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Rassegna europea. Confronto di costi e architetture per una nuova generazione di progetti - Olanda, Spagna, Gran Brgta‘gha e Danimarca piliavanti

Dalla casa una leva per riqualificare la citta

di Paola Pierotti

e Giorgio Santilli

Y architetturatornaaoccu-
L parsidelle case popolari,

* buttaviaivecchiparadig-
midell’ediliziaresidenziale pub-
blica e prova a farne terreno di
innovazione. In Italia & stata so-
prattutto Milano a vivere le pri-
me esperienze di una nuova ge-
nerazione di housing sociale
conilconcorso «Abitare aMila-
no». L’Europa € partita prima,
Olanda, Spagna, Gran Bretagna,
Danimarcahanno gia trasforma-
to i modelli abitativi con la leva
delle innovazioni tecnologiche
e sociali diffuse: i sistemi co-
struttiviindustrializzati consen-
tono l'abbattimento dei costi,
conunlargouso della prefabbri-
cazione ancora molto limitata
inItalia, gliinterni sono flessibi-
li come non si sarebbe potuto
immaginare nelle case popolari
di una volta, il verde & sempre
presente, sifalargousodelle tec-
nologie di risparmio energeti-
€o,ovunque si puntaa integrare
usi pubblici e privati, come uno
deisegnicaratteristici dellanuo-
va generazione. In questi paesi
la casa collettiva & protagonista
della trasformazione urbana e
nondirado ¢ il motore che rein-
venta pezzidi citta.

1l volume «Ho-Co Density
Housing Construction & Co-
sts», pubblicato orada A+T,rac-
conta 32 interventi di abitazioni
adaltadensitatra quellirealizza-
ti in'Europa negli ultimi anni. Il
taglio abitativo presoin conside-
razione ¢ I'edificio conun centi-
naio di alloggi, finanziato indif-
ferentemente dal pubblico o dal
privato o ancora in partnership.
Vendita o affitto. Lo studio com-

parato niette in fila i costi di co-
struzione, variabili da 320 a
1.650 euro al metro quadrato.

Non ci sono interventi italia-
ni in questa rassegna, ma non ¢
difficilerecuperare duefragliin-
terventi pilt importanti di que-
sti anni - il progetto vincente di
Mab Arquitectura al concorso
«Abitare a Milano» e gli edifici
diCinoZucchinell'ex areaindu-
striale AlfaRomeo del Portello-
per inserirli all’interno della
classifica. L’edilizia italiana si
collocanella fascia alta dei costi
dicostruzione: per I'edilizia con-
venzionata ¢ di 970 euro al me-
tro quadrato, per laresidenzali-
beraediizo.

«Nel nostro progetto di via
Gallarate - racconta Massimo
Basile (Mab) - abbiamo valuta-
to I'ipotesi di costruire con ele-
menti prefabbricati, ma in Italia
la posa in opera di elementi in-
dustrializzati ¢ pilt costosa di
quellalegata a sistemi costrutti-
vi tradizionali». Cino Zucchi
conferma che «rispetto ad altri
paesi in Italia si investe meno
nella prefabbricazione, a vantag-
gio perd di un prodotto artigia-
nale con finiture migliori. Pesa-
no sull’aumento dei costi - ag-
giunge l'architetto milanese ~
anche le prestazioni energeti-
che richieste dalle recenti nor-
mative e la presenza dispazi ac-
cessorie comuni che nonvengo-
no conteggiati nella cubatura
complessiva». Milano resta co-
mungque 13 cittd-laboratorio per
lacasa. A fine 2010 saranno pron-
ti altri tre lotti degli otto com-
plessivi dell'operazione comu-
nale "Abitare aMilano" e nume-
rosesono le iniziative private at-
tente alParchitettura.

In Europa la casa oggi & I'ar-
gomento prioritario. Per lar-

chitettura, che vede nel tema
abitativolaleva per lariqualifi-
cazione di pezzi degradati del-
la cittd. Soprattutto, & cosi per
la politica, per i cittadini. Per-
ché accadalo dicono pochi nu-
meridella situazione italiana.

Negli anni 8o si costruivano
ancora in Italia 18mila case po-
polaril’anno, poidiventate 10mi-
la negli anni *90 e scese a 6.500
dal 2000 a oggi. Fino a meta de-
gli anni’go il motore Gescal, pa-
gato dai lavoratori dipendenti,
funzionava ancora, Poj, il tema
della casa & uscito dal dibattito
politico, I'intervento pubblico
non ¢ statorimpiazzatoné daun
intervento con fondi statali né
dalfederalismoregionale.Lado-
manda di case in affitto a bassi
prezzi ¢ cresciuta a dismisura,
coinvolgendo pezzidel cetome-
dio impoverito che ha meno ri-
sorse per comprare casa (so-
prattutto le giovani coppie). La
spinta ¢ arrivata anche dall'im-
migrazione, dal problema mairi-
solto del fabbisogno studente-
sco e dallaumento del numero
delle famiglie italiane che, per
effetto dell'aumento delle sepa-
razioni, & passato da22,2 apindi
24,6 milioni.

Finquile dimensioni del pro-
blema e il peso della storia. La
questione abitativa & tornata
questione sociale. Oggi in Ita-
lia & aperta un’altra partita: chi
risponde a questi bisogni e con
chelivello di qualita ambienta-
le e urbana? La risposta sta nel-
lacollaborazione fra stato e pri-
vati. Sfidanonfacile, viste le dif-

fidenze reciproche fra pubbli-

coe privato.

Alcune partnership innovati-
ve sonovenute in questi anniso-
prattuttoda comunie costrutto-
ri: i primi mettono'il terreno, i

\

secondi costruiscono e affitta-
no a prezzi calmierati. In alcuni’
casi sono intervenute le fonda-
zioni bancarie. Non si & mai
uscitidallasperimentalita e dal-
la occasionalita: ¢ mancato un
quadro diregole e il collante di
un intervento nazionale strate-
gico lungo, fatto di certezze fi-
scali, normative, diincentivi.In
questo quadro anche il contri-
buto dell’architettura & stato oc-
casionale finora.

Neipaesi europei piliavanza-
tila casadensa ¢ datempo occa-
sione perrigenerare le citta, nel-
le aree dismesse € nelle zone di
espansione urbana. A Madrid,
nel quartiere Sanchinarro, ¢iso-
no due edifici degli olandesi
Mvrdv,aCarabanchel hanno re-
alizzatounintervento gliinglesi
Foreign Office Architects. In al-
tricasisono operazionididemo-
lizione e ricostruzione o inseri-
mentiin aree gid ad alta densita,
com’¢ il caso parigino del quar-
tiere di Masséna dove gli archi-
tetti Beckmann-N'Thépé han-
no firmato un complesso pubbli-
co-privatoche saleinuntessuto
gia compatto, nell’ambito di un
masterplan coordinato dal fran-
cese Chirstian de Portzamparec.
Anchelademolizione e ricostru-
zione mostra uno stato di arre-
tratezza italiano: le aperture e
gli incentivi contenute nel "pia-
no casa” di Berlusconi non han-
no prodottofinoraalcunrisulta-
to, soprattutto per la resistenza
deglientilocali.
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Costi di costruzioni pili alti
per la scarsa diffusione della
prefabbricazione edilizia di
qualita, assente anche la
demolizione e ricostruzione

Ritaglio

stampa ad uso esclusivo

del

destinatario, non

riproducibile.

Mercato Immobiliare

www.ecostampa.it

067088



y Quotidiano || Data 21-02-2010
2 DRE - 212
Modelli a confronto
Dosmasuno Arquitectos : Big+jds Beckmann N’ Theoe Architects | Koko Architektid
Madrid 2006 Parigi2007 Tallin 2007

Copenhagen 2008

COSTO COSTRUZIONE

COsTO STRUZIONE

COSTO COSTRUZIONE
570 euro/mg 758 euro/mg 773 euro/mg
% PUBBLICO E PRIVATO %PUBBLICOEPRIVATO % PUBBLICO E PRIVATO %PUBBLICO EPRIVATO
100% pubblico, solo affitto 100% privato, solo proprieta 641% ;#‘lbblica e 36% privata, 100% privato, solo proprieta
............................. solo affitto
UNITA ABITATIVE UNITAABITATIVE | UNITA ABITATIVE
102 alloggi e 104 posti auto 83 alloggi e 80 posti auto UNITA ABITATIVE 110 alloggi e 35 posti auto
48 alloggi e 52 postiauto ' }

Hvdn Architecten Mab Cino Zucchi Architetti  Allford Hall Monagham Morris
Amsterdam 2008

b
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COSTO COSTRUZIONE

Milano 2009

e

Milaho 2007

London 2007

COSTO COSTRUZIONE

COSTO COSTRUZIONE COSTO COSTRUZIONE
802 euro/mg 980 euro/mq 1 970-1.120* euro/mg 1.169 euro/mq
% PUBBLICO E PRIVATO % PUBBLICO E PRIVATO % PUBBLICO E PRIVATO % PUBBLICO E PRIVATO
100% privata, 20% affitto 100% privata e solo affitto 100% privata 50% pubblica e 50% privata,
e 80% proprieta R 23% per ’affitto e 77% proprieta
UNITA ABITATIVE UNITA ABITATIVE
UNITA ABITATIVE UNITA ABITATIVE

108 alloggi e 108 posti auto

184 alloggi e 195 postiauto

258 alloggi e 354 posti auto

* convenzionata-libera

147 alloggi e 24 posti auto
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