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La città non è il risultato di 
forze impersonali, ma un artefatto 
voluto, un costrutto umano sul quale 
influiscono molti fattori consci e in-
consci, sentimenti e desideri.
Qualsiasi atto legato alla pianifica-
zione e all’edilizia urbana è inevita-
bilmente un atto politico. Per questo 
motivo tutti i costruttori e gli urbani-
sti devono essere responsabili dei 
loro atti di fronte al pubblico. Non è 
di inebriamento e di magniloquenza 
che abbiamo bisogno, ma di sobrietà 
ed efficacia. Costruire è un atto po-
litico, non un fatto privato. E quindi 
è un fatto metaforico, perché chi co-
struisce vuol dire delle cose.

Joseph Rykwert
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PREFAZIONE

Questo libro è la riedizione della tesi discussa nel 2009 
al termine del dottorato di ricerca in “Progettazione ar-
chitettonica ed urbana - spazi della sperimentazione nella 
città contemporanea - XXI ciclo” svolto presso la Facoltà 
di Architettura dell’Università degli Studi di Trieste ed 
avente come relatore il prof. arch. Giovanni Fraziano. A 
distanza di oltre un decennio dalla conclusione della ri-
cerca che ha portato a quella tesi, le architetture relative 
all’abitare collettivo continuano a costituire un oggetto 
d’indagine attuale per lo sviluppo urbano della città. In 
particolar modo emerge come una riflessione di natura 
prettamente compositiva riesca ad avere una pluralità 
di ricadute positive su ambiti di vario genere: la città, la 
sostenibilità, la convivenza tra le persone, la qualità delle 
loro vite.

È evidente come la composizione e la progettazione ar-
chitettonica continuino a rivestire un ruolo fondamentale 
nella costruzione non solo materica della nostra società.

Ad ogni modo i motivi che hanno riportato l’attenzione 
sul tema della densità abitativa sono il frutto di questioni 
diverse, ma per certi versi convergenti.

In primo luogo la centralità, nel dibattito contempora-
neo, delle tematiche relative alla sostenibilità, che neces-
sitano di una pluralità di approcci e soluzioni da adottare 
per avere risultati concreti e percepibili dalle persone. 
Il vivere in comunità è divenuto, soprattutto durante la 
pandemia covid-19, uno dei temi su cui tutti, per aspet-
ti diversi e spesso divergenti, abbiamo dovuto riflettere. 
L’abitare oggi è una delle polarità centrali nel definire le 
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proprie aspirazioni di vita e di conseguenza sta determi-
nando cambiamenti, spesso radicali, nel modo in cui esso 
si riflette sul percepito urbano. Il vivere costretti in casa 
per lunghi periodi ha ridefinito le priorità che si erano cre-
ate nei decenni precedenti. La relazione con il contesto, la 
vicinanza o lontananza dai servizi, la connessione rapida 
con i punti di interesse, il rapporto con le persone e con il 
quartiere di riferimento, ma anche gli aspetti più intimi 
legati alla distribuzione interna, alla tipologia, alle possi-
bilità che una casa è in grado di offrire o meno ai propri 
abitanti. È stato molto interessante vedere come i quar-
tieri dormitorio, che precedentemente si spopolavano al 
mattino a vantaggio delle aree centrali delle grandi città, 
siano stati il teatro di un’inversione di tendenza notevo-
le, con una riappropriazione dello spazio di relazione, un 
rifiorire dei luoghi di incontro e di acquisto di prossimità 
a svantaggio delle aree urbane più centrali che risultava-
no spopolate proprio perché private, nel tempo, del dato 
abitativo diretto. Lo spostamento rapido e frequente aveva 
compresso lo spazio, allargando i luoghi della relazione ad 
ambiti fisicamente molto distanti tra loro. Tutto questo è 
stato messo in crisi da un evento epocale e dagli effetti che 
ne deriveranno nel medio e lungo periodo. La possibilità 
così diffusa del lavoro da remoto è un tema di un’impor-
tanza tale che dobbiamo risalire quasi alla rivoluzione 
industriale per trovare un cambiamento di paradigma 
così importante e tale da influire sullo stile di vita delle 
persone e, di conseguenza, sulla strutturazione stessa del 
concetto di abitare. La ridefinizione del principio abitati-
vo, del dove e come, può rappresentare un’occasione stra-
tegica di cambiamento, le cui ricadute sono molteplici e 
difficilmente identificabili in toto. Saranno oggetto di stu-
di e ricerche dei prossimi anni da parte di varie branche 
disciplinari e cambieranno il nostro rapporto con la casa, 
con le persone, con il territorio. Nonostante la ripresa di 
una vita che in parte ricalca le abitudini pre-pandemi-
che, il modo in cui vivremo i luoghi e come imposteremo 

le nostre relazioni sociali e lavorative saranno soggetti a 
cambiamenti, a volte netti, a volte più sfumati. In ogni ca-
so queste situazioni possono rappresentare un’occasione 
per ridefinire i termini delle questioni sociali, lavorative e 
quindi anche architettoniche.

In secondo luogo vi è la volontà di continuare ad in-
vestigare il tema della densità in relazione all’abitare. 
Soprattutto nell’ultimo decennio poco è stato detto in 
territorio italiano. Una politica volta alla riqualificazione 
energetica del costruito ha favorito il riuso delle strutture 
esistenti, dove raramente il principio di densificazione è 
risultato dominante nell’approccio progettuale. La ten-
denza dominante volta al riutilizzo degli edifici ha avuto 
sicuramente molti meriti, ma come effetto collaterale ha 
portato ad una drastica riduzione della progettazione di 
nuove architetture1, ne è conseguito un impoverimento sia 
disciplinare specifico che in senso più ampio legato a tutto 
il settore delle costruzioni. La densificazione abitativa, al 
di là delle specifiche tecniche progettuali, ha avuto poche 
occasioni per essere declinata e quindi indagata.

Rimango convinto che il tema della densità legata allo 
specifico ambito abitativo possa rappresentare un’occa-
sione importante di sviluppo sia per le città che per gli 
abitanti stessi, in termini di maggiore sostenibilità am-
bientale, di miglioramento dei rapporti tra le persone e di 
qualità di vita in generale.

In ultimo vi è una maggiore consapevolezza personale, 

1 Questo aspetto ha delle eccezioni: sono stati 
realizzati nuovi complessi abitativi di notevole impor-
tanza, ma tali interventi si collocano per lo più all’in-
terno del tessuto urbano delle grandi città, dove la 
spinta immobiliare è stata coniugata con grandi ope-
razioni di riqualificazione urbana capaci di trasforma-
re interi quartieri cittadini. La città di Milano, ad esem-
pio, ha visto lo sviluppo di areali di tale portata che 
hanno ridefinito in buona parte il volto urbano.
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acquisita grazie ad altre ricerche scientifiche condotte ne-
gli ultimi anni,  sempre legate alle tematiche architetto-
niche, ma di volta in volta allargate ad ambiti di più ampia 
scala: l’evoluzione territoriale urbana, la progettazione 
strategica, l’intermodalità dei flussi produttivi ed abitativi 
su scala nazionale e internazionale. Ricerche che hanno 
contribuito ad aumentare la consapevolezza di quanto 
siano legati tra loro i diversi aspetti della progettazione 
e della gestione di un dato luogo, di una regione, di un 
territorio. 

La definizione netta di cosa sia identificabile come ar-
chitettonico, paesaggistico, territoriale è sempre più labi-
le e forse, in determinati contesti, sta perdendo di senso. 
La fluidità tra i diversi ambiti è sempre più importante se 
si vuole agire in modo concreto sul modo di vivere delle 
persone.

In molte di queste ricerche su ambiti allargati è emer-
so come il dato abitativo continui a rappresentare un ele-
mento importante su cui agire in termini di pianificazione 
strategica, di riqualificazione urbana, di progettazione 
architettonica nel suo insieme e, infine, di approfondi-
mento tipologico sia per quanto riguarda le singole cellule 
abitative che i principi aggregativi che ne definiscono le 
relazioni.

Per questo motivo rieditare una tesi sulle questioni 
riferibili agli approcci progettuali legati alle architettu-
re per l'abitare e alla densità urbana è oggi quanto mai 
attuale.



INTRODUZIONE

I fenomeni complessi che determinano i cambiamenti 
della città e del territorio sono stati, e continuano ad es-
sere, l’oggetto per studi approfonditi che hanno permesso 
di delineare le diverse fasi evolutive del fenomeno urbano. 
Nella consapevolezza di come una ricerca, per quanto ap-
profondita, implichi «l’impossibilità di costruire una co-
pia esauriente del reale»1, si vuole qui cogliere l’occasione 
per uno studio che, in maniera funzionale e sintetica, pro-
ponga di riportare alla luce degli strumenti, degli outils 
— prendendo a prestito un termine lecorbuseriano —, per 
affrontare i temi architettonici a scala urbana e riscoprire 
un’alternativa tipologica in grado di dare delle risposte 
operative contro la dispersione della città sul territorio e, 
allo stesso tempo, a favore della necessità abitativa pre-
sente in molte aree metropolitane del mondo.

Anche in relazione al tema della diluizione costruttiva 
che si può riscontrare in molti contesti, la densificazione 
urbana rappresenta una possibile risposta alle tematiche 
relative alla sostenibilità, alla qualità dell’abitare e all’idea 
stessa di città.

Rispetto alla casistica ormai codificata e costituita da 
un lato da edifici plurifamiliari di medio-grande scala e 
dall’altro da distese di abitazioni monofamiliari, si pone 
qui l’attenzione su un approccio alternativo, caratterizza-
to da un rinnovato interesse per quel tessuto variegato, 
complesso ed affascinante che ha costituito la base dello 

1 B. Secchi, La città del ventesimo secolo, 
Roma - Bari, Editori Laterza, 2005, p.25



sviluppo delle città, capace di includere e far convivere 
l’atto dell’abitare con gli altri aspetti della vita cittadina. 
Una ricchezza che si è gradatamente persa, a causa anche 
di un’applicazione rigida di strumenti urbanistici ormai 
inadeguati quale ad esempio la zonizzazione urbana, or-
mai in difficoltà nel gestire la contemporaneità ed indiffe-
rente alla necessità di complessità e relazione tra i diversi 
ambiti della vita delle persone.

La rilettura di approcci teorici e di proposte progettua-
li, fioriti già a partire dagli anni cinquanta in alternativa 
all’applicazione dogmatica di alcuni dettami del Movi-
mento Moderno, offre quindi l’occasione di comprenderne 
sia il valore disciplinare, sia le possibili implicazioni pra-
tiche nel panorama urbano attuale. Ed è vincolandosi dal 
binomio density = high rise, che si vuole in particolare ana-
lizzare la potenzialità delle ricerche condotte nel passato 
sulle low-rise high-density houses. Questo tipo di approccio 
costituisce, ancor oggi, un’opportunità progettuale ca-
pace di dare risposta alle molteplici problematiche legate 
allo sviluppo, alla sostenibilità e all’uso del territorio e, 
contemporaneamente, offre l’occasione per un approfon-
dimento disciplinare sugli aspetti compositivi legati al 
tema dell’abitare collettivo e della città, intesa come un 
luogo vivo, in cui le possibilità di sperimentazione evolvo-
no continuamente, cercando di dare risposta alle diverse 
necessità ed aspirazioni delle persone che vi abitano.

Dopo una fase storica in cui la ricerca linguistica e 
la sperimentazione architettonica hanno visto il susse-
guirsi di una sorta di deriva decostruttivista, di influssi 
derivanti dalle nuove tecnologie e dalla volontà di smate-
rializzazione percettiva dell’involucro architettonico, con 
edifici caratterizzati da una distanza sempre maggiore tra 
struttura costruttiva e rivestimento esterno, dove vengo-
no estremizzati la sintassi e i codici comunicativi carat-
terizzanti il progetto, è interessante indagare un modello 

progettuale alternativo che non abbia la presunzione di 
porsi come sostitutivo, ma sia capace di stimolare anche 
una diversificazione linguistica e tipologica come rispo-
sta al tema della densità. Un modello progettuale che, in 
aggiunta, ha il merito di porre un’attenzione particolare 
al rapporto tra spazio pubblico e spazio privato all’interno 
del progetto, sia in contesti esistenti che di nuova costru-
zione, con il risultato di ottenere una grande qualità pro-
gettuale dello spazio aperto in generale.

Una ricchezza complessiva con un portato qualitativo 
interessante sia per la disciplina architettonica che per 
gli aspetti legati al miglioramento della convivenza tra le 
persone.
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Territori e città, la sostenibilità
della prospettiva urbana

Il tema della sostenibilità applicato all’abitare collet-
tivo può essere inteso sotto molteplici punti di vista, può 
essere concepito come il risultato di un miglioramento 
tecnologico o il frutto di ricerche scientifiche esplicitate in 
prodotti, soluzioni e pratiche. Un discorso serio su questo 
aspetto non può non affrontare la relazione tra l’abitare e 
le proprie forme di aggregazione compositiva, dove queste 
ultime vengono intese sia come inerenti al singolo proget-
to architettonico, sia come relazioni spaziali tra edifici e 
territorio.

L’aggregazione del tessuto abitativo d’una città è di fatto 
la forma di sostenibilità che sta alla base di ogni discorso 
esplicitato sulla materia. Essa contribuisce in modo fonda-
mentale alla definizione della forma stessa della città, alla 
relazione che il costruito instaura con il territorio di rife-
rimento. A seconda delle casistiche ne deriverà una città 
compatta, diluita o addirittura atomizzata in uno spazio 
molto vasto e ognuna delle forme che la città assumerà 
definirà il modello di vita dei propri abitanti e le implica-
zioni che questo modello avrà sul rapporto con l’ambiente, 
con l’economia e con la vita stessa degli abitanti.

A scala più ampia il perseguimento di un determinato 
modello insediativo urbano avrà ricadute a livello terri-
toriale e quindi globale, dove lo sprawl urbano, sotto mol-
teplici punti di vista, è ormai identificato come una delle 
cause dell’insostenibilità delle città che ne sono affette. 

Ritornando alla scala dell’edificio, la valutazione della 
propria sostenibilità sarà perlomeno parziale se si consi-

DENSITÀ
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dera il manufatto senza considerare con attenzione tutti 
i processi che esso può innescare nel corso della propria 
esistenza, primo fra tutti la bontà del progetto e quindi 
la possibilità di riutilizzare più volte lo stesso edificio nel 
corso del tempo.

Fino all’epoca preindustriale la città occidentale pre-
sentava caratteristiche interne omogenee, caratterizzate 
da una differenziazione delle funzioni urbane secondo una 
stratificazione prevalentemente verticale. Questa strut-
tura ha fortemente caratterizzato sia lo sviluppo proget-
tuale-tipologico che l’articolazione e l’utilizzo dello spazio 
pubblico, creando situazioni di ricchezza compositiva e 
varietà d’uso oltre alle note problematiche di carattere 
prevalentemente igienico-sanitario che attanagliavano 
molte realtà urbane del passato. La città presentava una 
duplice densità: da un lato la densità fisica data dai palazzi 
addossati gli uni agli altri in quanto derivazione delle tec-
niche costruttive dell’epoca, delle contingenti situazioni 
geografiche ed anche delle esigenze difensive dell’urbe, 
e dall’altro la densità di senso data dalla stratificazione 
progressiva delle esperienze di vita e di utilizzo interne 
alla città stessa. Una città che si presentava allora come 
un insieme di realtà eterogenee ma in simbiosi totale, un 
micro-mondo in cui il tema della densità costituiva uno 
dei tratti caratteristici dell'urbe. 

In seguito al mutamento delle esigenze militari le cit-
tà fagocitano le proprie strutture difensive, che implici-
tamente ne avevano caratterizzato disegno e sviluppo, e 
trovano la possibilità di espansione nei terreni collocati 
nelle immediate vicinanze delle ex-fortificazioni e lungo 
gli assi di collegamento con altre realtà urbane. In tal 
modo si viene a determinare una fase di crescita non più 
strettamente vincolata alla verticalità e cioè alla dimen-
sione terra-cielo come definizione per antonomasia dello 
status sociale e lavorativo. L’orizzontalità assume un valore 

Mappa della città di Milano, 1807.
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di prossimità ai nuclei di potere o di maggiore interesse 
economico, determinando uno sviluppo concentrico e po-
licentrico allo stesso tempo.

Questa mutata condizione porterà al fenomeno dell’ur-
banizzazione progressiva dei territori, che sarà stimolata 
da una pluralità di aspetti tra cui spicca lo sviluppo indu-
striale ed economico, ma anche la crescita demografica e 
la profonda evoluzione del mondo dei trasporti sia pubblici 
che privati.

Se precedentemente le città più importanti erano state 
in prevalenza dei centri amministrativi, religiosi, militari 
e commerciali, con la rivoluzione industriale le città sede 
di importanti attività produttive presentano un’evoluzione 
più rapida ed aumentano progressivamente la loro impor-
tanza ed influenza. La funzione economica assume quindi 
un ruolo di primo piano e la città diviene un elemento cen-
trale per lo sviluppo delle varie economie nazionali.

All’interno di questa evoluzione dell’elemento urbano 
si possono riconoscere due realtà predominanti: le località 
oggetto di un’importante crescita industriale e i grandi 
nodi amministrativi e infrastrutturali, quali le capitali e i 
centri legati ai traffici commerciali più importanti.1

In questa fase il concetto di sobborgo residenziale non 

1 Le grandi città si identificano con le capitali, i 
grandi centri amministrativi e i nodi infrastrutturali le-
gati prevalentemente ai porti, dove una storia secola-
re se non millenaria ha permesso un’evoluzione urba-
na importante già prima della Rivoluzione Industriale, 
mentre le località industriali si collocano in territori 
molto diversificati, secondo modalità estremamente 
rapide e spesso prive di regolamentazioni specifiche. 
In molti casi la crescita di queste città industriali si 
lega alla necessità di reperire fonti energetiche (mulini 
ad acqua, carbone, etc), più disponibili al di fuori delle 
città consolidate. A questo aspetto , soprattutto nelle 
zone rurali, si uniscono una scarsa regolamentazione 
e la presenza di un basso livello salariale, condizio-

ha ancora attecchito all’interno del tessuto urbano: si può 
registrare la presenza di quartieri caratterizzati da una 
omogeneizzazione sociale/funzionale maggiore che in 
passato, ma al contempo, ancora non del tutto orfani di 
quella complessità e di quelle problematiche che, fino a 
quel momento, hanno caratterizzato la vita cittadina.

La storia della progressiva creazione dei sobborghi re-
sidenziali presenta dinamiche di varia natura: essa inizia 
con le classi agiate mercantili del XVIII che vedono in que-
sta condizione, spesso temporanea o di villeggiatura, il ri-
ferimento al modello della tenuta di campagna, ma il primo 
vero passo verso la creazione di una periferia-dormitorio 
lo si ha con la rivoluzione industriale inglese, quando i 
proprietari delle fabbriche crearono i primi insediamenti 
periferici come soluzione contro l’abbrutimento urbano di 
cui erano in parte la concausa. In breve i salariati abban-
donarono le loro stanze cittadine per far posto alle attività 
terziarie e direzionali, e trovarono dimora nelle periferie, 
occupando residenze sempre più distanti dal cuore della 
città e sempre più vicine ai luoghi del lavoro industriale. 
Successivamente gli stessi operai, una volta migliorate le 
proprie condizioni economiche, cercarono di riconquista-
re una porzione di quella dimensione rurale che molti fra 
loro avevano abbandonato con la prospettiva di una vita 
migliore all’interno della città. Questo per molti rimase il 

ni che concorrono al raggiungimento di un maggior 
vantaggio economico da parte delle imprese. Questa 
evoluzione, spesso priva di regole e con un forte squi-
librio di potere tra le parti, portò in molti casi ad uno 
sfruttamento della forza lavoro. Se i centri industriali 
da un lato rappresentavano l'emblema dell'evoluzio-
ne tecnica e produttiva, dall’altro erano caratterizzati 
da condizioni lavorative e di vita malsane, divenendo 
luoghi di miseria materiale e umana caratterizzati dal-
la diffusione di malattie di vario genere e da un’aspet-
tativa di vita molto breve.
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sogno da raggiungere: una condizione abitativa legata al 
mito della casa isolata che, per ragioni economiche e per 
le dinamiche dell’espansione della città stessa, portarono 
alla creazione di una periferia costituita da distese di case 
unifamiliari accostate le une alle altre, una sorta di com-
promesso tra la condizione urbana e quella rurale.

La città quindi si trasforma progressivamente, allar-
gandosi geograficamente e portando con sé la necessità di 
affrontare il tema del movimento su di un territorio sem-
pre più vasto: vengono realizzate arterie di collegamen-
to tali da permettere spostamenti progressivamente più 
veloci, che contribuiranno a loro volta ad allargare ulte-
riormente il tessuto urbano. La distanza tra centro città e 
paesi limitrofi diviene percettivamente più breve e presto 
anche gli spazi esistenti tra queste realtà vengono saturati 
da elementi urbani. In breve, questo insieme ininterrotto 
di edifici ed infrastrutture assumerà le caratteristiche 
metropolitane, occupando una superficie territoriale pri-
ma impensabile e conglobando milioni di persone e realtà 
molto diverse tra loro spesso senza una visione d'insieme 
in grado di gestire e regolare le relazioni tra le parti.

Anche la storia dell’evoluzione della movimentazione 
urbana di persone e merci va di pari passo con l’evoluzione 
tecnica dei mezzi di trasporto pubblici e privati: da una 
mobilità prevalentemente pedonale e a trazione animale si 
passa ad una mobilità meccanizzata, prima appannaggio 
di pochi e progressivamente sempre più diffusa e capilla-
re. Questa repentina conquista di territori, precedente-
mente troppo distanti dal centro della città o dai luoghi 
del lavoro, vedrà nella progressiva diffusione dell'automo-
bile presso tutti i ceti sociali il simbolo per antonomasia 
dell’evoluzione economica stessa.

Ne deriveranno una serie di mutamenti nelle abitudini 
di vita delle persone, nell’organizzazione del territorio, 
della città e della sua stessa percezione: lo spazio e il tem-
po, con le dilatazioni e le compressioni indotte da queste 
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nuove modalità di spostamento, daranno origine a nuovi 
scenari urbani e a un cambiamento della consapevolezza 
dei cittadini in relazione al proprio contesto di riferimento 
e alle loro aspettative, con una conseguente trasformazio-
ne delle domande poste alle politiche di gestione cittadina.

La residenza sempre più spesso viene collocata in luo-
ghi posti ai margini del nucleo urbano principale, territori 
che costituiscono la concretizzazione pratica del fenome-
no dello sprawl, dove il tema dell’abitazione muta le pro-
prie caratteristiche originarie ed insegue, a caro prezzo, il 
sogno delle persone di una residenza isolata che si rifà al 
modello della villa. In questo regno dell’auto-isolamento 
la condivisione di luoghi adatti alla vita pubblica permane 
come cardine progettuale solo all'interno di poche rea-
lizzazioni ancora in grado di offrire degli aspetti urbani, 
seppur stemperati, al vivere comune delle persone. Per il 
resto le abitazioni si susseguono in modo seriale e anoni-
mizzante, creando un senso di straniamento che pervade 
l’intorno e che stride profondamente con il desiderio delle 
persone che sta alla base di questa scelta di vita.

E’ inoltre la dilatazione spaziale e temporale tra il luo-
go della residenza e il luogo deputato alla condivisione che 
colpisce: si assisterà ad un progressivo allontanamento 
delle due funzioni verso polarità pensate per soddisfare 
ampi areali urbani e che vedranno nel tema commerciale 
il cardine del loro sviluppo, definendo una scala di priorità 
e di bisogni da soddisfare molto precisa dove il tema della 
socializzazione perderà progressivamente la propria im-
portanza. In questa nuova condizione urbana le tipologie 
tradizionali della costruzione della città vengono scardi-
nate, semplificate, condensate in nuovi sistemi tipologici 
che individuano bisogni e funzioni molto precisi (l’insieme 
di case isolate, il centro commerciale, l’arteria di scorri-
mento, l’area di sosta, etc). Elementi diversi fra loro, ma 
accomunati da una condizione di singolarità, di isolamen-
to funzionale rispetto all’intorno. In questo modo l’ibrida- Vista aerea di uno sviluppo immobiliare, Markham, Ontario, 2005.
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zione, la sfumatura funzionale e costruttiva viene meno. 
Ogni cosa deve rispondere ad una richiesta precisa che 
non prevede commistioni. I programmi plurifunzionali 
vengono inclusi all’interno dei nodi commerciali in modo 
tale da divenire caratterizzazione del nodo stesso rispetto 
alla concorrenza e questo avviene dal momento in cui tale 
esigenza viene intesa e rielaborata come ulteriore poten-
ziale di business. Tutto ciò che non rientra in un’ottica di 
monetizzazione del flusso delle persone viene escluso. In 
questo modo il commercio ed il terziario tendono a creare 
dei meeting-point, surrogati dell’esperienza d’incontro 
urbana, dando alle persone l’illusione di potersi ritrova-
re in tali luoghi potendo fruire di un servizio gratuito. In 
realtà in questa condizione la finalità ultima è l’ulteriore 
fidelizzazione delle persone e monetizzazione della loro 
presenza, esse non sono intese come cittadini, ma come 
consumatori, come la risorsa in grado di garantire la con-
tinuità del flusso di capitali necessario al sostentamento 
di queste macro-strutture.

La risposta architettonica a queste condizioni in conti-
nua evoluzione non può essere la riproposizione tout court 
di una modellistica che si è evoluta all’interno del tessuto 
urbano storico. C’è il bisogno di sviluppare nuovi approc-
ci, nuove tipologie e nuovi linguaggi per la creazione di 
luoghi che siano in grado di ridare l’opportunità di in-
contro e di condivisione tra i cittadini, uno degli elementi 
fondamentali del vivere urbano.

Questo anche alla luce dell’attenzione per i temi del-
la sostenibilità che sempre più stanno caratterizzando 
l’approccio urbano e che vedono nella riduzione dell'oc-
cupazione territoriale e dell'estensione delle proprie reti 
infrastrutturali alcune delle tematiche cardine per la so-
stenibilità ambientale ed economica della città.

Vista aerea di Chicago,  2008.
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La riconoscibilità dell’abitazione come 
principio identitario e l’evoluzione dello 
spazio urbano ed extra urbano

2 Per un approfondimento del tema v. il testo 
di Maria Claudia Clemente, La residenza collettiva ad 
alta densità e lo spazio della città, all’interno di: Maria 
Alessandra Segantini, Atlante dell’abitare contempo-
raneo, Milano, Skira Editore, 2008.

Le motivazioni che hanno condotto alla progressiva 
affermazione dello sprawl possono essere esplicate sotto 
molteplici punti di vista. Una lettura può essere quella che 
intende tale involuzione come un grande ossimoro urba-
no: l’affermazione di un individualismo estremizzato co-
me reazione collettiva all’esperienza di vita all’interno dei 
grandi contenitori residenziali realizzati nella prima metà 
del XX secolo. Essi rappresentavano l’espressione tangibile 
del principio d’uguaglianza e di massima efficienza econo-
mico-costruttiva, edifici dove un ideale sociale trasforma-
va le necessità del singolo in valore collettivo e su questa 
base condivisa si proponevano risposte anche economiche, 
sanitarie e culturali tali da mutare il volto delle città così 
com’erano state conosciute fino ad allora. Il nobile intento 
di creare benessere per strati sempre più ampi di popola-
zione aveva come condizione implicita l’appiattimento delle 
differenze e delle peculiarità degli individui.2 Non è un caso 
che le definizioni spregiative utilizzate per definire la con-
dizione sub-urbana attingano spesso dal lessico proprio 
della vita militare, sinonimo per antonomasia di una sper-
sonalizzazione uniformante e necessaria. Un’uniforme, 
appunto, che prendendo le mosse da nobili concetti a favore 
della qualità di vita delle persone finirà con il costituire una 
limitazione implicita al desiderio del singolo di rendere ri-
conoscibile ed unica la propria abitazione.

Un problema relativo e marginale se parliamo di con-

testi caratterizzati da una progettazione architettonica di 
qualità, che diviene però una condizione straniante quan-
do invece i luoghi sono connotati da progetti mediocri e 
mancanza di controllo e gestione dello spazio urbano. 

Eliminate dal discorso quelle realizzazioni figlie di pro-
getti mirabili e colti, la ripetizione dequalificata di edifici 
per appartamenti in cui prevaleva l’iterazione anonimiz-
zante delle unità abitative creò ben presto situazioni in cui 
le persone stentavano a riconoscersi. In alcuni casi queste 
condizioni contribuirono a creare uno spirito identita-
rio che faceva riconoscere le persone nel quartiere o, più 
raramente, nell’architettura stessa, sopratutto quando si 
trattava di macrostrutture che assumevano proporzioni in 
grado di instaurare rapporti di scala territoriale. Anche il 
rapporto con lo spazio pubblico troppo di frequente non fu 
in grado di sopperire allo straniamento collettivo: il verde, 
bene comune per cui tutti dovevano rinunciare a forme di 
rapporto diretto e privato con esso, è raramente oggetto 
di un approccio qualitativo, la progettualità di questi luo-
ghi viene scarsamente approfondita e ancor meno attuata, 
contribuendo a generare un tutto indistinto ed a-gerar-
chico in cui le caratteristiche del degrado emergono in 
maniera netta. La gestione stessa di questi luoghi è fonte 
di problemi: le speculazioni edilizie non sono interessate 
a curare tali aspetti in quanto non rappresentano fonti 
di guadagno e le amministrazioni pubbliche non hanno 
le risorse per una loro corretta gestione. Gli edifici, che 
avrebbero dovuto beneficiare dell’apporto qualitativo de-
rivante da un verde pubblico di qualità, subiscono il de-
grado indotto, un tema che, oltre agli aspetti estetici legati 
allo spazio pubblico, assumerà ben presto caratteristiche 
legate anche alla sicurezza di questi luoghi.

In questo modo le abitazioni e il contesto in cui trovano 
collocazione, divengono la rappresentazione tangibile della 
collocazione sociale dell’individuo, trascurando i desideri 
più intimi delle persone. Il semplice atto dell’abitare in un 
determinato contesto finisce per definire l’appartenenza 
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ad una determinata condizione sociale, una situazione che 
da principio di protezione del nucleo familiare finisce per 
condizionarne l’esistenza: servizi, formazione, possibili-
tà lavorative spesso saranno condizionati, nel bene e nel 
male, dal luogo di provenienza abitativa, come se questa 
provenienza fosse un elemento distintivo delle persone. In 
quest’ottica spesso è più facile comprendere le dinamiche 
che spingono sempre più persone verso una condizione 
percepita come migliorativa. La fuga dalla città fatta di 
abitazioni di massa spersonalizzanti come volontà di mi-
glioramento e riscatto, anche a costo di sacrificare buona 
parte del proprio tempo nel traffico del pendolarismo o gli 
aspetti relazionali legati alla città più densamente abitata.

Da ciò deriverà, nel tempo, la creazione di un pulvi-
scolo residenziale a bassissima densità abitativa disperso 
su di un territorio progressivamente più ampio che rende 
impossibile la realizzazione di adeguati servizi alla citta-
dinanza, quali un trasporto pubblico efficiente, i servizi 
socio-assistenziali, le scuole, gli spazi adibiti alla diffu-
sione e alla promozione della cultura e, più in generale, 
qualsiasi cosa implichi l’iniziativa di matrice pubblica.

Principalmente in ambiente americano, ma anche in 
alcune parti della geografia europea, il risultato che ne 
consegue è una sorta di desertificazione funzionale del 
tessuto residenziale. 

Questo tipo di realtà costituisce il terreno ideale per la 
nascita e lo sviluppo di infrastrutture private a carattere 
prevalentemente commerciale e così il grande magazzino 
urbano, tipico della città europea,3 lascerà il passo al mall, 
ai centri commerciali di dimensioni sempre più grandi, 

3 C. Meninno, Città e commercio, ipotesi future 
per una modellistica architettonica, in C. Meninno, V. 
Rodani, The shopping center as/is a meeting place,  
Trieste, EUT Edizioni Università di Trieste, 2020.

fino a giungere al gigantismo degli aggregati commerciali 
così come li conosciamo oggi. Il loro sviluppo, per ovvie 
necessità infrastrutturali,4 si concentrerà prevalentemen-
te in prossimità dei nodi delle reti di comunicazione vei-
colare: centri commerciali, grandi negozi monotematici, 
cinema multisala, complessi sportivi a pagamento, cliniche 
private. Luoghi in cui l’individuo riveste il ruolo di cliente 
e non di cittadino e dove la scenografia, da elemento di 
simulazione di un “altro reale”, diverrà progressivamen-
te nuova realtà, determinando un radicale cambiamento 
della sintassi e del linguaggio architettonico.

L’accesso a questi luoghi è molto spesso precluso ad 
un’utenza non automobilistica, in rari casi — e comunque 
per quantità ridotte — è il mezzo pubblico ad includere 

4 La collocazione di questi aggregati commer-
ciali si concentra sempre di più in prossimità dei nodi 
infrastrutturali soprattuto di matrice veicolare, con 
una predilezione per quelli afferenti alla mobilità su 
gomma (svincoli, circonvallazioni, uscite autostradali, 
etc). Se da un lato è facile cogliere la necessità di in-
tercettare il traffico veicolare e quindi rendere il centro 
commerciale agevole da raggiungere al maggior nu-
mero di persone, anche di provenienza lontana, meno 
intuitivi sono una serie di altri aspetti: il minor costo 
dei terreni necessari a costruire l’involucro ed il siste-
ma dei parcheggi, la semplificazione della catena di 
approvvigionamento dei beni da vendere all’interno 
dei negozi, la maggior facilità di reperimento di infra-
strutture energetiche di grande portata o la maggior 
facilità di realizzazione delle stesse in base al fabbiso-
gno. Quest’ultimo aspetto spesso viene sottovalutato 
anche dagli addetti ai lavori e potrebbe rappresentare 
un importante elemento di valutazione nelle trasfor-
mazioni future che potrebbero rendersi necessarie 
qualora questi centri commerciali dovessero entrare 
in crisi ed essere abbandonati a favore di uno sposta-
mento dell’atto di acquisto verso piattaforme digitali. 
Cfr. C. Meninno, V. Rodani, The shopping center as/is 
a meeting place, op.cit.
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queste mete all’interno del proprio percorso, mentre 
l’utenza pedonale e ciclabile vi è quasi completamente 
esclusa.5 

Quello che ne consegue è una strutturazione del ter-
ritorio completamente differente dal vissuto urbano. 
L’atomizzazione costruttiva e la dimensione automobili-
stica, assieme ad una serie di altre condizioni legate alle 
evoluzioni socio-economiche,6 determinano una modalità 
di occupazione dello spazio attorno alle città che indi-
rizza l’atto del movimento casa-lavoro-leisure verso una 
dimensione più vicina al tema del vero e proprio viaggio, 
trasformando definitivamente la percezione del rapporto 
tra corpo e spazio (architettonico) così come veniva inteso 
all’interno del tessuto più antico della città.7 La velocità 
di percorrenza diviene un elemento determinante nella 
configurazione dei paesaggi urbani, di come le perso-
ne vivono lo spazio e di come l’architettura può o meno 

5 Negli ultimi anni la crescente attenzione per 
le tematiche ambientali ha portato allo studio di con-
nessioni ciclabili verso alcuni di questi centri com-
merciali. Una politica degna di nota a cui dovrebbe 
far seguito un approfondimento sul bilancio di soste-
nibilità generale di sistemi di questo tipo raffrontati 
alle dinamiche commerciali urbane interne al tessuto 
cittadino.

6 Per un approfondimento maggiore delle te-
matiche che hanno portato ai mutamenti della città e 
del proprio territorio a partire dalla Rivoluzione Indu-
striale cfr. D. Calabi, Storia dell’urbanistica europea, 
Milano, Bruno Mondadori Ed., 2004, cap. 1 e 2.

7 Per una trattazione dettagliata del rappor-
to tra spazio urbano e la pratica del camminare cfr. 
Rebecca Solnit, La sindrome suburbana, in Navigator 
n°8 – “Velocità controllate”, Milano, Editoriale Lotus, 
2003).

dare una risposta alle necessità che si vengono a creare. 
Nei casi in cui la velocità viene meno, o semplicemente si 
riduce, emergono le contraddizioni, con un'implicita dila-
tazione del tempo e dello spazio: si colgono le incongruità 
di alcuni luoghi, le frizioni a cui sono sottoposti i territori 
costretti ad accogliere aspetti del vivere umano pensati 
secondo altri codici. La dilatazione della città, l’agognata 
minor densità urbana porta con sé la necessità di un pen-
dolarismo forzato su distanze anche considerevoli. 

In quest’ottica focalizzare l’attenzione verso una 
maggior densificazione dello spazio abitativo, di una sua 
maggior sostenibilità economica ed ambientale, potreb-
be avere una serie di risvolti positivi su numerosi aspetti 
della nostra vita. Ad esempio incentivare la creazione di 
un’organizzazione policentrica della città, favorendo la re-
alizzazione della cosiddetta “città da 15 minuti” all’interno 
della quale le sei funzioni sociali per eccellenza (alloggio, 
lavoro, approvvigionamento, sanità, accesso alla cultura e 
allo sport) possono trovare collocamento in un’area urba-
na contenuta. È attraverso una maggiore densità di abita-
zioni che si innesca un’aumento della domanda per questo 
tipo di servizi, rendendoli implicitamente sostenibili per 
un’iniziativa sia privata che pubblica.

Consapevoli che questo tipo di soluzione non consente 
di risolvere l’intera gamma delle problematiche urbane, 
né della vita di tutti i cittadini,8 è comunque evidente co-
me questo potrebbe influire positivamente sia sui risvolti 
ambientali che sulla qualità di vita delle persone, non più 
costrette ad impiegare molte ore delle loro vite in trasfe-
rimenti di medio-lunga durata. A ciò va aggiunto anche 

8 Per una visione sui limiti di questo approccio 
risulta interessante la lettura di A. R. Khavarian-Gar-
msir, A. Sharifi, M. H. Hossein Abadi, Z. Moradi, From 
Garden City to 15-minute City: A historical perspecti-
ve and critical assessment, in Land, Vol. 12, n°2, 2023.
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l’effetto della digitalizzazione delle relazioni lavorative 
che, abbinate ad un ecosistema urbano più sostenibile, 
possono contribuire ulteriormente al miglioramento del 
benessere abitativo delle persone.

Al contrario all’interno della cosiddetta città diffusa, 
tutti quegli elementi che caratterizzano la vita urbana, se 
non sono negati nella loro essenza, risultano per lo meno 
oggetto di estrema rarefazione. In questi contesti vi è una 
dilatazione del tessuto connettivo architettonico ed in-
frastrutturale che lascia gli spazi interstiziali spesso privi 
di un vero controllo: si registra la progressiva sparizione 
del margine, inteso come soglia, luogo di passaggio e con-
fronto da una condizione all’altra, a favore di un’indeter-
minatezza dove lo straniamento diviene molto spesso la 
costante dell’esperienza spaziale. La percezione assume le 
caratteristiche del montaggio cinematografico, rapido di 
immagini in movimento, e da essa deriva la definizione di 
jumpcut urbanism, condizione accelerata e frammentata di 
uno sguardo privo di regia. La percezione che ne deriva è 
casuale, priva di una teoria in grado di regolare i conflitti 
e le incongruenze, dove l’architettura diviene frammento 
autoreferenziale ed il vuoto è di significato prima ancora 
che spaziale.

È la mancanza di uno dei due elementi del binomio 
“integrità degli ambiti / efficenza della transizione”, già 
espresso da Chermayeff e Alexander, che mette in eviden-
za il problema: non una realtà determinata da relazioni tra 
enclaves tra loro differenti, ma una condizione di indeter-
minatezza sfavorevole alla costituzione di relazioni.

Anche se talvolta vi si possono registrare delle real-
tà interessanti, più di frequente questa commistione tra 
spazi costruiti e spazi privi di cura non genera risultati 
apprezzabili su vasta scala. La condizione stessa di questo 
sparpagliamento urbano si connota con la forte presenza 
di spazi privatizzati, privi di continuità tra loro e con-
nessi da reti viarie prevalentemente carrabili. Ne deriva 

un’esperienza di movimento fatta di interni: le persone si 
muovono da un interno privato ad un altro interno pri-
vato, spesso chiusi all’interno di abitacoli, privandosi, 
ancora una volta, dell’esperienza verso gli spazi dell’urbe, 
delle relazioni anche casuali con le persone e con gli ele-
menti che costituiscono la città ed il suo tessuto urbano, 
riportandoci a quanto scrive Ingersoll a proposito dello 
sprawl: «la diffusione dello sprawl non dipende soltanto 
da come si occupa lo spazio, ma soprattutto da come lo si 
vive». In questo contesto, la componente pubblica delle re-
lazioni tra le persone subisce l’influenza degli ambienti in 
cui questi incontri possono avvenire, luoghi caratterizzati 
dalla presenza di regole comportamentali di derivazione 
prevalentemente commerciale.

Se la città è la dimensione all’interno della quale l’indi-
viduo ha l’opportunità di divenire cittadino nel senso più 
ampio del termine, lo sprawl è forse il luogo dove l’indivi-
duo viene inteso prima di tutto come consumatore.
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Densità e qualità

La riflessione architettonica sul vivere collettivo im-
plica il confronto con una serie di parole chiave che rac-
chiudono sfumature differenti a seconda degli ambiti di 
indagine che, di volta in volta, vengono coinvolti. In parti-
colare, l’attenzione posta sulla qualità del progetto archi-
tettonico riferito ad edifici plurifamiliari fa emergere la 
necessità di un confronto con il tema della densità. Questi 
due termini, ed i concetti che essi racchiudono, risulta-
no strettamente correlati e possono rappresentare una 
chiave interpretativa e generativa dei progetti dedicati al 
vivere comune tra le persone. 

La composizione, l’utilizzo delle diverse tipologie, le 
modalità aggregative, la relazione con lo spazio aperto sia 
privato che pubblico, i risvolti costruttivi e tecnologici, i 
rapporti di relazione con il contesto urbano e territoria-
le, i riferimenti con la cultura progettuale del luogo: tut-
ti questi concetti possono essere letti attraverso la lente 
della qualità di vita che si intende garantire alle persone 
e alla densità abitativa che si decide di utilizzare come pa-
rametro per un determinato progetto.

La stessa sostenibilità urbana, nella pluralità delle 
sfaccettature che tale concetto include, fa emergere come 
condizione necessaria e qualitativa, il bisogno di una den-
sificazione del tessuto cittadino, in particolar modo per 
quanto concerne la componente abitativa delle città.

La ricerca di una qualità rivolta sia alla dimensione 
urbana che a quella del singolo individuo ha portato alla 
presa di coscienza dell’utilità di un approccio tipologico 
alternativo in grado di ridefinire le singole abitazioni, i 

QUALITÀ
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principi aggregativi, le relazioni con il contesto e la sin-
tassi architettonica dell’intero progetto. Di conseguenza 
emergono l’importanza e la centralità della composizio-
ne architettonica come momento di sintesi qualitativa di 
una moltitudine di fattori disciplinarmente anche molto 
distanti tra loro.

Densità = sostenibilità

Il rapporto tra densità e sostenibilità urbana rappre-
senta una questione controintuitiva, soprattutto per chi 
non si occupa di architettura o di progettazione e gestione 
delle città. La densità infatti è una delle caratteristiche 
necessarie alla sostenibilità di una città sotto molteplici 
punti di vista: essa ha ricadute di carattere ambientale, 
economico, organizzativo ed influisce direttamente sulla 
qualità di vita delle persone molto più di quanto si possa 
pensare ad una prima analisi.

Il territorio, una risorsa preziosa che va preservata ed 
utilizzata in modo consapevole ed adeguato, subisce infatti 
le problematiche derivanti dalle città con un basso indice 
di densità. Una città poco densa, a parità di abitanti, ten-
de ad occupare una dimensione territoriale superiore, ne 
consegue una sovrabbondanza di reti infrastrutturali ne-
cessarie alla comunicazione tra gli elementi urbani, come 
ad esempio una rete stradale estesa e impianti tecnologici 
molto costosi che impattano sia sugli aspetti ambientali 
che sull’economia delle gestione urbana. Questo consumo 
di suolo e di risorse può essere ottimizzato con un tessuto 
urbano più compatto, lasciando i terreni liberi dall’im-
pronta antropica o disponibili per la coltivazione di pro-
dotti alimentari. A questi aspetti vanno aggiunte anche le 
diseconomie relative al maggior tempo necessario che le 
persone devono impiegare per gli spostamenti interni ad 
una città che non abbia il giusto rapporto di densità inter-

Karl Ehm, Karl Max-Hof, Vienna, 1927-1930.
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Le Corbusier e Pierre Jeanneret , Casa Citrohan,

Weissenhof, Stoccarda, 1927.

na, un elemento di non qualità per la loro vita e uno spreco 
di risorse che incide sull’ambiente.

La dicotomia tra sprawl e densificazione non è un argo-
mento nuovo all’interno della storia dello sviluppo urbano, 
i dibattiti sull’argomento sono stati molteplici ed hanno 
perseguito direzioni talvolta diametralmente opposte a 
seconda dei contesti storici, sociali ed economici in cui 
vennero condotti.

Alla fine del XIX secolo Ebenezer Howard, ad esem-
pio, propose una soluzione visionaria per il suo tempo: 
collocare delle città giardino nelle campagne limitrofe ai 
centri urbani maggiori come reazione utopica al sovraf-
follamento e all’ambiente malsano che caratterizzavano le 
città dell’epoca. All’inizio del XX secolo invece, in Europa 
centrale, si ebbe un confronto diretto tra due concezioni 
opposte dell’abitare collettivo: le Höfe, dei super-blocchi di 
appartamenti parzialmente autosufficienti in termini di 
servizi ed adagiati come grattacieli orizzontali al centro 
della maglia cittadina, e le Siedlungen, complessi resi-
denziali a minor densità impiegati nelle aree periferiche 
delle principali città che costituivano la modellistica per 
la realizzazione dei nuovi quartieri residenziali, caratte-
rizzati da un linguaggio architettonico moderno unito ad 
un impianto rigorosamente funzionale della viabilità e dei 
servizi.

Anche negli atti del terzo CIAM di Bruxelles emerge 
la contrapposizione di visioni opposte nel tentativo di 
individuare la modellistica ideale per proporre soluzioni 
per le necessità abitative dell’epoca: da un lato una solu-
zione che necessitava di generose superfici come la città 
giardino, costituita da una bassa densità e dalla presen-
za caratterizzante del verde pubblico, e dall’altra quella 
basata su edifici alti, molto densi e in grado di liberare 
grandi porzioni di verde all’interno del tessuto urbano. 
Soluzioni antitetiche che però costituirono entrambe un 
modello di riferimento, al contrario dei cosiddetti edifici a 
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media altezza, considerati all’epoca inferiori da un punto 
di vista sociale, psicologico ed in parte anche economico, 
a tal punto da spingere Gropius ad affermare che il loro 
superamento avrebbe rappresentato un progresso.1

È chiaro che la lettura e l’eventuale giudizio di merito 
dei risultati prodotti da tali scelte storiche vanno conte-
stualizzati all’interno dell’epoca in cui si svolsero, in re-
lazione alle condizioni oggettive di vita delle popolazioni 
urbane e al dibattito culturale allora in atto.

Affrontare il tema della sostenibilità del vivere umano 
presente e futuro implica il confronto con una molteplici-

1 Cfr. W. Gropius, Costruzioni basse, medie e 
alte?, in C. Aymonino (a cura di), L’abitazione razio-
nale. Atti dei congressi CIAM 1929-1930, Padova, Ed. 
Marsilio, 1971.

Weissenhof, Stoccarda, 1927. 

tà di fattori afferenti a diverse discipline; e i confini di tali 
approfondimenti spesso possono risultare difficili da de-
finire, proprio perché la definizione stessa di sostenibilità 
riguarda una serie di punti di vista che, talvolta, potreb-
bero risultare anche in apparente contrasto.  Per quanto 
riguarda la dimensione urbana, una delle tematiche che 
più influiscono sulla sostenibilità è la densità del tessuto 
urbano ed in particolar modo di quello abitativo. Infatti, la 
dispersione urbana risulta insostenibile sotto vari punti 
di vista, soprattutto per quanto riguarda l’eccesso di con-
sumo di suolo. Se questo discorso risulta valido per le città 
occidentali, caratterizzate da una struttura urbana frutto 
di una lunga evoluzione e quindi maggiormente consoli-
date, è fondamentale per le città in rapida espansione, co-
me quelle che possiamo trovare in paesi con una economia 
in fermento e/o con dinamiche sociali tali da indurre una 
notevole pressione sul mercato e sulla necessità di svilup-
po di nuove abitazioni.

Permettere il dilagare del tessuto urbano vuol dire uti-
lizzare in modo irrazionale il suolo, erodere la capacità di 
produzione agricola di un dato territorio e ridurre drasti-
camente le aree incontaminate compromettendo l’equili-
brio naturale e la biodiversità di un determinato luogo.

Se la mancanza di densità viene facilmente associata 
agli impatti negativi sull’utilizzo del territorio, risulta 
meno evidente come tale condizione possa incidere ne-
gativamente sulla possibilità di realizzare servizi di vario 
genere per le persone. La sostenibilità di molte attività ti-
piche della condizione urbana è infatti legata al numero di 
persone presenti su un dato territorio: e un numero trop-
po esiguo di abitanti in una determinata area comporta 
un generale aumento dei costi di gestione, e quindi andrà 
ad incidere negativamente sulla qualità e sulle politiche di 
erogazione dei servizi quali i trasporti pubblici, le scuole 
e in generale l’offerta culturale di quell’areale, così come 
per quanto riguarda i centri sportivi e ricreativi, i servizi 
sanitari e socio-assistenziali; tutti elementi che contribu-
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iscono a determinare la qualità della vita delle persone. 
Inoltre, un territorio incapace di offrire un bacino 

d’utenza di prossimità e di dimensioni adeguate, fa sì che 
vengano a mancare attività commerciali e terziarie de-
stinate alla popolazione locale, comportando una minor 
possibilità di soddisfacimento delle proprie necessità e 
una diminuzione delle possibilità di lavoro nei pressi delle 
proprie abitazioni per i cittadini che vi risiedono.

Tutto ciò, con vari effetti a catena, comporta un gene-
rale aumento dell’utilizzo dei mezzi di spostamento priva-
ti, costringendo gli abitanti della periferia a bassa densità 
ad un costante pendolarismo per il appagare i propri biso-
gni. Il trasporto privato, da elemento necessario alla for-
mazione dello sprawl, rimane il principale - se non l’unico 
- strumento per lo spostamento quotidiano dei suoi abi-
tanti. Da ciò deriva un'insostenibilità ambientale evidente, 
con emissioni nocive sia dirette che indirette che vanno a 
sommarsi a quelle derivanti dai sistemi di climatizzazione 
delle singole unità abitative, meno efficienti dei sistemi 
centralizzati che si possono trovare in contesti urbani ca-
ratterizzati dalla presenza di abitazioni plurifamiliari.

Oggi questa soddisfazione di bisogni è in parte com-
pensata dall’aumentata possibilità di lavorare in remoto o 
di acquistare i prodotti necessari alla propria vita tramite 
internet. Se da un lato soprattutto quest’ultimo aspet-
to rappresenta una novità che cambia ulteriormente gli 
equilibri urbani e territoriali a favore di una condizione 
residenziale più isolata, dall’altro ha creato un aumen-
to esponenziale del traffico legato alla gestione logistica 
di questi acquisti, con automezzi che percorrono ormai 
quotidianamente e in modo capillare le nostre città per 
la consegna di una varietà sempre crescente di prodot-
ti, con ulteriori ed evidenti impatti negativi sul tema 
dell’inquinamento.

Il grande dispendio di tempo causato dagli spostamen-
ti da e per le proprie abitazioni collocate nella periferia 
urbana e la mancanza di occasioni di spostamento ci-

clo-pedonale verso i servizi di prossimità possono indurre 
le persone a degli stili di vita tendenzialmente sedentari, 
con ricadute negative sulla propria salute e, di conseguen-
za, anche sull’impatto economico che questa tendenza ge-
neralizzata può dare ai costi che il sistema di assistenza 
sanitaria deve affrontare.

La gamma delle problematiche connesse con questo ti-
po di sviluppo del tessuto residenziale è molto articolata, 
una trattazione estesa delle diverse casistiche richiedereb-
be uno spazio forse eccessivo rispetto al tema centrale del 
libro. Ad ogni modo si possono citare, a titolo di esempio, 
gli aspetti riguardanti la sicurezza e la scarsa resilienza 
rispetto alle variazioni dei costi energetici. La diluizione 
del costruito sul territorio comporta una maggiore espo-
sizione a rischi correlati ad eventi criminosi perché viene 
a mancare l’implicita sorveglianza reciproca che si crea 
nelle zone a densità maggiore, di conseguenza maggiori 
oneri economici vanno ad aumentare il costo di costru-
zione di tali abitazioni dovuti alla realizzazione di sistemi 
di sorveglianza, controllo e difesa da possibili intrusioni 
e furti, senza considerare i costi che le famiglie devono 
affrontare quando questi eventi criminosi vengono messi 
a segno.

Un ulteriore fattore a svantaggio della condizione 
abitativa periferica è rappresentato dal maggior impatto 
derivante dell’aumento dei costi energetici che si possono 
registrare in occasioni particolari, quali, ad esempio, 
le tensioni geopolitiche2 o le crisi energetiche. Infatti la 
ridotta possibilità di ridurre i costi fissi (climatizzazione, 
carburante per gli spostamenti, etc.) per la gestione della 
vita sociale e lavorativa delle persone che vivono in queste 

2 Si consideri ad esempio quanto accade in 
occasione di eventi bellici nelle zone di estrazione e/o 
transito di fonti energetiche di origine fossile, quali il 
petrolio o il gas naturale.
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zone comporta, in questi casi, una minor sostenibilità 
economica di questo modello abitativo.

Queste considerazioni sono il frutto di analisi che 
hanno evidenziato come questi elementi di disagio siano 
maggiormente diffusi nei contesti di cui sopra e costitui-
scono una serie di segnali forti che chi si occupa del pro-
cesso di pianificazione di una città e della realizzazione di 
nuovi insediamenti residenziali dovrebbe tenere in debita 
considerazione.

Lasciare in mano al mercato edilizio la possibilità di 
decidere dove e come costruire porta a scelte con caratte-
ristiche conservatrici, soprattutto per la propensione a re-
alizzare nuove costruzioni in lotti meno complessi di quelli 
rimasti disponibili all’interno di un tessuto edilizio già 
esistente e per la tendenza ad utilizzare terreni inedificati 
a basso costo piuttosto che terreni derivanti da dismissio-
ni di ex-aree industriali o precedentemente utilizzate per 
altri scopi.3 Ecco perché alcune amministrazioni hanno 
iniziato ad intervenire in maniera decisa sul fronte della 
pianificazione, imponendo una serie di regolamentazioni 
che, a seconda delle diverse zone, definiscono delle densità 
abitative minime e medie per la realizzazione di abitazio-
ni, sia che si tratti di nuove edificazioni che di interventi di 

3 Negli ultimi anni si è assistito ad un notevole 
fervore immobiliare derivante dal riutilizzo di queste 
aree, soprattutto, ad esempio, in quelle ampie zone 
ex-industriali inserite all’interno del tessuto urbano 
delle maggiori città europee. Da sottolineare però 
come questo fenomeno abbia portato a casi di gen-
trificazione massiccia, con la realizzazione di grandi 
complessi immobiliari, prevalentemente legati al ter-
ziario e al commercio, dove la componente abitativa 
risulta minoritaria e con costi di acquisto finale che la 
rendono disponibile ad un élite ristretta  di persone. 
Risulta, invece, meno diffuso l’utilizzo di brownfields 
di piccola o media entità per la realizzazione di com-
plessi abitativi per le altre fasce della popolazione.

ristrutturazione urbana. Un esempio è rappresentato dal-
le Planning Policy Statement (PPS) inglesi,4 che stabiliscono 
che la densità minima per la costituzione di un tessuto 
abitativo che voglia aspirare a caratteristiche di urbanità 
debba essere pari o superiore a 50-55 dph.5

Ne deriva che il modello preferibile è quindi quello della 
città compatta, densa e capace di far convivere le diversità 
sociali anziché dividerle, dove le diverse attività siano in 
grado di creare complessità e dove il concetto di vicinan-
za/vicinato sia il legame per instaurare nuovi e più ricchi 
rapporti tra le persone.

Questo modello urbano differisce profondamente da 
quello che si può riscontrare in molte città, dove, in as-
senza di un numero consistente di residenti permanenti, 
il centro si popola durante le ore lavorative e si svuota 
durante le ore serali e notturne e dove gli spazi dello sva-
go e dello shopping vengono collocati lungo le arterie di 
scorrimento veicolare e i luoghi della residenza sono rele-
gati alle zone suburbane. Questo tipo di sviluppo, guidato 
troppo spesso da motivazioni commerciali, nonostante 
si sia dimostrato fallimentare in termini di sostenibilità 
sociale, economica ed ambientale nei contesti considerati 
sviluppati, è purtroppo il modello di riferimento che spes-

4 Planning Policy Statement 3 (PPS3): Housing, 
London, TSO Publishing, 2006 per conto del Depart-
ment for Communities and Local Government of UK.

5 Dwellings per hectare, cioè appartamenti per 
ettaro. Questo valore collima con quanto espresso nel 
libro di J. Mozas e A. Fernández Per, Density - new 
collective housing, Vitoria-Gasteiz, a+t ediciones, 
2006, dove la densità di 50 abitanti per ettaro rappre-
senta lo spartiacque tra le zone con caratteristiche di 
vita suburbana e quelle con densità tali da consentire 
usi e attività proprie della vita urbana.
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so gli stati in via di sviluppo stanno adottando.
Le motivazioni di queste scelte sono spesso conse-

guenze di scelte derivanti dalla facilità di sviluppo se-
condo modelli consolidati, con una scarsa propensione ad 
accogliere quelle variabili che, per certi versi, potrebbero 
rallentare il raggiungimento di obiettivi economici prefis-
sati. Da ciò deriva un approccio tendenzialmente refratta-
rio ad accogliere la varietà di funzioni e di soluzioni che, in 
una qualche misura, è anche conseguenza di un approccio 
semplificante dettato dagli attuali strumenti di pianifica-
zione urbana che prevedono una rigida suddivisione della 
città in zone omogenee. Un atteggiamento analogo si può 
riscontrare anche alla scala del singolo edificio, dove è ge-
neralmente preferito un utilizzo monotematico rispetto ad 
un uso misto delle strutture, cosa che invece favorirebbe 
una maggior vivacità urbana ed una riduzione degli spo-
stamenti tramite automezzi da parte dei cittadini. Inoltre, 
la riduzione delle varietà di utilizzo, unita alla tendenza 
ad utilizzare terreni non edificati in zone suburbane e 
alla ricerca di investimenti dai risultati a breve termine, 
innesca una tendenziale standardizzazione delle tipologie 
progettuali e delle fasi di costruzione, andando a ridurre 
sia le possibilità di ricerca architettonica che quella vo-
lontà di distinzione che poi molte persone, illusoriamente, 
ricercheranno nelle sequenze di case unifamiliari che po-
polano le periferie urbane di molte città.

All’interno di queste dinamiche l’automobile ha giocato 
un ruolo fondamentale nella riduzione della qualità degli 
spazi pubblici e nell’incentivare la realizzazione e la diffu-
sione dello sprawl, terreno in cui si è consolidata una re-
lazione inversa tra la densità dei flussi di spostamento e la 
densità edilizia. Richard Rogers in Cities for a small planet6 
— un’appassionata ricerca sul tipo di città che dovremmo 

6 R. Rogers, Cities for a small planet, Londra, 
Faber and Faber Ed., 1997.

creare in risposta sia alle esigenze dei residenti e sia della 
terra su cui viviamo — paragona l’importanza dell’auto a 
quella dell’invenzione dell’ascensore: come quest’ultimo 
ha reso possibile la realizzazione dei grattacieli e degli 
edifici alti in generale, così l’automobile ha dato la possi-
bilità ai cittadini di vivere fuori dalla città, determinando 
un’espansione incontrollata della stessa. La diffusione 
dell’automobile presso tutte le fasce della popolazione ha 
inoltre causato la progressiva occupazione degli spazi de-
dicati precedentemente alle attività sociali urbane, quali 
le strade e le piazze. Basti pensare a come sono mutati gli 
scenari delle città dopo l’introduzione di massa delle auto, 
e a quanta superficie viene destinata solamente per par-
cheggiare i veicoli posseduti dagli abitanti. Per fornire un 
esempio pratico, in un’ipotetica città da 100.000 abitanti, 
se si riuscisse a ridurre la percentuale di possessori di au-
tomobili del 5% si otterrebbe un risparmio di suolo pari a 
125.000 mq (equivalenti a circa 18 campi da calcio), sen-
za contare i benefici derivanti dalla ridotta pressione sul 
traffico e dalle emissioni da esso causate. Anche l’attuale 
tendenza all’introduzione di veicoli elettrici non rappre-
senta la vera soluzione al problema: tralasciando gli im-
patti ambientali dell’intera filiera di produzione di questi 
veicoli e il costo economico ed ambientale della realizza-
zione di nuove infrastrutture per la creazione e il traspor-
to di ingenti quantità di energia elettrica, se da un lato 
può stimolare delle interessanti innovazioni tecnologiche 
e una maggior sostenibilità in termini ambientali locali, 
dall’altro non individua la vera soluzione, che invece do-
vrebbe mirare a disincentivare l’utilizzo degli autoveicoli 
privati a favore della dimensione ciclo-pedonale e del po-
tenziamento e dell’utilizzo di mezzi di trasporto pubblici.

Una strategia progettuale possibile è quella che mira ad 
incentivare lo sviluppo di un sistema urbano policentrico, 
capace di favorire i rapporti di vicinanza tra le funzioni e 
le persone, demandando il collegamento tra i vari poli a 
sistemi veloci di trasporto pubblico. Questo criterio di svi-
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luppo rappresenta la realizzazione pratica della cosiddetta 
“città da 15 minuti” teorizzata da Carlos Moreno7, dove le sei 
funzioni sociali per eccellenza (alloggio, lavoro, approvvi-
gionamento, sanità, accesso alla cultura e allo sport) pos-
sono essere collocate all’interno di una ridotta area urbana. 
La maggior densità abitativa risultante in questa condizio-
ne implica una maggior domanda di tali servizi e quindi 
rende sostenibili sia quelli di iniziativa privata che quelli di 
iniziativa pubblica.8 Pur non rappresentando la soluzione 
perfetta per dare risposta a tutte le problematiche riscon-
trabili all’interno di un tessuto urbano,9 la città compatta si 
configura quindi come un network multi-nodale in grado 
di elevare il grado di densità e di complessità del siste-
ma anche attraverso un profondo lavoro di progettazione 
all’interno degli spazi interstiziali, di quelle zone dismesse 
o semplicemente trascurate che spesso impattano negati-
vamente sull’intorno e, grazie alla sostituzione di questo 
tessuto edilizio degradato attraverso una progettualità non 
ordinaria, risulta in grado di cogliere e sviluppare le poten-
zialità dei luoghi in una visione più ampia.

7 C. Moreno, Living in happy proximity, in Area 
n.175 - Living today, marzo/aprile 2021

8 Per una trattazione più articolata della “città 
da 15 minuti” in relazione al tema della densità abita-
tiva, cfr.: C. Meninno, The right to housing: Architectu-
ral composition as a solution, in The Plan Journal Vol. 
7/2022 - Issue 2 [The right to housing], Bologna, Mag-
gioli Spa - THE PLAN Journal, 2023.

9 Per un approfondimento sui limiti e sugli 
aspetti irrisolti all’interno della “città da 15 minuti”, 
cfr.: A. R. Khavarian-Garmsir, A. Sharifi, M. H. Hossein 
Abadi, Z. Moradi, From Garden City to 15-minute City: 
A historical perspective and critical assessment, in 
Land, Vol. 12, n°2, 2023.
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Qualità + Qualità

   Parlare di città compatta porta i termini della 
discussione verso un approccio di tipo quantitativo, 
relativamente all’aumento delle abitazioni in un dato 
territorio e alle ricadute che questa scelta comporta.

La determinazione della forma di una città avviene 
attraverso un percorso progressivo, fatto di scelte e 
strategie talvolta antitetiche. Nonostante questo, so-
no riconoscibili alcune invarianti comuni a tempi e 
luoghi tra essi lontani, una di queste è rappresentata 
dall’atto del riempire, colmare i vuoti presenti nel 
tessuto urbano al fine di aumentare la coesione tra 
le parti.

Questo processo, che vede nella rivalutazione della 
componente abitativa un momento molto importante, 
non è evidentemente sufficiente alla piena realizza-
zione di quel senso di urbanità che risulta assente in 
larghe porzioni del costruito delle nostre città. Se la 
volontà è quella di perseguire una rigenerazione delle 
relazioni interpersonali come valore qualitativo del 
vivere comune, è importante proporre delle alter-
native alla rigidità dell’iterazione seriale di elementi 
anonimi. In tal senso risulta strategico ridare valore 
al concetto di tessuto, uno dei principi che nella sto-
ria degli insediamenti umani ha contribuito a gene-
rare le relazioni tra gli elementi fondanti della città. 
Non l’attuazione di una ripetizione asettica di pochi 
elementi fondanti, ma la riproposizione del principio 
dell’intreccio, regola e variazione, adattamento alle 
contingenze del caso in grado di accoglierle e renderle 
specificità, in grado di dare a loro volta valore all’in-
sieme. Questo sia alla grande come alla piccola scala, 
passando per quella dimensione urbana del progetto 
architettonico in grado di mediare tra la misura del 
singolo edificio e quella della città: è questo il luogo 
dove bisogna riaffermare la centralità del progetto 
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architettonico come elemento di sintesi di tutte le 
istanze sociali, economiche, ambientali, urbanistiche 
e, contemporaneamente, in grado di riaffermare la 
città come luogo elettivo della vita in comune.

Le città devono riscoprirsi luoghi dove le perso-
ne possono godere di un rapporto diretto con altri 
individui, dove la qualità dell’ambiente urbano e dei 
servizi sia in grado di rendere migliore la vita delle 
persone, dove la vitalità culturale ed economica possa 
trovare terreno fertile, dove gli spazi presenti in essa 
siano aperti ad usi non necessariamente codificati. La 
qualità della città risiede nella bellezza estesa a tutti 
gli ambiti, risiede nella qualità e varietà di persone, 
edifici, tipologie, immagini, spazi urbani, occasioni. 
L’appiattimento banalizzante rappresenta uno dei 
nemici della qualità del vivere comune. La periferia 
è stata il luogo in cui le persone hanno riversato il 
desiderio di varietà, di distinzione in reazione all’ap-
piattimento di molte aree residenziali, di riavvicina-
mento ad una dimensione più naturale, ma i risultati, 
frutto di approcci progettuali spesso nostalgici e ste-
reotipati, delineano una condizione di generale omo-
logazione e di straniamento. 

La città dovrebbe configurarsi come un aggregato 
denso di bellezza e di varietà di situazioni, conse-
guenza naturale della molteplicità dei nostri bisogni 
interiori, dove la forma urbana risulti unica e distin-
tiva grazie ad una ricchezza architettonica e paesag-
gistica, priva di situazioni stranianti derivanti da 
ripetitività seriali e dalla difficoltà nelle relazioni.

Dentro questo orizzonte ampio, frutto dell’inte-
razione di un'ampia varietà di discipline, uno degli 
elementi importanti per la ricerca e la determinazio-
ne percettiva degli aspetti qualitativi di una città è 
rappresentato dal progetto urbano, la cui dimensione 
permette di incidere sia sulle scelte a scala cittadi-
na che su quelle riguardanti il singolo edificio, o la 

singola abitazione. Una dimensione che è in grado di 
dare immediata percezione della qualità di vita per 
le persone che risiederanno nei luoghi del progetto e 
per quelle che li vivranno in veste di utilizzatori.
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Tessuto Kente, Ghana.

CASE BASSE AD
ALTA DENSITÀ

Un’alternativa tipologica

Identificato quindi il legame che unisce la densifica-
zione urbana con la sostenibilità e la qualità dell’abitare, 
risulta evidente l’importanza di individuare una modelli-
stica riferita all’housing in grado di affrontare le diverse 
problematiche in maniera alternativa, non indicando so-
luzioni dogmatiche bensì possibilità, al fine di imprimere 
nuovo vigore alla ricerca disciplinare e di offrire alla città 
la possibilità di dare delle soluzioni efficaci rispetto alle 
esigenze della vita contemporanea.

Il riferimento per tale approccio è costituito dalla 
tipologia delle “case basse ad alta densità” e le tematiche 
ad esse connesse. Questa soluzione è emersa grazie 
allo studio delle ricerche e dei progetti sviluppati in 
ambiente nordamericano ed europeo tra la metà degli 
anni cinquanta e gli anni settanta del secolo scorso. Vi è la 
convinzione che questo tipo di approccio progettuale non 
abbia esaurito la propria carica innovativa e sia in grado 
non solo di dare delle risposte tangibili per alcune delle 
problematiche che riguardano abitazioni collettive e il 
tema della sostenibilità urbana, ma che possa contribuire 
efficacemente ad aumentare la qualità architettonica 
dell’housing. 

La convinzione che il gradiente di innovazione dovesse 
arrivare non da una soluzione tecnologica né dallo studio 
della poetica di un autore è apparso evidente fin dalle pri-
me mosse della ricerca. Pertanto l’attenzione si è concen-
trata sugli aspetti tipologici dell’housing.

Illuminanti sono state le ricerche condotte da Vittorio 
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Chiaia1 sulle tipologie a patio e sulle case a terrazzo, che 
indagano in maniera minuziosa molti progetti di architetti 
più o meno noti. La preziosità di tale disamina, pur inda-
gando in maniera approfondita le tipologie innovative per 
il loro livello di sperimentazione rispetto a quelle consoli-
date, non delinea un vero e proprio metodo, un approccio 
culturale e progettuale che possa costituire l’ossatura per 
una progettazione in grado di adattarsi ai diversi contesti, 
alle diverse problematiche e alla poetica degli architetti 
decisi ad applicarla. Infatti, questa modellistica, che al-
trove veniva applicata in realizzazioni residenziali anche 
economiche e che avrebbe potuto determinare un rinno-
vamento sia per la progettazione architettonica che per 
la pianificazione urbana, veniva percepita come elitaria e 
quindi applicabile ad un ristrettissimo numero di realiz-
zazioni. Invece si tratta di un approccio sistematico che è 
stato individuato negli studi e nelle realizzazioni delle co-
siddette low-rise high-density houses, tipologia che richia-
ma fortemente gli studi sulle case a patio e sui sistemi di 
aggregazione ad esse connesse e che si andò affermando 
in alcune riqualificazioni urbane di particolare successo 
negli Stati Uniti e, al contempo, in atre realizzazioni mira-
bili sviluppate in ambiente prevalentemente anglosassone 
e centro-europeo. 

1 V. Chiaia, L’alternativa tipologica. Contributi e 
proposte. Case a patio e case a terrazzo, Bari, Edizio-
ni Dedalo, 1979.

 

"Dense doesn't 
mean higher, it 
means being
better organized" 

Jonathan D. Salomon
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Case basse ad alta densità

La ricerca di un’alternativa tipologica, rispetto ai si-
stemi aggregativi maggiormente diffusi e caratterizzati 
principalmente dalla ripetizione seriale di una o più cellu-
le abitative, ha portato l’attenzione verso alcune esperien-
ze progettuali sviluppate in particolar modo in ambiente 
nordamericano e centro europeo durante il secolo scor-
so. Tra le varie, l’esperienza di Louis Sauer è emersa per 
quantità e qualità delle realizzazioni, ma soprattutto per 
l’approccio progettuale sistematico, frutto di una ricerca 
mirata tale da rappresentare un caso studio particolar-
mente illuminante ed utile alla definizione di un metodo 
in grado di proporre soluzioni replicabili in contesti dif-
ferenti. Un interesse, quello per la produzione saueriana, 
che esula da un approccio di carattere storiografico, con-
figurandosi piuttosto verso un indirizzo analitico volto 
a cogliere gli aspetti teorici, tipologici e compositivi alla 
base dei progetti dell’architetto nordamericano e ponen-
do in evidenza la qualità dei risultati ottenibili attraverso 
questo tipo di progettazione.

La tipologia costruttiva analizzata permette di realiz-
zare dei complessi residenziali ad alta densità di popola-
zione caratterizzati da un’alta qualità architettonica sia 
del costruito che dello spazio aperto, con uno sviluppo in 
altezza moderato e con una strutturazione delle masse 
costruite e degli spazi interclusi tali da favorire un senso 
di appartenenza e di condivisione tra gli abitanti.

L’approccio progettuale che caratterizza questo tipo di 
soluzione già a partire dalla metà degli anni cinquanta del 
Novecento è stato indagato ed approfondito in particolar 
modo in Gran Bretagna e negli Stati Uniti, e si basa su 
quattro principi fondamentali:

1. raggiungere delle densità fondiarie adeguate agli 
ambiti urbani (350-550 ab/ha) attraverso l’utilizzo di corpi 
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di fabbrica non eccedenti i quattro piani fuori terra;

2. dotare ogni alloggio di un elevato senso di indivi-
dualità, grazie anche ad un ingresso prevalentemente 
singolo e privato, spesso collegato in modo diretto con il 
piano terra e quindi in grado di evitare, per quanto possi-
bile, elementi di connessione verticale comuni a più unità 
abitative;

3. eliminare gli spazi indeterminati, cioè quelli in cui 
non sia prevista un'appartenenza ben definita, attuando 
una privatizzazione ed una progettazione di dettaglio di 
gran parte delle aree esterne al complesso; ciò avviene sia 
attraverso la creazione di zone semi-pubbliche che attra-
verso ambiti di pertinenza diretta ed esclusiva del com-
plesso abitativo o dei singoli alloggi;

4. costruire “a tappeto” eliminando la discontinuità e 
la separazione tra le case, in modo da realizzare una con-
tinuità dei corpi di fabbrica e degli spazi privati o pubblici.

A questi punti ne va aggiunto un quinto, fondamentale 
per la qualità del progetto: le case basse ad alta densità 
implicano una differenziazione programmatica delle ti-
pologie abitative e la variazione dei principi aggregativi, 
ciò permette di ottenere luoghi abitati da persone e nuclei 
familiari con caratteristiche e stili di vita anche molto dif-
ferenti tra loro.

La trama edilizia formata da fabbricati di altezze diver-
se, e generalmente mai superiori ai 3 o 4 piani, costituisce 
una compagine urbana molto varia, complessa ed irrego-
lare, caratterizzata da differenti giaciture delle costruzio-
ni, interconnesse tra loro in maniera calibrata grazie alla 
gradazione e alla concatenazione gerarchica degli spazi 
esterni, la cui funzione è quella di attuare un sistema or-
ganico di filtri capaci di mediare tra l’ambito pubblico e 

quello privato, passando attraverso zone semi-pubbliche e 
semi-private. Di conseguenza l’organicità dello spazio ca-
ratterizza ed informa l’intero impianto del costruito, che 
viene quindi percepito come un unicum capace di mediare 
e porre in dialogo le diversità che lo compongono, oltre 
che accogliere ed adattarsi plasticamente alle specificità 
del contesto.

Le aggregazioni di case basse ad alta densità sono con-
cepite come un luogo di relazioni piuttosto che un luogo 
dove collocare architetture autonome e formalmente con-
cluse. In alcuni casi le realizzazioni possono presentarsi 
come un impianto caratterizzato da una sorta di “non fini-
to” capace di accogliere eventuali e successive evoluzioni. 

Il progetto, il più delle volte, si rifà all’idea di tessuto, 
con trame ed orditi anche assai differenti tra loro, per da-
re forma e coesione alla struttura di uno spazio destinato 
a produrre effetti di urbanità.

L’architettura del complesso residenziale pone, in 
questo modo, gli spazi esterni e le abitazioni in stretta 
relazione tra loro, esaltando il senso dell’identità abitati-
va attraverso la caratterizzazione formale, la varietà dei 
materiali, le soluzioni di dettaglio e l’articolazione degli 
spazi connettivi. I ballatoi e le zone antistanti i singoli in-
gressi spesso vengono progettate in modo da favorire le 
relazioni interpersonali e la socializzazione, in modo da 
permettere, negli abitanti, la sedimentazione di un forte 
senso d’identità comune.

Rispetto alla tradizione costruttiva degli involucri 
scatolari di matrice iterativa, spesso caratterizzati da 
una straniante serialità geometrica, il concetto di limite 
tra la sfera privata e quella pubblica viene qui completa-
mente reinterpretato, concretizzandosi in una sequenza 
di passaggi e spazi aperti con la funzione di filtro. In tal 
modo un quartiere a densità medio-alta viene percepito 
come un organismo leggero, poroso, i cui vuoti sono il ve-
ro legante di un sistema caratterizzato dall’articolazione 
plastica degli elementi architettonici e dall’accentuazione 
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delle relazioni tra interno ed esterno, attraverso una serie 
di dispositivi al servizio dell’organizzazione delle aper-
ture, dei paramenti murari, dei movimenti volumetrici 
e delle trasparenze. Le masse edilizie risultano spesso 
strutturate secondo un ordine che necessita una lettura 
approfondita: esse vengono legate tra loro da un sistema 
connettivo articolato che offre fluidità di movimento e ge-
nera una sequenza di luoghi principali e secondari in cui 
gli spazi interstiziali, grazie alla grande cura progettuale 
complessiva, divengono valore aggiunto e non elementi 
dequalificanti. Ne deriva una gerarchia dei percorsi che, 
con calibrate progressioni, conducono gli abitanti dalla 
sfera pubblica a quella privata.

L’impostazione che prevede il suolo pubblico come ma-
teriale connettivo vagamente definito tra gli edifici viene 
qui rifiutata in quanto l’indeterminatezza delle soluzioni, 
e di chi è deputato alla gestione di tali spazi, troppo spes-
so ha portato a generare un contesto di degrado rispetto 
ad edifici di valore. Le unità abitative vengono progettate 
con l’intento di ancorarle al suolo quanto più possibile, at-
traverso ambiti in grado di dare ricchezza al progetto ed 
utilizzando una scala dimensionale adeguata. Questa ric-
chezza funzionale ed architettonica degli spazi aperti, sia 
interni che esterni al complesso residenziale, è una delle 
caratteristiche degli interventi concepiti secondo l’ap-
proccio delle case basse ad alta densità. Una condizione 
che deriva dallo studio e dalla reinterpretazione di quelle 
situazioni tipiche che possiamo riscontrare all’interno 
della città storica, permettendo il raggiungimento di una 
notevole qualità spaziale degli interventi.

L’abbinamento delle singole cellule con i relativi spazi 
semi-privati implica la necessità di porre in connessione 
diretta il maggior numero di alloggi con il livello del ter-
reno, di conseguenza viene posta grande attenzione ai si-
stemi di distribuzione che differiscono da quelli di stampo 
più tradizionale. L’articolazione delle connessioni tra casa 
e piano terra necessita lo sviluppo di sistemi di aggrega-
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zione particolarmente vari, con soluzioni miste all’interno 
di uno stesso intervento e differenti rispetto all’omoge-
neità tipologica tipica di altri sistemi aggregativi. Normal-
mente i sistemi di accesso privati sono costituiti da scale o 
rampe inserite all’interno o all’esterno dei volumi dei sin-
goli alloggi privati, altre volte vengono creati degli spazi 
comuni aperti posti a quote intermedie tra il piano terra 
e le abitazioni da servire, in questo modo tutte o quasi le 
abitazioni, anche quelle dei piani superiori, possono es-
sere servite direttamente da terra in modo indipendente.

Il risultato è un'estrema flessibilità planimetrica e ti-
pologica, capace di offrire una gamma assai variegata di 
soluzioni abitative e di spazi, dando quindi risposta alle 
esigenze di un mercato costituito da una richiesta non 
omogenea: i nuclei familiari, sempre più eterogenei loro, 
richiedono soluzioni anche molto differenti. Non esiste più 
la condizione in cui le abitazioni venivano pensate per una 
tipologia di famiglia standardizzata, e questo approccio 
progettuale consente di dare una risposta concreta alle 
condizioni sociali attuali.

La strutturazione delle case basse ad alta densità pre-
senta delle implicazioni anche per quanto concerne la 
distribuzione interna degli alloggi, dove generalmente è 
consigliabile la divisione degli interni in spazi serviti e 
spazi serventi. Questo schema distributivo è funzionale 
sia all’organizzazione della singola cellula, sia alla collo-
cazione planimetrica degli edifici, spesso posti in stretta 
relazione tra loro: il fronte servente di una casa può essere 
posto in prossimità con quello servito di un’altra casa, evi-
tando così problemi connessi alla privacy. Se in ambiente 
anglosassone e centro-europeo la realizzazione dei servizi 
igienici può essere collocata in posizione tale da implicare 
un’areazione forzata e la cucina viene generalmente posta 
in diretto contatto con la zona del soggiorno, in ambiente 
italiano queste caratteristiche risultano meno accettate e 
quindi il progetto richiederà un grado di attenzione mag-
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giore e meno codificato.
Se confrontata con le realizzazioni di edifici dove la 

cellula abitativa viene ripetuta all’infinito, la complessa 
impostazione delle case basse ad alta densità implica che 
le singole cellule non possano disporre delle medesime 
condizioni di areazione, illuminazione solare e disposi-
zione. L’uniformità di condizioni per ogni abitante non è 
più un vincolo imprescindibile, ma si attua un do ut des che 
va a considerare una serie di fattori capaci di compensarsi 
a vicenda qualora uno di questi venga a mancare. L’orga-
nizzazione planimetrica e la scelta tra i vari requisiti sono 
quindi gli aspetti chiave del progetto residenziale, obbiet-
tivo che può essere raggiunto solo attraverso una grande 
capacità di controllo dei molteplici aspetti della proget-
tazione al fine di raggiungere un assetto architettonico 
organico dei fabbricati.
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Louis Sauer, un approccio emblematico

Sauer, con i suoi progetti di housing e di rigenerazione 
urbana, costituisce un punto di riferimento per la ricer-
ca sulle tematiche delle case basse ad alta densità. I suoi 
studi sui sistemi aggregativi e distributivi, capaci di ga-
rantire un’elevata qualità abitativa unitamente a densità 
residenziali adeguate alle diverse condizioni urbanistiche, 
rappresentano dei veri e propri strumenti operativi all’in-
terno delle pratiche del progetto architettonico. 

L’architettura di Sauer è caratterizzata da una netta 
separazione tra esterno e interno dell’edificio, in parti-
colar modo per quanto riguarda i progetti residenziali. 
Atteggiamento per nulla sorprendente se si considera che 
l’opera dell’autore si inserisce all’interno della cultura 
architettonica anglosassone, che utilizza due differenti 
idiomi per identificare la casa: uno afferente alla sfera ma-
teriale, fisica e pubblica (house) e l’altro alla sfera privata, 
intima, della famiglia (home).

La differenziazione tra pubblico e privato contribui-
sce, in Sauer, a determinare l’organizzazione spaziale del 
progetto soprattutto in pianta: in quest’ottica il patio, da 
semplice soluzione distributiva, diverrà il centro organiz-
zativo della casa e fulcro della sfera privata.

Nei progetti di residenze aggregate la sfera pubblica e 
quella privata vengono definite attraverso una cortina di 
edifici a contatto con la la città e con una serie di spazi aperti 
semi-pubblici ad esclusivo utilizzo della comunità residen-
ziale. Questi spazi, protetti dall’esterno, creano una serie di 
filtri tra le zone private delle singole case e lo spazio pubblico, 
contribuendo alla creazione di un senso di comunità tra i re-
sidenti. Il progetto, per poter raggiungere risultati di questo 
livello, deve affrontare fin nei minimi dettagli ogni elemento 
dello spazio di transizione attraverso la ricerca di varietà e 
qualità architettonica dell’intero complesso edilizio.

La facciata, la pelle architettonica esterna, non viene 

Louis Sauer, Spring Pond apartments, Painted Post NY, 1966.
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concepita come espressione del mondo interno dell’edifi-
cio, bensì come un momento di dialogo diretto con la città 
e con tutte le componenti della vita pubblica con cui sarà 
chiamata a confrontarsi, così come le proporzioni, i ritmi, 
le vocazioni urbane date dalla collocazione dell’edificio 
all’interno del tessuto cittadino. Nonostante una medesi-
ma matrice compositiva, sia per quanto riguarda la scala 
edilizia e sia per ciò che concerne l’organizzazione interna 
degli spazi, la varietà delle situazioni al contorno portano 
l’architetto ad ottenere un repertorio variegato di soluzio-
ni riguardanti l’immagine pubblica delle proprie realizza-
zioni: dalla semplicità quasi anonima delle Second Street 
Townhouses e della Buten House alle variazioni tipologi-
che di casa McClennen, dalla ritmicità dei Lombard Con-
dos alla monumentalità delle Locust Street Townhouses. 

I vari progetti di Sauer nascono - come afferma An-
tonino Saggio, al quale si deve il merito di aver molto 
scritto sull’autore americano ed aver portato in Italia la 
conoscenza di un approccio progettuale quasi sconosciuto 
- da un’operazione di “interpretazione e reinvenzione” del 
contesto attraverso un procedimento non analitico, ma di 
tipo sintetico-creativo sia degli aspetti caratterizzanti, sia 
delle tensioni inespresse nel contesto. L’interpretazione 
della realtà e dei suoi aspetti caratterizzanti fa riferimen-
to sia alle forme architettoniche, sia all’articolazione de-
gli spazi e dei percorsi urbani che Sauer riesce a cogliere 
all’interno dell’esistente, attraverso un’opera di lettura e 
appropriazione degli elementi tale da approdare a risultati 
capaci d’offrire un’immagine dell’oggetto architettonico 
sostanzialmente nuova, ma pur sempre in continuità con 
il contesto. Un metodo progettuale che ricorda il tema del-
le preesistenze ambientali teorizzato da Ernesto Nathan 
Rogers e il dibattito sulla modernità che in quegli anni si 
stava sviluppando in Italia.

Anche quando Sauer si confronta con edificazioni ex 
novo in luoghi non urbani, i risultati plastici sono la con-
seguenza del confronto con i pochi elementi affioranti 

Louis Sauer, McClennen House, Philadelphia, 1965-66.
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dal contesto naturale, come l’andamento del terreno, la 
presenza di un bosco o l’illuminazione solare, e il lessico 
architettonico si caratterizza per una maggiore libertà 
compositiva, come nel progetto di Governor’s Grove, dove 
le verticali dei camini e le inclinate delle falde dialoga-
no con un paesaggio caratterizzato da lievi ondulazioni e 
poche, ma decise, alberature. Si mette, così, in evidenza 
un approccio non ideologico dell’autore, che lo pone su un 
piano completamente differente rispetto ad altre tenden-
ze architettoniche che, perseguendo ideali estetici ben de-
finiti, implicano soluzioni estetiche slegate dal paesaggio 
circostante, sia esso rurale che cittadino.

Se l’esterno risente della scelta di adeguamento e con-
fronto con l’intorno, è nella strutturazione degli interni 
che Sauer riesce ad esprimere liberamente la propria pa-
dronanza architettonica. Qui il progetto si appropria della 
tridimensionalità degli spazi, la luce naturale diviene ele-
mento fondamentale dell’architettura pervadendo i grandi 
“scavi” che egli opera all’interno della massa edilizia, siano 
essi i patii delle case addossate le une alle altre o i grandi 
vuoti interni che ritroviamo soprattutto nei progetti delle 
case che l’architetto realizza per sé stesso. Anche quando 
si confronta con le preesistenze, egli attua delle operazioni 
di svuotamento delle masse architettoniche al fine di far 
divenire lo spazio la vera matrice dell’architettura e, no-
nostante queste importanti operazioni interne, le facciate 
non tradiscono l’intimità del progetto, ma si presentano al 
contesto come una composizione di volumi pieni in con-
trapposizione al vuoto retrostante.

La dicotomia interno-esterno, che sta alla base di qua-
si tutti i suoi progetti, aderisce ad un concetto di privacy 
che porta alla creazione di veri e propri paesaggi interni e 
pone Sauer e la sua architettura in discontinuità con alcu-
ni dei postulati del Movimento Moderno, quale ad esempio 
la scomposizione analitica degli spazi e il loro conseguen-
te disvelamento verso l’esterno. Ciò avviene nell’ottica di 
una ricerca di un nuovo rapporto tra progetto e contesto, 

Louis Sauer, Governor’s Grove housing, Middletown, 1969.
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dove per contesto non viene inteso esclusivamente quello 
fisico-percettivo, ma anche quello legato alla sfera dell’a-
bitare urbano che, come diceva Rykwert, “è la comunica-
zione diretta tra l’inconscio della città e l’inconscio degli 
abitanti”.

In questo si possono vedere la profondità e l’approccio, 
quasi archetipico, delle esperienze progettuali saueriane: 
la presenza di un luogo estremamente privato, intimo, ca-
pace di offrire un’estrema libertà agli stili di vita, dove le 
persone possono ritrovare una dimensione “altra” rispet-
to alla condizione pubblica e alle convenzioni sociali della 
città e del vivere comune.

Sauer approfondì ed affinò una sensibilità già ampia-
mente sviluppata nei confronti della gestione dello spazio 
interno e del tema della casa a patio, studiando le case 
e la cultura della tradizione giapponese; ciò permise un 
notevole arricchimento della propria capacità di gestione, 
soprattutto delle relazioni spaziali tra i vuoti interni all’e-
dificato e le stanze che vi si affacciano, riuscendo a creare 
microcosmi introspettivi capaci di notevole intimità.

Oltre agli aspetti più strettamente legati alla poetica 
personale dell’architetto, esemplari risultano gli studi e 
le sperimentazioni operative che Sauer conduce sul tema 
degli alloggi e sui sistemi distributivi ad essi connessi. In-
teressante è porre l’attenzione sull’attitudine pragmatica 
di queste ricerche, sempre intese come tecniche necessa-
rie al lavoro di progettazione, affinché esso si concretizzi 
come reale risposta alle necessità del mercato e ai bisogni 
delle persone a cui quelle abitazioni sono destinate.

In questo senso la figura di Sauer non è da intender-
si né come quella di uno scienziato del metodo né come 
quella del filosofo della vita comunitaria e delle sue regole, 
egli incarna la figura dell’architetto capace di una visione 
globale ed allo stesso tempo concreta del progetto e delle 
sue implicazioni sociali. 

Attraverso questo tipo di articolazione spaziale, Sauer 
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riesce a sviluppare progetti che abbinano un’elevata 
densità ad una grande qualità sia della vita privata che di 
quella in comune.

Ne sono esempio le varie realizzazioni e i progetti svi-
luppati per la zona di Society Hill a Philadelphia tra il 1964 
ed il 1978. Tra questi esemplare è il caso di Penn’s Lan-
ding Square (1968-1970), un intervento che si affaccia ad 
Est sul fiume Delaware e a Nord sulle Society Hill Towers, 
opera di I.M. Pei. Qui la combinazione planimetrica degli 
alloggi è il frutto di una complessa ricerca sui metodi di 
aggregazione e sulle relazioni tra spazio costruito e spazio 
vuoto. In questo modo, rimanendo all’interno del limite 
dei quattro piani d’altezza, in poco più di un ettaro ven-
gono realizzate 118 unità abitative a doppio affaccio, capaci 
di offrire una metratura di 35mq e utili per ogni abitante, 
uno standard che in questa zona è normalmente riferito 
ad abitazioni di lusso. 

In un contesto di tali proporzioni Sauer riesce a dare 
un’immagine pubblica delle case tale da reggere il con-
fronto con la città, ma, com’è caratteristica dei lavori 
dell’architetto americano, la facciata ed il lato privato del 
complesso differiscono in maniera decisa. Il trattamento 
del paramento murario che separa il complesso edilizio 
dall’esterno, pur mantenendo caratteristiche di unita-
rietà, muta a seconda delle condizioni urbane contingenti 
e dei modi con cui vi si relaziona. Sui lati che si affacciano 
su Delancey Street, dove sorgono edifici di altezza varia-
bile e le facciate presentano l’articolazione classica delle 
case a schiera, le singole unità residenziali vengono evi-
denziate e scandite attraverso i volumi delle terrazze, che 
si guardano lungo la strada generando un effetto ripetitivo 
dei volumi che si accompagna al carattere del contesto pur 
senza ricorrere ad alcun elemento di riferimento lingui-
stico diretto. La facciata su Bruce Street, dovendosi con-
frontare con il vuoto urbano della piazza che accoglie le 
tre torri di Pei, presenta un carattere quasi monumentale 

Louis Sauer, Locust Street Townhouses, Philadelphia, 1967-1969.
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ed è caratterizzata dalla presenza di ampi volumi chiusi, 
costituiti dagli attici, posti al di sopra delle colonne alte 
due piani che si alternano ritmicamente alle finestre e alle 
aperture che segnano gli ingressi delle abitazioni. Prose-
guendo verso l’interno si ha un’intima sequenza di piazze 
e passaggi, una continua contrazione e dilatazione dello 
spazio in un susseguirsi di contrasti di luci ed ombre, di 
ambiti comuni e privati capaci di offrire una grande qua-
lità del vivere comune.

L’attenzione e la sensibilità con cui Sauer riesce a ge-
stire questo alternarsi di situazioni, se da un lato sono il 
frutto di un’attenta gestione di tutti gli aspetti del proget-
to e della sua realizzazione, dall’altro fanno         trasparire 
la fascinazione profonda che l’architetto nutre per la città 
antica europea e per la varietà e ricchezza di continuità del 
suo tessuto urbano. Grazie a questo particolare approccio 
egli riesce ad aggiungere una sorta di mondo mediano tra 
città e sfera familiare, e così, se lo spazio esterno del pro-
getto risponde all’organizzazione urbana di Philadelphia, 
il mondo interno di Penn’s Landing Square si configura 
come una città nella città, capace di creare un mondo di 
relazioni proprie, con spazialità e atmosfere differenti da 
ciò che la circonda.

Oltre all’approccio planimetrico e alla dicotomia tra 
immagine pubblica e spazio privato, ciò che rappresenta 
l’elemento chiave dei progetti residenziali di Sauer è il co-
siddetto “pacchetto abitativo”, che comprende più alloggi 
aggregati verticalmente ed orizzontalmente.

Generalmente, per la composizione del pacchetto 
abitativo, viene preferito l’impiego della tipologia ad “L” 
sia in pianta che in sezione, in questo modo, grazie alla 
possibilità di apertura su due ulteriori fronti rispetto alle 
cellule di forma rettangolare, si possono ottenere mol-
teplici varianti dell’unità abitativa. Le varie aggregazioni 
permettono all’architetto di organizzare il complesso 
residenziale secondo le esigenze e le caratteristiche degli 
spazi e i rapporti con il contesto, mentre il singolo appar-

Luois Sauer, Penn's Landing Square, Philadelphia, 



Louis Sauer, Penn’s Landing Square - Planimetria generale della prima 
proposta di progetto (1967) che prevedeva la realizzazione di 59 alloggi 
con una densità di circa 225ab/ha.

Louis Sauer, Penn’s Landing Square - Planimetria generale del progetto 
realizzato (1968-70), la densità residenziale è di 460ab/ha grazie alla rea-
lizzazione di 118 alloggi.



Louis Sauer, Penn’s Landing Square - planimetrie di alcune delle tipologie 
abitative presenti nel progetto.
Nelle pagine successive: viste del coomplesso edilizio.
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tamento viene definito nella fase iniziale del progetto ed 
è conformato in base alle esigenze dei futuri abitanti e al 
rapporto che deve instaurare con le altre unità che an-
dranno a costituire il pacchetto abitativo, e quindi defini-
re il sistema complessivo del progetto.

Rispetto alla tradizione modernista, Sauer attua un 
ampliamento delle possibilità d’intervento attraverso 
una metodologia che, svincolandosi dal semplice rappor-
to cellula-edificio ed aggiungendo un ulteriore grado di 
complessità, porta alla triade cellula-pacchetto abitati-
vo-edificio, in questo modo vengono superate le soluzioni 
omogenee ed iterative a favore di un sistema complesso 
e differenziato che fa di queste caratteristiche la propria 
ricchezza.2 

2 I testi relativi a Case basse ad alta densità e 
Louis Sauer, un approccio emblematico            di que-
sto capitolo costituiscono la base in lingua italiana 
per l’articolo in lingua inglese comparso su The Plan 
Journal di recente (C. Meninno, The right to housing: 
Architectural composition as a solution, in The Plan 
Journal Vol. 7/2022 - Issue 2 [The right to housing], 
Bologna, Maggioli Spa - THE PLAN Journal, 2023). 
Entrambi gli scritti, d’altronde come tutto il resto del 
libro, rappresentano la riedizione e l’evoluzione della 
mia tesi di dottorato discussa nel 2009 presso l’Uni-
versità degli Studi di Trieste, dal titolo Housing: densi-
tà e qualità.
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CENTRALITÀ DELLA 
COMPOSIZIONE ARCHITETTONICA

Successi e difficoltà di un approccio compositivo

Le low-rise high-density houses o case basse ad alta 
densità rappresentano un approccio progettuale originale 
e distintivo per la disciplina architettonica, in grado di 
offrire una notevole varietà tipologica all’interno di ogni 
singolo progetto in abbinamento ad una complessità spa-
ziale particolarmente ricca, uno strumento che permette 
all'autore di attuare una grande ricerca linguistica senza 
compromette la propria efficacia. Non rappresenta un mo-
dello estetizzante o un approccio tale da indurre ad una 
replicazione formale di una serie di stilemi poiché esso 
basa la propria forza sull’articolazione delle masse costru-
ite e sulla caratterizzazione dello spazio aperto secondo 
la sensibilità del progettista, adattandosi profondamente 
alle contingenze contestuali. 

Una modellistica consente inoltre di raggiungere no-
tevoli risultati per le economie connesse con la rigenera-
zione urbana e trova il suo terreno più fertile nel riutilizzo 
dei cosiddetti brownfields o greyfields, cioè quei terreni già 
precedentemente utilizzati e soggetti a demolizioni, così 
come quelli sottoutilizzati o facenti parte di lotti interclusi 
all’interno del costruito urbano. Per questa sua particola-
re caratteristica, può rappresentare un valido strumento 
soprattutto per la rigenerazione di quei brani di città dove 
l’intervento risulta particolarmente difficile se approccia-
to con i dispositivi progettuali che attingono ad una tra-
dizione fondata sulla ripetizione seriale di unità abitative 
identiche tra loro.

Non da ultimo, all’interno di queste realizzazioni si 
registra l’instaurarsi di uno spiccato senso di comuni-
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tà tra le persone che vi risiedono, elemento sicuramente 
influenzato dalla varietà di tipologie che soddisfano le 
diverse esigenze abitative, dalla qualità degli spazi aperti 
che caratterizzano gli interventi progettuali e da un si-
stema che, pur garantendo la privacy del singolo, stimola 
l’interazione tra gli abitanti. 

In sintesi, le principali caratteristiche positive delle 
low-rise high-density houses sono connesse alla capacità 
di abbinare una densità alta o medio-alta con un'ampia 
varietà tipologica e compositiva; di conseguenza questo 
modello progettuale risulta in grado di:

 - offrire un modello tipologico e aggregativo di estre-
ma qualità sia dal punto di vista disciplinare che dal punto di 
vista dell'utente finale;

 - aumentare la compattezza urbana;
 - ridurre il consumo di suolo per quanto concerne il 

settore dell’edilizia abitativa;
 - fornire una risposta alle molteplici necessità pre-

senti all’interno del mercato immobiliare e, di conseguenza, 
fornire una risposta in linea con l’evoluzione delle dinamiche 
sociali urbane;

 - contribuire alla realizzazione della cosiddetta “città 
da 15 minuti” attraverso l’aumento della densità urbana e la 
possibilità di far coesistere abitazioni e servizi grazie a una 
progettazione in grado di mettere in luce gli aspetti positivi 
di tali soluzioni;

 - ridurre l’utilizzo dei veicoli privati a favore dell’uti-
lizzo dei mezzi pubblici e dei sistemi ciclo-pedonali con una 
conseguente diminuzione dell’inquinamento urbano;

 - incentivare stili di vita più sani, con una conseguen-
te riduzione della pressione sul sistema sanitario locale;1

 - rendere sostenibili alle persone i servizi erogati 

1 Una maggiore densità abitativa e il conse-
guente aumento di un utilizzo urbano di prossimità, 

dal sistema pubblico e dal mercato privato;2

 - favorire la creazione di un senso di comunità tra 
le persone che vi risiedono;

 - aumentare la redditività degli investimenti im-
mobiliari e di conseguenza consentire una maggiore 
qualità della realizzazione del progetto oltre ad innescare 
evidenti dinamiche virtuose riferibili all’innovazione in 
termini tecnologici ed ecologici.

Tutti questi risultati positivi derivano da un metodo 
basato sull’aggregazione di unità abitative in grado di dare 
soluzioni diversificate ai bisogni dei singoli e, contempo-
raneamente, dare forma compiuta al concetto dello “stare 
assieme” restituendo un significato preciso alla condivi-
sione dell’ambiente abitativo. 

Lo studio delle differenti tipologie utilizzate e l’indi-
viduazione dei principi aggregativi però da soli non sono 

unito ad un maggiore utilizzo di sistemi ciclo-pedona-
li, permettono di migliorare la qualità dell’aria, di ridur-
re il numero di incidenti stradali, di incoraggiare stili di 
vita più attivi. Tutti questi aspetti permettono di ridurre 
il carico sul sistema sanitario e quindi migliorare la 
qualità del servizio stesso.

2 La sostenibilità dei servizi è direttamente 
connessa con i bacini di utenza. Se questo risulta par-
ticolarmente evidente in ambito privato, forse risulta 
meno chiaro in ambito pubblico, ma anche in questo 
caso la scarsità di persone rende meno urgente la 
programmazione di servizi di trasporto pubblico, di 
scuole, di servizi sanitari puntuali, etc. In particola-
re questo diviene molto chiaro in quelle realtà dove 
la tassazione viene richiesta attraverso gli organi di 
gestione locale di minor entità, come i comuni di pic-
cole dimensioni o ad esempio i quartieri nel sistema 
anglosassone: un minor introito derivante dalle tasse 
risulterà insufficiente per finanziare l’erogazione dei 
servizi per la cittadinanza.
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sufficienti al pieno raggiungimento di un risultato sod-
disfacente. Se la ricerca consapevole di un aumento del-
la densità abitativa unita alla volontà di incrementare la 
qualità di vita delle persone rappresentano l’atto iniziale 
da cui derivano gli studi su questa tipologia, risulta fon-
damentale ed imprescindibile il ruolo dell’architetto che, 
grazie alla propria formazione culturale, artistica e tecni-
ca, è in grado di attuare una sintesi creativa e funzionale 
dei molteplici fattori in gioco andando a determinare la 
qualità del progetto. Gli edifici residenziali plurifamiliari 
che ne derivano sono l’espressione di una precisa idea di 
collettività, articolata intorno ai percorsi e agli spazi che 
ne divengono concreta rappresentazione.

È la composizione architettonica il vero atto di sintesi 
di questo processo, dove la qualità del risultato è il frutto 
di questo saper fare, di una disciplina che non è possibi-
le apprendere semplicemente in modo deduttivo, ma che 
deriva da anni di studi e interessi molteplici che costitui-
scono il bagaglio, unico ed irripetibile, di ogni architetto.

Grazie a questo approccio così particolare il progetto 
architettonico diviene risposta concreta per la qualità 
abitativa delle persone e riflessione sulle dinamiche ur-
bane, dove la bellezza dei luoghi costituisce il vero e più 
duraturo elemento di sostenibilità dell’Architettura.

Nonostante le varie motivazioni a sostegno dell’utilizzo 
delle case basse ad alta densità, si registra una diffusione 
non molto ampia di progetti e ancor più di realizzazioni 
di questo tipo. Le motivazioni sono fondamentalmente di 
tre tipi: limitata conoscenza del metodo, restrizioni nor-
mative dovute ad assetti legislativi datati, complessità del 
processo di progettazione e realizzazione del progetto.

La scarsa diffusione di ricerche e di testi teorico-critici 
che prendono in analisi questa modellistica, unitamente 
alla conoscenza molto limitata sia all’interno dell’ambien-
te accademico che nei canali produttivi legati alla disci-

plina architettonica, hanno fatto sì che questo metodo 
progettuale risulti quasi sconosciuto per la maggior parte 
degli architetti e per chi si occupa di pianificazione dello 
sviluppo immobiliare. 

Se la mancanza di diffusione e conoscenza rappresenta 
il motivo principale per cui questo approccio progettuale 
non trova larga applicazione, si registra un’oggettiva diffi-
cile applicazione all’interno di quei sistemi normativi che 
sono particolarmente votati al contenimento della densi-
tà urbana o caratterizzati da una regolamentazione che 
presenta limitazioni specifiche verso alcuni aspetti fonda-
mentali del metodo preso in esame.

Infine, l’articolazione e la varietà delle soluzioni neces-
sarie alla completa definizione degli interventi portano 
con sé un’intrinseca complessità dello sviluppo proget-
tuale, che richiede una notevole sensibilità e capacità di 
gestione progettuale da parte dell’architetto che decide di 
utilizzare questo approccio. Questo implica la necessità di 
una maturità e di una esperienza professionale nella ge-
stione del progetto che potrebbe risultare sfavorevole per 
gli architetti meno esperti. Analogo discorso vale per gli 
attori coinvolti nel processo di realizzazione di un’opera 
che richiede una forte propensione all’analisi di dettaglio 
e un'attenzione superiore alla media per la gestione quali-
tativa della realizzazione.
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Per una modellistica possibile

Oltre all’opera di Sauer, che rappresenta uno dei mo-
menti più alti per la definizione di questo approccio, il te-
ma delle case basse ad alta densità ha avuto degli sviluppi 
progettuali sia nella seconda metà del ‘900 che in anni 
più recenti. Si può notare come le prime realizzazioni si 
hanno in ambiente anglosassone e centro-europeo, come 
evoluzione della radicata tradizione costruttiva riferita al-
le case in linea e alle Siedlung, così come in Nord Europa le 
teorie legate al co-housing, unite ad una spiccata sensibi-
lità verso il rapporto con la natura, hanno stimolato varie 
riflessioni sul tema. Al di fuori di questi areali, la tipologia 
delle case basse ad alta densità verrà successivamente 
adottata in maniera puntuale in vari contesti, plasmandosi 
di volta in volta alle prerogative culturali e costruttive del 
luogo e dimostrando la propria flessibilità nell'adattarsi a 
programmi funzionali molto diversi tra loro.

Pur senza un’aderenza stringente all’approccio de-
scritto nel precedente capitolo, gli esempi di seguito ri-
portati si concretizzano come una modellistica possibile 
sul tema delle case basse ad alta densità. La varietà e la 
differenziazione dei progetti se da un lato mettono in luce 
la mancanza di una teorizzazione chiaramente definita e 
capace di informare in modo unitario gli esiti, dall’altro 
dimostrano l’interesse architettonico nei confronti di 
un tema, quale quello della densità svincolata da masse 
edilizie unitarie, capace di dare risposta all'esigenza di 
maggior compattezza del tessuto edilizio e di soddisfare 
le richieste di un mercato caratterizzato non più da una 
domanda omologata, bensì da un'ampia gamma di neces-
sità differenti tra loro.

L’analisi di esempi progettuali si rende necessaria per 
la comprensione delle potenzialità di un approccio in gra-
do di dare una serie di risposte concrete alle necessità 
territoriali, urbane e del singolo. La tipologia delle low-ri-

se high-density houses infatti si adatta a contesti sociali, 
geografici e culturali molto diversi tra loro secondo con-
figurazioni spaziali tra le più varie, determinando gradi 
di complessità aggregativa molto differenti, anche se al 
loro interno rimane riconoscibile una matrice comune, 
costituita da una struttura gerarchica tra spazio pubblico, 
semi-pubblico e privato e le masse costruite.
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Atelier 5
Siedlung Halen

Herrenschwanden, Svizzera
1955 - 1961

Siedlung Halen, situato in una radura boschiva nei 
pressi di Berna, rimane ancor oggi uno dei progetti più 
iconici degli Atelier 5, studio che ha dedicato una larga 
parte della propria ricerca al tema dell'housing svilup-
pando e promuovendo la ricerca e la riflessione archi-
tettonica sul tema. Il progetto, pur non essendo situato 
all'interno del territorio urbano, rimane un vero e pro-
prio manifesto sull'ottimizzazione dell'utilizzo del suolo, 
implementando densità e qualità allo stesso tempo. La 
trama costruttiva, frutto del ribaltamento sul piano oriz-
zontale della verticalità dell'Unité d'Habitation, diviene il 
principio organizzatore degli spazi, e da essa deriva una 
ricchezza distributiva caratterizzata dall'assenza delle 
automobili, dalla morfologia delle strade, dalle piccole 
piazze e dai numerosi punti di sosta sviluppati secondo 
una chiara gerarchia che conferisce un carattere quasi 
urbano all'insieme. 

Il complesso è costituito da 79 abitazioni organizzate 
su tre livelli e direttamente accessibili dallo spazio pub-
blico, oltre ad una serie di servizi comuni posti in prossi-
mità degli spazi aperti maggiori.

Il linguaggio brutalista del cemento armato a vista 
si unisce alla grande presenza di spazi verdi, giardini 
pensili, terrazze erbose, vasche piantumate e patii che 
permettono un'appropriazione degli spazi sia privati che 
comuni da parte degli abitanti, mitigando la presenza dei 
volumi costruiti all'interno del contesto.
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Vandkunsten Architects
Tinggården Housing

Herfølge, Danimarca
1971 - 1978

Nel 1971 l'Istituto Danese per la Ricerca Edilizia (SBI) 
bandì un concorso di architettura per indagare le forme 
alternative dell'abitare, quel concorso fu l'occasione per 
dare forma all'ideale di architettonico dello studio che si 
poneva in contrasto sia con i grattacieli che allora si stava-
no costruendo in modo sempre più diffuso, sia con la deso-
lazione degli insediamenti suburbani di case unifamiliari. 
L'idea di progetto poneva l'accento sul concetto di comuni-
tà, dando ai residenti una reale influenza sul progetto che 
originariamente consisteva in 78 abitazioni suddivise in 
sei gruppi di famiglie, ognuna con un edificio comune da 
utilizzare per le attività condivise oltre ad una grande sala 
comune per tutti i residenti. Di fatto questa realizzazione, 
oltre ad indagare il tema delle low-rise high-density houses 
definisce in modo esemplare un modello per il tema del 
co-housing. Visto il successo dell'operazione, Tinggården è 
stato ampliato nel 1983-84 con un'operazione che ha por-
tato al raddoppio del numero delle abitazioni.

Il progetto ha segnato l'inizio dello studio Vandkusten: 
Tinggården rappresentò un vero e proprio manifesto per 
loro, definendo le posizioni architettoniche che avevano 
su ogni aspetto, dal modo in cui si doveva dar forma alla 
società al funzionamento della comunità, dall'interazione 
tra ambiente costruito e quello naturale alla scelta dei 
materiali e delle tecniche costruttive. Idee che hanno se-
gnato negli anni lo sviluppo dello studio e del loro modo di 
affrontare il progetto architettonico. 
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West 8
Borneo - Sporenburg

Amsterdam, Olanda
1993 - 1997

Nelle due penisole ottenute dalla dismissione di una 
parte dei docks di Amsterdam sono state inserite 2500 
case con una densità particolarmente alta, pari a 100 
unità per ettaro. Il masterplan d'intervento elaborato 
da West 8 prevede la realizzazione di un edificazione a 
tappeto interrotta da 3 grandi blocchi, sempre a desti-
nazione abitativa e definiti dagli stessi autori come dei 
"meteoriti caduti in un mare di case" e che divengono 
dei veri e propri land-mark del contesto urbano. 

La componente delle case bassa ad alta densità è co-
stituita in larga parte dalla reinterpretazione delle case 
tradizionali olandesi che si affacciano sul canale, attra-
verso l’utilizzo di edifici a tre livelli, piani terra alti 3,5 
metri con accesso individuale e diretto dal piano terra 
ed orientati verso una dimensione intimistica attraver-
so l’utilizzo di giardini pensili, patii e vuoti interni pari 
alla metà del volume di ogni casa.

La scelta di affidare la progettazione di dettaglio a 
diversi studi professionali ha dato origine ad una gran-
de varietà realizzativa, animando la percezione esterna 
e, allo stesso tempo, rispondendo al desiderio di distin-
zione delle persone che vi abitano.
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Wild Rabbits Architects
Habitat Intermediaire,
Abitazioni ad Alta Densità

Clamart, Francia
2007

La proposta progettuale, elaborata assieme a Maud 
Martzolf, è la risposta ad un concorso ad inviti per 
un’operatore di edilizia sociale francese e prevede la 
realizzazione di 60 alloggi divisi in 6 tipologie. L’impianto, 
elaborato sulla base di una rigida griglia geometrica, 
grazie alla complessità dell’aggregazione, riesce a ricreare 
spazi pubblici ed intimità private tali da non rendere 
immediatamente percebile l’alta densità raggiunta dal 
progetto.

Le case, quasi tutte con accesso privato a partire dalle 
zone pubbliche e semi-pubbliche, sono inoltre caratteriz-
zate dalla presenza di giardini pensili, capaci di riportare 
le superfici verdi quasi alle medesime quantità precedenti 
l’intervento.

Questo progetto fa parte di una specifica ricerca 
sull’habitat intermédiaire, che lo studio WRA ha perseguito 
sulla scia di una forte e radicata tradizione progettuale 
volta alla densificazione delle periferie francesi che si era 
sviluppata soprattutto a cavallo degli anni '60 e '70 e poi 
progressivamente abbandonata. Tale approccio, negli ul-
timi anni, è stato oggetto di un rinnovato interesse che ha 
portato a nuovi studi e progetti sul tema.

Il progetto di WRA è l'unico non realizzato tra quelli 
indicati in questa breve raccolta, tuttavia l'esemplarità, la 
chiarezza progettuale e l'aderenza a quanto teorizzato da 
Sauer lo rende estremamente utile alla compresione della 
tipologia indagata.
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Vandkunsten Architects
Houses in Viken

Viken, Svezia
2000 - 2001   

Il progetto, sviluppato pr un'associazione di edilizia 
popolare, comprende 58 abitazioni distribuite sul terreno 
e si ispira fortemente al modello insediativo dell'antico 
borgo di pescatori, con i suoi vicoli, le strade e i vari pas-
saggi stretti che favoriscono l'interazione e gli incontri tra 
le persone. Qui la tipologia delle case basse ad alta densità 
ha reso possibile la creazione di un intervento di edilizia 
popolare con standard qualitativi molto alti grazie all'ot-
timizzazione nell'utilizzo del terreno disponibile e quindi 
con un attento contenimento dei costi di costruzione e di 
mantenimento del quartiere nel suo complesso. 

I semplici volumi, caratterizzati da ampie aperture 
che accolgono generosamente la luce nordica, racchiudo-
no delle unità a volume unico su due livelli o abitazioni 
doppie che si sviluppano su un piano e mezzo ciascuna. 
Gli esterni dei volumi, caratterizzati da tonalità scure 
si inseriscono delicatamente in un contesto verde molto 
gradevole mentre gli scorci che si creano tra gli edifici, le 
aree private, le strade semi-pubbliche e le aree dedicate 
al gioco dei bambini completano il repertorio progettua-
le che costituisce uno degli elementi qualitativi di questo 
approccio progettuale. 
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Kazuhiro Kojima
Space Block Hanoi Model

Hanoi, Vietnam
1999 - 2003

Questo edificio residenziale sperimentale è stato svi-
luppato in collaborazione con i ircercatori dell'Università 
di Tokyo e dell'Università Nazionale di Ingegneria Civile 
di Hanoi sul tema dello "sviluppo di un modello di quar-
tiere residenziale ad alta densità con proprietà di bassa 
emissione in un clima caratterizzato da alte temperature 
e alta umidità (monsone asiatico)". Il progetto prevede lo 
sviluppo su 4 livelli e costituisce il modello base per la 
realizzazione di una densità residenziale pari a 1.000 ab/
ha senza ricorrere ad alcun impianto di climatizzazione, 
risultato molto importante in considerazione delle con-
dizioni climatiche di Hanoi. La densità particolarmente 
alta è dovuta al fatto che la ricerca si prefigge anche l'o-
biettivo di ridurre il consumo di suolo al fine di ampliare 
la disponibilità di verde produttivo all'interno del terri-
torio vietnamita.

 Le differenti unità abitative, aggregate secondo uno 
schema particolarmente articolato sia in pianta che in 
sezione, sono connesse da una serie di patii che divengo-
no delle vere e proprie estensioni delle stanze private, fa-
vorendo le possibilità di incontro e di interazione sociale. 
Il rapporto di porosità del tessuto abitativo è pari al 50% 
e il disegno degli spazi aperti e delle soluzioni architet-
toniche di dettaglio sono state ottimizzate servendosi di 
un sistema di progettazione CFD (computer fluid dyna-
mics) al fine di favorire un’ottimale circolazione dell’aria. 
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Peter Barber Architects
Donnybrook Quarter

Londra, Gran Bretagna
2002 - 2006   

Donnybrook Quarter è un quartiere di case basse ad 
alta densità realizzato in seguito alla vittoria del concorso 
"Innovations in Housing" bandito dall'Architecture Foun-
dation. Il progetto riesce ad unire delle case di modesta 
altezza con un’estrema densità abitativa e con la varietà di 
destinazioni d’uso, abbinando la residenza a piccoli spazi 
commerciali e terziari. Il costruito si sviluppa attorno a 
due nuove strade alberate che attraversano il sito creando 
connessioni spaziali molto forti con l'intorno e ponendosi 
in stretta relazione con la complessità delle articolazioni 
degli spazi privati. Da un punto di vista compositivo e 
linguistico, si evidenzia come la tradizione inglese delle 
case accostate si fonda con elementi architettonici mo-
dernisti e con strutturazione degli spazi aperti che ri-
mandano ad una matrice mediterranea. Questi elementi, 
pur evidenziando una interessante volontà di ibridazione 
rispetto alle tradizioni locali, pongono alcuni dubbi in 
merito all'appropriatezza rispetto alle condizioni clima-
tiche e ai modi di utilizzo degli spazi aperti.

Il progetto, oggetto di numerosi premi e ricono-
scimenti internazionali, ha il merito di aver stimolato 
analoghe ricerche nell’architettura britannica contem-
poranea oltre a costirtuire l'incipit per una serie di ana-
loghi progetti sviluppati dallo studio.
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Densità e Urbanità, prospettive future

Il tema della densità applicato alla condizione urbana 
ha spesso avuto un ruolo centrale nel dibattito legato alla 
pianificazione e alla gestione urbana con evidenti risvolti 
per la progettazione architettonica. Alla fine dell’Ottocen-
to e nei decenni successivi l’indirizzo principale era carat-
terizzato da una volontà di riduzione della densità urbana, 
questo per dare una risposta alle problematiche derivanti 
dalle pessime condizioni di vita di una larga parte della 
popolazione cittadina. Nei decenni seguenti, risolte tali 
difficoltà, sono emerse una serie di devianze nell’evoluzio-
ne urbana, una su tutte il fenomeno dello sprawl, una sorta 
di autoisolamento fatto di abitazioni unifamiliari che ha 
mutato profondamente la forma della città.

La residenza di questi luoghi smette di essere un fatto 
urbano e diviene il vero elemento diluitore che contribu-
isce all’eccesso di utilizzo di suolo, trascinando con sé la 
necessità di infrastrutture dedicate al raggiungimento 
di queste abitazioni e delle relative forniture dei servizi 
minimi necessari.  Inoltre, sarà proprio questa deriva 
abitativa a costituire il terreno fertile ed il contesto ide-
ale per l'ideazione e la proliferazione dei grandi aggregati 
commerciali.

In questa situazione la necessità di urbanità emerge 
secondo il principio che essa stessa si manifesta nella sua 
evidenza proprio nel momento in cui vengono a mancare, 
in toto o in parte, alcuni degli elementi che la connotano. 
Una definizione sfuggente quella legata all’urbanità, in-
dicata da Georg Simmel come “large city intellectual life” 
o altrimenti intesa come la consapevolezza della progres-
siva aggiunta di sfaccettature legate a tutti quelli aspetti 
qualitativi che contribuiscono a connotare positivamente 
la città. Verrebbe da dire più uno stato mentale che un 
fatto quantitativamente definibile, un’adesione ad una 
condizione materiale ed immateriale allo stesso tempo, in 
una certa misura paragonabile con il profondo senso di 

appartenenza alla polis greca o a ciò che gli antichi romani 
definivano come urbanitas in contrapposizione al concetto 
di rusticitas.

La ricerca di una rinnovata urbanità unita ad una 
sostenibilità vera — dove il tema della bellezza deve ne-
cessariamente ritornare ad essere il cardine di tale ra-
gionamento —  rappresentano gli elementi guida per dare 
soluzioni utili alle città del futuro e alla qualità di vita 
delle persone. Ed è in questo quadro che si inserisce, con 
estrema delicatezza, questa ricerca: un approfondimento 
volto a ridare luce a soluzioni già indagate in passato ma 
scarsamente conosciute, strumenti potenzialmente molto 
preziosi che, assieme ad altri, potranno dare un contribu-
to notevole al miglioramento della condizione urbana e, 
di conseguenza, dei territorio in cui le città sono inserite.

Un approccio, quello delle case basse ad alta densità, in 
grado di realizzare luoghi di grande qualità che possono 
costituire dei nuovi fatti urbani all’interno della città.
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