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Questo lavoro indaga la formazione di collettività in alcuni degli spazi dove grande 
dimensione e commercio si incontrano: i centri commerciali. Se in principio i luoghi di 
costruzione del sociale risiedevano negli spazi aperti e vivi della città, come le piazze 
e i mercati, con il passaggio dalla fase preindustriale a quella moderna della società 
capitalista cominciano ad apparire altre e più ambigue forme, tutte espressione del 
bisogno di creazione di uno spazio interno, climatizzato, sicuro, il più grande possibile. 
Che ruolo ha l'architettura nel dare forma a quei luoghi né rigorosamente pubblici né 
genericamente privati, ma fruiti collettivamente? E in che modo il progetto 
architettonico dà effettivamente forma ai molteplici volti della collettività? E più nello 
specifico, è possibile trasformare le aree esterne di un centro commerciale della 
grande dimensione in un luogo di incontro collettivo?
Queste sono alcune delle riflessioni a cui questo libro cerca di dare risposta, 
consapevoli che vi è un elemento di confronto da cui non si può prescindere, sia che si 
pensi ad una contrapposizione che ad un ricongiungimento con esso, la città.
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Lo spazio collettivo è molto più e 
molto meno dello spazio pubblico 
inteso in senso stretto (come 
proprietà pubblica). Le ricchezze 
civili, architettoniche, urbanistiche e 
morfologiche di una città sono quelle 
dei suoi spazi collettivi, di tutti quegli 
spazi in cui si svolge e si presenta la 
vita quotidiana, sedimentandosi nella 
memoria.
E forse questi sono sempre più spazi 
che non sono né pubblici né privati 
ma entrambi allo stesso tempo: spazi 
pubblici che vengono utilizzati per 
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attività private o spazi privati che 
consentono un uso collettivo... 
Il pubblico e il privato si disintegrano 
come categorie e non sono più 
sufficienti. Dare un carattere urbano e 
pubblico a quegli edifici che altrimenti 
sarebbero semplicemente chiusi 
– l'urbanizzazione del dominio privato. 
Questa è l'idea. Vale a dire: includere il 
particolare nella sfera di influenza del 
pubblico.
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M. de Solà-Morales, Openbare en 
collectieve ruimte: de verstedelijking van 
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“OASE”, n. 33, 1992, pp. 3-8. 
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ENCLAVI COMMERCIALI
TRASFORMAZIONI ARCHITETTONICHE, 
URBANE E TERRITORIALI

Le trasformazioni in atto all’interno degli aggregatori di 
vendita che genericamente vengono definiti come centri 
commerciali, sono il riflesso delle trasformazioni più 
ampie che riguardano la nostra società nel suo complesso. 
È interessante cercare di chiedersi, o almeno porsi delle 
domande, come questi processi possano interagire con il 
tema della trasformazione della città contemporanea e di 
quel territorio che li comprende entrambi.
Il limite della città, ormai da secoli non più una linea di 
demarcazione netta, è sempre più un luogo ampio, dove 
il passaggio da una condizione urbana a una condizione 
periferica costituisce un percorso attraverso eventi 
territoriali precisi. Allo stesso tempo le infrastrutture 
continuano ad essere un elemento capace di guidare e dare 
forma ad aggregazioni legate al mondo della produzione, 
del commercio e della residenza che vengono influenzate 
dalla condizione di prossimità rispetto a esse. Inoltre, 
l’accelerazione imposta dalle nuove tecnologie di trasporto, 
così come la maggior densità dei flussi di collegamento tra 
le persone e di trasporto delle merci, stanno contribuendo a 
riscrivere la geografia delle relazioni tra i luoghi abitati del 
pianeta1. Tutto ciò, assieme ai segnali talvolta contraddittori 
derivanti dalle relazioni tra commercio come esperienza fisica 
e come pratica digitale, sta inducendo gli operatori del settore a 
confrontarsi con gli esperti della progettazione architettonica, 
urbana e territoriale al fine di capire e prefigurare le azioni 
da porre in essere per sviluppare un’evoluzione appropriata di 
questi luoghi dedicati al commercio.
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Trasformazioni
Come accennato, le trasformazioni che stanno investendo 
queste enclavi commerciali rappresentano uno specchio 
della società e delle direzioni che essa sta prendendo, 
condizionata dai mutamenti sociali e dalle evoluzioni 
tecnologiche più recenti.
La progressiva periferizzazione2 delle città ha contribuito 
alla creazione di un modello di sviluppo in grado di dare 
una risposta alla necessità di reperire facilmente i beni di 
consumo necessari alla popolazione residente all’esterno 
del nucleo compatto della città. Così tra gli anni venti e 
quaranta del Novecento si svilupparono negli Stati Uniti le 
prime sperimentazioni sul tema del centro commerciale. 
Inizialmente alcuni negozianti pensarono di proporre 
un parcheggio dedicato, esterno rispetto alla strada 
che collegava pedonalmente i loro esercizi, il modello di 
riferimento era rappresentato dalla strip commerciale, dove 
lo spazio urbano di collegamento tra i negozi rimaneva ad 
uso esclusivo dei pedoni mentre le automobili, propulsori 
della possibilità di creare complessi immobiliari periferici e 
quindi dello sprawl urbano, potevano facilmente raggiungere 
le aree attrezzate dedicate.
Grazie all’evoluzione e alla diffusione delle automobili, i 
grandi magazzini, un tempo interni alla città, vennero 
rapidamente sostituiti da shopping center appositamente 
progettati su terreni raggiungibili da un bacino d’utenza che 
non si riferiva soltanto alla città, ma alla vasta periferia che
attorniava e collegava i diversi nuclei urbani. Fino ad 
allora, se i cittadini potevano scegliere tra un’ampia offerta 
commerciale, gli abitanti delle periferie non avevano a loro 
disposizione una vasta offerta e spesso l’acquisto implicava il 
dover entrare all’interno dei nuclei urbani, con grande
dispendio di tempo. Gli shopping center, strategicamente 
collocati nei pressi dei nodi infrastrutturali, 
rappresentavano una soluzione più rapida per il 
soddisfacimento dei bisogni di acquisto.
L’evoluzione tecnica, rappresentata dalle scale mobili e 
dall’aria condizionata applicata su larga scala, ha permesso 
poi l’ampliarsi di questi centri fino a raggiungere dimensioni 
ragguardevoli. Tale modello ha continuato la propria 
evoluzione seguendo le diverse tendenze della popolazione 
e, talvolta, affiancandosi a luoghi deputati a un specifico 20
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dato esperenziale, quali gli aeroporti, gli stadi, i parchi 
divertimenti, etc. Se qui l’esperienza rappresenta l’elemento 
trainante per sviluppare il lato commerciale, ecco che 
progressivamente il centro commerciale ha sovvertito tale 
rapporto, inglobando aspetti originariamente connessi 
con la città o con eventi specifici del vissuto delle persone. 
L’importanza di arricchire di esperienze diverse il fruitore 
del centro commerciale sta assumendo sempre maggiore 
importanza nella progettazione e nell’evoluzione di questi 
costrutti architettonici, ciò in considerazione della volontà di 
aumentare la quantità di tempo che le persone trascorrono 
all’interno di queste strutture al fine di aumentare la loro 
possibilità di acquisto per singola visita della struttura.
In questa fase storica, dove l’acquisto online rappresenta 
il più grande nemico della grande e media distribuzione 
commerciale, si è capito che l’unica cosa che può attrarre 
l’utente, al di là del prezzo di acquisto dei prodotti, è il 
dato esperenziale. Il rischio di divenire storicamente 
anacronistico per i tempi attuali viene prevenuto secondo 
due grandi filoni legati: da un lato la trasformazione dei 
negozi non più in luoghi deputati alla vendita ma a una 
esperienza sempre più immersiva rispetto al prodotto, 
trasformandoli in vetrine dove le persone potranno essere
consigliate e provare dal vivo i prodotti che andranno 
successivamente ad acquistare direttamente online, 
dall’altro, attraverso la creazione di veri e propri meeting 
point slegati dall’acquisto vero e proprio. Questa seconda 
strategia prevede un tempo di azione più lungo, dove i luoghi 
dell’incontro dovrebbero entrare nella mappa mentale 
degli utenti, rendendoli sempre più familiari e quindi 
attraenti, con risvolti commerciali misurabili solo in una 
seconda fase. Strategie quindi che prevedono una ancor 
maggiore fidelizzazione dell’utente medio e che in entrambi 
i casi offrono spunti di riflessione per l’architettura: come 
affrontare trasformazioni del genere senza un bagaglio
tipologico specifico di riferimento? Lo sviluppo di queste 
strategie potrà attingere dalle soluzioni legate alla 
dimensione urbana e reimpiegarle tout court senza bisogno 
di grandi modificazioni o sarà l’occasione per sviluppare 
nuovi approcci progettuali? Considerando la città come 
il luogo storicamente deputato all’incontro tra le persone 
e quindi legato profondamente al dato esperenziale, 21
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potrebbe questa nuova fase rappresentare l’inizio per 
un riallacciamento tra città e periferia, dove la forza 
di attrazione del centro commerciale viene ricollocata 
all’interno di quei tessuti urbani dove la rivitalizzazione 
degli spazi stenta a decollare?
Probabilmente vi saranno delle tappe intermedie di 
avvicinamento, dove alcune soluzioni ibrideranno i dati di 
partenza. I centri commerciali potranno fare propri alcuni 
degli spazi storicamente interni al tessuto urbano quali 
piazze, parchi, luoghi dedicati agli spettacoli o alle pratiche 
sportive, fino alla cura e al benessere delle persone per 
poi guardare alle possibili evoluzioni. Le città dal canto 
loro hanno capito che si rende sempre più necessaria una 
strategia di comunicazione in grado di rendere attrattivo il 
contesto urbano soprattutto per il turismo ma anche
per gli aspetti legati all’attrazione di capitali e di flussi 
commerciali e produttivi in generale. Per fare ciò la città 
spesso attinge a quelle strategie comunicative che sono 
proprie del commercio e in questo gioco di rimandi 
incrociati si instaura uno scambio continuo, spesso 
asimmetrico e asincrono, che porta gli attori a imparare 
l’uno dall’altro esplorando forme architettoniche e
rapporti territoriali generati da questa condizione.
Gli scenari evolutivi correlati a questa dialettica possono 
prendere direzioni di vario genere, con soluzioni non 
sempre positive per tutti gli attori coinvolti, è comunque 
interessante tentare una sintesi che può essere riassunta 
secondo quattro ipotesi.

1. Re-urbanizzazione dei nodi commerciali periferici
Il reinserimento del centro commerciale di grandi 
dimensioni all’interno del tessuto urbano può rappresentare 
un’opzione interessante, è necessario far fronte alle 
necessità che hanno determinato il proprio successo: 
facilità di raggiungimento e di parcheggio, grande offerta 
merceologica in un unico spazio facilmente percorribile. 
Capire come coniugare le esigenze del centro commerciale 
con le limitazioni dimensionali e organizzative dello 
spazio urbano costituisce una sfida non semplice, ma dai 
risvolti pieni di potenzialità. Il tema delle infrastrutture e 
della mobilità nel suo insieme dovranno essere affrontati 
seriamente, per proporre soluzioni alternative e accogliere 22
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i notevoli flussi generati da una tale presenza all’interno del 
tessuto urbano della città senza che questo snaturi l’essenza 
stessa dei luoghi di progetto.

2. Sviluppo neurale tra città e centro commerciale
Lo sviluppo ulteriore dei centri commerciali e del tessuto 
urbano potrebbero configurarsi come polarità in grado di 
creare dei filamenti connettivi a livello territoriale, veri e 
propri addensamenti di funzioni e costruito. Questo tipo di
scenario potrebbe essere il preludio a una città 
metropolitana policentrica in grado di esercitare un potere 
attrattore nei confronti delle periferie più marginali.

3. Sviluppo parallelo e autonomo di centri commerciali e città
In questa configurazione sia il tessuto urbano che i 
centri commerciali si sviluppano accrescendo la propria 
importanza e dimensione ma mantengono caratteristiche 
autonome tra loro, senza originare sviluppi connettivi 
ulteriori e divenendo poli attrattori indipendenti 
rispetto alla periferia e al territorio secondo le rispettive 
specificità. In questo caso lo spazio intermedio non prevede 
la costituzione di un costruito organizzato e rimane 
caratterizzato dalla presenza esclusiva dello sprawl e dalle 
infrastrutture connettive.

4. Sviluppo commerciale ed erosione urbana
Questo ultimo scenario rappresenta l’ipotesi più funesta 
per la città intesa nei termini in cui la conosciamo oggi. Lo 
spopolamento commerciale iniziale contribuisce all’erosione 
del tessuto urbano incentivando lo spopolamento e 
indebolisce la città come elemento catalizzatore. A sua 
volta il nucleo commerciale si arricchisce di altri elementi 
esperenziali a tal punto da assumere caratteristiche di 
attrazione tipiche della condizione urbana. Questo scenario 
pone dei quesiti profondi rispetto al destino urbano di
alcuni territori. L’abitare e gli altri aspetti della vita 
collettiva avranno ancora delle polarità catalizzanti o 
l’involuzione spingerà verso una diffusione acentrica?

Al di là degli scenari evolutivi possibili, è interessante 
registrare come il centro commerciale continui a mutare 
velocemente, talvolta facendo propri elementi che hanno 23
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caratterizzato la vita delle persone all’interno della città, 
selezionandoli ed estremizzandoli al fine di rendersi
maggiormente attrattivo e come, contemporaneamente, 
soprattutto le città di provincia cerchino di far fronte al 
crollo dell’attrattiva commerciale dei propri centri urbani 
prendendo spunto dai centri commerciali stessi, spesso con 
un ritardo di reazione che porta a guardare al passato e non 
agli indirizzi evolutivi più recenti.

L’attuale condizione del commercio e dello spopolamento 
dei luoghi dedicati storicamente ad esso ha creato, e creerà 
sempre più, una riscrittura dell’occupazione degli spazi 
necessari allo svolgimento di tale funzione. Se da un lato 
questa evoluzione, influenzata prioritariamente dalla
sempre maggiore importanza del commercio online, sta 
rappresentando un problema per il settore commerciale 
tradizionale, dall’altro può rappresentare una nuova 
opportunità: lo sviluppo di soluzioni che diano una risposta 
a questa mutata situazione potrebbe portare alla definizione 
di nuovi modelli insediativi, di trasformazioni o integrazioni 
con gli altri elementi del territorio, in primis per la struttura 
storica della città.
Per chi è interessato e affascinato dal tema della città come 
luogo di evoluzione data dalla possibilità di incontro e 
confronto, questa nuova situazione può rappresentare una 
sfida interessante, certamente non semplice, per portare 
nuova linfa ai luoghi urbani che hanno perso la loro capacità 
di attrazione e per evitare quella spersonalizzazione latente 
che ha spesso caratterizzato i territori di transito legati al 
passaggio tra residenza e i luoghi del commercio periferici.

1. Questa tendenza, che non rappresenta 
una novità nella storia dell’evoluzione 
delle città, ha visto negli ultimi anni 
un’accelerazione dei processi di 
innovazione legati alle infrastrutture. Da 
un lato il rafforzamento di nuove rotte 
commerciali via mare e via terra che 
hanno ridefinito i rapporti geo-politici 
ed economici di interi areali, dall’altro 

l’innovazione tecnologica che sta 
contribuendo ad accorciare sempre più le 
distanze di percorrenza tra i nodi urbani 
più importanti. In relazione a questo 
ultimo aspetto, vi sono ricerche quali 
quelle legate ai treni supersonici o agli 
aerei in grado di volare nella stratosfera 
che stanno ponendo le basi per una rete 
connettiva di livello ampio in grado di 24
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Scenario di partenza e ipotesi trasformative.		
(giallo = città, blu = centro commerciale)

1.

3.

2.

4.

accorciare considerevolmente la velocità 
di connessione tra punti del pianeta 
attualmente molto distanti tra loro.

2. Per periferizzazione non si intende 
solamente l’allargamento delle periferie 
delle città, ma quel progressivo fenomeno 
secondo il quale varie parti della città 
assumano alcune delle caratteristiche 

riscontrabili maggiormente nelle periferie 
che inducono alla concentrazione di 
funzioni all’interno di enclave specifiche 
e isolate rispetto all’abitato, lasciando 
il resto del territorio privo della varietà 
funzionale tipica delle città.
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Questo lavoro indaga la formazione di collettività in alcuni degli spazi dove grande 
dimensione e commercio si incontrano: i centri commerciali. Se in principio i luoghi di 
costruzione del sociale risiedevano negli spazi aperti e vivi della città, come le piazze 
e i mercati, con il passaggio dalla fase preindustriale a quella moderna della società 
capitalista cominciano ad apparire altre e più ambigue forme, tutte espressione del 
bisogno di creazione di uno spazio interno, climatizzato, sicuro, il più grande possibile. 
Che ruolo ha l'architettura nel dare forma a quei luoghi né rigorosamente pubblici né 
genericamente privati, ma fruiti collettivamente? E in che modo il progetto 
architettonico dà effettivamente forma ai molteplici volti della collettività? E più nello 
specifico, è possibile trasformare le aree esterne di un centro commerciale della 
grande dimensione in un luogo di incontro collettivo?
Queste sono alcune delle riflessioni a cui questo libro cerca di dare risposta, 
consapevoli che vi è un elemento di confronto da cui non si può prescindere, sia che si 
pensi ad una contrapposizione che ad un ricongiungimento con esso, la città.
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