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Il p~oblema del!e pigio_ni_ che, in tempi di pace, metté fn guerra 
la maggt0r parte dei c1t_tadm1'. padro~i e pigionali, e che oggi st,2srn, 
a malgrado della gravità dei tempi, non cessa di essere uno dei 
più vas~i, complessi ed importanti ~roblemi delreconomia cittadina, 
è vecchio almeno quanto l 1mpero di Roma. Anzitutto, le Jao-nanze e 
ìe invettive degli aflìttuarii contro i propri padroni di casa fu

0
rono an­

che in antico, come oggi, sempre atroci, e identiche le vessazioni di 
questi su quelli. Si potrebbe, oggi, andare dal proprio padron di casa 
A rip.3tergli molti epigrammi di Marziale e qualche satira di Giove­
nale, e questp latino sarebbe chiaro ·anche adesso e, in sostanza, non 
meno bene appropriato. Anzi, il migliore e più vivace commento 
a certi versi dei satirici latini e agli articoli del Digesto, lo si può 
a:vere quando, andando a pagare il fitto di casa, si ascoltano le la­
gnanze degli inquilini - cioè di una folj,a che va dalla pescivendola 
all'agente di cambio, passando per tutte le graduazioni degli impie­
gati, dei professionisti, dei commercianti -; si ha la impressione 
di risalire venti secoli di storia. Mi affretto ad aggiungere che il 
Digesto, pur contemplando, nel -suo stile legale, secco e reciso, una 
in,finità di controversie tra inquilin~ . e padroni, sarebbe oggi, in 
questa materia, troppo povero codice di fronte alle aumentate esi­
genze dei pigionali e anche - perchè no? - alle aumentate pre­
tese di alcuni proprietari. Come. del resto, chi non avesse troppa 
educazione letteraria, potrebbe trovare la satira dei poeti latini 
troppo retorica e meno efficace, a paragone delle frecciate così crude, 
ma viivaci ed argute delle nostre popolane contro i loro padroni di 
casa. Certo, le case d·'affitto rappresentarono anche in antico un otti­
mo impiego di capitali; tanto che, di fronte agli immensi latifondi, 
abbiamo in Roma antica, immense proprietà di fabbricati posseduti 
da un solo capitaljsta; onde Marziale può dire a taluno: 

Esquiliis est domus, domus ero tibi colle Dianae. 

Si ricordi che le enormi richezze di Crasso provenivano, quasi tutte, 
dalla quantità dei suo•i stabili urbani; che Cicerone dubitava s~ 
f~sse meglio impiegare danaro in speculazioni edilizie_ o in acquisti 
di fondi rustici· che un tale càlcola - secondo Marziale --' le sue 
rendite proveni~Iiti dalle case d'affitto per tre buoni milioni di ses­
terzii; che Cesare, per l'espropi,:o di case, in piccola parte del foro, 
ne spese dieci milioni· si avrà allora un concetto anche del coSta 
delle pigioni. Nat.ural~ente, in origine, il fitto era più modeSt0· 
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50 . . e un senatore era stato accusato di prodigalità per avere 1 anni a. •• · d' · · I . s eso 6000 seslerzii (1,500 lire) all_'anno_ i p1g10_ne. nvece, _già ai 
Jmpi di Silla, un liberto poteva rinfacciare a lm la, sua umile ori-
. cusandolo di avere abitalo la si.essa casa d affitto e averla gme, ac t I e a d . d' pagata 750 lire l'anno. Spend~re a ~ somm~, r unque m izio 

di condizione modesta. 2,500 hre all ann_o d1 ~l~o ?Olevano _per­
mstt.ere invece ad un giovane scapolo d~~ tempi d1 C1~eron~ d1 ~f­
fitt.are una graziosa ed elegante garçormiere, s~1 l Palatino. ~ C~lto, 
per averne avuta una siffa~ta,. fu accusato d1 pazza p~od1s:ahlà: 
vero è che i suo: accusatori dicevano la pagasse 7000 lire, invece 
che 2500 cifra che sostiene il suo avvocato difensore, Cicerone, il 
quale 1•-a~rà abbassata aJm~no de_lla _metà per_ la salvezza d~l _clien~e. 

Nou può far mera~gha _quindi, che G~ovenale consigli seri~­
mente il modesto cittadino d1 andare ad abitare a Sora o a Frosi­
none, poichè qui - egli dice - spenderai per un intero apparta­
mento ciò che si spende a Roma per due stanzette oscure. E neppur 
meraviglia che ·perfino dei ~en'.'-tori escogi~sser~ dei mezzJ ~! pa: 
gare a minor prezzo le pigioni. Uno, tra I tanti, pensò d1 r1t1rars1 
in campagna, durante il tempo fissato per i traslochi, per trovar 
poi, fine stagione, una casa più a buon ~ ercato. ~a t~ovata del sena: 
tore è passata alla storia, mercè Svetonio; ma T1ber10 la trovò cosi 
indsgna del laticlavio, che glie lo tolse. (Svet., Tib., 35). 

Se gli inquilini cercavano tutti i mezzi per pagar poco, è ben 
naturale che i proprietarii ne escogitassero altri, per farli pagare 
puntualmente. L'eventuR,Jità di avere •inquilini insolvibili non do­
veva infatti esser rara, e Cicerone, abile padron di casa non meno 
che ~bile av\.ocato, la prevede. Raccomanda caldamente ad Atlico : 
"Vorrei che tu sapessi chi siano e qua~ti s:ano gli affittuarii e, 
sopra tutto: quali quelli che paghino puntualmente, perchè_ - ag­
giunge in altra parte .4d Alt. 15, 20 - se pagheranno proprio pun­
tualmente, si ,potrà magari diminuire un poc? il loro fitto». Nes­
suno più di Cicerone poteva infatti essere Cicero pro domo sua ( 

Immaginiamoci dunque un po' il malumore d~ Cicerone e d1 
lutti gli a,Jtri padroni di casa quando, p. es., Celio propose una 
legge che condonava a · tutti gli inquHini un anno di pigione. E 
Jecrui siffatte ce ne furon parecchie; e ognuno comprende quanto 
ri~~cissero g~adile agli affittuarii. Conosoiamo, oltre quella ~i J?ol~­
bella, una legge di Cesare, le cui modalità ci_ permettono d! gmdi­
care che ,:J fitto di casa in Roma era calcolato 11 quadruplo d1 quello 
delle altre città italiane. Infatti, Cesare condonò un anno di pigione 
a quelli che pagavano non più di 2000 sesterzi (450 lire) in Ro~a, 
e non più di 500 sesterzi nel resto d'Italia. La stessa legge fu ripe· 
tuta da ott.aviano, che, come sempre, ricalca le impronte di Cesare, 
per rimediare alla miseria della popolazione, conseguenza delle 
lotte civili. 

Non è forse il caso di ripeterla anche oggi, una simile legge, 
oggi, che non la miséria di una guerra civile, ma la santità di una 
guerra di redenzione ci fa pronti ad ogni sacrificio a favore delle 
classi più umili? 

Per avere, ora, un'idea di come venivano regolate le varie qu~· 
stion4 attinenti ai rapporti tra padroni e inquilini, basta scorrere 11 
Digesto. lnquilinus si diceva l'abitante della casa d'affitto e do• 
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mmus il proprietnrio: vicinus chi nbilava nello stesso vicus cioè 
nello stesso gruppo di case. Conducere equivale ad affittare e locare 
dare in affitto; quindi i due contraenti sono •:I conductor e il locator. 
Tutte le modali là. eh~ ai . contraenti piaceva porre, trovavano posto 
nella lex conducfloms, cioè, nel contratto d'affitto. Ma per quanto 
si cercnsse d: prevedere, quC'slioni, ce n'eran sempre. Ne cito due, 
che leggo, a caso, nel Digesto: « Se l'inquilino ha messo, di suo, 
le finestre e le porle ad un appartamento d'affitto, e dopo un anno 
trasloca, a chi appart:mgono esse?" « Se l'inquilino s'accorge che la 
casa appigionala pericola e vuole andarsene , si intenderà sciolto il 
contratto e verrà ripagato dal proprietario?" Pare, anzi, che tale 
caso fosse assai frequente, perchè c'è, a questo proposito, un' inte­
ressante postilla di Giovenale che o: informa come il proprietario 
a tali lagnanze si limitasse a tirare uno sbadigl io - tegere hta­
tum - assicurando gli -inquilini che nessun per icolo c'era e che 
dormissero sonni tranquilli. Questi reclami venivano falli , prima 
che al padrone, ·al servus insularius o al procura/or insulae, per­
sone corrispondenti al nostro esattore. Insula è il nome generico 
della. casa d'affitto e cenacidum l'equivalente ciel nostro apparta­
mento, che non sempre e da tutti noteva venire affittalo intera­
mente. Onde, prosperava anche in ·Roma antica il mestiere ciel 
subaffittare, del ceriacularia exercere, come allora si diceva: e chi 
subaffittava, cercava di trarre il maggior guaclagno possibile: nel 
Digesto, infatti , si rit:ene cosa consueta che chi abbia affittato per 
dieci subaffitti per venti. Il ceriacularius non 'doveva guardar tanto 
per il sottile la qualità dei suoi inquilini, almeno a dedurre da 

· questa frase del Digesto (53, 27, t ) in un latino chiaro a tutti : 
« in mullorum honestorum virorum praediis, lupanaria exercenlu ru. 
Il pagamento delle pigioni doveva darsi anticipato di un anno o di un 
semestre, salvo, s'intende, la scissione del contratto, reliri.quere con­
ductionem, ~~I c~5? di patti mancali o da parte del JJrOprietario o 
da parte dell mqmlmo, quando p. es. il padrone non rimetta a nuovo 
porte e fin-~stre, troppo malandate, « ostias fenestrasque nimium cor­
ruplas localor non restituat "· 
. Si doveva _al_Iora traslo~are; e il trasloco - m igratio _ avve­

niva,. come oggi 1~ alcune città d'Italia, p . es. Mtilano e Trieste , ad 
u~ g1o~no determinato, alle calende Quintilt, cioè al primo luglio t ~gn, anno ~• spes5?, a( principio dell'altro semestre, in gennaio. 
d iviver_e quest~ due giorni dell'anno, varrebbe rivivere tutta la vita 
omest,ca antica, racchiusa in un solo quadro. L'arredo d,i casa 

era, nll~ra, assai meno vario e ricco del nostro· ma insomma gran parte d1 1· d' • • nostri qu~g 1 ~rre I ed arnesi casalinghi che, nelle vetrine dei 
se 1t musei, . attir_an~ tanto la n~stra atlenzione, e anche qualche 
ro~/~a - ritratti d1 personaggi e imagini di parenti _ è stata 
roJo ca:asltrtata. da una . cas~ _d'affitto all'altra, sballottata sul pic­
lica, lr/~ o del pove_ro 1~qu1lino, per le vie tortuose di Roma an­
pinno na fitta sene di_ ~ase alte e affumicate, su fino al quinto 
priva• ler una sc~Jetta np1da e buia. Non è, codesta un'imagine 
slochi i r~f ltà. Giovenale ci desci.,ive, infatti, uno di questi tra­
In sat'ir~u~. 0 del povero Codro. Le masserizie di costui alle quali 
carretto se; un poeta ha dato l'immortaJ.ità, ammassa~ sopra un 

nquassato, ~on consistono che di un letto, un tavolo, sei 
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ul lharus una statuetta di Chirone e u l . un parv us can • . , . è . • na urceo i, . . . . h. t' dai topi. Ma ancor pm misero 11 trasloc cesta :di l!bri rosic.:, ia~ma di Marziale (XII, 32), trasloco tanto me~ de~r1tto ~. un ep10f~ chiama Dedecus kalendarum .Tuliarum, il di­schmo chv il poletad di lua-!io Eppure, a leggere questi due sati-.sonore delle ca en e o · 

ry;;: 
ìi: · 

'H!l --
: j I/ 

I . 

. I, 

Angolo di oasa ostiense oon baloone (restituzione dal vero). 

rici in cui il brio del verso e l'ironia delle parole non riesoo~o a n~ndere la trist~zza d~l qua?ro, vie~ fatto di pensare proJ;1~ al trasloco di casa di molti po_et1, pove~1 tanto, anc~e allo.ra. er Marziale stesso rui la futura, 1mmortali1tà non ha risparrmato P . • 'J O m1· molto tempo la povertà quando avrà dovuto trasportare I su t · ' • ·t 1· sed al 1s "• sero mobilio, fino al terzo piano - " tribus hab1 o sca 1s . egli ci dice - della casetta d'affitto ·in cui visse per molto tempo · 
At mea V ,psauus spectant cena<'ula laurus 
Factus in hac ego aum iam regiou? senex. 

t 
t 
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Chissà, che il cambiamento di casa di Marziale stesso non sia stato un Dedecus kalendarum Juliarum f ' Su questo, egli tace : s.: è limitato a darci l'indirizzo di casa sua: 

Tiburtina.e sum proximus a.e.cola. pilae 
(Jua videt antiquum rustica Flora lovem. 

E l'indirizzo di casa non era, in quei tempi, molto facile. Oc­correva riferirsi ad una quantità di luoghi, mancando ~ nomi di gran parte delle vie e i numeri dei caseggiati e c'era da impazzire davvero a raccapezzarsi. La prova p:ù evidente ce la dà Terenzio che, in una sua commedia, dà l'indirizzo di una casa con queste indicazioni: - Vai per i tali e tali clivi ed angiporti, sbuca al por­ticus ad macellum, indi ad un sacellum, poi all'aedes Gratini, poi al tempio di Diana, infine ad un lacus: " a.pud ipsum lacum Est pistrilla et exadver~us fabri~a =. i_bi ~5~ ». E preferibile ancora, ~irare sperduti per Venezia e sent1rs1 md1rizzare con la nota espresSione: " la vada drio la zente! » 
Cercare casa, doveva quindi essere una faccenda seria; intendo, anche, cercarla e ritrovare poi quella che s'era affittata. C'era però un cartello, ti lulum, con cui si annunciava, proscribebatur, il no­stro est locanda; e doveva essere scritto a lettere chiare e posto bene in evidenza, come dice espressamente il Digesto. Pompei ce ne dà qualche esempio; ma, in verità, non troppo chiaro per noi. Tutto ciò che ho detto fin qu,i, corrisponde perfettamente anche ai nostri tempi. Viceversa, s'avverte una grande differenza tra noi e gli antichi, nel concetto dell'abitare in case d'affitto. Nulla a Mar­ziale fece tanto piac.ere, quanto l'essere diventato dominus di una casetta tutta sua, dopo essere stato tanto tempo inqui:linus. Sia perchè anche nell'impero fosse ancor troppo recente il ricordo dei tempi in cui ciascuno poteva aver fao:lmente casa propria, sia per altre ragioni che son da ricercare nella natura stessa del popolo romano, nessuno ci si rassegnava volentieri, come attestano le molte lamentele, a noi pervenute, contro le case d'affitto. E da questo fatto è derivato un errore, comune anche agli studiosi di antichità, basato sopra una falsa interpretazione di testi letterarii e di monu­menti archeologici, errore, per il quale si crede oggii da tutti, che le case d'affitto antiche fossero soltanto meschine, oscure, incomode, anguste, pericolanti casuccie destinate alla povera gente e, quindi, di ~mportanza assai relativa per la conoscenza dell'edilizia romana. Lo studio che ho potuto fare sulle case di Ostia - città genuina­mente romana e di indiscutibile autorità archeologica - mi permet­tono di rilevare oggi questo errore. Occorre pero, anzitutto, rifarsi a P_ompei. E noto, come questa graziosa ed d egante cittadina vesu­viana, per la sua mirabile conservazione, sia stata e continui ad es­sere la fonte principale per la conoscenza della vita antica. Essa potr~~be chiamarsi, con una espressione non certo irriverente, il mer1d1ano. di Greenwich della comune coltura antiquaria. Anche per la casa antica, quindi, le nostre cognizioni basavano esclusiva­mente ~u Pompei. Nella quale, ognuno, certo, sarà stato colpito ~alla ripetizione costante di un unico modello dì casa, costituito t a 

1
una serie dì ambienti, raggruppai.i intorno ad uno spazio cen­ra e - atrio o peristilio - . Di conseguenza, la relativa scarsità di 
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d' na vera e propn:a accia n su strnctn 

finestre, cioè la manc~nz~ nl ~oderne, e la bassezza della costru. 

come nelle nostre abi!::~istica del tipo architettonico . e non già 

zione, che è una car . . . superiori. Tale, quale la rivela mera. 

proveniente da crollo . d~!f n~iù che mai, dopo i nuovi scavi del pro. 

vigliosam~nte Pompèe\ "a"o~us romana, la casa romana per eccel. 

fessor Spmazzola, a · 

Casa in vin dei Vigili (rioostruziouo clclln pnrto oentrnlo). 

lenza. Mn di fronte alla casa pompeiana, non solo non si cnp!sce 

come gli antichi possano parlare di abitare al quarto o qumlo 

-p:n,no di una casa; e Giovenale ci descrive infatti una casa, n~lln 

quale, mentre al primo piano abita il ricco Ucalegonte, all'_ult1mo 

abita il povero cliente che deve salire 200 gradini per mangiare ~a 

cem·-regalatagli; indice, questo, che- i diversi piani segnavano già 

delle forti graduazioni di affitto. Ma non si cap-isce neppure come 

una casa pompeiana potesse prestarsi a tutte le esigenze degli afflt­

tuarii, in una. oittà popolosa e varia di ceto e di agiatezza, come L '· E memigh, ,n,h, i•• noi, pu, non •vendo troppo m,t,to, 
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LE ~!:i"' 

. •t e avendo anzi ereditata e fatta nos• 
1 tile d1 v1 a . . ,ra 

da allora, 0 s, h ·tettur~ antica, abbia.mo invece creato un nuovo 
gran parte _del) are bhè certo di fronte alla casa pompeiana s" 
t,:po di abitazione. ~de distacco tra l'antico e il moderno m'od~ 
avve~ davvei:i un gr:zioni furono fatte: ma la contraddizione che 
di abitare. Ta~i .~sst~rvoni·i pompeiani e le testimonianze letterarie 
s'avverti tra 1 ~s 1~ • 
. se senza sp1ega.z1one. . . rd . 

rimaTutto ciò che io ho ~~rtato più ~u, n~ua . o _agh affitt~ di 
. fi 

O 
ad oggi riferito ad un tipo d1 ab1taz1one, architet. 

cas~, st è,te n nosciuto' ma che doveva credersi adotta.lo soltanto 
t-0mcamen se.o ' d · p · · 

d ·nfima gente non trovan osi esso a ompe1, 11 cui dalla povera e 1 • 1 te odello di casa doveva rappresentare a ~mune abita. 
C?stan mana Nulla di più erroneo. La casa pompeiana fu, specie z10ne rom • . • l · te · to nell'età imperiale, un tipo d1 eccezione, esc_ us1vam_en pnva e 
. -1 quindi sporadi:co in una grande città antica. Tale asser. s1gnor1 e, e . d. f · d , ftt d • he s1· era del resto tentali 1 are, v10ne ocumenl,(1 a al-z1one, c , ' . p · t l'abitato di Ostia antica, la quale retbfi<:a ompe1, con. rapponendo 

alla domus, un tipo di casa totalmente d1ffe_re~te. _Tale tipo non s,°lo 
· ma doc.umenta realmente ciò che s1 r1fer1soz alla casa d af. spiega, l' t· ·1 d d d. fitto e toglie la enorme di_fferenza tra an 1co e 1 _ mo erno ~o o 1 

abitare, perchè ci rivela, ma:;pettatam~nt~ ma chiaramente, 11 proto. 
lipo della nostra odierna comune ab1taz10n~. Me_ntre_ la casa pom­
peiana ha uno sviluppo orizzontale e una 1_lluri:11naz1~ne e~senz1al­
mente interna par mezzo dell 'at.rio, le case ostiensi sono 1llummale da 
facciate con finestre e hanno uno sviluppo verticale. Questo sviluppo 
in altezza, che consente, in eguale superficie, un maggior numero di 
abitazioni che non nella casa pompeiana, è un_ fat!ore tale eh~ as~t: 
cura al tipo una larga diffusione, data la penuria d1 aree f~bb~1cab1h 
in Roma, e in ogni città antica, dove il rapporto tra lo spazio d1spom­
bile e l'aumento della cittadinanza non si sia mantenuto costante come 
a Pompei. Mentre la casa pompeiana è rid?tt~ ad u_n _solo piano, il 
piano-terra, difficilmente frazionabile e qumd1 assai incomodo per 
essere affittato la casa ostiense consta di p :ù appartamenti, perfet­
tamente divisi' tra loro e accessibili dall'esterno per mezzo di ampi_e 
scale in muratura con gradini, anche in travertino. Talvolta, ti 
numero delle abitazioni è perfettamente corrispondente al_ numero 
dei piani, tal'altra, ogni piano ha due o più appartamentn con co­
municazioni separate. Ciascun appartamento consta di un numer_o 
vario di stanze, disposte, più spesso, sopra una sola facciiata e di­
simpegnate da una specie di corridoio, ricavato innanzii . ad . esse. 
Una particolarità notevole è che le funzioni dei varii ambienti_ non 
sono archiletlonicamente determinate come nella, casa pompeiana'. 
in cui abbiamo l'atrium, il triclinium, le alae, ecc. , ma, come da noi 
oggi, sono lasciate all'arbitrio dell 'inquilino che, questa o quell~ 
stanza, può adattare all'uso che crede migliore. Il piano-terra puo 
venire fronteggiato da portici, e allora, sotto i portici si aprono le 
botteghe e gli ingressi alle scale (che in antico sboccano diretta· 
mente. sulla strada); oppure venire occupati da appartamenti, sem· 
pre illuminati da finestre su strada. Il piano-terra sembra essere 
stato anche allora, come, del resto, oggi, il preferito. Le facciate delle 
case sono occupate da balconi o da una balconata ininterrotta, so· 
stenuta da mensole in travertino o da pieducci in muratura. Parti· 
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colare, ques~o, che si cre~eva_ propl'lio all'architettura bizantina 
_ ognu_no ricorda !O ~foggi~ d1 balcon!, di musciarabie nelle case 
orientali - e _eh~ ~1 rivela mvece genumamente romano anch'esso, 
in case del pr,mc1p10 del n secolo d. C. L'abbondanza. di finestre e 
di balconi, spiega l'uso, ricordato da Plinio, di tenervi fiori ed erbe 
in imagine hortorum {N. H. 19, 51:1) e il rus in /enestra di Mar­
ziale (I, 18). 

Data la lunghezza dei caseggiati, questi venivano interrotti da 
androni o passaggi coperli, che uniscono le due strade su cui il 
caseggiato fronteggia. 

Che queste case non fossero destinate alla povera gente è 
chiaro: gli esemplari trova.ti in Ostia, non solo sono nel csn tro d~lla 
città e costituiscono cioè ~ quartieri signorili, ma hanno nella loro 
struttura e decorazione, caratteri di distinzione. Sono infatti tutte 
in laterizio e dli costruzione solida ed elegante. Essendoci pochis­
sime traccie di intonaco, si sarebbe propensi a credere che le fac­
ciate delle case non fossero intonacate: tanto più, che il mattone 
viene impiegato per semplici ma graziosi motivi di decor.azione 
negli ingressi delle case, contraddistinti da due pilastrini sorreg­
genti un frontespizio triangolare, e per contornare, a gu,isa di cor­
doncino, gli archi di botteghe e di finestre. Gli appartamenti sono 
ornati anche da pavimenti in fine mos111ico e da pareti e soffitti af­
fresca.ti, in uno stile differente dal pompeiano, ma in qualche caso, 
ad esso paragonabile, per la freschezza e la vivacità dei colori. Si 
capisce dunque che il fitto di casa potesse essere, talvolta, così caro. 
Notevole e inaspettata rivelaz.ione, è l'abbondanza di finestre e di 
scale, la cui applicazfone è quasi perfetta. Lo spessore dei muri 
(cm. 60) e la conservazione di rampe di scala ch,a salgono in Ostia 
fino al secondo piano, ci fa sicuri che tali case abbiano raggiunto 
l'altezza prescritta dii 20 metri, che poteva permettere lo sviluppo 
di cinque piani, calcolando circa quattro metri l'altezza di ciascuno. 
Non ho dati sufficienti per stabilire, con sicurezza, la copertura e 
l'andamento dei tetti; ma la scarsità di tegole trovate negli scavi 
può far supporre che, come da noi oggi, fossero preferite le terrazze, 
che sappiamo del resto note ai Romani col nome di solaria. 

Che Roma abbia preferito, anzi, dovuto adottare su vasta scala, 
questo tipo di casa che Ostia ci r,ivela, piuttosto che quello che 
Pompei illustra da un secolo, è provato da alcune cifre e da alcuni 
fatti. Una statistica ufficiale del IV secolo d. C., ci dice che Roma 
contava 1790 domus e 44,200 insulae. lnub:le accennare alle molle 
rliscussioni fatte su queste cifre: oggi s·i può ritenere non solo che 
esse siano esatte, ma èhe le domus rappresentino le case private 
signorili di t,ipo pompeiano, e le insulae siano le case d'affitto - cioè 
la ~aggior parte delle abitazioni romane - del tipo ostiense de­
scritto (t) . Una statistica ufficiale non avrebbe potuto essere fondat.a 

(1) M& anche sa le 44,000 insulae di Roma imperiale non possano essere 
~ ma soltanto appartamenti, rimane indiscutibile che l'abitato di Roma 
•mpe~iale non era formato di sole domus ma, por la moggior parte, di cnse 
del ~apo ostjensa. Cfr. a trua propooito il recentissimo la,•oro di E. CuQ: U,ae 
1ta!11tique de locau.x affecté, à l ' habitatfon dans k, Rome impérial•, in "Mé­
moares de I' Acaò.. des Inscriptions et Belles Lettres 11, 1915. 



~ lfia 
~ lliil 
~ ,~ ~,~ I 
~ I~ ~,~ i 
R IEJ 
!i3 ,~ · 1 

.!!R IEl l I 

~ 

~ ,~ 
E1l ,~ 
m IC 

i• 

l( I, (I . 
i 

. I 

i ! . .. 
I 1l 
i ~ 
• I 

I s 
. o 

I ~ 



16 
1,E CASE p'AFFITl'O IN ROMA ANTICA 

. ù • curo della sostanziale differenza di tipo che . 

sopra el:ento t P\a ;~mus pompeiana dalla casa ostiense, e cioè la cdi-

st~ca:dal:e~a!a a pigione. Si capisce quindi_ c~me, nell'abitato a: g:~~: fin'ora scavato, si abbia una sola cas~ d1 tipo pompeiano, so'. 

d
. . d 1 ti·po opposto La conferma viene da Roma st••ssa L 

pra 1ec1 e · . h · · t· - · a 
casa dei ss. Giovanni e p~olo sul Ceho, c ~• vlZla 1 ~a preco~cett.o, 

si è ritenuta fino ad oggi una , domus, è. mve~e un insu~a d~ tipo 

ostiense. E simile a questa è un a~tra. facciata d1 casa. antica, meor. 

porata nelle mura Aureliane fuon Po~ta. S . ~orenzo._ (Per l'identità 

del tipo ostiense col tipo romano, vedi le ultime tre 1llustra:,;ioni al-

legate) . . p . d .d 
Di conseguenza l'abitato_ d1 ompe1 eve cons1 erars1 una ec-

cezione. Esso riEpecchia l'abitato d1 Roma, soltanto per i primi se­

coli della repubblica: Perchè,_ al10ra, in Roma non c'è, ,in fondo, a 

parlar grosso, che ri.::co patr1z1ato, e plebe sen_za. troppe esigenze. 

In Roma ciascuno, all0ra, può aver casa propria, data l'estensione 

delle aree fabbricabili in rapporto alla. relativa scarsezza della po­

polazione abbiente. Ma quando crebbe un'altra classe sociale la 

borghesia, e ad una, plebe senza iruiziativa ed esigenze, si sostitul 

una cittadinanza indipendente, accresciuta da una varia e nume­

rosa popolazione straniera - a. Cicerone, Roma sembra « civitas ex 

nationum convent\l constituta ", - venne un mutamento nelle con­

diz-:oni delle abitazioni. Si ricorse alla. casa d'affitto; la quale non 

solo libera l'inr1uilino dalla sch1avih': :.i.oche domestica. oltre che. po­

litica, o dalla ~ostr:zione di dover fabbricarsi una catapecchia che 

non vale un appartamento d'affitto, anche modesto; m!:\ rappresenta 

poi, per chi ha denaro, una nuc:iva e ottima fonte di guadagno. E 

questo, oerto, le ha assicurato :arga vita e vitalità. li sorgsr,; della 

casa d'affitto è quindi anzitutto l'esponente del sorgere e dell'affer­

marsi di nuove condizioni sociali. Ed e, contrariamente a ciò che s1 

credeva, un vero e proprio tipo architettomco nuovo, creato e vo­

luto cr.n determinate caratteristiche, poichè deve rispondere e adat­

tarsi a determinate esigenze. 
A Pompei invece si è potuto mantenere il tipo tradizionale la­

tino, ·a cui si innesta spesso la casa ellenica, perchè, mancanza di 

spazio, agglomeramento di abitanti, profonda varietà di ceto e di 

agiatezza - cause del diffondersi dell'insula - sono poco sentite a 

?ompei. La casa. pompeiana può essere affittata alla meglio, quando 

si tratti di un solo inquilino che s'accontenta di una camera o di 

una bottega. In sostanza, la domus equivale al nostro villino; l'in­

sul~ alla nostra casa comune. E come qualche moderna, agiata cii· 

tadma di_ P:O~i~cia, può formare il suo abitato, quasi esclusiva.· 

mente, d1 VI1lm1, cosi lo potè Pompei, venti secoli fa; ma. non lo 

P~ò Roma oggi, nè lo potè allora. Il profondo distacco e la nessuna 

d1pend~nza che s'avverte tra i due tipi di abitazione, prova. che la 

casa d affitto non venne fuori in antico da modifiche e adatta­

menti: in_imag-inati e risolti d~gli affittua~ii: ma che fu un vero e 

proprio ti.I>?•. che _dovette rappresentare per i Romani un vero pr0 · 

blema ~d1hz10,_ ~1 non facile soluzione. Forse esso avrà richiesto 

p~recchi_ ~ntat1v_1; e sebbene d·~bba. essere stato posto, come io credo, 

già assa_i m antico, sarà stato risolto soltanto verso la. fine dell'età 
repubblicana. 
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In_ s ia noi ~glia.mo questo ti o . 

rigoglio, . e lo segmamo per due secof. • già perfezionato e in i 

sia lo SVIiuppo progressivo di esso di, da.I II al Iv d. c. Qual P eno 
· Certo • · J , a quest'e • e però 

pia.mo. , pc1 o, a nostra abi·ta . poca m poi non 

I tt d . t · z10ne eh , sap-
proc o o 1 .imp1 recenti risale • • e sembrava esser 

C. d • .. ' , invece fi 1 e un 
romano: a_ ono qum~1 tutte le fittizie , no, . a ~ eno, al mondo 

renza d1 abitare tra gh antichi e . argomentazioni sulla ct·rr 

1 
no1 e non c'è . . . 1 e-

gare . a _casa n_ioderna con influssi orienta . P1u bisogno di spie-

che 11 tipo ostiense è contraddistinto d . 11· E . OCCorre n:conoscere 

!~zio~ di ~ro':>l_e'!li te~tonici e architett~ i_nyenzioni di ~otivi e 80_ 

p1sald1 dell ed1hz1a privata moderna (i ) mci, che sono rimasti i ca.-

Cosi, soltanto oggi - dopo qua . · 
velò la easa del patriziato romano ~ un ~ecolo. da che Pompei ri­

borghesia e al popolo di Roma ant' .~0
; . possiamo restitu,ire alla 

rimasta fino ad ora sconosciuta E ica I ipo della loro abitazione 

zione, che, anche nella nostra ca~a nci_ns~~~re, no~ :e~za soddisfa'. 

latine. ' 1 a iamo origim prettamente 

(1) :rutte le questioni, qui fugacemente 
oon ampiezza. maggiore in un mio stud· . ~ :tccennate, sono state trattate 

preminenza dell'insula nella edilizia 
10 s11 1 .{owu~ e".'ci dei Lincei, 1915 "La 

d otuto . . romana "· M, SJa. per ·t 1 
aven o p , qui, intrattenermi t 1 , 

m06S() c1 ,a.r o, non 

più ampio materiale illustrativo. E ~~~por:~ 1 a.rgomen~, nè correda.rio di 

voro del compianto prof 11.TTJLio DE l\f g to poter ncorda.re l'ottimo ln­

R. Istituto Lombardo di ·S~ienze e Lette Ano~
9

~ul:e Ins11lae di R oma antica in 

eebbene sia il primo e il solo in cui . r~, t ' avoro troppo pooo conosciuto, 

tanto interessante argomento. 81 81a ra.tta.to, con acume e dot.trina, un 
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