolica fondamentale per il contesto romano, trasformare 
questo centro urbano in uno spazio naturale e vissuto da tutti, contribuendo 
alla visione futura di Roma.
Il progetto mira a ricostruire, a partire dalla Piazza e con una strategia di 
interventi progressivi, un sistema di relazioni, che restituisca a questo luogo 
il significato di piazza pubblica e che rinnovi la connessione tra la stazione e 
la città. Abbiamo voluto sottolineare il valore di uno spazio disponibile, vuoto, 
che possa accogliere nel tempo una grande varietà di usi e di scambi. 
Si è voluto dare valore a questo luogo, mettendolo a disposizione della città 
e sottolineandone il contesto storico e patrimoniale di eccezione: le mura 
Serviane, le Terme di Diocleziano, Piazza Della Repubblica, Palazzo Massimo, 
in cui è conservato l’affresco del Giardino di Livia che è stato ispirazione per il 
disegno dell’arboreto della piazza.
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Piazza dei Cinquecento costituisce un intervento che per la sua estensione, 
configurazione e flessibilità diventa elemento abilitatore delle politiche di mo-
bilità sostenibile che la città ha individuato per il 2030, con un impatto che va 
ben oltre il suo perimetro geometrico.

Piazza dei
Cinquecento / Roma

Lazio

Luogo: Trieste Committente: Comune di Trieste

PARCO
LINEARE
TRIESTE

Il Parco Lineare di Trieste è un ambizioso progetto 
che mira a riqualificare un’area di oltre 58.000 mq 
nelle vicinanze del Vecchio Porto. Il parco preve-
derà un ampio boulevard e includerà un percorso 
ciclo-pedonale, una cabinovia, e varie infrastruttu-
re sostenibili. Questo progetto rappresenta un’op-
portunità per valorizzare il passato storico e iden-
titario della zona e per promuovere uno sviluppo 
realmente orientato alla sostenibilità.

Anno: 2022
/ in corso

Dimensione: 66 ettari



Il percorso si estenderà tra la seconda e la terza fila dei magazzini 
del Porto Vecchio. Il progetto prevede una connessione sia a sud 
con il centro di Trieste, sia a nord con il parcheggio Bovedo. 
Il Porto Vecchio e la città di Trieste nel suo insieme hanno, da 
sempre, un carattere europeo e internazionale e, dunque, il pro-
getto si rapporta a questa dimensione sovra-nazionale.

Quattro le aree di competenza progettuale: l’asse lineare di col-
legamento tra la rotonda e il parcheggio di Barcola e la stazione 
Bovedo; la piazza della stazione Vecchio Porto e la sua propag-
gine nord della ex locanda piccola; il boulevard dell’asse Natura 
che si snoda tra le testimonianze storiche; la piazza della stazione 
Trieste e la connessione del Porto Vecchio con il centro storico.

Parco
Lineare / Trieste

Friuli Venezia Giulia L’obiettivo dell’intero progetto è proporre un nuovo modo di fare 
edilizia urbanistica e di paesaggio, creando un sistema autosuf-
ficiente che produca energia invece di consumarla, utilizzando 
materiali di scarto e implementando soluzioni sostenibili per la 
gestione e la manutenzione del parco.

taspic testio. 
Nonsequide 
nonem rerum 
comnimendis 
eati doloId qui 
conseca esci-
tam, sunt es

Il tracciato del 
nuovo parco 
asseconderà le 
tracce dei binari 
e degli scarta-
menti, mentre 
le geometrie 
cilindriche degli 
scambiatori 
ferroviari defini-
ranno il disegno 
delle piazze, 
determinando 
gli incroci. 

Descrizione del progetto  
Il Parco Lineare si sviluppa 
lungo un percorso di 3 km 
tra la seconda e la terza fila 
dei magazzini del Vecchio 
Porto di Trieste, suddiviso in 
due aree ribattezzate adesso 
Asse Carsico (detto anche 
Asse Natura) e Asse Barco-
lano che ridefiniscono il nuo-
vo nome dell’area in “Parco 
Lineare Verde”. Questo pro-
getto – che prevede una con-
nessione a sud con il centro 
di Trieste e a nord con il par-
cheggio Bovedo - asseconda 
le tracce dei binari ferroviari 
esistenti e utilizza le geome-
trie cilindriche degli scambia-
tori per definire le piazze e gli 
incroci. Elemento centrale del 
progetto è un boulevard di 
circa 1.000 metri di lunghez-
za e largo tra 25 e 29 metri, 
delimitato da edifici e strutture 
urbane.
Il progetto include anche una 
cabinovia che collegherà 
la stazione Bovedo, situata 
all’inizio dell’Asse Barcolano, 
con la “Stazione Trieste”, po-
sta alla fine dell’Asse Carsico, 
passando lungo l’area del 
Porto dove si trova la “Sta-
zione Porto Vecchio”. Questa 
infrastruttura innovativa – po-
sizionata a terra con 9 piloni 
- mira a migliorare la mobilità 
urbana e a ridurre l’impatto 
ambientale.
L’obiettivo dell’intero progetto 
è proporre un nuovo modo 
di fare edilizia urbanistica e 
di paesaggio, creando un 
sistema autosufficiente che 
produca energia invece di 
consumarla, utilizzando ma-

teriali di scarto e implemen-
tando soluzioni sostenibili per 
la gestione e la manutenzione 
del parco.
Nel 2022 è stato presentato 
il PFTE del Parco Lineare alla 
cittadinanza, come parte de-
gli interventi di riqualificazione 
del Porto Vecchio finanziati 
dal Piano Nazionale per gli 
investimenti complementari al 
PNRR finanziati dal Ministero 
della Cultura con un importo 
complessivo di 40 milioni di 
euro. Tra i sub-interventi previ-
sti rientra il Parco Lineare, con 
un costo di 21 milioni di euro, 
che sarà realizzato tramite 
una gara per l’affidamento 
della progettazione definitiva 
ed esecutiva; l’altro interven-
to include la riqualificazione di 
alcuni edifici del vecchio porto 
da destinare a sede della Re-
gione Friuli Venezia-Giulia e a 

servizi.
Processo di pianificazione 
e partecipazione
L’area del Parco Lineare ha 
una forte valenza territoriale e 
identitaria, essendo abbando-
nata da molti anni. Il Comune 
di Trieste ha guidato il proces-
so di pianificazione per svi-
luppare un progetto di PFTE 
che rispecchiasse le esigenze 
della comunità, valorizzasse il 
patrimonio storico della zona 
e considerasse l’importanza 
di creare spazi pubblici con-
tinui e attrezzati che collegas-
sero la parte storica della città 
con il suo territorio.
Si è instaurato un ottimo dia-
logo con il Comune di Trieste, 
con il quale è stato discusso 
l’iter del PFTE e il proget-
to esecutivo, attualmente in 
fase di sviluppo. Il Comune ha 
sempre dato priorità all’obiet-

INDICE DEI PROGETTI



L’acqua è il gran-
de elemento che 
connette, appare 
e scompare 
lungo la linea del 
parco. Una linea 
d’acqua corre 
lungo tutto l’asse 
tra i due laghetti, 
agli estremi del 
percorso, a volte 
visibile a volte 
sotterranea.

tivo di riunire una parte di ter-
ritorio attualmente frammen-
tata, creando così un’area di 
connessione.
La cittadinanza e i turisti tro-
veranno infatti nel Parco luo-
ghi pubblici dedicati a varie 
funzionalità che miglioreranno 
le reali necessità dei residenti 
e la qualità della vita urbana in 
generale.
Proprietà dell’area, detta-
gli operativi ed elementi 
critici
L’area a ridosso delle banchi-
ne del Vecchio Porto è sem-
pre stata di proprietà del Co-
mune di Trieste e il progetto 
è interamente finanziato da 
fondi pubblici. 
Il Comune di Trieste si occupa 
degli interventi nel parco e su 
alcuni edifici pubblici, mentre 
la Regione ha contribuito al 
finanziamento del recupero 

Il parco inverte 
il rapporto tra 
città e produzio-
ne vegetale di-
venendo nursery 
di piante che nel 
tempo andranno 
a colonizzare gli 
spazi pubblici di 
Trieste.

di quattro edifici. Per il resto 
del progetto è stato fatto un 
project financing che coinvol-
ge un gruppo di privati per il 
recupero di 18 palazzi desti-
nati a usi alberghieri, residen-
ziali e direzionali.
Per quanto riguarda le ope-
re pubbliche queste hanno 
riguardato la realizzazione 
di una pista ciclo-pedonale, 
una cabinovia, un Museo del 
Mare, delle aree verdi e degli 
spazi pubblici polifunzionali.  
La possibilità di recupero 
dell’area è stata oggetto di 
molte discussioni proprio per 
la sua forte valenza territo-
riale. La realizzazione di in-
frastrutture sostenibili, spazi 
pubblici polifunzionali e una 
migliore mobilità urbana mi-
rano a contribuire significa-
tivamente alla valorizzazione 
di questa zona, garantendo 
nuove connessioni territoriali.

Il progetto è orientato alla sostenibili-
tà ambientale, anche con riferimento 
all’efficientamento energetico, alla 
mobilità e agli aspetti edilizi: il Parco 
Lineare è un’occasione di riqualifi-
cazione urbana e insieme un’oppor-
tunità di valorizzazione del trascorso 
storico, simbolico e identitario.

Le specie arboree sono autoctone 
per garantire massima naturalità. 
Gli interventi progettati potranno 
innescare dei processi evolutivi della 
vegetazione, che acquisteranno nel 
tempo sempre maggiore autonomia.
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Coerente con le intenzioni dell’amministrazione triestina, il progetto, partendo 
dagli spazi pubblici, connette parti di città, attraverso la realizzazione di spazi 
continui attrezzati. Un luogo accogliente che induce e suggerisce l’esplorazio-
ne della linea costiera, conservando la memoria storica dell’impianto urbano 
asburgico.

Parco
Lineare / Trieste

Friuli Venezia Giulia

Luogo: Varese Anno: 2019
/ in corso

Estensione: 38 km

CICLO-
PEDONALE
VALLE
OLONA
VARESE
Il Masterplan della Valle Olona a Varese ha come 
obiettivo principale la rigenerazione della vallata, 
attraverso una serie di azioni strategiche volte 
a soddisfare una visione ambiziosa e innovati-
va, sia a breve che a lungo termine. Il progetto 
si concentra sul rilancio del tessuto produttivo e 
abitativo in una prospettiva ecologica e inclusiva, 
ponendo come punto focale il fiume Olona.

Committente: Comune di Varese



I grandi complessi ex-industriali, ormai dismessi, rappresentano 
occasioni di rigenerazione del sistema socio-economico, da riat-
tivare in relazione alla nuova ciclabile che costeggerà l’Olona. La 
strategia di rivitalizzazione prevede il recupero degli edifici storici, 
nuove architetture e la rifunzionalizzazione degli spazi pubblici 
interstiziali per un tessuto urbano più connesso e vivibile.

La nuova pista ciclabile connette e integra le aree verdi residuali, 
trasformandole in una rete continua di spazi rigenerati per il tem-
po libero e la socialità. Questo nuovo asse di mobilità sostenibile 
favorisce il turismo lento, migliora la qualità ecologica della valle 
e rende accessibili nuovi luoghi di aggregazione per la comunità 
locale, incentivando un uso più consapevole del territorio.

Ciclopedonale
Valle Olona / Varese

Lombardia Il Masterplan Valle Olona prevede la rigenerazione territoriale di 
una vasta area con al centro la città di Varese, ponendo il fiume 
Olona come elemento strutturante e prefigurando il sistema urba-
no desiderato in termini spaziali e relazionali.

Superare le 
barriere: un 
progetto che 
supporti la 
permeabilità e il 
recupero di aree 
intercluse.

Descrizione del progetto  
La Valle Olona, nell’area ge-
ografica della provincia di 
Varese, rappresenta un asse 
esterno rispetto al centro cit-
tadino, caratterizzato da inse-
diamenti artigianali, industriali 
e servizi pubblici, oltre a un 
grande centro commerciale. 
L’area, importante dal punto 
di vista ambientale e paesag-
gistico, rappresenta un corri-
doio ecologico cruciale.
Il Masterplan Valle Olona 
prevede la rigenerazione ter-
ritoriale di questa vasta area 
con al centro la città di Vare-
se, ponendo il fiume Olona 
come elemento strutturan-
te. Il progetto prefigura il si-
stema urbano desiderato in 
termini spaziali e relazionali, 
comprendendo trasforma-
zioni pubbliche (infrastruttu-
re e parchi) e private di uso 
pubblico e/o privato (rigene-
razione di aree dismesse). 
La trasformazione della ex 
scuola De Amicis in un cen-
tro di ricerca e formazione 
sarà l’intervento attivatore di 
un ecosistema che valorizzi 
la vocazione manifatturiera 
del territorio, reinterpretata in 
chiave contemporanea, svi-
luppando competenze inno-
vative.
Gli obiettivi del Masterplan 
includono la riqualificazione 
ambientale del fiume con la 
rinaturalizzazione delle spon-
de, la creazione di un’area 
verde accessibile, la prote-
zione del fiume da dissesti 
idrogeologici, la creazione di 
un parco fluviale, lo sviluppo 
di percorsi pedonali e cicla-

bili, mentre per le numerose 
aree dismesse lungo il cor-
so dell’Olona si prevede, in 
coerenza con questa nuova 
visione della vallata e del fiu-
me, la salvaguardia e il riuso 
del patrimonio architettonico 
industriale.
In particolare, la proposta del 
Masterplan persegue una 
strategia di rivitalizzazione 
della Valle Olona attraverso:
 » realizzazione della pista 

ciclabile quale infrastrut-
tura di mobilità sostenibile 
che diventa la spina dor-
sale della vallata;

 » recupero degli edifici di 
archeologia industriale 
e realizzazione di nuove 
architetture con rifunzio-
nalizzazione degli spazi 
pubblici interstiziali;

 » sistema di parchi urbani e 
naturalistici per l’amplia-
mento e l’accessibilità del 
corso del fiume Olona.

Il valore complessivo degli 
interventi previsti dal Master-
plan è stimato in 142.769.000 
euro, con la trasformazione 
della ex scuola De Amicis va-
lutata a 3.990.500 euro.
Processo di pianificazione 
e partecipazione
Il Masterplan attribuisce gran-
de importanza e priorità al 
processo partecipativo, coin-
volgendo attivamente i porta-
tori di interesse. L’obiettivo è 
consentire loro di appropriarsi 
dei contenuti del Masterplan 
stesso. Per questo motivo, il 
gruppo redazionale del Ma-
sterplan è composto da figure 
professionali multidisciplinari, 
in grado di integrare pianifica-

zione strategica, programma-
zione urbana integrata, pro-
gettazione del paesaggio e 
gestione dei processi parteci-
pativi, sia pubblici che privati.
In particolare, è stato forte-
mente promosso e atten-
zionato il coinvolgimento dei 
Comuni limitrofi, per dare so-
stanza strategica e territoriale 
al Masterplan, senza limita-
zioni derivanti dai confini am-
ministrativi.
La partecipazione delle asso-
ciazioni e dei cittadini è stata 

Il fiume e la 
superstrada, 
da elementi di 
separazione, si 
trasformano in 
connessioni, 
valorizzando il 
paesaggio e gli 
spazi interstiziali.
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Attirare gli 
investitori: pre-
figurare scenari 
di trasforma-
zione flessibili 
e connessi al 
territorio, per 
incentivare 
investimenti e 
sponsorizza-
zioni.

garantita attraverso il lavoro 
del gruppo multidisciplinare. 
I progettisti hanno valutato e 
risposto alle osservazioni per-
venute dai vari soggetti inte-
ressati, seguendo le modalità 
concordate con il Comune di 
Varese. L’elemento di minore 
efficacia è stata in questo am-
bito la relazione con potenzia-
li soggetti investitori, nuovi o 
già presenti nel territorio, con 
i quali il confronto è stato ri-
mandato ad una fase di lavo-
ro successiva.
Proprietà dell’area, detta-
gli operativi ed elementi 
critici
Le aree dismesse coinvolte 
nel progetto sono di proprietà 

privata e rimarranno tali, pre-
vedendo accordi e sistemi di 
partenariato pubblico-privato 
(PPP) per la loro riattivazione. 
Gli interventi infrastruttura-
li saranno realizzati su suolo 
pubblico e gestiti in PPP.
Il progetto è finanziato tramite 
partenariato pubblico-privato 
e fondi europei. Sebbene la 
scala di lavoro sia ancora a li-
vello strategico-urbanistico, è 
stata effettuata una stima dei 
possibili oneri di urbanizza-
zione per valutare quali ope-
re pubbliche del Masterplan 
siano finanziabili attraverso le 
trasformazioni previste.
Le principali difficoltà incon-
trate includono il limitato 
coinvolgimento dei potenzia-
li investitori privati e le sfide 
nello sviluppo integrato del 
Masterplan. Inoltre, la pro-
gettualità tecnica e strategica 

Le strategie di 
intervento.  Il 
Masterplan si 
è mosso su 3 
filoni principali: 

le nuove 
connessioni di 
mobilità dolce; 

Le aree dismesse verrannoo rigenerate attraverso 
interventi mirati, trasformando i contenitori storici in 
spazi vitali dedicati alla creatività, alla socializzazio-
ne e a nuove forme di abitare e offrire servizi.

la riqualifica-
zione delle aree 
dismesse;  

l’attivazione di 
un sistema di 
aree verdi inter-
connesse. 

Riscoprire il 
fiume: consen-
tire la fruizio-
ne delle sue 
sponde come 
aree di leisure 
e di incremento 
della qualità 
ambientale e 
della socialità.



della riqualificazione della ex 
scuola De Amicis ha richie-
sto un notevole impegno per 
garantire la coerenza con gli 
obiettivi complessivi di rige-
nerazione.
Nonostante questi elementi 
di criticità, il Masterplan Val-
le Olona rappresenta una vi-
sione ambiziosa e innovativa 
per la rigenerazione urbana 
sostenibile, ponendo il fiume 
Olona al centro di un proces-
so di trasformazione che mira 
a valorizzare il patrimonio del-
la zona.

Le aree dismesse, di proprietà privata, rimarranno tali, con 
interventi attivati tramite partenariati pubblico-privati e accordi 
strategici, mentre le infrastrutture pubbliche verranno realizzate 
su suolo pubblico, garantendo una rigenerazione integrata e 
sostenibile. Integrare le 

strategie: coniu-
gare mobilità, 
ecologia e si-
stema econo-
mico per una 
riattivazione 
sostenibile del 
territorio.
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Il Masterplan della Valle Olona si è rivelata da subito una attività di grande 
interesse, proprio per il valore strategico e innovativo attribuito allo strumento 
denominato “Masterplan”, che ha, all’interno degli strumenti urbanistici co-
munali, una sua riconoscibilità e codifica ed è concepito come tool strategico 
che combina il disegno territoriale delle trasformazioni con schede di azioni e 
attività che analizzano anche gli aspetti economici e imprenditoriali. Coniugare 
la ricca storia del territorio e le sue permanenze con una visione di futuro inno-
vativa e sostenibile ha rappresentato una sfida coinvolgente, gestita in modo 
collaborativo e coordinato con l’amministrazione comunale.

Ciclopedonale
Valle Olona / Varese

Lombardia

Luogo: Napoli Anno: 2018
/ in corso

Dimensione: 78.845 m²

NUOVO
POLO
POLIZIA DI
STATO
NAPOLI

Il progetto prevede la creazione di una “Cittadella 
della Sicurezza” nella periferia del quartiere Mia-
no. In collaborazione tra il Ministero della Difesa, 
il Ministero dell’Interno, l’Agenzia del Demanio, la 
Regione Campania e il Comune di Napoli, l’iniziati-
va mira a rigenerare l’ex caserma militare dismes-
sa Boscariello, trasformandola in un moderno 
complesso di edifici destinati ad accogliere tutte le 
attività della Polizia di Stato della Città Metropolita-
na di Napoli.

Committente: Agenzia del Demanio 
Direzione Regionale Campania



Il nuovo Polo della Polizia di Stato si inserisce in un contesto 
urbano di grande rilevanza storica e archeologica, ed ha perciò 
richiesto un’attenta analisi e conoscenza del sito. L’area, forte-
mente antropizzata sin dall’epoca romana, è stata influenzata dal 
sistema di centuriazione e successivi sviluppi che hanno portato 
alla presenza di ville rustiche romane, casali settecenteschi e 

insediamenti contemporanei. La complessità del sito ha richiesto 
un’attenta progettazione integrata che ha coinvolto un team mul-
tidisciplinare, guidato da Rina Consulting, con la partecipazione di 
studi professionali di architettura di diversa natura – architettura, 
strutture e impianti -.

Nuovo Polo
Polizia di Stato / Napoli

Campania La necessità di una visione globale per l’intera area è un elemento 
fondamentale per il successo globale dell’intervento, valorizzando 
sia il nuovo complesso che il contesto urbano in cui è inserito.

Lo spazio urbano che l’A-
genzia del Demanio ha inteso 
recuperare è quello della ex 
Caserma Boscariello, un’area 
dismessa posta alla periferia 
nord di Napoli e adiacente 
alla caserma Carretto dell’ar-
ma dei Carabinieri, tutt’ora 
attiva, e in stretta connessio-
ne con l’area delle ex Vele e 
Parco di Scampia. L’Agenzia 
del Demanio in collaborazio-
ne con il Ministero della Di-
fesa, il Ministero dell’Interno, 
la Regione Campania e il Co-
mune di Napoli, ha inteso av-
viare l’iniziativa prevedendo la 
demolizione dell’ex caserma 
militare dismessa, e la trasfor-
mazione del lotto in un mo-
derno complesso di 13 edifici 
destinati ad accogliere tutte le 
attività della Polizia di Stato, 
con un focus sull’efficienza 
energetica e sulla funziona-
lità operativa. Oltre agli edifi-
ci, per le attività della polizia 
verranno realizzati parcheggi 
e infrastrutture per la viabili-
tà interna, con l’obiettivo di 
creare un ambiente sicuro e 
altamente funzionale con lo 
scopo di gestire e garantire la 
sicurezza sull’intero territorio 
dell’area metropolitana.
Descrizione del progetto  
L’area di progetto, situata al 
civico 189 di via Miano nella 
periferia nord di Napoli, è at-
tualmente in stato di degrado 
dopo la dismissione del com-
plesso militare, costruito tra il 
1940 e il 1950; si trova in una 
zona suburbana ben collegata, 
caratterizzata da insediamenti 
di edilizia economica e popola-
re edificati tra gli anni ‘80 e ‘90.

Il progetto per il nuovo Polo 
della Polizia di Stato a Napoli 
prevede la completa demo-
lizione dell’ex Caserma Bo-
scariello, ad eccezione dell’e-
dificio storico posto lungo la 
via Miano, che sarà preser-
vato come memoria storica 
del complesso. L’intervento 
riguarda un’area di 78.845 
mq e mira a trasformarla in 
una cittadella della sicurezza, 
moderna ed efficiente, che si 
integri con il tessuto urbano 
circostante, favorendo la rige-
nerazione di un’area degrada-
ta. Il Masterplan di progetto è 
stato concepito per migliora-
re l’accessibilità, la sicurezza 
e la sostenibilità, attraverso la 
creazione di un nuovo com-
plesso che si sviluppa lungo 
un asse verde pedonale e 
carrabile, tale da connettere 
via Miano con via Ciccotti. Le 
stesse caratteristiche di asse 
verde le assumerà la via Mia-
no che verrà così riqualificata.
Il Masterplan si articola in di-
verse aree con differenti livelli 
di fruizione e destinazioni d’u-
so, che bilanciano le funzio-
ni pubbliche e operative del 
polo. Le principali aree funzio-
nali del progetto includono:
 » Area a fruizione pubbli-

ca. Situata lungo via Mia-
no, sarà caratterizzata 
da spazi aperti destinati 
a parcheggi, aree verdi e 
uno spazio pubblico, una 
piazza. Il fulcro di que-
sta zona sarà l’edificio 
storico dell’ex caserma 
Boscariello, che rappre-
senta l’ingresso al nuovo 
complesso e che verrà 

riqualificato e trasformato 
in uno Spazio della Legali-
tà, con funzioni educative, 
divulgative ed espositive. 
L’edificio riqualificato ospi-
terà una sala conferenze, 
spazi multimediali e un 
asilo nido, insieme a un’a-
rea memoriale dedicata 
ai temi della legalità. Alle 
spalle del Polo della Lega-
lità si forma una cortina di 
edifici aperti al pubblico – 
ufficio immigrazione, pas-
saporti, ecc.- che troverà 
il suo culmine nell’Audito-
rium per manifestazioni di 
interesse pubblico.

 » Asse strutturante. Un asse 
centrale attraverserà l’a-
rea, collegando via Miano 
a via Ciccotti. Questo cor-
ridoio sarà costeggiato da 
edifici destinati agli uffici 
della Polizia – Scientifica, 
Squadra Mobile, Ammi-
nistrazione, Previdenza 
ecc. - con un landmark 
architettonico di un alto 
edificio che si relaziona 
idealmente con le Vele di 
Scampia. Il corpo di col-
legamento culmina con 
un volume funzionale che 
ospita il Corpo di Guardia, 
che costituisce il punto 
di accesso principale al 
complesso.

 » Area centrale. Il cuore 
del polo sarà una grande 
piazza centrale utilizzata 
per le esercitazioni, attor-
no alla quale si disporran-
no gli edifici destinati ai 
servizi comuni, come pa-
lestra, mensa, bar e aree 
relax. Lateralmente alla 

Il Masterplan si 
articola in di-
verse aree con 
differenti livelli 
di fruizione e 
destinazioni 
d’uso, che 
bilanciano le 
funzioni pubbli-
che e operative 
del polo.

Iniziativa volta a 
rigenerare l’area 
dell’ex caserma 
militare Bosca-
riello, trasforma-
ta in un moderno 
complesso 
che accoglie 
tutte le attività 
della Polizia di 
Stato della Città 
Metropolitana di 
Napoli.
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piazza centrale vi sono gli 
edifici destinati agli alloggi 
per il personale con relativi 
spogliatoi.

 » Area tecnica. La zona più in-
terna sarà dedicata alle fun-
zioni operative della Polizia 
di Stato, come le autorimes-
se, le aree di rifornimento e 
gli spazi per i reparti speciali 
come il poligono di tiro, pa-
lestra per addestramenti 
speciali e un Centro di Ela-
borazione Dati.

 » Impianti. Un Tunnel Tec-
nologico di collegamen-
to tra tutti gli edifici dovrà 
contenere   le attrezzature 
necessarie per le cabine di 
trasformazione site all’in-
terno di appositi locali pre-
disposti al piano semin-
terrato di ciascun edificio. 
All’interno del Tunnel Tec-
nologico sotterraneo cor-
rono i principali servizi di 
condotte - acqua fogna-
ture ecc. - e canalizzazioni 
per l’elettricità, comunica-
zioni, gas e di impianti in-
dustriali, che in corrispon-

Tre i livelli di 
accessibilità 
all’interno del 
complesso: 
percorsi e 
uffici aperti o 
accessibili al 
pubblico, spazi 
riservati al per-
sonale e zone 
con accesso 
regolamentato 
e sorvegliato.

L’edificio alto 
rappresenta 
un landmark 
architettonico 
che si relazio-
na idealmente 
con le Vele di 
Scampia.

ll progetto mira a garantire sicurezza, integrazione 
urbana e riqualificazione dell’area, con particolare 
attenzione alla sostenibilità e all’efficienza energe-
tica, rendendo la cittadella della Polizia un simbolo 
di rinascita per Napoli.

denza di ciascun edificio si 
collocano in appositi vani; 
il tunnel sarà percorribile a 
piedi dai tecnici per inter-
venti di manutenzione. 

 » Recinzioni, accessi e via-
bilità interna. Il complesso 
sarà delimitato da un dop-
pio livello di recinzione, con 
l’area pubblica aperta su 
via Miano e l’area del Nuo-
vo Polo delle Polizia dello 
Stato più interna protetta, 
riservata alle attività della 
Polizia e dotata di sistemi 
di sorveglianza avanzati. 

 » La viabilità interna del 
complesso è organizzata 
su una maglia ortogona-
le, con livelli differenziati 
di fruizione. L’asse viario 

principale collega l’ingres-
so su via Miano con quello 
secondario su via Ciccot-
ti, costituendo la dorsale 
della rete stradale interna, 
affiancata da strade di 
servizio. L’asse principale, 
caratterizzato da un dop-
pio filare di alberi, serve la 
zona dei parcheggi, men-
tre le strade secondarie 
sono dedicate ai mezzi 
speciali e di servizio. Le 
sezioni stradali includono 
marciapiedi, carreggiate a 
doppio senso e parcheggi, 
con vegetazione composta 
da alberi a chioma e arbusti 
lungo tutto il percorso.

L’intero progetto è pensato 
per garantire un alto livello 

La necessità 
di edificazione 
funzionale ha ri-
chiesto adegua-
menti normativi 
di sostenibilità: 
pavimentazioni 
drenanti e verde 
progettato 
con piante da 
recuperare che 
si alternano a 
prati e piante 
arbustive fiorite 
della macchia 
mediterranea. 

di sicurezza e per integrarsi 
armoniosamente con il con-
testo urbano, riqualificando 
non solo la struttura ma an-
che l’area circostante, con 
particolare attenzione alla so-
stenibilità ambientale e all’ef-
ficienza energetica, facendo 
della cittadella della Polizia un 
simbolo di rinascita per que-
sta zona di Napoli.
Processo di pianificazione 
e partecipazione
Il progetto di riqualificazione, 
promosso dall’Agenzia del 
Demanio in collaborazione 
con il Ministero della Difesa, il 
Ministero dell’Interno e il Co-
mune di Napoli, ha seguito un 
articolato processo di pianifi-
cazione e partecipazione. Un 
protocollo di intesa ha avviato 
il percorso, con l’Agenzia del 
Demanio che ha indetto la 
procedura per l’affidamento, 
in unico lotto, per la proget-
tazione definitiva, esecutiva 
e per il coordinamento della 
sicurezza oltreché l’espleta-
mento di tutte le prove e le 
indagini necessarie alla pro-

gettazione. Il primo passo del 
progetto è stato lo sviluppo 
del Progetto di Fattibilità Tec-
nico-Economica (PFTE), con 
un finanziamento iniziale di 
circa 103 milioni di euro, di 
cui 5 milioni stanziati dall’A-
genzia del Demanio. Tuttavia, 
a causa dell’aumento dei co-
sti dovuto alla pandemia da 
Covid-19, e alle sopraggiunte 
nuove esigenze da parte del-
la Polizia di Stato, l’importo 
complessivo è stato succes-
sivamente incrementato a 
250 milioni di euro.
Nel corso della progettazione, 
sono avvenuti costanti e con-
tinui confronti con la Polizia di 
Stato, Ente usuario al fine di 
pervenire a soluzioni proget-
tuali che soddisfacessero le 
esigenze funzionali dell’ente 



nel rispetto delle normative 
nazionali vigenti. 
Sulla base di un documento 
preliminare intitolato “Indiriz-
zi generali preliminari per la 
progettazione”, che delineava 
i principi fondamentali del-
la distribuzione degli edifici e 
della gestione degli accessi in 
cui venivano definiti tre livelli 
di accessibilità all’interno del 
complesso: percorsi e uffici 
aperti o accessibili al pubbli-
co, spazi riservati al personale 
e zone con accesso regola-
mentato e sorvegliato. Il Ma-
sterplan successivo ha ulte-
riormente sviluppato queste 
indicazioni, assegnando pre-
cise funzioni a ciascun edificio 
e ottimizzando i percorsi per 
garantire la massima efficien-
za e sicurezza all’interno della 
cittadella. La progettazione 
non si è limitata agli aspetti 
edilizi, ma ha incluso anche la 
pianificazione degli impianti e 
la definizione dei requisiti tec-
nico-prestazionali per le varie 
tipologie di locali, con un’at-
tenzione particolare agli spazi 
destinati a funzioni speciali il 
tutto in conformità alle “Linee 
Guida per la Progettazione di 
Sedi della Polizia di Stato” re-
datte nel 2018.
Un aspetto cruciale del pro-
cesso è stata la necessità 
di ottenere una variante al 
Piano Regolatore Generale, 
poiché l’area, originariamen-
te identificata come zona G, 
consentiva solo insediamenti 
urbani integrati. La variante, 
infatti, ha reso possibile l’a-
dattamento dell’area alle esi-
genze del progetto, con un 
indice di utilizzazione fondia-
ria non superiore allo 0,8 che 
ha permesso una volumetria 
totale di 175.415 metri cubi, 
esclusi gli spazi interrati.
Proprietà dell’area, dettagli 
operativi ed elementi critici
Il progetto si inserisce in un 

contesto urbano di grande 
rilevanza storica e archeolo-
gica, ed ha perciò richiesto 
un’attenta analisi e conoscen-
za del sito. L’area, fortemente 
antropizzata sin dall’epoca 
romana, è stata influenzata 
dal sistema di centuriazione e 
successivi sviluppi che hanno 
portato alla presenza di ville 
rustiche romane, casali set-
tecenteschi e insediamenti 
contemporanei. Questa stra-
tificazione storica è stata fon-
damentale nella definizione del 
progetto, che ha dovuto bilan-
ciare le caratteristiche morfo-
logiche e storiche del luogo 
con le moderne esigenze fun-
zionali della Polizia di Stato.
La complessità del sito ha 
condotto ad un’attenta pro-
gettazione integrata che ha 
coinvolto un team multidi-
sciplinare, guidato da Rina 
Consulting, con la partecipa-
zione di studi professionali di 
architettura di diversa natura 
come Corvino+Multari, AS Srl 
e Dfp Engineering Srl, Proap 
Italia Srl, studio di paesaggisti 
guidato da João Nunes, Geo-
log Studio di Geologia, Macro 

Studio Design Srl per la parte 
di sostenibilità del progetto 
(CAM, LEED, Casaclima), in-
fine è stato necessario il coin-
volgimento dell’archeologo 
Ilaria De Luca. lo studio DFP 
Engineering e Arethusa Srl 
hanno curato la parte impian-
tistica di estrema complessità.
Il progetto definitivo e quello 
di fattibilità tecnico-economi-
ca sono stati validati mentre 
il progetto esecutivo è anco-
ra in corso di progettazione e 
si prevederà l’avvio dei lavori 
per l’inizio del 2026. 
La natura complessa e stori-
camente stratificata dell’area 
ha rallentato i processi per la 
sua realizzazione, e resta au-
spicabile un coordinamento 
più strutturato per garanti-
re una rigenerazione armo-
niosa dei lotti limitrofi, che al 
momento non sono coperti 
dal progetto. La necessità di 
una visione globale per l’in-
tera area resta un elemento 
fondamentale per il succes-
so complessivo dell’interven-
to, valorizzando sia il nuovo 
complesso che il contesto 
urbano in cui è inserito.

La complessi-
tà del sito ha 
richiesto un’at-
tenta progetta-
zione integrata 
svolta da un 
team multidisci-
plinare altamen-
te specializzato.
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Rigenerare uno spazio urbano significa intraprendere un processo di riconfi-
gurazione del territorio attraverso interventi di recupero a livello di infrastrutture 
e servizi, a tutela della sostenibilità ambientale. Rigenerare consente inoltre 
alla comunità di riappropriarsi e di rivivere nuovamente gli spazi rigenerati, con 
evidenti miglioramenti nella qualità della vita e nella sfera sociale, economica e 
ambientale.
La rigenerazione urbana dell’area è una aspetto centrale del progetto del 
nuovo Polo della Polizia di Stato a Napoli, per la quale, però, il suo completa-
mento a favore della comunità e degli aspetti sociali, non può dirsi raggiunto. 
Riappropriarsi e rivivere nuovamente gli spazi rigenerati, con evidenti migliora-
menti nella qualità della vita e nella sfera sociale, economica e ambientale, da 
parte della comunità, obiettivo centrale della rigenerazione urbana, nel nostro 
caso non può avvenire in quanto trattandosi di una cittadella della sicurezza 
questa dovrà vivere in maniera ermetica ed esclusiva. Tuttavia la rigenerazione 
di un’area dismessa e degradata è di per sé un’opportunità per il territorio: il 
nuovo Polo della Polizia di Stato verrà inserito in un’area altamente edificata 
da edifici anche a torre che, prospettando su di esso, miglioreranno qualitati-
vamente i propri affacci e le proprie visioni prospettiche. 

Nuovo Polo
Polizia di Stato / Napoli

Campania
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