
Il significato dell’espressione anglosassone Adaptive Reuse – nel-
la sua accezione di conversione d’uso per la ri-funzionalizzazione
di spazi esistenti la cui funzione originaria è esaurita – include un
complesso sistema di strategie di intervento adattabili, o meglio
“adattive”, messe in campo dalla cultura del progetto. Esse sono
profondamente legate ai recenti modelli di economia dell’accesso,
della condivisione e dell’esperienza, e riportano in primo piano la
dicotomia tra possesso e uso delle risorse, così rilevante nello sce-
nario contemporaneo. L’Adaptive Reuse, dunque, mira a conciliare
la distanza tra le funzioni originarie degli spazi e le necessità emer-
genti. In questo senso, è la cultura di progetto degli interni che go-
verna e catalizza, cioè rende più efficace e sostenibile, la trasfor-
mazione degli spazi abitabili – sia interni che esterni – consenten-
done un veloce e dinamico aggiornamento.

Se le prime esperienze progettuali che hanno tracciato la storia
dell’Adaptive Reuse riguardano la conversione degli spazi tra diffe-
renti categorie d’uso, oggi la strategia tende a costituirsi piuttosto
come un “processo debole” di adattamento delle strutture stesse, a
volte guidato in maniera “inversa”, cioè condizionato dall’esistente.
Il “tempo”, in particolare la “transitorietà” degli interventi, costitui-
sce una variabile strategica perché permette di rispondere a nuove
domande, testare progetti, avviare programmi di inclusione, colma-
re i vuoti temporali tra le fasi di progetto e trasformazione. Il gerun-
dio Adapting, nel titolo, infatti, esorta a sperimentare strategie di
Adaptive Reuse sempre nuove e attente alle condizioni specifiche
del progetto. Queste strategie permettono altresì di dare nuovo si-
gnificato ai “vuoti” urbani attraverso interventi, spontanei o guidati,
che possono prevedere un forte coinvolgimento sociale e culturale,
generando nell’insieme importanti dinamiche di rigenerazione degli
organismi urbani e delle comunità che li abitano.
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Prefazione 
 
di Luisa Collina* 

 
 
 
 
 
 
 
 
L’espressione “adaptive reuse” è molto diffusa nel linguaggio ac-

cademico internazionale e corrisponde in italiano a “conversione 
d’uso” o, più in generale, a “ri-uso”.   Essa, inoltre, richiama i pro-
cessi di valorizzazione delle risorse esistenti, che stanno acquistando 
grande importanza non soltanto nell’ambito della contemporanea cul-
tura del progetto, ma anche nel settore ambientale e in quello econo-
mico. Nel titolo del testo, Adapting Reuse, il termine adapting emer-
ge in quanto modificazione dell’aggettivo adaptive. Adaptive e adap-
ting possono essere interpretati come chiavi di lettura di tutta la trat-
tazione e suggeriscono due principali osservazioni.   

Il significato di adaptive – in italiano “adattivo” – costituisce un 
importante fattore di arricchimento in questo tipo di strategie 
d’intervento, perché rappresenta un insieme di trasformazioni a “gra-
diente variabile” che sono meno definite di quelle rappresentate 
nell’espressione “conversione d’uso”. L’interpretazione italiana del 
concetto di “conversione d’uso” non prevede il termine “adaptive”, o 
altre espressioni che alludano a questo significato e, in realtà, nean-
che il dibattito internazionale pone grande rilievo a questo aggettivo.  
Adaptive indica, inoltre, la capacità di cambiare le caratteristiche di 
uno spazio in relazione alla mutazione del contesto, rappresenta 
quindi un’attività continuativa, che non si esaurisce come accade in 
un processo di conversione d’uso e non ha come presupposto di 
azione l’esistenza di uno spazio dismesso.  

Adapting, invece, esprime un’azione, e una raccomandazione, che 
esorta a esplorare la pratica del riuso e valorizzare la varietà di stra-
tegie che possono essere associate a essa. Il libro, infatti, illustra e 

	
  
*  Preside della Scuola del Design, Politecnico di Milano. 
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confronta diversi approcci di intervento caratterizzati da durata va-
riabile, attori e tipi di programmazione diversi, rischi e strumenti. 

L’uso del gerundio inglese adapting richiama un’azione continua-
ta e, in quest’ottica di programmazione attenta verso un futuro che va 
oltre gli interventi di conversione, conferma un allargamento 
dell’approccio di progetto e un’attenzione maggiore all’uso delle ri-
sorse. Una strategia continuata d’intervento include nelle valutazioni 
progettuali anche una prospettiva di analisi proiettata oltre la tra-
sformazione. La questione legata al “dopo” progetto, cioè 
all’esaurimento delle sue prerogative funzionali o formali, diventa 
sempre di più una responsabilità del progettista e riguarda tutta la vi-
ta dello spazio trasformato fino a prevedere, o a coltivare, germogli 
per uno sviluppo sostenibile di cicli di vita futuri.  
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Premessa 
 
di Andrea Branzi* 

 
 
 
 
 
 
 
 
Le tesi contenute in questo saggio devono essere lette attraverso 

una lente di ingrandimento, in grado di trasferire le questioni del 
“Timing and Adapting Reuse” all’interno di uno scenario molto più 
ampio, costituito dall’insieme delle trasformazioni in corso nel XXI 
secolo. 

Trasformazioni che non sono costituite soltanto dallo sviluppo 
dell’ICT (Information and Communication Technology) né dai con-
seguenti adattamenti del territorio urbano al diffondersi del lavoro 
post-fordista, ma da un evidente ritardo della cultura architettonica e 
l’espandersi, conseguente, della crisi del concetto di città, come terri-
torio formale e funzionale, inadeguato rispetto alle trasformazioni in 
corso all’interno della società; trasformazioni derivate non soltanto 
dalle modificazioni dell’offerta tecnologica, ma da un più vasto pro-
cesso di fluttuazione della nostra Civiltà Merceologica, multi-etnica, 
tran-sessuale, ingovernabile e imprevedibile, dove la politica e il 
progetto (come strumenti istituzionali portatori di ordine e di omolo-
gazione) non riescono più a definire il proprio ruolo. 

In altre parole la nostra società non è più costituita da un fluido 
scorrevole, ma da un magma ruvido, refrattario, vischioso, ad altis-
simo livello di resilienza, capace di auto-organizzarsi spontaneamen-
te interpretando il “caos”, non come mancanza di ordine, ma come 
adeguamento alla legge generale dell’universo. 

La Fisica Teorica attuale ci insegna che oggi esistono “problemi a 
cui non è possibile dare una soluzione”, se non procedendo caso per 
caso, elencazione dopo elencazione, trovando così soluzioni la cui 
stabilità non è mai garantita. 
	
  

* Professore Ordinario presso la Scuola del Design, Politecnico di Milano.	
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Rispetto alla Civiltà Architettonica e alla Civiltà Industriale del 
XX secolo, che operavano attraverso statuti evolutivi ben definiti, la 
Civiltà Merceologica si identifica con un flusso molecolare dinami-
co, privo di confini e di fondazioni, costituito dalla “merce”, per sua 
natura impilabile, esportabile, trasferibile in qualsiasi mercato e in 
grado di omologare qualsiasi minoranza e qualsiasi identità locale.         

L’apparato tecnologico e logistico non sono oggi sufficienti a ge-
stire un sistema di relazioni così complesso e l’Interior Design è 
l’unico lubrificante in grado di sciogliere i nodi strutturali del mec-
canismo urbano, accettando la sfida di rendere “abitabile” lo spazio 
operativo che perde quotidianamente la propria funzione primaria, 
all’interno di una metropoli costituita da un mercato globalizzato, 
dove ci troviamo immersi come pesci nel mare e come i pesci non 
vediamo mai il mare dall’esterno. 
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Introduzione 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
La fluidità dei processi che caratterizzano la nostra cosiddetta Era 

Digitale Globale determina una continua domanda di aggiornamento 
nelle modalità di uso degli spazi. La natura intrinseca dei manufatti e 
delle strutture architettoniche costruite, invece, possiede una propria 
rigidità inerziale nei confronti di questi fenomeni dinamici e genera 
processi di dismissione. La conversione d’uso per la ri-
funzionalizzazione permette di interpretare, e contribuisce a risolve-
re, questo slittamento tra i piani d’uso originari, previsti per gli edifi-
ci esistenti, e i nuovi bisogni che emergono nel contemporaneo.  

In questo contesto particolare, la cultura di progetto degli interni 
ha un valore nodale perché catalizza, cioè rende più efficace con un 
ridotto dispendio di risorse, la trasformazione degli spazi abitati esi-
stenti – sia quelli interni che quelli all’esterno – consentendo un loro 
veloce e dinamico aggiornamento. Oltre a essere una caratteristica 
emergente della nostra epoca, la dismissione è anche un esito alimen-
tato dalla crisi economica in corso, anch’essa di portata globale. La 
crisi, iniziata nel 2007 con la stagnazione e il successivo crollo del 
mercato immobiliare, ha ulteriormente confermato come i processi di 
conversione d’uso possano costituire importanti opportunità di rige-
nerazione delle strutture costruite, con risultati positivi a livello eco-
nomico, sociale e urbano.  

Il testo, intitolato Adapting Reuse, è strutturato attraverso 5 capito-
li: uno introduttivo, tre dedicati all’analisi critica del tema e una sin-
tetica conclusione. Obiettivo del primo capitolo è la costruzione di 
uno scenario, il contesto tematico in cui si collocano le pratiche di 
conversione d’uso e ri-funzionalizzazione, finalizzato a chiarire 
l’importanza e ricercare le ragioni di attualità del tema. Il capitolo ha, 
inoltre, una funzione di glossario e permette di approfondire il signi-
ficato dell’espressione anglofona adaptive reuse, ormai affermata a 
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livello internazionale, e la ricchezza di connotazioni tematiche ad es-
sa associati. L’indagine prosegue verificando il significato delle 
espressioni italiane “conversione d’uso” e “riuso” per giungere al 
termine “ri-funzionalizzazione”, che invece è entrato nel linguaggio 
del settore in tempi recenti.  

La ricognizione tra le diverse pratiche di adaptive reuse presentate 
nel testo è finalizzata, in senso generale, a mettere in rilievo la natura 
“adattiva” di tale azione in rapporto ai diversi contesti ed alle diverse 
epoche di applicazione.  Le tre sezioni centrali, infatti, scandiscono 
tre diverse strategie legate al fattore “tempo”, in particolare alla “du-
rata” – sia della trasformazione che della condizione d’arrivo della 
trasformazione, cioè dello spazio convertito – introducendo variabili 
che prevedono la permanenza degli esiti dell’intervento, la loro tran-
sitorietà o reversibilità. Strettamente legate al “tempo” emergono an-
che la “distanza” tra l’uso iniziale e quello finale degli spazi, il coin-
volgimento delle categorie d’uso tradizionali – come quelle coinvolte 
nel processo di trasformazione da spazi per uso produttivo a residen-
za – e l’emergere di usi ibridi e poco definiti – come gli spazi per il 
co-working. Nelle tre sezioni emergono anche importanti fattori lega-
ti alla spontaneità ed alla programmazione del processo, dai quali di-
pende l’efficacia della trasformazione e il suo legame con i bisogni 
emergenti nella società urbana contemporanea. 

Le tre sezioni sono organizzate in maniera omogenea. I paragrafi 
iniziali di ciascuna sezione sono dedicati a un’introduzione critica sul 
tema trattato e al dibattito contemporaneo in merito per definire lo 
scenario di progetto.  

Segue la spiegazione del tema della sezione, quindi l’illustrazione 
della strategia di conversione d’uso in rapporto alla sua durata, al 
gradiente di trasformazione che essa comporta, al processo spontaneo 
o programmato che la precede e la accompagna, fino a valutare le 
conseguenze e le tendenze per il futuro. 

All’interno di ciascuna sezione è previsto un box dedicato a un ca-
so studio. I casi studio non sono il risultato di una ricerca tra le mi-
gliori e più avanzate pratiche realizzate nel settore in esame, ma rap-
presentano approfondimenti finalizzati a esemplificare il tipo di con-
versione illustrata nel capitolo. In ciascuna delle tre sezioni è presen-
te la città come contesto naturale nel quale questi processi sono col-
locati. All’interno della città, infatti, sono applicate le diverse strate-
gie, in maniera programmata o spontanea, generando effetti diversi, 
che possono risultare benefici o dannosi. 
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Tali questioni terminologiche, parametri di analisi e gradienti di 
trasformazione sono presentati con l’obiettivo di illustrare 
l’importanza della conversione d’uso e della ri-funzionalizzazione 
come strategia fondativa della cultura contemporanea del progetto. 

 
 
Conversione d’uso permanente tra categorie: A verso B 

 
Gli esempi più rappresentativi di dismissione e riuso delle struttu-

re esistenti generalmente accompagnano grandi periodi di transizione 
da un sistema economico o politico a uno nuovo come, per esempio, 
il passaggio dall’economia industriale a quella dei servizi. Esempi 
paradigmatici, in questo senso, sono spesso costituiti dal passaggio 
da una categoria funzionale specifica a un’altra. Un caso emblemati-
co è quello della conversione d’uso di fabbriche o magazzini indu-
striali a residenze/atelier per artisti: quindi il passaggio da una cate-
goria d’uso, che definiamo “A”, a un’altra ben precisa, e permanente 
nel tempo, che indichiamo come “B”.  Questo processo ha portato al-
la definizione di un tipo di spazio nuovo per l’epoca, il loft. Tale ca-
tegoria ha ormai assunto una propria autonomia; non è più soltanto 
conseguenza di un processo di ri-funzionalizzazione ma, al contrario, 
è oggi prevista nelle nuove costruzioni.  

La diffusione della Information Communication Technology ha 
favorito l’ibridazione tra domesticità e lavoro, introducendo un nuo-
vo modo d’uso dello spazio domestico, che trae in parte la sua origi-
ne dal terziario, il SOHO, Small Office Home Office. In questa cate-
goria ibridi tra residenza e ufficio è possibile rintracciare lo stesso 
processo di generazione del loft, tra fabbrica dismessa e residenza 
d’artista, anch’esso connotato come spazio per vivere e lavorare in 
maniera creativa. 

 
 
Conversione d’uso adattiva: A verso AB e viceversa 

 
La seconda sezione presenta pratiche di conversione d’uso con 

grado di indeterminatezza maggiore e durata ridotta. Questa caratte-
ristica è legata al processo di innovazione tecnologica in corso che si 
manifesta come periodo permanente di transizione, condizionando il 
sistema produttivo, il mercato e la società.  
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La riduzione degli orizzonti di proiezione temporale del progetto 
contemporaneo e il continuo aggiornamento degli spazi, attraverso 
logiche di rimodellamento, come accade per i software informatici, 
possono essere descritti più efficacemente attraverso l’uso del termi-
ne “adattamento”, presente nell’espressione anglofona adaptive reu-
se, invece di “conversione” d’uso. Tale processo “adattivo”, mutuan-
do il termine dalla biologia, comporterebbe la trasformazione da una 
categoria d’uso, che definiamo “A”, per arrivare a un’altra meno de-
finita, spesso ibrida e reversibile, che potremmo indicare come 
“AB”. Tale condizione “AB” potrebbe essere nuovamente coinvolta 
in un ulteriore aggiornamento per garantirne la funzionalità oppure 
annullata attraverso una regressione alla condizione iniziale. Un im-
portante approfondimento di questi temi è la ricerca dei dispositivi, 
sistemi d’arredo e sottosistemi d’architettura, che favoriscono 
l’adattabilità, temporanea e reversibile, degli spazi esistenti, o da rea-
lizzare ex novo. 

Il progresso tecnologico generalmente determina la dismissione 
delle precedenti strutture produttive e dei servizi per introdurne di 
nuovi. L’attuale processo di ri-funzionalizzazione, potrebbe, infatti, 
essere associato a una diffusa dismissione degli spazi per il terziario, 
in particolare nei paesi occidentali.  

Un altro fattore rilevante che riguarda i nuovi spazi “per il lavoro” 
o, più correttamente, gli spazi “dove si lavora”, è l’importanza di una 
sorta di “empatia”, già osservata da Rifkin, tra coloro che frequenta-
no queste comunità. La volontà di creare “comunità” è una condizio-
ne che distingue questi nuovi modelli di spazi condivisi per il lavoro, 
che non possono più essere definiti soltanto co-working spaces ma 
modelli di cluster communities. 

 
 

Conversione d’uso transitoria C: tra A e B, in attesa di B  
 
Lo studio dei processi di conversione d’uso mette in luce diversi 

approcci di intervento, alcuni di tipo spontaneo e altri di tipo pianifi-
cato. Quando si tratta di operazioni pianificate, il concetto di “dura-
ta”, sia del processo di trasformazione sia del tempo di funzionamen-
to dello spazio convertito, passa in primo piano. Il progetto della “du-
rata” è un’importante risorsa per mantenere in uso spazi obsolescenti 
in attesa di conversione d’uso verso una funzione definitiva, o in at-
tesa che siano positive le condizioni che ne permettono la realizza-
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zione. In un processo di conversione che prevede la partenza da una 
categoria d’uso che definiamo “A” per arrivare ad un’altra determi-
nata e permanente nel tempo che possiamo indicare come “B”, è pos-
sibile dunque inserire una funzione “C”, temporanea, che permette di 
mantenere vivo e funzionante lo spazio, in attesa della sua conver-
sione definitiva. Tale sensibilità è necessaria soprattutto in tempi di 
crisi, quando la disponibilità economica per procedere all’intervento 
e la burocrazia istituzionale tendono ad arrestare questi processi. Un 
esempio è l’attività di ricerca e di progettazione attualmente in corso 
per elaborare un progetto di conversione d’uso temporaneo che man-
tenga in funzione, anche parzialmente, l’area di EXPO 2015 a Mila-
no, in attesa che sia stabilito e avviato il processo di conversione a 
una nuova destinazione d’uso permanente, ancora in fase di discus-
sione e verifica. Questo progetto di riuso temporaneo, definito “fast 
post”,  permetterebbe di confermare la familiarità del sito espositivo 
all’interno dell’area metropolitana che grava attorno a Milano e 
all’interno della città stessa. Tale familiarità con il sito andrebbe per-
sa se lo spazio restasse in stato di dismissione per un periodo, anche 
breve. 

 
 

Conversione d’uso e città contemporanea 
 

Oltre a generare fenomeni di dismissione e conversione, le rivolu-
zioni tecnologiche determinano lo sviluppo o la contrazione degli or-
ganismi urbani. I cambiamenti nel sistema produttivo, insieme allo 
sviluppo dell’economia della rete, hanno creato nuove geografie ur-
bane a livello globale. Si parla di urban age, ossia della massima 
concentrazione nella storia di popolazione che abita nelle città e, al 
contrario, si registra la diffusione delle shrinking cities, le città che si 
svuotano. La conversione d’uso è una delle strategie che ha permesso 
una veloce ed efficace riorganizzazione degli spazi all’interno delle 
città in espansione e, d’altra parte, costituisce una risorsa di riscatto 
per le città che si stanno svuotando. Le note strategie pianificate di 
conversione d’uso dei cosiddetti waterfront portuali in complessi cul-
turali, di edifici industriali in importanti poli museali, come la Tate 
Modern di Londra, sono interventi eclatanti, che hanno generato veri 
landmark i quali, se ben inseriti in un programma articolato di svi-
luppo, possono contribuire al rilancio della città. 
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Nella città contemporanea sono presenti anche interventi più ca-
pillari, “conversioni deboli”, sia spontanee sia pianificate, ma meno 
evidenti e più difficili da rintracciare. Attorno agli spazi dismessi si 
sono generati i distretti tecnologici o creativi, che hanno acquistato 
gradualmente importanza nel funzionamento della città. 
L’architettura della città costruita non comunica questo cambiamento 
perché esso avviene nei suoi interni.  Pertanto, le nuove geografie 
della città sono spesso difficilmente interpretabili e gestibili anche 
dalle municipalità stesse o, al contrario, sopravvivono proprio grazie 
a questa posizione di limite. Se questo fenomeno è ormai in corso da 
tempo, la  sua rappresentazione e gestione è un tema ancora dibattu-
to;  il pericolo è l’inserimento degli interni convertiti in un rigido si-
stema di categorie che rallenti la loro ri-configurazione “adattiva”. 
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1. Adaptive Reuse.  
    Attualità del fenomeno e significati del termine 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Una voluminosa letteratura è stata accumulata, negli ultimi de-
cenni, in relazione alla conversione d’uso e ri-funzionalizzazione del-
le strutture esistenti. L’incremento delle applicazioni di questa prati-
ca porta a riflettere sui diversi approcci d’intervento perché alcune 
osservazioni su durata, gestione e obiettivi che si accompagnano a 
essa, possono aprire nuove strade alla ricerca. Se, nel 2002, lo stu-
dioso americano Storm Cunningham inserì la ri-funzionalizzazione 
all’interno di un grande processo di Restorative Development1 che, 
come prevedeva, avrebbe caratterizzato il XXI secolo, alcuni recenti 
contributi rinnovano l’accento su questa strategia neo-sostenibile di 
sfruttamento delle risorse esistenti per rispondere ai bisogni che 
emergono nel contemporaneo.    
 

 
1.1. Per uno sviluppo rigenerativo	
   	
  	
  
 

In questi tempi, oltre alle conseguenze di una gravissima crisi 
economica globale, stiamo vivendo una importante presa di coscien-
za dell’avvicinarsi di una fase critica, di non ritorno, nell’ambito 
dell’emergenza ambientale. Tale consapevolezza ci pone di fronte a 
nuove sfide per la sopravvivenza futura dell’uomo, salvaguardando 
prima di tutto il pianeta. Un esempio di queste sfide sono i nove Pla-
netary Boundaries definiti nel 2009 dallo Stockholm Resilience Cen-
ter, oltrepassando i quali aumenterebbe il rischio che le attività 

	
  
1 Cunningham S. (2002), The Restoration economy, Berrett Koehler Publishers Inc., San 

Francisco. 
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