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CONCLUSIONI 

 

 

 

La ricerca oltre ad aver conseguito tutti gli obiettivi previsti nella prima fase e precisamente aver: 

o impostato teoricamente e metodologicamente la ricerca, inedita nel panorama degli studi 

in materia; 

o verificato la tenuta operativa sulle aree urbane lombarde; 

o costruito una banca dati sul dismesso e obsoleto in Lombardia ex novo; 

o geo-referenziato mediante mapping le aree dismesse e obsolete in Lombardia; 

o costruito i prodotti comunicativi previsti; 

 

è andata oltre, interpretando e qualificando i dati: 

o Per quanto riguarda la banca dati va posto l’accento sul fatto che essa è inedita e 

innovativa poiché accorpa tutti i dati che le differenti istituzioni pubbliche lombarde 

(a varia scala) possiedono parzialmente e in formati diversi (cartaceo o digitale), la cui 

consultazione risultava prima d’ora un’impresa titanica. 

o Per ciò che concerne gli strumenti di mapping (Rifomap, Rifo3D), essi sono stati ideati 

per rispondere in modo mirato alle esigenze della ricerca RIFO ossia geo-

referenziare gli edifici, quantificarne la consistenza numerica, la dimensione 

volumetrica, le caratteristiche strutturali ed ambientali; inoltre mediante linguaggi 

ipertestuali, fornire l’insieme di dati e immagini utili a dettagliarli e valutarli 

direttamente su video.  

o Per ciò che inerisce l’aspetto operativo, la ricerca fornisce un’interpretazione rivolta a 

cadenzare gli interventi secondo una gerarchia di priorità ricavata tramite le possibilità 

di demolizione e ricostruzione. 

o Infine, la ricerca è stata significativamente testata su due realtà urbane che presentano 

dinamiche antitetiche e particolarmente indicative in Lombardia: Milano in quanto 

metropoli catalizza gran parte dei flussi di popolazione lombarda e pone costantemente 

problemi di rigenerazione abitativa; Bergamo quale città media dell’hinterland è rivolta 

ad assumere un’autonomia rispetto alle spinte centripete della metropoli e a puntare su 

una rigenerazione innovativa, proponendosi quale area laboratorio per le altre città 

lombarde.  
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Allegato 1  

Scheda di identificazione e descrizione dell’area dismessa 

AREA CAMPO DEL 

DATABASE 

COMPILAZIONE DESCRIZIONE 

A- 

IDENTIFICAZIONE 

AREA 

A1- 

Codice ID 

Sigla della Provincia 

(seguita da P se l’area 

non si trova nel 

capoluogo) e numero 

progressivo 

Codice assegnato dal compilatore per 

identificare con precisione l’area dismessa 

A2-

Denominazione 

nome Denominazione dell’azienda o nome della 

via di riferimento 

A3-Regione nome Regione in cui è situata l’area  

A4-Provincia nome Provincia in cui è situata l’area  

A5-Comune nome Comune in cui è situata l’area  

A6-Cod Istat codice Codice identificativo 

A7-Urbanità si/no) 

 

se abitanti > 25.000, si; se abitanti < 

25.000, no. La classificazione è definita in 

base ai dati ISTAT 

A8- 

Foglio Catasto 

Numero Numero del foglio catastale rilevato da: 

schede della Regione Lombardia; SIT 

online; shape file del Geoportale della 

Lombardia; Piani attuativi; 

A9- 

Numero Mappali 

Numero Numero del mappale rilevato dalle schede 

della Regione Lombardia; SIT online; 

shape file del Geoportale della 

Lombardia; Piani attuativi 

A10-

Localizzazione 

Indirizzo dell’area  Schede della Regione Lombardia; negli 

shape file del Geoportale della Lombardia 

oppure tramite visualizzazione in Google 

Earth o Bing Maps 

A11- 

Ex destinazione 

Funzionale 

- Agricolo/Zootecnico, 

- Industriale/Artigianale 

- Commerciale, 

- Residenziale, 

- Edilizia 

Pubblica/demaniale, 

- Terziario/servizi,  

- Infrastrutture/impianto 

tecnologico, 

- Non definito/altro  

Tipo di attività svolta nell’area prima 

della dismissione, ricavata dalle schede 

della Regione Lombardia; dagli shape file 

del Geoportale della Lombardia o dalla 

cronaca locale 

 

A12- 

Destinazione 

Urbanistica 

- Residenziale, 

- Produttiva, 

- Commerciale, 

- Industriale, 

- Servizi Comunali, 

-  Servizi Sovracomunali, 

- Agricola, 

- Polifunzionale, 

- Altro 

Tipo di attività prevista nell’area dismessa 

dopo la sua riqualificazione. 

L’informazione è ricavata dalle schede 

della Regione Lombardia; dalla cronaca 

locale; dal PGT comunale 

 

B- 

VALORE 

ARCHITETTONICO 

 

B1- 

Vincoli 

Architettonici 

si/no Sono sottoposti a vincolo architettonico 

gli edifici con più di 50 anni di età oppure, 

in base ad un decreto del 2011, con più di 

70 anni di età dichiarati di interesse da 



119 
 

parte della Sovrintendenza. Gli edifici 

pubblici ed ecclesiastici sono classificati 

automaticamente come storici e quindi 

vincolati. 

Le informazioni sono disponibili nelle 

schede della Regione Lombardia; negli 

shape file del Geoportale della Lombardia 

(Beni culturali puntiformi e poligonali; 

Architettura del lavoro d’interesse storico 

architettonico; Architettura religiosa, 

militare, civile) 

B2-  

Tipo Vincolo 

Architettonico 

Descrizione del vincolo Viene specificato il vincolo a cui è 

sottoposto l’immobile e eventuale 

riferimento normativo 

B3- 

Anno costruzione 

anno Inserimento dell’anno di costruzione 

ricavato dalle schede della Regione 

Lombardia o dalla cronaca locale 

B4-Periodo 

Costruzione 

decade 

 

Inserimento della decade in cui è stato 

costruito l’edificio: es. 1980-1989 

B5- 

Architettura 

D'autore 

si/no Se disponibile, il nome dell’architetto. 

L’informazione è importante soprattutto 

per gli edifici costruiti dopo il 1960. 

L’informazione può essere rilevata nella 

cronaca locale o in altri documenti storici 

C- 

VINCOLI 

C1- 

Vincolo 

Paesistico/ 

Ambientale 

si/no Sono sottoposti a vincolo 

paesistico/ambientale gli edifici che si 

trovano in aree di rispetto ambientale o in 

prossimità di elementi naturali come fiumi 

e laghi. Le informazioni sono ricavate 

dalle schede della Regione Lombardia; 

dalla cronaca locale o dagli shape file del 

Geoportale della Lombardia che 

individuano i vincoli o gli elementi 

naturali 

C2- 

Aree Protette 

 

si/no Identificazione della presenza di un’area 

protetta nell’area in cui sorgono gli 

edifici. Le informazioni sono ricavate 

dalle schede della Regione Lombardia o 

dagli shape file del Geoportale della 

Lombardia sulle aree protette 

C3- 

Altri Vincoli 

si/no Sono sottoposti ad altro vincolo gli edifici 

che si trovano all’interno in prossimità di 

determinati elementi (strade, pozzi, 

cimiteri). Le informazioni sono ricavate 

dagli shape file del Geoportale della 

Lombardia sui vincoli amministrativi 

previsti da PGT e PRG.  

C4- 

Tipo Vincolo/ 

Area Protetta 

descrizione del vincolo Tipologia di vincolo che interessa l’area 

D- 

INFORMAZIONI 

SPECIFICHE 

D1- 

Piano Attuativo 

presente/assente/ricostru

zione 

Identificazione di eventuali piani di 

recupero o trasformazione previsti per le 

aree dismesse. Il PGT demanda ai piani 

attuativi come il PII (Piano di Intervento 

Integrato), Piano di Lottizzazione ecc. 
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l’attuazione degli interventi privati e 

pubblici. 

Le informazioni possono essere ricavate 

dalle schede della Regione Lombardia, dai 

PGT comunali, dagli shape file del 

Geoportale della Lombardia (in 

particolare Modalità attuative; Ambiti di 

trasformazione) 

D2-Tipo Piano 

Attuativo 

descrizione del piano  Descrizione del piano attuatio previsto 

D3- 

Avvenuta 

Demolizione 

si/no Rilevamento dell’eventuale demolizione 

di tutti gli edifici dell’area dismessa. Le 

informazioni sono ricavate dalle schede 

della Regione Lombardia o dagli shape 

file del Geoportale della Lombardia sulle 

aree protette 

D4- 

Avvenuta 

Ricostruzione 

si/no/parziale Rilevamento della parziale o totale 

ricostruzione degli edifici all’interno 

dell’area dismessa. Nel caso di totale 

ricostruzione l’area è eliminata dal 

database, mentre se la ricostruzione è solo 

parziale si provvede alla riperimetrazione 

dello shape file. Questa verifica è 

realizzata utilizzando le immagini 

satellitari on-line sulle piattaforme Google 

Earth e Bing Maps  

D5- 

Anno Dismissione

  

anno L’anno di dismissione può essere ricavato 

dalle schede della Regione Lombardia o 

dalla cronaca locale 

D6- 

Periodo 

Dismissione 

decade Inserimento della decade in cui è stato 

dismesso l’edificio: es. 1980-1989 

D7- 

Contesto 

Territoriale 

- industriale, 

- misto, 

- residenziale,  

- isolato 

Descrizione del contesto territoriale in cui 

è inserita l’area dismessa. Questa 

informazione può essere ricavata dalle 

schede della Regione Lombardia oppure 

attraverso la visualizzazione in Google 

Earth o Bing Maps  

D8- 

Area Verde 

si/no Identificazione della presenza di aree 

verdi attrezzate in prossimità dell’area 

dismessa. Le informazioni possono essere 

ricavate attraverso la visualizzazione e 

localizzazione in Google Maps, Google 

Earth o Bing Maps; oppure mediante l’uso 

degli shape file del Geoportale della 

Lombardia (Parco o giardino 10000 

CT10; Parchi urbani)  

D9- 

Tipo Area Verde 

descrizione Descrizione dell’area verde 

D10 –  

PARCHI E 

ATTREZZATUR

E RICREATIVE 

PROGRAMMAT

si/no  Identificazione di aree verdi attrezzate o 

piste ciclabili in progetto nei pressi 

dell’area dismessa. L’informazione è 

raccolta solo per i capoluoghi poiché 

utilizzata per il calcolo dell’indice di 
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E (Solo 

Capoluogo) 

ricostruzione, e può essere ricavata dai 

PGT comunali o da altri piani attuativi 

D11 - Tipo Parchi 

e Attrezzature 

Ricreative 

Programmate 

descrizione Descrizione delle attrezzature in progetto 

E- 

INQUINAMENTO 

E1- 

Contaminato 

si/no Presenza di edifici e terreni contaminati o 

potenzialmente contaminati dalla 

precedente attività. Le informazioni 

possono essere ricavate dalle schede della 

Regione Lombardia; dal censimento dei 

siti contaminati realizzato da Regione 

Lombardia; dagli shape file del 

Geoportale della Lombardia (Siti 

bonificati e siti contaminati) 

E2- 

Bonificato 

si/no Presenza di edifici e terreni che hanno 

subito un processo di bonifica 

Le informazioni possono essere ricavate 

dalle schede della Regione Lombardia; 

dal censimento dei siti bonificati 

realizzato da Regione Lombardia; dagli 

shape file del Geoportale della Lombardia 

(Siti bonificati e siti contaminati) 

F- 

ESTENSIONE 

F1- 

Superficie 

Fondiaria 

m² Calcolo della superficie fondiaria 

dell’area su cui sorgono gli edifici 

dismessi. La situazione migliore si 

presenta quando la superficie fondiaria è 

piccola (meno di 20000 mq) perché è 

meno impegnativo progettarvi degli 

interventi. L’informazione può essere 

ricavata dalle schede della Regione 

Lombardia oppure derivata dal calcolo dei 

poligoni contenuti nello shape file 

utilizzando il GIS 

F2- 

Superficie 

Coperta 

m² Calcolo della superficie coperta dell’area 

su cui sorgono gli edifici dismessi. 

L’informazione può essere ricavata dalle 

schede della Regione Lombardia oppure 

derivata dal calcolo dei poligoni contenuti 

nello shape file utilizzando il GIS 

F3 -  

INDICE 

EDIFICABILITÀ 

REALE 

(Capoluogo)/ 

STIMATO SU 

PROVINCIA 

LODI (area 

provinciale) 

m3 Per il Capoluogo: l’indice viene calcolato 

dividendo la volumetria potenziale e la 

superficie coperta dell’area protetta 

(F5/F1). Se il valore è compreso tra 0 e 3 

l’indice è BASSO (nel calcolo dell’indice 

di ricostruzione ha valore = -15); se 

compreso tra 3,01 e 6 è MEDIO (nel 

calcolo dell’indice di ricostruzione ha 

valore = 0); se superiore a 6,01 è ALTO 

(nel calcolo dell’indice di ricostruzione ha 

valore = 15) 

Per la provincia: Per la provincia di Lodi 

è stato calcolato l’indice di edificabilità 

reale, poiché possediamo il dato completo 
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riguardante area e altezza dell’edificato 

esistente, utilizzato per il calcolo della 

volumetria esistente, mentre per le altre 

province (di cui non possediamo il dato 

della volumetria reale) l’indice di 

edificabilità è stato stimato, calcolando 

l’indice di edificabilità medio della 

provincia di Lodi.  

F4-  

Volumetria 

Attuale/Stimata 

m3 Per il Capoluogo: la volumetria attuale è 

stata calcolata utilizzando lo shape file 

dell’edificato con altezza in gronda nel 

GIS. 

Per la provincia: la volumetria è stata 

stimata moltiplicando la superficie 

fondiaria per l’indice di edificabilità 

stimato sulla base dell’indice di 

edificabilità, medio della Provincia di 

Lodi (F1*F3) 

F5-

VOLUMETRIA 

POTENZIALE 

(Mq) (Solo 

Capoluogo) 

m3 Per le aree dismesse incluse negli ambiti 

di trasformazione la volumetria potenziale 

è stata calcolata in base alle indicazione 

del PGT o nei piani attuativi, mentre per 

le aree escluse dagli ambiti è stata 

considerata la volumetria esistente  

G- 

PROPRIETÀ 

 

G1-

Pubblica/Privata/

Mista  

pubblica/privata/mista Questa informazione è rilevante 

soprattutto per quanto riguarda il tessuto 

storico e abitativo mentre nel produttivo 

non è un fattore centrale perché 

solitamente le industrie sono in mano a 

un'unica società. E’ stata utilizzata la 

definizione “mista” nei casi in cui nei 

database non sia esplicitato il tipo di 

proprietà dell’area. 

Le informazioni possono essere ricavate 

dalle schede della Regione Lombardia o 

nella cronaca e altre fonti rintracciabili 

online 

G2-

Unica/Frazionata/

Mista 

unica/frazionata/mista Le aree dismesse possono contenere 

edifici appartenenti ad un unico 

proprietario (UNICA), oppure a più 

proprietari (FRAZIONATA). Indichiamo 

con MISTA i casi in cui nei database non 

sia esplicitato il tipo di proprietà dell’area. 

L’informazione può essere ricavata dalle 

schede della Regione Lombardia o dalla 

cronaca locale 

H- 

ACCESSIBILITA' 

 

H1-  

Vicinanza a 

Grandi 

Infrastrutture 

si/no L’area dismessa si trova in prossimità di 

infrastrutture di mobilità extraurbana 

(stazione ferroviaria a meno di 3 km, 

aeroporto a meno di 15 km, casello 

autostradale a meno di 5 km). È 

necessario che almeno una delle 

condizioni venga rispettata. Le distanze 

effettive vengono calcolate utilizzando di 

Google Maps e con l’ausilio del kmz che 
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localizza le stazioni ferroviarie 

H2-  

Distanza Stazione 

km distanza metrica 

H3 – 

Distanza 

Aeroporto 

km distanza metrica 

H4 –  

Distanza Casello 

km distanza metrica 

H5-  

Presenza di Mezzi 

Pubblici  

si/no L’area dismessa si trova in prossimità di 

fermate del trasporto pubblico urbano. 

L’informazione viene ricavata mediante la 

visualizzazione in Google Maps 

utilizzando lo street view o in Bing Maps 

H6- 

Prossimità piste 

Ciclopedonali 

si/no L’area dismessa si trova in prossimità di 

piste ciclopedonali. L’informazione è 

ricavata dalla consultazione del sito 

www.piste-ciclabili.com; nella cronaca 

locale o nel sito del comune 

H7- 

Dettagli 

Accessibilità 

descrizione Inserimento del nome delle infrastrutture, 

dei mezzi pubblici e delle piste ciclabili 

presenti 

I-

DOCUMENTAZIONE 

I1- 

Ortofoto 

immagine Inserimento dell’ortofoto con 

perimetrazione dell’area dismessa, creata 

utilizzando QGis 

I3- 

Documenti 

Consultati 

descrizione Elenco dei documenti e dei siti consultati 

per la compilazione della scheda 

L- 

INDICI 

L1- 

Demolizione 

valore Viene riportato il valore calcolato 

dell’indice di demolizione 

L2- 

Ricostruzione 

valore Viene riportato il valore calcolato 

dell’indice di ricostruzione 



124 

Allegato 2 

SCHEDA DELL’INDICE DI DEMOLIZIONE DELLE AREE DISMESSE 

Valore di demolizione: -50/+50 

o BASSA: -50/-17

o MEDIA: -16/+16

o ALTA: +17/+50

VINCOLI 

ARCHITETTONICO 

Il fattore incide MOLTO sulla demolizione.  

Peso del fattore: 10 (20%) 

Presenza/assenza: -10  +10  

Individuazione: edifici con più di 50 anni di età 

oppure, in base ad un decreto del 2011, con più di 70 

anni di età dichiarati di interesse da parte della 

Sovrintendenza. Gli edifici pubblici e ecclesiastici 

sono storici automaticamente e quindi vincolati. 

Fonti: schede della Regione Lombardia; shape file 

del Geoportale della Lombardia (Beni culturali 

puntiformi e poligonali; Architettura del lavoro di 

interesse storico architettonico; Architettura 

religiosa, militare, civile) 

PAESISTICO/AMBIENTALE 

Il fattore incide MENO sulla demolizione.  

Peso: 5 (10%) 

Presenza/assenza: -5  +5 

Individuazione: edifici che si trovano in aree di 

rispetto ambientale o in prossimità di elementi 

naturali come fiumi e laghi. 

Fonti: schede della Regione Lombardia; shape file 

del Geoportale della Lombardia (Destinazione 

vincoli ex legge 431_85; Destinazione vincoli 

idrogeologico; Destinazione vincolo legge 1089_39; 

Destinazione vincolo paesaggistico legge 1497_39; 

Destinazione vincolo PRG area di rispetto; Ambiti 

elevata naturalità montagna art. 17; Ambiti specifico 

valore Barco Certosa art.18; Ambiti salvaguardia 

laghi Insubrici art. 19c4; Ambiti salvaguardia laghi 

Insubrici art. 19c5; Ambito specifica tutela fiume Po 

art. 20c8; Ambito specifica tutela laghi Mantova art. 

19c2; Ambiti di tutela sistema vallivo fiume Po art. 

20c9; Belvedere art. 27 comma 2; Geositi e Oltrepo 

Pavese art.22; Geositi interesse art. 22c4; Geositi 

interesse art. 22c5; Geositi interesse geogr geom 

paes nat art 22c3; Navigli art 21 comma 5; Naviglio 

Grande e Pavese art. 21c3; Naviglio Martesana art. 

21c4; Oltrepo Pavese Amb valorizz appennino art. 

22c7; Punti osserv paesaggio lombardo art. 27c4 

unità tipologica; Area argini maestri fiume Po SIBA; 

Aree di rispetto corsi d’acqua tutelati; Bellezze 

insieme di difficile cartografazione SIBA; Fiumi 

torrenti corsi d’acqua pubblici e relative sponde 

SIBA; Ghiacciai SIBA; Territori alpini ed 

appenninici SIBA; Territori contermini ai laghi 

SIBA; Territori foreste boschi; Zone umide SIBA) 

INQUINAMENTO 

CONTAMINAZIONE 

Il fattore incide MOLTO sulla demolizione.  

Peso del fattore: 10 (20%) 

Presenza/assenza: -10  +10 

Individuazione: edifici e terreni su cui sorgono contaminati dalla precedente attività 

Fonti: schede della Regione Lombardia; elenco dei siti contaminati sul territorio lombardo; shape file del 

Geoportale della Lombardia (siti contaminati). 
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PREVISIONE  

PIANO ATTUATIVO 

Il fattore incide MOLTO sulla demolizione poiché il Piano attuativo ha già previsto l’intervento.  

Peso del fattore: 10 (20%) 

Presenza/assenza: -10  +10 

individuazione: edifici che sono soggetti a un piano di recupero o trasformazione. Il PGT demanda ai piani 

attuativi atti a realizzare gli interventi privati e pubblici (es. Piano di Intervento Integrato - PII; Piano di 

Lottizzazione, ecc.).  

Fonti: schede della Regione Lombardia; Piano di Governo del Territorio dei singoli comuni; shape file del 

Geoportale della Lombardia (Modalità attuative; Ambiti di trasformazione). 

 

PROPRIETÀ 

PUBBLICA/PRIVATA/MISTA 

Peso del fattore: 5 (10%) 

Pubblica/mista/privata: -5  0  +5 

Individuazione: edifici di proprietà pubblica, privata 

o mista (nel caso in cui non si abbiano specifiche).  

È rilevante soprattutto per quanto riguarda il tessuto 

storico e abitativo mentre nel produttivo non è un 

fattore centrale perché solitamente le industrie sono 

private. 

Fonti: schede della Regione Lombardia; cronaca e 

altre fonti rintracciabili online; shape file del 

Geoportale della Lombardia (Aree dismesse) 

UNICA/FRAZIONATA/MISTA 

Peso del fattore: 5 (10%) 

Frazionata/Mista/Unica: -5  0  +5 

Individuazione: edifici di proprietà unica, frazionata 

o mista (nel caso in cui non si abbiano specifiche) 

Fonti: schede della Regione Lombardia; shape file 

del Geoportale della Lombardia (Aree dismesse) 

 

 

ESTENSIONE 

Superficie fondiaria 

Il fattore incide POCO sulla demolizione. 

Peso del fattore: 5 (10%) 

Grande/piccola: m² (se >20.000, -5; se < 20.000, +5) 

Individuazione: superficie fondiaria dell’area su cui sorgono gli edifici dismessi. Il calcolo è basato sulla 

facilitazione di mercato ad agire in lotti limitati, anziché estesi.  

Fonti: schede della Regione Lombardia; shape file del Geoportale della Lombardia (Aree dismesse). 
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Allegato 3 

 

 

SCHEDA DELL’INDICE DI RICOSTRUZIONE DELLE AREE DISMESSE 

Valore di ricostruzione: -50/+50 

o BASSA: -50/-17 

o MEDIA: -16/+16 

o ALTA: +17/+50 

EDIFICABILITÀ 

INDICE DI EDIFICABILITÀ FONDIARIA 

Il fattore incide MOLTO sulla demolizione.  

Peso del fattore: 15 (30%) 

Basso/medio/alto: -15  0  +15 

Individuazione: l’indice di edificabilità fondiaria è un parametro di densità edilizia che permette la 

quantificazione della volumetria edificabile su di un lotto, al netto degli spazi pubblici. Se l’indice è 

compreso tra 0 a 3 sarà basso; se compreso tra 3,01 e 6 è medio; se incluso tra 6,01 e 9 sarà alto. 

Fonti: PGT. 

 

PARCHI E ATTREZZATURE RICREATIVE 

ESISTENTI 

Peso del fattore: 10 (20%) 

Assenza /Presenza: -10  +10 

Individuazione: l’area dismessa si trova in 

prossimità di aree verdi o piste ciclopedonali; 

pertanto per rispondere in maniera positiva è 

necessario che almeno una sia presente. 

Fonti: per le aree verdi, visualizzazione e 

localizzazione in Google Maps; shape file del 

Geoportale della Lombardia (Parco o giardino 10000 

CT10; Parchi urbani); per le piste ciclopedonali: 

consultazione del sito http://www.piste-

ciclabili.com; ricerca informazioni nella cronaca del 

paese/città o nel sito del comune. 

PROGRAMMATE 

Peso del fattore: 5 (10%) 

Assenza /Presenza: -5  +5 

Individuazione: l’area dismessa si trova in 

prossimità di un’area di trasformazione in cui è 

prevista la realizzazione di un’area verde o di una 

pista ciclopedonale; pertanto per rispondere in 

maniera positiva è necessario che almeno una sia 

presente. 

Fonti: consultazione dei PGT, con particolare 

riguardo alle tavole di previsione al loro interno. 

 

 

ACCESSIBILITÀ 

URBANA 

Peso del fattore: 10 (20%) 

Assenza /Presenza: -10  +10 

Individuazione: l’area dismessa si trova in 

prossimità di fermate del trasporto pubblico urbano. 

Fonti: visualizzazione in Google Maps utilizzando 

lo street view o in Bing Maps. 

EXTRAURBANA  

Peso del fattore: 10 (20%) 

Assenza /Presenza: -10  +10 

Individuazione: l’area dismessa si trova in 

prossimità di infrastrutture di mobilità extraurbana 

(stazione ferroviaria a meno di 3 km, aeroporto a 

meno di 15 km, casello autostradale a meno di 5 

km); pertanto per rispondere in maniera positiva è 

necessario che almeno una delle condizioni sia 

presente. 

Fonti: calcolo delle distanze utilizzando di Google 

Maps e con l’ausilio del kmz che localizza le 

stazioni ferroviarie.  
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Allegato 4 

 

SCHEDA DELL’INDICE DI DEMOLIZIONE DELLE AREE OBSOLETE 

Valore di demolizione: -35/+75 

o BASSA: -35/+1 

o MEDIA: +2/+38 

o ALTA: +39/+75 

 

GRADO DI OBSOLESCENZA 

ANNO DI COSTRUZIONE 

Il fattore incide MOLTISSIMO sulla demolizione, in quanto più l’edificio è vecchio più le modalità di 

costruzione risultano qualitativamente inadeguate. 

Peso del fattore: 30 (40%) 

Basso/Medio/Alto: +10+20+30 

Individuazione: anno di costruzione dell’edificio 

Fonti: database ALER e Ufficio Casa, shp Geoportale Uso del suolo Urbanizzato volo GAI 1955 e Volo 

1980 (utilizzato nei casi in cui non era disponibile l’anno esatto di costruzione) 

 

STATO LOCATIVO 

OCCUPATO/SFITTO 

Il fattore incide MOLTO sulla demolizione, in quanto la presenza o assenza di inquilini comporta maggiori 

o minori problematiche legate al loro trasferimento 

Peso del fattore: 10 (13%) 

Occupato/Sfitto: -10+10 

Individuazione: stato locativo e presenza di alloggi sfitti. Gli edifici parzialmente sfitti sono calcolati 

insieme a quelli occupati, lo sfitto identifica solo il completamente sfitto.  

Fonti: database ALER e Ufficio Casa 

 

VINCOLI 

ARCHITETTONICO 

Il fattore incide MOLTO sulla demolizione.  

Peso del fattore: 10 (13%) 

Presenza/assenza: -10  +10  

Individuazione: gli edifici pubblici con più di 70 

anni di età (Decreto-Legge del 13 maggio 2011, n. 

70, Art. 4, comma 1, lettera r) sono automaticamente 

dichiarati di interesse architettonico da parte della 

Sovrintendenza, per questa ragione sono stati esclusi 

dai database dell’obsoleto tutti gli edifici ERP 

costruiti prima del 1949. 

Per verificare altri eventuali vincoli sono stati 

utilizzati gli shp del Geoportale. 

Fonti: shape file del Geoportale della Lombardia 

(Beni culturali puntiformi e poligonali; Architettura 

del lavoro di interesse storico architettonico; 

Architettura religiosa, militare, civile) 

PAESISTICO/AMBIENTALE 

Il fattore incide MENO sulla demolizione.  

Peso: 5 (7%) 

Presenza/assenza: -5  +5 

Individuazione: edifici che si trovano in aree di 

rispetto ambientale o in prossimità di elementi 

naturali come fiumi e laghi. 

Fonti: shape file del Geoportale della Lombardia 

(Destinazione vincoli ex legge 431_85; Destinazione 

vincoli idrogeologico; Destinazione vincolo legge 

1089_39; Destinazione vincolo paesaggistico legge 

1497_39; Destinazione vincolo PRG area di rispetto; 

Ambiti elevata naturalità montagna art. 17; Ambiti 

specifico valore Barco Certosa art.18; Ambiti 

salvaguardia laghi Insubrici art. 19c4; Ambiti 

salvaguardia laghi Insubrici art. 19c5; Ambito 

specifica tutela fiume Po art. 20c8; Ambito specifica 

tutela laghi Mantova art. 19c2; Ambiti di tutela 

sistema vallivo fiume Po art. 20c9; Belvedere art. 27 

comma 2; Geositi e Oltrepo Pavese art.22; Geositi 

interesse art. 22c4; Geositi interesse art. 22c5; 

Geositi interesse geogr geom paes nat art 22c3; 
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Navigli art 21 comma 5; Naviglio Grande e Pavese 

art. 21c3; Naviglio Martesana art. 21c4; Oltrepo 

Pavese Amb valorizz appennino art. 22c7; Punti 

osserv paesaggio lombardo art. 27c4 unità 

tipologica; Area argini maestri fiume Po SIBA; Aree 

di rispetto corsi d’acqua tutelati; Bellezze insieme di 

difficile cartografazione SIBA; Fiumi torrenti corsi 

d’acqua pubblici e relative sponde SIBA; Ghiacciai 

SIBA; Territori alpini ed appenninici SIBA; 

Territori contermini ai laghi SIBA; Territori foreste 

boschi; Zone umide SIBA) 

PROPRIETÀ 

PUBBLICA/MISTA 

Peso del fattore: 5 (7%) 

Mista/Pubblica: -5  +5 

Individuazione: edifici di proprietà pubblica o mista (pubblica e privata). In alcuni casi sia ALER che il 

Comune hanno venduto a privati parte del proprio patrimonio ERP, questo dato risulta rilevante in quanto, 

nel momento di attuazione del progetto di rigenerazione, comporta la necessità di trattare con più 

proprietari. 

Fonti: database ALER e Ufficio Casa 

DIMENSIONE 

VOLUMETRIA ATTUALE 

Il fattore incide POCO sulla demolizione. 

Peso del fattore: 5 (7%) 

Grande/Piccola: m3 (se >7.000 m3, -5; se <7.000 m3, +5) 

Individuazione: volumetria attuale degli edifici identificati. Il calcolo è basato sulla facilitazione di mercato 

ad agire in lotti limitati, anziché estesi.  

Fonti: shape file del Database topografico – Unità Volumetrica 

PREFABBRICAZIONE PESANTE 

USO DI TECNICHE COSTRUTTIVE OBSOLETE 

Il fattore incide MOLTO sulla demolizione poiché l’impiego di questa tecnica costruttiva consente solo 

piccoli interventi di ristrutturazione.  

Peso del fattore: 10 (13%) 

Assenza/Presenza: -10  +10 

Individuazione: L’impiego di questa tecnica costruttiva, in particolare, favorisce la demolizione poiché, 

essendo l’edificio composto da pannelli prefabbricati, non è possibile effettuare una ristrutturazione della 

struttura, ma solo piccoli interventi. 

Fonti: Google Earth e Street View 
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Allegato 5 

 

 

SCHEDA DELL’INDICE DI RICOSTRUZIONE DELLE AREE OBSOLETE 

Valore di ricostruzione: -50/+50 

o BASSA: -50/-18 

o MEDIA: -17/+16 

o ALTA: +17/+50 

 

PRESENZA AREE DISMESSE 

PROSSIMITA' AD AREE DISMESSE 

Il fattore incide MOLTO sulla demolizione.  

Peso del fattore: 10 (25%) 

Lontananza/Vicinanza: km (se >1 km, -10; se <1 km, +10) 

Individuazione: la vicinanza a un’area dismessa è un fattore favorente la ricostruzione in quanto l’area 

dismessa rigenerata può fungere da “polmone” assorbendo il fabbisogno abitativo dell’area ERP nel 

momento in cui si va ad intervenire su quest’ultima. Infatti, il monitoraggio ha tenuto in considerazione le 

difficoltà di spostamento degli abitanti dagli edifici obsoleti. La presenza di aree dismesse vicino 

all’edificio ERP avrà un valore molto alto, poiché considerata come la prima opzione per la gestione dei 

trasferimenti. 

Fonti: shp file aree dismesse e shape file del Database topografico – Unità Volumetrica 

 

INTENSITÀ FABBISOGNO PRERP 

INTENSITÀ FABBISOGNO ABITATIVO (PRERP) 

Il fattore incide MOLTO sulla demolizione.  

Peso del fattore: 10 (25%) 

Basso/alto: -10  +10 

Individuazione: Il PRERP stabilisce che vengano erogati dei finanziamenti per soddisfare questa esigenza, e 

dunque a questo criterio avrà attribuito un valore molto alto. 

Le classi individuate, tenendo conto della suddivisione del PRERP, sono le seguenti: 

ALTO 

− Acuto di Milano. 

− Da capoluogo: gli 11 comuni capoluogo di provincia. 

− Critico: i comuni dell'hinterland milanese, cioè quelli appartenenti alla prima e alla seconda cintura, che 

presentano valori molto alti dell’indice complessivo, in totale 11 comuni. 

− Elevato: i comuni con oltre 25mila abitanti e valori medio alti dell'indice, in totale 30 comuni. 

− In aumento: i comuni che non appartengono alle prime 4 classi ma hanno valori alti dell’indice, in totale 

80 comuni. 

− In media: i comuni che non appartengono alle prime 4 classi e hanno valori medi dell’indice, in totale 471 

comuni. 

BASSO 

− Basso: i comuni con valore basso dell’indice, in totale 889 comuni, 

− Comuni turistici: 51 comuni ad elevata ed esclusiva vocazione turistica, determinata considerando 

congiuntamente presenze ed esercizi ricettivi, in cui valori elevati dell’indice non segnalano la potenziale 

difficoltà di accesso al bene casa da parte della popolazione residente. 

Fonti: PRERP Regione Lombardia 
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ACCESSIBILITÀ 

URBANA 

Peso del fattore: 10 (17%) 

Assenza/Presenza: -10  +10 

Individuazione: l’area obsoleta si trova in prossimità 

di fermate del trasporto pubblico urbano. 

Fonti: visualizzazione in Google Maps utilizzando lo 

street view o in Bing Maps. 

EXTRAURBANA  

Peso del fattore: 5 (8%) 

Assenza/Presenza: -5  +5 

Individuazione: l’area obsoleta si trova in prossimità 

di infrastrutture di mobilità extraurbana (stazione 

ferroviaria a meno di 3 km, aeroporto a meno di 15 

km, casello autostradale a meno di 5 km); pertanto 

per rispondere in maniera positiva è necessario che 

almeno una delle condizioni sia presente. 

Fonti: calcolo delle distanze utilizzando di Google 

Maps e con l’ausilio del kmz che localizza le 

stazioni ferroviarie.  

PARCHI E ATTREZZATURE RICREATIVE 

PROGRAMMATE 

Peso del fattore: 5 (8%) 

Assenza/presenza: -5  +5 

Individuazione: l’area obsoleta si trova in prossimità di un’area di trasformazione in cui è prevista la 

realizzazione di un’area verde o di una pista ciclopedonale; pertanto per rispondere in maniera positiva è 

necessario che almeno una sia presente. 

Fonti: consultazione dei PGT, con particolare riguardo alle tavole di previsione al loro interno. 

EDIFICABILITÀ 

GRADO DI EDIFICABILITÀ (su base volumetrica) 

Peso del fattore: 10 (17%) 

Basso/alto: m3 (se <7.000 m3, -10; se > 7.000 m3, +10) 

Individuazione: il grado di edificabilità (su base volumetrica) permette la quantificazione della volumetria 

edificabile. 

Fonti: shape file del Database topografico – Unità Volumetrica 




