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costruire sul 
costruito. strategie 
di rigenerazione 
nel progetto 
conteMporaneo

Cfr. TBM. Strategie e progetti 
per una rigenerazione sostenibile
> p. 269

La rigenerazione dei tessuti urbani, pratica di intervento 
sull’esistente che, come nei processi biologici, 
consiste nella sostituzione di parti ed elementi in un 
processo di rinnovamento continuo, è una modalità 
ormai ampiamente consolidata nei contesti europei. 
Le ragioni che spingono a perseguire questa strategia 
di modificazione del territorio sono molteplici. Tra 
le principali, sollecitate dalla maturazione di una 
nuova coscienza ambientale su base olistica, se 
ne sottolineano due. La prima è l’introduzione nella 
maggiori città europee di provvedimenti legislativi1 sul 
contenimento del consumo di suolo, che indirizzano 
a costruire sul già costruito mediante operazioni di 
densificazione. La seconda è la tendenza, sempre 
più diffusa nei diversi settori, tra cui l’architettura, a 
riutilizzare le risorse esistenti anziché consumarle, 
evitando sprechi e riducendo i costi economici, 
energetici e sociali, anche in considerazione del 
periodo di recessione in atto.
In questo quadro operativo si è resa necessaria 
la definizione di nuovi strumenti di pianificazione e 
di strategie alternative di progettazione urbana e 
architettonica, come, ad esempio quelle messe a 
punto dal gruppo francese Plus, sostenitore convinto, 
contro la demolizione ingiustificata, dell’intervento sul 
patrimonio edilizio esistente. Intervenire con modifiche 
variabili a secondo dei casi su un manufatto edilizio o 
un quartiere per rigenerarlo può costituire un vantaggio 
economico, da valutare nelle circostanze specifiche, 
ma anche un modo per riconoscergli un valore come 
luogo di sedimentazione di istanze sociali e culturali. 
Nell’ottica di una sostenibilità ambientale, sociale ed 
economica la rigenerazione rappresenta una pratica 
necessaria per sostituire all’obsoleto principio dell’“usa 
e getta” quello del “riciclaggio”, da estendere dagli 
oggetti d’uso corrente ai manufatti edilizi e ai contesti 
urbani. Un’ottica che non è una novità nel campo 
dell’architettura, dove è da sempre pratica abituale 
lavorare sulle preesistenze, sulle tracce del passato, 
non solo in senso metaforico ma anche letterale, 
riutilizzando tracciati urbani, fondazioni o interi manufatti 

per costruire il nuovo, e che oggi si presta a nuove 
interpretazioni, offrendo spunti e suggerendo differenti 
modalità di approccio al progetto. Basti pensare 
alle logiche di intervento conosciute sotto il nome di 
“Architettura parassita”2 che, rifacendosi a movimenti 
culturali e artistici nati negli anni ’80, sperimentano 
inserimenti urbani basati su relazioni parassitarie, 
il cui obiettivo è denunciare le carenze di servizi e 
spazi pubblici e richiamare l’attenzione su politiche 
pronte a rivedere i rapporti tra architettura e disegno 
urbano. Proprio dalle carenze di questo rapporto, 
deriva la necessità di intervenire sui molti quartieri di 
edilizia residenziale pubblica costruiti in Italia negli 
anni ’70 e ’80. Alcuni di questi quartieri occupano 
parti considerevoli dei tessuti urbani con ripercussioni 
negative per uno sviluppo equilibrato dell’intera città 
di cui fanno parte. Il quartiere di Tor Bella Monaca a 
Roma, realizzato tra il 1982 e il 1984, è uno di questi 
e presenta evidenti criticità che richiedono interventi 
relativamente a due aspetti principali: stabilire limiti e 
precise regole all’ulteriore consumo di suolo libero; 
ripensare le relazioni tra edificio e spazio pubblico. Gli 
interventi ipotizzati per la rigenerazione di TBM, qui 
illustrati, a partire da una riflessione progettuale sul 
rapporto tra nuovo e preesistenze, hanno condotto 
all’individuazione di modalità e strategie progettuali ad 
hoc, comunque generalizzabili e applicabili in situazioni 
urbane analoghe.

Proposte di trasformazione edilizia a TBM. Il 
progetto di architettura come attività di trasformazione 
implica sempre un’ azione di lettura, interpretazione 
e quindi un giudizio di valore su ciò che esiste prima 
dei cambiamenti che esso produrrà; operare su un 
manufatto o un quartiere preesistenti, come nel caso 
di TBM, non può quindi essere considerata un’azione 
diversa dal progettare corrente, a meno forse di 
un maggior numero di vincoli e di una necessaria 
disponibilità all’inclusione di tutti i molteplici fattori in 
gioco. Si ritiene che questa condizione di maggiore 

Domizia Mandolesi

DiAP-Dipartimento di Architettura e Progetto
HousingLab
Sapienza Università di Roma

complessità possa rappresentare una sfida e un 
arricchimento del percorso progettuale, ponendosi 
come occasione per sperimentare soluzioni diverse da 
quelle abituali. Ad esempio, la questione del giudizio 
di valore sul manufatto preesistente ha costituito un 
fattore discriminante di scelta per quanto concerne 
l’approccio di base all’intero intervento, in particolare 
rispetto a due questioni fondamentali: l’entità delle 
demolizioni ritenute necessarie per la rigenerazione 
edilizia e urbana; il rapporto tra preesistenze e nuovi 
interventi, là dove questo ha comportato scelte non 
solo relativamente alla densità urbana e al carattere 
degli spazi aperti, ma soprattutto al rapporto in termini 
funzionali, spaziali e formali tra i singoli manufatti 
edilizi e le integrazioni previste. Rispetto alla prima 
questione, le potenzialità del quartiere di TBM dovute 
al rapporto con il paesaggio della campagna romana 
e la dotazione sovrabbondante di spazi aperti (la 
densità è di 150 abitanti/ha) hanno portato a preferire 
interventi di densificazione puntuale per migliorare 
l’“effetto città” in luogo della demolizione. Rispetto alla 
seconda questione è emersa invece la necessità di 
intervenire quanto più possibile sui volumi edilizi, per 

ottenere configurazioni spaziali capaci di introdurre 
varianti formali che tenessero conto soprattutto della 
qualità dell’ambiente urbano. Queste considerazioni 
sono state determinanti per la definizione delle linee 
generali e per le singole trasformazioni edilizie. Queste 
ultime hanno trovato nei comparti R5, R3 e M4, sia i 
luoghi di maggiori criticità che quelli dove le diverse 
tipologie edilizie, a corte e a torre, bene si prestavano 
a ripensare le relazioni tra edifici e spazio pubblico. 
Oltre alla scarsa qualità architettonica dei volumi edilizi, 
allo stato di abbandono e di degrado diffuso della aree 
verdi e dei luoghi d’incontro, si riscontrava in questi 
comparti l’assoluta carenza di relazioni studiate tra 
edifici, percorsi carrabili e pedonali, parcheggi auto. 
La constatazione di queste e altre criticità dei 
comparti oggetto di intervento, e più in generale 
dell’intero quartiere di TBM, ha portato alle seguenti 
considerazioni. 
I caratteri dello spazio urbano dipendono dai rapporti 
tra tipi e dimensioni degli edifici, tra tipi e maglia 
stradale. Dall’articolazione dei volumi edilizi, dal 
modo con cui essi si conformano insieme a strade, 
piazze, percorsi, introducendo un sistema di elementi 

1 2

1, 2. Proposta di progetto per 
gli edifici a torre del comparto 
R3. (Elaborazione Andrea Ro-
scetti, tesi di laurea, relatore 
prof. Domizia Mandolesi, Sa-
pienza Università di Roma, a.a. 
2011-2012) 
Sono previsti i seguenti inter-
venti: creazione di un nuovo 
spazio pubblico di collega-
mento tra le due torri attrezzato 
anche con servizi e parcheggi; 
aggiunta di volumi (balconi, 
logge, serre, ampliamenti di 
superficie delle stanze, servizi 
condominiali) e ridisegno delle 
facciate; riorganizzazione inter-
na degli alloggi.
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intermedi (parcheggio, marciapiede, portico, giardino, 
ingresso ecc.), alle diverse scale, in grado di mediare 
e rafforzare questo legame, dipende la qualità dello 
spazio urbano.
L’edificio incide sulla forma dei vuoti anche per mezzo 
della facciata, vista non come semplice elemento 
bidimensionale, ma come “spessore attivo” con il ruolo 
di mediazione tra la dimensione privata domestica e 
quella pubblica dello spazio aperto. Elementi come 
logge e balconi, finestre, con la loro distribuzione, 
o come i piani terra, con il loro modo di radicarsi al 
suolo, e i coronamenti sono determinanti per l’identità 
architettonica e urbana di un edificio.
La monofunzionalità degli edifici, adibiti al solo uso 
residenziale, può creare condizioni di isolamento e 
di scarsa sicurezza urbana, alimentando fenomeni 
di degrado sociale come quelli attualmente presenti 
a TBM. Per questo si rende necessario integrare la 
residenza con funzioni commerciali, culturali, sociali 
ecc. 
La presenza di un’utenza mista, favorita da tagli di 
alloggi diversificati, è una condizione necessaria 
per vincere l’emarginazione dei quartieri e favorire 
l’integrazione tra gruppi sociali.
La ristrutturazione degli edifici esistenti si rende oggi 
necessaria anche per gli adeguamenti normativi ai 
fini del contenimento dei consumi energetici; questa 
esigenza può essere sfruttata per riqualificare 
e adeguare gli alloggi ai nuovi stili di vita, anche 
prendendo in considerazione gli incrementi di cubatura 
previsti dal Piano Casa nei progetti di ristrutturazione 
del patrimonio di edilizia residenziale. Infine, un’edilizia 
ripetitiva, priva di caratteri riconoscibili qual è 
generalmente quella pubblica, non favorisce il senso 
di appartenenza e identità degli abitanti, provocando 
fenomeni di vandalismo e degrado, che richiedono 
interventi sulla qualità architettonica degli edifici e degli 
spazi aperti. 
In relazione a quanto detto, le strategie di intervento sui 
comparti edilizi in oggetto sono state individuate per 
risolvere quattro ordini di problemi principali:
• l’adeguamento funzionale degli alloggi agli stili di vita 

contemporanei attraverso interventi di ristrutturazione 
e piccoli incrementi di cubatura da destinare a zone 
studio o lavoro e a spazi esterni;
• l’articolazione degli edifici attraverso il disegno delle 
facciate, intese come diaframmi complessi, conformati 
in relazione allo spazio urbano; 
• la riconfigurazione spaziale e architettonica dei 
volumi edilizi, introducendo nuovi materiali ed elementi 
architettonici in grado di modificare le relazioni con gli 
spazi vuoti e di incidere sui caratteri di identità dalla 
scala dell’alloggio a quella dell’edificio;
• la riqualificazione degli spazi pubblici del quartiere, 
anche attraverso gli interventi sull’edificato.

Le strategie proposte sono:
• risanamento statico, ristrutturazione edilizia, 
adeguamento alla normativa sul risparmio energetico;
• demolizione parziale e reintegrazione degli edifici;
• riorganizzazione funzionale e miglioramento della 
qualità degli alloggi;
• incremento delle superfici degli appartamenti con 
locali destinati ad attività lavorative e spazi esterni 
come serre bioclimatiche, logge, balconi, giardini; 
• riconfigurazione dei volumi edilizi mediante operazioni 
di sottrazione e/o addizione, interventi di retrofitting 
delle facciate, sostituzione degli infissi, introduzione del 
colore; 
• ridefinizione dell’attacco a terra e trasformazione dei 
piani terra degli edifici con l’aggiunta di nuove funzioni 
non residenziali;
• modellazione della sezione stradale per creare 
percorsi pedonali e una maggiore integrazione tra 
abitazioni, servizi, spazi pubblici;
• miglioramento dell’accessibilità e dei percorsi agli 
edifici e agli spazi all’aperto;
• ridisegno degli spazi esterni per aumentare la 
dotazione di luoghi pubblici, aree verdi e servizi utili alla 
comunità residenziale e al quartiere;
• densificazione, con aggiunta di nuovi edifici per 
fornire servizi di utilità sociale e a carattere culturale e 
ridimensionare gli spazi aperti. 
Gli interventi sulle torri M4 e R3. Il comparto 

4

5

M4 lambisce via dell’Archeologia ed è formato da 
tre edifici residenziali a torre, di 16 piani, collegati 
da un volume più basso con abitazioni e servizi. 
L’intervento di rigenerazione apporta modifiche 
sostanziali all’edificio basso tramite demolizione e 
ricostruzione dello stesso, un volume completamente 
nuovo sostituisce il preesistente (cfr. figg. 6, 7, 8, 
9) al fine di rafforzare la funzione di asse urbano 
di via dell’Archeologia. Le torri sono state oggetto 
di ristrutturazione funzionale e di integrazione 
tramite addizione di nuovi elementi in una soluzione 
architettonica unitaria.
Nello specifico, gli interventi proposti sono:
• demolizione dell’edificio basso e sostituzione con 
un nuovo volume edilizio permeabile, destinato a 
residenza collettiva per anziani, in grado di mettere 
in collegamento via dell’Archeologia con lo spazio 
retrostante sistemato a giardino; 
• introduzione di tagli di alloggi diversificati destinati a 
nuove utenze come anziani e studenti;
• utilizzo del dislivello tra la quota stradale e quella 
dell’edificio con i servizi della nuova residenza per 
anziani aperti anche al resto del quartiere;
• ristrutturazione edilizia, funzionale e adeguamento 
energetico degli alloggi;
• riqualificazione dei percorsi di distribuzione agli 
appartamenti e degli spazi di ingresso alle torri;
• riconfigurazione dei volumi edilizi mediante i 
principi dell’“architettura parassita” al fine di ottenere 
un’ immagine completamente nuova dell’edificio 
esistente;
• studio di un uovo sistema di raccordo tra la quota 
degli edifici e quella di via dell’Archeologia.
Per la rigenerazione delle due torri del comparto R3 
(cfr. figg. 1, 2), separate da un grande piazzale di 
parcheggio, si è fatto ricorso a strategie analoghe. 
In particolare, l’idea di creare un parterre comune 
di fronte a piazza Castano, un luogo collettivo 
appositamente ridisegnato per i residenti, e la 
volontà di sistemare in modo più consono le auto 
parcheggiate, hanno portato a individuare in un 
basamento di collegamento la nuova configurazione 

3

3. Planimetria del settore nord 
di Tor Bella Monaca lungo via 
dell’Archeologia in cui sono evi-
denziati i comparti d’intervento.
4, 5. Proposta di progetto per 
via dell’Archeologia e i com-
parti R5 e M4. (Elaborazioni 
Alessandra Righi e Alessandra 
Solitario, tesi di laurea, relatore 
prof. Domizia Mandolesi, Sa-
pienza Università di Roma, a.a 
2010-2011)
Schema planimetrico e sezioni 
del nuovo assetto di via dell’Ar-
cheologia come boulevard 
urbano in cui sono evidenziati: 
la sezione stradale con il tram 
al centro e i percorsi pedonali 
laterali; i servizi di quartiere 
nelle corti piccole a contatto di-
retto con la strada; il margine a 
spessore variabile verso l’Agro 
Romano.
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dell’attacco a terra. Le automobili e alcuni servizi 
sportivi trovano posto all’interno del basamento, 
mentre gli spazi pubblici all’aperto e un punto di 
ristoro sono collocati sulla copertura a una quota 
superiore a quella urbana; un sistema di rampe 
collega i due livelli.

Gli interventi sulle corti R5. Il comparto R5 
è formato dalla sequenza di tre corti grandi 
e due piccole disposte lungo il lato est di via 
dell’Archeologia, sul lato opposto del comparto 
M4. Partendo dalla constatazione del valore della 
corte come risorsa ambientale e luogo di incontro 
e scambio per i residenti, si è deciso di mantenere 
l’assetto di base affrontando le principali criticità. 
Queste ultime sono dovute a:
• l’assenza di una soluzione di continuità tra i fronti 
edilizi e via dell’Archeologia a ovest;
• il rapporto non studiato con il piano di campagna;
• la mancanza di un limite definito tra le corti grandi e 
la distesa dell’Agro Romano su cui si aprono a est; 
• la dimensione dispersiva delle corti (circa 400 
alloggi ciascuna, distribuiti su 8 piani sopra il livello 
seminterrato dei garage) e il ritmo continuo e ripetitivo 
degli edifici di cui si compongono, con problemi di 
orientamento e riconoscibilità dei diversi ingressi da 
parte degli abitanti.
Tra gli obiettivi della proposta (cfr. infra, p. 269) quello 
di stabilire differenze e gerarchie tra gli spazi delle corti 
e via dell’Archeologia, a cui viene assegnato il ruolo di 
asse di collegamento urbano attraverso il potenziamento 
del trasporto pubblico e l’introduzione delle nuove 
funzioni commerciali e di servizio sociale e culturale. 
Gli interventi progettuali ipotizzati per il comparto 
lavorano secondo tre diversi tipi di approccio:
• “contrasto”: inserimento di nuove volumetrie nelle 
corti piccole, aperte su via dell’Archeologia mediante 
le quali sottolineare le funzioni pubbliche a cui sono 
destinate e il nuovo rapporto tra la strada e il paesaggio 
della campagna romana; 

6. Porzione di prospetto delle 
torri M4 allo stato attuale.
7, 8, 9. Proposta di progetto 
per gli edifici a torre M4 (Ela-
borazione Sabrina Zaccagni-
ni, tesi di laurea, relatore prof. 
Domizia Mandolesi, Sapienza 
Università di Roma, a.a. 2010-
2011) 
L’intervento prevede: demoli-
zione e sostituzione dell’edificio 
basso di collegamento tra le 3 
torri con nuovi volumi destinati 
a residenza specialistica per 
anziani; aggiunta di balconi e ri-
organizzazione interna degli al-
loggi nelle torri; riorganizzazio-
ne dei piani terra e seminterrato 
con nuovi spazi pubblici, servizi 
di quartiere e commerciali in 
grado di rafforzare il ruolo di 
boulevard urbano assegnato a 
via dell’Archeologia.

• “ampliamento”: aggiunta di nuove tipologie a 
carattere commerciale sul lato di via dell’Archeologia, 
residenziali verso le corti;
• “integrazione” a scala edilizia e urbana: alla scala 
edilizia, ricomposizione di volumi nuovi ed esistenti 
in una soluzione architettonica unitaria, in particolare 
per quanto riguarda il trattamento delle facciate 
e l’individuazione delle zone di ingresso ai diversi 
blocchi edilizi; alla scala urbana, ricomposizione delle 
relazioni tra edificio e strada mediante l’introduzione 
di spazi di percorrenza differenziati, che mediano il 
passaggio dalla dimensione residenziale privata a 
quella pubblica del contesto urbano. Gli edifici sono 
stati anche integrati con una serie di componenti, 
quali frangisole, schermi, pannelli solari e fotovoltaici, 
sistemi di raccolta delle acque, per migliorare 
l’efficienza energetica. 
In conclusione, è da sottolineare che tutti gli interventi 
proposti alla scala edilizia3 non sono mai disgiunti 
da un pensiero più generale sui caratteri urbani 
che questi possono determinare. È ferma, infatti, la 
convinzione che restituire significati e identità allo 
spazio collettivo sia il primo passo da compiere per 
offrire una maggiore sicurezza e vivibilità del quartiere. 
Ai progettisti la sfida di trovare modi e soluzioni in 
grado di ripristinare quel giusto equilibrio tra costruito 
e spazi vuoti, tra dimensione privata e pubblica, che 
da sempre distingue il carattere dei centri urbani.

Note

1. Si veda a tale proposito il disegno di legge sul contenimento del 
consumo di suolo varato in Italia, presentato dal ministro delle Politiche 
agricole Mario Catania, che fa riferimento al modello utilizzato in 
Germania; cfr. M. Eramo, A proposito di contenimento del consumo di 
suolo, “AR”, 104, 2012, p. 52. 
2. Per approfondimenti sull’argomento si veda il volume di S. Marini 
Architettura parassita. Strategie di riciclaggio della città, Quodlibet, 
Macerata 2008.
3. Gli interventi proposti, inquadrati nell’ambito di una ricerca sui temi e 
le strategie di rigenerazione dei quartieri di edilizia residenziale pubblica, 
hanno avuto una prima fase di applicazione nell’ambito di un seminario di 
laurea di cui si presentano alcuni risultati.


