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Costruzioni, che fare nelle citta
delle sndache anti-cemento

Luisa Grion

roppo cemento, troppi me-

tri cubi, niente quartieri nuo-
vi, ma riqualificazione delle perife-
rie: & il mantra con il quale Virginia
Raggi e Chiara Appendino hanno
sbaragliato gli avversari e conqui-
stato la poltrona di sindache di Ro-
ma e Torino. Dalla loro parte, i dati
che ci mettono fra i primi posti in

Un’'immagine

dinuove case
in costruzione
inuna periferia
urbana

Europa come consumo del suolo pubblico: tutt’ora -
secondo l'ultimo rapporto dell’Ispra - facciamo viag-
giare il cemento alla velocita di 7 metri quadrati al se-
condo. Una colata che ogni giorno inghiotte un territo-

rio corrispondente a ottanta campi di calcio, alimenta-
ta dai condoni del passato e solo parzialmente rallenta-

ta dopo la galoppata degli anni del boorn economico.
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ROMA ETORINO METTONO
ILVETO ALLA COSTRUZIONE
DINUOVE CASE. ILRECORD
NEGATIVO DELL'ITALIA CHE
COPRE DI CEMENTO UNA
SUPERFICIE PARI A 80 CAMPI
DICALCIO AL GIORNO.

LA RIQUALIFICAZIONE
DEGLI EDIFICI PUO ESSERE

UN BUON BUSINESS.
MA A CERTE CONDIZIONI

Luisa Grion

seguedalla prima
1 suolo consumato (inteso
come costruito o «artifi-
cialmente coperto») negli an-
ni '50 corrispondeva solo al
2,7% della superficie naziona-
le. I dati Ispra, al momento fer-
mi al 2014, lo segnalano al 7%,
che diventano 7,8% nell'inda-
gine comparativa di Eurostat,
dove la media Ue & ferma al
4,6%. Siamo piu o meno allo
stesso livello della Germania,
ma in un contesto idrogeologi-
co decisamente peggiore. Ulti-
ma in classifica Malta (quasi il
33%) seguita a grande distan-
za dal Belgio (13,4%).

In quel 7%di media € com-
preso 1'85% registrato in alcuni
piccoli comuni della provincia
di Napoli (record assoluto Casa-
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vatore), il 26,4% di Milano e
10,6% di Roma, prima nella lista
per la quantita in ettari consu-
mati (57 mila) ai quali vanno ag-
giunti almeno altri 575 macinati
frail2012eil 2015.

La tendenza al consumo di
suolo, pur se a ritmo blando,
continua a crescere, alimentan-
do il paradosso di un paese do-
ve ci sono 120 mila immobili in-
venduti, ma anche una doman-
da di casa che non trova rispo-
sta. Secondo Marco Marcatili,
analista economico di Nomi-
sma, «In questo momento ci so-
no 2 milioni di famiglie che vor-
rebbero comperare casa e 6 mi-
lioni che vorrebbero riqualifica-
re - pur se con interventi anche
minimi, quella che gia possiedo-
no - le compravendite pero si fer-
mano a quota 400 milal’anno».

Una domanda potenziale
che nasce non piu dall'incre-
mento demografico, ma dalla
frammentazione in minifami-
glie che necessitano di minica-
se. Dati Istat alla mano, negli ul-
timi dieci anni la popolazione
(soprattutto grazie agli ingressi
extraUe) € aumentata del 5,5%,
il numero di famiglie presenti
sul territorio del 10,7%. E’ per
questo che si continua a parlare
di emergenza abitativa.

Cisono nuovi cittadini ai qua-
li va dato un tetto, possibilmen-
te recuperando il corposo e vec-
chiotto patrimonio immobiliare
(oltre il 70% degli edifici & stato
costruito prima del 1976, anno
di emanazione della prima nor-
ma sull'efficienza energetica
nell’edilizia). Supportata dagli
sgravi fiscali concessi ai proprie-
tari dalla Legge di Stabilita, la vo-
ce sucui puntare e lariqualifica-
zione del patrimonio abitativo:
nel 2015 ha rappresentato il
36,3%del valore degli investi-
menti in costruzioni.

Si edifica, invece, sempre me-
no «nuovo». L'Ance, 1'associa-
zione delle aziende edili, assicu-
ra che i permessi di costruzione
sono tornati ai livelli precedenti
la seconda guerra mondiale, al
1936. Dagli oltre 305 mila del
2005 sono passati ai 54 mila del
2014, un taglio che si e riversato
anche sul livello occupazione
del settore: I'edilizia, negli anni
che vanno dal 2008 al 20015 ha
perso oltre 500 mila addetti, il
25,3%della forza lavoro.

I punti da far coincidere sono
quindi tre: far fronte alla doman-
da di case, proteggere il territo-
rio e soprattutto dare un senso
alle citta attraverso un rilancio
delle politiche urbane. Aspetto

liz1a, la porta stretta dellaripresa
e citta del No al consumo di suolo

che nel recente passato ¢ gia

stato affrontato ma con scarso
successo: il Piano Citta, varato

nel 2012 privilegiando il finan-
ziamento di progetti in base al
criterio della cantierabilita é sta-
to un semifallimento, privo di
visione strategica d'insieme e
orfano di sinergie a livello loca-
le. Era prevista la realizzazione
di 28 opere di piccolo impatto in
altrettante citta attingendo ad
un fondo di 318 milioni.

La possibilita di fare ora qual-
cosa di meglio - sia dal punto di
vista della esigenza abitativa
che del ridisegno delle citta -
c’e. Ci sono progetti, e anche un
pacchetto di risorse. Un recente
documento dell’Ance prova a
elencarli: si va dai 500 milioni
del piano periferie, ai 200 milio-
ni del piano aree degradate, a
quanto avanzato dai 318 milio-
ni del piano citta. C’e il Pon Me-
tro (il programma per le citta
metropolitane): 896 milioni, le
risorse stanziate per sanare il ri-
schio idrogeologico da 1,3 mi-
liardi di euro; 2,5 miliardi per la
riqualificazione degli edifici sco-
lastici; 36 miliardi - ma da pro-
grammare - del Fondo coesio-
ne e il blocco dei Fondi struttura-
li europei in cui andare a pesca-
re. Una base che i costruttori vor-
rebbero «unica» e dalla quale i
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sindaci vecchi e nuovi dovrebbe-
ro partire per rifondare le citta.

Atale quadro, legando obietti-
vi di risparmio e riqualificazio-
ne, vanno aggiunti due progetti,

‘gia avviati dall’Agenzia del De-
manio e riguardanti il patrimo-
nio pubblico. E un Piano casa
elaborato dal ministero delle In-
frastrutture e fermo al Mefin at-
tesa dirisorse.

Il Demanio gestisce infatti 45
mila beni statali per un valore di
59 miliardi: in parte possono es-
sere affidati ai privati per recupe-
ro e riuso. «Sono gia state avvia-
te operazioni di social housing e
smart housing, affitto per perio-
di brevi» assicura il presidente
dell’Agenzia Roberto Reggi pur
precisando che i beni utilizzabi-
li a fini residenziali rappresenta-
no solo il 4% del patrimonio. Ad
essi e affiancatal’operazione Fe-
der Building che prevede di
concentrare in uno o piu im-
mobili di proprieta pubblica le
sedi di amministrazioni dello
Stato o enti pubblici, per rispar-
miare sugli affitti e facilitare la
vita dei cittadini (riforma Ma-
dia). L’obiettivo & orientato su
due livelli, uno ambientale e
uno di bilancio: lo Stato, infat-
ti, paga ogni anno 915 milioni
di affitti passivi, ¢’¢ un piano di
razionalizzazione nazionale
che vuole ridurre gli spazi uti-
lizzati del 30% e la spesa del 50.

Quanto al Piano casa, il pro-
getto allo studio del governo pre-
vede la messa a disposizione di
75 mila alloggi non utilizzati o
utilizzati in modo scorretto per-
ché assegnati, come edilizia
pubblica, a soggetti che non ne
avrebbero diritto. Operazione
da effettuarsi in quattro anni e
realizzabile attraverso due prov-
vedimenti. Il primo riguarda 22
mila alloggi incagliati ed entrati
a far parte del patrimonio degli
istituti di credito. Case sottopo-
ste alla procedura concorsuale
esecutiva: quando le imprese co-

struttrici falliscono o non posso-
no pagare i debiti, gli alloggi in-
venduti entrano a far parte del
patrimonio delle banche. Il pia-
no allo studio prevede di darliin
affitto calmierato e in “rent to
buy”, garantendo le banche per
le rate non versate (Fondo di
morosita). A tale quota di case
incagliate andrebbero aggiunti
altri 55 mila alloggi residenziali
pubblici, oggi non utilizzabili o
mal utilizzati. Molti recuperabi-
li con residui di bilancio, altri 5
mila - particolarmente disastra-
ti - che andrebbero demoliti e ri-
costruiti con un fondo da 600
milioni, risorse da trovare fra
ministero dell’Economia e Cas-

sa depositi e prestiti. Su quei
600 milioni, il Piano casa del go-
verno Renzi fortemente voluto
dal ministero delle Infrastruttu-
re- & fermo da mesi. Non consu-
merebbe un metro di suolo pub-
blico e darebbe una mano ai bi-
lanci delle banche che oggi si
trovano costrette a mantenere
nel loro portafoglio case di cui
non sanno che farsene soggette
ad una rapida svalutazione.
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Sopra, i nuovi sindaci eletti nella recente tornata di elezioni
amministrative: Virginia Raggi (1) a Roma;
Chiara Appendino (2) a Torino; Giuseppe Sala (3) a Milano
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