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IL PROGETTO
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@ Edilizia sociale al posto
dei vecchi capannoni
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Modena Ovest, I'utopia
possibile della casa low cost
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Il progetto di edilizia
sociale dell’imprenditore
Piacentini: appartamenti
moderni e un quartiere
«verde» al posto di vecchi
edifici e capannoni
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emolire un intero quar-

tiere di casermoni, ca-

pannoni inutilizzati, ap-

partamenti degli anni

Sessanta e Settanta. Ri-

costruire e riconsegna-

re ai proprietari - al netto diun contribu-
to economico poco pil che simbolico -
edifici moderni, antisismici, isolati acu-
sticamente, all’avanguardia per il rispar-
mio energetico. All'interno di un’area
completamente riqualificata: pit verde,
meno inquinata, con asili nido e centri
anziani, servizi ai residenti per non pren-
dere la macchina, e comunque parcheg-
gi.
L’ennesima speculazione? Almeno le
premesse partono dagli antipodi. Una fi-
losofia di citta a portata di abitante. Un
progettoin cui convivono esigenze indu-
striali e residenziali, ma anche un modo
per far ripartire il business del mattone

piegato dalla crisi. Una forma di edilizia
sociale 2.0 con cui gli enti locali potreb-
bero offrire ai ceti deboli alloggi low
cost. Pud darsi che tutto questo si riveli
un sogno, ma qualcuno ci crede.

E il progetto sperimentale «Modena
Ovest», messo a punto dallo studio di ar-
chitetti modenesi Corrado e Silvia Picci-
nini per abbattere e ricostruire un inte-
ro isolato della citta che si affaccia sulla
via Emilia. Venti fabbricati, 93 apparta-
menti di un centinaio di metri ciascuno,
pitt 7mila metri di magazzini per una su-
perficie totale di 26mila metri quadri.
Da radere interamente al suolo. Un’av-
ventura ambiziosa, che Dino Piacentini,
a capo del consorzio Coseam nonché
presidente dell’Aniem (I’associazione
nazionale delle imprese di costruzioni)
vuole a tuttii costi realizzare. L’idea che
rende possibile il tutto & quella di non
occupare nuovo terreno: costruire in al-
tezza. Alla fine ci saranno soltanto nove
palazzi di dieci piani ognuno. All’aumen-
to della cubatura verso il cielo, perd, cor-
risponderanno 9mila metri quadri di
parchi e giardini. Imitare i grattacieli
non ¢ pericoloso, in una regione gia col-
pita dal terremoto? «No. I rischi ci sono
adesso. Gran parte delle nostre citta an-
drebbe ricostruita con criteri che tengo-
no conto di un suolo usurato e fragile».

Piacentini dettaglia la sua «visione»:
«Vogliamo realizzare 250 appartamen-
ti. Ivecchi proprietari, pagando una quo-
ta spese di 20-30mila euro - che in alcu-
ni casi potra toccare i 50mila - riavran-
no I'equivalente del loro vecchio allog-
gio. Rifatto da capo a piedi. Costo ener-
getico pill che dimezzato e valore quasi

raddoppiato: da1300 euro a 2300 al me-
tro quadro». L’imprenditore, allora, co-
me guadagna? «Vendendo 150 apparta-
menti nuovi. Comunque a 150mila euro
contro i 250-300mila richiesti oggi dal
mercato».

Ovviamente, servira quella che Pia-
centini chiama «una risposta dal territo-
rio». Accordi con gli enti pubblici per
“accogliere” l'iniziativa. Incentivi per le
riqualificazioni, credito agevolato, bo-
nus energetici erogati con criteri stabili
e affidabili. Al comune di Modena chie-
deranno un «bonus urbanistico» sulle cu-
bature e un piano regolatore flessibile.
Ma soprattutto, la preghiera di ogni im-
prenditore: «Tempi rapidi e certi per le
autorizzazioni e le pratiche». Il nemico &
la burocrazia.

Al suo progetto Piacentini lavora da
tre anni. Per partire ha bisogno, ovvia-
mente, del via libera di tutti i proprieta-
ri. Un centinaio di famiglie che devono
condividere la sua utopia. «Il sindaco ci
ha detto: bellissima idea ma non avrete
mai 'accordo dei cittadini. Io perd sono
capa tosta: sono andato a convincerli
uno per uno. A fine anno contiamo di
avere tutte le firme». E stato difficile?
«Ognuno ha un legame con il posto in
cui vive e non ¢ facile reciderlo. Tanto
meno per andare incontro a un anno e
mezzo di lavori. Ma hanno capito che a
fronte dei disagi avranno un bene nuovo
e pili pregiato. Del resto, lei comprereb-
be un’auto del ‘78? I loro appartamenti
sono come minimo coetanei». Insomma
tutti si fidano? «Siamo nei guai: ci chia-
mano tutti i giorni per sapere quando
cominciamo...».
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E un sistema, ammette, che funziona
per cittd piccole e medie, con grandi
aree semi-periferiche in gran parte de-
gradate. Piu difficile applicarlo a metro-
poli come Milano o citta d’arte come Ro-
ma e Firenze, dove il prezzo non dipen-
de solo dall’accesso a servizi e infrastrut-
ture, bensi € legato a criteri impalpabili
quali la vista sul Colosseo o la vicinanza
della Borsa. Il progetto, poi, vale periso-

Eon & SR e

lati e non per singoli fabbricati: «Si trat-
ta di offrire una diversa qualita di vita
alle famiglie e mutare il rapporto con il
proprio habitat».

Un’inversione di rotta che richiede
uno sforzo anche ai costruttori: «L.’edili-
zia deve diventare un settore editoriale
puro, manifatturiero. Basta con la specu-
lazione: il terreno resta ai proprietari e
si guadagna sul lavoro». Addio bolla im-

mobiliare e valori gonfiati da un merca-
to folle: «E Punico modo per avere un
futuro». Anche per Tedilizia popolare:
«La nostra & quasi una provocazione.
Questo progetto potrebbero e dovrebbe-
rorealizzarlo i comuni. E ora di dimenti-
care lo Zen. Se esiste 'opportunita di al-
loggi sostenibili per giovani coppie sen-
za rubare un metro in pit1 al suolo, non &
il caso di coglierla?».
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