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QMI5b - Analisi interpretativa del sistema insediativo di dettaglio dell'ambito urbano

Legenda

PERIMETRO AMBITO URBANO

SUOLO RISERVATO ALL'ARMATURA URBANA 
E TERRITORIALE

Rete viaria primaria

Rete viaria secondaria (c)
Rete viaria principale (b)

Rete viaria locale (d) periubana e rurale (d)

A - Unità insediativa storica edificata dopo il terremoto del 1783 sul precedente impianto - La 
città storica bassa. Quartieri: Immacolata, Arco, Fossatoli e Favignana 
Unità insedia tiv a  "storic a " ricostruita  dopo il terrem oto del 1783, prob a b ilm ente in m a niera  sponta nea  da lla  
cla sse più pov era , su pa rte dell’origina rio im pia nto urb a no disposto a  c a v a llo del Fium e Jeropota m o. Il tessuto 
insedia tiv o, priv o di un riconoscib ile im pia nto regola re, c a ra tterizza to a l suo interno da m a g lie v ia rie strette e 
irregola ri conv ergenti su a ssi v ia ri principa li, si è sv iluppa to con prev a lenza , sul v ersa nte dx del fium e, in 
direzione nord nel rispetto dei c a ra tteri orog ra fici,  v erso il terra zzo sopra sta nte dom ina to da lla  Ch iesa  della  
Trinità e su cui è sta ta  edific a ta , su disegno a  sc a c c h iera , la  città a lta  (per gli a ristocra tici e i b org h esi) a cui la  città 
b a ssa  si colleg a , da l punto di v ista  insedia tiv o, nel rispetto di a lcune a ssia lità preesistenti. L’unità insedia tiv a  è 
quindi pla nim etric a m ente segna ta  da  a lcune v ie di ra c c ordo tra  città a lta  e città b a ssa  tra  cui: la  v ia  Ma ra fioti c h e 
nella  città a lta  div enta  Via  dei Dom enic a ni e ch e a ssum e com e pola rità nella  città a lta , la  Ch iesa  Ma trice; la  v ia  
Im m a cola ta  c h e a ssum e com e pola rità la  Ch iesa  dell’Im m a cola ta ; la  Via  Sole ch e a ssum e com e pola rità l’a ttua le 
Edificio scola stico posto sem pre nella  città a lta ; la  Via  Scesa  Fonta na  sul la to m onte; la  Via  Sa nta  Ma rina , un 
tra c cia to storico, c h e ra ppresenta  la  stra da  sta ta le di a ttra v ersa m ento del centro di Polistena  c h e colleg a  
Ta uria nov a  a  Cinquefrondi e la  Via  Pa squa le Jem m a  c h e h a  com e pola rità sulla  città a lta  la  Pia zza Va ra . 
L’unità insedia tiv a  storic a  c h e si estende, solo in pa rte, a nc h e nel v ersa nte sx  del fium e, lungo Via  delle Mura g lie, 
fino a d includere la  zona  della  Fa v ig na na  riconosciuta  negli ultim i a nni, di interesse a rc h eologico, appa re 
fortem ente segna ta  da lla  recente copertura  del fium e Jeropota m o e da lle nuov e edific a zioni c h e a nnulla no le 
rela zioni urb a ne c h e prob a b ilm ente leg a v a no in origine i sistem i insedia tiv i delle due sponde del fium e m a 
sopra ttutto c h e costituiv a no lo spazio di rela zione principa le. Il sistem a  insedia tiv o a ppa re inf a tti priv o a l suo 
interno di spazi pub b lici di rela zione di riliev o storico ed è priv o di Ch iese ch e sono concentra te nella  città a lta , 
ad eccezione della  Ch iesa  Im m a cola ta , c h e com unque si pone su un terra zzo rispetto a lla  città b a ssa .  
Il tessuto edilizio com plessiv a m ente è di tipo intensiv o e com pa tto, tipico della  cla sse più pov era  c a ra tterizza to 
prev a lentem ente da a g g reg a zioni di c a se a sc h iera  m onocellula ri a  due liv elli, con un elev a to gra do di om ogeneità 
sia  edilizio-a rc h itettonic a  c h e v olum etric a , priv e nella  m a g g ior pa rte dei c a si di elem enti decora tiv i c a ra tterizza nti. 
Sotto l'aspetto qualitativo, ad eccezione dell’edilizia lungo alcuni assi principali, si rilevano notevoli fenomeni di degrado in parte 
causato dallo stato di conservazione ed abitabilità delle unità edilizie spesso in abbandono, e in parte dall’eterogeneità e dalle 
modalità di intervento utilizzate sul patrimonio esistente in molti casi estraneo al contesto storico (tecniche costruttive, finiture, manto 
di copertura, infissi …). Un elemento di elevata criticità appare il sistema delle coperture ben visibile dal piazzale della Trinità, 
estremamente omogeneo e non compatibile con il sistema urbano storico (copertura il lamiera, eternit, tegole in cemento etc.). 

B -  Unità insediativa storica post-terremoto edificata su progetto - La città storica alta  
Unità urb a na  "storic a " ricostruita  sul terra zza m ento di testa  dopo il terrem oto del 1783 e m orfologic a m ente 
org a nizza ta , su specifico progetto dell’a rc h . Sch ia nta relli, prev a lentem ente sul principio dell'isola to a  pia nta  
qua dra ta , con eccezione di a lcuni isola ti longitudina li di pia no predisposti per a c cog liere le tipologie a sc h iera . 
L’im pia nto urb a no è definito da una  m a g lia  ortog ona le con direttrice prev a lente est-ov est rispetto a lla  qua le si 
orienta  e colloc a  la  principa le a ssia lità (Corso Mazzini). Lo sv iluppo dell’im pia nto urb a no sem b ra  sia  sta to 
guida to da lla  m orfologia  del terreno e prob a b ilm ente da a lcune preesistenze o v incoli, forse la  c a sa  e i terreni del 
principe Mila no e le Ch iese ch e appa iono a llinea te sul crina le in un sistem a  di suc cessione: la  Ch iesa  del R osa rio, 
a c h iusura  della  v ia  principa le sul la to est, e la  Ch iesa  della  Trinità posta  su uno stretto terra zzo na tura le, a 
c h iusura  sul la to ov est c h e dom ina  la  città b a ssa   e ne costituisce a sse di riferim ento, e nel m ezzo la  Ch iesa  di Sa n 
Fra ncesco e la  Ch iesa  Ma trice.  
Sotto il profilo tipologico l’unità insedia tiv a  c h e ad una  prim a  lettura  di insiem e può appa rire om ogenea , si 
presenta  inv ece m olto a rticola ta ; sull'im pia nto delle "qua dre" si trov a no dif ferenti tipologie: da l pa la zzo a  corte 
centra le, a l pa la zzetto, a lle sc h iere; il tutto, genera  un tessuto edilizio, di tipo intensiv o e com pa tto, 
suf ficientem ente qua lific a to sia  sotto il profilo del costruito e degli elem enti a rc h itettonici, per le v a lenze storic h e 
dei singoli m a nuf a tti edilizi (un c a ra tteristic a  riconoscib ile è da ta  da i porta li), sia  sotto il profilo degli spazi urb a ni 
c a ra tterizza to da lla  presenza di im porta nti spa zi di rela zione (Pia zza del Popolo, Piazza della  Repub b lic a , Pia zza 
Bella v ista ). Una  edilizia  più pov era  si rilev a  i prossim ità della  Ch iesa  del R osa rio. Nel com plesso l’intera  a rea  
a ppa re degra da ta  e in pa rte a b b a ndona ta  con eccezione di a lcuni pa la zzi e unità insedia tiv e c h e presenta no un 
b uono sta to di conserv a zione.  

C - Unità insediativa consolidata della città alta di prima espansione della città storica 
realizzata su maglia ortogonale nella prima metà del ‘900  
Unità urb a na  form a ta si nella  prim a  m età del ‘900 com e espa nsione della  città settecentesc a  in linea  con l’a sse 
principa le dell’odierno Corso Mazzini, org a nizza ta  prev a lentem ente su im pia nto v ia rio ortog ona le a m a g lia  
retta ng ola re con direttrice est-ov est, su un doppio disliv ello nelle direzione est-osv et (disliv ello principa le) e sud-
nord, c a ra tterizza to da un tessuto urb a no ben equilib ra to e c a ra tterizza to da una  notev ole presenza di spazi 
pub b lici di rela zione (Pia zza Bella v ista  – ex  m erc a to coperto Pizzurro – Via  Iem m a  e pia zza le Trinità – Pa rco 
della  lib era zione – gia rdino delle Papere) di ra c c ordo con la  città storic a  a lta  contenuta  tra  la  Ch iesa  Ma trice e la  
Ch iesa  della  Trinità e con la  città b a ssa . A com pleta m ento del tessuto a  sc a c c h iera  è inclusa  la  pa rte urb a na  
sv iluppa ta si dopi gli a nni ‘30 tra  il Corso Trieste e la  Via  Iem m a  con un tessuto edilizio m eno com pa tto e più 
eterogeneo costituito in prev a lenza  da residenze con gia rdino, e la  pa rte di ra c c ordo sv iluppa ta si lungo la  stra da 
di a c cesso a l Corso Trieste fortem ente c a ra tterizza ta  da lla  presenza di im porta nti strutture religiose utilizza te a 
c a ra ttere socia le. 
A nord dell’a sse v ia rio principa le (corso Trieste) il sistem a  edilizio seb b ene com pa tto è fortem ente eterogeneo 
con presenza di pa la zzi di riliev o con corti e pertinenze, prob a b ilm ente preesistenti,  e pa la zzi più m odesti c h e 
conserv a no i c a ra tteri tipologici e a rc h itettonici dell’epoc a  di costruzione, gli a nni ’30, tra  lo stile lib erty e lo stile 
neo-ra ziona lista . L'elem ento tipologico diffuso nelle stra de pa ra llele a l corso Trieste  è da to inv ece da lla  sc h iera  a  
due liv elli. Com plessiv a m ente è riscontra b ile un certo gra do di om ogeneità degli elem enti costituti del sistem a  del 
costruito.  
Il tessuto com plessiv a m ente presenta  un elev a to liv ello di org a nizzazione dello spazio pub b lico da to da lla  
rilev a nte presenza di a ree v erdi, sla rg h i e spazi di rela zione ed elem enti noda li di a ttrezza ture di serv izio. 
E’ una  pa rte di città consolida ta  c h e com plessiv a m ente conserv a  una  struttura  org a nic a  ben definita  
ra ppresenta tiv a  del periodo storico dell’im pia nto; è una  unità insedia tiv a  c h e si conserv a  bene, in tutte le sue 
pa rti, in cui gli interv enti di recupero e ristruttura zione sono sta ti rispettosi dei c a ra tteri tipologici e a rc h itettonici, 
adegua ta m ente a ttrezza ta  di serv izi com m ercia li, fina nzia ri e socia li, e ch e ra ppresenta  l’a ttua le cuore della  città di 
Polistena , l’a rea  urb a na  di ra c c ordo tra  le div erse unità insedia tiv e. 

La Città Storica

La Città Consolidata

D – Unità insediativa consolidata della città alta a prevalenza residenziale-commerciale 
realizzata su progetto di espansione 
Unità insedia tiv a  consolida ta  nella  zona  a lta , sv iluppa ta si a  nord-est della  cosiddetta  città storic a  a lta , negli a nni 
‘70-80 rea lizza ta  nel rispetto di precisi a ssi stra da li di pia no (sullo sc h em a  di espa nsione del Progra m m a  di 
f a b b ric a zione di Andriello del 1968 e quello di Luigini del 1972), con im pia nto v ia rio principa le a ra g g iera , 
conv ergente nel nodo della  pia zza  della  sta zione, og gi in a b b a ndono, della  rete loc a le ta urea nse, e un sistem a  
a g g reg a tiv o condiziona to da llo stesso im pia nto.  
Il tessuto edilizio, di tipo intensiv o lung o gli a ssi stra da li, risulta  pla nim etric a m ente com piuto con edilizia  
estrem a m ente eterogenea  per tipologia , num ero di pia ni e finiture; l’a rea  com prende: una  zona  pretta m ente 
residenzia le  con tipologie edilizie unif a m ilia ri e plurif a m ilia ri tutte con pertinenza esterna  a  v erde e un b uon 
sta to di conserv a zione posta  sul la to nord-est a l confine con il Com une di Cinquefrondi con cui è ch ia ra  una  
effettiv a  conurb a zione; una  zona  con sistem a  insedia tiv o com pa tto estrem a m ente eterogeneo con uso m isto 
residenzia le e com m ercia le; un’a rea  edific a ta  con edilizia  di tipo popola re e un im porta nte spazio v erde di 
rela zione (Villa  Ita lia ) a l confine con la  città storic a . L’unità insedia tiv a  include a nc h e l’espa nsione sv iluppa ta si 
negli a nni ‘70-‘80 nella  zona  sud-est della  città storic a  c a ra tterizza ta  da una  eterogeneità tipologic a  e da lla  
presenza di edilizia  priv a  di c a ra tteri a rc h itettonici (degra do edilizio genera to da lla  pov ertà tipologic a  e/o da  
edilizia  di tipo intensiv o e disom ogenea  non coerente con il contesto – a ridosso del centro storico) e com prende 
il Pa rco Juv enilia  e l’Istituto Tecnico Superiore. 
Com plessiv a m ente appa re a ttrezza ta  di spazi v erdi di rela zione, serv izi pub b lici (scuole) e serv izi com m ercia li e 
ricettiv i. 

AMBITO URBANO

E – Unità insediativa consolidata a carattere misto (terziario-residenziale-commerciale) con 
dominanza di servizi 
Unità insedia tiv a  consolida ta  rea lizza ta  negli a nni ’70, a lle spa lle dell’unità insedia tiv a  storic a  della  prim a  m età del 
‘900, ca ra tterizza ta  da lla  presenza di due im porta nti strutture pub b lic h e “m oderne” c h e appa iono estra nee a l 
contesto urb a no e a m b ienta le loc a le, il Pa la zzo nuov o del Com une, con l’Auditorium , e l’O speda le, e una  edilizia  
residenzia le di tipo plurif a m ilia re a rticola ta  in linea , prev a lentem ente lungo gli a ssi v ia ri principa li. Il tessuto 
edilizio si a rticola  in a lcuni c a si con una  m a g lia  v ia ria  seconda ria  c h e presenta  discontinuità sia  nell'im pia nto c h e 
nelle c a ra tteristic h e dim ensiona li e tipologic h e del costruito. La suddetta  discontinuità genera  un c a ra ttere 
fra m m enta rio e disom ogeneo a nc h e in ra pporto con le a ltre pa rti urb a ne. Una   discontinuità ch e si riscontra  
a nc h e da l punto di v ista  funziona le, inf a tti oltre a lle residenze m iste a lle a ttiv ità com m ercia li ub ic a te a i pia ni terra  
delle residenze sulle v ie principa li, nella  stessa  unità insistono episodi di a ttiv ità produttiv e di v ecc h ia  da ta  e 
serv izi di pub b lic a  utilità (sta zione di polizia  e v igili del fuoco). 
Gli spazi di rela zione presenti sono funziona li solo a lle strutture pub b lic h e. 

G  - Unità insediativa consolidata a carattere residenziale e commerciale della città bassa  
Unità urb a na  a  c a ra ttere residenzia le e com m ercia le consolida ta si nel tem po, sopra ttutto sul v ersa nte sx  del 
Fium e Jeropota m o in pa rte sul sedim e della  città pre-terrem oto , m orfologic a m ente org a nizza ta  sul principio 
dell’a llinea m ento lungo gli a ssi v ia ri principa li  sul qua le si innesta  il sistem a  v ia rio seconda rio. Il tessuto edilizio è 
costituito in m a niera  eterogenea   da edilizia  a  sc h iera  a  due liv elli di v ecc h ia  f a ttura  e da edilizia  degli a nni ’60-‘80 
a due o tre pia ni (le pa la zzine) priv a  di c a ra tteri tipologici o a rc h itettonici pa rticola ri. Lungo i principa li a ssi 
stra da li il pia no terra  nella  m a g g ior pa rte dei c a si è destina to a d uso com m ercia le. L’unità in clude un sistem a  di 
edilizia  di tipo econom ico/popola re di v ecc h ia  da ta  (c a sa  gesc a l e c a se popola ri) e un im porta nte sistem a  di spazi 
di rela zione e a ttrezza ture pub b lic h e. 

La Periferia

F – La periferia destrutturata della città alta  
Unità insedia tiv a  destruttura ta  e dequa lific a ta  org a nizza ta  sul principio inizia le dell'a llinea m ento rispetto a d un 
a sse v ia rio principa le ( Via  Longo) sul qua le si innesta  il sistem a  seconda rio prev a lentem ente a pettine. L’Unità 
ch e si sv iluppa con un disliv ello im porta nte, sof fre della  com pleta  a ssenza di un disegno urb a no, delle opere di 
urb a nizzazione prim a ria  (m a rcia piedi, cunette per l’a cqua ) e di spazi di rela zione ed è ca ra tterizza ta  da un dif fuso 
sta to di a b b a ndono delle a ree/zone/percorsi pub b lici e da num erosi c a si di edilizia  non finita , superfeta zioni e 
sopra elev a zione seb b ene ric a dente in una  posizione ecceziona lm ente pa nora m ic a  v erso il m a re, la  zona  di 
Nicotera  e il Monte Poro. L’edilizia  a ppa re estrem a m ente eterogenea  in term ini di tipologia , a ltezza pia ni, 
copertura  e decoro.  

H – La città pubblica di margine  
Unità urb a ne rea lizza te sulla  b a se di progetti unita ri a  c a ra ttere econom ico e popola re com prendente più episodi 
distinti ub ic a ti a i m a rg ini dell’a m b ito urb a no e rim a sti ta li nel tem po . Le a ree sono c a ra tterizza te da l disegno 
urb a no c h e le h a nno genera te nella  m a g g ior pa rte con un discreto equilib rio tra  residenze, a ree v erdi e 
spazi/a ttrezza ture pub b lic h e. Tipologie edilizie e sta to di conserv a zione sono dif ferenti a  seconda  dei div ersi c a si; 
in pa rticola re a lcune unità insedia tiv e di edilizia  pub b lic a  m a nifesta no im porta nti condizioni di degra do del 
costruito e di a b b a ndono degli spazi v erdi. Tutte le a ree sono com unque a c com una te da un certo gra do di 
"com piutezza" interna  e di "sa tura zione", ch e li f a nno percepire com e episodi "ch iusi".  

I – La città pubblica qualificata  
Unità insedia tiv e rea lizza te sulla  b a se di consistenti progetti unita ri a  c a ra ttere econom ico e popola re sia  di 
edilizia  pub b lic a  c h e priv a ta  com prendente più episodi distinti ub ic a ti, un tem po, a i m a rg ini dell’a m b ito urb a no, 
ed og gi inclusi nel sistem a  urb a no della  periferia  inform a le priv a  di progetti di tra sform a zione org a nici. Le unità 
insedia tiv e sono c a ra tterizza te da l disegno tipologico ed urb a no c h e le h a nno genera te spesso con un discreto 
equilib rio tra  residenze e a ree v erdi. Le tipologie edilizie sono dif ferenti nei div ersi a m b iti (sc h iere-linee e torri) 
tutta v ia  le div erse a ree sono a c com una te da uno sta to di conserv a zione discreto sia  per le singole unità edilizie 
ch e delle pertinenze. Tutte le a ree sono com unque a c com una te da un certo gra do di "com piutezza" interna  e di 
"sa tura zione", ch e li f a nno percepire com e episodi "ch iusi". Nelle suddette a ree sono ricom presi in a lcuni c a si 
im porta nti spa zi pub b lici di rela zione e/o im pia nti sportiv i c h e a ssegna no org a nicità a lle unità insedia tiv e. 

L -  La periferia consolidata ad uso misto residenziale-commerciale-produttivo 
Area insedia tiv a  periferic a  consolida ta si nel tem po in origine lung o l’a sse v ia rio principa le (Via  Ca tena  – stra da  
sta ta le per Ta uria nov a ) e suc cessiv a m ente nello spa zio fino a lla  circonv a lla zione. Il sistem a  insedia tiv o è 
estrem a m ente eterogeneo per uso (residenzia le, com m ercia le, industria le e a rtigia na le), per tipologie (edilizia  
residenzia le, priv a ta  di tipo civ ile, econom ico e signorile, c a pa nnoni per deposito m erci e com m erc io),  e per 
sta to di conserv a zione. Nel com plesso da l punto di v ista  urb a nistico a ppa re dequa lific a to e poco struttura to. 

M – La periferia destrutturata e informale della città bassa 
Am b ito insedia tiv o residenzia le di periferia  fortem ente destruttura to sorto in a ssenza di qua lsia si elem ento 
"v isib ile" di regola  con diffusi episodi di edilizia  a b usiv a , nel qua le sono disting uib ili tre unità insedia tiv e distinte 
tutte com pa tte ed intensiv e. Le suddette unità insedia tiv e  si sono sv iluppa te in origine lungo a ssi v ia ri di riliev o o 
in spazi di risulta  tra  a ree edific a te (città storic a , città consolida ta , città pub b lic a , la  rete v ia ria  e le a ree destina te ad 
a ttrezza ture pub b lic h e ov v ero il pa la zzetto dello sport e il c a m po di c a lcio). Le div erse porzioni insedia tiv e, a nc h e 
se m orfologic a m ente org a nizza te sul principio dell'a llinea m ento lungo un a sse principa le, sof frono dell’a ssenza di 
un sistem a  v ia rio ra ziona le e di un disegno urb a no e della  conseguente m a nc a nza  di qua lsia si ra pporto tra  il 
contesto e il sistem a  edilizio; m a nc a no gli spazi pub b lici di rela zione e si registra  una  forte c a renza di 
infra strutture prim a rie. Il c a ra ttere fra m m enta rio e disom ogeneo, determ ina  un notev ole gra do di la b ilità 
struttura le interno e nel ra pporto con le a ltre pa rti urb a ne.  

N – Unità insediativa destrutturata prossima al centro storico 
Contenuta  unità insedia tiv a  posta  a d est della  città storic a  b a ssa , lungo la  Via  Scesa  Fonta na , sul v ersa nte dx dello 
Jeropota m o di ra c c ordo tra  la  città b a ssa  e la  città a lta , sv iluppa ta si a nc h e recentem ente su un’a rea  prob a b ilm ente 
interessa ta  da ll’a ntico im pia nto urb a no. L’unità, ch e si sv iluppa su un im porta ne disliv ello, non h a  a lcun elem ento 
di continuità con l’a dia cente centro storico e appa re priv o di pa rticola re connota ti edilizi e/o u rb a ni, con una  
edilizia  eterogenea . Seb bene posta  a  ridosso del centro storico a ppa re com e una  unità isola ta  e periferic a  segna ta  
prob a b ilm ente da lle condizioni di degra do in cui v ersa  la  pa rte della  città storic a  c h e si a f f a c c ia  sulla  Via  Scesa  
Fonta na . 
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A - Unità insediativa storica edificata dopo il terremoto del 1783 sul precedente impianto - La Città storica bassa. Quartieri: Immacolata, Arco, Fossatoli e Favignana Mq. 113416,00
Mq. 81467,00

Mq. 87129,00
Mq. 257718,00
Mq. 99651,00
Mq. 95474,00

Mq. 43508,00
Mq. 275957,00
Mq. 112835,00
Mq. 12570,00

La Città Pubblica
Mq. 70696,00
Mq. 66896,00

AMBITO URBANO

Mq. totali 539972,00

La Città storica

M - La periferia destrutturata e informale della città bassa
L - La periferia consolidata ad uso misto residenziale-commerciale-produttivo

D - Unità insediativa consolidata della città alta a prevalenza residenziale-commerciale realizzata su progetto di espansione
E - Unità insediativa consolidata a carattere misto (terziario-residenziale-commerciale) con dominanza di servizi
G - Unità insediativa consolidata a carattere residenziale e commerciale della città bassa

F - La periferia destrutturata della città alta
La Periferia

B - Unità insediativa storica post -terremoto edificata su progetto - La Città storica alta

C - Unità insediativa consolidata della città alta di prima espansione della città storica realizzata su maglia ortogonale nella prima metà del '900
La città Consolidata

H - La città pubblica di margine
Mq. totali 137592,00

Mq. totali 194883,00 

N - Unità insediativa destrutturata prossima al centro storico
Mq. totali 444870,00

I - La città pubblica qualificata

Aree delle attrezzature industriali, artigianali e commerciali
esistenti in aree esterne alla città produttiva (zone D del PRG)
Aree dei distributori carburante esistenti

Aree in trasformazione

Città Metropolitana di Reggio Calabria
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