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nell’abitazione: la casa si trasforma in uffi-
cio, laboratorio, appartamento condiviso
e diventa nucleo autonomo interrelato ad
altri nella condivisione di uno spazio ur-
bano fluido e stimolante. A queste nuove
forme dell’abitare dovrebbe somigliare
l’offerta abitativa. I nuovi utenti avrebbe-
ro bisogno, ad esempio, di case più picco-
le della dimensione media degli 83 mq
(2001) e per un uso temporaneo o adatta-
bili a casa/lavoro, o ancora di case compo-
nibili in cui convivere con altri senza ri-
nunciare alla propria indipendenza (tra-
sformando la convivenza abitativa da co-
strizione a scelta, sfruttando le possibili
soluzioni del co-housing), e, soprattutto,
di case a costi abbordabili. 
Raccolti nel 20076 da Multiplicity.lab sul
caso milanese, i modi di abitare la città con-
temporanea pongono l’attenzione alla ca-
pacità di adattarsi e trasformare, nell’abita-
zione dei propri sogni, l’unico luogo che,
per disponibilità economica o del mercato,
si è potuti trovare. Forme che non sono di-
verse a Roma, sia nelle case popolari sia nei
quartieri periferici o nel negozio di 24 mq
trasformato, con l’aggiunta di un letto su
un soppalco-deposito, in abitazione con-

fortevole. Case inventate o adattate, lonta-
ne dalle ambizioni di una casa economica,
salubre ed efficiente per tutti e, per molti,
ancora un diritto inatteso. 
L’adattare le esigenze abitative alle abitazio-
ni che si possono trovare ha ovviamente
esiti non sempre positivi ed alla lunga può
incidere, oltre che sull’insoddisfazione del
fabbisogno, sul benessere e quindi sulla
qualità della vita. Nell’estate del 2003 gli
eventi e le condizioni abitative di migliaia
di persone alloggiate male nelle grandi pe-
riferie italiane senza o con insufficienti ser-
vizi, i condoni e le sanatorie, la proposta di
una legge per la qualità dell’architettura,
furono l’occasione per un acceso dibattito
sulla qualità architettonica dei quartieri pe-
riferici7. Il contrasto tra le ragioni estetiche
dell’architettura e la “bruttezza” (intesa co-
me invivibilità) delle periferie, condusse al-
cuni a identificare il luogo fisico con il de-
grado sociale ed avanzare l’ipotesi che una
cattiva qualità architettonica ed urbana in-
cida negativamente sul comportamento
individuale e collettivo degli abitanti. Seb-
bene sia auspicabile superare questa identi-
ficazione, la condizione abitativa influenza
la qualità della vita quotidiana e il compor-

14
75/08

tivo (ritardo nel raggiungimento di un’au-
tonomia economica, nuovi fattori nell’or-
ganizzazione del lavoro, precarietà, …).
Le soluzioni predisposte in passato sulla
base della famiglia tradizionale quale rife-
rimento sociologico e progettuale, ed og-
gi ancora in costruzione, non soddisfano
la domanda di case delle nuove famiglie
monopersonali o allargate, più o meno
temporanee (precari, non residenti,..), sia
da un punto di vista quantitativo che ti-
pologico-dimensionale.
Parallelamente, vi sono più ampie e pro-
fonde trasformazioni sociali in corso che
vedono cambiare, con la diversa organiz-
zazione del lavoro, la facilità di sposta-
mento e di interconnessione, il modo di
relazionarsi, di interagire ed usare la città.
Dalla società fondata sul nucleo familiare
si sta passando, infatti, ad una società fon-
data su legami non di sangue, ma di inte-
resse comune, e quindi ad una società
fondata su gruppi di persone, che, contra-
riamente al nucleo familiare, non man-
tengono una formazione immutata e du-
ratura. I nuovi gruppi sociali, mutevoli e
in movimento, esprimono una complessa
domanda di qualità che non si completa



tamento sociale molto di più di quanto gli
stessi abitanti credano. Essa non dipende
solo dalla qualità architettonica degli edifi-
ci ma da quella dello spazio urbano, dei ser-
vizi offerti e del tipo di case. 
Accogliendo l’interpretazione secondo
cui una cittadinanza soddisfatta delle pro-
prie condizioni abitative è più felice di vi-
vere nel proprio quartiere e non accende
rivendicazioni socio-politiche, si com-
prende come la problematica del benesse-
re abbia anche risvolti, oltre che psicologi-
ci e sociologici, politici e di gestione socia-
le, e del perché sia diventata fondamenta-
le nelle politiche abitative. Spesso però, la
ricerca del benessere è affrontata all’inter-
no della sostenibilità, che, intesa come so-
stenibilità ambientale e tecnologica, ap-
proda ad una interpretazione ed una solu-
zione, da questo punto di vista, parziale.
L’uso di impianti per energia solare, che
spesso nella nostra città risolvono la soste-
nibilità negli edifici residenziali, non ri-
solve, come noto, tutti gli aspetti per una
migliore qualità della vita che passano, in-
vece, attraverso la qualità del costruito, la
differenziazione dei servizi offerti, le poli-
tiche integrate e la sostenibilità sociale 8. 

EEmmeerrggeennzzaa  ccaassaa  ee  ““ppiiaannoo  ddiiffeennssiivvoo””
Il disagio abitativo a Roma ha stimolato il
Comune ad avviare, nell’ambito di una
più complessa integrazione delle politiche
finanziarie, fiscali ed urbanistiche, inizia-
tive che potremmo definire di sostegno
sociale9: incentivi ed azioni tramite le qua-
li intervenire sugli affitti, sulla conserva-
zione e sul recupero del patrimonio esi-
stente, sulla riqualificazione delle perife-
rie e che, anche se non dovessero essere ri-
solutive, tentano di alleviare una condi-
zione sociale ritenuta a rischio. 
Vi è, tuttavia, una difficoltà del controllo
continuo, del territorio e del patrimonio,
che pone la necessità di ridefinire una
politica della casa per superare una riso-
luzione temporanea del problema e le
dicotomie esistenti tra il sostegno sociale
e gli interventi finanziari, ovvero tra i
buoni casa, gli sgravi fiscali e la privatiz-
zazione, le dismissioni e la cartolarizza-
zione degli alloggi del Comune, tra la
strategia comunale posta in essere dal
nuovo PRG (ed incentrata sull’identità,
la trasformazione, la complessità, la
modernizzazione e la qualità urbana10) e
la distesa di nuove case. 

CCoonnttrraaddddiizziioonnii  ddeelllloo  ssttaattoo  ddii  eemmeerrggeennzzaa
22::  iill  ccoossttrruuiittoo
Roma si espande oggi, di nuovo, al suo in-
terno, attraverso la riqualificazione di aree
residenziali nella città consolidata, e, all’e-
sterno, verso i comuni limitrofi con i qua-
li, lentamente, si va saldando. Per disponi-
bilità di aree libere e migliori condizioni
economiche, le aree periferiche e il periur-
bano attirano non solo le imprese ma an-
che molti utenti in cerca di migliori con-
dizioni abitative e di case in proprietà, più
grandi e con spazi verdi privati. Quartieri
satelliti sorgono, al margine di Roma,
lungo le consolari muovendo dal centro
verso, intorno ed oltre il Raccordo e pro-
ducendo uno scenario variamente descri-
vibile, per morfologia, tipologie o densità. 
Lo scenario si svela avviandosi, con lo spi-
rito di una gita fuori porta oltre la città
consolidata, nella nuova “Roma da auto-
vettura” intorno al Raccordo, che sor-
prende per la quantità di case che sorgo-
no, silenziose ed improvvise, nel territorio
comunale: improvvise, perché crescono
rapidamente e, sebbene inserite nel PRG,
isolate nell’agro romano e spesso secondo
i criteri del migliore investimento; silen-
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struzione, non possa essere effettuata che
tra qualche anno; sembra, per ora, che i
nuovi quartieri residenziali producano ca-
se in quantità, rispondendo alle necessità
dell’utenza in termini quantitativi ma ri-
nunciando alla rivoluzione dell’alloggio
minimo, allo spazio privato all’aperto e al-
lo spazio pubblico come strumento per
attivare una logica collettiva. In molti ca-
si, infatti, al centro del quartiere vi è lo
spazio privato del centro commerciale,
ormai divenuto principio insediativo per
quartieri lontani dalla città, e con un’au-
tosufficienza che, sino a qualche anno fa,
era postuma alla realizzazione delle abita-
zioni (il quartiere tra l’Ikea Anagnina e
Morena ha raggiunto la sua autonomia
solo nel 2007) e che oggi è programmata,
e realizzata, contemporaneamente (il
Centro Commerciale a Porta di Roma è
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ziose, perché parlano linguaggi simili, ne-
gli archi, timpani e colonne unificate dal
colore rosa-giallo o nella sovrapposizione
di elementi diversi propri di un nuovo
eclettismo, o ancora nella ricerca di un ca-
rattere di riconoscimento locale. 
Sebbene il PRG, introducendo la distin-
zione tra città esistente, consolidata e del-
la trasformazione (in cui costruire i nuovi
quartieri), proponga nuove forme per ri-
solvere il disagio abitativo – ad esempio
con la dislocazione delle Università o con
le 18 Centralità urbane e metropolitane,
che dovrebbero diventare centro dello svi-
luppo delle aree circostanti e provvedere
una percentuale di case sociali –; sebbene
spesso siano stati chiamati grandi archi-
tetti a progettare i nuovi piani; e sebbene
una valutazione complessiva sui recenti
interventi, molti dei quali ancora in co-

1 Dati CRESME 2005.
2 A Roma, tra il 1967-1989 il totale delle case costruite
decresce da 42.950.424 mc a 7.296.224 mc, con un in-
cidenza crescente delle costruzioni nei PdZ da 1,4 % a
28,4 % (dati Cresme per AeT).
3 Dati nella Delibera del 23 maggio 2005, n. 110. 
4 La domanda temporanea è quella ad esempio degli stu-
denti, delle aziende in cerca di appartamenti per i di-
pendenti, dei lavoratori pendolari settimanali, o dei
gruppi transitori (immigrati). 
5 Impatto ritardato del baby boom degli anni ’60 e ’70. 
6 Multiplicity.lab (a cura di), Milano. Cronache dell’abi-
tare, Bruno Mondadori, 2007
7 Soprattutto su La Repubblica, Il Tempo, il Corriere

della Sera, e, in parte, sul Giornale dell’Architettura.
8 La complessa problematica qui accennata meriterebbe
una trattazione appropriata. Il benessere come strumen-
to per veicolare la qualità della vita nei quartieri residen-
ziali e il concetto di sostenibilità sociale sono l’elemento
fondante la nuova politica per la casa inglese, attiva dal
2002 ed incentrata sul vicinato come unità di analisi ed
azione dell’intervento governativo. 
9 Il Canone Concordato Solidale, il potenziamento e il
miglioramento della gestione ERP, i Centri di assistenza
abitativa temporanea, le Agenzie per gli affitti, l’incenti-
vazione dell’autorecupero (incentivati con la Delibera
del 23/05/2005); i Bandi speciali per l’assegnazione di
case del comune, la Sanatoria di alloggi comunali e di al-

loggi ATER, i contributi ICI, Cambio dell’alloggio ERP
per i diversamente abili, i Buoni casa (tra il 2001 e il
2005 sono stati stanziati 50.000 contributi per pagare
l’affitto) e i Buoni Assistenza. Nel 2005 le forme di so-
stegno economico coinvolgono 15.000 famiglie.
10 Il Comune tenta di costruire sistemi di controllo del
costruito anche con il Comitato per la Qualità Urbana
ed Edilizia. 
11 A. Cederna, I vandali in casa, in “Il Mondo”, 17
novembre 1951, in F. Erbani (a cura di), Antonio
Cederna, I vandali in casa, Laterza, 2006. Naturalmen-
te, il riferimento del Cederna non è la Roma dell’e-
spansione, ma del centro storico “vandalizzato” dai
nuovi interventi.

stato aperto simultaneamente all’occupa-
zione delle prime abitazioni e prima che
fosse ultimato il quartiere).  
Visto dal Raccordo, il panorama di brani
urbani simili, di villette o palazzine – a
maggioranza di condomini – si estende
con quantità che potrebbero apparire in
contrasto con la condizione di grave emer-
genza descritta dai quotidiani, e sembra
svilupparsi in modi e con risultati che po-
trebbero spingere alcuni a gridare, ancora
una volta come già negli anni Cinquanta,
ai “vandali in casa”11, o a paragonare i tem-
pi attuali con l’espansione della fine del-
l’Ottocento e del dopoguerra per chieder-
si se poi vi sia niente di nuovo nella città di
case, e se, in fondo, il territorio non trove-
rà, tra qualche anno e con le politiche abi-
tative incentrate sulla qualità urbana e sul-
la sostenibilità, un nuovo equilibrio. 
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Q uale ruolo rivestono le nuove
case nella sfida della nostra
metropoli? Come prodotti
edilizi della nuova cantieri-

stica, in che termini di qualità ed efficienza
rispondono alla competizione dell’econo-
mia globalizzata? Quali forme di residen-
zialità offrono gli insediamenti più recenti?
Ci muoviamo da Roma nord entro il
Grande Raccordo Anulare. Sulla Flami-
nia all’altezza di Grottarossa c’era il com-
plesso progettato dall’architetto Lenti, un
mulino moderno e una serie di silos che
dialogavano con una forra di tufo, insce-
nando un singolare rapporto fra natura e
artificio. Inserito nella Carta per la Quali-
tà del nuovo P.R.G. – quando ancora non
attiva come strumento pianificatorio – è
stato in parte demolito per far posto a una

lottizzazione residenziale di 400.000 mc:
fabbricati alti, densi e voluminosi, rasenti
la consolare, protetti da enormi e invasive
barriere antirumore che alterano irrime-
diabilmente gli scorci su una zona tutela-
ta dalla Soprintendenza. Se lo slogan di
un governo responsabile della città è “più
riqualificazione, meno consumo di suo-
lo”, questo ennesimo accordo di pro-
gramma rappresenta un cattivo esempio
di contrasto all’espansione urbana.
Continuiamo a girare per un GRA sul-
l’orlo del collasso, da Roma a Roma. Se-
gnali improvvisi reclamizzano le nuove
case e i nuovi poli del consumo. Ci con-
ducono faticosamente presso “il nuovo
volto della città”, le locations con i mag-
giori volumi di compravendita “a due pas-
si da Roma”: il nuovo quartiere della Bu-

17
75/08

IDENTITÀ DELLA
CASA ANONIMA

ROMANA
Viaggio attraverso la metropoli che

cambia, tra nuove case e poli del consumo.

I N T R O D U Z I O N E

Luca Scalvedi

1

2

3

4

5 6



falotta, la lottizzazione di Ponte di Nona
e, nel quadrante opposto, Parco Leonar-
do, la new town del comune di Fiumicino,
dove “le case sono più belle”. Tre nuovi in-
sediamenti non episodici: Bufalotta e
Ponte di Nona sono due centralità in at-
tuazione, Parco Leonardo ha origine con
un masterplan di Ricardo Bofill (1993-
2001). Tre parti di città realizzate in zone
dove si presentano i caratteri più radicati
dell’Agro: l’iteratività di secolari pinus pi-
nea, l’orografia pastorale e i panorami pe-
demontani, l’estensione delle aree agrico-
le nell’entroterra costiero. 
Quadrante nord-est, prima centralità in
attuazione. Il progetto urbano “Bufalotta”
(332 ha), redatto fra il 1992  e il 1997 dal-
lo Studio Valle Architetti Associati, è ap-
provato nel 1998, convenzione urbanisti-
ca con il Comune nel 2001. Il progetto ar-
chitettonico si sviluppa fra il 2000 e il
2007. Le nuove case rappresentano il 37%
del costruito per un totale di 782 mila mc.
Rilevante la quantità destinata a verde
pubblico con il Parco delle Sabine e il Par-
co della Marcigliana (170 ha). Le serial big
boxes di Ikea e Leroy Merlin, il mega cen-
tro commerciale Porta di Roma, serviti da
un parcheggio interrato per 9 mila veicoli,
condensano l’offerta commerciale in pros-
simità di una periferia ancora sofferente
(Vigne Nuove, Tufello, Val Melaina). 
Quadrante est, altra centralità. Fra il GRA,
via Collatina e via Prenestina, vicino alle
sopraelevate autostradali e dell’alta veloci-
tà, palazzine di massimo 6 piani, strade
ampie, un grande parco (65 ha): questo è il
“Comprensorio E1 Ponte di Nona”, con-
venzione fra costruttori e Comune del
2002, in totale 1.100.000 mc che triango-

lano sempre più da vicino con il comparto
di Guidonia-Zagarolo. Non lontano,  la
cubatura più significativa della centralità
in fieri, il centro commerciale “Roma est”,
15 mila mq, 7 mila posti auto, annunciato
come il più grande d’Europa. Curiosa-
mente ogni nuovo centro commerciale
(nel 2007 ne sono stati inaugurati tre) sta-
bilisce un record, come se “più merce c’è
meglio si sta”. Ci chiediamo: cosa c’entra-
no le “città del consumo” con le centralità
metropolitane finalizzate alla riqualifica-
zione della periferia? In che modo i grandi
poli del commercio, per loro natura priva-
ti, introversi, circoscritti e ad altissima fre-
quentazione,  agiranno fisicamente sugli
spazi di prossimità, socialmente sul tessuto
delle comunità circostanti? È un giorno fe-
riale, riusciamo a eludere il rituale pellegri-
naggio consumista che congestiona il traf-
fico del fine settimana. 
Ponte di Nona e Bufalotta:  anzitutto os-
serviamo i vuoti piuttosto che i pieni. Co-
sa accade fra le nuove case? Com’è il nuo-
vo spazio urbano? Continua a essere solo
uno standard urbanistico concepito
(quando va bene) in una ottica “prestazio-
nale”,  o si attua come valenza di bene ar-
chitettonico comune?
A parte i poli dell’iperconsumo, la nuova
città delle case non sembra diversa dal
passato. Nel comprensorio di Ponte di
Nona la strada è il solito nastro di asfalto
guarnito da marciapiedi, il parco il solito
giardino, l’edilizia residenziale non ha
nulla di identitario, riflettendo fedelmen-
te l’assenza di proposte innovative del
mercato immobiliare romano di questi
anni. Prevale ancora uno zoning forzoso
che obbliga a spostamenti veicolari. A
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Ponte di Nona mancano i servizi, c’è un
comitato di quartiere da anni sul piede di
guerra. Non a caso la centralità Ponte di
Nona-Lunghezza non prevede residenze:
i nuovi servizi con i villages del tempo li-
bero sono in costruzione presso i viadotti
delle infrastrutture, le aree meno appeti-
bili dalla rendita fondiaria che ha già di-
vorato ettari ed ettari di Agro. 
A Bufalotta cerchiamo di orientarci, con-
frontando la planimetria con il nuovo co-
struito di Roma est ormai sul GRA. Il cir-
cuito sinuoso delle strade è la matrice fi-
gurativa che fa il progetto urbano, spetta-
colarizzando il passaggio e il paesaggio.
Resa impossibile la rappresentazione uni-
taria della forma pura sul “terreno acci-
dentato” (le vicine astratte ed estese corti
dei Piano di Zona n. 6 di Val Melaina gri-
dano ancora vendetta), la strada in curva
non cerca il confronto mimetico con il
territorio preesistente ma vi si costruisce
sopra, autonoma e riconoscibile, assecon-
dando l’orografia, privilegiando il dialogo
con la variegata cornice del duplice pae-
saggio agreste/metropolitano e incate-
nando la suddivisione dei suoli il più pos-
sibile all’armonia della figurazione. Un
disegno secco e seducente che perimetra e
scompone le destinazioni d’uso, ma anco-
ra flussi di veicoli e assenza – almeno per
ora – di spazi urbani per la sosta, di aree di
socialità fra le case e le strade. Manca il
verde pubblico, però, elemento decisivo
nella struttura del nuovo insediamento.
In attesa di qualcosa che oggi non c’è, si
possono fare due passi dopo avere par-
cheggiato l’auto sotto i luoghi del consu-
mo, per risalire nella “città murata di tufo”
e coronata di zinco, presso le piazze adia-

centi ai grandi contenitori commerciali. 
Ma al di là delle attività frenetiche e sur-
reali del consumo massificato – che coin-
volgono decine di migliaia di persone ogni
giorno – non è chiaro cosa si possa fare a ti-
tolo gratuito fuori dagli stores, con azioni
che non hanno rapporti con la necessità
dell’acquisto, del passaggio veloce, provvi-
sorio, effimero. Nel sistema delle piazze-
non piazze di Bufalotta non c’è (provviso-
riamente o volutamente?) un progetto del-
la sosta e dello svago, di quelli che una vol-
ta si chiamavano spazi di relazione. Dentro
ancora numeri da primato: il maggiore
ipermercato d’Italia (15 mila mq), il più
grande negozio di elettronica d’Europa (6
mila mq). In ogni caso ci fa piacere che al-
meno la tradizione italiana del prefabbri-
cato di qualità non sia in declino. I pan-
nelli di cemento in graniglia di marmo de-
gli edifici del Piano di zona 167 n. 7 -Vi-
gne Nuove di Alfredo Lambertucci sono
poco distanti: dalla graniglia di marmo
colorato rosato o in cemento grigio, al ca-
lore trasfigurato del simil tufo, più bello
del reale, grazie alla clonazione delle ma-
trici, pitturato colore nocciolina, come
piace alla gente. Vorremmo approfittarne
per comprare un paio di scarpe, ma c’è
troppa confusione. 
Prima di tornare sul GRA indugiamo
presso i nuovi edifici residenziali di “Porta
di Roma”. La sensazione è sempre la stes-
sa: lauti guadagni per i costruttori e un
quartiere dormitorio. Basso costo di co-
struzione, addizione di elementi uguali,
moltiplicazione di rendite e profitti, que-
sta l’immagine parallela che rafforza
l’“identità fluida” della nuova terrazzatis-
sima “casa anonima romana”, prodotto
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8. Particolare edificio residenziale a Bufalotta
9. Planimetria centralità in attuazione a Bufalotta
10. Parco Leonardo: via Bramante
11. Parco Leonardo: via Bramante, particolare
12. Portici a Parco Leonardo

13. Parco Leonardo, veduta
14. Edificio UGC Cinè citè Parco Leonardo. 

Veduta notturna
15. Castel Romano Designer Outlet. Veduta
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denaro e bellezza, tratto dominante dell’I-
talia contemporanea. Che a Roma si sia
costruito troppo e male è un dato di fatto
sottolineato anche da Walter Veltroni al-
l’ultima assemblea annuale dei costruttori
edili di Roma e Provincia: “si è costruito
troppo a risparmiare, non mi fate fare esem-
pi, perché quando si parla del decoro della
città bisogna guardare anche quanto si è co-
struito affidando non agli architetti ma a
chi costava di meno la realizzazione di im-
portanti zone di Roma. (…) Bisogna avere
attenzione alla qualità – ha detto Veltroni
– perché la bellezza dei progetti è qualcosa di
decisivo, vogliamo costruire non orrori come
sono stati fatti nel passato, ma cose belle che
rimangono segno di una contemporaneità
capace di produrre bellezza e di un’impren-
ditoria romana nuova (…)”.
Quando la differenza fra costo di costru-
zione e valore di mercato supera un certo li-
mite, ovvero quando gli utili non sono
commisurati all’impegno realizzativo, oc-
correrebbe una normativa che obbligasse
preventivamente a investire in qualità ar-
chitettonica. Sarebbe un modo per com-
battere la sterilità delle rendite, per tutelare
le retribuzioni di chi lavora per fare case
migliori e per valorizzare i profitti delle im-
prese più coraggiose. Il malcostruito can-
cella anche la buona progettazione: c’è un
grosso scarto fra città disegnata e città rea-
lizzata, denso di impotenza e di accettazio-
ni passive per gli architetti, tanto da far pre-
valere l’assuefazione sulla ragione. Ciò per
tre ragioni: un corpus di leggi ancora trop-
po segmentato e a tratti incongruo; i tempi
sfiancanti dell’iter autorizzativo, che para-
lizzano gli investitori che a loro volta taglia-
no sul progetto e sul costruito; i meccani-

smi insufficienti di controllo della qualità. 
Quadrante sud ovest, direttrice Roma-
Fiumicino, nuovo piano particolareggiato
L23 del Comune di Fiumicino, saldatura
con Magliana (Muratella, 654 mila, nuova
Fiera di Roma 1.800.000 mc). Lavori in
corso, ma il realizzato restituisce già un’i-
dea. Parco Leonardo, voluto da Leonardo
Caltagirone, è pubblicizzato come il più
grande progetto edilizio in sviluppo in Eu-
ropa: 160 ettari per 5 milioni di metri cu-
bi, 3.600 appartamenti, un sistema di 4
piazze come nucleo di un’isola pedonale
da 10 ettari, centro commerciale di 100
mila mq, 40 edifici per uffici, 2 alberghi a
quattro stelle, scuole, chiesa, aree verdi per
60 ettari, 20 parchi a tema, 16 mila par-
cheggi sotterranei, 4 mila a raso. Diverso,
Parco Leonardo, new townper 10 mila abi-
tanti e 15 mila pendolari. Qui la nuova
edilizia sembra avere consumato il territo-
rio con un minimo di senso in più, quindi
a prezzi superiori, puntando al modello
della città storica pedonalizzata, autono-
ma e integrata. L’imprinting stilistico di
Bofill, ma anche la lontananza da un cen-
tro o da un margine (l’EUR, Roma dentro
le Mura Aureliane, il mare, il GRA?) e la
vicinanza all’aeroporto sembrano giustifi-
care la parodia del centro storico senza au-
tomobili, denso e stratificato, le piazze con
i tavolini dei bar, l’inevitabile presenza del
grande centro commerciale che però nel-
l’asse centrale si insinua fra le case, come
facevano i grandi magazzini del Novecen-
to, soluzione che finalmente non separa
l’abitare dai luoghi del commercio. Pas-
seggiamo in viale Bramante, nel cuore di
Parco Leonardo. La quinta urbana sulla
quale sbuca il monumentale accesso al
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edilizio standard per ogni luogo. Dalla
concezione dell’atrio all’organizzazione
degli alloggi, dai materiali agli accessori, è
evidente come nella casa anonima roma-
na convivano antinomie che inficiano
qualsiasi senso di appartenenza: tradizio-
ne/modernità, economia/aspirazione al
lusso, artigianato/industria, pacchiane-
ria/distinzione. Come per i complessi
iperpubblicizzati del Papillo (Val Cannu-
ta, Bufalotta, Grottarossa, Eur, Cinecittà)
o di Caltagirone (Bufalotta, Ponte di
Nona e Malafede) l’ottimizzazione del
processo edilizio che produce l’effetto
“terrazzatissimo” si fonda sui parapetti
prefabbricati, sempre gli stessi, traforati e
rivolti al passato i primi, pieni e punteg-
giati di grossolani gocciolatoi in lamiera i
secondi. Qui a Porta di Roma, quando lo
sviluppo del parapetto si interrompe, il si-
stema costruttivo entra in crisi svelando la
sua inapplicabilità in economia, in assenza
di un progetto dei dettagli di bordo che ri-
solva le variazioni di forma e funzione.
Siamo lontanissimi dalla lezione di reali-
smo professionale degli anni 40-60 del
Novecento, del primo boom edilizio,
quando l’impegno progettuale era garan-
zia di una qualità minima del prodotto
edilizio. Siamo distanti anni luce dalla
qualità media delle case come si realizzano
nelle principali metropoli europee.
Il problema non è la tipizzazione dei fab-
bricati o l’assenza di architettura d’autore:
quanta buona edilizia minore nel centro
storico, quante accettabili palazzine nei
quartieri di speculazione dove siamo cre-
sciuti. Il nodo spinoso è la persistente mi-
seria di qualità diffusa nell’ultimo tren-
tennio, manifesto della separazione fra
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centro commerciale è un supermarket de-
gli stili, come se l’assortimento della merce
si proiettasse all’esterno, stampato sulle
facciate. Una “Via Novissima” non firma-
ta, un Borneo Sporenburg trasfigurato pri-
ma metà anni Ottanta, a secondo di come
si voglia interpretare il collage iconografi-
co che tenta di celare la ripetitività. Ma
nella forzatura di remote fughe prospetti-
che, nell’eccesso di ibridazioni stilistiche e
nella presunzione di esclusività (persino
nel nome delle strade intitolate a celebri
architetti) c’è una  ridondanza di significa-
to, di segni e materiali – a tratti disorien-
tante – che maschera la paura del vuoto
metropolitano-contemporaneo, il panico
dell’impersonalità. È proprio nei vuoti che
l’incertezza si fa più evidente: un discutibi-
le arredo urbano al posto di un vero pro-
getto di spazi aperti, le solite fioriere e sot-
to gli edifici residenziali l’orrenda pratica
dei portici a doppia altezza con profondità
ridicole perché “vuoti a perdere” immobi-
liari. Torniamo indietro, ci muoviamo
random: cortine, cemento, intonaco, fer-
ro, piastre commerciali vetrate che borda-
no spazi curvilinei coronati da cornicioni,
testate concave che ricalcano il paradiso
perduto della lontana città barocca. Quan-
do ci si allontana a tratti aumenta la scala
dei volumi edilizi e la natura del vuoto si fa
più incerta. Ecco un blocco di otto livelli
“elegantemente rifinito” che trova rifugio
nel passato, nome astrale, Le Pleiadi: mo-
danature, cornicioni, archi, timpani. 
Rivestita dall’immancabile cortina, pro-
tetta da “inferriate ornamentali”, la rifini-
tissima casa anonima romana continua a
puntare sul prestigio del passato, elargen-
do il “lussuosamente accessoriato” con

pavimenti in cotto e ceramiche pregiate,
mostre alle finestre e portoncini in stile.
Intanto la cucina scompare e le stanze da
letto sono sempre più piccole, ai minimi
per legge. Piccola e scomoda, salata ma si-
gnorile e “con possibilità di piscina”.  Do-
ve sono finiti gli architetti?
L’imitazione della storia è arida, non può
che offrire soluzioni posticce, e questo va-
le anche dentro il GRA per gli allusivi bra-
ni di Papillo e i nuovi illusori quartieri Ri-
nascimento, caricaturali operazioni di un
marketing immobiliare limitato, che
esclude una domanda in crescita, quella
della “generazione 1000 euro” che ha bi-
sogno di un alloggio e non avrebbe alcun
problema a vivere in una casa più econo-
mica, rivestita in plastica o lamiera,  di chi
acquista all’Ikea e viaggia low cost a Barcel-
lona, Berlino, Amsterdam, Parigi, dove
l’attenzione ai requisiti dei nuovi edifici
residenziali fa i conti con la competizione
urbana globalizzata, dove vince davvero
chi fa meglio. A Parco Leonardo vince l’e-
dificio che ospita le 24 sale dell’UGC Ci-
nè citè, la più grande multisala d’Italia, la
seconda d’Europa (altri numeri da prima-
to), l’edificio più convincente nel piano
particolareggiato L23: di notte sulla Ro-
ma Fiumicino, dal treno o dall’automobi-
le basta un buon progetto di prevenzione
incendi e uno sciame di neon ben disposti
per ridicolizzare il finto bagliore neoba-
rocco, per fare atterrare presso le strade
degli architetti vicino al “Leonardo da
Vinci” un’aeronave dello spettacolo, una
riuscita architettura della luce. 
Entriamo nel centro commerciale, prezzi
ancora alti. Due arancini in un sicilian fast
food, si riparte, si va al factory outletdi Castel

Romano dove sono in svendita le scarpe
spagnole che avanzano a Piazza di Spagna.
Passiamo per Tor Pagnotta con i suoi nuovi
8 mila residenti, per lo più case in coopera-
tiva di militari della vicina caserma della
Cecchignola. A Trigoria nuove cubature
avviano una problematica conurbazione,
senza cura del ferro, di questo quadrante
con Pomezia. Infiliamo via Castel Romano
lasciandoci alle spalle il Centro Sperimen-
tale Metallurgico (A.Matteoli, E.Piroddi,
G.Sterbini, M.Valori), magistero edilizio
anni Sessanta. Parcheggio gratuito e all’a-
perto. Ecco l’“universo parallelo” di Roma
imperiale, Castel Romano Designer Outlet,
15 km a sud dell’EUR, dove gli edifici in
stile sono a tal punto finti che sembrano ve-
ri, con panchine, lampioni, bar e tavolini
nelle due piazzette-esedra agli ingressi. Sco-
viamo le nostre scarpe spagnole a pochi eu-
ro, un affare. Paghi, giochiamo a immagi-
nare la bella metropoli che non c’è.
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to di confronto tra istituzioni centrali, re-
gionali e locali e gli operatori del settore,
saranno individuate risorse e modalità
d’attuazione di nuove politiche abitative
con lo scopo di costituire un Piano Casa
rivolto all’utenza debole costituita da nu-
clei di giovani famiglie, anziani, studenti e
immigrati.
Da qualche anno però non esiste più un
soggetto pubblico preposto alla realizza-
zione dell’edilizia residenziale: si è inter-
rotta una storia per molti aspetti significa-
tiva per i suoi obiettivi, per gli strumenti e
per le politiche che hanno creato in Italia
un patrimonio che si aggira intorno agli
800.000 alloggi, anche se questa cifra rap-
presenta appena il 4,4% (dato ISTAT
2000) del patrimonio totale ed è andata
diminuendo negli anni per l’erosione de-
terminata dalle vendite, non più bilancia-
ta dalle nuove costruzioni.
Dal 31 dicembre 1998 la soppressione
dell’aliquota GesCal sugli stipendi dei la-
voratori ha infatti interrotto la fonte di fi-
nanziamento che garantiva un flusso fi-
nanziario costante, ripartito tra le Regio-
ni. Questa data ha segnato la fine di una
fase che era iniziata nel 1949, con la legge

sui “Provvedimenti per l’incremento del-
l’occupazione operaia. Case per lavorato-
ri” e l’esperienza dei due settenni Ina-Ca-
sa (1949-1963) che si è protratta fino al-
l’emanazione della legge 167 del 1962
con la quale è stato introdotto lo strumen-
to del Piano di Zona in tutte le città con
più di 50.000 abitanti o comunque capo-
luoghi di Provincia. 
Di questa politica gli Istituti Case Popola-
ri sono stati i soggetti attuatori (dalla fase
progettuale all’appalto, alla realizzazione
e alla gestione) fino alla loro trasformazio-
ne in Aziende territoriali cioè in Enti pub-
blici economici che gestiscono con moda-
lità pubbliche un patrimonio pubblico at-
traverso meccanismi di diritto privato.
Questo ha comportato un sostanziale
cambiamento rispetto al passato: non più
la nuova edificazione o il recupero con fi-
nanziamenti regionali annui garantiti ma
la manutenzione del patrimonio, la ge-
stione, la vendita, la riscossione degli affit-
ti. Tutto da realizzarsi con risorse proprie. 
A Roma l’IACP ha operato per circa cen-
to anni, dal 1903 al 2002, e ha lasciato al-
l’ATER un patrimonio di circa 53.000 al-
loggi, 3.000 locali commerciali e 50 aree
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M entre siamo in attesa della
costituzione di un organico
Piano Casa nazionale, ci tro-
viamo in una nuova fase di

emergenza: è ancora una volta necessaria
un‘azione straordinaria e urgente che, co-
me già troppe volte si è verificato, sostitui-
sca una programmazione a lungo termine.
La legge 8 febbraio 2007 n. 9 “Interventi
per la riduzione del disagio abitativo per
particolari categorie sociali” contiene una
serie di provvedimenti riguardanti la con-
certazione delle politiche abitative e ha in-
dividuato nell’alloggio sociale uno degli
strumenti di solidarietà da utilizzare so-
prattutto nelle grandi concentrazioni ur-
bane. L’alloggio sociale viene considerato
“di servizio”, vincolato alla locazione per
25 anni per tornare poi al Comune. Il
nuovo ruolo che esso assume lo rende par-
te essenziale del sistema del welfare e lo
abilita quindi a svolgere una funzione di
interesse generale con aiuti statali anche
ad operatori privati, che però, in base alla
normativa europea non determinano
concorrenza sleale alle iniziative di merca-
to vista la loro finalità sociale. In base alla
legge, attraverso programmi e piani, frut-

EMERGENZA
CASA: STRATEGIE
E STRUMENTI

Ilaria Gatti

Necessaria un’azione straordinaria
che individui programmi, piani e
risorse allo scopo di costituire un
Piano Casa rivolto all’utenza debole.
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(che non sono però edificabili nel nuovo
PRG) che, con un’efficiente gestione di ti-
po privatistico, produrrebbe redditi mol-
to consistenti. 
L’ATER invece si trova oggi ad affrontare
una serie di problemi il più importante
dei quali è senza dubbio il disavanzo che si
determina ogni mese nella gestione cor-
rente, tra le uscite (stipendi, organizzazio-
ne, costi di gestione ordinaria) e le entrate
(canoni di locazione). 
I canoni hanno valori troppo bassi e do-
vrebbero essere almeno raddoppiati per
raggiungere un livello congruo. Spetta in-
fatti ormai alle Regioni la determinazione
dei limiti di reddito per l’assegnazione de-
gli alloggi e, in un quadro nazionale, si ri-
scontra una notevole divaricazione tra le
varie Regioni sia nei limiti di reddito mas-
simi ammissibili sia nei criteri fissati per la
permanenza in un alloggio qualora si su-
peri il limite fissato per la decadenza. 
Con questi presupposti, il disavanzo nella
gestione corrente corrisponde ormai ad
un indebitamento pari a 4 milioni di Eu-
ro al mese cui andrebbe aggiunto il paga-
mento dell’ICI per un milione di Euro al
mese. In realtà l’ICI rappresenta un defi-

cit accumulato nei confronti del Comune
pari a circa 530 milioni di Euro e appare
oggi un problema del tutto irresolubile se
non trasferendo la proprietà all’Ammini-
strazione comunale. 
Il patrimonio ATER, è noto, comprende
anche case di ottimo livello, collocate nei
quartieri più signorili della città e oggi
abitate dalle generazioni successive ai pri-
mi utenti quindi da inquilini che sono in
condizioni economiche ormai non neces-
sariamente disagiate; una casa a lungote-
vere Flaminio è affittata al massimo a 250
€ al mese e può essere venduta agli inqui-
lini da 1/6 ad 1/10 del suo valore, in un
momento in cui, nel privato, dato il forte
plusvalore tra il prezzo di costruzione e
quello di mercato, un alloggio si vende fi-
no a sei volte di più rispetto al costo di co-
struzione. 
Se si effettua, ad esempio, un confronto
tra i canoni medi di Roma e quelli di Bo-
logna emerge un dato sconcertante: l’af-
fitto medio di un alloggio ATER a Roma
è pari a 84 € , ma da un quinto del patri-
monio (11.000 alloggi) si ricava un cano-
ne di appena 7,75 €mentre a Bologna,
dove il canone medio è pari a 240 €, nel

consuntivo di bilancio, 20-30 milioni di
euro sono destinati alla realizzazione di
nuovi alloggi pubblici. 
Un recente intervento della Giunta regio-
nale del Lazio ha stabilito un aumento me-
dio del 20% dei canoni d’affitto, escluden-
do peraltro le fasce di reddito più basse, ma
ha suscitato violente reazioni nell’inquili-
nato, incapace ormai di percepire la neces-
sità di un equilibrio tra diritti e doveri. 
La gestione straordinaria, quella legata al-
le vendite, ha prodotto un flusso di entra-
te molto lento che corrisponde ad una
media di 1000-1200 alloggi all’anno che
sarebbe giusto definire “svenduti”. Su 906
alloggi venduti lo scorso anno, il ricavo
medio si aggira attorno ai 50.000 € l’uno:
solo 34 superano i 100.000 €  e solo 5 rag-
giungono i 150.000. Proprio per questo,
il Presidente della Regione Lazio è inter-
venuto di recente per bloccare le cessioni
nelle zone pregiate della città e riesamina-
re una legge – ormai in funzione da sette
anni – che rischia di trasformare il diritto
alla casa in un privilegio e che favorisce
anche inquilini entrati occupando illegal-
mente gli alloggi e poi regolarizzati da una
sanatoria. 
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Da queste cifre appare con tutta chiarezza
quanto sia squilibrata la situazione romana.
Negli ultimi anni, grazie ad una nuova
politica, più attenta alla trasparenza, è sta-
to avviato, attraverso il censimento degli
inquilini (quindi la verifica del diritto di
occupare un alloggio pubblico) e il recu-
pero delle morosità, un percorso di risana-
mento di una situazione della quale da
troppo tempo la politica non si era fatta
carico: è un processo delicato, teso a ri-
portare la legalità in un settore mal gover-
nato o governato in modo demagogico.
Non è soltanto un problema di risorse
quanto una questione di regole che nei
decenni, si sono smarrite. 
Già dai primi risultati del censimento
emerge che oltre 6.600 famiglie (il 12,6%)
sono abusive. Inoltre il reddito di deca-
denza è stato fissato attorno ai 41.000 €
annui ma ci sono oltre 7.100 nuclei fami-
liari con redditi superiori a questo limite
che pagano affitti medi attorno ai 118  €
al mese e circa 4.300 famiglie di cui non è
stato possibile accertare il reddito: si arri-
va ad un totale di circa 11.400 alloggi ille-
galmente utilizzati che rappresentano una
quantità che potrebbe sanare almeno il
fabbisogno abitativo più urgente. 
Gli affitti irrisori, la morosità (che rag-
giunge punte di oltre il 30% in quartieri
come Corviale), la dismissione del patri-
monio a prezzi così bassi e l’insormonta-
bile deficit dell’ICI rendono problemati-
ca questa fase di trasformazione, a confer-
ma del fatto che lo stato giuridico di ente
economico è difficilmente compatibile
con il ruolo di servizio sociale. 
In sintesi, occorre che le case siano occu-
pate solo dagli aventi diritto e che i livelli
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LLuunngghheezzzziinnaa  22,,  RRoommaa
Progetto vincitore del 1° premio al Concorso
Internazionale ”Case bioclimatiche del Comune di
Roma” - Progetto architettonico: Thomas Herzog e
Fabrizio Tucci - In corso di realizzazione



dei canoni siano aggiornati per consentire
di fronteggiare i costi di gestione. 
Negli ultimi anni è aumentata l’impor-
tanza del ruolo svolto dai Comuni sia in
qualità di costruttori del patrimonio di
ERP che di gestori in proprio di questo
patrimonio, creando a volte situazioni di
concorrenza con gli stessi ex IACP.
Infatti, anche a Roma, sempre di più il
soggetto delegato a contrastare il disagio
abitativo è ora il Comune, in quanto ente
preposto alle politiche locali della casa
con il ruolo di esecutore e gestore. In pro-
posito, il nuovo Piano regolatore non pre-
vede nuove aree per l’edilizia residenziale
pubblica e questo disagio è valutato oggi
intorno ai 20.000 alloggi, (5.000 urgenti
e di breve periodo, altri 5.000 di lungo pe-
riodo e il resto a lungo termine) che com-
porta per il Comune la necessità di avvia-
re un programma di costruzione di un pa-
trimonio di aree trasformabili, in parte ce-
dute dai privati.
Non è infatti previsto un terzo PEEP, un
disegno strategico di piano, ma proprio in
questi mesi si sta lavorando alla chiusura
del secondo, quello del 1987. Sono stati
adottati e controdedotti in Consiglio Co-
munale i nuovi Piani di Zona che esauri-
scono le quantità residue di quel Piano;
sono state individuate 33 nuove aree dove
collocare gli insediamenti per un totale di
circa 22.400 stanze delle quali la quota di
edilizia sovvenzionata rappresenta il 30%
del totale e sarà realizzata con finanzia-
menti comunali, regionali e statali.
Questi piani, misti tra edilizia convenzio-
nata e sovvenzionata, propongono un
nuovo tipo di sperimentazione progettua-
le poiché sono basati su principi di soste-

nibilità ambientale con lo scopo di ottene-
re una alta qualità insediativa ed edilizia. Il
Comune, coadiuvato dalla società Risorse
per Roma, si è dotato di un Codice di Pra-
tica (v. pag. 32), ossia di uno strumento di
supporto alla progettazione (elaborato da
RpR con un Comitato scientifico, del
quale anche chi scrive ha fatto parte, e dal
Centro interdipartimentale CITERA del-

la Facoltà di Architettura “Valle Giulia”)
in grado di suggerire agli operatori pubbli-
ci e privati modelli innovativi degli im-
pianti urbani, dei tipi edilizi e delle solu-
zioni tecnologiche con una particolare at-
tenzione all’aspetto dei costi, argomento
che ha creato eccessiva apprensione nelle
imprese di costruzione. Il Codice di Prati-
ca potrà costituire uno strumento efficace
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CCaassee  bbiioocclliimmaattiicchhee  nneell  PPiiaannoo  ddii  zzoonnaa  ddii
LLuunngghheezzzziinnaa  22,,  RRoommaa
Quadro d’insieme del funzionamento
bioclimatico estivo
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Il nuovo concetto da introdurre alle varie
scale della progettazione sarà quindi quello
della qualità energetica degli edifici: presto
anche in Italia sarà adottato un sistema di
calcolo per la certificazione energetica (la
classe A,B,C… come per gli elettrodome-
stici) secondo il quale meno l’edificio con-
suma e più elevata sarà la categoria nella
quale esso sarà inserito, quindi più alto sarà
il suo valore sul mercato. A tale proposito,
in Regione si sta lavorando sia sulle “Di-
sposizioni inerenti la certificazione energe-
tica e ambientale degli edifici”, che sulle
“Disposizioni regionali in materia di archi-
tettura sostenibile e bioedilizia” con lo sco-
po di introdurre, nella prassi del costruire,
l’edificio ad alte prestazioni energetiche.
La qualità dell’edificio è ormai legata in-
fatti anche al ridotto consumo delle uten-

ze domestiche e il risultato auspicato di-
penderà da due fattori essenziali: una pro-
gettazione che sia in grado di prevedere la
gestione futura e una capacità di adatta-
mento dell’architettura alle nuove norme.
Questo momento dovrebbe infatti rappre-
sentare un passaggio significativo nelle tra-
dizionale modalità di un progetto: l’edifi-
cio deve essere strettamente connesso di
volta in volta alla specificità del sito e subire
una sorta di trasformazione morfogenetica
nella sua configurazione adeguando la pro-
pria morfologia alle caratteristiche del luo-
go. Ogni progetto quindi, a partire da pia-
ni urbanistici concepiti con criteri nuovi,
attenti agli aspetti ambientali e capaci di
prefigurare non rigidamente le soluzioni
architettoniche, dovrebbe essere fondato
su un attento studio dei caratteri specifici
del sito – non soltanto la migliore esposi-
zione, l’analisi della dinamica delle ombre
e delle brezze, il solare e il fotovoltaico, le
facciate ventilate e i coibenti, le schermatu-
re orizzontali e verticali, i brise-soleil – che
determini nuove configurazioni dei volu-
mi in grado di interagire con l’orografia, i
sistemi idrici naturali, gli elementi salienti
del paesaggio, il soleggiamento, i venti do-
minanti, la giacitura del sito e la vegetazio-
ne, che dovrà assumere un ruolo struttu-
rante. È necessario che il microclima ester-
no incida sul clima interno e che i compo-
nenti edilizi per il risparmio energetico sia-
no integrati nella configurazione volume-
trica e non siano elementi posticci sovrap-
posti all’edilizia tradizionale. 
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per sostenere il rinnovamento imposto al
settore dall’approvazione in Consiglio Co-
munale, nel febbraio 2006, della delibera
n. 48 che integra il Regolamento Edilizio
con una serie di norme e parametri obbli-
gatori volti al risparmio energetico, all’uti-
lizzazione di fonti rinnovabili e all’econo-
mia delle risorse idriche. Dal 2008 sarà ne-
cessario infatti garantire la copertura del
30% del fabbisogno energetico complessi-
vo di ogni edificio di nuova costruzione
con fonti di energia rinnovabile e del 50%
della produzione di acqua calda sanitaria
oltre al recupero delle acque meteoriche.
Per incentivare le misure di contenimento
energetico si esclude dal calcolo del volu-
me imponibile del fabbricato i maggiori
spessori di solai e murature, vani sottotet-
to e locali per impianti.

P O L I T I C H E  A B I T A T I V E

CCaassee  bbiioocclliimmaattiicchhee  nneell  PPiiaannoo  ddii  zzoonnaa  ddii
LLuunngghheezzzziinnaa  22,,  RRoommaa
Sezione dell’edificio nord sullo spazio verticale
bioclimatico dell’atrio
L’atrio a tutta altezza è dotato, per il funzionamento
estivo, di una parete verticale e  di una copertura
apribili, di brise-soleil orientati per incanalare la
ventilazione e ostacolare l’irraggiamento diretto, di
un albero che produce raffrescamento per
evapotraspirazione e  di earth-pipes per la
captazione del vento. 
Nel periodo invernale, la parete verticale e la
copertura sono chiuse e favoriscono l’accumulo
termico mentre le lamelle del brise-soleil di facciata
sono orientate in modo da permettere la
penetrazione dei raggi solari. L’albero è spogliante.
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L a scelta dell’Amministrazione co-
munale di Roma di iniziare a risol-
vere il problema dell’“emergenza
casa” anche attraverso la manovra

aggiuntiva al secondo PEEP, che indica 32
nuove Aree “167”, offre lo spunto ad una
serie di riflessioni che vogliono essere un
contributo al dibattito attuale sul tema. 
Le aree individuate sono di piccole dimen-
sioni, diffuse nel territorio comunale, qua-
si tutte fuori del raccordo anulare, per lo
più adiacenti a quartieri del secondo PEEP,
a zone “O” o a quelle aree ex-abusive peri-
metrate, oggi note come “toponimi”.
L’Amministrazione presenta quindi una
strategia che non prefigura grandi inter-
venti di edilizia residenziale, come era sta-
to per il primo PEEP e in modo più con-
tenuto per il secondo, ma persegue l’o-
biettivo di realizzare operazioni di ricuci-
tura, completamenti, ricomposizioni dei
tessuti esistenti.
Una strategia che punta alla integrazione
più che alla addizione di nuove parti.
La localizzazione di tali aree esprime una
scelta che non può essere considerata in
modo scisso da tutte le altre previsioni del
Nuovo P.R.G. di Roma.
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AARREEEE  116677:
OCCASIONI DI

INTEGRAZIONE

Marta Calzolaretti

La manovra aggiuntiva al secondo
PEEP e la realizzazione delle nuove
“167”: una strategia per realizzare

ricuciture, completamenti,
ricomposizioni dei tessuti esistenti.
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Edifici lungo
la via
Casilina
all’esterno
(sopra) e
all’interno del
Raccordo
Anulare
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contribuire ad elevare la qualità della “cit-
tà della vita quotidiana”. 
Non dimentichiamo che la città di Roma
continua ad espandersi con interventi di
rilevanti dimensioni, realizzati seguendo
impianti e tipologie tradizionali con archi-
tetture di scarsa qualità dove la questione
ambientale viene per lo più ignorata.
Considerando la necessità, ormai ampia-
mente condivisa, di superare le soluzioni
“correnti” e di non limitarsi a risolvere solo
questioni quantitative, gli interventi do-
vranno prevedere una pluralità di offerte
per realizzare quella combinazione di situa-
zioni e di persone che è caratteristica delle
città, mettendo in primo piano la sosteni-
bilità ambientale, economica e sociale.
Obiettivi del genere richiedono una stra-
tegia generale da attuarsi attraverso la de-
finizione preliminare di scelte metodolo-
giche e criteri progettuali.
L’eccellente lavoro elaborato per la defini-
zione del Codice di pratica per la Progetta-
zione dalla Facoltà di Architettura di Valle
Giulia per Risorse per Roma ci offre un
ampio e puntuale “manuale” fondato su
criteri e soluzioni a scala insediativa ed
edilizia (v. pag. 32). 
Di notevolissimo interesse la parte sulle
questioni della sostenibilità ambientale

degli edifici che giunge fino alla descrizio-
ne di soluzioni tecnologiche da adottare
per raggiungere gli obiettivi individuati.
Le osservazioni che seguono si propongo-
no di sottolineare alcuni aspetti, alle di-
verse scale del progetto, che meritano ul-
teriori approfondimenti nella fase di defi-
nizione di criteri progettuali generali.

La scala insediativa
È nelle premesse delle scelte localizzative
l’ipotesi di non realizzare nuclei chiusi in
se stessi, ma fortemente collegati con i tes-
suti urbani esistenti.
La strategia urbana seguita dall’Ammini-
strazione richiede, per la successiva elabo-
razione dei progetti, soluzioni non basate
su modelli ripetibili, ma definite ad hoc in
modo che, partendo dall’analisi delle aree
all’intorno, si possano individuare di vol-
ta in volta le possibili sinergie e le recipro-
cità necessarie con gli insediamenti conti-
gui; innanzitutto per realizzare reti di spa-
zi pubblici all’aperto, di servizi sociali e
scuole, di aree verdi, di attrezzature com-
merciali, ma anche per aggiungere ai tipi
di abitazioni esistenti nelle aree limitrofe,
soluzioni abitative congruenti con la nuo-
va domanda sociale.
Alla luce di tali obiettivi, particolare im-

Mentre alla grande scala l’obiettivo gene-
rale di trasformare le periferie in “città”
viene dal nuovo piano affidato ad una se-
rie numerosa di importanti operazioni tra
le quali lo sviluppo della rete ferroviaria e
metropolitana e le “nuove centralità”, alla
scala del quartiere l’insieme degli “articoli
11”, degli “articoli 2” e delle “167” offre
un complesso di opportunità per tentare
di risolvere alcune delle questioni sospese
nelle aree periferiche.
In questo quadro le nuove “167”, diffuse
come “agopunture” a corona della città,
potrebbero, a mio avviso, avere un ruolo
rilevante qualora avessero la capacità, at-
traverso soluzioni insediative, edilizie e
tecnologiche innovative, di veicolare ele-
menti di rigenerazione urbana anche nel-
le aree limitrofe e di costituire riferimenti
per nuovi modelli culturali dell’abitare.
Partendo dalla valorizzazione delle poten-
zialità esistenti nel territorio e dalla indi-
viduazione delle possibili sinergie con i
contesti urbani circostanti potrebbero

Dall’alto:
• Il parco della Marcigliana dal Toponimo Casal

Boccone (sopra) e strada di distribuzione delle
abitazioni a Casal Boccone



portanza allora assumeranno i collega-
menti viari, ciclabili e pedonali, elementi
fondamentali della rete di connessione. 
La scelta di progettare soluzioni ad hoc
non esclude evidentemente che si indivi-
duino obiettivi comuni su temi generali
come ad esempio la densità, la polifunzio-
nalità, la integrazione sociale, la innova-
zione tipologica insediativa ed edilizia e si
definiscano criteri progettuali che diano
indicazioni sul rapporto con i contesti na-
turali o artificiali, sulla disposizione e na-
tura dei servizi, sugli spazi pubblici all’a-
perto, sui tipi di abitazione; criteri da ap-
plicare di volta in volta, in forme e modi
diversi.
Tra i temi da approfondire di grande rile-
vanza è il raggiungimento di elevati livelli
di mixitè funzionale.
L’integrazione tra attività terziarie, com-
merciali, per la cultura e lo svago, residen-
ziali (in particolare per utenze speciali)
potrebbe essere prevista nelle aree destina-
te a servizi, attraverso operazioni di so-
vrapposizione o aggregazione in edifici

polifunzionali connessi agli spazi pubblici
all’aperto. Tali nuclei a funzioni miste po-
trebbero costituire nodi della rete su cui
innestare i lotti residenziali.
Anche sulla natura dei servizi e sulla loro
gestione appare necessario riflettere.
Una recente inchiesta  del CRESME,
pubblicata su Abitare la periferia a cura
della Camera di Commercio di Roma,
mette in evidenza attraverso una indagine
sugli abitanti di alcuni interventi pubblici
come, accanto alla necessità di servizi tra-
dizionali, stia emergendo la domanda di
servizi “alla persona” (per gli anziani e i
bambini, per il sostegno al lavoro dome-
stico delle donne, ecc.), che anche in que-
sti pur piccoli interventi potrebbe trovare
almeno parziali risposte.
Le osservazioni fin qui svolte si collegano
al più ampio dibattito in corso sul tema
della densità, in particolare nella ristrut-
turazione delle aree periferiche. 
La densità urbana, intesa non solo come va-
lore quantitativo del rapporto mc/mq, ma
anche come concentrazione di diverse fun-
zioni e diversi tipi di alloggi in sistemi inse-
diativi polifunzionali presenta, come è no-
to, una alternativa allo spreco di risorse col-
lettive determinato dai tessuti della disper-
sione e offre occasione per una pluralità di

esperienze e di opportunità tipica della città. 
In alcuni casi soluzioni che prevedono la
adozione di “figure” insediative ed edilizie
contrapposte allo sprawl potrebbero costi-
tuire una strategia utile per rispondere al-
la richiesta di una maggiore identità e ri-
conoscibilità dell’ambiente urbano, quasi
sempre inesistenti nelle aree della periferia
diffusa. Maggiori densità consentono la
realizzazione di luoghi che gli abitanti
possono percepire come identitari del lo-
ro “quartiere” e della loro città. 
Definire le relazioni tra funzioni diverse e
attrezzare ogni spazio libero senza trascu-
rare le aree marginali e di connessione o
quelle aree destinate “a verde”, molto
spesso non adeguatamente studiate e
quindi, nella realtà, facili occasioni per
azioni vandaliche, costituiscono obiettivi
da perseguire insieme alla necessità di in-
nescare processi di partecipazione attiva
degli abitanti, affinché le soluzioni siano
condivise, nella comune consapevolezza
dei problemi e delle difficoltà.
La partecipazione e il controllo consento-
no agli abitanti una percezione “amiche-
vole” dell’ambiente urbano che li acco-
glie. Da questo punto di vista allora la pic-
cola dimensione delle aree può costituire
un valore positivo.
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Dall’alto:
• L’area della nuova “167” Cinquina e il fronte

lungo Via di San Giuliano
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gnificativa allora per contrastare le solu-
zioni adottate nel primo PEEP.
Oggi quel tipo di vincoli non è più suffi-
ciente a promuovere fattori di qualità, che
penso vadano individuati soprattutto nel-
la previsione di più complesse dotazioni
per i nuovi edifici abitativi anche attraver-
so soluzioni diversificate nei volumi e nel-
le altezze per un ambiente urbano ricco di
variazioni funzionali e spaziali.
Innovare l’organizzazione dell’edificio,
tenendo conto sia della qualità ambienta-
le e del risparmio energetico che delle esi-
genze degli abitanti, costituisce quindi ar-
gomento centrale. 
I nuovi edifici di edilizia residenziale pub-
blica “potrebbero essere il volano di un
nuovo modo di concepire l’abitare” ci ha
ricordato recentemente l’assessore Claudio
Minelli in occasione della presentazione
del Codice di pratica per la Progettazione. 
A questo fine è allora innanzitutto neces-
sario superare la rigida definizione tipolo-
gica  tradizionale per arrivare a configura-
re edifici articolati, in alcuni casi integrati
a servizi, formati da una alta varietà di ele-
menti componenti: alloggi di diverso tipo

e dimensione, sistemi differenziati di di-
stribuzione, spazi collettivi, servizi comu-
ni, aree verdi, logge e serre.
In questo modo sarà possibile disegnare di
volta in volta edifici nuovi nella forma e
nei contenuti e raggiungere buoni livelli
di integrazione sociale, rispondendo alle
nuove esigenze delle famiglie, delle perso-
ne che vengono da altri paesi, delle giova-
ni coppie con bambini, delle persone sole
o di chi occupa la casa per periodi brevi.
È importante quindi prevedere edifici re-
sidenziali che dispongano di spazi comu-
ni dove sia possibile svolgere attività col-
lettive, come ad esempio spazi per i bam-
bini sia all’aperto che al chiuso o ambien-
ti per organizzare piccole feste, ecc.
Anche l’aumento delle attività lavorative in
casa che, se previsto e opportunamente orga-
nizzato, contribuisce ad arricchire la vita di
una comunità, impone una diversa relazione
tra singole abitazioni e spazio collettivo.

L’alloggio
Una diversa articolazione e organizzazio-
ne dell’alloggio e la necessità di soluzioni
trasformabili e flessibili, a risparmio ener-
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L’edificio e le esigenze degli abitanti
I dati elaborati dal CRESME relativi alla
domanda abitativa a Roma in relazione
alle previsioni del Nuovo Piano Regolato-
re indicano l’esistenza di un fabbisogno di
stanze compreso tra 254.745 e 272.454. 
Viene inoltre indicato un quadro degli
utenti nei prossimi decenni. 
Secondo dati CRESME su fonti ISTAT,
la crescita media annua del numero di fa-
miglie di lavoratori stranieri potrebbe
oscillare tra 146 mila e 200 mila unità,
mentre cresce anche la domanda di allog-
gi per altre categorie quali giovani coppie,
persone sole, lavoratori temporanei, ecc.
Le indicazioni quantitative non si accom-
pagnano però a indicazioni sulle esigenze
delle persone e sui tipi di abitazioni più
adatti a soddisfarle, temi su cui mi sembra
necessario riflettere per individuare possi-
bili risposte e intervenire quindi sulle scel-
te tipologiche e sulla configurazione ar-
chitettonica e funzionale delle abitazioni,
che potrebbero essere sperimentate nelle
nuove aree.
Il secondo PEEP dava indicazioni sulla ti-
pologia e sull’altezza degli edifici, scelta si-

Area con negozi a La Romanina



getico, costituiscono temi fondamentali
da affrontare nella programmazione e
progettazione.
Il primo obiettivo richiede lo studio di
nuove articolazioni degli spazi dell’unità
abitativa per consentire modi d’uso adatti
ai nuovi modi di vita. Ad esempio la con-
vivenza tra diverse generazioni e la coabi-
tazione tra persone non appartenenti ad
un’unica famiglia, come pure la possibili-
tà di svolgere attività lavorative all’interno
dell’abitazione, presumono indipendenza
e autonomia. A queste esigenze può essere
data risposta con la previsione all’interno
dell’alloggio di un nucleo indipendente
da quello principale, ma ad esso collegato
e con ingresso autonomo. 
Un altro aspetto fondamentale riguarda la
trasformabilità dell’alloggio in relazione
al crescere o decrescere del nucleo familia-
re o alla necessità di modifiche determina-
te da una molteplicità di fattori; trasfor-
mabilità intesa come flessibilità per con-
sentire semplici ed economiche modifica-
zioni dello spazio interno, ma anche sud-
divisioni o accorpamenti di ambienti fino
ad eventuali ampliamenti di superficie in

spazi appositamente lasciati vuoti dove sia
consentito intervenire in un secondo mo-
mento, non in maniera spontanea, ma
sulla base delle indicazioni già previste nel
progetto architettonico.
Dotare inoltre l’alloggio di spazi privati
all’aperto consente non solo l’opportuni-
tà di avere una zona in più, in alcuni casi
utile come protezione e filtro termico, ma
anche di prevedere un elemento di media-
zione tra spazio privato e pubblico. È evi-
dente come tutte queste ipotesi vadano
commisurate con la adozione di soluzioni
tecnologiche innovative per realizzare
edifici ecocompatibili.
Per affrontare i temi indicati la definizio-
ne di sistemi di elementi componenti da
aggregare per formare tipi di alloggi diver-
si costituisce uno dei metodi che ha porta-
to a significativi risultati in molti insedia-
menti residenziali in Europa.
Un metodo del genere ha costituito e co-
stituisce ancora uno strumento significa-
tivo per la elaborazione di nuovi tipi edili-
zi capaci di dare risposte alla richiesta di
identità dell’ambiente residenziale, dello
spazio privato e di quello collettivo.

La costruzione di un ambiente residenzia-
le variato, relativamente complesso e allo
stesso tempo “amichevole”, misurato ri-
spetto alle aspettative dei singoli e delle
comunità costituisce la premessa per uno
sviluppo urbano economicamente e so-
cialmente sostenibile e favorisce quel ne-
cessario senso di responsabilità che, come
è noto, è vivo in situazioni condivise e
scompare dove l’eccesso di anonimato so-
vrasta l’esigenza di individualità.
La realizzazione delle nuove “167” offre al-
la Amministrazione comunale l’opportu-
nità di mostrare come soluzioni urbane e
residenziali, basate su livelli di complessità
spaziale e densità funzionale definiti di vol-
ta in volta in base alle caratteristiche delle
aree, attente ai modi d’uso degli spazi pub-
blici e privati e alle articolate esigenze degli
abitanti, possano agire come modelli cul-
turali alternativi a quelli della dispersione,
ma anche a quelli della grande dimensione
di molti interventi del passato.
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Studio delle relazioni tra la nuova “167” e gli
insediamenti limitrofi. Elaborazione a cura
dell’HousingLab
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a) efficacia dell’impianto urbano;
b) qualità dello spazio esterno pubblico e
privato e della relazione con i fabbricati;
c) coerenza e flessibilità del sistema tipo-
logico;
d) aspetti di abitabilità, fruibilità e flessi-
bilità degli alloggi; 
e) capacità della costruzione di generare
sistemi ambientali efficienti.

La seconda parte del volume, che costitui-
sce il  momento “operativo” della ricerca,
si apre con una matrice analitica della
struttura insediativa che si propone di de-
finire il numero più ampio possibile di sce-
nari qualificanti lo spazio urbano.Tali sce-
nari, ordinati secondo un principio di cre-
scente complessità, sono accompagnati da
una serie di dati dimensionali relativi agli
elementi strutturanti lo spazio urbano di
pertinenza dell’edificio residenziale.
Dalla lettura della matrice è possibile trar-
re indicazioni per un possibile disegno del-
la struttura urbana che dovrà necessaria-

mente integrarsi con la definizione delle
unità minime di intervento. Queste unità
sono state sistematicamente suddivise in
quattro sistemi, di tipo lineare aperto, li-
neare chiuso, puntuale e a sviluppo oriz-
zontale, rappresentando di fatto delle pos-
sibili soluzioni che descrivono il rapporto
tra l’edificio, il perimetro dell’area su cui
esso insiste e lo spazio aperto privato di
pertinenza del fabbricato. Il disegno delle
unità minime è misurato sul rapporto che
l’edificio instaura con il tracciato viario
che lo serve e la destinazione di tipo esclu-
sivamente residenziale o di tipo misto che
questo è chiamato ad accogliere.
Le unità minime presentate sono state
composte per poter contenere al loro in-
terno un quantitativo adeguatamente
proporzionato di alloggi le cui dimensio-
ni sono misurate con la reale domanda di
alloggi e, conseguentemente, dei nuclei
che ne fanno richiesta.
Le modalità di aggregazione degli alloggi
che compongono i singoli moduli dell’u-
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P er rispondere alle sostanziali tra-
sformazioni in atto nell’ambito
dell’edilizia residenziale nella città
di Roma è stato pubblicato il “Co-

dice di pratica”, risultato di una ricerca svi-
luppata dal  Centro Interdisciplinare Terri-
torio Edilizia Restauro Architettura (CI-
TERA) della Facoltà di Architettura “Valle
Giulia” su incarico della società Risorse per
Roma. Un volume con la finalità di fornire
criteri guida per la progettazione di edifici
residenziali “sostenibili”, tanto sotto il pro-
filo morfologico quanto sotto quello tec-
nologico e costruttivo, definendo tipologie
edilizie sperimentali, in grado di risponde-
re ai nuovi criteri e temi dell’abitare.
La prima parte del volume, dopo l’analisi
delle problematiche legate alle normative
datate e alla lentezza delle procedure, è de-
dicata alla definizione “teorica” dei princi-
pali criteri di qualità per l'impianto urba-
no, le unità tipologiche minime, nonché
sugli aspetti legati alle tecnologie costrut-
tive, ed individua i seguenti ambiti:

CODICE DI
PRATICA

Risultato della ricerca CITERA per
fornire criteri guida per la progettazione
di edifici nei Piani di Zona – II PEEP.

P O L I T I C H E  A B I T A T I V E



nità minima permettono un assortimento
tipologico flessibile e compatibile con le
altre unità minime, in grado peraltro di
incidere sulla morfologia dell’edificio. 
È chiaro come il rapporto percentuale tra
le singole tipologie di alloggio possa rag-
giungere l’equilibrio all’interno dell’inte-
ro comparto o addirittura del piano, per-
mettendo configurazioni dell’impianto
urbano maggiormente articolate. 
Il numero massimo di alloggi servito da
ogni corpo scala è subordinato alla realiz-
zazione di alloggi con doppio affaccio con-
trapposto, obbligatori per i tagli da 90 e da
75 mq e per quasi tutti i tagli da 65 mq. Per
ogni tipologia è stato individuato il nume-
ro consigliato di piani, in rapporto alle ca-
ratteristiche morfologiche della tipologia
stessa e all’ipotetico rapporto tra superficie
coperta e superficie verde di pertinenza
dell’edificio stesso. Sono state altresì indi-
viduate, per ogni unità tipologica, possibi-
li configurazioni del lotto minimo che
prevedono la possibilità di collocare i par-

cheggi all’esterno o nei locali interrati.
Le tipologie presentate sono state concepi-
te prevedendo un minimo aumento della
superficie non residenziale, destinata a fa-
vorire principi di ventilazione del volume
dell’edificio, ovvero a divenire ambiti in-
terni all’edificio per migliorare i rapporti
sociali, quali aree per il gioco dei bambini,
spazi per il tempo libero, per lo studio e
per il lavoro, spazi di servizio o ancora
strutture per l’assistenza residenziale.
La definizione delle unità minime è corre-
data da una analisi climatica della città di
Roma e accompagnata, per ogni sistema
tipologico analizzato, da uno studio speci-
fico delle considerazioni in merito alla so-
stenibilità del sistema stesso che, oltre a
consentire al progettista di aderire ai re-
quisiti prescritti dall’applicazione della
Delibera 48 del Comune di Roma, rende
possibile la verifica delle condizioni di mi-
nimo e massimo guadagno solare. Una
sintesi tecnologica e tipologico-funzionale
permette di fornire indicazioni in merito

agli affacci ottimali e alle caratteristiche
delle partizioni orizzontali e verticali, non-
ché delle schermature e della possibile in-
tegrazione dei sistemi solari attivi e passivi. 
Il Codice è completato da un quadro si-
nottico delle possibili soluzioni tecniche
conformi alla normativa UNI e da schemi
esemplificativi derivanti dall’applicazione
delle soluzioni tecniche proposte. 
In appendice sono forniti  schemi esem-
plificativi relativi ad alcuni piani di zona
individuati a campione. I modelli insedia-
tivi proposti sono stati elaborati impie-
gando nella loro composizione le indica-
zioni del Codice, con particolare riferi-
mento ai criteri di inserimento nel conte-
sto e all’analisi del soleggiamento e delle
maschere di ombreggiamento
Concludendo, il “Codice di Pratica” si pro-
pone come un utile strumento di supporto
al progettista al fine di agevolare una pro-
gettazione coordinata e integrata dell’edifi-
cio residenziale sotto il profilo morfologi-
co, tipologico e di risparmio energetico.
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P er risolvere i problemi delle città-
territorio, in cui prevale la sfiducia
verso ogni forma di razionalità e
di valore estetico, la politica e la

sociologia si interrogano da anni; le disci-
pline economiche e l’ecologia tentano di
correggere tecnicamente le criticità che
stanno emergendo; gli architetti e gli ur-
banisti cercano soluzioni metodologiche
interdisciplinari e organicamente interre-
late con il pensare, produrre e gestire lo
spazio urbano. 
In verità, dopo aver consumato categorie
sociologiche come i ‘non luoghi’ o le ‘città
delle compresenze’, risposte concrete ai
problemi di ‘dissoluzione’ della città ne
emergono poche, come ha dimostrato
l’ultima Biennale di Venezia.
L’alta densità concentrata  in verticale,
con sovrapposizione di attività diverse
(residenze, uffici, servizi, spazi polifun-
zionali) sembra per il momento l’unica
soluzione per contrapporsi alle immense
periferie delle megalopoli, dove si sta con-
sumando tutto lo spazio residuo oltre ai
tracciati viari. Orientamento scelto anche
per gli evidenti valori simbolici. Norman
Foster, fautore del costruire in altezza, in
tal senso rileva : «Solo i grattacieli possono
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ABITARE IN
VERTICALE

Massimo Locci

Il costruire in altezza sembra
l’unica soluzione per
contrapporsi alle immense
periferie delle megalopoli. 
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risolvere il problema dello sviluppo urba-
no, senza sottostimarne il ruolo estetico.
Nessun’altra struttura ha un simile impat-
to visuale, ha il potere di diventare il sim-
bolo, l’icona, di una metropoli, della sua
modernità, vitalità e crescita».
Le grandi città, dunque, si sviluppano in
altezza, e sempre più lo faranno nel pros-
simo futuro, confinando l’edificazione
estensiva nei piccoli centri o negli ambiti
storici delle grandi aree urbanizzate.  An-
che a Roma, dove lo sviluppo dei nuovi
quartieri residenziali  è rimasto legato, fi-
nora, alle tradizionali palazzine condomi-
niali  e,  per  la quota pubblica, alle tipolo-
gie multipiano in linea, sorgeranno a bre-
ve una serie di edifici alti. Tra le più note,
su cui si è acceso il dibattito, le nuove tor-
ri del quadrante sud: quelle per attività al-
berghiere di Renzo Piano all’EUR (in so-
stituzione delle esistenti di Lugini); per
uffici di Richard Rogers; per residenze e
uffici di Franco Purini e Laura Thermes;
per residenze e servizi di Jean Marc Schi-
vo. Altre si ipotizzano nel progetto di ri-
qualificazione della vecchia zona fieristica
sulla Colombo ed in genere per le ‘nuove
centralità’  previste dal Piano. Dopo più di
30 anni (le ultime torri sono quelle per gli

uffici delle Poste all’Eur e per le residenze
al Laurentino e sulla Salaria) nella capitale
si rincomincia ad ipotizzare di lavorare e vi-
vere ‘tra le nuvole’. Questo orientamento
urbanistico ed architettonico, come è già
avvenuto a Milano, sta animando il con-
fronto tra le differenti posizioni. I detratto-
ri si oppongono alle tipologie a torre per-
ché elevano il carico antropico e di traffico
nei quartieri, ma anche per ragioni precon-
cette, in quanto valutate inadatte al conte-
sto romano. I fautori vedono nella stessa ti-
pologia una via per risolvere i problemi
funzionali e di immagine urbana degli am-
biti di intervento, ma le stesse rappresenta-
no anche una ottima opportunità di speri-
mentazione per i progettisti e di migliora-
mento tecnologico per le imprese.
Tra i tanti problemi sollevati solo alcuni,
tra loro interconnessi, sono da prendere in
considerazione: il disegno urbano, la forte
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In queste due pagine:
TORRE “EUROSKY” - CASTELLACCIO - EUR
Progetto preliminare e definitivo della Torre
Residenziale: prof. arch. Franco Purini 
e prof. arch. Laura Thermes



La torre Eurosky  di Franco Purini e Lau-
ra Thermes è caratterizzata da una doppia
lama che incorpora un vuoto significativo
nel dialogo atmosferico, un taglio vertica-
le su tutta l’altezza  che solo alla base si in-
tegra con un volume vetrato, dalle faccia-
te con griglia modulare e dalle strutture a
sbalzo al piano attico. Gli spazi, voluta-
mente rappresentati nella grafica come
asettici e silenti, sono microcosmi sospesi
tra onirico e reale, rappresentano la con-
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wer che nel 2009 dovrebbe affacciarsi sul
Tamigi; alto 303 metri con uffici e abita-
zioni per 8000 persone, l’edificio è stato
progettato senza alcun posteggio, confi-
dando integralmente sui trasporti urbani. 
Tra i nuovi interventi romani risultano
particolarmente interessanti, proprio per-
ché tra loro differenti per approccio meto-
dologico e soluzioni linguistiche, le due
torri residenziali progettate da Franco Pu-
rini e Laura Thermes al Castellaccio e da
Jean Marc Schivo  & Associati alla Mura-
tella. Entrambe riconoscibili nel panora-
ma metropolitano sono ascrivibili alla lo-
gica della forte connotazione espressiva
che sfrutta la carica simbolica della verti-
calità; l’immaginario di riferimento però
è pressoché opposto. La prima, l’Eurosky,
pur relazionandosi per differenza con il
proprio contesto ravvicinato, è fortemen-
te radicata ai luoghi; dialoga a distanza
con le emergenze architettoniche del-
l’EUR, con le opere di Libera, BBPR,
Minnucci, Quaroni e anche con i fanta-
smi delle proposte non realizzate di Terra-
gni e di Moretti. È insieme un’aggiunta
emblematica al quartiere e una sorta di ri-
sarcimento a Roma per quella modernità
che qui non si è mai compiutamente at-
tuata; proprio all’EUR che a molti appare
solo metafisico e monumentale.

densità abitativa e l’incidenza del traffico
sulla viabilità esistente. Aspetti che posso-
no diventare anche rilevanti in quanto le
proposte sono frutto di accordi di pro-
gramma tra pubblico e privato, dove il
parametro principale è il rapporto tra l’e-
dificazione consentita e la cessione di aree
e/o volumetrie (in sintesi più si consente di
costruire più spazi avrà l’Amministrazione
in permuta). Molto dipende, dunque, dal-
la sensibilità dei progettisti, dall’etica degli
imprenditori e dalla capacità di orientare il
processo delle strutture pubbliche.
Rispetto allo specifico problema del traffi-
co sarebbe interessante verificare se anche a
Roma fosse possibile adottare (almeno per
l’EUR e per la Muratella servite da treni,
metro e bus) la soluzione che Renzo Piano
sta sviluppando per la London Bridge To-

T E N D E N Z E



cretizzazione delle infinite sperimentazio-
ni sviluppate in altrettanti progetti. In par-
ticolare sono riflessioni sull’immagine del-
la città del futuro che, da sempre, affascina
l’uomo, dà forma e sostanza ai suoi sogni,
esorcizzandone arcane paure e dubbi re-
moti. A metà strada tra utopia e progetto
la loro è un’idea di città del futuro radicata
nella Storia e che, quindi, si anima di pre-
senze fortemente simboliche; testimo-
nianza esplicita di una ricerca volta alla ri-
soluzione della forma su un piano di asso-
lutezza atemporale, che ingloba, enuclean-
doli, i segni della contemporaneità. In par-
ticolare appaiono celate tutte le compo-
nenti tecnologiche e bioclimatiche, che al-
tri viceversa esaltano. Il processo composi-
tivo sembra legato alla sola esigenza di dare
continuità al senso di verticalità e di strati-
ficazione. Come nella torre biblica l’im-
magine architettonica ripropone il senso
dell’ascesa e lo sforzo umano consumato
nella sfida alla gravità. In questa logica la
città del futuro continua ad affascinare la
loro immaginazione alla ricerca di una
nuova sacralità laica, terrena, sociale.

La seconda torre, di Jean Marc Schivo  &
Associati, è una green tower che fa riferi-
mento agli atopici linguaggi internazio-
nali dell’high-tech e si nutre dei valori del
dibattito attuale sulla sostenibilità am-
bientale, sulla flessibilità e sulla polifun-
zionalità. Come i noti grattacieli di Fo-
ster, Piano e Rogers ha linee eleganti, fac-
ciate trasparenti e bioclimatiche, sistemi
computerizzati di controllo ambientale
che minimizzano il consumo di energia,
serre pensili e giardini verticali che funzio-
nano da polmoni per l’intera costruzione. 
Valenze organiche ed espressioniste fanno
parte del patrimonio genetico di Jean Marc
Schivo che si è spesso misurato con i temi
della grande dimensione e dell’high-rise. Le
soluzioni tecnologiche più avanzate, stu-
diate dallo studio Rice, sono fortemente
presenti ed i progettisti vogliono mostrar-
lo; vogliono che sia palese l’appartenenza a
una comune linea di ricerca internaziona-
le. L’orientamento  high-tech emerge nella
definizione dei dettagli, nell’uso di traspa-
renze e di effetti di luce, nei materiali. Le
soluzioni proposte appaiono ricercate e si

rapportano bene con l’ambiente circostan-
te, creando rapporti empatici e polisenso-
riali. Un tema comune ad altri suoi lavori è
il rapporto con la Natura, che viene inglo-
bata all’interno dell’edificio stesso con mu-
ri di verde, presenza d’acqua, rocce, aria e
vento che circola liberamente tra le trame
dei brise-soleil delle facciate. Nel rarefare il
segno, con riduzione progressiva di volu-
me e  peso,  si determina un rapporto chia-
ro e non mimetico tra artificio e natura, sia
come valenza bioclimatica sia come adesio-
ne ad un repertorio dell’immaginario ar-
chitettonico contemporaneo. Il progetto
presenta  tipologie residenziali innovative,
variate, flessibili ed aperte sul paesaggio. La
torre della Muratella si sviluppa a partire da
un luogo centrale con negozi, ristoranti,
servizi e una piazza concepita come punto
di ritrovo e di partecipazione, ma anche,
grazie alle vegetazione delle serre, di recu-
pero di una ideale naturalità. 
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In queste due pagine:
LEONARDO TOWER - MURATELLA - ROMA
Jean Marc Schivo  & Associati
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zione, circa la possibilità di un uso alterna-
tivo alle finalità scolastiche originarie. 
In particolare, gli interventi di “Autorecu-
pero”, previsti nell’Accordo di Program-
ma, ricadono prevalentemente nella zona
urbanistica con destinazione M3 – “At-
trezzature di Servizio”. In passato, solita-
mente si procedeva con l’istituto della
“deroga”. All’attualità, essendo entrata in
vigore una normativa, che disciplina di-
versamente l’istituto del cambio di desti-
nazione d’uso, la peculiarità del fatto che
l’area, su cui insistono gli immobili ogget-
to di intervento, ricada in Zona M3 con-
sente la realizzazione di manufatti da de-
stinare ad attività di natura assistenziale,
cioè rivolta ad erogare un servizio “socia-
le”, diretto a quella categoria di cittadini
più bisognosi, che non sono in grado di
assicurarsi la fruizione di una abitazione
decorosa ed a cui va, quindi, garantita l’as-
sistenza alloggiativa, che rientra tra la fun-
zioni dell’Ente Locale. Tutto ciò ha legit-
timato l’uso alternativo di un edificio sco-
lastico a residenza riservata all’erogazione
di servizi assistenziali, quali, appunto, il
soddisfacimento di finalità abitative.
Il processo dell’“Autorecupero”, partico-
larmente complesso in quanto innovativo
rispetto alle procedure consolidate, coin-
volge non solo l’Amministrazione comu-

nale, che interviene sulle parti comuni e
strutturali (in particolare: fondazioni, co-
perture, solai, facciate) dell’edificio, nel
cosiddetto recupero primario, con fondi
messi a disposizione dallo Stato e dalla Re-
gione o reperiti nelle disponibilità del bi-
lancio comunale, ma nella responsabiliz-
zazione e partecipazione nel processo di
trasformazione edilizia dei futuri assegna-
tari degli alloggi. Questi, riuniti in Coo-
perative edilizie, costituite da un numero
di soci superiore al numero degli alloggi
da assegnare e con reddito non superiore
al limite previsto per l’accesso all’edilizia
agevolata, sono chiamati, attraverso un
bando pubblico, a presentare, sulla base
dei progetti definitivi predisposti dal-
l’Amministrazione ed approvati in appo-
site Conferenze dei Servizi, propri proget-
ti esecutivi per i lavori di ristrutturazione
delle parti interne dei nuovi alloggi (recu-
pero secondario), secondo quanto dispo-
sto dalla legge regionale n. 55/98. Una
volta selezionata la Cooperativa secondo i
criteri contenuti nel bando, si procede,
mediante sottoscrizione di apposita Con-
venzione, all’assegnazione dell’edificio
per la realizzazione delle opere interne,
che saranno affidate, con procedura di se-
lezione a cura della Cooperativa assegna-
taria, ad Impresa iscritta alla Camera di
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F inalità dell’Autorecupero è il riuso o,
meglio, la riconversione, a fini resi-
denziali, di alcuni edifici di proprietà
comunale, a prevalente destinazione

scolastica, utilizzati  impropriamente a vario
titolo, nei quali la situazione alloggiativa, di
fatto costituitasi – oltre a creare una grave
tensione sociale ed un accentuato degrado
ambientale – deve, comunque, essere ri-
composta nell’ambito della legittimità.
Pertanto, al fine di superare la logica dell’e-
mergenza abitativa, l’Amministrazione co-
munale ha predisposto, negli anni trascor-
si, un programma per l’edilizia residenziale,
che prevedesse il coinvolgimento, anche fi-
nanziario, degli Enti che, istituzionalmen-
te, intervengono nei programmi di investi-
mento e realizzazione di edilizia residenzia-
le pubblica (Ministero LL.PP. – oggi Mini-
stero delle Infrastrutture – e Regione).
Verificato il programma preliminare, è sta-
to, quindi, redatto il programma definitivo
degli interventi, approvato con Accordo di
Programma – siglato  tra le parti in data 3
ottobre 2001 –, con il quale è stata anche
prevista la modifica della destinazione d’u-
so – ancorché temporanea – degli immobi-
li, oggetto di intervento di ristrutturazione
edilizia, da edilizia scolastica ad edilizia re-
sidenziale pubblica – previa la dovuta veri-
fica, con il Ministero della Pubblica Istru-

L’AUTORECUPERO
A FINI
RESIDENZIALI
L’uso alternativo di alcuni edifici di
proprietà comunale, a prevalente
destinazione scolastica, per il
soddisfacimento di finalità abitative. 
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Marina Vecchiarelli 



Commercio ed in regola con la vigente
normativa (antimafia, regolarità contri-
butiva, etc.). Le spese per la realizzazione
di dette opere interne sono finanziate con
un mutuo concesso alla Cooperativa, mu-
tuo le cui rate vengono restituite dai Soci
assegnatari con quote mensili equivalenti
e sostitutive del canone di locazione. 
Da parte dell’Amministrazione comunale,
particolare attenzione è stata rivolta verso il
recupero di strutture non utilizzate o in sta-
to di avanzato degrado, che, una volta ri-
strutturate, potranno costituire una rispo-
sta abitativa, non solo in termini di aumen-
tata disponibilità di alloggi, ma, soprattut-
to, in termini di qualità dell’abitare, me-
diante la predisposizione di progetti che
hanno privilegiato l’applicazione, anche
sperimentale, di tecnologie compatibili
con l’ambiente ed hanno posto alla loro ba-
se i principi dell’architettura bioclimatica,
in linea con i dettami delle recenti norma-
tive sul  contenimento energetico.
Le soluzioni di bioedilizia adottate – uti-
lizzazione di tamponature con elementi
in fibra di legno; materiali ecologicamen-
te compatibili; sottotetti coibentati e ven-
tilati; camini di ventilazione che corrono
lungo le facciate degli edifici, oltre il la-
strico solare; lucernari atti a creare l’effet-
to serra; impianti elettrici del tipo a siste-
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INTERVENTI IN CORSO

I MUNICIPIO - PIAZZA SONNINO VIA GUSTAVO MODENA
L’edificio situato a Trastevere, nel pieno centro storico di Roma, ha origini medioevali. Negli anni ottanta è stato occupato da alcu-
ni nuclei familiari privi di alloggio, che nel tempo, per adeguare gli ambienti occupati alle proprie esigenze, hanno realizzato opere
edili non rispondenti ai requisiti minimi di abitabilità. A seguito dell’intervento si otterranno complessivamente 12 alloggi.
Il progetto, oltre a eliminare i fattori di rischio ed effet-
tuare il risanamento delle parti comuni, è stato finalizza-
to a contenere le dispersioni energetiche e a inserire
sistemi alternativi di produzione dell’energia, nel rispet-
to e nel recupero delle caratteristiche architettoniche e
costruttive originarie.
L’edificio, grazie ai muri portanti di elevato spessore e
alla sostituzione degli attuali infissi con altri dotati di
vetro-camera, presenterà una buona inerzia termica,
che permetterà di limitare gli interventi correttivi sul
microclima mediante impianti tecnologici.
Un ulteriore miglioramento della salubrità degli ambien-
ti si otterrà con la realizzazione del sottotetto coibentato
e ventilato.
Ing. Amedeo Santoro

IV MUNICIPIO - VIA COLOMBERTI
Il progetto prevede la realizzazione di 10 alloggi con
giardino per un totale di 23 abitanti, oltre a uno spazio
comune situato al centro della struttura.
L’edificio, realizzato nel 1983 come servizio scolastico
nel piano di zona di Serpentara, da subito è stato occu-
pato per essere utilizzato a fini abitativi.
Nel 2000 è stato inserito nel programma di autorecu-
pero promosso dal Ministero dei Lavori Pubblici, dalla
Regione Lazio e dal Comune di Roma.
Lo spazio centrale, già esistente, è stato destinato ai
momenti collettivi degli abitanti e dei loro nuovi “vicini”.
La scelta formale della serra in copertura è stata deter-
minata dalla necessità di aiutare “energeticamente” la
vita dell’edificio.
Rossella Marchini e Antonello Sotgia architetti associati

IV MUNICIPIO - VIA MONTE META
Ubicato nel quartiere Tufello, l’edificio ha ospitato in passato alcuni uffi-
ci del IV Municipio. Il progetto prevede la realizzazione di 16 alloggi.
Due di questi, situati al piano terra, sono destinati a cittadini con neces-
sità di assistenza continua.
Saranno completamente accessibili e
dotati di uno spazio riservato a un badan-
te con un ingresso indipendente e comu-
nicante con l’appartamento.
La definizione tipologica e la distribuzio-
ne degli spazi ha tenuto conto della qua-
lità abitativa, con un’attenzione al rispet-
to dei requisiti normativi e alla flessibilità
interna compatibile con un intervento di
autorecupero.
Arch. Daniela Capulli

IV MUNICIPIO - VIA MONTE SAN GIUSTO
Situato tra Castel Giubileo e Serpentara, è l’intervento di autorecupe-
ro con il maggiore numero di alloggi: 32 abitazioni per più di 100 per-
sone con circa 3000 mq. destinati a verde.
Nel corso degli ultimi cinque anni, i nuclei familiari che si sono inse-
diati nell’edificio scolastico hanno eseguito opere, più o meno stabi-
li, volte a conseguire una sistemazione più confortevole.
I criteri assunti per la formulazione del progetto si basano sul conte-
nimento delle fonti di dispersione di energia, sull’introduzione di
sistemi alternativi di produzione energetica, sull’utilizzo di materiali
ecologicamente compatibili.
Nelle parti comuni e all’esterno del fabbricato saranno installate lam-
pade ad alta efficienza, mentre si realizzerà in copertura un impian-
to di produzione di energia elettrica con pannelli fotovoltaici. Ad inte-
grazione e completamento dell’impianto sanitario si prevede l’instal-
lazione in copertura di alcuni pannelli solari ad alto rendimento. Le
acque di raccolta meteoriche saranno utilizzate per l’impianto di irri-
gazione automatico posto a servizio delle aree verdi del complesso.
Arch. Michele Testa

• Localizzazione degli
interventi
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ma stellare, in modo da limitare la diffu-
sione di campi elettromagnetici all’inter-
no delle abitazioni; vasche-fontana per fa-
vorire i moti naturali dell’aria per il raffre-
scamento degli alloggi, etc.) caratterizza-
no l’immagine architettonica degli stabili,
evidenziandone le scelte bioclimatiche
adottate. Per gli aspetti energetici, i criteri
assunti per la formulazione del progetto
consistono essenzialmente nell’ottimizza-
zione delle prestazioni termiche, nel con-
tenimento delle dispersioni di energia,
nell’introduzione di sistemi alternativi di
produzione energetica (pannelli fotovol-
taici), nell’utilizzo di nuovi involucri ad al-
ta coibentazione termica in grado di miti-
gare e/o ottimizzare il rapporto ambienta-
le interno-esterno, nell’uso di condotti in-
terrati ed impianti che utilizzano il solare-
termico.  Gli edifici, spesso, sono stati, al-
tresì, dotati di sistemi di recupero e di ri-
utilizzo delle acque piovane per l’irrigazio-
ne dei giardini e del verde condominiale.
Complessivamente il programma di Au-
torecupero interessa undici immobili di
proprietà comunale:
II  MMuunniicciippiioo - Piazza Sonnino 
Via Gustavo Modena 
(Prog.: Ing. Amedeo Santoro);
IIVV  MMuunniicciippiioo - Via Colomberti  
(Prog.: Rossella Marchini e Antonello
Sotgia architetti associati);
IIVV  MMuunniicciippiioo - Via Monte Meta 
(Prog.: Arch. Daniela Capulli);
IIVV  MMuunniicciippiioo - Via Monte San Giusto
(Prog.: Arch. Michele Testa);
VV  MMuunniicciippiioo - Via Marica 
(Prog.: Prof. Arch. Maurizio Ranzi 
e Anna Marocchi);
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V MUNICIPIO - VIA MARICA
Il progetto prevede la realizzazione di 27 alloggi per un
totale di 84 abitanti oltre a uno spazio comune e un
asilo e ha l’obiettivo di adeguare l’edificio alle normati-
ve tipologico-ambientali e tecnologico-energetiche per
l’edilizia residenziale pubblica.
Le soluzioni di bioedilizia adottate (la sostituzione delle
attuali pannellature con tamponature in cemento con
fibre di legno, la controsoffitattura, i camini solari che
corrono lungo le facciate dell’edificio ed emergono oltre
il lastrico solare) caratterizzano l’immagine architetto-
nica dello stabile, evidenziandone la prestazione biocli-
matica sperimentale.
Per gli aspetti energetici, l’edificio ottiene notevoli van-
taggi sfruttando sia il soleggiamento invernale che
l’ombreggiatura estiva accompagnata da un’appropria-
ta ventilazione.
Nel periodo estivo l’assetto dell’organismo consente di
sfruttare i moti naturali dell’aria, per il raffrescamento
degli alloggi, mediante i camini solari e la vasca-fonta-
na situata al piano terra.
Nel periodo invernale la particolare forma del lucernario
crea un effetto serra all’interno dello spazio centrale,
limitando le dispersioni termiche degli appartamenti.
Progetto Architettonico: Prof. Arch. Maurizio Ranzi 
e Arch. Anna Marocchi
Progetto bioclimatico: Arch. Francesco Bellardi 
& Arch. Maria Teresa Caputo (urbansolution.it)
Strutture ed Impianti: Ing. Marco Felici 
e Ing. Paolo Bernardi (Atepi)

VII MUNICIPIO - VIA APPIANI
Il progetto è indirizzato alla ristrutturazione di parte di un edificio scolastico, situato nella periferia est di Roma, da destinare a
residenza sociale con attrezzature pubbliche. Sono previsti 17 alloggi per un totale di 59 abitanti e uno spazio, al piano terreno,
destinato sia a laboratorio per la valorizzazione dei localismi urbani, sia a osservatorio con funzioni sociali, ricreative e di for-
mazione-informazione. Il modello energetico-ambientale ha individuato soluzioni di recupero e trasformazione dell’edificio in
grado di trovare una declinazione in relazione alle condizioni meteo-climatiche, di assetto e strutturazione urbana e ai caratteri

tipo-morfologici dell’edificio. È stato creato un nuovo involucro ad alta
coibentazione termica, caratterizzante anche dal punto di vista dell’im-
magine, in grado di mitigare e/o ottimizzare il rapporto ambientale
interno-esterno.
Sono stati utilizzati camini solari, un sistema di raffrescamento
mediante condotti interrati e impianti che utilizzano il solare-termico e
il fotovoltaico. L’edificio, inoltre, è stato dotato di sistemi di recupero e
di riutilizzo delle acque piovane per l’irrigazione dei giardini e del verde
condominiale, mentre gli alloggi, a partire dalle cucine, disporranno di
un sistema di razionalizzazione e di riciclaggio dei rifiuti e di raccolta
differenziata.
Progetto preliminare, definitivo ed esecutivo: Prof. Arch. Marcello Marocco
Collaboratori: Arch. Luigia Zoli (sicurezza), Massimo Campari (impiego di tec-
nologie innovative in campo energetico), Stefano D’Angelo (comfort termo-
igrometrico), Matteo Fortini (life cycle ed ecocompatibilità dei materiali)

VII MUNICIPIO - VIA DEI LAURI
Il progetto prevede la realizzazione di 23 alloggi e di spazi collettivi da adibire a garage o sala riunioni e potrà ospitare circa 65
abitanti. Sarà realizzato con soluzioni conformi ai principi di bioarchitettura quali l’eliminazione dei materiali inquinanti e delle
dispersioni termiche, il recupero delle acque piovane, l’ottimizzazione delle prestazioni termiche e l’impiego di fonti energetiche
alternative. In particolare il camino di ventilazione
garantisce la circolazione naturale dell’aria all’interno
degli alloggi. I pannelli solari sulle coperture, consento-
no un preriscaldamento dell’acqua calda sanitaria con-
tribuendo all’abbattimento dei consumi energetici.
L’aumento dell’inerzia termica del fabbricato è garantito
dalla coibentazione delle pareti e delle coperture e dal-
l’eliminazione dei ponti termici sulle facciate.
Per favorire il ricorso all’autocostruzione finalizzato al
completamento delle unità abitative, il progetto è stato
sviluppato con la partecipazione dei futuri inquilini.
Arch. Giorgio Testa

AAsssseessssoorraattoo  aallllee  PPoolliittiicchhee  ppeerr  llee  PPeerriiffeerriiee,,  
lloo  SSvviilluuppppoo  llooccaallee,,  iill  LLaavvoorroo
AAsssseessssoorree
Dante Pomponi
CCoooorrddiinnaammeennttoo  ee  pprrooggrraammmmaazziioonnee  iinntteerrvveennttii
Arch. Maurizio Clarotti
DDiippaarrttiimmeennttoo  XXIIXX  ––  PPoolliittiicchhee  ppeerr  lloo  SSvviilluuppppoo  ee
iill  RReeccuuppeerroo  ddeellllee  PPeerriiffeerriiee
Direttore arch. Mirella Di Giovine
UU..OO..  IIIIII  ––  RRiiqquuaalliiffiiccaazziioonnee  uurrbbaannaa
Dirigente arch. Marina Vecchiarelli
SSeerrvviizziioo  AAuuttoorreeccuuppeerroo
Responsabile ing. Andrea Simonetti
geom. Cinzia Bernardini
UUffffiicciioo  CCoommuunniiccaazziioonnee
Teresa Rago - Stefano Rollo



VVIIII  MMuunniicciippiioo - Via Appiani  
(Prog.: Prof. Arch. Marcello Marocco);
VVIIII  MMuunniicciippiioo - Via dei Lauri  
(Prog.:Prof. Arch. Giorgio Testa);
VVIIII  MMuunniicciippiioo - Via delle Alzavole  
(Prog.: Arch. Fabio Lanfranchi);
XX  MMuunniicciippiioo -   Via Saredo  
(Prog.: Arch. Ugo Sasso - Arch. Dante
Pini);
XXII  MMuunniicciippiioo - via di Grotta Perfetta
(Prog.: Prof. Arch. Franco Cipriani);
XXIIII  MMuunniicciippiioo - via F. De Grenet  
(Prog.: Arch. Elio Polichetti).

All’attualità, risultano aperti sei cantieri
(Via Colomberti, Via Marica, Via Saredo,
Via Grottaperfetta, Via de Grenet, Piazza
Sonnino) relativamente alle opere di recu-
pero primario, a carico dell’Amministra-
zione comunale; di questi sei, due (Via
Colomberti, Via Marica) sono prossimi
ad essere consegnati alle Cooperative asse-
gnatarie per le opere di recupero seconda-
rio; ulteriori quattro (Via delle Alzavole,
Via dei Lauri, Via Appiani, Via Monte
Meta) sono in fase di gara ed i relativi can-
tieri saranno aperti entro breve tempo. 
Tra gli obiettivi dei programmi di “Auto-
recupero”, è presente anche quello di in-
crementare l’efficacia dell’investimento
pubblico attraverso l’integrazione delle
politiche urbanistiche con quelle sociali,
residenziali ed economiche per governare
la complessità dei fattori che sono all’ori-
gine del degrado urbano, oltre a favorire la
sperimentazione e diffusione delle tecno-
logie dell’architettura bioclimatica, me-
diante la formazione di maestranze spe-
cializzate nell’uso delle tecnologie stesse.
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VIII MUNICIPIO - VIA DELLE ALZAVOLE
Il progetto interessa un edificio costruito nei primi anni ottanta con funzione di scuola materna in seguito dismesso per la riduzione
demografica. Il manufatto occupa circa 715 mq. dei 2840 mq. complessivi del lotto; circa 820 mq sono destinati a verde. Dal punto di
vista formale l’edificio è composto da tre blocchi caratte-
rizzati da coperture inclinate a un unico spiovente, connes-
si da una doppia fascia centrale a croce di distribuzione e
servizio e da un quarto blocco a due livelli. Il progetto di
ristrutturazione, basato su scelte tecnologiche e materia-
li in linea con principi di bioedilizia, prevede la realizzazio-
ne di 8 unità abitative, per 21 abitanti, ognuna dotata di
cantina, spazi comuni e area verde di pertinenza.
Arch. Fabio Lanfranchi

X MUNICIPIO - VIA SAREDO
Il progetto prevede la realizzazione di 11 alloggi per 35 abitan-
ti oltre ad uno spazio comune.
Nella scuola materna un tempo a servizio delle residenze di
quartiere il “problema della casa” ha prodotto un fenomeno di
riutilizzazione spontanea dell’immobile pubblico da parte di circa
50 occupanti, aggregati
in nuclei familiari con e
senza prole, fortemente
coinvolti nella crisi degli
alloggi.
Gli occupanti partecipano
all’impegno finanziario di
ristrutturazione e bonifica
come soggetto primario a
cui compete il recupero
interno degli alloggi, con i
relativi impianti e finiture.

L’intervento è orientato al rispetto delle esigenze dei futuri inquilini per i quali sono importanti:
• le opportunità di relazione, le occasioni di collaborazione, la qualità di vita;
• la memoria storica del fabbricato, nato come scuola e trasformato nel tempo dai suoi

recenti inquilini che, con inventiva, lo hanno piegato a nuove e diverse necessità;
• l’ecologia, intesa in termini di biocompatibilità e di ecosostenibilità.
Arch. Ugo Sasso - Arch. Dante Pini

XI MUNICIPIO - VIA DI GROTTA PERFETTA
Il progetto prevede la realizzazione di
18 alloggi per 50 abitanti oltre a uno
spazio sociale comune. L’intento pro-
gettuale è quello di rendere biocom-
patibile un edificio che in origine non
lo era affatto, sperimentando l’impie-
go di tecniche e materiali propri della
bioedilizia.
La linea seguita è stata quella di
adottare una serie articolata e inte-
grata di misure che riguardassero le
frontiere perimetrali, le strutture, gli
impianti e i materiali edilizi. In parti-
colare è stata messa a punto anche una facciata ventilata sperimentale in gres porcella-
nato con struttura portante in legno.
Il risultato complessivo appare decisamente incoraggiante anche da un punto di vista fun-
zionale: si è riusciti ad utilizzare circa l’80% della superficie a disposizione.
Prof. Arch. Franco Cipriani

XII MUNICIPIO - VIA F. DE GRENET
L’intervento consiste nell’ubicazione di 8 alloggi per 26 abitanti da inserire negli ex spazi didattici. Gli alloggi sono disposti attor-
no ad uno spazio comune centrale caratterizzato da bassi muretti in mattoni e legno utilizzabili come sedute.
È previsto un ambiente destinato a riunioni comuni che avrà anche il compito di suddividere lo spazio centrale in area gioco bimbi
e luogo di sosta. Data la vasta esposizione delle pareti esterne degli alloggi, si è scelta una soluzione valida dal punto di vista della
permeabilità al vapore, l’igroscopicità e l’assorbimento del materiale, mediante la realizzazione dei tamponamenti esterni con
l’uso di strati successivi di rivestimento ed isolante in granulato di sughero. Grande attenzione è riservata all’uso di materiali bio-
compatibili: pitture atossiche, elementi portanti protetti e rivestiti con mattoni in listello, malte senza aggiunta di cementi deriva-

ti dal klinker. L’impianto elettrico sarà realizzato in modo da
impedire la diffusione di campi elettromagnetici all’interno delle
abitazioni: un sistema stellare sostituirà il tradizionale sistema ad
anello ed è previsto l’uti-
lizzo di disgiuntori auto-
matici di corrente elettrica
nelle stanze da letto per
abbassare automatica-
mente la tensione elettri-
ca durante la notte.
Arch. Elio Polichetti
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R iissoorrssee  eenneerrggeettiicchhee  ee  mmuuttaammeennttii
cclliimmaattiiccii
I climatologi dell’IPCC Intergo-
vernmenta l Panel on Climate

Change, organo scientifico delle Nazioni
Unite, nel IV rapporto sullo stato del cli-
ma presentato a Parigi lo scorso febbraio
2007, hanno previsto un aumento della
temperatura media del pianeta al 2100 va-
riabile da 1,8°C nell’ipotesi più vantaggio-
sa fino a 4°C nel peggiore degli scenari.
Il 23 gennaio la Commissione europea ha
presentato la sua proposta sul pacchetto
“Clima-energia” che il vertice dei capi di
stato e di governo dovrà adottare il 13 e 14
marzo prossimi. Da lì partirà quindi l’iter
legislativo che dovrà concludersi entro di-
cembre 2009, quando a Copenaghen si
terrà la conferenza Onu sul clima per sta-
bilire gli accordi post Kyoto. 
Data importante, dal momento che alla
scorsa conferenza di Bali sono stati con-
cordati i seguenti punti: il contenimento
dell’aumento globale delle temperature al
di sotto di 2°C entro la fine del secolo; la
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CASE ENERGIVORE
ED EFFICIENZA
ENERGETICA
Per ottenere risultati significativi occorrono
strategie che coinvolgano la progettazione
fin dalle fasi preliminari.

T E N D E N Z E

Lorenzo Iacchia 

EEddiiffiicciioo  aa  CCrreeuuzzbbuurrgg,,  
AArrcchhiitteettttii  SSeeeelliinnggeerr  ee  VVooggeellss,,  22000011
Raffrescamento e riscaldamento per mezzo
dell’attivazione termica delle masse dei solai in
calcestruzzo. Le parti dell’edificio vengono
raffreddate o raffrescate attraverso serpentine a
pavimento e a soffitto nelle quali viene fatta scorrere
dell’acqua. (C. Schittich (a cura di),  “Architettura
solare”, 2003, Monaco di Baviera)



necessità di dimezzare le emissioni mon-
diali di gas serra entro il 2050; l’impegno
dei paesi industrializzati a ridurre dal 25 al
40 % le loro emissioni entro il 2020, in
rapporto ai livelli del 1990. 
L’Italia è tra i paesi della UE chiamata a
partecipare a una delle sfide più impor-
tanti del momento; ad oggi il nostro pae-
se è costretto ad importare quasi il 90%
dell’energia di cui necessita, e non può
continuare a disperdere energia ai ritmi
attuali con costi  per gli utenti e per l’am-
biente ormai divenuti inaccettabili.

In quale misura è necessario modificare il
nostro stile di vita e la nostra economia? Co-
me è possibile farlo in meno di vent’anni?
Gli scienziati dell’IPCC vedono grandi
potenzialità di riduzione delle emissioni
climalteranti in tutti i settori dell’econo-
mia; le possibilità vanno dalla riduzione
delle dispersioni termiche negli edifici, al-
l’aumento dell’efficienza energetica, dal-
l’utilizzo delle risorse energetiche rinno-
vabili, allo sviluppo di tecnologie innova-
tive per il risparmio energetico.
L’edilizia, i trasporti e l’industria sono i tre
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Dall’alto:

CCoommpplleessssoo  rreessiiddeennzziiaallee  aa  KKoollddiinngg,,  DDaanniimmaarrccaa,,
AArrcchhiitteettttii  33XXNNiieellsseenn,,  22000000..
59 case a schiera con muro solare verticale di 6-
8,4mq sulle pareti a sud. I muri solari sono divisi in
due sezioni: nella parte bassa avviene il
preriscaldamento dell’aria esterna, nella parte alta il
calore guadagnato si accumula nei setti di cls che
separano le abitazioni. D’estate per evitare il
surriscaldamento si aprono le griglie nella parte
alta. (C. Schittich (a cura di), Architettura solare,
2003 Monaco di Baviera)

QQuuaarrttiieerree  BBeeddZZeedd  ((BBeeddddiinnggttoonn  ZZeerroo  EEnneerrggyy
DDeevveellooppmmeenntt)),,  LLoonnddrraa,,  AArrcchhiitteettttii  DDuunnsstteerr  ee  AARRUUPP,,
22000000//22000022..
Il complesso è climatizzato esclusivamente da un
comportamento Climate Sensitive dell’edificio: non è
infatti presente un vero e proprio impianto di
riscaldamento. Il fabbisogno per il riscaldamento è
valutato in 16,2 kWh/mq anno rispetto alla media
inglese pari a 140 kWh/mq anno. La
conformazione del lotto e la geometria delle
coperture permettono la solarizzazione
di tutte le facciate a sud, anche d’inverno. Gli edifici
pur avendo un corpo di fabbrica molto profondo
sono caratterizzati da un efficiente sistema di
ventilazione naturale. Nella stagione invernale la
ventilazione naturale è attivata dai camini eolici a
due bocche; il timone del camino mantiene il
dispositivo nella giusta posizione in presenza di
vento. La bocca esposta immette aria nell’edificio,
quello opposto in depressione aspira aria dagli
ambienti interni. Il sistema è munito di un
recuperatore di calore. (M. Lavagna (a cura di),
Eco-efficienza dell’isolamento termico nella
realizzazione di chiusure opache in Italia, in 
“Il Progetto Sostenibile” n. 10-11, 2006)
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struzione, alla manutenzione e alla di-
smissione degli edifici stessi.
Ad oggi uno degli ostacoli più evidenti al-
la diffusione di una sensibilità nuova e re-
sponsabile che porti a un riassetto struttu-
rale del settore edile, è la tendenza a conti-
nuare a considerare l’efficienza energetica
come un problema legato alla scelta a po-
steriori del tipo di impianto e di energia
da utilizzare, rinnovabile o meno, piutto-
sto che a una problematica complessa  che
necessita di strategie efficaci, che coinvol-
gono e condizionano la progettazione fin
dalle sue fasi preliminari.

Accanto ad una reale ed ancora diffusa dif-
ficoltà di comprensione delle diverse stra-
tegie possibili per il contenimento dei con-
sumi energetici in edilizia, committenti e
costruttori, pur sollecitati dalle prescrizio-
ni delle nuove normative, mostrano di fat-
to una certa diffidenza nell’intraprendere
strade nuove, interpretando ancora l’insie-
me delle tecnologie legate alla bioclimatica
come un qualcosa di estraneo al processo
costruttivo tradizionale, come un extraco-
sto superfluo in quanto non ancora ricerca-
to in maniera esplicita dall’utenza.
La imminente emanazione delle attese li-
nee guida per la certificazione energetica
degli edifici, prevista per i primi mesi del-
l’anno in corso, unitamente alla crescente
realizzazione di progetti pilota, di integra-
zioni ai regolamenti edilizi vigenti e di
progetti di ricerca condotti e promossi
dalle Regioni e dalle Amministrazioni co-
munali in tutto il paese, avranno proba-
bilmente nel breve periodo un effetto di
volano per la diffusione e la sempre mag-
giore divulgazione e comprensione di
queste problematiche.
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settori fondamentali nei quali è indispen-
sabile investire per riuscire ad operare in-
terventi significativi per migliorare il bi-
lancio energetico globale. 

IIll  ccoonnttrriibbuuttoo  ppoossssiibbiillee  ddaallll’’eeddiilliizziiaa  
ee  ddaaii  ssuuooii  ooppeerraattoorrii
Come tutti sappiamo più del 40% dei
consumi energetici di gasolio, gas e cor-
rente elettrica sono dovuti al riscaldamen-
to degli edifici, alla produzione di acqua
calda e all’utilizzo di dispositivi elettrici,
consumi ai quali vanno aggiunti quelli re-
lativi ai processi produttivi legati alla co-

T E N D E N Z E

RReessiiddeennzzee  aa  BBeerrlliinnoo,,  AArrcchhiitteettttii  TTiimm  HHeeiiddee
VVeerreennaa  vvoonn  BBeecchheerraatthh,,  11999977
Chiusure verticali opache costituite da un
pacchetto con trasmittanza complessiva di
0,40 W/mqK con muratura esterna in mattoni
pieni da 115 mm e uno strato interno in
blocchi in laterizio da 175 mm. Gli elementi a
massa contribuiscono all’accumulo e
all’inerzia termica, vantaggiosa sia l’estate che
l’inverno in particolare alle nostre latitudini.
(M. Lavagna (a cura di), Eco-efficienza
dell’isolamento termico nella realizzazione di
chiusure opache in Italia, in “il Progetto
Sostenibile” n. 10-11, 2006)

QQuuaarrttiieerree  rreessiiddeennzziiaallee  CCOO22  BBaallaannccee,,  AArrcchhiitteettttii  JJ..PP..
MMooeehhrrlleeiinn,,  MMAADD  MMooeehhrrlleeiinnvvaannddeellfftt,,  DDee
MMiikkkkeellhhoorrsstt,,  PPaaeessii  BBaassssii  
Uno dei primi esempi in Olanda di case realizzate
con modalità “Co2 neutrale”. Tetti fotovoltaici,
pavimenti e pareti radianti a bassa temperatura,
facciate porose. (R. Disch (a cura di), “Piccole Case
Ecologiche”, 2007 Koln)



A Roma si possono ricordare tra gli altri i
progetti del Programma Altener 2002, il
progetto di ricerca “Qualità di progetto e
sostenibilità ambientale nelle periferie”
realizzato attraverso una convenzione sti-
pulata tra il Dipartimento XIX, Politiche
per lo Sviluppo e il Recupero delle Perife-
rie del Comune di Roma e il Dipartimen-
to ITACA dell’Università la Sapienza di
Roma, raccolto nel volume Buone pratiche
per il quartiere ecologico, fino al recente
“Codice di pratica  per la progettazione”
realizzato dal Comune di Roma in con-
certo con Risorse per Roma e il Centro in-
terdisciplinare Citera della Facoltà di Ar-
chitettura “Valle Giulia”, da poco dispo-
nibile on-line sul sito di RpR.
La figura del progettista ricopre oggi, in
questo scenario, un ruolo di primaria im-
portanza nell’applicazione concreta e nel-
la divulgazione delle strategie legate ai
principi della progettazione bioclimatica
in ambito urbano a tutte le scale, arrivan-
do anche a formulare soluzioni concrete
per il patrimonio immobiliare esistente e
ancora in uso.
Il coinvolgimento e la sensibilizzazione de-
gli imprenditori e degli investitori da una
parte e dell’opinione pubblica e quindi del-
l’utenza dall’altro, si può ottenere in tempi
brevi solo ed unicamente mostrando un
gran numero di risultati concreti, tangibili,
valutabili e comprensibili a tutti.
Questo vuol dire inserire questi modelli
innovativi a scala urbana e dei singoli edi-

fici nella pianificazione dei nuovi insedia-
menti in corso di realizzazione nelle prin-
cipali città italiane, sulla scia di quanto av-
viene in questi ultimi anni a Bolzano o in
altre città del Nord.

““LL’’aapppprroocccciioo  pprrooggeettttuuaallee  
cclliimmaattiiccaammeennttee  rreessppoonnssaabbiillee””
Così Sergio Croce definisce la ”naturale
propensione dei nuovi sistemi edilizi in
grado di attivare una qualità degli am-
bienti confinati basata sulla reattività alle
stimolazioni provenienti dall’ambiente
esterno”, citando il termine anglosassone
Climate Responsive Design.
Un edificio sensibile, caratterizzato da
una forte riduzione dei fabbisogni energe-
tici e dei flussi  termici entranti, ma per le
sue caratteristiche di reattività con il con-
testo ambientale, molto diverso dal mo-
dello delle Passivhaus tedesche.
Degli organismi bioclimatici adatti ai cli-
mi temperati, mediterranei, pronti a rece-
pire i caratteri peculiari della morfologia
del territorio in cui sorgono, ma accomu-
nati da esigenze legate a un clima sempre
più caldo durante le stagioni estive, dal bi-
sogno di soluzioni efficienti per il raffre-
scamento estivo attraverso sistemi di po-
tenziamento della ventilazione naturale,
l’ombreggiamento, che riducano al mini-
mo l’intervento impiantistico attivo.
Un Climate Sensitive Building dove lo
sforzo progettuale si concentri non su so-
luzioni impiantistiche gestite “a finestra

chiusa” per mezzo di ricambi d’aria gestiti
in automatico in ambienti sigillati a tenu-
ta d’aria, come si rende necessario fare per
ridurre drasticamente i consumi nei paesi
del nord Europa, ma su sistemi architetto-
nici caratterizzati da una maggior natura-
lezza, mirati a sfruttare in modo ottimale
le potenzialità offerte dallo sviluppo della
tecnologia e della ricerca sulla ventilazio-
ne naturale, per la realizzazione di solu-
zioni costruttive innovative, ed anche su
comportamenti di adattività comporta-
mentale dell’utente. 
Un’analoga sensibilità deve essere applica-
ta al progetto degli insediamenti  urbani  a
scala più ampia, allo scopo di controllare
le condizioni microclimatiche in partico-
lare per quanto attiene alla ventilazione
naturale e al raffrescamento.
Il surriscaldamento estivo di molte aree
urbane ha generato negli ultimi anni un
crescente impatto sulla domanda di elet-
tricità per gli impianti di condizionamen-
to degli edifici, incrementando le emissio-
ni climalteranti in atmosfera mettendo ri-
petutamente a rischio black out intere cit-
tà. È ormai noto infatti, come fattori qua-
li l’orientamento delle strade rispetto ai
venti prevalenti, la densità e la tipologia
edilizia, la quantità e la dimensione delle
aree verdi, possono influire  in modo de-
terminante sul microclima urbano en-
trando in relazione con fenomeni quali
l’isola di calore e la temperatura delle aree
urbane.
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CCoonnddoommiinniioo  CCoonnffccoooopp  220000,,  pprrooggeettttaazziioonnee  SSttuuddiioo
PPoossttaall,,  BBoollzzaannoo..
194 appartamenti in standard Casaclima B (efficienza
energetica dell’involucro pari a 42Kwh/mq-anno) per
un totale di 61.179 mc fuori terra con un costo di
costruzione di  € 27.387.000,  pari a circa € 448 a
metro cubo, esclusa la progettazione, i costi del
terreno e gli oneri di urbanizzazione. Caldaia a
condensazione a gas naturale, riscaldamento a
pavimento, finestre termiche in legno-alluminio con
schermature solari, forte isolamento dell’involucro,
meno di 5mc di gas naturale per riscaldare in un
intero anno un metro quadro di superficie abitabile.
(in: N. Lantschner, “CasaClima Il piacere di abitare”,
Bolzano 2007)
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ne di una villetta nel comprensorio della
Castelluccia è una circostanza puramente
accessoria e di “colore”. Il dato è che all’as-
senza di qualità della scelta urbanistica ha
fatto seguito la discutibile qualità della
progettazione architettonica.

MMiiccrroossttoorriiaa  nn.. 22 EEddiilliizziiaa  rreessiiddeennzziiaallee
ppuubbbblliiccaa  ((TToorr  VVeerrggaattaa))
Il secondo PEEP1 del Comune di Roma,
coordinato dal più noto urbanista italia-
no, Giuseppe Campos Venuti, includeva
nelle sue previsioni la realizzazione di un
nuovo quartiere nell’area di Tor Vergata.
Il progetto urbanistico fu affidato a un
gruppo di progettisti comprendente mol-
ti giovani architetti oggi di chiara fama2. Il
quartiere è oggi realizzato e visitabile. Le
sue vicende costituiscono materia di stu-
dio per capire dove le intenzioni di quali-
tà, quando ci sono, come in questo caso,
subiscono le ferite più profonde. Le vi-
cende del Piano di Zona di Tor Vergata mi
richiamano alla mente anche piccoli casi
che mi sono occorsi nel tempo.
Mi sono laureato il 24 luglio 1990 con il
prof. Alfredo Lambertucci, uno dei mas-
simi esperti italiani di edilizia residenzia-
le, vincitore di molti concorsi sull’abitare3

e progettista di numerose realizzazioni,
con una tesi di progettazione su “Edifici a

corte nel piano di zona di Tor Vergata”
premiata dalla lode e dignità di pubblica-
zione4. Depositai per la pubblicazione
una copia delle mia tesi presso la bibliote-
ca della Facoltà. Quando andai a ripren-
derla mi venne detto che era stata presa in
visione e non più riportata. Ne ho trovato
a distanza di un decennio intere parti (so-
luzioni tipologiche, distributive, formali)
utilizzate in progetti edilizi (da me esami-
nati come membro della Commissione
edilizia) per il medesimo piano di zona.
Preciso che non ho nulla da reclamare, es-
sendo stato oltretutto il mio progetto,
frutto della attività di ricerca svolta per la
tesi, pubblicato dalla istituzione universi-
taria per una maggiore diffusione.
Ma torniamo al punto. Riflettiamo sulla
qualità del Piano di Zona, o meglio su quel-
lo che ne rimane: il progetto urbanistico
originario che prevedeva un grande boule-
vard con quinte urbane compatte costituite
dagli edifici a corte è stato realizzato “spo-
stando” pezzi del quartiere da un’area di in-
teresse archeologico ad aree che ne erano
prive. Il boulevard con le sue quinte non c’è
più e con esso le visuali e le relazioni con il
contesto immaginate dai progettisti.
Le mie riflessioni di ordine generale sulla
microstoria sono: il progetto urbano di
Purini-Thermes è stato stravolto essendo
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M iiccrroossttoorriiaa  nn.. 11::  EEddiilliizziiaa  
pprriivvaattaa  iinn  bbeennee  ppuubbbblliiccoo
((ppaaeessaaggggiioo  ddeellllaa  
CCaammppaaggnnaa  RRoommaannaa))

Il primo caso è quello della Cooperativa
Cinzia in località Castelluccia tra la via
Cassia e la via Braccianense. Una sciagu-
rata previsione del piano regolatore, ere-
ditata dalle giunte precedenti l’elezione
diretta del Sindaco, aveva collocato in un
lembo preziosissimo della Campagna Ro-
mana un grande insediamento di villette
in una zona urbanistica denominata dal
piano Case con orto e giardino. Il progetto
fu giudicato di insufficiente qualità archi-
tettonica e ambientale e fu respinto dalla
Commissione consultiva edilizia per la
Qualità dopo uno strenuo dibattito inter-
no. Ma ahimè, il diritto a costruire era
oramai consolidato, in molti avevano pre-
notato la villetta, e alla prima occasione
utile successiva il progetto fu riproposto
con piccole modifiche e approvato. Il fat-
to che diversi anni più tardi nell’ambito di
una gigantesca inchiesta su un imprendi-
tore a capo di molte cooperative, che
avrebbe – secondo l’accusa – anche truffa-
to molti assegnatari, sia apparsa sulle cro-
nache anche la notizia che un consigliere
comunale avrebbe avuto a condizioni sor-
prendentemente favorevoli l’assegnazio-

QUALITÀ DIFFUSA:
TRE MICROSTORIE

Giovanni Cafiero

Edilizia privata nella Campagna
Romana, edilizia pubblica a Tor
Vergata, utilizzo dell’area ex Alitalia
senza progetto urbanistico.

R I F L E S S I O N I



stato eliminato il boulevard che ne era l’i-
dea guida.
I progetti architettonici sono diventati in-
differenti al contesto, in quanto presi e spo-
stati, come pedine inseguite da torri e regi-
ne, da una parte all’altra del piano per pro-
blemi archeologici, spesso senza modifiche
(e conseguentemente, suppongo, senza in-
tegrazione degli oneri professionali).
La collocazione del Piano di Zona nell’a-
rea di Tor Vergata prevista dal II PEEP si è
rivelata assai discutibile perché insisteva
su area di elevato interesse archeologico
(tra filari di vigne di pregio paesaggistico e
produttivo) e perché ha contribuito (così
come la collocazione della II Università di
Roma, della Banca d’Italia, degli inter-
venti del Giubileo, solo per riferirsi alla
“mano pubblica”) alla progressiva salda-
tura edilizia tra Roma e i Castelli.
Nessun soggetto pubblico o imprenditore
privato ha pensato di guardare tra i laureati
dell’epoca che si erano cimentati su quel
piano per selezionare giovani progettisti e
collaboratori, come succede nelle aziende di
altri settori che operano nel libero mercato.

MMiiccrroossttoorriiaa  nn.. 33::  CChhii  mmaallppeennssaa  ssuu  
AAlliittaalliiaa  ((CCoolllliinnaa  ddeell  CCaasstteellllaacccciioo))
Un altro esempio riguarda l’area ex Alitalia
sulla collina del Castellaccio. Un’area colli-

nare tra il grande raccordo anulare e la via
Magliana in posizione paesaggisticamente
privilegiata e visibile, resa edificabile anni
addietro in concomitanza con lo sviluppo
dell’aeroporto di Fiumicino con il vincolo
nel Piano Regolatore di destinazione per il
Centro Direzionale Alitalia. Mentre già
l’Alitalia trattava una sua cessione a una
grande industria automobilistica giappo-
nese e con importanti costruttori romani,
in concomitanza con la scelta di depoten-
ziare il grande scalo di Roma in favore del-
la Malpensa, il Comune di Roma tolse il
vincolo di destinazione, aprendo a nuovi
scenari urbanistici. Un’area di elevato pre-
gio e assai difficile per conformazione oro-
grafica avrebbe richiesto un attento e rigo-
roso studio preliminare di inserimento
paesaggistico, un progetto urbanistico che
ne prefigurasse con grande rigore e atten-
zione l’esito. Il risultato è invece chiara-
mente una composizione di spinte, di inte-
ressi, di procedure burocratiche e ammini-
strative. Nel complessivo esito, a dir poco
deludente, dell’operazione, merita di esse-
re ricordata in particolare la circostanza
che, proprio nello snodo tra il comprenso-
rio ex Alitalia e la riserva naturale, nel frat-
tempo istituita, della Tenuta dei Massimi,
si trova il Casale Somaini: un caratteristico
casale novecentesco, di elevato interesse ar-

chitettonico e paesaggistico, con annessa
grande vaccheria (una tipologia edilizia ti-
pica dei primi del ‘900), che dava il nome a
una grande tenuta agricola, con tanto di
Bosco Somaini, tuttora conservato nella
Riserva. Il progetto urbanistico invece di
valorizzare questo bene culturale dell’agro
romano e la sua eccezionale collocazione
urbanistica e ambientale ne ha violentato
l’integrità architettonica e paesaggistica:
una strada ha tagliato in due il complesso
del Casale Somaini; e il Casale, invece di es-
sere adibito a servizi di qualità in connes-
sione con il Parco, ha subito – nonostante
le osservazioni avanzate in proposito dal-
l’Ente Parco Roma Natura – la sorte di una
qualsiasi altra cubatura attribuita a servizi
privati sulla base di precise tabelle.

1 Piano Edilizia Economica e Popolare.
2 Tra i progettisti del Piano di Zona Franco Purini,
Laura Thermes.
3 Più volte vincitore dei concorsi ANIACAP sulla ri-
cerca tipologica per l’edilizia residenziale pubblica.
4 G. Cafiero, Edifici a corte nel Piano di Zona di Tor
Vergata - Roma, in “Bollettino della Biblioteca del-
la Facoltà di Architettura dell’Università degli studi
di Roma La Sapienza” n. 44-45/1991.
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del primo PEEP e, infine, l’edilizia estensi-
va realizzata in accordo o in contrasto con
gli strumenti urbanistici.
Roma è la somma di insiemi eterogenei
giustapposti e intersecati, nei quali la co-
struzione dell’identità, dell’autoricono-
scimento in uno specifico tratto urbano, è
legata alla presenza di un monumento, di
un evento fisico notevole o di un fatto ar-
chitettonico eccezionale. Nelle aree cen-
trali, esse stesse monumenti continui, una
piazza o un edificio speciale estendono al
tessuto circostante la propria influenza
generando un meccanismo di nominazio-
ne degli intorni: abito a piazza del Popolo.
Nelle frange più marginali, la stessa nomi-
nazione è legata alla presenza di grandi in-
frastrutture commerciali o viarie moder-
ne, ma anche di antichi tracciati o preesi-
stenze ambientali che ne definiscono il to-
ponimo.

In queste aree la densità del costruito di-
minuisce, le distanze si dilatano, le polari-
tà non sono più centri ma intersezioni di
una rete virtuale a maglie larghissime. La
città non è strutturata su edifici e vuoti
che si delimitano reciprocamente ma su
vuoti in se stessi, spazi enormi che genera-
no il senso di dispersione e spaesamento
di tutte le periferie.
La metropoli consuma il territorio senza
dargli un senso, se non a prezzi elevati. Per
risollevare le sorti del territorio e dell’am-
biente è necessario ricominciare a dare un
limite alla città, distinguerla da ciò che re-
sta della natura (naturale o artificiale che
sia), definirla come uno spazio circoscrit-
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D i quante città è composta la
nostra città? Quanti modelli
insediativi ne conformano i
tessuti? Quali regole sovrinten-

dono ai rapporti fra spazio privato e spa-
zio pubblico? Che relazioni si possono
individuare fra norma e modello insedia-
tivo? Quanto morfogenetici i regolamen-
ti e le leggi; quanto la città contempora-
nea, metropoli della residenza, deriva i
propri caratteri dalla normativa nel suo
complesso?
A Roma assistiamo alla copresenza di
molti tipi residenziali, ciascuno con mol-
te e spesso acrobatiche varianti: il tessuto
edilizio continuo del centro più antico, il si-
stema dell’edificazione a blocco ottocentesca
e novecentesca, il villino e la palazzina nelle
loro multiformi declinazioni, i quartieri di
edilizia popolare del primo Novecento e le
borgate ufficiali, le megastrutture edilizie

CASA E
MODELLI
URBANI
Se vogliamo una città di
migliori case occorre
ribaltare l’ambito d’interesse
della  normativa dal pieno
verso il vuoto, recuperando
il disegno della città come
spazio continuo.

R I F L E S S I O N I

Andrea Bruschi

• Dominique Perrault, progetto per l’area
centrale di Shanghai - Pu Dong, 1992



to, dove però tutto è possibile, risolverla
nella densità elevata, ripristinando una
chiara differenza con il non costruito,
consentendo alla città moderna di essere
fitta e stratificata come quella antica,
piuttosto che continuare ad ampliarla
senza sosta.
Tuttavia la città dispersa e irrisolta esiste
già. E pone una sfida della qualità urbana
direttamente connessa a quella della qua-
lità ambientale degli spazi aperti di con-
nessione fra il costruito. Sono aree in buo-
na parte già edificate, nelle quali il tema
da svolgere non è più quello di un nuovo e
ulteriore modello edilizio, ma la sfida del-
le potenzialità qualitative dello spazio ur-

bano inteso nella sua interezza, come in-
sieme integrato di volumi interconnessi,
tanto pieni quanto vuoti.
Da questo punto di vista il nostro appara-
to normativo tende a fermarsi all’esterno
dell’edificio, ad essere pensato poco più
che per regolare le relazioni dimensionali
fra le nuove edificazioni, mentre sarebbe
necessario chiarire fin dal principio la na-
tura dei tracciati e degli spazi destinati a
innervarle.
Per quanto la normativa regoli in maniera
anche eccessivamente rigida i rapporti fra
gli elementi costruiti, preconizzando nei
fatti tipi e forme e lasciando pochissimo
spazio a quella ininterrotta invenzione ar-
chitettonica che caratterizza i centri anti-
chi, essa tace quasi del tutto sulle caratte-
ristiche dei vuoti. Sulle sezioni, innanzi-
tutto, delle strade e degli spazi aperti, an-
ch’esse considerate poco più che “dimen-

sioni” per il traffico carrabile. Non real-
mente progettate, embrioni di piazze e
strade rimangono disponibili per succes-
sive operazioni di cosmesi, scampoli di
progetto urbano che poco riesce a fare di
fronte a un difetto genetico, o peggio luo-
go di un affannato sovraccarico proget-
tuale a posteriori, destinato a essere facile
preda di un vandalismo vendicativo e
sempre pronto all’azione. Ne sono esem-
pio alcune delle poche e spesso troppo
belle Centopiazze realizzate negli ultimi
anni che già avrebbero bisogno di essere
restaurate.
Dal punto di vista qualitativo a poco sono
valse le dotazioni di aree verdi, servizi e
parcheggi che la normativa urbanistica ha
imposto alla città pianificata. Troppe vol-
te tali superfici non sono riuscite a supera-
re il concetto di “dotazione” per divenire
elementi concreti di un progetto in grado
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• Josè Antonio Martinez Lapeña, Elias Torres,
Esplanade del Forum e Pergola fotovoltaica,
Barcellona, 2001-2004, planimetria generale
delle sistemazioni esterne
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vata, quanto si disinteressa agli spazi pub-
blici: i vuoti, le strade, le piazze. 
Consolidatasi nel tempo, questa tendenza
per l’attenzione al pieno piuttosto che al
vuoto, ha il suo parallelo nell’interesse
della normativa verso il privato piuttosto
che verso il pubblico. Stranamente, anzi-
ché occuparsi della proprietà collettiva, lo
Stato ha teso a normare quella privata, tra-
scurando ciò che è all’origine della qualità
urbana diffusa, lo spazio di tutti, la strada.
Perché, invece che scagliarsi contro la ren-
dita, non imporre al privato l’esecuzione
di qualità di un buon progetto di strada o
di piazza? Se non fosse stato complicato
da ostacoli di varia natura, l’esempio degli
Articoli 11 avrebbe potuto rappresentare
un notevole passo avanti anche nel pro-
getto di una migliore immagine della cit-
tà periferica.
Sarebbe comunque già un notevole risul-

tato se con il Nuovo Piano Regolatore Ro-
ma riuscisse davvero a sovvertire la con-
suetudine urbanistica di fare prima le case
e poi, chissà come, le strade. Meglio anco-
ra però sarebbe se queste strade fosse pos-
sibile anche progettarle.
La Roma contemporanea, quando non si
è realizzata “da sola”, è cresciuta nell’osser-
vanza di una normativa concentrata sulle
tipologie residenziali, sugli edifici e sulla
loro disposizione reciproca, i distacchi, le
altezze, gli affacci, le cubature, piuttosto
che sui vuoti. Alla strada non è rimasta al-
tra possibilità che essere l’elemento di se-
parazione fra i fabbricati, piuttosto che il
loro collegamento.
Così ciò che manca alla Roma contempo-
ranea è il famoso “collante” fra il costrui-
to: il disegno degli spazi aperti, ma soprat-
tutto della strada, oltre che una normativa
in grado di consentire l’invenzione di tes-
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di integrare ogni elemento in un sistema
di organiche reciprocità.
Paradossalmente nella città abusiva, de-
concentrata, non normata e tanto sbilan-
ciata sul privato da ridurre a zero lo spazio
pubblico, si hanno ambiti di relazione ri-
dotti ma più umani, mentre in quella
“pubblica” al rispetto degli standard di
legge fa eco la peggiore periferia alienata.
Verso le frange esterne della città i vuoti si
amplificano e dequalificano: alle strade
corridoio del centro fanno da contraltare
gli enormi e desolati nastri d’asfalto nei
quali sono state convertite le vie consola-
ri, le loro adiacenti e i nuovi tracciati peri-
ferici con gli smisurati parcheggi a raso.
D’altra parte la parabola normativa che
lega gli elementi fisici della storia urbana
di Roma tende a concentrare i propri in-
teressi verso l’oggetto costruito, il fabbri-
cato, sul quale si convoglia la rendita pri-

R I F L E S S I O N I

• Oma - Rem Koolhaas, progetto urbano
del Centro di Almere, 1995, veduta
zenitale del plastico

Pagina a fianco:
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suti densi, vari e ricchi, più fittamente ser-
rati di quelli del “distacco pari alla proie-
zione a 45° della facciata”. E di realizzarli
non per favorire l’espansione urbana, ma
per riqualificare ciò che già esiste, anche
accettando operazioni sottrattive: le Zone
O, la città del primo PEEP, le aree irrisol-
te della città. Una densità dalle spazialità
interne ed esterne raffinate e mirabolanti
di cui sono esempio tutti i migliori centri
antichi italiani.
Non per questo però è necessario un ritor-
no al passato. Tutt’altro: si tratta di ribalta-
re l’ambito d’interesse della normativa, or-
mai straripante, per portarlo dal pieno ver-
so il vuoto e recuperare il disegno della cit-
tà come spazio continuo, fare in modo che
lo spazio pubblico, la strada innanzitutto,
sia più importante di quello privato.
A Roma il principio di realizzare le strade
dopo le case è stato portato ad un tale li-

mite da far perdere ogni possibilità, anche
a posteriori, di riprogettarle come spazi di
qualità relazionale accettabile. Peggio an-
cora, la strada non è più vista come il luo-
go dello stare ma solo dello spostarsi: alla
strada è stato sottratto il carattere di “spa-
zio del fare” eliminando, con i quartieri
esclusivamente residenziali, il piano terra
come fascia flessibile e polimorfa. Ciò ha
amplificato la separazione funzionale fra
costruito e vuoti obbligando a sposta-
menti più grandi di quanto sarebbe stato
necessario mantenendo residenza, com-
mercio e lavoro sovrapposti e stratificati
negli stessi luoghi fisici. 
Da tale consuetudine sono emersi ulterio-
ri sprechi a catena, da sommarsi a quello
più evidente della superficie territoriale.
Non solo è stato incentivato l’uso dell’au-
tomobile riducendo ai minimi europei il
trasporto pubblico, ma lo si è reso indi-

spensabile concentrando lontano dall’a-
bitazione i beni di prima necessità. L’au-
tomobile è stata alleata al commercio, in
un sistema urbano il quale, amplificando
le distanze, ha amplificato la dimensione
dei luoghi di vendita. Così allo spreco di
energie economiche, quelle private, si è
aggiunto un eccezionale spreco di territo-
rio: enormi centri commerciali semide-
serti per gran parte delle ore del giorno e
congestionati nei fine settimana, stermi-
nate superfici urbane residenziali semide-
serte nelle ore di lavoro e sovraccariche di
auto la sera e la notte. 
In questa dinamica ciò che risulta più de-
qualificato è il vuoto e coloro che lo vivo-
no: a Roma c’è l’ingorgo ma manca la stra-
da. Forse non c’è neanche una vera tradi-
zione della strada paragonabile a quella
ben più ricca e articolata delle piazze, seb-
bene tutti riconoscano il valore architetto-
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temporaneo, nelle complesse e possibili
sottoarticolazioni che troviamo invece
nelle città europee. Penso non solo alle ri-
uscite reinterpretazioni delle ramblas bar-
cellonesi, ai nuovi boulevard parigini e ai
sistemi pedonali della Berlino più recente,
ma anche alle discrete e tranquille stradine
residenziali di Londra e Amsterdam e ai

vuoti fluenti dei progetti per Almere e
Shanghai di Koolhaas e Perrault. Ma so-
prattutto manca un’idea di spazio aperto
modulato fra aree verdi e aree costruite,
quello che il Movimento Moderno aveva
preconizzato in una visione urbana troppo
ricca e civilizzata per la nostra storia, uno
spazio nel quale sia ancora possibile una
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nico di alcuni importanti tracciati e la dif-
fusa piacevolezza dei vicoli. Manca però la
via urbana come progetto sofisticato con-

In queste due pagine:
• Barcellona, Esplanade del Forum e Pergola

fotovoltaica



città, anche pedonale, innervata da un si-
stema edilizio misto e ricco di variazioni.
Se vogliamo una città di migliori case ab-
biamo bisogno di una normativa che pre-
veda migliori strade, modelli di stradepen-
sate ad hoc, nelle quali le aree carrabili sia-
no ridotte al necessario, meglio se a senso
unico, i parcheggi siano nascosti, e alle

aree pedonali non sia lasciato poco più di
qualche penoso marciapiede con alberelli
indegni di questo nome. Perché non si
tratta di stabilire quale fra i modelli inse-
diativi sia passibile di imitazione o si sia ri-
velato più efficace, la storia dimostra che il
costruito è destinato a profonde trasfor-
mazioni fisiche e funzionali, ma di orga-

nizzare una metodologia di intervento in
grado di integrare la qualità dei pieni con
quella dei vuoti, interpretando ciò che di
meglio è stato offerto dai modelli sedi-
mentati nella nostra storia urbana e in-
ventando nuovi vuoti.

Le foto alle pagine 52-53 sono dell’autore dell’articolo.
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A partire dal 2002 abbiamo con-
dotto una serie di esperienze in
tema di domotica, cioè di auto-
mazione domestica, che indu-

cono ormai qualche considerazione di ca-
rattere generale, per valutare quali rapporti
oggi la domotica intrattenga con la nostra
disciplina, e più specificamente con l’archi-
tettura dell’alloggio, e quali ne possano es-
sere gli sviluppi desiderabili.
1. Nel progetto corrente della residenza la
progettazione impiantistica è sottovalutata.
La conseguenza di questa sottovalutazione
è che un involucro sordo ed inerte tende a
riempirsi di apparecchiature o sistemi tec-
nologici che risultano inevitabilmente po-
sticci, con evidenti problemi di compatibi-
lità e integrazione, mentre le tecnologie ag-
giunte offrono prestazioni parziali.
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DOMOTICA E
ARCHITETTURA

Considerazioni sul rapporto tra le
discipline per valutare sviluppi e risvolti
significativi sull’assetto degli spazi.

R I F L E S S I O N I

Federico Bilò



Viceversa occorre muovere verso una pro-
gettazione integrata – bella scoperta! –, e
pensare la casa come un sistema nervoso
(oltre che circolatorio), dotato di connet-
tori e terminali, il quale a determinate sol-
lecitazioni possa rispondere con risposte
opportune, selezionate e coordinate in
anticipo, delocalizzando le apparecchia-
ture in modo da ottenere il servizio in
qualunque punto della casa.
2. Passando ad una seconda considerazio-
ne, che va oltre il mero dato impiantistico,
è necessario porre l’attenzione sul rappor-
to tra tecnologie, spazi e comportamenti,
tra i quali esiste un rapporto, come tutti gli
architetti sanno. Il modo d’uso di un am-
biente non è indifferente alle sue dimen-
sioni, alle sue proporzioni, alla posizione
dei percorsi al suo interno, alla dimensio-
ne e alla collocazione delle sue fonti d’aria
e di luce, ecc. La tecnologia amplia il cam-
po delle variabili, deve essere tenuta in de-
bita considerazione e soprattutto consente
di cancellare la rigida determinazione fun-
zionale di un ambiente, che acquisisce per
converso un certo grado di neutralità, su-
perata di volta in volta secondo la dotazio-
ne impiantistica attivata, che ne determi-

na la destinazione d’uso. Un po’ come ac-
cade con gli elementi d’arredo, ma con
ben maggiore dinamicità.
Se le qualità di uno spazio si possono mo-
dificare, di conseguenza si può modificare
il nostro modo di esperirlo ed usarlo.
A tal fine la domotica lavora sul concetto di
scenario, termine non a caso mutuato dal
teatro con la sua più o meno rapida modi-
ficabilità dell’ambiente della rappresenta-
zione. Uno scenario è il coordinamento
programmato di eventi tecnologici in un
certo spazio in un determinato tempo. Per
fare un esempio banale, posso programma-
re uno scenario “risveglio” ottenendo che
alle 7,30 del mattino, quando la sveglia
suona, si riempia automaticamente la vasca
da bagno che trovo pronta alla giusta tem-
peratura dell’acqua, mentre il riscaldamen-
to autonomo è già stato acceso da un’ora,

tutte le tapparelle di casa si alzano automa-
ticamente, il forno si è acceso per farmi tro-
vare il ciambellone caldo, la TV si è accesa
per farmi sentire il TG, e così via.
Alcuni visitatori delle case prototipo che
abbiamo allestito in varie fiere si sono sen-
titi sopraffatti da tale livello di automazio-
ne; si tratta però di timori infondati e pre-
valentemente dovuti alla sorpresa. Infatti
qualsiasi scenario può essere istantanea-
mente escluso, disattivato, o riprogram-
mato con grande facilità. Chiunque sia in
grado di usare il telecomando del televiso-
re ha il più completo controllo della pro-
grammazione degli scenari che, viceversa,
sono contenitori vuoti, disponibili ad
aderire allo stile di vita di ciascuno, e
pronti a registrarne qualunque mutamen-
to nella breve e nella lunga durata.
Risulta evidente il rapporto che si può isti-

55
75/08

S
P

E
C

IA
LE

 R
E

S
ID

E
N

Z
A

R I F L E S S I O N I



S
P

E
C

IA
LE

 R
E

S
ID

E
N

Z
A

sullo sfondo, ma ben visibile, l’ammoni-
mento di Mies, che disse: “Fai i tuoi spazi
grandi a sufficienza, uomo, così da potervi
camminare liberamente, e non solo in una
direzione predeterminata. O sei del tutto
sicuro di come quelli verranno usati? Noi
non sappiamo affatto se la gente ne farà
l’uso che noi ci attendiamo. Le funzioni
non sono così chiare né costanti: esse cam-
biano più rapidamente dell’edificio”.
Nelle esperienze condotte sul campo, ab-
biamo rintracciato non poche difficoltà a
mettere insieme sistemi di controllo del-
l’automazione con dispositivi di movi-
mentazione di elementi ordinatori dello
spazio, come porte scorrevoli o pareti a
scomparsa verticale in un controsoffitto
tecnico. Però riteniamo che queste siano
difficoltà transitorie e facilmente superabi-
li, dovute a coordinamenti ancora assenti
ma avviati o prossimi ad esserlo, in attesa
forse anche di un input dal mercato, che,
da vari segnali, sembra cominciare ad acco-
gliere queste innovazioni, finalmente libe-
re dall’improprio alone di fantascienza che
sembrava avvolgerle. Si comincia a sapere
con certezza che un impianto domotico
costa solo intorno al 5% in più di un im-
pianto normale, ma che offre tali vantaggi
di gestione nel tempo, anche economici,
da meritare il piccolo surplus di spesa.
Un’ultima considerazione fuori tema, ma
per noi significativa. In tutte le esperienze
condotte abbiamo tenuto a mente la Casa
Elettrica allestita nel 1930 da Figini, Polli-
ni Frette, Libera e Bottoni. Quella era una
casa dimostrativa che intendeva rendere fa-
miliari al grande pubblico le innovazioni
dell’energia elettrica portata nella abitazio-
ne, allora riservate ad un’elite, successiva-
mente disponibili per tutti; ma allo stesso

tempo mirava a familiarizzare il pubblico
degli anni Trenta con un’altra idea dello
spazio domestico, quello inseguito dal mo-
vimento razionalista. Analogamente, nel-
l’allestire case domotiche, abbiamo sem-
pre ritenuto un obiettivo laterale, ma non
meno importante, la possibilità di presen-
tare ai visitatori una diversa idea della casa.
In un paese antimoderno qual è l’Italia, do-
ve l’immaginario collettivo riguardo la casa
è ancorato a modelli ancestrali ed obsoleti
conditi da cattivo gusto televisivo, e dove i
tipi abitativi mostrano quindi un’inerzia
incontrastabile, anche perché favorita dal-
l’insipienza di comodo dell’imprenditoria
edile, qualunque occasione per mostrare
all’utenza una possibilità alternativa deve
essere colta con attenzione.
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tuire tra scenario e situazione: la casa rapi-
damente si adatta all’assetto desiderato
prefigurato, mentre la quantità di scenari
memorizzabili è estremamente ampia.
3. Passando all’ultima considerazione, bi-
sogna porre la domanda cruciale per noi
architetti: la domotica può avere risvolti
significativi sull’assetto degli spazi, piut-
tosto che sulle aggettivazioni degli stessi?
Ovvero: la configurazione e la distribu-
zione degli spazi della casa, quali relazioni
intrattengono oggi con le evoluzioni del-
l’automazione domestica?
Per rispondere vorrei richiamare alla men-
te quello spot di un telefonino che passa-
va in TV qualche mese fa, nel quale una
glamour lady si trovava in una stanza che
progressivamente si ripiegava su se stessa,
prima contraendo il soffitto, poi ripiegan-
do una parete, infine facendo sparire il pa-
vimento. Trasformabilità immediata delle
delimitazioni spaziali avrebbe potuto es-
serne la didascalia architettonica.
Possiamo pensare che si potrà arrivare ad
un simile controllo degli ordinamenti
spaziali dell’alloggio? E che il progetto ne
potrà tener conto fin dalla sua fase geneti-
ca, ideativa? Possiamo pensare che questa
direzione evolutiva potrà consolidarsi al
punto di depositarsi nel nucleo più inti-
mo ma anche più generalizzato e diffuso
del pensiero sull’alloggio? E che differen-
za si istituirà, allora, tra la riflessione su un
contenitore adattabile, tante volte va-
gheggiato dal MM, e il disegno stesso del-
l’alloggio? Potremo lavorare nella direzio-
ne indicata da Koolhaas che intende co-
niugare indeterminatezza programmatica
e specificità architettonica?
Sono domande intriganti e di non facile ri-
sposta. Sembrerebbe opportuno tenere

R I F L E S S I O N I



PPaarrttee  PPrriimmaa  
PPRROOCCEEDDUURREE

DD..PP..RR..  338800  ddeell  66//66//22000011::  
TTeessttoo  UUnniiccoo  ddeellllee  ddiissppoossiizziioonnii  llee--
ggiissllaattiivvee  ee  rreeggoollaammeennttaarrii  iinn  mmaattee--
rriiaa  eeddiilliizziiaa;;
aarrtt.. 33,,  55,,1100,,1122,,2200,,  2299..

AArrtt..  33  ((LL))  
DDeeffiinniizziioonnii degli interventi edilizi.
Omissis…
e) “interventi di nuova costruzio-
ne”, quelli di trasformazione edili-
zia e urbanistica del territorio non
rientranti nelle categorie definite
alle lettere precedenti. Sono co-
munque da considerarsi tali: 
e.1) la costruzione di manufatti
edilizi fuori terra o interrati, ovvero
l’ampliamento di quelli esistenti al-
l’esterno della sagoma esistente,
fermo restando, per gli interventi
pertinenziali, quanto previsto alla
lettera e.6);

AArrtt..  55  ((RR))  
SSppoorrtteelllloo  uunniiccoo per l’edilizia.
Omissis..
2. Tale ufficio provvede in partico-
lare :

a) alla ricezione delle denunce di
inizio attività e delle domande per
il rilascio di permessi di costruire e
di ogni altro atto di assenso co-
munque denominato in materia di
attività edilizia, ivi compreso il cer-
tificato di agibilità, nonché dei
progetti approvati dalla Soprinten-
denza ai sensi e per gli effetti degli
articoli 36, 38 e 46 del decreto le-
gislativo 29 ottobre 1999, n. 490;
(ora articoli 23, 33 e 39, decreto
legislativo n. 42 del 2004 - n.d.r.).

AArrtt..  1100  ((LL))  
Interventi subordinati a ppeerrmmeessssoo
ddii  ccoossttrruuiirree.
1. Costituiscono interventi di tra-
sformazione urbanistica ed edili-
zia del territorio e sono subordina-
ti a permesso di costruire:
a) gli interventi di nuova costruzione;

AArrtt..  1122  ((LL))  
Presupposti per il rriillaasscciioo  ddeell  ppeerr--
mmeessssoo  ddii  ccoossttrruuiirree
11. Il permesso di costruire è rila-
sciato in conformità alle previsioni
degli strumenti urbanistici, dei re-
golamenti edilizi e della disciplina
urbanistico-edilizia vigente. 

22. Il permesso di costruire è co-
munque subordinato alla esistenza
delle opere di urbanizzazione pri-
maria o alla previsione da parte
del comune dell’attuazione delle
stesse nel successivo triennio, ov-
vero all’impegno degli interessati
di procedere all’attuazione delle
medesime contemporaneamente
alla realizzazione dell’intervento
oggetto del permesso. 

AArrtt..  2200  ((RR))
PPrroocceeddiimmeennttoo  ppeerr  iill  rriillaasscciioo  ddeell
ppeerrmmeessssoo  ddii  ccoossttrruuiirree
(d.l. 5 ottobre 1993, n. 398, art. 4,
commi 1, 2, 3 e 4, convertito dalla
legge 4 dicembre 1993, n. 493)
11. La domanda per il rilascio del
permesso di costruire, sottoscritta
da uno dei soggetti legittimati ai
sensi dell’articolo 11, va presenta-
ta allo sportello unico corredata da
un’attestazione concernente il tito-
lo di legittimazione, dagli elabora-
ti progettuali richiesti dal regola-
mento edilizio, e quando ne ricor-
rano i presupposti, dagli altri do-
cumenti previsti dalla parte II, non-
ché da un’autocertificazione circa
la conformità del progetto alle nor-

me igienico-sanitarie nel caso in
cui il progetto riguardi interventi di
edilizia residenziale ovvero la ve-
rifica in ordine a tale conformità
non comporti valutazioni tecnico-
discrezionali.
22. Lo sportello unico comunica en-
tro dieci giorni al richiedente il no-
minativo del responsabile del pro-
cedimento ai sensi degli articoli 4 e
5 della legge 7 agosto 1990, n.
241, e successive modificazioni.
L’esame delle domande si svolge
secondo l’ordine cronologico di
presentazione.
33. Entro sessanta giorni dalla pre-
sentazione della domanda, il re-
sponsabile del procedimento cura
l’istruttoria, acquisisce, avvalen-
dosi dello sportello unico, i pre-
scritti pareri dagli uffici comunali,
nonché i pareri di cui all’articolo 5,
comma 3, sempre che gli stessi non
siano già stati allegati alla doman-
da del richiedente e, valutata la
conformità del progetto alle nor-
mativa vigente, formula una pro-
posta di provvedimento, corredata
da una dettagliata relazione, con
la qualificazione tecnico giuridica
dell’intervento richiesto.

57
75/08

S
P

E
C

IA
LE

 R
E

S
ID

E
N

Z
A

 
AA

PP
PP

EE
NN

DD
II

CC
EE

PROCEDURE E NORMATIVA EDILIZIA 
PER LA PROGETTAZIONE DI EDIFICI RESIDENZIALI

a cura di Rolando De Stefanis

L’ elenco delle norme parte da
quelle relative alle procedure
per il rilascio del Permesso di
Costruire e delle Specifiche tec-

niche per la progettazione di unità resi-
denziali.

Nella progettazione degli edifici occorre
fare riferimento anche alle norme di carat-
tere locale emanate dall’Amministrazione
Comunale nel cui territorio si opera quali:
Norme Tecniche di Attuazione del Piano
Regolatore Generale ed eventuali stru-

menti attuativi se esistenti e delle norme
dettate dal Regolamento Edilizio; oltre ad
eventuali norme in materia di risparmio
energetico e progettazione sostenibile,
quali quelle per la certificazione energeti-
ca (D.LGS. 311/2006).



44. Il responsabile del procedimen-
to, qualora ritenga che ai fini del
rilascio del permesso di costruire
sia necessario apportare modifi-
che di modesta entità rispetto al
progetto originario, può, nello
stesso termine di cui al comma 3,
richiedere tali modifiche, illustran-
done le ragioni. L’interessato si
pronuncia sulla richiesta di modifi-
ca entro il termine fissato e, in caso
di adesione, è tenuto ad integrare
la documentazione nei successivi
quindici giorni. La richiesta di cui
al presente comma sospende, fino
al relativo esito, il decorso del ter-
mine di cui al comma 3.
55. Il termine di cui al comma 3 può
essere interrotto una sola volta dal
responsabile del procedimento,
entro quindici giorni dalla presen-
tazione della domanda, esclusiva-
mente per la motivata richiesta di
documenti che integrino o comple-
tino la documentazione presentata
e che non siano già nella disponi-
bilità dell’amministrazione o che
questa non possa acquisire auto-
nomamente. In tal caso, il termine
ricomincia a decorrere dalla data
di ricezione della documentazione
integrativa.
66. Nell’ipotesi in cui, ai fini della
realizzazione dell’intervento, sia
necessario acquisire atti di assen-
so, comunque denominati, di altre
amministrazioni, diverse da quelle
di cui all’articolo 5, comma 3, il
competente ufficio comunale con-
voca una conferenza di servizi ai
sensi degli articoli 14, 14-bis, 14-
ter, 14-quater della legge 7 agosto
1990, n. 241, e successive modifi-
cazioni. Qualora si tratti di opere
pubbliche incidenti su beni cultura-
li, si applica l’articolo 25 del de-
creto legislativo 29 ottobre 1999,
n. 490 (ora articolo 25 del decreto
legislativo n. 42 del 2004 - n.d.r.).
77. Il provvedimento finale, che lo
sportello unico provvede a notifi-
care all’interessato, è adottato dal
dirigente o dal responsabile del-
l’ufficio, entro quindici giorni dalla

proposta di cui al comma 3, ovve-
ro dall’esito della conferenza di
servizi di cui al comma 6. Dell’av-
venuto rilascio del permesso di co-
struire è data notizia al pubblico
mediante affissione all’albo preto-
rio. Gli estremi del permesso di co-
struire sono indicati nel cartello
esposto presso il cantiere, secondo
le modalità stabilite dal regola-
mento edilizio.
88. I termini di cui ai commi 3 e 5 so-
no raddoppiati per i comuni con
più di 100.000 abitanti, nonché
per i progetti particolarmente com-
plessi secondo la motivata risolu-
zione del responsabile del proce-
dimento.
99. Decorso inutilmente il termine
per l’adozione del provvedimento
conclusivo, la domanda di per-
messo di costruire si intende for-
mato il silenzio-rifiuto.
1100. Il procedimento previsto dal
presente articolo si applica anche al
procedimento per il rilascio del per-
messo di costruire in deroga agli
strumenti urbanistici, a seguito del-
l’approvazione della deliberazione
consiliare di cui all’articolo 14.
1100--bbiiss. Il termine per il rilascio del
permesso di costruire per gli inter-
venti di cui all’articolo 22, comma
7, è di sessanta giorni dalla data di
presentazione della domanda.
(comma aggiunto dal d.lgs. n. 301
del 2002)

AArrtt..  2299  ((LL))
RReessppoonnssaabbiilliittàà del titolare della
concessione, del committente, del
costruttore e del direttore dei lavo-
ri, nonché anche del progettista
per le opere subordinate a denun-
cia di inizio attività 
11. Il direttore dei lavori non è re-
sponsabile qualora abbia conte-
stato agli altri soggetti la violazio-
ne delle prescrizioni del permesso
di costruire, con esclusione delle
varianti in corso d’opera, fornen-
do al dirigente o responsabile del
competente ufficio comunale con-
temporanea e motivata comunica-

zione della violazione stessa. Nei
casi di totale difformità o di varia-
zione essenziale rispetto al per-
messo di costruire, il direttore dei
lavori deve inoltre rinunziare al-
l’incarico contestualmente alla co-
municazione resa al dirigente. In
caso contrario il dirigente segnala
al consiglio dell’ordine professio-
nale di appartenenza la violazio-
ne in cui è incorso il direttore dei
lavori, che è passibile di sospen-
sione dall’albo professionale da
tre mesi a due anni.

Parte seconda
NORME TECNICHE SPECIFICHE 
DI PROGETTAZIONE

DDeeccrreettoo  MMiinniisstteerriiaallee  SSaanniittàà  ddeell
55//77//11997755::  RReeqquuiissiittii  IIggiieenniiccoo--SSaa--
nniittaarrii  pprriinncciippaallii  ddeeii  llooccaallii  ddii  aabbiittaa--
zziioonnee;;    (G.U. n. 190 del 18 luglio
1975)
aarrtt..  11,,  22,,  33,,  44,,  55,,  66,,  77  ee  88..

AArrtt..  11
L’altezza minima interna utile dei
locali adibiti ad abitazione è fissa-
ta in m 2,70 riducibili a m 2,40 per
i corridoi, i disimpegni in genere, i
bagni, i gabinetti ed i ripostigli.
Nei comuni montani al di sopra
dei m 1000 sul livello del mare può
essere consentita, tenuto conto del-
le condizioni climatiche locali e
della locale tipologia edilizia, una
riduzione dell’altezza minima dei
locali abitabili a m 2,55.
Le altezze minime previste nel pri-
mo e secondo comma possono es-
sere derogate entro i limiti già esi-
stenti e documentati per i locali di
abitazione di edifici situati in am-
bito di comunità montane sottopo-
sti ad interventi di recupero edili-
zio e di miglioramento delle carat-
teristiche igienico sanitarie quan-
do l’edificio presenti caratteristi-
che tipologiche specifiche del luo-
go meritevoli di conservazione ed
a condizione che la richiesta di de-
roga sia accompagnata da un

progetto di ristrutturazione con so-
luzioni alternative atte a garantire,
comunque, in relazione al numero
degli occupanti, idonee condizioni
igienico-sanitarie dell’alloggio, ot-
tenibili prevedendo una maggiore
superficie dell’alloggio e dei vani
abitabili ovvero la possibilità di
una adeguata ventilazione natura-
le favorita dalla dimensione e tipo-
logia delle finestre, dai riscontri
d’aria trasversali e dall’impiego di
mezzi di ventilazione naturale au-
siliaria.
(comma aggiunto dall’articolo 1
del d.m. Sanità 9 giugno 1999,
pubblicato sulla G.U. n. 148 del
26 giugno 1999)

AArrtt..  22
Per ogni abitante deve essere assi-
curata una superficie abitabile non
inferiore a mq 14, per i primi 4
abitanti, ed a mq 10, per ciascuno
dei successivi.
Le stanze da letto debbono avere
una superficie minima di mq 9, se
per una persona, e di mq 14, se
per due persone.
Ogni alloggio deve essere dotato
di una stanza di soggiorno di al-
meno mq 14.
Le stanze da letto, il soggiorno e la
cucina debbono essere provvisti di
finestra apribile.

AArrtt..  33
Ferma restando l’altezza minima
interna di m 2,70, salvo che per i
comuni situati al di sopra dei m.
1000 sul livello del mare per i qua-
li valgono le misure ridotte già in-
dicate all’art. 1, l’alloggio mono-
stanza, per una persona, deve
avere una superficie minima, com-
prensiva dei servizi, non inferiore
a mq 28, e non inferiore a mq 38,
se per due persone.

AArrtt..  44
Gli alloggi debbono essere dotati di
impianti di riscaldamento ove le
condizioni climatiche lo richiedano.
La temperatura di progetto dell’a-

58
75/08

AA
PP

PP
EE

NN
DD

II
CC

EE
  

S
P

E
C

IA
LE

 R
E

S
ID

E
N

Z
A

 



ria interna deve essere compresa
tra i 18 °C ed i 20 °C; deve essere,
in effetti, rispondente a tali valori e
deve essere uguale in tutti gli am-
bienti abitati e nei servizi, esclusi i
ripostigli.
Nelle condizioni di occupazione e
di uso degli alloggi, le superfici in-
terne delle parti opache delle pa-
reti non debbono presentare trac-
ce di condensazione permanente.

AArrtt..  55
Tutti i locali degli alloggi, eccettua-
ti quelli destinati a servizi igienici,
disimpegni, corridoi, vani-scala e
ripostigli debbono fruire di illumi-
nazione naturale diretta, adegua-
ta alla destinazione d’uso.
Per ciascun locale d’abitazione,
l’ampiezza della finestra deve es-
sere proporzionata in modo da as-
sicurare un valore di fattore luce
diurna medio non inferiore al 2%,
e comunque la superficie finestrata
apribile non dovrà essere inferiore
a 1/8 della superficie del pavi-
mento.
Per gli edifici compresi nell’edilizia
pubblica residenziale occorre as-
sicurare, sulla base di quanto so-
pra disposto e dei risultati e speri-
mentazioni razionali, l’adozione
di dimensioni unificate di finestre
e, quindi, dei relativi infissi.

AArrtt.. 66
Quando le caratteristiche tipologi-
che degli alloggi diano luogo a
condizioni che non consentano di
fruire di ventilazione naturale, si
dovrà ricorrere alla ventilazione
meccanica centralizzata immetten-
do aria opportunamente captata e
con requisiti igienici confacenti.
È comunque da assicurare, in ogni
caso, l’aspirazione di fumi, vapori
ed esalazioni nei punti di produ-
zione (cucine, gabinetti, ecc.) pri-
ma che si diffondano.
Il “posto di cottura”, eventualmen-
te annesso al locale di soggiorno,
deve comunicare ampiamente con
quest’ultimo e deve essere ade-

guatamente munito di impianto di
aspirazione forzata sui fornelli.

AArrtt..  77
La stanza da bagno deve essere
fornita di apertura all’esterno per il
ricambio dell’aria o dotata di im-
pianto di aspirazione meccanica.
Nelle stanze da bagno sprovviste
di apertura all’esterno è proibita
l’installazione di apparecchi a
fiamma libera.
Per ciascun alloggio, almeno una
stanza da bagno deve essere dota-
ta dei seguenti impianti igienici:
vaso, bidet, vasca da bagno o
doccia, lavabo.

AArrtt..  88
I materiali utilizzati per le costru-
zioni di alloggi e la loro messa in
opera debbono garantire un’ade-
guata protezione acustica agli am-
bienti per quanto concerne i rumo-
ri da calpestio, rumori da traffico,
rumori da impianti o apparecchi
comunque installati nel fabbricato,
rumori o suoni aerei provenienti
da alloggi contigui e da locali o
spazi destinati a servizi comuni.
All’uopo, per una completa osser-
vanza di quanto sopra disposto
occorre far riferimento ai lavori ed
agli standards consigliati dal Mini-
stero dei lavori pubblici o da altri
qualificati organi pubblici.

DDeeccrreettoo  IInntteerrmmiinniisstteerriiaallee  22//44//11996688
nn°°  11444444::  LLiimmiitt ii  iinnddeerrooggaabbiillii  ddii
ddeennssiittàà  eeddiilliizziiaa,,  ddii  aalltteezzzzaa,,  ddii  ddii--
ssttaannzzee  ttrraa  ffaabbbbrriiccaattii  ……;;

AArrtt..  99
LLiimmiittii  ddii  ddiissttaannzzaa tra i fabbricati
Le distanze minime tra fabbricati
per le diverse zone territoriali
omogenee sono stabilite come se-
gue:
11) Zone A): per le operazioni di ri-
sanamento conservativo e per le
eventuali ristrutturazioni, le distan-
ze tra gli edifici non possono esse-
re inferiori a quelle intercorrenti tra

i volumi edificati preesistenti, com-
putati senza tener conto di costru-
zioni aggiuntive di epoca recente e
prive di valore storico, artistico o
ambientale.
22) Nuovi edifici ricadenti in altre
zone: è prescritta in tutti i casi la di-
stanza minima assoluta di m 10 tra
pareti finestrate e pareti di edifici
antistanti.
33) Zone C): è altresì prescritta, tra
pareti finestrate di edifici antistan-
ti, la distanza minima pari all’al-
tezza del fabbricato più alto; la
norma si applica anche quando
una sola parete sia finestrata, qua-
lora gli edifici si fronteggino per
uno sviluppo superiore a ml 12.
Le distanze minime tra fabbricati -
tra i quali siano interposte strade
destinate al traffico dei veicoli (con
esclusione della viabilità a fondo
cieco al servizio di singoli edifici o
di insediamenti) - debbono corri-
spondere alla larghezza della se-
de stradale maggiorata di:
- ml 5,00 per lato, per strade di lar-
ghezza inferiore a ml 7.
- ml 7,50 per lato, per strade di lar-
ghezza compresa tra ml 7 e ml 15;
- ml 10,000 per lato, per strade di
larghezza superiore a ml 15. 
Qualora le distanze tra fabbricati,
come sopra computate, risultino
inferiori all’altezza del fabbricato
più alto, le distanze stesse sono
maggiorate fino a raggiungere la
misura corrispondente all’altezza
stessa. Sono ammesse distanze in-
feriori a quelle indicate nei prece-
denti commi, nel caso di gruppi di
edifici che formino oggetto di pia-
ni particolareggiati o lottizzazioni
convenzionate con previsioni pla-
novolumetriche.

LLeeggggee  55//88//11997788  nn°°  445577::  nnoorrmmee
ppeerr  ll’’eeddiilliizziiaa  rreessiiddeennzziiaallee  ......;;

AArrtt..  1166 uullttiimmoo  ccoommmmaa
33. La superficie massima delle nuo-
ve abitazioni di cui al presente ar-
ticolo, misurata al netto dei muri

perimetrali e di quelli interni, non
può superare, pena la decadenza
dai benefici previsti dalla presente
legge, metri quadrati 95, oltre a
metri quadrati 18 per autorimessa
o posto macchina  (vale per gli edi-
fici residenziali fruenti di contribu-
to pubblico).

AArrtt..  4433.
CCaarraatttteerriissttiicchhee  tteeccnniicchhee degli edi-
fici e delle abitazioni
11. In sede di prima applicazione e
fino all’emanazione delle norme di
cui al precedente art. 42, gli edifi-
ci residenziali che comprendano
abitazioni fruenti di contributo del-
lo Stato ai sensi della presente leg-
ge devono avere le seguenti carat-
teristiche:
a) altezza virtuale non superiore a
metri 4,50, calcolata come rap-
porto tra i metri cubi totali vuoto
per pieno dell’edificio e la somma
delle superfici utili abitabili delle
abitazioni;
b) altezza netta delle abitazioni e
dei loro vani accessori, misurata
tra pavimento e soffitto, fatte salve
eventuali inferiori altezze previste
da vigenti regolamenti edilizi, non
superiore a metri 2,70 per gli am-
bienti abitativi e, per i vani acces-
sori, non inferiore a metri 2,40.
2. Per l’edilizia residenziale, an-
che non fruente di contributi pub-
blici, sono consentite :
a) la installazione nelle abitazioni
dei servizi igienici e la realizzazio-
ne nei fabbricati di scale, in am-
bienti non direttamente aerati, alle
condizioni previste negli articoli
18 e 19 della legge 27 maggio
1975, n. 166;
b) altezze nette degli ambienti abi-
tativi e dei vani accessori delle abi-
tazioni, misurate tra pavimento e
soffitto, fatte salve eventuali inferio-
ri altezze previste da vigenti rego-
lamenti edilizi, non inferiori a metri
2,70 per gli ambienti abitativi e
metri 2,40 per i vani accessori.
33.. Le norme previste dal presente
articolo prevalgono sulle disposi-
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zioni dei regolamenti edilizi vigenti.
44. L’applicazione delle norme pre-
viste dal presente articolo non deve
comportare aumenti nelle densità
abitative consentite dagli strumenti
urbanistici vigenti, né nelle superfi-
ci coperte derivanti dagli indici vo-
lumetrici di utilizzazione delle aree
previste dagli stessi strumenti urba-
nistici.
55. L’osservanza delle norme previ-
ste dal precedente primo comma e
dall’ultimo comma dell’art. 16, de-
ve risultare esplicitamente nel pa-
rere della commissione comunale
edilizia e deve essere richiamata
nella concessione a costruire rila-
sciata dal comune ai sensi della
legge 28 gennaio 1977, n. 10.
66.. Le disposizioni del presente arti-
colo, ad eccezione di quella conte-
nuta nella lettera a) del secondo
comma, non si applicano per gli
interventi di recupero del patrimo-
nio edilizio esistente.

LLeeggggee  2244//33//11998899  nn°°  112222::  DDiissppoo--
ssiizziioonnii  iinn  mmaatteerriiaa  ddii  ppaarrcchheeggggii  ……;;

AArrtt..  22  ccoommmmaa  22
22. L’articolo 41-sexies della legge
17 agosto 1942, n. 1150, è sosti-
tuito dal seguente: «Art. 41-sexies.
- Nelle nuove costruzioni ed anche
nelle aree di pertinenza delle co-
struzioni stesse, debbono essere ri-
servati appositi spazi per parcheg-
gi in misura non inferiore ad un
metro quadrato per ogni dieci me-
tri cubi di costruzione».

DD..PP..RR..  338800//0011  --  AArrtt..  7777  ((LL))  
PPrrooggeettttaazziioonnee  ddii  nnuuoovvii  eeddiiffiiccii  ee  rrii--
ssttrruuttttuurraazziioonnee ddii  iinntteerrii  eeddiiffiiccii  
11. I progetti relativi alla costruzio-
ne di nuovi edifici privati, ovvero
alla ristrutturazione di interi edifi-

ci, ivi compresi quelli di edilizia re-
sidenziale pubblica, sovvenziona-
ta ed agevolata, sono redatti in os-
servanza delle prescrizioni tecni-
che previste dal comma 2.
22. Il Ministro delle infrastrutture e
dei trasporti fissa con decreto, adot-
tato ai sensi dell’articolo 52, le pre-
scrizioni tecniche necessarie a ga-
rantire l’accessibilità, l’adattabilità
e la visitabilità degli edifici privati e
di edilizia residenziale pubblica,
sovvenzionata ed agevolata.

DD..PP..RR..  338800//0011  AArrtt..  112233  ((LL))
PPrrooggeettttaazziioonnee,,  mmeessssaa  iinn  ooppeerraa  eedd
eesseerrcciizziioo  ddii  eeddiiffiiccii  ee  ddii  iimmppiiaannttii

11. Ai nuovi impianti, lavori, opere,
modifiche, installazioni, relativi al-
le fonti rinnovabili di energia, alla
conservazione, al risparmio e al-
l’uso razionale dell’energia, si ap-
plicano le disposizioni di cui all’ar-
ticolo 17, commi 3 e 4, nel rispetto
delle norme urbanistiche, di tutela
artistico-storica e ambientale. Gli
interventi di utilizzo delle fonti di
energia di cui all’articolo 1 della
legge 9 gennaio 1991, n. 10, in
edifici ed impianti industriali non
sono soggetti ad autorizzazione
specifica e sono assimilati a tutti gli
effetti alla manutenzione straordi-
naria di cui all’articolo 3, comma
1, lettera a). L’installazione di im-
pianti solari e di pompe di calore
da parte di installatori qualificati,
destinati unicamente alla produ-
zione di acqua calda e di aria ne-
gli edifici esistenti e negli spazi li-
beri privati annessi, è considerata
estensione dell’impianto idrico-sa-
nitario già in opera.
22. Per gli interventi in parti comuni
di edifici, volti al contenimento del
consumo energetico degli edifici
stessi ed all’utilizzazione delle fonti

di energia di cui all’articolo 1 della
legge 9 gennaio 1991, n. 10, ivi
compresi quelli di cui all’articolo 8
della legge medesima, sono valide
le relative decisioni prese a mag-
gioranza delle quote millesimali.
33. Gli edifici pubblici e privati,
qualunque ne sia la destinazione
d’uso, e gli impianti non di proces-
so ad essi associati devono essere
progettati e messi in opera in mo-
do tale da contenere al massimo,
in relazione al progresso della tec-
nica, i consumi di energia termica
ed elettrica.
44. Ai fini di cui al comma 3 e se-
condo quanto previsto dal comma
1 dell’articolo 4 della legge 9 gen-
naio 1991, n. 10, sono regolate,
con riguardo ai momenti della pro-
gettazione, della messa in opera e
dell’esercizio, le caratteristiche
energetiche degli edifici e degli im-
pianti non di processo ad essi as-
sociati, nonché dei componenti de-
gli edifici e degli impianti.
55. Per le innovazioni relative all’a-
dozione di sistemi di termoregola-
zione e di contabilizzazione del
calore e per il conseguente riparto
degli oneri di riscaldamento in ba-
se al consumo effettivamente regi-
strato, l’assemblea di condominio
decide a maggioranza, in deroga
agli articoli 1120 e 1136 del codi-
ce civile.
66. Gli impianti di riscaldamento al
servizio di edifici di nuova costru-
zione, il cui permesso di costruire,
sia rilasciata dopo il 25 luglio
1991, devono essere progettati e
realizzati in modo tale da consen-
tire l’adozione di sistemi di termo-
regolazione e di contabilizzazio-
ne del calore per ogni singola uni-
tà immobiliare.
77. Negli edifici di proprietà pubbli-
ca o adibiti ad uso pubblico è fatto
obbligo di soddisfare il fabbiso-

gno energetico degli stessi favo-
rendo il ricorso a fonti rinnovabili
di energia o assimilate salvo impe-
dimenti di natura tecnica od eco-
nomica.
88. La progettazione di nuovi edifici
pubblici deve prevedere la realiz-
zazione di ogni impianto, opera
ed installazione utili alla conserva-
zione, al risparmio e all’uso razio-
nale dell’energia.

DDeeccrreettoo  ddeell  MMiinniissttrroo  ddeeii  llaavvoorrii
ppuubbbblliiccii  1144  ggiiuuggnnoo  11998899,,  nn..  223366
Prescrizioni tecniche necessarie a
garantire ll’’aacccceessssiibbiilliittàà, ll’’aaddaattttaa--
bbiilliittàà e la vviissiittaabbiilliittàà degli edifici
privati e di edilizia residenziale
pubblica, ai fini del superamento e
dell’eelliimmiinnaazziioonnee  ddeellllee  bbaarrrriieerree
aarrcchhiitteettttoonniicchhee..

AArrtt..  11
CCaammppoo  ddii  aapppplliiccaazziioonnee
Le norme contenute nel presente
decreto si applicano:
11) agli edifici privati di nuova co-
struzione, residenziali e non, ivi
compresi quelli di edilizia residen-
ziale convenzionata; 
22) agli edifici di edilizia residen-
ziale pubblica sovvenzionata ed
agevolata, di nuova costruzione; 
33) alla ristrutturazione degli edifici
privati di cui ai precedenti punti 1)
e 2), anche se preesistenti alla en-
trata in vigore del presente decreto; 
44) agli spazi esterni di pertinenza
degli edifici di cui ai punti prece-
denti.

LL’’iinntteerroo  DD..MM..  ccoonnssttaa  ddii  1111  aarrttiiccoollii
ee  ddii  aappppeennddiiccii  ddoovvee  ssoonnoo  rriippoorrttaattii
ggllii  eesseemmppii  ppeerr  llaa  pprrooggeettttaazziioonnee
ddeellllee  uunniittàà  aabbiittaattiivvee..
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