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«Il recupero va reso piu appetibile»

L’architetto di Progetto
Cmr spiega perché i
proprietari preferiscono
tenere gli immobili sfitti
Michela Finizio
Studio milanese e una grande
passione per ’Estremo Oriente, ter-
radiimportanti commesse. Rientra-
to da pochi giorni nel suo ufficio,
Massimo Roj, architetto e progetti-~
staitaliano, classe 1960, racconta di
aver conosciuto unimprenditore ci~
nese che hariprodottoillago di Co-
mo a un’ora e mezza da Pechino.
Roj oggi e in gara per la costruzione
di una cittadina turistica fronte la~
go da 10omila abitanti. «Quello che
in Italia abbiamo costruito in 20 se~
coli, loro lorifanno in cinque anni»,
dice il fondatore di Progetto Cmr.
Alboom immobiliare cinese sirivol~
ge per affari, con un pizzico di scetti-
cismo, ma éa Milano- piiin genera-
le in Italia - che si concenta la sua
determinazione e voglia di cambia-
re le cose.

Passandoin rassegnaisuoi pro-
getti, risulta evidente che lei ama
pit1 i recuperi che le nuove costru-
zioni. Perché?

Stiamo costruendo oltre le reali
possibilita di assorbimento. Andia-
mo a realizzare qualcosa che non &
poi cosi necessario. La richiesta di
mercato é cambiata. Bisogna demo-
lire gli edifici degradati esistenti,
cambiarne la funzione e migliorar-
ne la qualita, utilizzando diversa-
mente gli spazi. Con maggiore fles-
sibilita ed elasticita.

Cosa state facendo per sostene-
re questi processi?

Appoggiamo la proposta di As-
soimmobiliare: crediamo che una
legge urbanistica nazionale sia un
passaggio determinante, a cui poi
i singoli Comuni possono aggan-
ciarsi. Ma in questo modo tutti po-
tremmo lavorare con un glossario
unificato.

AMilano si contano circa 700 et-
tari di immobili abbandonati. Co-
sa farne?

Il recupero diventa fondamenta-
le. Anche demolire e lasciare libera
’area a volte puo essere meglio di
tenere cosi come stanno certi edifi-
ci. Per intervenire, pero, non si puo
pensare di non concedere nulla alla

proprieta. Bisogna dare il permesso
di fare qualcosa, anche tramite un
processo perequativo che spostiidi-
ritti edificatori da un’altra parte.
Finché I'indice edificatoriorestain-
feriore a quello applicato nel mo-
mento in cui sono stati costruiti o
acquistati gli immobili, sostituirli
potrebbe nonvalere la penadal pun-
to di vista econonomico. Ad esem-~
pio, i proprietari che oggi hanno
100 preferiscono tenere sfitti gli
spazi e non utilizzarli piuttosto che
demolirli per poi poterne ricostrui-
re magari solo il 30 per cento. Per
rendere appetibile I'intervento po-
trebbe essere accettabile una per-
centuale tra il 60 e il 70% in termini
di ricostruito e si potrebbe incenti-
vare I'innalzamento verticale nelle
sostituzioni, per ridurre ’occupa-
zione di suolo: le superfici possono
essereriallocate su pittlivelli, per la-
sciarnelibere unaparte, darestitui-
realla comunita.

Crede che questi limiti frenino i
cantieri?

E una cosa che recepiamo quoti-
dianamente. I proprietari preferi-
scono tenere gli immobili fermi, in
attesa che qualcosa cambi. Prima o
poi succedera qualcosa che miglio-
rera le condizioni di investimento.
Per quanto riguarda il Pgt di Mila~
no, conil cambio di amministrazio-
ne sono cambiate molte cose. Basta
pensare all’asse del Sempione: pri~
ma doveva diventare la nuova
Défense di Milano, oggi si invita a
demolire tutto. Cisonodiversiinve~
stitoriche, ai tempi, hanno compra-
toin quellazona, quando gli immo-
bilivalevano piu di quello che valgo-~
noadesso. E ora sono tutti li in atte-
sa che qualcosa cambi.

Anche voi avete sviluppi fermi,
in queste condizioni?

Stiamo lavorando su quattro zo-
ne industriali a Milano, tutte in
stand by. L’iter urbanistico e conclu-
so, ma la crisi ha frenato gli inter-
venti, per un discorso di mercato. Si
tratta di rigenerazioni di brown-
field, in cui vorremmo ridurre I'oc-
cupazione disuolo salendoin altez-
za. Tra questi c’e anche un ex polo
produttivo a Monza da riconvertire
in un mix funzionale (residenziale,
uffici, commerciale, ndr) ispirato
allimmobiliare light industrial,
con vendita di prodotti locali.

Come favorire i mix funzionali,

nonostante le difficolta a ottenere

i cambi di destinazione d’uso?
A costo zero si potrebbe pensare,

come per il social housing, ad un
piano per favorire gli esercizi di vici-
nato. Nelle periferie come nei cen-
tri storici di tutta Italia, ormai, & qua-
si impossibile trovare un posto do-
ve comprare pane o latte, se non al
supermercato. Si potrebbe incenti-
vare la previsione di piccoli negozi
ai piani terra degli edifici, introdu-
cendo una specie di scomputo sul
calcolo complessivo delle superfici.
Gli spazi, poi, potrebbero essere as-
segnati direttamente tramite ban-
do comunale. -

In architettura, quali sono le so-
luzioni migliori per i recuperi?
Che ruolo hanno le facciate?

La facciata e l'ultimo degli ele-
menti, noi cerchiamo di partire
dall’interno, dalla fruibilita degli
spazi, secondo un processo inside-
out. La facciata, pero, € cio che inse-
risce il prodotto immobiliare nel
contesto. Neirecupericerchiamo di
rivederlain chiave moderna, ripren-
dendo elementi tradizionali. Ad
esempio quelli del razionalismo mi-
lanese per le due Torri Garibaldi a
Milano. L’architetturaoggi ha mag-
giori possibilita di conoscere le tec-
niche: la tecnologia a disposizione
ci permette ormai di fare tutto, in
modo pit1 uniforme a livello globa-
le. Poi ogni periodo ha le sue mode,
le creaoleinsegue.

E oggi la moda qual e?

11 vetro. Nonostante le soluzioni
in vetro siano pill energivore e co-
stose rispetto alla muratura tradi-
zionale, le performance termiche
sono state ottimizzate e il vetro puo
essere utilizzato in modo diverso.
Anche con prevalenza della parte
piena, senzadare vitaper forzaapa-
reti effimere e trasparenti.

Parteciperete alla sfida di Expo
2015 per Milano?

No, nonabbiamo progettiin cam-
po legati all’evento. Oggi sono scet-
tico, all’inizio ci credevamo anche
noi e abbiamo anche partecipato ad
una gara. Pero potevano andare su
altre aree, piu strategiche. Invece
siamo stati masochisti: c’era tempo
per fare tutto e farlo bene e non sia-
mo stati capaci di sfruttare cinque
annidilavoro, invece che andare og-
gi in deroga a tutto per arrivare in
tempo alla data prevista.

« RIPRODUZIONE RISERVATA

O SUINTERNET

Recuperi green firmati Progetto Cmr
www.casa24plus.it/mondo-immobiliare
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Rigenerazioni urbane Pgt e mercato
RUBATTINO CENTER

A Milano, sull'area produttiva ex
Maserati (500milamg) &
previsto un business park
sostenibile immerso nel verde.
ECO PARK A VERMEZZO
Rigenerazione urbana
circondata dal Naviglio Grande
(290mila mg) ad Abbiategrasso
-Vermezzo (Mi) prevede
residenze, hotel, sport e leisure,
uffici e centro diricerca.
SCHIEVANO RAGGI0 VERDE 5
Nella zona di via Schievano
(25milamq) Beni Stabili &
impegnata nella riqualificazione
diun'area industriale anni'50.
Progetto Cmr prevede la
realizzazione di tre edifici
direzionali e produttivi inseriti in
un'ampia area verde.

ECO CITY AD ADDAMIANO
Rigenerazione urbana di un‘area
di 309mila mq, di cui 191mila gia
edificati, a Villasanta (Monza e
Brianza) che prevede un parco,
una nuova stazione, attivita
manifatturiere "leggere", servizi
e unazona residenziale.
Completati per il 25%, i lavori
finiranno nel 2015.

Edificio storico
Ristrutturazione in corso in via
San Prospero 2 a Milano,
promossa da un fondo tedesco
gestito da Deutsche Asset &
Wealth Management and Real
Assets, secondo gli standard
della certificazione Breeam

Torri Garibaldi

Per la riqualificazione conclusa
in chiave green delle Torri
Garibaldi, nel cuore di Milano,
sono stati utilizzati 5 brevetti di
ricerca (celle interattive, celle
orientate su assi diversi, sistema
diaggancio del rivestimento
lapideo, ecc)

ke

Non ne vale la pena
demolire finche
non si concede qualcosa

ke

Non abbiamo progetti

legati a Expo 2015, guardo
all’evento con scetticismo

A Milano diversi proprietari
hanno acquistato o costruito
prima del nuovo Pgt, con indicie
diritti edificatori maggiori, e oggi
siritrovano ad avere in mano

| "meno" di quanto attribuito

inizialmente. Nelle sostituzioni il
recupero della Slp esistente &
concesso in modo variabile, in
base alle destinazioni d'uso e
alle superfici esistenti: ad
esempio & concesso un indice Ut
di 0,65 mg/ mq (finoamax 1
mg/ mq) nel passaggio da
funzioni produttive verso altre
funzioni urbane.
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