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Premessa 

Il centro storico di Manfredonia ha conosciuto, nel secolo scorso, dopo 
un lungo periodo di latenza, una fase di profonda trasformazione legata 
alla tumultuosa crescita economica e demografica della città. Accanto alla 
naturale espansione extra moenia, attuata attraverso la cancellazione degli 
orti e del sistema silvo-pastorale limitrofo alla città e, dopo aver saturato 
tutte le aree interne e aver edificato anche sopra le stesse mura urbiche, 
la città ha pervicacemente perseguito la strada della manipolazione del 
centro antico. Una logica che aveva motivazioni di carattere economico; le 
aree di nuova espansione necessitavano di piani e soprattutto di infrastrut-
ture da sempre carenti, ma soprattutto era figlia di un diffuso sentimento 
di inadeguatezza del centro storico rispetto alle richieste di una società in 
rapida crescita. 
Si è trattato di una lunga stagione di malintesa renovatio del centro che 
ha raggiunto vertici di dispregio negli anni ’60 e ’70, quando a una perce-
zione del centro storico visto come una entità vecchia e inutile si con-
trapponeva il nuovo orizzonte della modernità: il condominio in cemento 
armato, sintesi perfetta delle conquiste del vivere civile in termini di 
decoro, sicurezza statica, salubrità igienica e funzionalità impiantistica. Un 
atteggiamento di incrollabile fiducia che ha pervaso una intera generazione 
e relative classi dirigenti. Tale cieca ammirazione la riscontriamo, a esem-
pio, nel libro dell’ing. Antonio Ferrara (Manfredonia, notabili e palazzi tra 
vita e arte1) quando nella disamina dei palazzi notevoli della città, a esempi 
pregevoli di architettura storica, egli accosta, con sincera convinzione e 
non certo per immodestia, la sua anonima realizzazione di casa in linea in 
cemento armato dotata dei consueti balconi ad angolo, da lui ribattezzata 
palazzo Mozzillo. Una costruzione sorta non già a colmare il vuoto di un 
lotto libero o a ricucire una quinta urbana segnata da un evento dramma-
tico, ma frutto della deliberata demolizione di un’ala del cinquecentesco 
palazzo Stabile-Mondelli, di cui oggi non resta che il prospetto mutilo su 
corso Roma.
Il risultato di questa lunga fase storica è una sorta di profonda mutazione 
genetica che ha lasciato segni indelebili in tutto il centro antico. L’analisi 

Espansione extra-moenia tra il 
XIX e il XX secolo

1 ANTONIO FERRaRa, Manfredonia, 
notabili e palazzi tra vita e arte, 
Foggia, 1980.

Il seicentesco Palazzo Mondelli 
sopraelevato nell’ala laterale

La città non si è mai sviluppata nel tempo secondo i principi di una sola 
idea di base, unitaria e monolitica, ma nasce, cresce e si definisce come 
creazione di molteplici differenti ed alternativi momenti di formazione. 

(Mario Fiorentino, 1980)
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fatta dall’arch. Ricchetti in occasione della stesura della proposta del Piano 
di Recupero negli anni ’90, di «sconsiderate demolizioni» effettuate per far 
posto a «palazzi moderni assolutamente fuori scala rispetto alla tipologia 
edilizia locale, costituita prevalentemente da abitazioni a due o tre piani»2 
o a interventi spesso abnormi di sopraelevazioni, che si aggiungono ai 
guasti di inizio secolo per la improvvida demolizione e soffocamento delle 
mura e delle torri antiche, resta una disamina rigorosa. A tutto ciò vanno 
aggiunte le ulteriori manomissioni perpetrate in questo non breve interval-
lo di tempo, favorite dalla vacatio legis tuttora esistente nel centro storico. 
Occorre, tuttavia, precisare che tali fenomeni di trasformazione e muta-
mento sono sintomo stesso di vitalità dell’organismo urbano, per il quale, 
all’opposto, una sostanziale cristallizzazione è la rappresentazione di un 
centro storico abbandonato e senza più vita. 
È utile, a questo punto, distinguere due fasi delle trasformazioni avvenu-
te nel corso dei secoli di vita della città e che hanno prodotto esiti ben 
distinti e riconoscibili sul tessuto urbano.
Durante il lungo processo di formazione e trasformazione della città, che 
va dal XIII sino alla seconda metà del XX secolo, l’abitato di Manfredonia 
ha conosciuto razzie, incendi, crolli, terremoti etc. frutto delle drammati-
che vicende storiche che hanno segnato la sua travagliata storia. Tuttavia 
gran parte di queste esiziali vicende, assieme ai normali processi di cre-
scita e trasformazione del tessuto edilizio seriale, risultano solo in parte 
leggibili in filigrana. Questo perché materiali e cultura tecnica costruttiva 
hanno subito, nel corso di questi secoli, aggiustamenti minimi e agli occhi 
dei più quasi impercettibili. Non solo. L’approccio dell’operatore dell’edi-
lizia di base, per lo più un semplice mastro più che un architetto, era mos-
soo dalla ricerca della omogeneità tra le strutture da riconnettere o am-
pliare. Del resto nessuno si sognerebbe di rammendare un antico arazzo 
con del filo rosso, ma si adopererebbe per cercarne uno quanto possibile 
vicino per colore e trama a quello del tessuto stesso. 
Allo stesso modo l’addizione, la ricostruzione, l’ampliamento o qualsivo-
glia intervento anche radicale nella struttura urbana soggiaceva alla regola 
perseguendo un processo di osmosi che oggi potremmo definire di omeo-
morfismo3. Ancora sino ai primi decenni del novecento, quando le regole, 
i materiali e la pratica costruttiva erano ancora quelli storici della muratu-
ra, ossia prima dell’avvento del cemento armato, il disegno, pur “moder-
no”, delle nuove palazzine di sostituzione, risulta oggi ben integrato nel 
contesto del centro antico.

2 Piano di Recupero Centro Stori-
co di Manfredonia, Relazione Illu-
strativa, pp. 20, 94, 98. 

3 Studio delle figure che si conser-
vano per deformazioni continue, 
senza “strappi” ne “sovrapposi-
zioni”.

La cattedrale di San Lorenzo 
incendiata dai turchi, da un 
dipinto del Finoglio, conservato a 
Conversano

Esempio di sopraelevazione con 
traslazione dell’antico cornicione

Progetto di palazzetto novecen-
tesco disegnato secondo i canoni 
dell’architettura storica
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La struttura urbana

Nel panorama dei centri garganici, caratterizzati da unità edilizie seriali 
inserite in percorsi condizionati da una struttura orografica e morfologica 
complessa, a quote diverse, il centro urbano di Manfredonia rappresenta 
un caso singolare.
Il progetto incompiuto di rifondazione della Nova Sipontum, in un luogo 
già parzialmente abitato e infrastrutturato, fu portato a termine, non senza 
un ridimensionamento, da Carlo I d’Angiò. Per quanto prima sospesa, poi 
ridotta, e mai realmente completata, l’idea di una grande città “progettata” 
resta tuttora evidente nel disegno urbano. Poche città medievali potevano 
vantare allora strade dalla larghezza di 5 canne (40 palmi equivalenti a 
10,5 mt.); una dimensione tale che se rapportata con l’altezza degli edifici 
contigui, rimasti per lo più a due piani, disorienta tanto da ritenere, tutt’al 
più, di trovarsi in un quartiere di espansione, figlio delle sistemazioni 
murattiane, di ispirazione Francese, del primo ottocento. 

La città venne disegnata con un tessuto edilizio costituito da una maglia di 
isolati rettangolari paralleli e concordi al disegno del perimetro dei tre lati 
di mura che si staccano dalla irregolare linea di costa. 
La maglia evidentemente disegnata dalla prima zonizzazione voluta da 
Manfredi, non appare tuttavia rigorosa, anche se si prendono in consi-
derazione il gruppo di isolati ritenuti concordemente più antichi, prevale 
una dimensione dell’isolato con un rapporto tra il lato lungo (est-ovest) 
e quello corto (nord-sud) di 1 a 2. Tuttavia tale impostazione prevalente 
appare negata da una serie di adattamenti, probabilmente legati a condi-
zionamenti strettamente topografici. Le tre vie principali secondo l’asse 
est-ovest (decumano) evidenziano, a esempio, un errore di parallelismo, 
forse dovuto alla necessità di raccordare punti focali non collimanti (le 
porte urbiche?).
La regola che infrastruttura il disegno della città, resta l’isolato rettan-
golare, vera  cellula fondamentale, che in una sintesi grafica racchiude e 
rappresenta l’intera forma urbis.
Definito, quindi, all’interno di un circuito murario, il lotto quale modulo 
ordinatore del disegno urbano, vengono contestualmente predisposti alcu-
ni edifici pubblici fondamentali, il Duomo, il Palazzo Pubblico, la Zecca, i 
Fondaci della corona, gli edifici conventuali. 
L’edilizia residenziale minore pare, invece, non discostarsi dalle tipologie, 
tecniche costruttive e materiali diffuse nel comprensorio garganico.

Corso Manfredi

La scacchiera del quartiere Murat-
tiano di Bari
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La cultura locale: forme e materiali

Il contesto garganico esprime la sua specificità nei sistemi voltati in tutte 
le possibili declinazioni: dalle volte rustiche dei ricoveri a trullo sino ai 
sistemi colti e raffinati elaborati dopo un lungo processo di affinamento 
delle tecniche e dei saperi che tra X e XII secolo si sostanziò in alcune 
forme e tipologie di chiese del tutto originali: la tipologia a tre cupole in 
asse e semibotti laterali che combina con grande maestria e sapienza sta-
tica la cupola con la volta rampante usata a contrasto delle spinte generate 
dalla cupola. In tale contesto ambientale, un territorio calcareo, in cui il 
materiale lapideo prima e quello tufaceo poi, in grande disponibilità, sono 
i materiali da costruzione per eccellenza, gran parte della storia dell’archi-
tettura garganica passa attraverso il progresso e l’evoluzione delle tecniche 
di costruzione degli apparecchi murari e dei suoi componenti.
L’approvvigionamento dei materiali da costruzione e l’economia che 
intorno a essi ruotava, costituiscono gli “antefatti”. Nel periodo angioino 
l’organizzazione statale, instaurata già precedentemente dagli svevi, ci 
restituisce uno squarcio illuminante sulle modalità e l’organizzazione dei 
cantieri nel periodo medievale. Tra le maestranze del cantiere del castello 
alla fine del XIII secolo, troviamo scalpellini (incisores lapidum), tagliapie-
tre (fractores o ruptores lapidum), conducenti dei carri (ductores), oltre a 
muratori, carpentieri e manovali4. Le contaminazioni introdotte dagli archi-
tetti, dai magistri o protomagister della Curia non incidono più di tanto su 
una realtà locale consolidatasi da secoli di evoluzioni tecniche sull’uso e 
lavorazione della pietra. Le tecniche murarie basate o condizionate spesso 
dalla penuria o meglio dal costo di produzione e trasporto di materiali 
lapidei lavorati, resero necessari nel corso dei secoli l’affinamento del-
le tecniche di ottimizzazione dei materiali “poveri”. In primis la pietra 
informe reperibile nelle immediate vicinanze della città, come testimaniano 
i documenti regi sulle modalità di approvvigionamento delle pietre per la 
costruzione della nuova Siponto, indicando, prioritariamente il materiale 
reperibile nella città abbandonata per poi rivolgersi al casale Siponti. 
In ogni caso, per quanto le infrastrutture siano state progettate e realizzate 
dall’organizzazione della Curia Imperiale, il resto della città, con poche 
eccezioni, doveva necessariamente rappresentare il secolare substrato di 
cultura tecnica locale. Materiali, forme e tipologie sono le stesse che si 
riscontrano in altri centri garganici, come pure, ancora oggi ben ricono-
scibile, nell’edilizia rurale. Quello che appare certamente nuovo è come 
questa tradizione locale di una edilizia minuta seriale si rapporta con la 
regola dell’isolato rettangolare, su un terreno pianeggiante, senza i con-
sueti condizionamenti orografici tipici nel territorio garganico.

4 PaOLO CaScaVILLa, Siponto, Man-
fredonia. Storia di una città del 
sud, Manfredonia 2007, p. 166.

Il sistema voltato a cupole in San 
Leonardo

Casale Siponti

Architettura garganica
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L’isolato di fondazione

A Manfredonia, città di impianto, il sistema seriale di unità edilizie risulta, 
dunque, applicato ad un sistema chiuso e vincolante come l’isolato. Tale 
situazione genera alcune anomalie, del tutto logiche, nei vani d’angolo che 
assumeranno configurazioni diverse e singolari; tuttavia, al di là di questo 
aspetto, la distribuzione seriale delle diverse unità edilizie, con i fronti de-
gli edifici disposti a moduli lungo i fronti urbani (maggiore nella direzione 
est-ovest e minore in quella nord-sud), è del tutto consueta.
Tra le anomalie presenti nei vani d’angolo vi sono la posizione della volta, 
che necessariamente potrà rispettare la regola di essere perpendicolare al 
fronte strada solo per uno dei due lati su cui si affaccia, e la presenza di 
almeno un fronte murario senza aperture di finestre e porte.
La presenza di vicoli e percorsi interni (strictula), probabilmente in origine 
presenti negli isolati con maggiore dimensione e “spessore”, come alcuni 
percorsi e vicoli ciechi superstiti suggeriscono, non appare frutto di una 
volontà pianificatrice, come alcuni autori ritengono, ma di quella libera 
e spesso casuale aggregazione delle unità edilizie all’interno della regola 
dell’isolato. Tale dato sembra confermato dalla non corrispondenza di tali 
tratti di percorsi superstiti, tra i diversi isolati, segno che la loro compar-
sa è il frutto delle dinamiche per lo più casuali di formazione e crescita 
dell’isolato stesso. A maggior conforto della tesi di una genesi spontanea 
dell’edificato minore all’interno degli isolati disegnati per il “progetto” 
della nuova città, restano, significativamente, i primi disegni urbani (1700 
circa) che fotografano alcuni isolati, posti ai margini dell’edificato, ancora 
parzialmente costruiti, caratterizzati da un disegno tutt’altro che compiuto 
ma, piuttosto, dai consueti sfrangiamenti che il lotto in via di formazione 
crea ai suoi bordi.
In origine l’isolato doveva presentare una consistente superficie interna 
non edificata, suddivisa in lotti, quale area di pertinenza delle singole 
unità edilizie. Si tratta di piccoli orti, strettamente funzionali alle attività di 
servizio dell’abitazione, ma che rappresentavano una superficie edificabile 
potenziale, che si dimostrerà strategica rispetto alle dinamiche di crescita 
e trasformazione della città. Tale superficie è una delle prime ad essere 
“sacrificata” quando occorrerà aumentare la superficie abitabile; l’unica 
alternativa al raddoppio dell’unità in verticale (soprelevazione) era il rad-
doppio attuato in profondità, che aveva l’indubbio vantaggio di non dover 
rivolgersi alle proprietà confinanti per acquisire altre unità immobiliari da 
fondere alla propria o nuovi suoli edificatori ai margini del costruito.

Orti e giardini

Isolato tipo

Vicolo o strictula

Isolati incompiuti (sfrangiamenti)
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L’isolato ottocentesco

La struttura dell’isolato, nata dopo la fase di forte crescita urbana della se-
conda metà del settecento, ha determinato la realizzazione di nuovi isolati 
formatisi dalla zonizzazione della fascia degli orti urbani che cingevano il 
lato interno delle mura. Tali isolati presentano, a nostro parere, alcuni ele-
menti comuni a quelli storici di impianto della nuova Siponto, mentre sono 
caratterizzati da altri elementi del tutto singolari. In ogni caso, l’analisi 
di tali organismi, e in particolare di quelli rimasti incompiuti, chiariscono 
molte dinamiche di costruzione dei componenti e in definitiva della città 
stessa. Si percepisce, dalla dinamica di costruzione dell’isolato, la meto-
dologia di aggregazione di unità abitative diverse per forma, numero di 
piani, decorazione, e soprattutto con tempi di realizzazione diversi, che 
tuttavia rispettavano regole non scritte ma pienamente operanti. Lo si intu-
isce dalla presenza del cantonale posto agli angoli dell’isolato e realizzato 
pur in presenza di una semplice domus terranea o magazzino. Tale parti-
colare evidenzia il fatto che l’isolato aveva raggiunto una estetica propria, 
ma dietro scelte estetiche vi era in primis un’esigenza di natura statica, che 
prescindeva dalla presenza in qualche modo caotica, uno accanto all’altro 
di un palazzo, di un palazzetto o di un modesto piano terra.
Il cantonale era potenzialmente utile ai fini statici prima che estetici, alla 
eventuale futura sopraelevazione di quel piano terra. Quindi, nell’isolato 
ottocentesco ritroviamo, con poche varianti, le medesime unità tipologiche 
più evolute (palazzetto e palazzo) già incontrate negli isolati storici con 
l’esclusione di quelle di origine medievale (il profferlo che si tramuta in 
casa a schiera). Il punto di riferimento formale, dunque, è divenuto uni-
vocamente il palazzo nobiliare declinato il più delle volte nella sua confi-
gurazione ridotta di palazzetto. Al di sotto di queste categorie esistevano 
solo le domus terranee che assicuravano ancora un certo grado di duttilità 
per essere trasformate in abitazioni o depositi a secondo delle esigenze 
del momento. 
Di rilievo, nelle mutate tecnologie di realizzazione, vi era, come già detto, 
l’uso del tufo locale abbinato alla volta a crociera e la comparsa in taluni 
casi – spesso nei magazzini - del pilastro crociato di scarico. 
Altra novità di un certo interesse, evidente dall’esame di una pianta tipo 
dell’isolato, è una più rigorosa applicazione di moduli costruttivi codifica-
ti, e la comparsa di un modulo stretto e lungo funzionale ad accogliere il 
vano scala, visto che per qualsiasi tipologia di abitazione non è più previ-
sta la scala posta all’esterno dell’edificio come era d’uso sino a un secolo 
prima. Anche nel caso del vano predisposto per accogliere i vani scala, 
notiamo la presenza del modulo specifico anche quando la scala non viene 

Il modulo scala nell’isolato otto-
centesco

Crociera in tufo ottocentesca

Cantonale “potenziale”
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realmente realizzata perché, al momento, il lotto prevede solo magazzini, 
in attesa della successiva sopraelevazione della scala interna. Questo parti-
colare, assieme al caso già riferito del cantonale, evidenzia una sostanziale 
capacità di affinamento del progetto e soprattutto di programmazione dei 
lotti da realizzare con spostamenti temporali, anche molto lunghi, delle 
singole componenti. Essi potevano essere indipendenti e autosufficien-
ti, ma, comunque consentivano di portare a compimento, senza alcuna 
rinuncia, l’edificazione competa dell’isolato attraverso la realizzazione 
di singole unità abitative contemporaneamente, indipendenti ma tra loro 
intimamente correlate.
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L’unità tecnologica dell’edilizia di base: la lamia

La lamia o lamione a seconda delle dimensioni, resta l’unità tecnologica di 
base o fondante assolutamente prevalente nel nostro centro storico. Essa 
è presente in tutte le diverse tipologie di base, dalla Domus Terranea al 
Fondaco sino al Profferlo. Si tratta di una semplice volta a botte legger-
mente ribassata, realizzata su un vano con superficie tra i 25 e 35 mq. (lato 
di 5-6 mt.), in pietrame misto e intervallata da archi di irrigidimento della 
struttura, e i cui rinfianchi venivano riempiti con vari materiali sciolti dal 
peso specifico inferiore. La sua conformazione rimane sostanzialmente 
inalterata per tre secoli quando, nei cantieri sipontini, l’approvvigionamen-
to del tufo proveniente dalle vicine cave di Capparelli (necropoli ipogeica 
a ovest dell’antica Siponto) o dalle cave di San Leonardo presso il monte 
Tiburno, diventa rilevante, sino a soppiantare, senza estinguerla del tutto, 
l’uso della muratura in pietrame misto. Quantità sempre maggiori di conci 
di tufo, nelle murature e nelle volte, sono il risultato del miglioramento 
delle tecniche estrattive e soprattutto dei vantaggi dati dalla duttilità e la 
regolarità modulare di questo materiale tagliato in blocchi regolari; un 
vantaggio evidente rispetto al pietrame misto che richiedeva una particola-
re maestria per acconciare la muratura. Nel corso del seicento e soprattut-
to nel settecento il nuovo materiale diventa protagonista dei nuovi cantieri 
che inizieranno a sperimentare nuove soluzioni tecniche quali le volte a 
crociera che soppianteranno tra la fine del settecento e gli inizi del nove-
cento l’antica volta a botte. 
La crociera risulterà particolarmente gradita per la riduzione degli ambi-
ti di vincolo strutturale che da una muratura continua su ambedue i lati 
lunghi del vano si riduce ai soli quattro vertici, dove si vanno a collocare 
veri e propri pilastri o semipilastri cruciformi. Prosegue, così, quel proces-
so di specializzazione delle strutture murarie che vedrà sempre più legare 
la funzione portante a specifiche parti (volte, archi, pilastri) mentre, per 
contro, altre strutture assumeranno sempre più ruoli secondari o collabo-
ranti (in questo periodo compare il tufo a una testa utilizzato con funzione 
di divisorio, senza quindi una specifica funzione portante). 
È grazie a tale innovazione costruttiva che si realizzeranno locali terranei 
con funzioni di deposito e stivaggio di grande luce e soprattutto modu-
larmente interconnessi. Difatti era ora possibile collegare due o più vani 
laterali attraverso ampi archi di scarico delle volte, lasciando al centro 
isolato un pilastro cruciforme. Anche nelle murature in tufo si utilizzava la 
tecnica del muro a sacco, perfino nella realizzazione del pilastro centrale 
dove una volta realizzata la scatola esterna si provvedeva a riempire lo 
stesso pilastro di materiale sciolto e boiacca.

Esempi di crociera

Lamia antica

Ambiente semi-ipogeico delle 
cave di tufo di Capparelli
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L’architettura in legno

La presenza del legname nei cantieri sipontini, per quanto molto più 
diffusa rispetto a quanto oggi le rare testimonianze superstiti dimostrino, 
aveva di certo un ruolo secondario rispetto ad altri ambiti territoriali. Ciò, 
riteniamo, sia dovuto non tanto a una mancanza di cultura tecnica, vista la 
presenza in città di alcuni cantieri navali, quanto ai costi di approvvigiona-
mento della materia prima. Dai documenti dei Registri Angioini emergono 
problemi di approvvigionamento e trasporto, quando venivano richieste 
travi e tavole di un certo numero  e con certe dimensioni, tanto che il Re 
sollecitò, nel 1280, una ricerca più accurata nei luoghi più vicini a Manfre-
donia e nei boschi di Mattinata, prima di rivolgersi sulla sponda opposta 
dell’Adriatico (Sclavonia, attuale Croazia)5. Dunque il suo uso resta legato 
ad ambiti specifici e in particolare a uso delle classi economiche supe-
riori. Difatti, rimane ineludibile il suo uso per coprire i grandi ambienti 
dell’edilizia specializzata, in particolare nei primi secoli di vita della città 
(la cattedrale angioina e la chiesa domenicana di Santa Maria Maddalena 
dovevano avere certamente strutture con copertura lignee, viste le luci in 
gioco). 
Dopo gli incendi provocati dal famoso sacco del 1620, ci sarà una ovvia 
tendenza a preferire, anche per grandi luci, la durevolezza di strutture 
voltate in pietra sulle quali, tuttavia, a protezione della volta, si utilizza-
va un’orditura leggera per realizzare due semplici falde di copertura in 
tegole.
Segnaliamo, inoltre, alcune superstiti testimonianze di case a profferlo 
con coperture a capriate; quindi, tale materiale lo ritroviamo anche in un 
ambito diverso dei grandi palazzi della aristocrazia locale. 
Questo indizio ci fa ritenere che, nei primi secoli della città, era d’uso co-
prire il piano superiore (nei Profferli per lo più) con una copertura lignea 
costituita da semplici capriate.
Anche con la progressiva sostituzione della copertura di tali vani con più 
durevoli volte in tufo, il legno manterrà un ruolo di rappresentanza e di 
qualificazione d’arredo nei palazzi nobiliari, dove iniziano a comparire 
dopo il XVI secolo, dei plafoni lignei dipinti.  Una sorta di controsoffitto 
ancorato direttamente alle capriate lignee, che consentiva di celare l’or-
ditura e la struttura del tetto e offriva nuove superfici utili al decoro ed al 
prestigio della casata.  

Plafoni lignei dipinti

Capriate del tetto ligneo di Palaz-
zo De Florio-Mettola

5 PaOLO CaScaVILLa, Siponto, Man-
fredonia cit., p. 167.
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La distribuzione: il crocevia di tutte le mutazioni tipologiche

Se esiste un denominatore comune che lega quasi tutte le trasformazioni 
tipologiche codificate e non, questo è il sistema distributivo, inteso, innan-
zitutto, come corpo scala ma anche, più in generale, come l’insieme dei 
percorsi (orizzontali e verticali) di accesso all’unità abitativa.
La comparsa della scala in ambito urbano, quando non nasceva già inte-
grata esternamente al casalino a due livelli, di origine rurale, è alquanto 
precoce. Già agli albori del primo insediamento, essa risulta utile ai fini 
della sopraelevazione di un vano terraneo (domus terranea), attraverso il 
mignale, e a trasferire la residenza al primo piano, specializzando ad altro 
ruolo il piano terreno (casa a profferlo).
Anche quando il Palatium nasce per rifusione di varie unità eterogenee, 
l’elemento centrale e caratterizzante resta il gruppo distributivo al quale si 
assegna un ruolo da protagonista. Esso è composto da una scala di dimen-
sioni rilevanti, in genere scoperta, posta accanto a uno spazio dal carattere 
di mediazione tra pubblico e privato (androne) al quale si accede attraver-
so un grande vano voltato, una sorta di galleria, posta dietro il portone di 
ingresso, e adorna delle consuete insegne della famiglia .
Ancora nei secoli successivi sono sempre le mutazioni di posizione e di 
dimensione della scala a determinare e a narrarci i processi tipologici in 
mutamento.
Così, a metà dell’ottocento, quando le autorità cittadine decidono, a segui-
to anche delle mutate necessità di trasporto collettivo, la demolizione dei 
mignali, per sostituirli con collegamenti verticali interni, è sempre la scala 
protagonista che da architettura pubblica diviene spazio privato e coperto. 
L’unità abitativa definita prima a profferlo diviene ora casa unifamiliare a 
schiera, secondo una definizione che vuole solo alludere a quella codifi-
cata nella manualistica corrente. Tuttavia, nella nostra realtà, si tratta di 
uno stadio di trasformazione molto tardo rispetto alla casistica consueta di 
tipologia medievale per eccellenza diffusa prevalentemente e non solo in 
Italia centrale.

Esempi di mignale

Scala tardo-medievale nel cortile 
privato (androne)
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Il centro in continuo mutamento.
La città e i suoi mutamenti

Dalla fine del XX secolo, in concomitanza con la perdita delle tecniche 
e dei saperi premoderni, i mutamenti hanno prodotto trasformazioni sul 
tessuto storico che hanno lasciato segni ben più profondi. Sia le tecniche 
costruttive, che le dimensioni - in termini di volumetria – come pure le 
forme, i colori e i materiali del tutto nuovi ed estranei al contesto storico, 
sono anche il prodotto finale di una ideologia che negli ultimi decenni ha 
privilegiato una ostentata contrapposizione all’antico che non limitasse il 
diritto dell’architetto a esprimere liberamente la propria creatività. In realtà 
solo compiutezza e omogeneità al tessuto generano armonia e bellezza al 
paesaggio. Una cesura con il passato violenta che ha lasciato ferite tal-
mente profonde da far dubitare molti sulle reali possibilità di realizzare un 
vero recupero o sull’efficacia di un qualsiasi intervento di rigenerazione 
urbana. 
Tutti questi processi di trasformazione, vecchi e nuovi, talvolta si presen-
tano affastellati in singoli episodi urbani, che risultano talmente trasfigurati 
da renderne il processo di riconoscimento e di lettura dei caratteri origina-
li quasi indecifrabile.
Tuttavia, al fine di orientarsi nel variegato campionario delle trasformazio-
ni presenti, si tenterà qui di classificarne i principali fenomeni riscontrati 
suddividendoli in due categorie omogenee.

Trasformazioni codificate
In questo ambito rientrano tutte quelle trasformazioni “repertoriate” da nu-
merosi studi di settore, in quanto canoniche e che, per certi versi, rappre-
sentano percorsi di evoluzione riscontrabili in forme del tutto simili in al-
tre realtà anche molto diverse dalla nostra. Ci riferiamo a tutta la casistica 
classica di ampliamenti nelle possibili varianti in altezza (sopraelevazione), 
in profondità (verso il cortile), laterale (rifusione con unità confinanti).

Trasformazioni non codificate
In questo ambito rientrano tutte quelle trasformazioni che, in assenza 
di studi comparabili, risultano realtà di difficile definizione. È possibile 
riconoscere due macrocategorie di fenomeni ambedue complessi e di una 
certa rilevanza.

Il prospetto finto (quinta teatrale)
Il campionario delle trasformazioni che si celano sempre più spesso 
dietro un inappuntabile prospetto, è quanto di più vario e variegato possa 

Il palazzo moderno “conquista” il 
centro storico
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esistere. Si va dalle semplici banali sopraelevazioni più o meno nascoste, 
sino alla sistematica occupazione dei cortili interni all’isolato, ridotti nella 
stragrande maggioranza dei casi, a chiostrini dallo spiacevole sapore di 
desolato affaccio di un anonimo condominio di periferia. 
Un repertorio di manomissioni che in sfregio a qualsiasi norma e so-
prattutto al buonsenso ci consegna un centro storico dalle due facce 
contrapposte e dalla stridente dicotomia. Una immagine pubblica ancora 
accettabile ed emendabile, mentre dietro una quinta dal sapore teatrale di 
vera e propria messa in scena, si nasconde una realtà ben diversa fatta di 
manomissioni profonde e per certi versi irreversibili. 

Casi esemplari: il prospetto come quinta scenica

Il caso di Palazzo Mondelli rimane paradigmatico di una tendenza, non 
isolata, a distinguere un approccio di rigoroso rispetto della facciata, e 
all’opposto di una disinvolta aggressione alle strutture interne e più nasco-
ste dell’edificio.
Difatti, in questo caso, dopo l’introduzione di una casa in linea (anni ’50-
’60)  che ha cancellato tutto il prospetto originale su via Ospedale Orsini  
sino a deturpare l’angolo con corso Roma, il palazzo in questi ultimi anni 
ha subito un vero e proprio sventramento o meglio svuotamento con l’in-
troduzione di una palazzina in cemento armato nascosta dietro la quinta 
della facciata rimasta in pratica, assieme a qualche volta al piano terreno, 
l’ultima testimonianza dell’originaria struttura. 
In pratica qui, ma non è l’unico caso, la deformazione è stata portata alle 
estreme conseguenze; in luogo della demolizione oramai non più percor-
ribile, si è scelta una strada più subdola: il mantenimento di una quinta 
scenica che in apparenza cela al suo interno una realtà ben diversa. 

Distribuzione multipla (condominializzazione)
Si tratta di unità tipologiche diverse accomunate da un unico ingresso o 
corpo scala, ovvero dall’accorpamento forzoso di più unità in un unico 
sistema distributivo che determina realtà difficilmente classificabili secon-
do i criteri comuni.
Trattasi in realtà della medesima tendenza che ha portato a inserire 
forzosamente nel centro storico il condominio ad appartamenti multipli 
che, quando possibile, è stato realizzato integralmente ex novo (fino a sei 
piani) o come sopraelevazione di piani terra esistenti (sino a tre piani). 
In taluni casi, invece, come nel nostro caso, vari impedimenti normativi 
(in particolare il divieto di demolire l’esistente) hanno portato a interventi 

Nuove strutture in c.a. spuntano 
dietro murature e architetture 
storiche
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limitati ma mirati di rifusione di unità diverse, celati dietro una formale 
quanto finta intangibilità dei prospetti stessi. 
Dunque un fenomeno quello della plurifamiliarizzazione che viene da 
lontano ma che in pochi decenni è trasceso verso forme che potremmo 
definire di condominializzazione forzata. 
Esiste anche, in un ambito di sintassi comune, qualche raro caso di distri-
buzione multipla a ballatoio di concezione tipicamente ottocentesca e, 
come noto, diffusi per lo più nel nord Italia, ma che nel meridione restano 
casi alquanto isolati.

Un caso esemplare: la distribuzione interferente

A piazza del Popolo dietro un grazioso portalino in pietra lavorata si cela 
uno dei casi tipologici più emblematici, tra quelli presi in esame. Da quel 
varco accedono contemporaneamente, un condominio di sei piani (ango-
lo corso Manfredi, piazza del Popolo), una casa in linea dalla facciata in 
cortina, e un residuo di casa a schiera.
Altri casi singolari, ma sostanzialmente più comuni, hanno determinato 
rifusioni tra unità appartenenti a prospetti evidentemente diversi, oppu-
re hanno congiunto edifici tipologicamente differenti posti l’uno accanto 
all’altro, ma non raramente anche posti su strade differenti del medesimo 
isolato.
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Gli esiti dell’analisi e le metodologie adottate nella 
classificazione

Ai fini di una classificazione tipologica, nei casi controversi, che sono 
molto più numerosi di ciò che le quinte urbane mostrano, ci si è attenuti a 
quello che gli ultimi valori storici superstiti dichiarano. In pratica cosa pre-
vale nella classificazione quando dietro a una facciata di palazzo nobiliare 
del seicento oggi troviamo celata una  banale palazzina in cemento armato 
tipica della periferia urbana, oppure una sopraelevazione o qualsiasi altra 
anomalia che per comodità è stata qui definita deformazione tipologica?
Abbiamo ritenuto prevalente la difesa dei valori storici presenti anche con 
il rischio oggettivo di vincolare non un vero palazzo ma un simulacro di 
esso. Del resto come ci si poteva esimere dal salvaguardare anche solo un  
elemento superstite di tutti quelli originari che oggi sono andati dispersi? 
Il  rischio è trattare il reperto come un feticcio; tuttavia quel prospetto o 
quel simulacro merita ancora di essere salvaguardato anche soltanto per il 
valore di rappresentatività della quinta urbana, un valore che, nonostante 
tutto, la città ha dimostrato di voler tutelare in maniera prioritaria. Dunque 
la preminenza è stata data alla lettura della pelle esterna, dei prospetti in 
definitiva, anche se dietro quella realtà si nasconde una diversa configura-
zione, controversa e in qualche caso assolutamente contraddittoria.
Numerose sono le case in linea con scala condominiale o plurifamiliare 
che hanno preceduto, nelle forme e nelle dimensioni volumetriche ancora 
compatibili e comparabili a quelle del tessuto circostante, il condominio 
moderno che ha invaso come una metastasi il centro nel dopoguerra e in 
particolare con la deleteria legge ponte del 1969.  A Manfredonia, per ef-
fetto di tale legge, furono approvate in pochi giorni oltre trecento richieste 
di concessione edilizia. Questo sciagurato avvenimento ha creato guasti, 
in termini di qualità architettonica, più gravi di quelli che avrebbe potuto 
procurare un evento naturale, in quanto le sostituzioni operate sul tessuto 
storico risultano oggi difficilmente rimediabili. 
In definitiva alla naturale tendenza all’atomizzazione o parcellizzazione 
della proprietà, fenomeno storico del tutto naturale, si è sovrapposta e si è 
perseguita, in dispregio a qualsiasi forma di rispetto del manufatto storico, 
uno stravolgimento profondo dei caratteri tipologici delle unità delle quali 
si è salvato, o forse si è temuto, di alterare la sola facciata. 
Dalle considerazione sopraesposte si deduce che il metodo di assegnazio-
ne della tipologia risponde prioritariamente ai valori formali dei prospetti 
e a quello che descrivono o alludono. Ovvero se un palazzo è il frutto di 
una riconfigurazione delle facciate che hanno omogeneizzato parti diverse 
ricomposte o ridisegnate secondo un disegno unitario (dei soli prospetti) 
si ritiene questo l’elemento discriminante nella scelta tipologica. 

Edlilizia moderna di sostituzione 
a piazza del Popolo e accanto 
alla trecentesca chiesa di San 
Francesco
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