
1. Introduzione

1.1. Premesse disciplinari

Il rapporto tra presente e futuro nei processi di analisi,
valutazione e progetto costituisce lo scenario di ogni ela-
borazione economico-valutativa che si rivolga allo studio
di sistemi sociali complessi come quelli territoriali-urbani.
Aspetti di fondamentale interesse per la scienza delle va-
lutazioni emergono in particolare alla scala urbana, per
tre ragioni: 1. la città è una forma di organizzazione spa-
ziale onnipresente nell’evoluzione della specie umana e,
tra tutte, la più feconda per quanto riguarda le modalità
di adattamento all’ambiente delle comunità insediate [1];
2. l’evoluzione dei sistemi complessi dipende dall’effettiva
capacità di trasformare i vincoli e le opportunità generati
dalla sinergia tra essere umano e natura in linguaggi e

forme di comunicazione resistenti e riconoscibili; 3. la
maggiore o minore longevità che queste organizzazioni
presentano/prospettano è dovuta alla coerente e con-
sequenziale stratificazione di valori e criticità, e come
conseguenza dell’intensità del rapporto tra resilienza e
adattamento dell’ecosistema urbano.
L’evoluzione disciplinare delle valutazioni dei sistemi ur-
bani implica la questione dell’equità economico-territo-
riale [2, 3]; quest’ultima - solitamente misurata in termini
monetari e in base alle logiche del mercato (attuale o la-
tente, e quindi in base alle componenti tangibili e intangi-
bili) - coinvolge quale originaria sostanza del valore, la
matrice duale dell’inclusione e della sostenibilità.
Conseguentemente, la convergenza tra lo spazio della
città e i tempi dell’economia si rappresentano nella dia-
lettica tra valori fondo e valori flusso, che caratterizza la
categoria del capitale, qui assunta come riferimento pri-
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mario per la rappresentazione in valore delle dimensioni,
umana e urbana [4], che delineano il profilo assiologico
delle comunità insediate. 
Sono questi i referenti degli attributi di sostenibilità che
definiscono le relazioni di sostituzione (e quindi il tasso di
investimento di capitale umano e urbano) tra esigenze
del presente e prospettive di futuro considerando, in sin-
tesi, la convergenza di “salienze” e le “urgenze” attra-
verso le quali il volume e il valore del capitale sociale [5,
6] possono essere rappresentati [7].
Le capacità di adattamento che assicurano la resilienza
dell’eco-socio-sistema urbano implicano scelte condivise
circa le prospettive di progresso materiale, tecnologico
e culturale delle comunità ordinate. Questo sistema di
valori costituisce il riferimento della scienza delle valuta-
zioni, e nelle sue due sedi: in quella teorica si definiscono
le narrazioni, cioè il tessuto dei valori che vengono alla
luce nelle prospettive della comunità umana nell’evolvere
delle criticità dovute alla costante asimmetria tra il si-
stema sociale e l’eco-sistema naturale; in sede operativa,
invece, si abilitano le funzioni cognitive che confinano il
potenziale generativo del progetto entro i vincoli con cui
la valutazione argomenta e giustifica le scelte. 
La valutazione fa implicitamente riferimento alle regole
e pertanto associa i processi creativi alle convenzioni
della comunicazione sociale e dell’intelligenza collettiva
[8]. Queste due dimensioni si rappresentano nella
“forma” in cui l’evoluzione dell’eco-sistema urbano con-
tiene il prorompere dell’energia di accumulazione del ca-
pitale economico [9].

1.2. Contenuti e obiettivi

Il tema dell’applicazione qui proposta è la rappresenta-
zione in termini di valore del contesto territoriale-ur-
bano del Comune di Siracusa, per mezzo di un insieme
gerarchizzato di attributi di valore associati a ciascuna
delle unità spaziali componenti, da molteplici punti di
vista (criteri), riferibili alle due sfere del capitale urbano
e del capitale umano. 
Il paper è suddiviso in cinque parti: la seconda delinea
un profilo territoriale sintetico del contesto studiato, in-
dividuando le aree più esposte alla convergenza tra pro-
spettive di sviluppo e istanze di conservazione; la terza
sintetizza il metodo con riferimento alle fonti informative
e all’articolazione dei contenuti del modello di analisi
multicriteri applicato; la quarta fornisce i risultati della
mappatura GIS delle sintesi valutative derivanti dall’ag-
gregazione delle unità di informazione ai diversi livelli
della valutazione e dell’interpretazione; la quinta con-
clude il paper con una discussione dei risultati, eviden-
ziando alcuni limiti operativi dell’applicazione e
delineando le prospettive del modello nonché le princi-
pali coerenze tra le conoscenze consolidate e il valore
aggiunto da questa esperienza di valutazione.

2. Materiali. Strati, forme e prospettive della città di
Siracusa 

Siracusa è il capoluogo dell’omonima provincia, una
delle nove della Sicilia, che ne rappresenta in modo si-
gnificativo i principali aspetti del valore paesaggistico,
urbanistico, architettonico, artistico e culturale. 
Il comune di Siracusa ospita 117.053 abitanti su una
superficie complessiva di circa 7,5 kmq, e dispone di un
patrimonio edilizio di 10.596 edifici, che corrisponde a
una dotazione media di 64 mq per abitante. 
La città è strutturata in cinque aree principali: il nucleo
antico, l’isolotto di Ortigia, costituisce l’insediamento ori-
ginario risalente all’VIII sec. a.C., caratterizzato da una
straordinaria densità di valori artistici, architettonico-
urbani e paesaggistici che ne hanno fatto una delle prin-
cipali mete turistiche su scala mondiale; in ragione di
ciò, negli ultimi vent’anni, Ortigia è diventata il bersaglio
di un inarrestabile processo di gentrificazione, sospinto
da ingenti investimenti immobiliari; il quartiere umber-
tino, edificato alla fine dell’Ottocento, in seguito alla de-
molizione della cinta muraria difensiva che circondava
Ortigia, è caratterizzato da un modello insediativo ba-
sato su una griglia di isolati regolari, e da grandi edifici
residenziali di buona qualità architettonica; la “Borgata
di Santa Lucia”, edificata tra la fine dell’Ottocento e gli
inizi del Novecento al fine di ridurre il sovraffollamento
di Ortigia e di fornire condizioni igieniche e funzionali
adatte alla classe media, allora emergente; la parte set-
tentrionale, sviluppatasi soprattutto a partire dagli anni
Sessanta, che si articola nei quartieri Grottasanta,
Akradina, Tiche, Neapolis, Epipoli, Targia, Belvedere; a
ovest i quartieri Canalicchio e Carrozziere; infine, a sud,
la frazione di Cassibile e l’insediamento costiero di Fon-
tane Bianche (vedi Fig. 1).

Alle testimonianze di plurimillenarie stratificazioni di que-
sto palinsesto fanno da contrappunto le contraddizioni

Fig. 1 - Aree, quartieri e frazioni del Comune di Siracusa. 
(fonte: propria elaborazione)
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della sua recente e decisiva trasformazione socioecono-
mica, dovuta alla realizzazione post-bellica di un impo-
nente insediamento petrolchimico lungo il tratto di costa
di 27 km a nord della città di Augusta. 
Questo tessuto di criticità e potenzialità suscita l’inte-
resse della scienza delle valutazioni oggi intensamente
impegnata nelle ricerche sulla transizione ecologica, ri-
spetto alla quale ha modificato molti dei riferimenti e delle
priorità di un’etica economica e territoriale fino a pochi
anni fa largamente condivisa. La dorsale dei valori terri-
toriali di Siracusa è sempre stato l’ampio water front
lungo il quale si sono addensati i principali driver dello svi-
luppo che oggi si rivolgono soprattutto al settore dei ser-
vizi e del patrimonio culturale. I quattro più significativi
ambiti di questo insieme di potenzialità sono: l’area del-
l’isola di Ortigia e dei due porti - dove si concentra una
parte significativa del valore paesaggistico e culturale del-
l’intero territorio - caratterizzata, al contempo, dalle cri-
ticità tipiche delle città d’arte, quali la rapida e decisa
modificazione dell’assetto socio-economico con gli intensi
fenomeni di filtraggio sociale, la drastica riduzione della
popolazione residente, i massicci investimenti immobiliari
dall’esterno, la distorsione della mappa dei valori immo-
biliari; l’area settentrionale, al confine con il suddetto in-
sediamento industriale, che risente più direttamente
degli effetti dell’inquinamento, e dove si delineano, per
converso, prospettive di sviluppo a medio-lungo termine
nel settore dell’archeologia industriale in vista del previ-
sto processo di dismissione degli impianti; la Penisola
della Maddalena, ricca di valori paesaggistici e naturali-
stici tutelati con l’istituzione della Riserva del Plemmirio,

in parte minacciati dal dispiegarsi di prospettive immobi-
liari; la frazione di Cassibile e l’insediamento di Fontane
Bianche lungo la costa, la cui espansione compromette
il valore paesaggistico dell’intero litorale.

3. Metodo  

Il Capitale Urbano e il Capitale Umano di Siracusa sono
stati descritti sulla base dei dati disponibili nelle diverse
sezioni del portale ISTAT, che restituiscono una rappre-
sentazione numerica dei principali aspetti fattuali, identi-
ficati qui come referenti dei contenuti del giudizio di
valore, delle sue semantiche e delle sue metriche [10 -
14]. L’intero database costruito per questa elaborazione
è costituito da unità d’informazione elementari, norma-
lizzate in base a funzioni di valore, e ponderate attraverso
un sistema di fattori ponderazione gerarchico, che riper-
corre l’organizzazione ad albero dell’intero sistema infor-
mativo [15 - 25] (vedi Fig. 2). 
L’insieme dei dati proviene dall’Atlante Statistico dei Co-
muni (ASC), dalla banca dati ISTAT e dalla sezione ISTAT
8000Census. Le unità di studio elementari sono le Se-
zioni Censuarie (SC), la cui dimensione variabile è inver-
samente proporzionale alla popolazione in esse presente.
A questa scala, le indagini statistiche riguardano princi-
palmente gli aspetti relativi all’estensione e all’articola-
zione della popolazione, alla presenza e all’integrazione
degli stranieri, all’abitazione, alla struttura delle famiglie
e all’estensione e alle condizioni del patrimonio edilizio.

Fig. 2 - Dendrogramma con i tre livelli principali di valutazione e schede contenenti i dati ufficiali implementati. 
(fonte: propria elaborazione)

4. Applicazione e Risultati 

La base dei dati forniti dalle fonti ufficiali e le successive
elaborazioni valutative sviluppate ai diversi livelli di astra-
zione dell’osservazione primaria effettuata al dettaglio
delle SC, e rivolta alle due dimensioni del capitale umano
e urbano è collegata a un Sistema Informativo Territo-
riale (SIT) [26] interoperabile, quindi capace di moltipli-

care la consapevolezza attraverso la condivisione della
conoscenza tra decisori, tecnici e portatori di interessi.
Questa piattaforma di consultazione arricchisce l’elabo-
razione analitica di tipo tabellare con la conoscenza sin-
tetica supportata da confronti tematici immediati tra le
diverse aree e quartieri, incrociando in diversi casi i piani
della denotazione e della connotazione, laddove sia utile
confrontare misure che si riferiscono alle unità di infor-
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mazione elementari e valutazioni che possono derivare
dalla normalizzazione di queste misure, dalla combina-
zione di esse in indici specifici, dalla aggregazione di que-
ste misure e indici ai successivi livelli di sintesi. 
La descrizione comprende aspetti quantitativi e qualitativi
che rappresentano lo stato dei diversi contenuti dell’os-
servazione che si interpretano con funzioni di valutazione
riferite a misure significative della condizione desiderabile,
quindi come aspetti di benessere o disagio.

4.1. Il Capitale Umano

Il processo interpretativo sopra descritto ha fornito una
prima valutazione del Capitale Umano rappresentato at-
traverso 46 unità di informazione elementari variamente
aggregate, relative alla consistenza e articolazione della
Popolazione residente, alla presenza e integrazione degli
Stranieri, alla Condizione Abitativa e all’assortimento delle
Famiglie (vedi Fig. 3).

La base di dati al dettaglio delle SC non fornisce dati red-
dituali, restituiti in forma aggregata solo alla scala comu-
nale, di conseguenza, l’analisi della condizione
socio-professionale e reddituale è stata associata a indi-
catori indiretti relativi al grado di istruzione della popola-
zione. Inoltre, i dati riferiti alla popolazione residente non
sono in grado di rappresentare il livello di istruzione negli
insediamenti dove prevalgono le seconde case, come Fon-
tane Bianche o Ortigia, di conseguenza il profilo della for-
mazione in queste aree non è supportato da una
semantica adeguata a restituirne una conoscenza esau-
stiva. Questo vale anche per la mobilità, che è più intensa
a causa degli spostamenti degli studenti e quindi do-
vrebbe essere rappresentata con lo stesso valore, sia nel-
l’area costiera di Cassibile, sia nell’area compresa tra

Isola e La Fanusa. Ulteriori aspetti singolari di questa in-
terazione interpretativa tra rappresentazioni grafiche e
numeriche riguardano l’integrazione degli stranieri, la cui
localizzazione è legata alla presenza di numerose aziende
agricole nella fascia centrale del territorio comunale
presso Cassibile e in diverse aree della Borgata e della
zona Nord della città. 
Con la stessa attenzione vanno interpretati i risultati delle
rappresentazioni combinate del capitale umano e del ca-
pitale urbano, ad esempio per quanto riguarda il numero
di abitazioni occupate e il profilo patrimoniale, indicato dal
rapporto tra abitazioni in locazione e di proprietà, soprat-
tutto se riferito alla qualità insediativa di aree in cui il re-
gime proprietario prevale su quello locativo e viceversa.
Alcuni esempi: il quartiere della Pizzuta rivela la conver-
genza tra la localizzazione di famiglie ad alto reddito e un
elevato grado di qualità insediativa; in Ortigia prevalgono
le famiglie in affitto, ma questa circostanza non denota
un basso livello di qualità architettonica; al contrario, la
prevalenza di usi speculativi dei patrimoni immobiliari inat-
tivi, denota una convergenza esemplare di inefficienza e
iniquità; la Borgata, invece, mostra un significativo mix tra
le due condizioni, delineando future opportunità di cre-
scita della qualità insediativa e della cura del patrimonio
immobiliare. 
Un’osservazione priva di connotazioni territoriali degne di
nota riguarda la numerosità e la composizione delle fami-
glie, scarsamente legate alla localizzazione e alla qualità
insediativa. Un dato empirico da approfondire è il quasi
definitivo abbandono di Ortigia da parte delle famiglie gio-
vani e più consistenti, per i tipici problemi di accessibilità,
e il loro progressivo spostamento dalla Borgata all’area
nord per la migliore qualità edilizia in termini strettamente
funzionali, garantita da edifici concepiti secondo standard
abitativi contemporanei.

4.2. Il Capitale Urbano

Anche il Capitale Urbano è stato osservato e interpretato
sulla base della normalizzazione e delle aggregazioni e
combinazioni dei dati in indici, con riferimento alle cate-
gorie generali del volume e del valore del patrimonio edi-
lizio (vedi Fig. 4).

Fig. 3 - Mappa delle principali componenti assiologiche 
del Capitale Umano. 

(fonte: propria elaborazione dati Istat).

Fig. 4 - Mappa delle principali componenti assiologiche 
del Capitale Urbano. 

(fonte: propria elaborazione dati Istat)
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Le osservazioni hanno riguardato la consistenza e desti-
nazione d’uso residenziali e produttive e i volumi totali co-
struiti al dettaglio delle SC [27, 28].
L’intero apparato descrittivo è rivolto, nelle sue aspirazioni
generali, alla categoria del paesaggio urbano e pertanto
distingue e valorizza la presenza diffusa di edifici storici,
e la loro integrazione nel tessuto urbano complessivo.
Anche in questo caso, la carenza informativa sui volumi
effettivi ha richiesto una rappresentata indiretta, ottenuto
combinando misure relative alla percentuale degli edifici
delle diverse classi di età, numero di elevazioni fuori terra
e di unità immobiliari [29, 30]. 
Escludendo le aree extraurbane, le mappe hanno eviden-
ziato significative differenze tra la qualità paesaggistica
dei tessuti storico-urbani, Ortigia e la Borgata, e di quelli
più recenti della zona nord della città. Nonostante gli ef-
fetti di una rappresentazione, in questo caso influenzata
da misure a scale diverse, si nota che le sezioni più edifi-
cate, cioè quelle dei tessuti urbani più densi, riportano
spesso valutazioni medie influenzate decisamente dal-
l’ampio ventaglio di condizioni manutentive, che caratte-
rizzano gli edifici risalenti agli anni ‘60-’80 del secolo
scorso.

5. Discussione e Conclusioni

La complessità e le contraddizioni di questo particolare
contesto territoriale sono infine sintetizzate nei risultati
delle valutazioni complessive di queste due categorie
complementari e convergenti del sistema casa-città-pae-
saggio, come detto, il capitale umano e il capitale urbano
(vedi Fig. 5). 
Si tratta, anche qui, di un’astrazione che riscontra le aspi-
razioni originarie della tradizione economico-estimativa
impegnata nella definizione dei termini (monetari e non
monetari) dell’informazione valutativa più efficaci ai fini
della comunicazione economica, riducendo quindi la com-
plessità delle molteplici capacità di valere a indici di sin-
tesi, di volta in volta e a seconda del quesito e dello scopo
della valutazione, prezzi o relazioni di preferenza.

Tra le contraddizioni che emergono da questa esperienza
di “mappatura ragionata”, ricondotta cioè alle evidenze
numeriche dell’apparato informativo-territoriale disponi-
bile, è da rilevare la divergenza di valori paesaggistici e di-
svalori ambientali, la quale, specialmente a fronte dei
successi dell’”industria culturale” che si riconducono e ri-
conoscono al brand “Ortiga”, va costantemente posta
all’attenzione del pubblico.
Anche gli effetti del repentino e sviluppo di questo settore
si segnalano in questa analisi, proprio nella relazione tra
capitale umano e urbano, che risente significativamente
- e ormai anche in questo caso irreversibilmente - della
accumulazione della liquidità nel settore immobiliare, con-
solidatasi nel nucleo antico di Ortigia e in cerca di nuovi
sbocchi nella Borgata di S. Lucia. 
Ulteriori modi e forme di questa tendenza si manifestano
anche nell’aree extraurbane, in particolare nella Penisola
della Maddalena e nella costa meridionale nell’area di
Cassibile e Fontane Bianche, i cui valori naturalistici e pae-
saggistici si rendono complementari a quelli architettonici
e testimoniali, completando il paniere dell’offerta immobi-
liare con rilevanti alternative per l’investimento sia pro-
duttivo, che speculativo. 
A queste potenzialità corrisponde un insieme di preoccu-
pazioni che riguardano non tanto e non solo gli impatti ir-
reversibili di interventi che interpretano il territorio come
occasione di successo economico-imprenditoriale e im-
mobiliare, quanto piuttosto il rischio che la mancanza di
coordinamento di queste forze possa aumentare il divario
tra le ragioni dell’efficienza e le istanze dell’equità.
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