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INTRODUZIONE

A partire dalla consapevolezza delle gravi condizioni di degrado del patrimonio esistente il presente 
studio si inserisce in un filone di ricerca che individua la riqualificazione edilizia come necessità impe-
rante per il futuro. 
La complessità del tema richiede il superamento della sua visione come una somma di interventi isolati 
ed in questo senso la normativa e gli incentivi  per una riqualificazione energetica del costruito possono 
rappresentare  l’occasione per il recupero non solo della qualità energetica ma anche di quella fruitiva 
ed ambientale.

La proposta è un kit d’intervento per la riqualificazione degli edifici esistenti di edilizia economica po-
polare; il caso applicativo è quello del patrimonio Aler di Milano. 

Nello specifico si è studiata l’edilizia sociale milanese e se ne sono individuati i tratti principali dell’evo-
luzione andando a definire quattro soglie di periodizzazione.
Obiettivo dello studio è quindi stabilire diverse fasi storiche, ciascuna caratterizzata da una specifica 
tecnica costruttiva, ed individuare in ciascuna un edificio rappresentativo in modo tale da produrre 
alcuni ragionamenti che, a partire dal singolo esempio, fossero in qualche modo applicabili anche per 
l’intervento in edifici simili.
  
Il kit proposto ha lo scopo di organizzare in modo più stabilizzato le possibili azioni ed i sistemi di rela-
zioni che possono intercorrere all’interno di un intervento di riqualificazione. Esso si presenta come un 
catalogo articolato in due fasi d’applicazione ed una terza fase di declinazione progettuale: l’individua-
zione delle criticità, la scelta degli interventi e la loro declinazione rispetto all’edificio preso in oggetto.
I destinatari del kit d’intervento sono molteplici: gli utenti, che possono confrontarsi con strumenti di 
guida per le possibili modalità di intervento allo scopo di orientarsi più facilmente e successivamente 
formulare richieste consapevoli e specifiche ai progettisti; quest’ultimi, che a loro volta possono entra-
re in contatto con uno strumento che gli permetta di raggiungere una maggiore conoscenza del proble-
ma ma soprattutto delle possibili soluzioni; i gestori, che hanno  a disposizione uno strumento semplice 
per intervenire sistematicamente sull’intero patrimonio, a partire dal singolo edificio.

Il tentativo è quindi quello di fornire strumenti guida rivolti ad utenti, progettisti e gestori, per le possi-
bili modalità di intervento che riordinino il sapere tecnico diffuso al fine di una maggiore consapevolez-
za riguardo al problema della riqualificazione del patrimonio esistente.
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Capitolo 1
SCENARIO DI RIFERIMENTO

1.1	 La prospettiva della riqualificazione edilizia 

La stagione avviata a metà degli anni Novanta con la programmazione delle risorse di edilizia residen-
ziale pubblica è il segno dei sostanziali cambiamenti che stanno avvenendo all’interno delle politiche 
abitative nazionali. Il contesto in cui oggi viviamo coincide con territori urbanizzati ed in gran parte 
occupati da un grandissimo patrimonio di costruzioni obsolete, edificate senza alcuna attenzione all’a-
spetto ambientale e che presentano oggi un grave stato di decadimento diffuso. La consapevolezza del 
degrado fisico e sociale di tanti quartieri, la necessità di porre rimedio a guasti e squilibri provocati dalla 
rapida ed eccezionale crescita di decenni di espansione incontrollata, i cambiamenti demografici, eco-
nomici e culturali che hanno spostato i termini del problema della casa dalla scala quantitativa a quella 
qualitativa, gli obiettivi di qualità estesi ormai oltre la singola unità abitativa e verso intere porzioni 
urbane, hanno prodotto spinte verso la definizione e messa in atto di politiche tese alla riqualificazione 
dell’esistente.
Per comprendere le caratteristiche e le condizioni dei complessi residenziali italiani è utile far riferimen-
to ai dati riportati nel dossier dell’Istituto Nazionale di Statistica1. Dal dossier emerge infatti che il 75% 
delle famiglie risiede in immobili costruiti prima del 1990, mentre circa il 17% in edifici precedenti al 
1950. Lo studio inoltre, localizzando la maggior parte delle nuove costruzioni posteriori al 1990 nelle 
aree metropolitane (18,5%) e nei comuni con meno di 50.000 abitanti (18,3%), mostra come i recenti 
edificati si siano realizzati in maggioranza nelle parti di territorio meno sature dal punto di vista urba-
nistico e come quindi i centri metropolitani e i comuni di maggiori dimensioni non abbiano conosciuto 
un significativo rinnovamento del patrimonio immobiliare. 
In questa prospettiva assume particolare interesse il recupero dei tessuti residenziali realizzati con 
tecnologie industrializzate e prefabbricate che si presentano, nonostante il breve arco di tempo inter-
corso, in uno stato di degrado avanzato e che richiedono non solo una profonda riqualificazione a scala 
edilizia, ma anche il risanamento urbanistico delle aree, lo sviluppo delle infrastrutture e dei servizi 
connessi. 

Quello del recupero è un settore che sta diventando sempre più importante: alcuni studi indicano che 
a livello europeo circa il 40% degli investimenti edilizi riguarderanno il settore del recupero2. 
Un simile interesse è riconosciuto come aspetto imperante nei diversi contesti europei dove è possibile 
operare un significativo confronto con la situazione italiana in merito alle condizioni, alla diffusione e 
alle motivazioni che hanno portato nei trent’anni successivi al dopoguerra alla produzione di gran parte 
degli edifici residenziali oggi esistenti.
Gli orientamenti, sia teorici che operativi, per gli interventi si sviluppano soprattutto in relazione ad 
alcuni fenomeni manifestatisi negli ultimi decenni che, in sintesi, si possono così riassumere:
•  Il passaggio da una cultura dell’espansione ad una cultura della riqualificazione: soprattutto nel no-
stro Paese, caratterizzato da una scarsa pressione demografica e da rilevanti dimensioni del patrimonio 

1	 Istat, “L’abitazione delle famiglie residenti in Italia: Anno 2008”, 2010

2	 “Secondo quanto previsto, la riqualificazione degli edifici esistenti presenta un potenziale particolarmente elevato 
se  si calcola che circa l’1-2% degli edifici viene ristrutturato ogni anno.” da Gallo P., Recupero bioclimatico edilizio e urbano, 
Esselibri, Napoli, 2010, p.7
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immobiliare oggetto di interventi di manutenzione: in sintesi, occorre impostare la prassi progettuale 
ed esecutiva secondo il concetto che gli spazi finalizzati ad ospitare gran parte delle future residenze e 
delle attività lavorative sono già costruiti.
• L’insorgere di gravi segni di degrado del patrimonio edilizio realizzato pochi decenni fa che ha portato 
alla definizione di una “architettura del degrado”, costituisce oramai un’emergenza che impone la ne-
cessità di realizzare grandi operazioni di riqualificazione e di recupero edilizio, che pongono problemi 
tecnici, progettuali e metodologici del tutto diversi da quelli affrontati trattando dei centri storici e degli 
edifici di rilevanza storica.
• La possibilità di analizzare l’edificio oggetto di riqualificazione in modo approfondito e non distruttivo 
e di intervenire quindi su di esso attraverso modalità appropriate, utilizzando anche tecniche esecutive 
di elevato carattere innovativo, che possono trovare così i loro punti di riferimento non tanto nell’e-
spansione edilizia o nella sostituzione del vecchio con il nuovo, quanto in una più meditata rilettura 
dell’esistente, nell’opera continua di adeguamento funzionale della realtà fisica.
• Il distacco profondo che ha separato, in passato, il progettista dall’utente oltre all’equivoco sulla piena 
libertà di espressione e sperimentazione progettuale dei primi e le ricadute sugli abitanti che non han-
no avuto, al contrario, libertà di scelta e dei quali sono state ignorate la provenienza, le radici culturali 
e le esigenze.

1.2	 Finalità della riqualificazione edilizia

La complessità del tema della riqualificazione in edilizia richiede il superamento della visione della 
riqualificazione come una somma di interventi isolati, circoscritti nel tempo, ad un solo ambito discipli-
nare ed alla sola scala dell’edificio. Le semplici operazioni di ripristino degli aspetti tecnici e funzionali 
dell’edificio, se non sono accompagnati da programmi di riqualificazione più ampi, non sono di certo 
sufficienti a risolvere il problema che coinvolge allo stesso tempo aspetti urbanistici ed architettonici, 
oltre a quelli tecnologici ed energetici. In questo senso l’obbligo di una riqualificazione energetica, im-
posto da un vincolo normativo, può rappresentare l’occasione per perseguire anche altre qualità. 
Il recupero dovrebbe infatti prendere sempre avvio dai requisiti richiesti e non dalle tecnologie; il pro-
getto di riqualificazione dovrebbe essere sviluppato prendendo in considerazione le problematiche 
complessive che riguardano l’edificio, comprese quelle inerenti alla qualità funzionale-spaziale e for-
male, facendo partecipi tutte le competenze coinvolte sin dall’avvio del progetto stesso. Gli adegua-
menti impiantistici e quelli pensati per migliorare le prestazioni energetiche dell’edificio, sono allora 
da accompagnare ad operazioni che hanno lo scopo di diversificare l’offerta tipologica degli alloggi e 
adattarla alle nuove esigenze abitative. 
Se si parte dal presupposto che il termine qualità si riferisca al grado di soddisfazione che l’utente trova 
nei confronti di una prestazione attesa, il tema del recupero può allora essere interpretato come l’azio-
ne volta al soddisfacimento di queste aspettative declinata in quattro differenti termini di miglioramen-
to: la qualità morfologica, la qualità fruitiva, la qualità ambientale e quella energetica. 

• Qualità morfologica: “insieme delle condizioni tipologiche e morfologiche del complesso insediativo e 
dell’organismo edilizio tali da garantire la salvaguardia e la valorizzazione del contesto, il raggiungimen-

1 scenario di riferimento  |  La prospettiva della riqualificazione edilizia 
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to di soddisfacenti livelli qualitativi sia dal punto di vista architettonico che relazionale, percettivo”3. 
Esso si può articolare nella modificazione e riqualificazione dei tessuti consolidati e/o degradati, nella 
conservazione e valorizzazione dei tessuti storici, nell’integrazione funzionale e nella riqualificazione 
dello spazio urbano.

• Qualità fruitiva: “insieme delle condizioni che garantiscono un uso adeguato del complesso insediati-
vo e/o dell’organismo edilizio da parte degli utenti, all’atto dell’insediamento e nel tempo”4. 
Esso si articola nell’accessibilità, nella visitabilità e nell’adattabilità dell’edificio, nella flessibilità (nuovi 
modi di vita e di uso dell’alloggio) e nella particolare attenzione alle utenze sociali deboli.

• Qualità ambientale: la qualità ambientale riguarda il comfort dell’individuo e l’utilizzo sostenibile 
delle risorse. Esso si articola nel miglioramento della qualità ambientale dell’edificio.

• Qualità energetica: “insieme di condizioni atte a realizzare e garantire nel tempo condizioni di be-
nessere dell’abitare nella città e in particolare all’interno degli edifici assicurando un risparmio nell’uso 
delle risorse naturali disponibili”5. Esso si articola nel risparmio delle risorse energetiche ed ambientali.

3	 L. E. Malighetti, Recupero edilizio e sostenibilità, ilSole24ore, Milano, 2004, pp. 100-101
4	 [Ibidem].
5	 [Ibidem].

1 scenario di riferimento   |  Finalità della riqualificazione edilizia
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Capitolo 2
LE QUALITA' DA PERSEGUIRE IN UN INTERVENTO DI RIQUALIFICAZIONE

2.1	 Qualità morfologica    

Gli spazi urbani, tessuti connettivi tra spazi privati e pubblici, la loro qualità e la loro gestione sono 
argomenti fondamentali all’interno di un discorso di recupero edilizio. Molto importante è infatti la 
sperimentazione di strumenti e metodologie di riqualificazione urbana e architettonica soprattutto 
nelle aree degradate della città, importante è in questo senso prestare attenzione da una parte a aree 
strategiche come gli spazi civici e gli spazi pubblici e privati nei quali si sviluppano le interazioni tra le 
componenti sociali ed economiche della città, e dall’altra all’attivazione di processi partecipativi dei 
cittadini nelle fasi di progettazione, realizzazione e gestione degli interventi.
La qualità morfologica viene definita come ”l’insieme di condizioni tipologiche e morfologiche del com-
plesso insediativo e dell’organismo edilizio tali da garantire la salvaguardia, la valorizzazione del conte-
sto e il raggiungimento di soddisfacenti livelli qualitativi dal punto di vista architettonico, relazionale e 
percettivo”1.
Il recupero edilizio è un’opportunità che non deve limitarsi alla sola riqualificazione del singolo edificio 
ma dovrebbe diventare un aspetto della riqualificazione urbana attraverso tre livelli di intervento: l’al-
loggio, l’edificio, la frazione urbana o il quartiere. Il settore dell’alloggio sociale deve quindi rispondere 
ad esigenze globali ed inserirsi nelle dinamiche urbane in continua evoluzione.
Quando si interviene in un quartiere degradato ad esempio, la riqualificazione non può essere ridotta al 
ripristino delle condizioni precedenti allo stato di degrado, ma deve avere come obiettivo determinati 
aspetti energetico- ambientali a tutti i livelli, cioè dalla città al quartiere, dall’edificio all’alloggio passan-
do per le strade, gli spazi comuni e i comportamenti di ogni singolo abitante.
Inoltre l’intervento a scala di quartiere permette di agire su alcuni fondamentali aspetti quali il traspor-
to urbano, che può essere regolato in modo da diminuire il livello di inquinamento, le reti di teleriscal-
damento che serviranno poi ogni singolo edificio, la gestione dei rifiuti.

L’obiettivo di qualità morfologica può quindi essere raggiunto attraverso l’ottimizzazione di requisiti, 
prestazioni, procedimenti e costi di costruzione sia alla scala dell’edificio che a quella del comparto edi-
lizio (spazi pubblici, spazi privati, accessibilità, verde, attrezzature, servizi, arredo urbano ecc.). Fa parte 
dell’obiettivo anche la riqualificazione sociale ed economica dell’area urbana oggetto dell’intervento.
Oggi poi non si può concepire la riqualificazione urbana di un quartiere senza fare riferimento al con-
cetto di sostenibilità, intesa anche come coinvolgimento degli abitanti nelle dinamiche del quartiere 
stesso e come ricerca di un adeguato mix sociale al suo interno.
Gli interventi di riqualificazione nei quartieri di edilizia residenziale pubblica nei Paesi che hanno sa-
puto sviluppare da tempo strategie integrate di intervento (quali Francia e Germania) possono fornire 
indicazioni progettuali valide anche per il caso italiano, che a metà degli anni Novanta, con la nascita dei 
programmi integrati, ha avviato sostanziali cambiamenti nelle politiche nazionali abitative, spostando 
il problema della casa dalla scala quantitativa alla scala qualitativa oltre che dalla nuova costruzione al 
recupero di intere zone urbane.
Sia nel caso francese che in quello tedesco la realizzazione dell’intervento di riqualificazione dei manu-
fatti edilizi è stata preceduta da un lungo lavoro di programmazione con studi di fattibilità; questi ultimi 



15

prevedono il coinvolgimento di tutti gli attori del processo, primi fra tutti gli utenti, dei quali è istituzio-
nalizzata la partecipazione durante le diverse fasi del recupero con l’obiettivo di produrre soluzioni il 
più possibile aderenti alle loro reali esigenze. 
Questa tendenza è rafforzata soprattutto con l’istituzione dei “Contratti di Quartiere” che hanno at-
tribuito un ruolo centrale al recupero delle aree periferiche in cui si concentrano gli insediamenti re-
sidenziali di edilizia pubblica, spesso deficitaria sia sotto il profilo funzionale, del comfort ambientale, 
tecnologico, energetico, impiantistico e tipologico. 
La partecipazione dei cittadini alle fasi di ideazione, realizzazione e gestione degli interventi è condizio-
ne necessaria per realizzare azioni di recupero che siano efficaci sia nel tessuto urbano architettonico 
che nel contesto sociale ed economico del luogo in cui si interviene. Il laboratorio di quartiere diventa 
quindi il luogo nel quale le diverse amministrazioni, i cittadini, le associazioni e le imprese possono 
trovare gli strumenti di confronto per arrivare a definire le soluzioni più adeguate alle necessità evi-
denziate.
Per il caso italiano i Contratti di Quartiere dimostrano l’apertura anche del nostro Paese verso le po-
litiche d’intervento integrato sull’esistente, capaci di risolvere in modo complessivo il problema del 
recupero nei seguenti modi:
•  attraverso il miglioramento dell’accessibilità delle aree periferiche, la realizzazione di nuove connes-
sioni urbane, il miglioramento della fruizione dello spazio collettivo quale connettivo tra gli edifici;
• attraverso l’incremento delle dotazioni impiantistiche, l’aumento delle diversità tipologiche;
• attraverso un miglioramento complessivo della qualità ed un adeguamento della flessibilità d’uso in 
funzione dei nuovi modelli abitativi contemporanei. 
I Contratti di quartiere sono però uno strumento di complessa attuazione; da un parte essi richiedono 
una struttura di gestione centrale autonoma ed autorevole perché il coinvolgimento degli abitanti non 
è compatibile con livelli di progettazione troppo definiti  in quanto bisogna coordinare diversi soggetti 
e livelli amministrativi, e dall’altra il quadro normativo di riferimento è in continua evoluzione.

2.2	 Qualità fruitiva

In un’ottica di un miglioramento delle qualità di un edificio, il progetto di riqualificazione deve essere 
sviluppato tenendo in considerazione le problematiche complessive che lo riguardano, comprese quel-
le inerenti alla qualità funzionale-spaziale e formale. 
In quest’ottica azioni tese a migliorare la fruibilità dell’organismo edilizio o ad adattarlo alle nuove 
esigenze abitative degli inquilini possono fornire l’occasione per creare condizioni più ottimali. Molti 
interventi recentemente eseguiti in paesi europei prevedono l’inserimento di spazi esterni in facciata 
in modo da dotare ogni singola unità di spazi aperti o protetti, modificare l’immagine architettonica 
delle facciata o inserire sull’involucro dell’edificio dispositivi per la captazione dell’energia solare (serre, 
fotovoltaico ecc.).
Un altro aspetto da considerare, soprattutto perché anche molto richiesto dagli utenti, riguarda la fles-
sibilità abitativa, sia nel taglio degli alloggi sia nelle modalità d’uso. Per rispondere a tali esigenze, si 
preferisce alla totale demolizione, una parziale decostruzione o una consistente modifica degli alloggi, 
con soli interventi interni o con aggregazioni di più alloggi sullo stesso piano o su piani differenti. Tali 
interventi corrispondono ad una totale o parziale modifica del piano tipo e possono essere associati 
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ad una totale riqualificazione dell’immobile. I vincoli che possono rendere più difficile questo tipo di 
soluzione sono prevalentemente di natura costruttiva e strutturale e coincidono con il grado di flessi-
bilità delle strutture portanti verticali ed orizzontali. Un completo rifacimento delle unità immobiliari 
è inoltre spesso legato alla riqualificazione dell’involucro e del sistema di apertura, nonché al totale 
rifacimento del sistema degli impianti.

Tre sono le scale degli interventi possibili per il perseguimento di una migliore qualità fruitiva: il quar-
tiere, l’edificio e l’alloggio.

Alla scala del quartiere, le principali strategie progettuali per il miglioramento della qualità funzionale-
spaziale possono prevedere:
• il miglioramento dell’accessibilità delle aree periferiche attraverso una chiara gerarchizzazione della 
viabilità per favorire l’accessibilità, un giusto numero di parcheggi e potenziare il trasporto pubblico che 
deve essere facilmente raggiungibile a piedi;
• la parziale demolizione e ricostruzione degli edifici al fine di realizzare nuove connessioni urbane e 
migliorare la fruizione dello spazio collettivo;
• il mix funzionale attraverso l’inserimento di attrezzature commerciali, strutture per attività culturali, 
per il gioco e il tempo libero, per l’assistenza alle fasce più deboli;
• la riqualificazione degli spazi tra gli edifici individuando aree di verde pubblico e inserendo parti di 
verde privato;

Alla scala dell’edificio gli interventi variano a seconda del livello di degrado del quartiere, della presenza 
o meno degli inquilini al momento del recupero, alla dimensione dell’intervento stesso e dell’edificio. 
Essi possono prevedere:
• parziale demolizione/ricostruzione al fine di realizzare nuove connessioni urbane e migliorare la fru-
izione dello spazio collettivo;
• aggiunta di nuovi volumi in copertura per inserire nuovi alloggi di taglio differente rispetto agli esi-
stenti;
• aggiunta in facciata e al piede degli edifici di nuovi volumi al fine di realizzare nuove tipologie di ap-
partamenti;
• modifica dell’attacco a terra degli edifici per inserire nuove funzioni diverse da quella residenziale;
• aggiunta di torri di servizio;

 Alla scala dell’alloggio infine, i principali interventi per il miglioramento della qualità fruitiva sono:
• aumento della superficie abitabile attraverso la chiusura di logge esistenti ed eventuale ridistribuzio-
ne degli ambienti;
• trasformazione interna degli alloggi attraverso la suddivisone e accorpamento di due o più alloggi;
• aggiunta di volumi alla facciata per incrementare la superficie dei locali o realizzare ambienti “cusci-
netto” tra ambiente esterno ed interno;
• aggiunta di spazi esterni come balconi e logge;
• modifica dell’attacco a terre ad esempio attraverso la creazione di spazio verde privato.
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2.3	 Qualità ambientale

La qualità ambientale riguarda il comfort dell’individuo e l’utilizzo sostenibile delle risorse .
Il controllo della qualità ambientale è diventato un requisito essenziale nelle fasi del processo edilizio a 
seguito delle prime crisi energetiche e del crescente decadimento ambientale. Nato in un primo tempo 
con il solo scopo del controllo energetico in funzione del risparmio, con l’evoluzione della tecnologia  e 
la crescita dei livelli di inquinamento urbano, si è aggiunto gradualmente anche il controllo di tutti quei 
parametri fisici che concorrono alla definizione del microclima degli spazi confinati e del comfort am-
bientale nel sistema edificio quali l’acustica, la ventilazione, il raffrescamento, l’illuminazione naturale 
e le emissioni di inquinanti da parte dei materiali edilizi.
Se si vogliono introdurre efficacemente gli aspetti legati alla qualità ambientale nel processo edilizio, è 
necessario che tutte le discipline interessate convergano verso obiettivi comuni. L’approccio globale e 
interdisciplinare della “progettazione integrata” consente di razionalizzare tutti gli aspetti del progetto, 
combinando metodi e tecnologie tradizionali e innovative. Il comfort degli utenti, il rispetto dei luoghi, 
la gestione dell’acqua e dell’energia, il controllo dei costi sono tutti elementi che devono essere tenuti 
in considerazione.
Tra gli aspetti più importanti che definiscono la qualità ambientale di un edificio, troviamo il benessere 
termico di un individuo in un ambiente confinato; esso è strettamente legato ai parametri della tempe-
ratura, umidità, movimento dell’aria, calore radiante, rumore, illuminazione.
Anche se si può indicare nel range 15°- 30°C la fascia di  temperature tollerate dall’uomo è la combina-
zione di questo parametro con gli altri (umidità relativa, calore radiante, movimento dell’aria, attività 
fisica) a determinare il benessere della persona. 
Per quanto riguarda invece l’umidità relativa si deve sottolineare la grande importanza che essa assume 
nel contesto del benessere ambientale, considerato che questo parametro favorisce, se in eccesso, l’in-
sorgenza di patologie infettive e non. Se si considera poi che il livello di umidità e’ determinato anche 
dalla natura stessa dell’edificio, diventa di estrema importanza intervenire preventivamente in sede 
progettuale, o con gli opportuni risanamenti, sulle costruzioni.
Anche alcuni parametri soggettivi possono influenzare il comfort ambientale: l’età, la costituzione fi-
sica, le attività svolte; date le molteplici variabili in gioco, risulta estremamente difficile poter definire 
esattamente i limiti entro i quali si realizzano le condizioni di comfort abitativo, anche se diversi ten-
tativi sono stati compiuti in questo senso. E’ possibile comunque individuare una sorta di “fascia del 
benessere” così delimitata: temperatura tra i 18°C e i 24°C ed umidità relativa tra il 30% ed il 70%.
Il benessere all’interno di un edificio è legato strettamente alla qualità dell’aria indoor che spesso ri-
sulta molto inquinata. L’ambiente interno può infatti essere modificato da coloro che lo occupano, 
dalle attività che si svolgono, dagli arredi e dai materiali da costruzione, dai sistemi di ventilazione e di 
pulizia; i principali inquinanti possono quindi essere di tipo chimico, fisico e biologico. Le conseguenze 
di questo inquinamento vanno dalla percezione di malessere per i fruitori degli ambienti in questione 
fino ad arrivare a vere e proprie patologie (BRI, SBS). Fondamentali in questi casi risultano allora alcuni 
accorgimenti legati alla ventilazione ed alla scelta dei materiali.
Le differenze di pressione tra interno ed esterno e all’interno degli ambienti,di temperatura, la direzio-
ne e la portata dei flussi d’aria, il volume degli ambienti e dell’edificio influiscono in diverso modo sulla 
miscelazione dell’aria interna e sulla diluzione o rimozione degli inquinanti.
La ventilazione diventa quindi necessaria per sostituire l’aria utilizzata dalle apparecchiature a gas e 
permettere una corretta combustione; diminuire l’umidità relativa; diluire o rimuovere gli inquinanti.
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E’ utile avere almeno due fronti per alloggio dotati di aperture per permettere lo scambio di flussi d’a-
ria. Quando questo non risulta possibile, si possono creare aperture strategiche su vani comuni (scale, 
cavedi ecc.) o camini di ventilazione di adeguata sezione.
Bisogna ricordare inoltre che esistono in commercio infissi ad apertura variabile (anti-ribalta), differen-
ziata per parti (sopra a vasistas, sotto ad anta) o attrezzate con serrandine apribili nelle parti più alte del 
serramento, che possono costituire il mezzo più economico e di facile approccio per l’utenza, per una 
sufficiente ventilazione dei locali in alloggi in buone condizioni.
Per quanto riguarda invece la scelta dei materiali, essa dovrebbe essere indirizzata verso quelli sani 
ed ecologici quali, ad esempio, il sughero (ottimo isolante termico ad elevata traspirabilita’), il legno, 
intonaci e isolanti a calce e argilla, le pitture naturali ed ecologiche e i prodotti contro il deterioramento 
biologico dei materiali (impregnanti antimuffa naturali, sali di boro, battericidi naturali per muri infe-
stati da muffe). La riflessione sull’appropriatezza dei materiali deve tenere conto anche di alcuni fattori 
oltre a quello della salute. Vanno infatti valutati:
• Disponibilità della risorsa: quantità della risorsa e sua distribuzione nel pianeta. Sono da evitare quel-
le in esaurimento, concentrate in luoghi determinati e controllate da pochi soggetti. Da scegliere sono 
invece quelle risorse disponibili in quantità e localizzazione diffusa, controllate, conosciute e certificate.
• Effetti dei processi di trasformazione: bisogna considerare gli effetti ambientali connessi al prelievo, 
prima e seconda trasformazione dei materiali. 
• Consumo di energia: verificare la quantità di energia necessaria per il prelievo e la trasformazione 
delle risorse (in processi, trasporti, messa in opera, smaltimento). Significativa è l’analisi ed il confronto 
dell’energia incorporata del materiale.
• Riciclabilità e smaltimento: valutazione sulla potenzialità del materiale ad essere riciclato o smaltito 
e sul possibile recupero di altri materiali (riuso, uso degli scarti di altre produzioni, materiali riciclati). 
• Durata: capacità dei materiali di garantire prestazioni nel lungo, lunghissimo, periodo. La scelta di 
materiali duraturi incide fortemente anche sulle operazioni di manutenzione, onerose in termini am-
bientali ma anche economici.
• Effetti sul clima: quantità di emissioni di CO2 (da valutare sulla base dell’energia consumata in fase di 
trasformazione e produzione al netto della quantità di CO2 immagazzinata dal materiale.

Il sistema normativo relativo alla qualità ambientale degli edifici risulta abbastanza carente, soprattutto 
se confrontato a quello relativo alla qualità energetica, tuttavia negli ultimi anni qualcosa si sta muo-
vendo in Italia, da nominare è sicuramente la proposta di legge n. 1952 del 2008, approvata in data 
8 giugno 2011, “Sistema casa qualità. Disposizioni concernenti la valutazione e la certificazione della 
qualità dell’edilizia residenziale”.
La legge ha lo scopo di elevare la qualità edilizia residenziale per assicurare non solo il risparmio ener-
getico ma anche la tutela dell’ambiente interessato dagli interventi edilizi e il benessere fisico e psichico 
dei fruitori. Si tratta di un vero e proprio marchio di qualità da applicare in primis agli edifici residenziali 
che ha lo scopo di individuare le odierne esigenze dell’abitare che si misurano attraverso la qualità della 
vita e con una crescente attenzione alla qualità ambientale e all’utilizzo di materiali eco-compatibili.
Al fine di individuare una scala di misura per il benessere e per il comfort abitativi sono stati presi a 
riferimento i requisiti di cui alla norma UNI 8289 per le operazioni del processo edilizio e i requisiti es-
senziali della direttiva 89/106/CEE del Consiglio, del 21 dicembre 1988, sui prodotti da costruzione, es-
sendo tali norme le uniche a disposizione a livello comunitario in grado di razionalizzare concetti come 
il benessere e il comfort, che si pongono per lo più in modo astratto ma che si riconoscono in una serie 
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di aspetti della vita  quotidiana, come la sicurezza contro atti vandalici e incidenti, la luminosità della 
casa, l’isolamento acustico, la fruibilità, dello spazio, la dotazione di servizi e di impianti tecnologici o la 
durabilità e la manutenzione dei materiali da costruzione.
Il sistema prevede la classificazione delle singole unità immobiliari secondo le categorie A, B, C e D, e le 
serie di qualità 1, 2, 3 e 4. Le categorie sono legate all’efficienza energetica delle costruzioni, valutata in 
base al consumo annuo di energia per metro quadro ai sensi della direttiva 2002/91/CE e dal relativo 
decreto legislativo attuativo n. 192 del 2005, nonché delle relative linee guida, tenendo conto dell’indi-
viduazione delle zone climatiche, senza creare sovrapposizioni con la normativa vigente. 
Tra i molti argomenti toccati dal disegno di legge con riferimento al Sistema “Casa qualità” si ricordano:
risparmio energetico (artt.1, 3), qualità della vita (artt.1, 3), materiali da costruzione (art.3), fonti rinno-
vabili di energia (art.3), inquinamento atmosferico (art.3), inquinamento elettromagnetico (art.3) ecc. 

2.4	 Qualità energetica

Nell’ottica di uno sviluppo più sostenibile è improrogabile ridurre quelli che sono in generale i consumi 
urbani (legati al costruito, al trasporto e all’illuminazione) e, nello specifico, è urgente promuovere in-
terventi volti ad un risparmio energetico divenuto improrogabile nell’attuale fase storica caratterizzata 
dalla scarsità di risorse energetiche e dai gravi problemi ambientali connessi. La diminuzione del car-
burante necessario per il fabbisogno energetico e, di conseguenza, delle emissioni di CO2, rappresenta 
quindi l’occasione per il perseguimento di una migliore relazione tra l’edificio e l’ambiente che lo ospita. 
La riduzione degli sprechi di energia è quindi il primo passo per diminuire la dipendenza dai carburanti 
fossili. Anche lo stesso piano globale di Agenda 21 ritiene che quello energetico sia uno degli aspetti 
fondamentali a cui prestare attenzione per uno sviluppo sostenibile 1. 
Quello della riqualificazione energetica è quindi oggi un ambito di reale e grande interesse ambientale 
destinato ad avere un ruolo sempre più cruciale all’interno dell’edilizia. Numeri alla mano, in Italia 
sono circa 17,5 milioni gli edifici che consumano in media tra i 200 e i 250 kwh/m2 a e circa 8,8 milioni 
che consumano 150 kwh/m22 . Se si confrontano questi valori con quelli di alcuni nuovi progetti che 
riescono a ridurre il fabbisogno fino ad arrivare a soli 15 KWh/mq annui, si comprende come un’inver-
sione di tendenza sia non solo necessaria ma anche possibile, in quanto oggi si è arrivati ad avere gli 
strumenti tecnologici per poter attuare un cambiamento; è urgente quindi che la questione diventi una 
reale priorità anche italiana. Dal calcolo del fabbisogno energetico emerge come il 72% del consumo 
è attribuibile al riscaldamento e al raffrescamento, il 13% alla produzione di acqua calda, il 12% elet-
trodomestici e solo il 3% all’illuminazione3 : è chiaro quindi che in primo l’intervento da eseguire per 
l’abbattimento dei consumi è sull’involucro per aumentarne la capacità isolante. Risanare un edificio 
sia dal punto di vista energetico che ambientale è utile e conveniente, i vantaggi si possono così riassu-
mere: meno spese di riscaldamento, miglior comfort abitativo, salubrità degli ambienti, tutela del clima 
e dell’ambiente, aumento del valore dell’immobile e maggior potere d’acquisto. Le carenza principali 
che interessano gli edifici ed incidono sulle prestazioni energetiche riguardano difetti degli elementi 
tecnici quali infiltrazioni, presenza di umidità o condense, scarsa tenuta all’aria, insufficiente protezione 
acustica, scarso  isolamento termico degli elementi di involucro e inadeguatezza impiantistica. Insuffi-
1	  http://www.un.org/esa/dsd/agenda21
2	   Peter Erlacher, Naturalia Bau, 2008

3	 [Ibidem].
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ciente comfort abitativo ed elevati consumi energetici ne sono le dirette conseguenze. Le tecniche di 
intervento si orientano da una parte a ridurre le perdite per trasmissione (aumentando l’isolamento 
dell’involucro e riducendo l’incidenza dei ponti termici) e dall’altra a eliminare l’umidità ascendente 
indotta dagli agenti atmosferici. Una volta adeguato il sistema edificio-impianto e significativamente 
ridotto il fabbisogno energetico dell’edificio, si procede all’integrazione con fonti di energie rinnovabili, 
e ossia all’installazione di pannelli solari per la produzione di acqua calda sanitaria, di moduli fotovol-
taici e di sonde geotermiche. Per migliorare il comportamento estivo e limitare il surriscaldamento è 
opportuno valutare il ruolo dell’inerzia termica, ventilare le chiusure esposte alla radiazione solare, 
sfruttare la ventilazione naturale o artificiale, utilizzare schermature esterne. E’ possibile individuare i 
principali ambiti di intervento attuabili per un risparmio energetico nella riqualificazione dell’esistente:
• migliore progettazione termica dell’edificio e del suo involucro edilizio;
• interventi sui sistemi impiantistici; 
• l’utilizzo di energie rinnovabili;

Il quadro normativo di riferimento nella riqualificazione energetica
L’attenzione alla riqualificazione energetica non è solamente la prassi di alcuni progettisti o certe am-
ministrazioni illuminate; essa ha infatti le proprie origini in una successione di decreti legge che negli 
ultimi decenni hanno sempre più focalizzato e precisato i termini delle questioni.
Tre direttive europee mostrano come gli aspetti del ragionamento in materia di risparmio energetico 
siano molteplici:
• Direttiva Europea 2001/77/CE (riferita alle fonti energetiche rinnovabili)
• Direttiva Europea 2002/91/CE (riferita al rendimento energetico edilizia)
• Direttiva Europea 2006/32/CE (riferita all’efficienza energetica)
Mentre il secondo documento è prettamente connesso al settore edile, gli altri due si riferiscono anche 
ad altri ambiti (trasporti, produzione …). 
Scendendo più nello specifico della normativa del rendimento energetico in edilizia si vede come in par-
ticolare la Legge 10/1991 e la Direttiva Europea 2002/91/CE (nota come direttiva EPBD): “Rendimento 
energetico nell’edilizia” rappresentino tappe veramente significative che hanno influenzato fortemente 
la normativa italiana in materia energetica. E’ il decreto legge 192/2005 che ne riprende le premesse 
e norma la progettazione del sistema edificio-impianto: delle prestazioni energetiche dell’involucro e 
dell’impianto di riscaldamento. Oltre a queste due normative, per capire i tratti salienti dell’evoluzione 
legislativa e del dibattito in materia, è però importante fare riferimento anche ad altri documenti, tra 
cui: 
• Legge 373/1976
• Libro verde sull’efficienza energetica pubblicato nel 2000
• D.M 178/2005 (decreto attuativo della Legge 10/1991)
• Secondo Libro verde sull’efficienza energetica pubblicato nel 2005 
• D.lgs 192/2005 e D.lgs 311/2006 (recepimento italiano della Direttiva europea 2002/91/CE)   
• Pacchetto “20-20-20” del 2008 
• DPR 59/09 (attuazione art. 4 D.lgs 192/2005)
• Direttiva Europea 2010/31/CE: sulla “Prestazione energetica nell’edilizia”
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 Legge 373/1976
Nello scenario energetico degli anni Settanta, l’Italia interviene emanando una serie di norme ener-
getiche nazionali mediante la legge 373/76 con il Regolamento attuativo D.P.R. 1052/77. Esso viene 
redatto come risposta alla crisi energetica del 1973 e stabilisce alcune prescrizioni sulla progettazione, 
realizzazione e gestione degli impianti di riscaldamento  degli edifici pubblici e privati (esclusi quelli 
per attività industriali ed artigianali) e demanda ad alcuni decreti di stabilire le modalità di attuazione 
(regolamento). Viene introdotto un coefficiente di valutazione delle dispersioni dell’edificio: il Cd (coef-
ficiente di dispersione volumica), il cui valore deve rimanere al di sotto di un determinato valore limite 
e in questo modo si prescrive per la prima volta l’utilizzo dell’isolamento termico dell’edilizia.
Nel corso degli anni ci si è accorti che tale legge aveva delle limitazioni molto importanti dal punto di 
vista della valutazione dell’efficienza globale; la limitazione più evidente era il fatto che essa interes-
sava solamente le caratteristiche costruttive dell’involucro edilizio senza considerare minimamente il 
sistema degli impianti.

Legge 10/1991
Nonostante già negli anni Ottanta qualcuno parlasse già della necessità di una migliore gestione ener-
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getica, è la legge 10/1991 del 9 gennaio del 1991 che è considerata una vera e propria pietra miliare per 
il futuro della politica nazionale sul risparmio energetico. Per quegli anni si trattava infatti di un’ottima 
legge all’avanguardia sotto molti punti di vista: era la prima normativa italiana che cercava di riorga-
nizzare il settore termotecnico in materia di uso razionale dell’energia, di risparmio energetico e di 
sviluppo delle fonti rinnovabili di energia. Era proprio la legge 10/1991 che imponeva la redazione di 
una relazione tecnica e la certificazione energetica. Teoricamente a breve sarebbe dovuto seguire un 
decreto attuativo che avrebbe specificato ulteriormente i termini di alcune questioni aperte, il docu-
mento venne però pubblicato 2 anni dopo (DPR 412/1993); dopodiché purtroppo per un lungo periodo 
il dibattito si interruppe. 

Libro verde sull’efficienza energetica pubblicato nel 2000
Il documento affronta un aspetto cruciale per l’Unione Europea: quello dell’approvvigionamento; 
aspetto nodale per l’Europa che in quest’ambito dipende fortemente dai paesi extraeuropei. 
In tal senso si delinea da una lato la volontà di una riduzione della domanda e dall’altro, nell’ambito 
dell’offerta di energia, si individua come obbiettivo quello di ridurre il riscaldamento generato da fonti 
combustibili fossili a favore delle fonti rinnovabili. 

Direttiva europea 2002/91/CE (nota come direttiva EPBD): “Rendimento energetico nell’edilizia”
La Direttiva europea 2002/91/CE si inserisce tra i principali provvedimenti intenzionati a dare una svol-
ta alla situazione europea: alla sua dipendenza sempre maggiore dalle fonti di energia esterna e al 
continuo aumento del gas serra prodotti attraverso l’intervento sull’efficienza del sistema impianto/
involucro.
Il documento, anche noto come EPBD (“Energy Performance of Buildings Directive"), è ritenuto da mol-
ti il più rilevante strumento in materia di efficienza energetica; esso promuove l’utilizzo della certifica-
zione energetica e sollecita gli stati membri a prendere delle misure per il miglioramento dell’efficienza 
energetica del settore edilizio, responsabile di circa il 40% dei consumi.
Il documento si pone come obbiettivo quello di “promuovere il miglioramento del rendimento energe-
tico degli edifici nella Comunità, tenendo conto delle condizioni locali e climatiche esterne, nonché del-
le prescrizioni per quanto riguarda il clima degli ambienti interni e l'efficacia sotto il profilo dei costi.”

Interessante, per il presente studio, è fare riferimento alle disposizioni e agli aspetti a cui prestare at-
tenzione per la valutazione energetica di un edificio.
Le disposizioni della Direttiva sono quelle di definire:
• il quadro generale di una metodologia per il calcolo del rendimento energetico integrato degli edifici;
• l'applicazione di requisiti minimi in materia di rendimento energetico degli edifici di nuova costruzio-
ne;
• l'applicazione di requisiti minimi in materia di rendimento energetico degli edifici esistenti di grande 
metratura sottoposti a importanti ristrutturazioni; 
• la certificazione energetica degli edifici; 
• l'ispezione periodica delle caldaie e dei sistemi di condizionamento d'aria negli edifici, nonché una 
perizia del complesso degli impianti termici le cui caldaie abbiano più di quindici anni.
Il documento inoltre, nell’articolo 3, specifica poi la necessità di calcolare il rendimento energetico degli 
edifici, che deve comprendere almeno i seguenti aspetti:
• caratteristiche termiche dell'edificio (murature esterne e divisioni interne, ecc.); 
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• impianto di riscaldamento e di produzione di acqua calda;
• sistema di condizionamento d'aria;
• ventilazione;
• impianto di illuminazione incorporato (principalmente per il settore non residenziale); 
• posizione ed orientamento degli edifici; 
• sistemi solari passivi e protezione solare; 
• ventilazione naturale;
• qualità climatica interna, incluso il clima degli ambienti interni progettato.
Il calcolo deve tener conto, se del caso, dei vantaggi insiti nelle seguenti opzioni:
• sistemi solari attivi ed altri impianti di generazione di calore ed elettricità a partire da fonti energeti-
che rinnovabili; 
• sistemi di riscaldamento e condizionamento a distanza (complesso di edifici/condomini); 
• illuminazione naturale.
Ai fini del calcolo è infine necessario classificare adeguatamente gli edifici a seconda della loro catego-
ria.

Viene inoltre specificata la necessità di soddisfare dei requisiti minimi non solo per quanto riguarda i 
nuovi edifici ma anche per quelli esistenti.

D.M 178/2005  (decreto attuativo della Legge 10/1991)
Si tratta delle norme relative al regolamento d’attuazione delle legge 10/1991: piano energetico nazio-
nale in materia di uso razionale dell'energia, di risparmio energetico e di sviluppo delle fonti rinnovabili 
di energia. Il decreto definisce infatti precise linee da rispettare per le nuove costruzioni in un’ottica di 
risparmio energetico, linee che siano di riferimento per le successive legislazioni locali.
 
Secondo Libro verde sull’efficienza energetica pubblicato nel 2005
Il Libro verde del 2005, anche noto come il libro “Fare di più con meno”, individua come perseguire i tre 
obbiettivi della politica energetica: lo sviluppo sostenibile, una competitività e la sicurezza dell’approv-
vigionamento. Esso, nell’ottica degli obbiettivi di Lisbona, considera inoltre l’efficienza energetica e gli 
interventi di risparmio sui consumi di energia come due questioni centrali del problema.
 
D.lgs 192/2005 e D.lgs 311/2006 (recepimento italiano della Direttiva europea 2002/91/CE)   
Il Decreto Legislativo 192/2005 e il 311/2006 (approvati l’uno il 19 agosto del 2005 e l’altro il 29 di-
cembre del 2006) rappresentano rispettivamente: il recepimento della direttiva 2002/91CE relativa al 
rendimento energetico nell’edilizia e le disposizioni di modifica al primo decreto legislativo.
Nel documenti si specificano i criteri per il miglioramento delle prestazioni energetiche degli edifici 
nell’ottica da una parte di un maggior sviluppo delle fonti rinnovabili e dall’altra di diminuzione delle 
emissioni. Agli occhi di esperti purtroppo le normative appaiono come un’occasione persa; esse infatti 
si concentrano in particolare sull’aspetto del contenimento dei consumi, senza però approfondire op-
portunamente alcune questioni toccate dalla direttiva europea: quali il condizionamento, l’illuminazio-
ne, la ventilazione e la produzione di acqua calda. Esse inoltre non effettuano distinzioni tra gli edifici 
residenziali e quelli ad uso terziario.
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Pacchetto “20-20-20” del 2008
Nel 2008 la Commissione Europea ha approvato il cosiddetto pacchetto “clima-energia” o “Direttiva 20-
20-20” che individua chiari obbiettivi nell’ambito del risparmio energetico da realizzarsi entro il 2020 
nell’ottica di una lotta contro i cambiamenti climatici. Gli obbiettivi sono quelli della riduzione del 20% 
delle emissioni di gas serra, del raggiungimento della produzione del 20% di energia da energie rinno-
vabili della riduzione del 20% dei fabbisogni energetici.
In Italia gli strumenti che si stanno adottando attualmente sono quelli della certificazione energetica 
degli edifici (obbligatoria negli stati dell’Unione Europea dal 2006) e di incentivazioni economiche per 
compensare gli alti costi di alcuni interventi (recupero edifici, autoproduzione energetica..).  
La certificazione energetica è stata introdotta con lo scopo di creare una maggiore informazione diffusa 
tra i cittadini oltre che per proporre uno strumento trasparente all’interno del mercato immobiliare; 
l’aspettativa nei suoi confronti è che riesca ad attivare un reale processo di cambiamento degli edifici 
esistenti nell’ottica del raggiungimento degli obbiettivi europei prefissati per il 2020.

DPR 59/09 (attuazione art. 4 D.lgs 192/2005)
Il Decreto del Presidente della Repubblica entrato in vigore dal 10 giugno 2009 contiene l’attuazione di 
alcuni punti dell’articolo 4 del DLgs 192/2005. L’obbiettivo del documento è di fornire un’applicazione 
“omogenea, coordinata ed immediatamente operativa delle norme per l’efficienza energetica degli 
edifici su tutto il territorio nazionale” definendo i criteri generali, i metodi di calcolo e i requisiti minimi 
delle prestazioni energetiche e degli impianti termici per la climatizzazione invernale, il riscaldamento 
dell’acqua calda sanitaria, l’illuminazione e la climatizzazione estiva.  Per gran parte dei criteri viene 
mantenuto l’assetto del D.lgs 192.

Direttiva Europea 2010/31/CE: sulla “Prestazione energetica nell’edilizia”
Nel luglio 2010 è entrata in vigore la nuova direttiva “Energy performance building directive” in sosti-
tuzione alla direttiva europea CE/91/2002. 
Il nuovo documento rappresenta un ulteriore passo in avanti nell’emanazione di normative in campo 
energetico, in cui man mano si è visto introdurre importanti restrizioni prima dal protocollo di Kioto e 
poi dal pacchetto Clima Energia (cosiddetto 20-20-20). La direttiva Europea 2010/31 sottolinea infatti 
l’urgenza di ridurre i consumi energetici delle abitazioni; il documento promuove il miglioramento delle 
prestazioni energetiche e in quest’ottica prescrive la progettazione di edifici (realizzati dopo il 2020 e 
degli edifici pubblici successivi al 2018) dotati di un consumo prossimo a zero. In questi stabilimenti si 
richiede quindi un basso fabbisogno energetico, da coprire energia generata da fonti rinnovabili. 
Gli stati membri devono (entro il 2015) individuare gli obbiettivi intermedi sulla base dei piani di azione 
nazionali (stesi nel 2011) che concretizzino le strategie generali europee:
• qualificare i professionisti;
• certificare prodotti e metodi costruttivi;
• stanziare incentivi fiscali;
• costruire edifici a energia quasi zero (oltre che trasformare quelli esistenti in edifici a energia quasi 
zero).
Essi devono poi stabilire i parametri dell’efficienza degli edifici non più però solamente in base alla fa-
scia climatica e al comfort interno ma anche in base all’efficienza economica.
Viene infine confermato il ruolo della certificazione energetica che ora deve però comparire in tutte le 
comunicazioni commerciali riguardanti immobili (in caso di vendita o locazione).

2 le qualità da perseguire in un intervento di recupero   |  Qualità energetica



pa
rt

e2
L’E

DI
LI

ZI
A 

SO
CI

AL
E 

A 
M

IL
AN

O
 E

 G
LI

 E
SE

M
PI

 
IN

TE
RN

AZ
IO

N
AL

I D
I R

IQ
UA

LI
FI

CA
ZI

O
N

E





27

Capitolo 3
tipologie e tecniche costruttive

3.1	 L’analisi della storia e delle tecniche costruttive dell’edilizia sociale di Milano

Il contenuto del terzo capitolo di questa tesi è il risultato dello studio che è stato fatto al fine di ricostru-
ire i tratti principali della storia dell’edilizia sociale di Milano. I dati riportati di seguito provengono dagli 
archivi di Aler ed indicano la quantità di edifici costruiti dal 1907 al 1985, suddivisi secondo quattro 
periodi storici; a partire dai questi e unitamente alla ricerca bibliografica sul tema, è stato possibile il 
lavoro  di individuazione delle diverse tecniche costruttive caratterizzanti il patrimonio milanese.

anni 1907- 1935 (19%)

anni 1936- 1965 (35%)

anni 1976- 1985 (8%)

anni 1966- 1975 (38%)

Totale alloggi: 103.300

Nello specifico vengono definite quattro soglie all’interno dell’evoluzione della pratica costruttiva del 
Novecento milanese; è doveroso specificare che si tratta di soglie che, in quanto tappe di un’evoluzio-
ne, non hanno passaggi temporali netti ma che al contrario hanno alcuni anni di sovrapposizione, alcu-
ne anticipazioni e alcuni strascichi. Grazie alla competenza e alla disponibilità dell’Ing. Barbarossa (ex 
Responsabile Aler per il recupero dei quartieri storici) abbiamo però potuto ipotizzare queste quattro 
periodizzazioni riferite a ciò che indicativamente è accaduto a Milano nei differenti decenni del secolo. 
Le soglie individuate sono:
• una prima fase compresa tra l’inizio del Novecento e la a metà degli anni Venti caratterizzata dalla 
tecnica costruttiva in muratura piena;
• una seconda fase compresa tra la fine degli anni Venti e gli anni Sessanta caratterizzata dal sistema 
costruttivo travi-pilastri;
• una terza fase compresa Tra gli anni Sessanta e Ottanta caratterizzata da una prefabbricazione pe-
sante;

Grafico 3.1

Tabella 3.1
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• una quarta fase che interessa gli anni Ottanta  caratterizzata sia dal ritorno a tecniche tradizionali con 
elementi di prefabbricazione che da una prefabbricazione “spinta”.
Il capitolo presenta quindi, per ogni soglia analizzata, una prima parte prettamente storica ed una 
seconda parte dove viene invece descritta la tecnica costruttiva corrispondente, suddivisa in struttura 
portante, solai e tamponamenti.

3.2	 L’edilizia sociale a Milano

La storia sociale ed urbana di Milano dell’ultimo secolo è caratterizzata anche dalla presenza e dalle 
attività dell’Istituto Autonomo Case Popolari (IACPM). Le vicende che hanno caratterizzato la crescita e 
lo sviluppo della città si intrecciano infatti con quelle dell’Istituto. 
A partire dalla legge Luttazzi dei primi anni del Ventesimo secolo, si avvia una politica edilizia tesa a 
rispondere alle drammatiche condizioni abitative delle classi meno abbienti. Lo sviluppo crescente di 
questa politica suggerisce la fondazione dello IACPM nel 1908 e da allora esso (oggi Aler) ha rappresen-
tato per Milano la risposta sociale alla domanda abitativa legata ai nuovi assetti della città industriale.
Oggi l’Aler possiede circa 64.000 alloggi che versano però in condizioni preoccupanti.
In generale, in italia, il tasso di obsolescenza del patrimonio ERP è molto alto. Oltre il 30% degli edifici è 
stato costruito prima della seconda guerra mondiale; il 66% tra il 1945 e il 2000. Più della metà è stato 
quindi costruito prima dell’entrata in vigore della legge 373/1976  e il 22% è in uno stato di mediocre 
se non pessima conservazione. Milano si inserisce perfettamente in questo scenario poiché anche lo 
IACPM, se in quegli anni era un centro molto all’avanguardia, si pose il problema della questione del 
risparmio energetico soltanto nel decennio dell’uscita della legge 737/761. 

Una delle sfide del nostro tempo è quella del recupero e della riqualificazione del patrimonio esisten-
te dalla scala dell’edificio a quella urbana a causa del grave degrado sociale, fisico e funzionale in cui 
versano gli edifici, sia perché, come già detto, molti hanno raggiunto (o superato) la soglia critica dei 
quarant’anni, sia perchè la qualità iniziale degli interventi è del tutto insufficiente.
Intervenire sul patrimonio esistente per recuperarlo appare particolarmente complesso per le infinite 
variabili da tenere in conto: classificazioni, analisi valutative e diagnosi energetiche, censimenti, il tutto 
per raggiungere lo scopo di una conoscenza approfondita delle criticità che caratterizzano i singoli edi-
fici al fine di elaborare una corretta e mirata strategia di intervento.
A tale scopo i paragrafi successivi di questo capitolo riassumono la storia dell’Istituto a partire dalla sua 
fondazione. Essa viene descritta attraverso quattro fasi fondamentali, ciascuna delle quali presenta una 
produzione edilizia di edifici con caratteristiche costruttive simili:
• la fase che parte dall’ inizio del secolo fino ad arrivare ai primi anni Venti (edifici in muratura portante);
• la fase tra la fine degli anni Venti fino agli anni Sessanta (struttura puntiforme in c.a);
• la fase tra gli anni Sessanta e gli anni Ottanta (prefabbricazione pesante);
• la fase successiva intorno agli anni Ottanta (tecnologie di edilizia industrializzata, casseri rampanti, 
tunnel, banche set tables, prefabbricazione per componenti).

1  Norme per il contenimento dei consumi energetici per uso termico negli edifici che stabiliscono le caratteristiche di presta-
zione dei componenti, l’installazione, l’esercizio e la manutenzione degli impianti termici per il riscaldamento degli ambienti e 
per la produzione di acqua calda alimentati da combustibili solidi, liquidi o gassosi.
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3.3	 Dall’inizio del Novecento alla seconda metà degli anni Venti: il problema della 
            casa 

La questione abitativa entrò nell’agenda pubblica tra la fine del 1800 e l’inizio del secolo Ventesimo 
come  aspetto non marginale da affrontare per restituire alla città dignità, decoro, igiene.
Il bisogno di case in affitto a buon mercato si è fatto sentire subito dopo il 1870, quando gran parte 
delle città italiane registrò un consistente aumento della popolazione (Milano, ad esempio, passa da 
299.008  abitanti nel 1800 a 926.003 nel 1928) e il progressivo sviluppo industriale alimentò un proces-
so di inurbamento che pesò sulla città e sulla necessità di fornire risposte e servizi primari alle nuove 
popolazioni.
Il primo interessamento pubblico per l’edilizia popolare in Italia risalì al 1903, anno del varo della pro-
posta di legge di Luigi Luttazzi (31 maggio 1903), che lanciò l’idea di affrontare il fabbisogno di “case 
popolari” attraverso la costruzione di edifici destinati a famiglie disagiate o a basso reddito. L’iniziativa 
del governo si basava soprattutto su provvedimenti di natura creditizia e fiscale, con lo scopo di incenti-
vare la costruzione di case popolari da parte di enti pubblici e privati. La legge si rivolgeva più che altro 
al mercato e non ai bisogni sociali, attraverso il meccanismo del prestito.
Altri provvedimenti seguirono la legge vera e propria e nel 1908 confluirono in un testo unico in cui 
venivano definiti i caratteri di casa popolare e di casa economica, rispondendo alle diverse tipologie di 
utenza. A queste diverse tipologie sociali corrisposero diverse tipologie insediative: il sistema ottocen-
tesco a blocchi chiusi con forte densità abitativa e il sistema a padiglioni o a villette isolate, a somiglian-
za dei sobborghi-giardino. 
Il problema delle case popolari venne quindi affrontato secondo due diverse impostazioni: da un lato ci 
si riferì al modello della città- giardino proposta da Howard nel 1899, le cui caratteristiche morfologiche 
venivano raccomandate soprattutto sotto il profilo igienico e sociale; dall’altro, la casa popolare venne 
concepita come edilizia minimale e realizzata secondo criteri progettuali a cui possa corrispondere il 
più alto grado di razionale utilizzazione dell’area fabbricabile. In entrambi i casi ci si basò su tipologie e 
tecnologie tradizionali e consolidate, non essendoci motivi per sperimentare tipi e tecniche più inno-
vative e soprattutto più costose.
Un  esempio è fornito dal quartiere Mac Mahon (1907-08) di Milano, dove si possono chiaramente ve-
dere le due tendenze: le case collettive a cortile chiuso e i villini isolati per una o più famiglie. La varietà 
dei decori, dei motivi costruttivi , il bow-window, i balconi contrassegnavano ovviamente gli alloggi 
destinati ai ceti più agiati.
Fino a tutti gli anni Venti la città risultò caratterizzata da grandi isolati che si aprivano verso la città solo 
in corrispondenza degli ingressi; la produzione degli anni successivi invece  si configurò come una serie 
di variazioni sul tema dell’isolato ed, in misura ridotta, della “città giardino”.
Le case e gli appartamenti prevalsero ampiamente rispetto alle tipologie a schiera o a villini che ven-
nero abbandonate per gli alti costi di manutenzione. Nel frattempo il progetto di promuovere la co-
stituzione di un’azienda autonoma si concretizzò quando il Consiglio Comunale di Milano approvò la 
relazione inerente la proposta di fondazione di un Istituto Autonomo di Case popolari (IACPM). 
Il primo intervento dell’ IACPM fu quello di costruire il quartiere Lulli composto da cinque edifici a 
cortile chiuso, un edificio centrale in cui erano collocati i servizi e un gruppo di dodici villette a schiera.
Vennero poi realizzati altri tre quartieri: il quartiere Lombardia, organizzato in fabbricati a cortile semi-
chiuso dove si accedeva agli alloggi tramite collegamenti verticali ed orizzontali, rampe di scale e brevi 
tratti di ballatoio; il quartiere Cialdini caratterizzato da alloggi disimpegnati direttamente dalla scala, sa-
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Figura 3.1
Milano. Quartiere Lulli: veduta aerea  (1911)

Figura 3.2
Quartiere Cialdini, via Cialdini e via Mac Mahon (1912)

crificando la ventilazione di alcuni locali; il quartiere Niguarda dove vennero invece adottate entrambe 
le soluzioni precedenti. All’interno di questi quartieri si possono quindi delineare elementi basilari che 
costituiscono una sorta di denominatore comune: la presenza di servizi collettivi in stretta connessione 
con i fabbricati a uso residenziale, con funzione igienica e sociale; i materiali di scarsa qualità e destinati 
a breve durata scelti perchè più economici; la predilezione degli aspetti igienico-sanitari a scapito di 
una visione d’insieme del progetto.
L’edilizia di questi anni vide il prevalere di fabbricati a cortile chiuso prima e edifici a corpo unico poi, 
caratterizzati da locali ampi (circa 18- 22 m²), senza anticamera ad eccezione degli alloggi con quattro 
locali. Gli appartamenti furono generalmente dotati di wc privato e di alcuni servizi ad uso comune 
quali bagno, docce, lavatoi, assistenza alla maternità e all’infanzia.
Gli anni appena precedenti alla guerra furono tuttavia caratterizzati da una crisi degli alloggi IACPM: in 
data 29 settembre 1910 infatti si contarono 126 appartamenti sfitti su un totale di 10072. 
Durante gli anni del conflitto, l’attività dell’Istituto rallentò notevolmente e addirittura alcuni alloggi 
vennero affittati ai militari ad uso di ospedale per i soldati (quartiere Nuguarda, sette fabbricati su 
dieci).
Dopo l’interruzione della Grande Guerra, la situazione si presentò invece rovesciata: scarsità di alloggi 
e necessità di  interventi significativi ed urgenti. Mentre a Roma nel novembre 1918 si svolgeva il Con-
vegno degli Istituti per le case  popolari ed economiche, a Milano si conduceva uno studio sulla realtà 
delle abitazioni da cui risultava l’oggettivo deterioramento di queste. Nel Comune di Milano c’era la 
necessità di “almeno” 13.000 locali.
L’urgenza del problema venne risolta ancora una volta attraverso la tipologia della città giardino che si 
prestava ad una edificazione rapidissima, secondo l’esempio dei cottages inglesi e francesi. Lo scopo fu 
quello di ricreare nei quartieri suburbani quell’atmosfera di campagna e villaggio ma ciò che si ottenne 
fu rendere i nuovi insediamenti ancora più estranei al processo di crescita del tessuto urbano.  
Alla costruzione dei villaggi giardino si dovette procedere con urgenza per incarico del Comune affinchè  
i reduci della guerra, tornando dalle proprie famiglie, potessero abitare un alloggio comodo, decoroso 
ed economico. Si impose quindi l’adozione del tipo a casetta di un solo piano in cemento armato con 
pareti a camera d’aria. Si costruirono casette tra viali alberati e giardini, ottenendo un buon effetto 
d’insieme con una scelta opportuna di tinte delle pareti esterne. 

2    AA.VV., Cinquant’anni di storia e di attività dell’edilizia popolare in Milano, Grafica M., Milano, 1962, p.95
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Figura 3.3
Milano. Il quartiere Lombardia (1911)

Figura 3.4
Milano. Il quartiere Niguarda (1913)

Figura 3.5 
Borgo Pirelli (1922)
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Inoltre la tendenza alla bassa densità ed alla creazione di un ambiente più igienico era da ricercare più 
che nella tipologia del modello della città giardino, nelle direttive municipali tendenti a privilegiare la 
costruzione di case che potevano essere realizzate in tempi più rapidi nei confronti dei fabbricati isolati.
Il tipo edilizio proposto presentò: disimpegno degli alloggi dalla scala, locali di abitazione collocati verso 
l’esterno, locali di servizio verso l’interno del cortile, piccola cucina che non si presti ad altri usi, antica-
mera, disimpegno con aria e luce diretta. In realtà non venne espressa alcuna ricerca tipologica origi-
nale. Interessante è notare l’uso del disimpegno: esso fu molto apprezzato dagli inquilini della piccola 
borghesia (insegnanti, piccoli impiegati) che lo desiderarono oltre i servizi indipendenti, mentre non 
venne gradito dalle famiglie più povere e molto numerose che invece necessitavano di molto spazio 
con poca spesa e che ritennero quindi superfluo il disimpegno preferendo magari una cucina più ampia 
che serva da ritrovo. 
Da considerare inoltre che gli elevati costi d’affitto delle casette a schiera o delle villette singole faceva-
no prevalere quindi l’aspetto igienico e morale a scapito di quello economico. 
L’ultima iniziativa assunta dall’Istituto prima dell’avvento del fascismo fu la stipula di una convenzione 
con le aziende Pirelli e Breda per la realizzazione di nuovi insediamenti di edilizia residenziale popolare 
per i rispettivi dipendenti  (villaggio Borgo Pirelli - 1922, villaggio Borgo Breda a Sesto S. Giovanni - 
1926).
La tipologia delle casette ad un solo piano venne presto abbandonata dall’IACPM che tornò ad adottare 
soluzioni di edifici più vicini alla casa tradizionale. 
I villaggi di villette singole non vennero mai più progettati in quanto avevano sì un basso costo di co-
struzione ma anche un elevato costo del terreno, a ciò si sommavano anche i pesanti costi dovuti alle 
strade,ai viali, ai sistemi fogniario, idrico ecc. che rendevano questa soluzione non propriamente van-
taggiosa.
Con il venir meno dell’emergenza del primo dopoguerra, la politica dell’IACPM riprese la realizzazione 
di insediamenti abitativi con tipologia a corte in base ad una scelta stilistica che avrebbe voluto avvici-
nare sempre più la casa popolare alla casa tradizionale.



32

Numero alloggi costruiti dall’Aler 
negli anni 1907- 1935: 

19.500

Figura 3.7
Voltina in mattoni forati.

Figura 3.6
Muratura portante piena.
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La struttura portante ed  il tamponamento
La struttura verticale portante è costituita da sezioni di dimensioni abbastanza elevate sia per motivi 
di origine statica che per migliorare le caratteristiche dell’isolamento termico a causa dell’assenza di 
impianti di riscaldamento nella maggior parte delle costruzioni. L’utilizzo della muratura in pietrame 
viene soppiantata da quella in laterizio. 
Emerge inoltre un primo interesse riguardante il benessere ambientale all’interno degli edifici: in parti-
colare si sviluppa un’attenzione agli scambi termici attraverso le pareti perimetrali verticali. A tal scopo 
i numerosi manuali di costruzione che si diffondono in questi anni, consigliano di evitare la disposizione 
di conci in chiave che attraversano completamente il muro e di adottare uno spessore murario non 
inferiore alle tre teste3. 

I solai
Per motivi di economicità vengono adottate parziali innovazioni: si sistematizza l’utilizzo del ferro e 
dei nuovi tipi di laterizi cavi da solaio mentre fanno la loro comparsa le prime applicazioni marginali di 
calcestruzzo. 
In un primo momento vengono introdotti elementi lapidei artificiali al posto di quelli naturali e, pa-
rallelamente, vengono sostituiti alcuni elementi strutturali, come le piattabande, gli archi, le volte ed 
i solai in legno, con nuovi sub sistemi edilizi realizzati in ferro prima ed in cemento armato negli anni 
successivi. 
Vengono adottati solai con putrelle in ferro completati con strutture secondarie in legno o ferro e tavo-
lati lignei; in seguito, dai solai misti in ferro e legno, si passa ai primi orizzontamenti realizzati con strut-
tura portante in ferro mentre il completamento del solaio è realizzato con voltine in blocchi naturali o 
artificiali, getti di conglomerato e, successivamente, tavelloni.

3   Latina C., Muratura portante in laterizio, Laterconsult, Roma, 1994, p.62
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Figura 3.8
Solai con volterrane.

Figura 3.9
Ulteriore evoluzione di solai con tavelloni.

L’evoluzione dei solai in ferro sono quelli realizzati con elementi laterizi forati speciali, le volterrane 
leggere piatte, le quali si dimostrano molto utili ad ottenere una superficie intradossale piana del sola-
io. Altri moderni sistemi per ottenere solai ad intradosso piano prevedono l’impiego di speciali laterizi 
che vengono appoggiati tra le travi: i laterizi più semplici sono i cosiddetti tavelloni, laterizi vuoti che 
si poggiano direttamente sulle ali delle travi oppure, al fine di evitare distacchi, mediante coprigiunti, 
piccoli pezzi di terracotta che ricoprono l’ala inferiore della trave.
Altri elementi in laterizio utilizzati sono la cosiddette pignatte, laterizi vuoti che formano tra le travi 
delle specie di piattabande e che presentano una particolare sezione che consente di appoggiarle diret-
tamente sulle travi. Con l’introduzione dei laterizi, le operazioni di realizzazione dei solai si semplificano 
grazie alle caratteristiche di leggerezza dei singoli blocchi, alla facilità di posa in opera ed alla versatilità 
dei vari pezzi grazie ai quali è possibile realizzare contemporaneamente il solaio ed il soffitto.
Un’ulteriore evoluzione dei solai in ferro saranno i solai in cemento armato, che iniziano ad essere 
sperimentati i primi anni del Novecento ma che verranno utilizzati soprattutto nella metà del secolo. 
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Figura 3.10
Milano. Quartiere Botticelli (1923-1930)

Figura 3.11
Milano. Quartiere Del Sarto (1930)
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3.4	  Tra la fine degli anni Venti e gli anni Sessanta: i periodi del Fascismo e della 
	   ricostruzione

Il periodo intorno agli anni Trenta venne caratterizzato da un’importante attività programmatoria nel 
settore delle costruzioni: si passò ad una concezione aziendalistica, fortemente condizionata da un’in-
dustria delle costruzioni legata all’autarchia e da una restrittiva politica statale.
Negli anni del Fascismo infatti, all’architettura venne assegnato il ruolo di tramandare ai posteri l’imma-
gine di una nuova Italia e larghi settori dei servizi pubblici vennero investiti da un impegno finanziario 
enorme. In tutta Italia furono realizzate opere quali la costruzione di stazioni ferroviarie, palazzi delle 
province, uffici postali, case del fascio, gallerie d’esposizione, quartieri di edilizia economico- popolare 
e sistemazione dei centri storici.
Fino al 1928, anno in cui si assistette alla ripresa dell’industria privata nel settore delle costruzioni, 
con l’edificazione di case civili con alloggi di 4 e più locali, gli Istituti  dovettero farsi carico anche della 
costruzione di case per la piccola e media borghesia, oltre ovviamente agli alloggi di piccolo taglio per 
le classi meno abbienti.
L’Istituto milanese segnò gli orientamenti dell’epoca; Giovanni Broglio si presentò come una delle figu-
re più attive nello studio del problema dell’abitazione.
A Milano, l’efficienza imprenditoriale dell’Istituto si palesò con la costruzione , tra il 1923 e il 1930, di 
un gruppo di quartieri che esplicitano i caratteri peculiari della ricerca di Broglio: Giovinezza, Plinio, 
Vanvitelli, Botticelli, Del sarto, Pascoli, Verrocchio, Tiepolo.  
La produzione dello IACPM seguì tre orientamenti differenti: le case a riscatto, costruite nei rioni Roma-
gna, Plinio e Lipari, erano caratterizzate dalla presenza di una componente architettonico-decorativa 
particolarmente curata ed erano in grado di rispondere dunque alle esigenze di alcuni strati della bor-
ghesia cittadina; le case popolari di tipo comune, concesse esclusivamente in locazione dall’Istituto a 
gruppi sociali piuttosto  eterogenei, presentavano tra loro caratteristiche sostanzialmente differenti, 
con particolare riferimento alla distribuzione degli elementi decorativi ed alla loro ampiezza, che risul-
tavano maggiori negli edifici costruiti lungo le vie principali piuttosto che negli stabili ubicati tra le vie 
interne; le case ultrapopolari infine,  destinate alle classi più povere, erano generalmente composte da 
monolocali con ballatoi, contraddistinti dalla collocazione della latrina e dell’acquaio nell’intercapedine 
ricavata tra le pareti esterne, con l’obiettivo di ottenere il massimo risparmio in assenza di ogni tentati-
vo di razionalizzazione costruttiva. La produzione dello IACPM segue quindi due orientamenti differen-
ti: da un lato i quartieri per il ceto medio, destinati alla vendita e caratterizzati dall’analogia voluta con 
l’edilizia borghese, dall’altra la realizzazione di quartieri “ultrapopolari” posti ai margini delle città, per 
rispondere al problema degli sfollati e dei ceti meno abbienti.
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La generale arretratezza dello sviluppo economico e sociale dell’Italia e l’immaturità del settore edi-
lizio completarono il quadro dei pesanti condizionamenti all’opera degli Istituti. La crisi degli alloggi 
e specialmente dei piccoli alloggi, ridusse molte famiglie di Milano alla povertà, senza abitazione e 
senza possibilità di procurarsene; molte di esse si appropriano di terreni liberi ai margini della città per 
costruirsi le proprie abitazioni: al fenomeno seguì la presenza di numerose baracche con conseguenze 
igieniche drammatiche.
Il Congresso internazionale delle case popolari e dei piani regolatori tenutosi a Parigi nel 1928 cercò di 
dare una risposta a tali problematiche; a tale convegno Milano portò ad esempio il quartiere Regina 
Elena, costruito per le classi più disagiate. Edificato nelle aree di espansione a sud, esso si avvaleva di 
modelli figurativi ricchi di richiami storici e uniformati ai criteri di economicità imposti dalla sua desti-
nazione. Il tipo fondamentale ultrapopolare prevedeva la disponibilità di un ampio locale con funzione 
disimpegnante e di riunione della famiglia; i servizi trovavano giusta collocazione in una fascia/interca-
pedine portata verso l’esterno e agevolata dalla costruzione nell’uso del cemento armato, determinan-
te per l’abolizione dei forti spessori propri dei sistemi di costruzione tradizionali.
Tuttavia il modello ultrapopolare non si dimostrò aggiornato ai tempi e alle nuove esigenze ma soprat-
tutto non si sostenne il confronto con gli altri paesi europei. Emerse allora l’esigenza di nuove abita-
zioni, di studiare nuove soluzioni, l’interpretazione del fenomeno sociale richiese l’integrazione degli 
aspetti tecnici, economici e sociali. Non si doveva nemmeno trascurare l’aspetto economico: gli alloggi 
si ridussero al minimo, compatibilmente con l’uso cui erano destinati.
Attraverso i risultati ottenuti al Congresso di Francoforte nel 1929, vennero portati in Italia i primi 
pensieri di architettura moderna: “gli studi sulla casa e sull’utilizzazione dello spazio […] tendono all’ap-
plicazione dei principi che si possono riassumere in un termine […] razionalismo. Esso vuol dire valoriz-
zazione delle strutture come elemento estetico, ma vuol dire altresì subordinazione rigorosa ai principi 
che governano l’industria: […] organizzazione, rapidità, economia, standardizzazione[…]”4.
Il contatto con le nuove idee impose un cambiamento d’indirizzo nell’attività degli Istituti, che iniziaro-
no a far trasparire la volontà di adeguamento ai tempi. 
L’interesse specifico dei razionalisti per la casa popolare emerse ancora più forte in occasione della 
Triennale del 1933, nel corso della quale Piero Bottoni ed Enrico Griffini giunsero a proporre una nuo-
va concezione del problema  dello spazio, sostenendo che esso  non dovesse essere più suddiviso ed 
organizzato in base alla superficie disponibile, ma a seconda del numero di abitanti, per ottenere così 
la superficie minima abitabile. Con il fine di utilizzare al meglio lo spazio, ogni elemento strutturale fu 
pensato per poter essere prodotto in serie e gli alloggi vennero consegnati agli inquilini già provvisti di 
arredo.
E’ con il concorso che lo IACPM bandì per il quartiere Baracca a S.Siro che si realizzano i primi reali 
contatti tra edilizia popolare e razionalità del progetto. Per la prima volta vennero presentati e premiati 
progetti dichiaratamente razionalisti, dando così una svolta decisiva ed irreversibile.
Tre erano le tendenze che si stavano delineando: un gruppo di progetti che si rifaceva agli insegnamen-
ti razionalisti europei per la rigidità nella scelta dell’orientazione (nord- sud) e l’aspetto esteriore, un 
gruppo legato alle esperienze più borghesi ed infine un gruppo che si posiziona a metà tra i precedenti.
La proposta vincente prevedeva la disposizione di corpi in linea orientati secondo l’asse nord-sud, la cui 
disposizione rispondeva più a problemi di aerazione, di soleggiamento e di corretta esposizione che a 
tematiche insediative. 
La progettazione del quartiere Fabio Filzi, assegnata ad Albini, Palanti e Camus, coincise probabilmente 

4   E.A Griffini, Costruzione razionale della casa, Hoepli, Milano, 1939; p.29
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con l’apogeo dell’architettura razionalista coinvolta nella realizzazione di appartamenti di edilizia po-
polare. All’interno di questo nuovo complesso residenziale, caratterizzato dalla presenza di trentadue 
corpi-scala uguali nella pianta, posti attorno ad un corpo centrale destinato ad ospitare docce e lavatoi, 
estetica, funzionalità ed economia si accordavano in una realizzazione di estrema semplicità.
I corpi di fabbrica, tra loro equidistanti, venivano orientati secondo l’asse elio termico, favorendo quei 
principi di ordine e igiene, negando una ricerca del lusso o di esuberanze architettoniche.
L’evoluzione del tipo edilizio, dal quartiere San Siro al Ponti, non rivelava grandi trasformazioni (si passa 
dai 3 ai 4 alloggi per pieno con un perfezionamento del modo di aggregazione delle camere nel quar-
tiere Ponti).
L’avvento della guerra rallentò sensibilmente l’opera di edificazione, che si interruppe del tutto alla fine 
del 1942. Non vennero infatti realizzati i quattro quartieri satelliti Costanzo Ciano (Musocco), Arnaldo 
Mussolini (Vigentino), Guglielmo Oberdan (Lambrate)  e Italo Balbo (Niguarda) progettati da Albini, 
Bottoni, Campus, Ceruti, Fabbri, Mazzocchi, Minoletti, Palanti, Pucci e Putelli. 
Cessate le ostilità, i locali resi inagibili dai bombardamenti ammontavano a 225.000, per un totale di 
70.000 alloggi. I danni, nel solo settore dell’edilizia popolare, superavano il miliardo di lire, per effetto 
della distruzione o del grave danneggiamento di 58.000 vani, pari al 60% circa dell’intero patrimonio 
immobiliare gestito dall’Istituto, il cui Consiglio di Amministrazione venne sciolto.
Negli anni successivi alla fine della guerra la domanda di abitazioni fu molto alta a causa della necessità 
di ricostruire il patrimonio distrutto, dalle forti carenze accumulatesi e dall’aumento della migrazione 
interna e dall’abbandono delle campagne5.
La ripresa dell’attività del settore edile avvenne parallelamente alla presenza di un’abbondante mano-
dopera a basso costo. Tale settore impiegò molta forza lavoro investendo capitali limitati in macchinari 
ed attrezzature: i cantieri spesso erano senza gru e dotati di pochi e vecchi macchinari, di conseguenza 
l’aumento della produzione avvenne grazie all’aumento degli addetti.
Una svolta significativa fu sollecitata dalla legge Fanfani (1949) che avviò un piano settennale finalizzato 
ad incrementare l’occupazione operaia agevolando la costruzione di case per i lavoratori. Il piano INA-
Casa consentì la realizzazione di una notevole quantità di abitazioni.
Tuttavia da più parti (forze politiche, culturali ecc.) si avvertì la necessità di formulare piani di lavoro e 
di seguire un programma di base per lo sviluppo del settore. Si iniziò a sentire l necessità di una pianifi-
cazione e di un rilancio tecnologico ma soprattutto ad un nuovo modo di concepire l’edilizia.
L’industrializzazione e la prefabbricazione sembrarono le soluzioni a tale problema. In particolare, l’in-
dustrializzazione prevedeva la coordinazione modulare, l’unificazione e la produzione in serie delle 
parti costituenti l’organismo edilizio realizzate in officina e successivamente montate in cantiere.
In Italia già da qualche tempo si parlava di industrializzazione ma soltanto isolati interventi avevano 
avuto un carattere tecnico innovativo.
Alla fine della guerra il momento sembrò però opportuno per un avvio effettivo su scala nazionale; 
per la ricostruzione si avvertì infatti la necessità di adottare sistemi costruttivi che richiedessero un 
minimo di manodopera specializzata, si adottassero ad una rapida produzione e assicurassero massima 
comodità e minimo costo di esercizio. Scartato l’uso del legno, si studiarono soluzioni che utilizzassero 
il cemento armato.
Si dovette però giungere alla VIII Triennale di Milano per avere il primo esempio di una pianificazione 

5   Il fabbisogno dei vani era il seguente: 7 mln di alloggi necessari alla fine del 1931; 5 mln di alloggi necessari a causa delle 
distruzioni belliche e per l’incremento demografico fino al 1945; 600 mila alloggi necessari per soddisfare un’esigenza di 200 
mila vani/ annui dal 1942 al 1945.	
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di interventi e dell’applicazione di nuovi sistemi costruttivi.
Nell’estate del 1947, a Mialno, venne inaugurata l’VIII Triennale con tema la casa per tutti. 
“Tema unico sarà la casa, il tema più reale, sentito [...]”6. Gli organizzatori interpretarono la ricostruzio-
ne come un problema sociale, da risolvere sia dal punto di vista quantitativo che qualitativo. Vennero 
abbandonate le tipologie delle case borghesi per proporre soluzioni più modeste, realizzate con mate-
riali poveri e completate da arredi spogli ed essenziali, destinate a fruitori appartenenti ai ceti medio e 
medio-bassi. Poiché il tema scelto era molto vasto, venne articolato in tre momenti tra loro correlati. 
In primo luogo vennero allestite delle Mostre al Palazzo dell’Arte che si articolavano in quattro sezioni 
(la prima a carattere urbanistico, la seconda presenta un’indagine sulle condizioni abitative in Sicilia, 
la terza sul verde e la quarta sul tema dell’unificazione, modulazione ed industrializzazione edilizia). In 
questa sede venne presentato lo schema di una casa a struttura muraria con misure unificate da rea-
lizzarsi al QT8 e lo spaccato di una casa prefabbricata eseguita nelle dimensioni reali e progettata dagli 
architetti Fratino, Ignazio Gardella, Mattioni e dall’ingegnere Rusconi Clerici. In secondo luogo vennero 
organizzati dei convegni su temi specifici dell’abitazione (nuovi sistemi costruttivi, industrializzazione, 
igiene edilizia). Il terzo e più significativo momento della manifestazione fu sicuramente la realizzazione 
di un nuovo quartiere, il QT8, come esempio di applicazione delle più avanzate concezioni urbanistiche 
ed architettoniche al servizio delle masse.
L’idea di realizzare un quartiere che riassume i risultati di anni di studi in campo urbanistico ed architet-
tonico, venne avanzata fin dal 1934 da Piero Bottoni, Mario Pucci e Giuseppe Pagano.
Il quartiere venne ripreso ed approfondito in occasione dell’ VIII Triennale e le opere di costruzione 
iniziarono nell’autunno 1946. L’area scelta per i lavori era al limite delle zone fabbricate della città, tra 
S. Siro e il monte Stella. Il Comune di Milano mise a disposizione il terreno, si fece carico degli oneri di 
urbanizzazione primaria e finanziò la costruzione di una casa di nove piani i cui appartamenti sarebbero 
stati poi assegnati a sorteggio (tramite una “lotteria” i cui biglietti vennero dati ai lavoratori in cambio 
dei contributi).
Il quartiere venne suddiviso in unità residenziali dotate di proprie infrastrutture come scuole, negozi, 
centri ricreativi e spazi verdi. La disposizione degli edifici, di impronta razionalista, cercò di evitare la 
cortina continua su fronte e l’allineamento al fronte stradale. Gli edifici furono orientati secondo l’asse 
elio termico e presentarono altezze importanti. 
Vennero sperimentati pannelli vibrati, nuovi tipi di struttura portante ed elementi vibrati in pomice, 
cemento e laterizio. Grande attenzione venne rivolta anche agli impianti di riscaldamento centralizzati, 
di condizionamento e ventilazione.
Per quanto riguarda la prefabbricazione e l’industrializzazione edilizia, il Ministero dei Ll. Pp. Deliberò 
un finanziamento per la realizzazione di trecento locali da costruirsi con particolari sistemi costruttivi 
scelti da commissari del Ministero stessi.
Il programma suddivideva i lavori in due periodi: il primo triennio (1947- 1951) ed il secondo (1951- 
1954).
Il primo periodo vide la realizzazione di un progetto di un edificio di quattro piani, con sette alloggi più 
cantine, mediante l’impiego di diversi sistemi di prefabbricazione: Ciarlini, Mariani, C.e.p Gaburri ecc.
Il secondo invece fu caratterizzato dalla costruzione di altri organismi edilizi a quattro piani da eseguirsi 
con sistemi Eliobeton, Forme- Fioruzzi, Antonello ecc.
I dati di ogni costruzione vennero successivamente raccolti in una scheda tecnica nella quale veni-
vano descritte la qualità, la quantità dei materiali usati, il tipo di manodopera necessaria, il grado di 

6	 Piero Bottoni, 1947, p.8
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isolamento termo/ acustico e i tempi di montaggio. Al di la’ delle sperimentazioni dell’VIII Triennale, 
la volontà di purificarsi dal monumentalismo delle grandi opere del regime si tradusse così in un “po-
pulismo” dai forti connotati ideologici. Si cercò di mettere a fuoco un diverso concetto di quartiere, più 
variato nelle sue caratteristiche architettoniche e urbane, rivoluzionandone l’immagine e ripensando il 
criterio della modernità in termini estetici.
Il quartiere Harar-Dessiè ne rappresenta al meglio la ricerca di varietà tipologica e formale: l’orienta-
mento verso “un’urbanistica estensiva” puntò alla creazione di quartieri autosufficienti con criteri assai 
distanti dalla tradizione dell’isolato chiuso e dall’allineamento sul filo stradale. Bassa densità di popo-
lazione e generosa dotazione di verde erano alla base di composizioni urbanistiche varie, tali da creare 
ambienti accoglienti e riposanti. Rifiutando la rigidità del modello razionalista, le istruzioni del piano 
raccomandavano ai progettisti di evitare monotonia e ripetizioni di allineamenti regolari, suggerendo di 
prendere in considerazione le condizioni del terreno e le suggestioni del clima per composizioni plani-
metriche differenziate; una modernità radicata nella tradizione suggerì l’attenzione alle caratteristiche 
“dell’ambiente” e l’invito alla valorizzazione del paesaggio; vie e piazze venivano considerati caratteri 
fondamentali dei nuovi insediamenti.
L’intervento maggiore per dimensioni, esempio di questa tendenza, fu il quartiere autosufficiente Co-
masina; il progetto, che voleva garantire oltre alla casa un ambiente dove la personalità degli abitanti 
potesse arricchirsi attraverso i rapporti sociali, veniva sviluppato in quattro unità residenziali di 2.500 
abitanti dotate di negozi, asili nido, centri sociali e campi sportivi che gravitavano attorno ad un centro 
civico con i servizi a scala superiore. Da notare erano l’applicazione di una gerarchia nei servizi e nello 
studio dei percorsi, separati in ogni unità residenziale tra carrabili e pedonali.
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Numero alloggi costruiti dall’Aler 
negli anni 1936- 1965: 

36.400

Figura 3.12- Solaio a travetti e blocchi.
Figura 3.13- Solaio in opera con blocchi forati in laterizio

Figura 3.14
Il tamponamento in laterizio.

La struttura portante
Il cemento armato è il materiale che viene maggiormente studiato poiché presenta una serie di van-
taggi di tipo economico e di tipo distributivo; esso permette infatti di risparmiare lo spazio che prece-
dentemente era occupato dalle compatte strutture murarie, e di distribuire in maniera più articolata 
gli spazi interni prescindendo dalla regola antica che prevedeva il posizionamento dei pieni sui pieni e 
dei vuoti sui vuoti. A questo si aggiunge il grandissimo vantaggio di carattere statico della possibilità di 
connessione completa coi solai e con la copertura, che rende l’edificio come una gabbia unica, solidale 
e resistente a tutte le azioni.

I solai
Se i primi solai cementizi sono realizzati con la soletta piena, quelli successivi vengono invece realizzati 
con nervature unidirezionali ad interasse costante, armate con due o più tondini inferiori nelle ner-
vature e tondini a distanza costante, ortogonali ai primi, nella soletta. Ulteriore evoluzione, porta alla 
diffusione dei solai misti, realizzati con travetti regolari intervallati da elementi laterizi. Da questi anni 
in poi vengono proposti una serie di sistemi diversi, ognuno caratterizzato da una modalità differente di 
posa in opera delle armature anche se il principio applicativo permane lo stesso. Al fine di risparmiare 
l’impiego delle casseforme e delle controsoffittature, ottenere migliori prestazioni termiche ed acu-
stiche, i costruttori realizzano un ulteriore tipo di solaio in calcestruzzo armato di nuova concezione: i 
solai alleggeriti con i laterizi. Questi solai si pongono in opera disponendo i filari di elementi forati tra le 
nervature in modo da ottenere soffitti con intradosso piano ed impiegare minori quantità di calcestruz-
zo nelle parti staticamente poco attive. Laterizi forati, disposti in filari parallelamente al lato minore 
del vano da coprire, vengono posizionati al di sopra di un tavolato in legno ed intervallati a distanza 
costante da spazi vuoti dove vengono posizionate le armature inferiori. Al di sopra sono poste ortogo-
nalmente le armature superiori e viene eseguito il getto di calcestruzzo.

Il tamponamento
Con l’introduzione delle strutture puntiformi in cemento armato è stato quindi possibile sostituire le 
comuni murature portanti con dei tamponamenti, realizzati mediante elementi anche di grande su-
perficie, leggeri, isolanti, economici, da allestire con notevole risparmio di mano d’opera, di denaro, di 
spazio e di tempo. Generalmente si utilizza un doppio tamponamento in laterizio forato (12 cm e 8 cm) 
con intercapedine d’aria (4-5 cm) e poi intonacato. 
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Figura 3.15
Milano. Quartiere Gratosoglio (1962-1965)

Figura 3.16
Milano. Quartiere Olmi (1964-1967)
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3.5	 Tra gli anni Sessanta e Ottanta: l’esplosione urbana attraverso l’industrializza-
            zione e la prefabbricazione

Nella seconda metà del Novecento, Milano da città iniziò a diventare metropoli: un singolo “organi-
smo” si trasformò in un insieme di diversi organismi in cui il carattere unitario era dato dalla qualità del-
le relazioni. Nel contesto milanese queste trasformazioni, iniziarono a concretizzarsi in seguito al boom 
economico dei primi anni Sessanta ed ai massicci flussi migratori, con alcune peculiarità proprie della 
condizione socio-economica del Settentrione. Inoltre lo sviluppo delle reti stradali, sostenuto dalla mo-
torizzazione di massa, risultò molto più accelerato rispetto a quello delle infrastrutture ferroviarie. L’ac-
cessibilità veicolare diffusa, favorendo la distribuzione delle popolazioni e delle attività sul territorio, 
contribuì in modo significativo al consolidamento dei fenomeni di dispersione insediativa indotti dalle 
grandi quantità programmate dai comuni dell’ hinterland. 
Queste trasformazioni rappresentarono lo scenario in cui venne definito un nuovo quadro finanziario 
ed urbanistico; quest’ultimo in particolare mise a disposizione dello IACP strumenti per sperimentare 
modelli insediativi in grado di confrontarsi con la nuova scala dei cambiamenti in atto. 
Gli orientamenti progettuali seguirono due direzioni principali: la reiterazione del modello del quartie-
re autosufficiente e le grandi unità residenziali. Il carattere comune era la ricerca della grande dimen-
sione come strategia per operare simultaneamente a scale diverse.
In quartieri milanesi come il Gallaratese, il Gratosoglio, l’Olmi, l’immagine della metropoli apparse 
irrevocabilmente periferica. L’orientamento di fondo intendeva attribuire un “valore urbano” alla casa 
popolare, soprattutto grazie al superamento della riduttiva concezione della residenza come pura 
quantità di alloggi. Si auspicarono compenetrazioni tra spazio pubblico e privato finalizzate al recupero 
di relazioni più articolate e complesse. La configurazione della residenza come fatto primario era un 
esplicito obiettivo; il fondamento culturale di questo atteggiamento si radicava nelle riflessioni teoriche 
di Aldo Rossi e Carlo Aymonino.
Allo stesso tempo la crescente domanda di alloggi riaprì il dibattito sulle modalità di costruzione: si 
iniziò a pensare alla modulazione e industrializzazione nell’edilizia, a nuovi materiali e metodi di costru-
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zione come la prefabbricazione. Iniziò quindi un’attività che aveva come obiettivo di portare il settore 
non solo ad una maggiore produttività ma anche ad una razionalizzazione delle procedure di intervento 
allo scopo di ottimizzare le varie fasi di studio e i risultati, avviando un confronto tra le varie nazioni.  L’I-
talia prese come esempio soprattutto la Francia che già negli anni Trenta era ricorsa alla prefabbricazio-
ne pesante per la ricostruzione postbellica. Nel 1943 lo Stato francese infatti, per far fronte all’elevato 
numero di alloggi, intervenne in modo massiccio, favorendo in vari modi tecniche non tradizionali, per 
la realizzazione di grandi complessi di edilizia.
Venne quindi avviato un processo di studi e sperimentazioni che cercò di codificare nuovi criteri di 
unificazione, di normalizzazione e di sperimentazione tecnica. I sistemi e i prodotti vennero vagliati 
e definiti sotto i rispettivi aspetti funzionali , economici e nelle caratteristiche tecniche di resistenza, 
durata, inalterabilità ecc.
I sistemi di prefabbricazione, pur essendo migliorativi rispetto al tradizionale, non si dimostrarono però 
avere un peso determinante nello sviluppo edilizio del tempo.
Lo Iacp di Milano, dopo attenti studi e sopralluoghi nei cantieri esteri, decise di adottare e quindi di 
introdurre in Italia sei sistemi costruttivi di prefabbricazione totale già applicati con successo in Francia 
da oltre un decennio: il “Camus”, il “Balency”, il “Fiorio”, il “Costamagna”, il “Baretz”, il “Coignet”.
Venne quindi predisposto un programma di costruzioni di tipo industrializzato, che prevedeva la realiz-
zazione di 23.000 alloggi in cinque anni. Iniziarono allora i lavori per la realizzazione di cinque quartieri: 
il Gallaratese Nord e Sud, il quartiere Olmi, il Gratosoglio Sud e Rozzano.
L’esempio più significativo risultò sicuramente la costruzione del quartiere Olmi a Baggio, ad est di Mi-
lano. Vennero realizzati sette edifici residenziali di quattordici piani e, sparsi nel quartiere, nove centri 
d’informazione, una chiesa, scuole materne, elementari e medie, centri sportivi, culturali, sanitari, uf-
fici pubblici, negozi, supermercati, una stazione di servizio ed un centro di manutenzione ( edifici però 
non tutti prefabbricati). L’intero insediamento fu dotato di servizi di luce, gas, telefono, televisione, 
acqua potabile, fognature e riscaldamento centralizzato che serviva i fabbricati attraverso una rete di 
tubazioni sotterranee, con sottostazioni poste alla base di ogni singolo fabbricato e con pannelli radian-
ti incorporati nelle solette di ogni piano. L’officina di prefabbricazione, situato a pochi km di distanza 
da cantiere (Trezzano sul Naviglio), aveva una capacità produttiva di quattro alloggi al giorno, con la 
possibilità di fornire 2.000-2.200 alloggi all’anno.
La quantità di edifici residenziali costruiti con sistemi prefabbricati nel comparto pubblico e privato 
negli anni ‘65-’76 ha superato di poco l’1% del totale. Infatti i vantaggi della prefabbricazione pesante si 
manifestano in presenza di almeno tre fattori: ampia dimensione della domanda, continuità nel tempo, 
concentrazione territoriale degli interventi. 
La scelta di sistemi prefabbricati tuttavia non ebbe largo seguito a Milano, come nel resto dell’Italia. 
Da queste esperienze di edilizia industrializzata “importata”, si possono cogliere alcuni aspetti positivi 
e negativi che hanno influito sull’abbandono di tale tecnica costruttiva:
- l’insufficienza normativa: la legge 25/11/1962 impose l’ossatura di cemento armato o metallica per 
i fabbricati con più di sei piani fuori terra; l’ostacolo venne rimosso due anni dopo con l’introduzione 
della legge 5/11/1964 che ammetteva, anche per le case di maggiore altezza, la struttura a pannelli 
prefabbricati.
- i regolamenti edilizi e di igiene dovettero essere rivisti ed unificati per evitare differenza di norme da 
un Comune all’altro e per riesaminare quelle che si prestavano a dubbia interpretazione o che mal si 
adattavano ai nuovi sistemi costruttivi.
- il problema rappresentato dalla mancanza di aree attrezzate a disposizione dei quartieri. L’esecuzione 
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dei fabbricati richiedeva, in genere, anche opere tradizionali, come fondazioni mentre il successivo 
trasporto dei pannelli prefabbricati non poteva essere effettuato senza la predisposizione delle strade 
indispensabili al transito degli automezzi pesanti.
- in tutti i quartieri la copertura venne prevista per contratto a terrazza con manto impermeabile da 
garantire per dieci anni, ad eccezione del quartiere Gallaratese dove la copertura è prevista a falde. La 
soluzione a terrazza con manto bituminoso era solitamente prevista in Francia per le soluzioni prefab-
bricate ma si presenta come la meno indicata per Milano a causa delle particolari condizioni climatiche. 
Per le costruzioni successive si ritiene quindi di passare alla soluzione più radicale del tetto a falde.
- la possibilità di ricavare negozi e portinerie nel piano terra degli edifici non si addiceva alle costruzioni 
prefabbricate, soprattutto di tipo pesante; perciò in alcuni fabbricati di Gratosoglio e del Gallaratese si 
procedette alla revisione architettonica e statica dei progetti tramite sia l’impiego dei metodi tradizio-
nali che industrializzati con il conseguente aumento dei costi di fondazione e del piano terra, nonché 
delle particolari realizzazioni degli impianti.
- il problema dell’isolamento acustico negli edifici di edilizia popolare sorse per la prima volta con la 
prefabbricazione; l’isolamento delle strutture orizzontali e il rumore al calpestio, in seguito ad alcune 
prove eseguite, risultava peggiorativo.
Si pensò allora di passare dall’industrializzazione della produzione finale dell’oggetto  all’industrializ-
zazione dei materiali e dei prodotti componenti l’oggetto, ma anche questa prospettiva non approdò a 
risultati significativi per immaturità del mercato e inconciliabilità delle logiche di profitto dei produttori.
I primi anni Settanta furono caratterizzati dal lento declino dell’attività dello IACPM dovuta alla progres-
siva diminuzione della popolazione  fino ad arrivare nel 1975 all’esaurimento della fase edificatrice.
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La struttura portante, i tamponamenti ed i solai
I procedimenti caratteristici della tecnologia prefabbricata comprendono quattro fasi essenziali di la-
voro: lo studio approfondito del progetto, la fabbricazione in serie degli elementi, il loro trasporto e il 
montaggio. Secondo questi sistemi la composizione di un edificio è caratterizzata da un numero limita-
to di pannelli verticali ed orizzontali e da pochi altri elementi speciali (rampe scala, blocchi per servizi, 
canne di ventilazione ecc.). I pannelli vengono montati in opera già finiti e completi di rivestimento, 
intonaco, serramenti e canalizzazioni. Pur nella diversità dei procedimenti, i sistemi di prefabbricazione 
presentano caratteristiche di fondo comuni che si possono così riassumere:
- economia generale di tempo e di manodopera;
- maggior rendimento grazie al trasferimento di gran parte dei lavori dal cantiere all’officina; 
- maggior controllo di qualità e quantità della produzione;
- condizioni migliori di resistenza, durata, protezione dagli agenti atmosferici rispetto ai sistemi tradi-
zionali;
- razionale impiego dei materiali;
Tra i sistemi costruttivi prefabbricati che si sono sviluppati in Italia possiamo ricordare:
- il sistema Ciarlini che impiega pali in cemento armato centrifugato; le travi principali a forma di U si 
collegano ai pilastri mediante giunti; le travi secondaria, anch’esse precompresse, vengono calettate 
alle travi maestre; sono prefabbricati anche gli elementi di solaio in calcestruzzo. L’ossatura di un fab-
bricato di quattro piani può essere montata in trenta giorni.
- il Gaburri che prevede pilastri che prevede pilastri cavi in cemento armato muniti all’estremità di in-
castri per il collegamento delle travi anch’esse prefabbricate a forma di T e provviste di staffe e di una 
sede adatta all’ancoraggio dei solai.
- il Fabbricase- Bigontina che adotta pannelli anche di grandi dimensioni fabbricati in officina.
Come precedentemente introdotto, lo Iacp di Milano, dopo attenti studi e sopralluoghi nei cantieri 
esteri, decise di adottare sei sistemi costruttivi di prefabbricazione totale francesi: il Camus, il Balency, 
il Fiorio, il Costamagna, il Baretz, il Coignet.
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Figura 3.18 
Il sistema Costamagna

Figura 3.17
Il sistema Camus

Il sistema Camus consiste in grandi pannelli portanti in cemento armato e presenta le seguenti carat-
teristiche:
- Pannelli di facciata (spessore 24 cm)
	 1. cls armato + maglia metallica 
	 + rivestimento (5 cm)
	 2. polistirolo (3 cm)
	 3. polistirolo (10 cm)
	 4. cls (6 cm)
- Solai (spessore 13-14 cm): lastre in calcestruzzo pieno e armato.
- Pannelli interni (spessore 14cm): in calcestruzzo cementizio pieno e armato con maglie metalliche.
- Giunti: getto tra le superfici dei laterizi.
- Fondazioni: generalmente di tipo tradizionale.

Il sistema Costamagna consiste in grandi pannelli portanti in calcestruzzo e laterizio e presenta le se-
guenti caratteristiche:
- Pannelli di facciata (spessore 25 – 30 cm):
	 1. cls + rivestimento (2-3 cm)
	 2. laterizi forati (8-9 cm)
	 3. cls (5-7 cm)
	 4. cls + intonaco (2 cm)
- Solai: possono essere di qualsiasi tipo, preferibilmente a struttura mista.
- Pannelli interni (spessore 15 – 20 cm):
	 1. cls + intonaco (3 cm)
	 2. laterizi (9-14 cm)
	 3. cls + intonaco (3 cm)
- Giunti: getto tra le superfici dei laterizi laterali.
- Fondazioni: di tipo tradizionale.
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Figura 3.20
 Il sistema Fiorio

Figura 3.19
Il sistema Coignet

Il sistema Coignet consiste in grandi pannelli portanti in calcestruzzo e presenta le seguenti caratteri-
stiche:
- Pannelli di facciata (spessore 24 cm):
	 1. cls armato + maglia metallica + rivestimento (5 cm)
	 2. polistirolo (3 cm)
	 3. pozzolana (10 cm)
	 4. cls (6 cm)
- Solai (spessore 14cm): calcestruzzo pieno e armato con maglie metalliche + serpentine per il riscal-
damento.
- Pannelli interni (spessore 14 cm): calcestruzzo pieno e armato con maglie metalliche Ø 6 e lisciato su 
entrambe le superfici.
- Giunti: profilatura lembi del pannello.
- Fondazioni: pilastri o pali prefabbricati in cemento armato.

Il sistema Fiorio consiste in grandi pannelli portanti in calcestruzzo e laterizio e presenta le seguenti 
caratteristiche:
- Pannelli di facciata (spessore 21,5 – 28,5 cm):
	 1. cls + rivestimento (3-5 cm)
	 2. laterizi forati (17-22 cm)
	 3. intonaco di gesso  (1,5 cm)
- Solai: pannelli in laterizio e cemento armato, hanno nervature di calcestruzzo ad interasse di 30 cm. 
Possono essere anche in cemento precompresso.
- Pannelli interni (spessore  8 cm): in forati con intonaco di gesso su entrambi i lati.
- Giunti: getto tra le superfici dei laterizi.
- Fondazioni: tradizionali.
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Figura 3.22
Il sistema Balency

Figura 3.21
Il sistema Baretz

Il sistema Baretz  consiste in grandi pannelli portanti in calcestruzzo e laterizio e presenta le seguenti 
caratteristiche:
- Pannelli di facciata (spessore 22 cm):
	 1. cls armato + maglia metallica + rivestimento (5 cm)
	 2. laterizi forati (11 cm)
	 3. cls (6 cm)
- Solai (spessore 12 -14cm): pannelli in cemento armato.
- Giunti: armature in ferro e getto di cls.
- Fondazioni: tradizionali.

Il sistema Balency consiste in grandi pannelli portanti in calcestruzzo e presenta le seguenti caratteri-
stiche:
- Pannelli di facciata (spessore24 cm):
	 1. cls a + rivestimento (5 cm)
	 2. polistirolo (3 cm)
	 3. polistirolo (10 cm)
	 4. cls (6 cm)
- Solai: cemento armato gettato in opera con incorporati impianti di riscaldamento e elettrico a 3 cm 
dal filo del plafond finito.
- Pannelli interni (spessore  14cm): pannelli in calcestruzzo pieno con canalizzazioni e alloggiamenti 
impianto elettrico).
- Fondazioni: tradizionali.



47

3 tipologie e tecniche costruttive  |   Il periodo a partire dagli anni Ottanta

3.6	 Il periodo a partire dagli anni Ottanta

A partire dai primi anni Ottanta l’attività di costruzione di nuove case fu abbinata ad una politica di 
recupero del patrimonio degradato del centro storico, svolta in collaborazione con il Comune, che con-
tribuì alla ristrutturazione delle   aree di Corso Garibaldi, Piazza Santo Stefano, Porta Ticinese e Corso 
XXII Marzo, e di valorizzazione dei quartieri interessati dalla presenza delle “case minime”, che vennero 
eliminate e sostituite da nuovi complessi residenziali.
Pur mantenendo fede all’impegno di fornire abitazioni a basso costo ai ceti meno abbienti, nel corso 
degli anni Ottanta l’Istituto fu costretto a riconsiderare  complessivamente il ruolo politico, economico 
e sociale svolto all’interno del tessuto urbano, in relazione alle sue più recenti trasformazioni. Fu avvia-
ta una politica di verifica dei redditi denunciati dagli inquilini, che si concluse con la rimodulazione dei 
canoni, in stretta relazione con la ricerca di nuove forme di contenimento dei costi, attraverso il  rispar-
mio energetico e la costruzione di nuovi impianti tecnologici. Tale risanamento finanziario auspicato 
dai vertici dell’Istituto non fu tuttavia sufficiente.
A distanza di quasi novant’anni dalla sua fondazione,si rivelò quindi necessaria un profondo cambia-
mento del vecchio IACP, che venne trasformato in Aler, un’azienda con obiettivi di tipo economico.
L’Azienda Lombarda di Edilizia Residenziale, istituita con la legge regionale n. 13 del  10 giugno 1996, è 
tutt’ora impegnata nella missione di garantire una casa confortevole e dignitosa a tutti i ceti meno ab-
bienti, fornendo risposte moderne e qualificate a questa fondamentale istanza sociale nel rispetto però 
di rigorosi parametri aziendali e in un quadro di compatibilità economica. 
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Le tecniche costruttive utilizzate a partire dagli anni Ottanta in Italia seguono tre strade differenti:
• si ricorre a tecniche tradizionali in opera con componenti prefabbricate e con maggior efficienza indu-
striale: tale procedimento costruttivo si può considerare un “tradizionale evoluto”.
• si sviluppa una tecnica intermedia alle altre due, caratterizzata da elementi puntuali in opera ed ele-
menti orizzontali prefabbricati.
• si sviluppano nuove tecnologie per una prefabbricazione “spinta”. Queste necessitano due condizioni 
precise per essere convenienti: la prima che si debbano costuire almeno una quantità di 150 alloggi, 
la seconda che la fabbrica dove vengono realizzati gli elementi prefabbricati disti al massimo 100 km 
dal cantiere. Per questo motivo, tali sistemi costruttivi non hanno avuto grande diffusione in Italia dove 
sono state largamente preferite le tecniche più tradizionali di cui sopra.

La struttura portante e i solai nella tecnica tradizionale dei sistemi industrializzati in opera
Dopo le sperimentazioni di sistemi prefabbricati negli anni Ottanta vi è un ritorno a metodi più tradizio-
nali con componenti prefabbricati. 
In particolare vengono adottati alcuni diversi sistemi:
- il sistema banches et tables consiste nell’uso differenziato di elementi bidimensionali atti a contenere 
il getto di calcestruzzo: casseforme metalliche, dette banches, per la gettata delle strutture verticali, e 
casseforme metalliche o in legno multistrato, dette tables, per la gettata dei solai. 
Uno dei procedimenti più usati è la tecnica che ricorre all’uso di cassaforme reimpiegabili costituite 
da pannelli in legno. Si usa un multistrato opportunamente trattato con resine fenoliche per favorire il 
reimpiego del cassero, che può essere riutilizzato fino a 50 volte. I pannelli vengono montati ed assem-
blati con l’ausilio di profilati metallici in lamiera zincata, con sezione a U per raccordi lineari tra pannello 

Figura 3.23
Sistema banches et tables.

Numero alloggi costruiti dall’Aler 
negli anni 1976- 1985: 

7.700
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e pannello e con sezione a L per la formazione di angoli. Lo spessore tra due pannelli viene regolato da 
un opportuno distanziatore; si possono quindi ottenere diversi spessori di getti da un minimo di 7/10 
cm a 150 cm.
Un altro sistema costruttivo è rappresentato da telai in metallo sui quali appoggiano pannelli in legno, 
opportunamente trattato con resine fenoliche, atti a venire a diretto contatto col getto di cls, e partico-
lari giunti di connessione tra i casseri così costituiti.
 La cassaforma composta da un telaio di struttura in metallo e pannelli in legno costituisce una sorta 
di banche, che ha però il pregio di potersi unire ad altre banches attraverso un sistema di barre piatte 
e cunei metallici, che consente di connettere indifferentemente i vari elementi. Data la sua particolare 
apertura, il sistema non è legato ad una particolare tipologia di edificio.
Con l’aggiunta di qualche accorgimento, questo tipo di casseforme possono essere utilizzate per la 
realizzazione di solai. 
- il sistema demi-tunnel deriva invece direttamente dalla tecnica del tunnel classico azionato mecca-
nicamente. Le casseforme utilizzate in questo procedimento sono in metallo, ma la loro sezione non è 
una U rovescia, ma bensì una sorta d L rovesciata, in modo che sia necessario unire a due a due i casseri.
Le tipologie ottenibili sono la tipologia in linea, a ballatoio e la torre.
- il sistema a tunnel parte invece da una cassaforma in metallo con sezione pressoché rettangolare 
aperta su di un lato. Le casseforme vengono prodotte in officina e giungono in cantiere già montate o 
da assemblare.
 Le possibili tipologie edilizie derivanti da questo procedimento sono ad esempio casi in linea, a balla-
toio o a torre; la loro realizzazione è però legata strettamente alla ripetitività del sistema strutturale. 
Per le operazioni di armo e disarmo si ricorre ad un sistema meccanico, comandato manualmente, 
costituito da una serie di puntoni componibili nel senso della lunghezza con teste filettate fissate ai 
pannelli laterali.
- il sistema coffrage-glissant prevede invece l’utilizzo di casseforme in metallo, generalmente alte 1 m 
e di larghezza variabile. Collegate a dei martinetti idraulici che scorrono lungo una barra d’acciaio, esse 
vengono fatte slittare lentamente verso l’alto, per predisporre il perimetro della gettata da eseguire. 
Tale tecnica è particolarmente usata per opere che si sviluppano in altezza come la costruzione di torri.

Figura 3.24
Sistema  demi- tunnel.

Figura 3.25
Sistema tunnel.
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Struttura  mista a telaio
La struttura a telaio, costituita da pilastri in calcestruzzo armato, gettati in opera, di dimensioni ed 
armatura standardizzate, si pone a meta’ strada tra le altre due tipologie. La struttura puntiforme e’ 
infatti in opera mentre le solette sono realizzate con lastre prefabbricate in calcestruzzo armato con 
rete elettrosaldata e tralicci di irrigidimento. 

La struttura portante e i solai nella tecnica prefabbricata
Vengono sviluppati diversi sistemi che prevedono l’utilizzo di elementi completamente prefabbricati:

- sistema con elementi strutturali lineari che prevede esclusivamente l’utilizzo di pilastri e piastre, men-
tre mancano gli elementi orizzontali di raccordo alla struttura verticale, nonché di appoggio ai solai 
(travi); ogni modulo è quindi composto da quattro pilastri e una piastra di solaio, che copre interamente 
lo spazio definito dai quattro punti-pilastro. 
Per la solidarizzazione tra solaio e pilastri si ricorre a particolari tecniche di presollecitazione. I pilastri 
vengono forniti in tre diverse dimensioni: cm 30x30, 34x34, 38x38; la grandezza delle piastre di solaio 
è invece variabile, e dipende essenzialmente da esigenze progettuali. Esse sono costituite da una lastra 
spessa circa 22 cm in cls armato con cavi presollecitati; si collegano saldamente alla struttura verticale  
mediante dei cavi precompressi e alloggiati in particolari guaine ricavate lungo la linea di giunzione di 
due elementi piastra, tali cavi vanno poi a collocarsi con l’armatura dei pilastri, attraverso appositi fori 
apposti alla loro base.
Nel procedimento costruttivo a portali si utilizzano invece lastre di solaio che vengono disposte orto-
gonalmente tra di loro, creando quindi una struttura che meglio assorbe le sollecitazioni orizzontali. 
I solai  vengono gettati direttamente sui traversi dei portali, e solidarizzati tra loro mediante un getto 
collaborante di cls. 
Questa tecnologia è adatta per interventi di piccole dimensioni con edifici di massimo quattro piani.

- sistema con elementi strutturali piani tra cui troviamo due gruppi: quello dei pannelli portanti per 
struttura longitudinale (pannelli parete e pannelli solai posti longitudinalmente al corpo di fabbrica) 
e quello dei pannelli portanti per struttura trasversale (pannelli parete e pannelli solaio da montarsi 
trasversalmente rispetto al corpo di fabbrica).
 I pannelli portanti per struttura longitudinale sono di vario genere e le caratteristiche tecnico strutturali 
che li differenziano tra loro dipendono essenzialmente dalla funzione che il pannello in oggetto dovrà 
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Figura 3.26
Struttura con pilastri e piastra.

Figura 3.27
Struttura a portali.



51

assumere una volta posizionato. 
L’uso di tali pannelli può prevedere un tipo di struttura interna puntiforme oppure l’uso di pannelli 
portanti posti trasversalmente al corpo di fabbrica. Le dimensioni dei pannelli variano ma in genere lo 
spessore è di circa 23 cm per pannelli esterni e 14 cm per quelli interni. L’altezza corrisponde all’incirca 
all’interpiano degli edifici mentre la lunghezza è variabile.
I pannelli portanti per struttura trasversale sono generalmente del tipo monostrato, in quanto usati 
solo per interni, ma possono anche essere multistrato. Possono essere sia portanti che portati. Tra 
questi pannelli troviamo anche i pannelli solaio di circa 15 cm di solaio ma che possono arrivare anche 
a 28 cm.

- sistema con elementi strutturali spaziali, cioè elementi tridimensionali chiusi che costituiscono il pro-
cedimento costruttivo più industrializzato del periodo. Il modulo tridimensionale è una sorta di pa-
rallelepipedo con una o due pareti longitudinali aperte, a seconda che serva come elemento base di 
testata o come elemento di giunzione. Esso è costituito da pareti in calcestruzzo leggero armato, con 
rete elettrosaldata già predisposte per l’attacco degli impianti; lo spessore di tali pareti varia tra i 15 cm 
e i 10 cm. I solai sono parte integrante del modulo e generalmente del tipo a piastra. 
Nel caso in cui gli elementi tridimensionali vengano assemblati insieme per ottenere edifici a più di un 
piano, i punti di contatto tra i vari livelli si hanno solo in coincidenza delle strutture portanti verticali; 
per cui tra il solaio di copertura del primo livello e il solaio di calpestio del livello successivo viene a 
formarsi un’intercapedine vuota. 
L’assemblaggio tra i vari moduli si ha attraverso una sorta di perni verticali che garantiscono il perfetto 
posizionamento, e attraverso barre di acciaio orizzontali. Generalmente questi elementi vengono uti-
lizzati per tipologie a schiera, in linea o a ballatoio.
La tecnica degli elementi scatolari aperti si basa  invecesull’utilizzazione di prefabbricati tridimensionali 
che, essendo delle scatole aperte, riducono i problemi di rigidità, flessibilità e distribuzione. Anche gli 
elementi scatolari vengono forniti in avanzato stato di finitura e non necessitano di strutture di com-
pletamento; gli elementi sono costituiti da pareti di calcestruzzo leggero armato, con rete metallica in 
tondino di acciaio a doppia maglia. I singoli modelli sono forniti di particolari boccole e spinotti neces-
sari in fase di montaggio per un giusto posizionamento dell’elemento.
Un ulteriore procedimento è quello caratterizzato da elementi a C costituiti da tre pareti verticali utiliz-
zati insieme a lastre di solaio. Gli elementi sono realizzati in calcestruzzo leggero e il loro assemblaggio 
avviene a secco. 

Figura 3.28
Struttura a pannelli portanti (struttura longitudinale)

Figura 3.29
Struttura a pannelli portanti (struttura  trasversale)
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Attraverso l’applicazione di questo procedimento si possono ottenere edifici a schiera, a ballatoio, in 
linea o torri (fino a dieci piani). Questo procedimento risulta molto flessibile grazie anche ad una serie 
di elementi integrativi quali divisori, elementi scala, vani ascensore ecc. 
Si possono poi utilizzare elementi con sezione ad U rovescia, ottenuti in fabbrica mediante il getto di 
casseforme metalliche a tunnel di calcestruzzo in genere alleggerito con l’addizionamento di inerti leg-
geri quali il polistirolo. Gli elementi sono composti da due lastre verticali  (pareti), di uno spessore fino 
ai 20 cm, e da una lastra orizzontale di collegamento (solaio) che raggiunge lo spessore di 28 cm circa. 
La loro luce e la loro altezza possono variare, mentre generalmente la profondità dell’elemento ha un 
passo fisso, 240 cm. 
L’elemento tridimensionale base è strutturato in modo tale da consentire qualsiasi sagomatura o aper-
tura sia sulle lastre verticali che orizzontali.
Un altro procedimento molto utilizzato in Italia fa ricorso ad elementi prefabbricati parete-solaio co-
stituiti da due lastre, una verticale (parete) e una orizzontale (solaio) e formanti in sezione una sorta 
di L rovesciata. I pannelli sono costituiti da calcestruzzo con doppia maglia di armatura e, l’elemento 
verticale costituisce una sorta di pannello sandwich. 
Infine troviamo elementi con sezione a T rovesciata una sorta di portale prefabbricato). I portali in og-
getto vengono a formare un telaio in cui ogni elemento è legato all’altro mediante dei giunti, ottenuti 
con un getto in opera di calcestruzzo in canaletti guida predisposti in produzione. 
Tale tipologia aggregativa consente la formazione di una soletta in cui viene inserita una maglia ortogo-
nale metallica che che solidarizza i vari elementi tra loro.

I tamponamenti nelle tre tecniche costruttive
I tamponamenti utilizzati sia per tutti i sistemi descritti sono di tre tipi:
- pannelli prefabbricati sandwich caratterizzati, oltre da calcestruzzo alleggerito, da una protezione 
esterna (circa 3 cm) di calcestruzzo e da una controparete interna in cartongesso con interposto poli-
stirolo e barriera al vapore. La dimensione dei pannelli è coordinata con le dimensioni dei componenti 
del sottosistema strutturale.
- blocchi in mattoni forati o in calcestruzzo completati con cappotto o facciata ventilata.
- doppio tavolato in laterizio (8 cm e 12 cm), intonacato, con interposto isolante (6-7 cm), intercapedine 
d’aria e barriera al vapore.
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Figura 3.30
Pannello sandwich

Figura 3.31
Tamponamento

Figura 3.32
Tamponamento

intonaco esterno
intonaco esterno

isolante
tavolato (12 cm)
isolante (6 cm)

barriera al vapore barriera al vapore
intercapedineblocchi forati

tavolato (8 cm)intonaco interno

intonaco interno
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3.7	 Criticità individuate nel patrimonio Aler

Osservando il patrimonio edilizio esistente è possibile riscontrare alcune problematiche che possono essere 
ritenute come le maggiormente diffuse all’interno dei quartieri di edilizia sociale, a prescindere da una loro 
determinata localizzazione all’interno della città. Esse possono infatti avere intensità diversa nei diversi quar-
tieri in funzione di alcuni fattori (morfologia, tipologia edilizia, densità, struttura dell’edificio ecc). Successiva-
mente i suddetti aspetti verranno specificati e localizzati in ogni singolo edificio.
L’inadeguatezza degli alloggi é imputabile a diverse cause :
• alla vetustà degli alloggi stessi;
• al fatto che spesso essi presentano una scarsa qualità edilizia;
• alla rapidità dell’evoluzione delle necessità abitative;
• al fatto che l’utenza diventi sempre più esigente in termini di qualità del prodotto e dei servizi richiesti.
Per ciò che concerne l’età, questa situazione é comune a tutti i Paesi europei dove le percentuali di immobili 
con età superiore a sessant’anni, secondo indagini pubblicate nel 1980, sono del 45 per cento in Francia, del 
35 per cento in Inghilterra, del 30 per cento in Germania e del 25 per cento in Italia .
Per quanto riguarda la scarsa qualità, a volte immobili relativamente recenti presentano carenze tipologiche 
sostanziali causate dalla cattiva qualità del progetto; ricordiamo ad esempio che durante tutto il secondo 
dopoguerra, l’attività edilizia è stata dominata dal fenomeno dell’espansione urbana con il conseguente dif-
fondersi di abitazioni spesso caratterizzate da bassa qualità edilizia e urbana.
Infine con la rapida evoluzione delle necessità abitative si rende necessario intervenire  sull’edificato per per-
mettere che questo continui ad essere funzionale alle necessità ed abitudini di vita. In Italia, per esempio, in 
tutto il patrimonio abitativo pubblico e privato le tipologie sono più consone alla famiglia-tipo del passato che 
a quella odierna. Mentre infatti nel 1951 la dimensione media delle abitazioni era di 3,3 stanze e nel 1961 era 
addirittura di 4 stanze, dal 1971 al 1991 le famiglie con un solo componente sono aumentate notevolmente.

Per conoscere meglio i problemi che interessano il patrimonio residenziale milanese, si fa riferimento anche 
al materiale relativo ad alcuni incontri  che sono stati realizzati all’interno della mostra fotografica “Allerta 
case Milano: una mostra denuncia il degrado abitativo delle case popolari di Milano”. 
A Milano attualmente 71.000 alloggi popolari ospitano 68.000 nuclei famigliari. La dislocazione di questi al-
loggi copre l’intero territorio cittadino, con aree particolarmente inficiate come quelle di Zona 4,6,7,8,9 in cui 
le macro-aree individuate rappresentano interi quartieri. La denuncia di questa mostra parte dalla situazione 
di degrado (strutturale, architettonico, sanitario e di sicurezza) in cui versano gli edifici.
Gli incontri erano tematici e hanno toccato quattro temi: il degrado sociale e sanitario, la sicurezza, le barriere 
architettoniche e il degrado strutturale .

Possiamo riassumere i principali problemi emersi che caratterizzano il patrimonio di Aler nei seguenti punti: 

• degrado sociale e sanitario: un primo importante tema riguarda la salute degli occupanti degli edifici nei 
quartieri Aler. Nel 2000 l’Organizzazione Mondiale della sanità, attraverso uno studio condotto in alcuni paesi 
europei tra cui l’Italia, ha registrato che circa il 60% delle abitazioni è infestato da una serie di agenti patogeni 
che non dovrebbero essere presenti all’interno di alloggi. Essi possono avere conseguenze dirette sulla salute 
degli abitanti quali allergie, infezioni, da batteri, problemi respiratori ecc. fino ad arrivare alla compromissione 
del sistema immunitario; indirettamente possono inoltre causare obesità, malattie cardiache e diabete.
“In casa esistono agenti patogeni peggiori dello smog esterno (dovuti a detersivi e non solo), ed è la ragione 
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per cui apriamo le finestre e facciamo aerare i nostri ambienti. Finché il clima interno è secco questi agenti 
patogeni vengono tenuti sotto controllo o quantomeno non espletano la loro dannosità per la salute umana 
” . Ciò che scatena realmente la potenzialità di tali agenti è invece l’umidità. L’umidità, sia interna alle pareti 
che proveniente dal sottosuolo, è presente in misura spropositata nella quasi totalità delle case Aler. Se poi 
a questo fattore si somma che molti appartamenti presentano serie difficoltà di barriere architettoniche, per 
anziani o disabili che faticano quindi ad uscire dal proprio alloggio, la situazione risulta ancora più allarmante. 
Anche gli spazi comuni dei palazzi sono fonte di un grave problema: i ratti. L’Asl, in una lettera inviata ai diri-
genti dell’Aler, denuncia infatti le scarse condizioni di igiene in cui versano molte parti degli edifici popolari. 
Spazi comuni, cantine, depositi, sono spesso luoghi in cui vengono riversati rifiuti di ogni genere, anche di 
origine alimentare e che quindi rappresentano un’attrazione per i roditori. Una situazione che rende persino 
inutile le azioni di derattizzazione che l’Aler esegue periodicamente nei luoghi più a rischio.
Alle malattie dovute ad un ambiente interno non sano, si aggiungono i numerosi incidenti domestici dovuti ad 
impianti (gas, elettrici) non a norma, a scale pericolanti, a balaustre non a norma ecc.
Infine accanto a problemi di salute fisica si riscontrano anche frequenti difficoltà di natura psicologica; in 
particolare i soggetti più deboli come gli anziani e i disabili quasi sempre si sentono soli e percepiscono l’am-
biente intorno a loro come ostile, un luogo in cui si sentono abbandonati ed impossibilitati a tessere nuove 
relazioni interpersonali.

• sicurezza: nei complessi popolari di Milano, e in particolar modo nei loro cortili e spazi comuni, il problema 
della sicurezza è tra i più sensibili. Le aree comuni infatti, spesso ampie e poco illuminate soprattutto nelle ore 
notturne, si prestano bene ad attacchi di microcriminalità, spaccio di sostanze stupefacenti e riciclo di moto-
rini rubati. Tutte attività che oltre al chiaro carattere d’illegalità, minano fortemente la sicurezza e il senso di 
protezione delle persone che vi abitano.  
Nelle periferie milanesi ci sono veri e propri gruppi di delinquenti; lo spaccio di droga ad esempio, non viene 
più realizzato all’interno dei parchi pubblici ma negli appartamenti occupati abusivamente. Il primo passo 
sarebbe quindi quello di “ripulire” i quartieri da questi insediamenti ma non si tratta di un’operazione di sem-
plice realizzazione.
Una prima soluzione potrebbe essere quella di controllare i recinti e i portoni dei palazzi; spesso ono rotti 
permettendo così l’entrata a chiunque con la conseguenza che i cortili e gli androni si trasformano in luoghi 
di ritrovo per persone pericolose. Anche il ripristino delle portinerie ai piani terra dei palazzi potrebbe essere 
un aiuto per il controllo degli spazi comuni e non.
Il problema più grande rimane però l’occupazione abusiva, spesso da parte di persone disperate, degli alloggi. 
Si tratta di una problematica molto complessa da affrontare ma delle possibili soluzioni potrebbero essere 
da una parte la risistemazione degli appartamenti non a norma e dall’altra la modifica del sistema di asse-
gnazione degli appartamenti. Consapevoli delle difficoltà economiche per la sistemazione degli appartamenti 
sottonorma una possibilità in questo senso potrebbe essere il permettere alla famiglia in attesa della casa di 
svolgere i lavori di ristrutturazione a proprie spese, scalando poi i costi dalle rate di affitto; in questo modo i 
tempi verrebbero decisamente velocizzati evitando situazioni di abusivismo. Ovviamente questo non risolve-
rebbe completamente il problema, tuttavia è necessario fare un passo alla volta  e pensare ad altre soluzioni.

• degrado delle facciate: l’involucro degli edifici rappresenta l’elemento che evidenzia maggiormente il feno-
meno del degrado per la complessiva immagine di trascuratezza ad abbandono che fornisce. Gli intonaci e le 
finiture di facciata presentano diffusi fenomeni di sfogliamento e di distacco, con conseguente affioramento 
della muratura sottostante. Esso presenta inoltre gravi carenze di isolamento termico ed acustico. 
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I balconi risultano ammalorati con lesioni profonde delle solette, dei frontalini e dei parapetti e costituiscono 
pericolo di possibili distacchi.
Analogo fenomeno è presente nelle cornici delle finestre, nei serramenti in legno con vetro semplice e nei 
sistemi di oscuramento, i cui materiali, salvo poche sostituzioni effettuate dai singoli inquilini con scelte non 
sempre omogenee tra loro, risalgono all’epoca di costruzione dei fabbricati  e si trovano in uno stato manu-
tentivo scadente.

• dispersioni termiche: in alcuni studi  si provano a delineare delle caratteristiche ricorrenti in base all’epoca 
di costruzione:
- edifici precedenti all’aprile 1976: privi di coibentazione e dotati di serramenti con vetro singolo. Oggi rientra-
no all’interno della classe G (valori superiori a 175 kWh/m2a) - (L. 373)
- edifici costruiti tra aprile 1976 e gennaio 1991: coibentazione in base al coefficiente di dispersione termica 
globale (L. 10). Generalmente vi è un 	 utilizzo di materiale isolante di 4-5 cm di spessore, di serramenti con 
vetrocamera e i consumi risultano essere medio-alti. Si tratta di edifici che rientrano nelle classi E/F
- nuove costruzioni (dal 2005 in poi): applicazione C.E.E come previsto dalla normativa europea
Si possono individuare alcune tipologie di serramenti presenti negli edifici:
- i serramenti metallici non a taglio termico: causano problemi di umidità (percentuali di Urel altissimi), di 
muffe (condensazione/sgocciolamenti) creando quindi ambienti gravemente insalubri per gli occupanti.
- i serramenti in legno: permettono il passaggio dell’aria verso l’interno dell’alloggio (spifferi), garantendo un 
ricambio d’aria ma dando ovvi problemi di dispersione termica.	
La soluzione potrebbe essere la sostituzione dei vecchi serramenti con dei nuovi a ventilazione controllata.
Le coperture a falde presentano sconnessioni diffuse del manto di tegole, rotture nell’orditura secondaria e 
problemi generali di tenuta dell’acqua che creano disagi negli alloggi. Il sistema di smaltimento delle acque 
meteoriche richiederebbe la sostituzione di canali e pluviali.

• accessibilità: la vita all’interno degli edifici Aler per i disabili (persone in carrozzina, invalidi, persone non 
vedenti, non udenti, anziani) è sicuramente inaccettabile: l’abbattimento delle barriere architettoniche non è 
stato ancora eseguito in gran parte del patrimonio edilizio dell’azienda.
Nella legge n.13/1989 lo Stato garantisce alcune risorse per l’abbattimento delle barriere che vengono distri-
buite ai comuni attraverso le Regioni; nel caso di Milano esse sono sempre state discontinue e in alcuni casi 
non sono mai arrivate a destinazione. 
La principale richiesta che viene fatta dagli abitanti è l’installazione di ascensori in ogni corpo scala dei palazzi. 
Diversi edifici sono infatti ancora privi dell’impianto mentre molti degli ascensori esistenti non funzionano 
correttamente perché troppo vecchi o perché nessuno controlla l’appalto della ditta di manutenzione.
La disconnessione dei cortili, dei viali e delle strade rende difficoltoso camminare anche all’esterno degli edi-
fici. Per circa il 35% degli anziani residenti l’unica soluzione rimane chiudersi in casa e non uscire neanche per 
fare la spesa, come racconta ad esempio Antonio: “non posso uscire più di casa, sono anziano e non riesco a 
fare le scale... anche mia moglie ha difficoltà, così ci siamo arrangiati e abbiamo costruito una carrucola per 
farci mettere la spesa e portarla fino al quarto piano”.
Nella  varietà di tipologie dei corpi scale presenti, esistono situazioni in cui il problema è risolvibile mediante 
l’inserimento di ascensori interni e situazioni in cui si rende indispensabile l’aggiunta di impianti di risalita 
esterni. 
Un più generale ripensamento sui sistemi di collegamento, inoltre, consentirebbe di mettere a norma soluzio-
ni distributive rimaste inalterate dall’epoca di costruzione e che quindi non rispettano le norme per l’abbatti-

3 tipologie e tecniche costruttive  |   Criticità individuate nel patrimonio Aler



56

mento delle barriere architettoniche.

• impianti: tutti gli impianti risalgono all’epoca di costruzione dell’edificio, sono inadeguati, non conformi 
alla normativa vigente e necessitano di un intervento di manutenzione: si potrebbero ipotizzare tecnologie 
costruttive in grado di facilitare l’eccesso ai vani tecnici per manutenzioni e aggiornamenti degli impianti con 
scadenze più regolari e frequenti. 
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Capitolo 4
ESEMPI DI RIQUALIFICAZIONE DI EDILIZIA RESIDENZIALE

4.1	  Analisi critica di alcune esperienze europee

Il problema della vivibilità, o qualità della vita, nelle città è noto a numerose realtà urbane in Europa. 
Come emerge dai diversi studi recentemente condotti a livello europeo, tale questione assume toni più 
preoccupanti nei quartieri residenziali edificati specialmente nel secondo dopoguerra. Queste delicate 
aree urbane, infatti, sono caratterizzate da elevati livelli di degrado fisico e non solo. Il processo di de-
clino dei quartieri, generalmente di tipo peggiorativo, riguarda non solo le questioni meramente fun-
zionali o tecniche, ma anche sociali ed economiche. Queste tre componenti del declino, fisico, sociale 
ed economico, sebbene con le rispettive variazioni connesse ai singoli contesti locali, si riscontrano in 
molti dei quartieri sociali Europei.
Come dimostrato dalle periferie residenziali, in particolar modo quelle delle grandi città, tali aree han-
no progressivamente perso la loro attrattiva esaurendo, al contempo, la competitività a livello urbano. 
In questo contesto i quartieri più problematici sembrano essere quelli rapidamente realizzati tra gli 
anni ‘40 e ‘70 per rispondere all’emergenza abitativa dovuta ai danni del secondo conflitto mondiale.
Sebbene il problema della vivibilità nei quartieri sociali del secondo dopoguerra fosse un problema 
comune a molti Paesi europei, sino alla fine degli anni Novanta le iniziative di rigenerazione si sono 
principalmente incentrate sulla soluzione di problemi molto circoscritti, spesso considerando edifici 
singoli e trascurando quindi possibili strategie di più ampio respiro. Queste sono state sperimentate 
solo nell’ultimo decennio, con iniziative quali l’adozione dell’approccio integrato e dello sviluppo urba-
no sostenibile per la rigenerazione urbana. 

Come nel resto d’Europa, da circa vent’anni anche in Italia si lavora per migliorare la qualità delle pe-
riferie residenziali del dopoguerra. A differenza dell’atteggiamento europeo, però, nelle azioni di recu-
pero realizzate finora è mancato un coordinamento o una programmazione politica nazionale forte; ciò 
ha comportato che gli esiti dell’applicazione dei diversi strumenti urbanistici rivolti alla riqualificazione 
urbana, siano limitati, frammentari e solo talvolta positivi. In questo contesto si collocano gli strumenti 
dei programmi complessi quali i Piani di Recupero Urbano e i Contratti di Quartiere che, per la prima 
volta, introducono attività di progettazione partecipata nei procedimenti di trasformazione urbana. 
Alcune amministrazioni locali hanno saputo dare, più di altre, un’impostazione continuativa ai processi 
di rigenerazione avviati.

QUALITA’ ENERGETICA QUALITA’ FRUITIVA

QUALITA’ AMBIENTALE QUALITA’ MORFOLOGICA

Legenda
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4.2	  Schede di progetto

Nell’ambito del contesto europeo e nazionale appena descritto, sono stati scelti alcuni casi studio già 
realizzati o in via di realizzazione, da cui sono stati estrapolati alcuni aspetti che meritano una certa 
attenzione. Gli esempi sono organizzati in schede di progetto.

4 Esempi di riqualificazione di edilizia residenziale   |  Schede di progetto
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Si tratta di un programma residenziale lanciato in 
Francia nel 2007 per promuovere la riqualificazione 
degli edifici residenziali, pubblici e privati, che pun-
ta in primo luogo al raggiungimento dell’eccellenza 
energetica senza però trascurare gli aspetti urbani, 
architettonici, tecnici, economici e sociali. Promos-
so attraverso un bando di concorso rivolto a proget-
tisti e alle imprese costruttrici, il programma REHA 
si inserisce tra gli obiettivi di riduzione di almeno il 
38% dei consumi energetici  negli edifici esistenti. 

SITUAZIONE PREESISTENTE
La riqualificazione ha come oggetto ventisette edi-
fici scelti sul territorio nazionale, con la richiesta 
esplicita che le soluzioni proposte dimostrino la 
possibilità di essere riproducibili e adattabili ad altri 
edifici e contesti analoghi e confrontabili con quelli 
di progetto.

Problematiche
• degrado della tenuta alle infiltrazioni d’aria e di 
acqua;
• bassa resistenza termica dell’involucro;
• mancanza di differenziazione nei tagli tipologici 
degli alloggi;

OBIETTIVI
• aumento della superficie degli alloggi;
• raggiungimento di alti livelli di performance ter-
mica;
• miglioramento dell’immagine architettonica delle 
facciate;
• aumento del comfort abitativo e degli standard;


