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L’edilizia residenziale industrializzata: un patrimonio da riabilitare
La riabilitazione dei quartieri residenziali realizzati in Europa tra gli anni 
’60 e la fine degli anni ’80 con sistemi e procedimenti industrializzati 
è oggi uno dei temi centrali nel dibattito sulla rigenerazione e valoriz-
zazione del patrimonio costruito . Generalmente frutto di interventi di 
edilizia pubblica, tali quartieri costituiscono un patrimonio edilizio dif-
fuso, spesso localizzato ai margini delle principali città europee, che 
nella seconda metà del ‘900 hanno costituito l’unica forma di risposta 
ai massivi fenomeni di inurbamento. Frutto di una cultura produttiva 
incentrata sui concetti di standardizzazione del prodotto e ottimizza-
zione dei processi, questa edilizia è generalmente caratterizzata da 
configurazioni spaziali monotone e ripetitive. Politiche tecnocratiche e 
programmi di corto respiro sono tra le cause del fallimento di un’espe-
rienza che lascia sul campo un patrimonio caratterizzato, in molti casi, 
dalla scarsa qualità ambientale e dall’incapacità di fornire prestazioni 
tipo-tecnologiche adeguate alle esigenze degli abitanti. L’emergen-
za sociale che caratterizza molti di tali contesti edilizi, il raggiungi-
mento di una prematura, talvolta acuta obsolescenza tecnologica e il 
progressivo frazionamento della proprietà (originariamente pubblica), 
sono ulteriori fattori di criticità per i quali appaiono inadeguati molti 
dei convenzionali interventi di rigenerazione urbana, di riqualificazione 
edilizia e di retrofit energetico1. Anche sulla scorta di alcune, positive 
esperienze condotte negli ultimi anni in alcuni paesi europei , è neces-
sario prefigurare per questo specifico campo dell’edilizia residenziale 
strategie di intervento che non si limitino esclusivamente al migliora-
mento degli aspetti fisici e prestazionali, ma che agiscano sulla qualità 
complessiva dei sistemi abitativi, anche in vista di una loro nuova e più 
efficace collocazione nel mercato immobiliare.    

L’edificio come “sistema”
Il carattere “sistemico” che è alla base della concezione/produzione di 
questi edifici può essere assunto come punto di partenza per strategie 
rigenerative “dedicate” ad un patrimonio che nasconde, in molti casi, 
un “potenziale adattivo” più elevato di quello dell’edilizia tradizionale. 
Tale dato non deriva tanto dalla “disaggregabilità” dei sistemi costrut-
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tivi impiegati, quanto dalla concezione sistemica propria dei metodi 
e delle logiche industriali con cui tali manufatti furono concepiti e co-
struiti. In accordo con studi e ricerche nel campo della Tecnologia 
dell’Architettura, l’edificio industrializzato è il prodotto dell’integrazione 
tra sistemi eterogenei che condividono una comune matrice geome-
trica modulare: il sistema ambientale, che pertiene allo spazio abita-
tivo, e quello tecnologico, costituito dai sistemi ed i componenti che 
confinano e configurano tale spazio. In questa accezione l’edificio si 
configura come un organismo costituito da parti e da relazioni tra esse 
e, pertanto, prescindendo dalle specifiche tecniche costruttive impie-
gate, è suscettibile di riconfigurazioni “profonde”, potendo operare se-
paratamente sulle parti che lo compongono. Si prefigura in tal modo 
un possibile aggiornamento non solo tecnologico e prestazionale, ma 
anche qualitativo dell’intero sistema abitativo, potendo prevedere la 
completa rivisitazione degli edifici in termini funzionali, prestazionali 
e architettonici. Tale rivisitazione, per come si configura, potrebbe ri-
velarsi particolarmente adatta ad intercettare segmenti poco conven-
zionali della domanda abitativa. Tra questi, la domanda derivante dai 
nuovi fenomeni di nomadismo urbano, basata su istanze di tempora-
neità e imprevedibilità, potrebbe meglio di altre trovare risposte in un 
patrimonio che, proprio in virtù della sua natura sistemica, è poten-
zialmente adatto ad offrire soluzioni flessibili e configurazioni adattive. 

Sistemi edilizi “riconfigurabili” per le nuove forme dell’abitare tem-
poraneo
I fenomeni migratori che caratterizzano la recente storia europea rap-
presentano uno dei fattori principali di evoluzione di questa domanda 
(Goldscheider 2019). Si tratta di flussi ampi di “migrazione economi-
ca” che non si limitano alle richieste di asilo per motivi politici e/o uma-
nitari ma che riguardano una nuova geografia del lavoro che sempre 
più tende a produrre mobilità e nuove forme di abitare temporaneo: 
studenti internazionali, lavoratori altamente qualificati, persone in cer-
ca di migliori offerte di lavoro, “nomadi digitali”, pendolari, lavoratori 
stagionali rappresentano alcune delle categorie alla base di una do-
manda abitativa che impone la ricerca di nuove forme di ricettività2. 

Le caratteristiche peculiari di tale fenomeno risiedono nel bisogno, da 
parte degli utenti, di soluzioni a basso costo, flessibili, adattive, tem-
poranee - sia in termini di durata che di frequenza - che permettano di 
integrare esigenze di tipo lavorativo e abitativo. L’assoluta indetermi-
natezza e imprevedibilità di tale domanda, legata all’instabilità di molti 
fattori socio-economici propria della nostra epoca, impone la ricerca 
di politiche e strategie appropriate che individuino, tra le altre cose, gli 
ambiti del patrimonio esistente su cui agire e i paradigmi progettuali 
di riferimento per riallineare almeno parte di questa edilizia alle nuo-
ve istanze dell’abitare. Tale tipologia d’utenza chiede prevalentemente 
soluzioni abitative a carattere temporaneo e a basso costo, a fronte di 
un patrimonio e di un mercato edilizio generalmente impreparati ad 
assecondare questo tipo di domanda, anche per il carattere di “per-
manenza” alla base della cultura abitativa europea. L’adattamento del 
patrimonio edilizio industrializzato alle nuove forme dell’abitare tem-
poraneo richiede, tuttavia, strategie radicali, innovative e tecnologica-
mente avanzate focalizzate non soltanto sull’upgrade profondo del pa-
trimonio edilizio esistente ma anche sulla definizione di processi d’uso 
e di modelli di gestione dello spazio e dei suoi attori. 

Una ricerca progettuale: dinamiche interattive e interfacce digitali 
per la configurazione dinamica dello spazio abitativo 
La messa a punto di tali strategie è tra gli obiettivi del cluster di ricer-
ca Social Housing della Società Italiana di Tecnologia dell’Architettura 
(SITdA), attivato a partire dal 2012. Emerge dalle ricerche e dalle spe-
rimentazioni svolte in seno al cluster “una generale e diffusa distanza 
tra le istanze di temporaneità provenienti da alcuni settori dell’attuale 
domanda abitativa e le caratteristiche dall’attuale patrimonio edilizio; 
ma anche come il patrimonio edilizio industrializzato sia quello con il 
più alto potenziale di “conversione” alle istanze di una nuova cultura 
abitativa.  
Nel 2018 la SITdA ha organizzato, nell’ambito del MADE expo 2019, 
Re-Live una call for design destinata a docenti, giovani ricercatori e 
laureandi delle scuole di architettura avente ad oggetto un’area a de-
stinazione mista (residenziale/terziario) alla periferia sud-est di Milano. 
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Attraverso workshop progettuali svolti in diverse sedi universitarie è 
stato possibile svolgere una sperimentazione progettuale ampia e arti-
colata che ha trovato un momento di sintesi e di dibattito nel panel del 
MADE expo 2019. Oggetto della sperimentazione è stato un comples-
so edilizio localizzato nel comparto urbano di Via Medici del Vascello, 
periferia sud-est di Milano3. 
Tra i workshop attivati nell’ambito di Re-Live, quello svolto dai mem-
bri afferenti al cluster “Social Housing” della SAAD di Ascoli Piceno 
(Scuola di Architettura e Design “Eduardo Vittoria - Università di Ca-
merino) e del DIARC di Napoli (Dipartimento di Architettura - Universi-
tà di Napoli Federico II) costituisce uno snodo di un percorso di ricer-
ca congiunto da tempo avviato dalle due sedi, focalizzato sulla ricerca 
di risposte dinamiche a domande variabili nel campo dell’abitare. In 
particolare, la sperimentazione progettuale condotta sul caso-studio 
milanese è stata l’occasione la messa a punto, su un edificio realizzato 
con procedimenti industrializzati, di un nuovo approccio al tema della 
rigenerazione edilizia. L’approccio proposto fa infatti ricorso a dinami-
che interattive basate su interfacce digitali per la configurazione dina-
mica dello spazio in funzione degli input provenienti da una domanda 
abitativa a carattere temporaneo. La proposta elaborata nell’ambito di 
Re-Live 2019 ha avuto quale esito finale la definizione di un processo 
che pone domanda e offerta in relazione dinamica e interattiva basato 
sulla personalizzazione controllata dello spazio abitativo resa possibi-
le dalla mediazione di un livello “immateriale” che fa riferimento alle in-
terfacce digitali. Tale scenario si sostanzia nella sovrapposizione di tre 
aspetti strategici dalla cui interazione discende una concezione dello 
spazio abitativo quale sistema aperto risolto in una matrice di possibili 
scenari e configurazioni: l’edificio potenziale, l’interfaccia digitale, la 
resilienza quale paradigma dell’abitare.

L’edificio potenziale 
L’approccio proposto riconosce un valore infrastrutturale al corpo 
dell’edificio e un valore spazio-temporale all’attrezzatura dell’edificio. 
In riferimento al binomio “supporto/allestimento” proposto da John N. 
Habraken nella sua visione sistemica dello spazio costruito, è ipotiz-



1205

zabile estendere alcune strategie di Open Building (OB) anche alla 
rigenerazione dell’esistente (Habraken, 1976). Partendo dalla struttura 
(“elemento di supporto” e generatore dell’impianto dell’edificio) e dai 
sistemi che dimostrano di avere ancora un ciclo di vita, è ipotizzabile 
ri-progettare tutto il core dell’edificio, utilizzando dispositivi ambientali/
spaziali/costruttivi “aggiornati” alle nuove esigenze abitative ma anche 
utilizzando in forma partecipativa l’utenza. Tale operazione di “ripopo-
lamento” del manufatto edilizio presuppone il ricorso a una prefabbri-
cazione evoluta Intesa non solo come metodologia produttiva indu-
striale ma, soprattutto, come strategia progettuale e operativa in grado 
di prefigurare e prevedere differenti e successive articolazioni spaziali 
e funzionali del manufatto architettonico. Ne consegue un’accezione 
del manufatto edilizio industrializzato quale “edificio-potenziale” che, 
coerentemente con la sua natura sistemica, può essere “spogliato” dei 
suoi elementi di completamento e delle reti impiantistiche, ed essere 
“ri-attrezzato” con sistemi votati ad una rapida riconfigurabilità dello 
spazio in termini funzionali e prestazionali4.

L’interfaccia digitale
La riconfigurazione del sistema edilizio con dispositivi abitativi fles-
sibili e trasformabili è condizione necessaria ma non sufficiente ad 
assecondare le istanze di un’utenza temporanea. In questo ambito la 
transizione tra domanda e offerta necessita di dispositivi dinamici in 
grado di gestire il dinamismo insito in questo scenario.
Nella sperimentazione condotta nell’ambito di Re-Live è stata pre-
disposta la “demo” di un’applicazione grafica interattiva. Si tratta di 
un’applicazione per smartphone attraverso cui l’utente può, tramite 
un’interfaccia grafica semplificata, costruire il proprio alloggio a partire 
dalle proprie esigenze e sulla base di un catalogo di soluzioni predi-
sposte in sede di progetto che consentono la trasformazione nonché 
la personalizzazione degli alloggi. In tal modo il potenziale utente di-
venta soggetto attivo nella configurazione del proprio spazio abitati-
vo, personalizzando virtualmente e in un range di possibilità il proprio 
spazio abitativo. Al “gestore” dell’immobile resta il compito di gestire 
la piattaforma e configurare fisicamente ciò che l’utente ha configurato 
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virtualmente tramite applicazione digitale. Al termine di questo pro-
cesso, il gestore potrà fornire in maniera adattiva e responsiva soluzio-
ni abitative personalizzate. 

La resilienza quale paradigma dell’abitare 
Nella sua accezione più ampia e tenuto conto di alcune definizioni ri-
correnti nelle principali trattazioni scientifiche sull’argomento, emerge 
oggi un’idea di “resilienza”  applicata all’ambiente urbano quale nuovo 
paradigma progettuale finalizzato alla realizzazione di sistemi innovati-
vi (o alla trasformazione innovativa di sistemi urbani esistenti) in grado 
di adattarsi, anche nel lungo periodo, alle “pressioni” dell’ambiente 
esterno costituite dai cambiamenti climatici, ma anche da fenomeni di 
carattere sociale, economico, di costume più o meno prevedibili e di 
più o meno rapida evoluzione (Ruggiero 2018).

Verso una casa adattiva
Il patrimonio edilizio industrializzato, inteso e trattato nei modi finora 
esposti, può essere considerato come la parte del patrimonio costruito 
più adatta ad assecondare la trasformazione resiliente dell’ambiente 
costruito che oggi si pone come nuova condizione di sostenibilità. In 
questo ambito e in virtù della sempre maggiore influenza dell’informa-
tica sui modi di vivere contemporanei, anche il rapporto tra il progetto 
di architettura (inteso come messaggio) e la realtà (intesa come mez-
zo) tende a modificarsi: la casa perde il suo significato “rituale” e do-
mestico per assumere quello di “meccanismo operativo” che prefigura 
e persegue una strategia di continuo adeguamento e adattamento nel 
tempo ai cambiamenti degli utenti. Una strategia che presuppone un 
processo creativo sempre aperto, non lineare, interattivo, influenzabile 
da fattori esterni e da programmi funzionali ibridi, basati sull’assoluta 
individualità delle scelte di vita, in cui convivono esigenze e desideri 
diversi nell’ambito dello stesso spazio.

Note
1 Diversi sono stati finora gli approcci praticati in Europa tra i quali, a titolo esemplifi-

cativo e non esaustivo, si ricordano le esperienze condotte in Francia dagli architetti 
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Lacaton & Vassal, la riqualificazione dei Plattenbau in Germania e gli interventi diffusi 
operati nel Regno Unito dalla società di trasformazione urbana “Urban Splash”.

1 Su tale tema nel 2018 è stata avviata una ricerca intitolata A city of comings and goings. 
Sono coinvolte numerose istituzioni tra le quali la Crimson Architectural Historian del-
l’’Università TU di Delft. La ricerca analizza come i nuovi ed eterogenei flussi migratori 
stanno trasformando alcuni consolidati assetti urbani.

1 L’edificio preso come caso di studio è parte della proprietà di Fondazione ENPAM in 
via Medici del Vascello. Su un’area posta alla periferia sud-ovest di Milano insistono 4 
edifici a destinazione terziario/direzionale di circa 45.000 mq di SLP realizzati alla metà 
degli anni ’70 con tecniche di industrializzazione edilizia.

1 In particolare le strategie di riconfigurazione prefigurate si riassumono in: verifica e 
adeguamento normativo della struttura esistente e delle dotazioni antincendio; dota-
zione di dispositivi di furnitecture (Yudina 2015); uso di sistemi di partizione predisposti 
al contenimento di un’impiantistica flessibile progettata, in particolare, per collocare i 
terminali di approvvigionamento e smaltimento idrico in più punti dell’alloggio. 

Didascalie
Fig. 1: Sheffield (UK), Quartiere Park Hill, architetti Jack Lynn e Ivor Smith, 1957/61
Fig. 2: J. Habraken. Schematizzazione del concetto di Open Building
Fig. 3: Edifici della ondazione ENPAM in via Medici del Vascello, Milano 
Fig. 4: Interfaccia dell’App per la gestione digitalizzata degli alloggi/Sezione dell’edificio 
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