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URBANISTICA Cali di produttività, tempi più lunghi e aumento costi
Le ditte di costruzione tra committenza e fornitori:
reggiamo la filiera,ma non possiamo fare da banche

Primo piano L’emergenza sanitaria

Fornitori che non riescono
a mantenere gli impegni pre-
si, trasporti rallentati alle
frontiere, difficoltà di gestire i
nuovi processi di lavorazione
in sequenza, operai che non
trovano alloggi per la notte. Il
tutto con la spada di damocle
dei desiderata dei commit-
tenti. Le imprese del mattone
avevano programmato con
meticolosità il ritorno in can-
tiere durante le settimane di
lockdown. Ma quanto pianifi-
cato sulla carta doveva con-
frontarsi con l’incognita della
Fase 2, tra mascherine, di-
stanziamenti, turni e proce-
dure. Una situazione inedita.
Così, alle problematiche di li-
quidità e contratti di un mer-
cato già in sofferenza, si sono
aggiunte anche quelle opera-
tive che riguardano sia l’edili-

virus ma che la crisi ha accla-
rato» spiega Emiliano Caciop-
po, consigliere delegato di
Cmb, cooperativa dal fattura-
to di 650 milioni l’anno, che
dopo la crisi del 2008 ha di-
versificato verso il settore pri-
vato, e oggi è attiva tra Porta
Nuova (il Nido verticale di
Unipol), Citylife (il Curvo per
le Generali) e sulle aree di Se-
sto. «La principale preoccu-
pazione che avevamo, all’ini-
zio dell’emergenza Covid —
riprende Cacioppo—, era che
ci venissero saldati i lavori già
eseguiti. Spesso infatti i co-
struttori si ritrovano“a fare da
banca, pagando tutto e poi
aspettando gli incassi a 60 o
90 giorni. Servirebbe una
condivisione dei margini con

gli investitori fin dal princi-
pio: non possono andare
sempre sotto le imprese».
Nel privato la palla è salda-

mente tra lemani degli appal-
tatori, durante l’emergenza
divisi tra quelli chiusi a riccio,
cercando di minimizzare le
proprie spese, e committenze
più lungimiranti e dotate di
risorse finanziarie che hanno
collaborato fin dal principio:
«In generale c’è stata una

buona risposta da parte degli
appaltatori, ma ci siamo tro-
vati ad affrontare anche situa-
zioni in cui si voleva scaricare
l’intera emergenza sulle im-
prese» spiega Jacopo Paler-
mo, ad di Impresa Percassi,
140 milioni di ricavi e 400 mi-
lioni di lavori in portafoglio, a
Milano attiva in una ventina
di cantieri, come il nuovo
campus della Bocconi e già
autori del restauro della Gal-
leria. «Con il tempo è suben-
trato il realismo — sottolinea
— e l’obiettivo condiviso di
arrivare a un risultato ha por-
tato a un naturale allineamen-
to delle posizioni, visti gli in-
teressi convergenti su tempi,
costi e qualità dei progetti. Il
Covid è un tipico rischio di

mercato che non può cadere
su chi costruisce».
Al netto dei problemi logi-

stici, i grandi cantieri milane-
si da Porta Nuova a Citylife so-
no riusciti a ripartire veloce-
mente. «C’era tanta voglia di
ricominciare, il giorno dopo il
lockdown è stato fondamen-
tale anche soltanto dal punto
di vista psicologico» spiega
Palermo. «Abbiamo riscon-
trato una grandissima voglia
di lavorare e una spinta in tut-
ta la filiera, dagli appaltatori
ai fornitori» aggiunge Luigi
Colombo, la cui Colombo co-
struzioni (200 milioni di giro
d’affari) sta realizzando, uno
su tutti, il grattacielo Gioia 22.
Qui la ripartenza è stata af-
frontata condividendo con le
committenze la massima cau-
tela: «Abbiamo programmato
piani con fornitori e persona-
le perché tutti entrassero nei
lavori progressivamente, al
momento lavoriamo al 30 per
cento della capacità con in-
crementi e revisioni quasi
quotidiane, facilitate dagli
sviluppi positivi dei dati sui
contagi, dai cantieri all’aperto
e dal meteo positivo».
Gli analisti industriali rac-

contano di filiere che dovran-
no rinsaldarsi, con i grandi
che aiutano i piccoli in diffi-
coltà: «Un discorso che vale
anche per le costruzioni —
continua Colombo —, siamo
attentissimi a questo aspet-
to». «L’obiettivo è preservare i
fornitori più fedeli e noi stes-
si, ma il grosso dipende sem-
pre dalla committenza» ag-
giunge Cacioppo. E in tal sen-
so, si torna alla necessità di un
riequilibrio tra settori, pub-
blico e privato: «Oggi l’impre-
sa finanzia il lavoro, ma ci so-
no troppe disparità contrat-
tuali» conferma Palermo. Sia
sul fronte delle anticipazioni,
su cui il privato è restio, sia su
quello dell’«eccesso di garan-
zie richieste» che vincolano i
costruttori a fattispecie sem-
pre più ingombranti.
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I cantieri alla prova della Fase 2
«Morsa contratti sulle imprese»
zia pubblica sia l’edilizia pri-
vata e che comportano ridu-
zioni di produttività impor-
tanti, dal 30 per cento per i
cantieri più attivi al 100 per
cento di quelli non ancora ri-
partiti, anche nel caso di com-
mittenze forti disposte a sob-
barcarsi gli oneri della ripar-
tenza. I costi possono salire
dal dieci al 30 per cento e, ine-
vitabilmente, i tempi rischia-
no di lievitare. E le imprese si
ritrovano nel mezzo, a dover
sostenere la filiera costruttiva
al netto di quei problemi di
contratti e liquidità con cui
fanno i conti già da tempo.
«Tra committenti a monte

e fornitori a valle, dobbiamo
gestire complicazioni che esi-
stevano già prima del corona-

Grandi opere
Quasi conclusi
i lavori al «Curvo»
di Citylife,
realizzato
dalla cooperativa
Cmb, così come
lo «Storto».
Il «Dritto» era
stato invece
opera di Colombo
costruzioni (foto
Francesco Bozzo)

Lavori in corso
Colombo: «Ripresa
cauta favorita dai dati
sul contagio, dai lavori
all’aperto e dal meteo»

Il settore

❞Amonte
Appaltatori
divisi:
alcuni si
sono chiusi
a riccio,
ma chi ha
più risorse
sa che deve
intervenire

Emiliano
Cacioppo, Cmb

❞Avalle
In questa
fase vanno
rinsaldati
i rapporti
con le ditte
di fornitori
che sono
in difficoltà
economica

Jacopo Palermo,
Impresa Percassi

Gli architetti Progettare con il Covid
Le Corti di Bayres
tra spazi verdi e servizi
Il restyling delle aree condominiali di L22

Balconi, cortili, finestre,
ballatoi, androni, porte. Addi-
rittura scale condominiali.
Elementi di rinnovata sociali-
tà e di riscoperte funzioni, di-
ventati centrali nel dibattito
pubblico sul tema dell’abitare
durante il confino. E oggi an-
che oggetto di un manifesto
dell’abitare del gruppo di ar-
chitettura Lorenzini 22. «Lo
stato di quarantena imposto
dal Covid è di una violenza
inaudita, ma anche un’oppor-
tunità per accelerare i cam-
biamenti — spiega Alfonso
Suarez, designer e socio fon-
datore del gruppo —. Il mer-
cato già manifestava da tem-
po la necessità di questi ele-
menti di relazione, ma ora c’è
più consapevolezza».

Tra i progetti simbolici di
una riscoperta di spazi pub-
blici-privati della città in chia-
ve adatta alle dinamiche post-
Covid ci sono le Corti di
Bayres. Dopo quasi tre lustri
di abbandono e vari passaggi
di proprietà il pur fascinoso
sistema delle tre corti interne
con promenade non era mai
decollato come progetto im-
mobiliare: sfogo commerciale
dei negozi su cui si affacciava-
no piccoli appartamenti, il
piano era fallito per l’interfe-
renza delle due funzioni,
commerciale e residenziale,
di difficile compatibilità.
Da qui la necessità di rive-

dere il progetto per garantire
grandi spazi e vetrine sul cor-
so al commercio, cercando di

restituire spazi di quiete do-
miciliare in una zona densa e
trafficata come corso Buenos
Aires, anch’essa oggi oggetto
di un ridisegno Covid in chia-
ve «dolce» e ciclopedonale.
La soluzione — nata con la

svolta del fondo inglese
Meyer Bergman nel 2015 e
pronta non prima dell’anno

prossimo — è stata dividere
gli ambiti affidando ad Arche-
ias la parte commerciale e a
Lombardini22 quella residen-
ziale, sotto la direzione di
F&m (e con advisor Kryalos).
E ora i 160 appartamenti sono
già stati quasi tutti venduti.
Due delle tre corti commer-

ciali sono state sopraelevate,
così da lasciare ampie metra-
ture ai negozi ma creando
cortili con verde o condomi-
niali o di pertinenza delle sin-
gole case. Così il primo piano
diventa pianoterra residenzia-
le, evitando incroci con lo
struscio dei negozi. Altri spazi
comuni offrono nuovi servizi:
da aree coworking alle pale-
stre fino a estensioni delle
abitazioni per eventi che non
è possibile ospitare in casa.
«Abbiamo dovuto adeguare
strutture pre-esistenti alle esi-
genze del progetto e ai nostri
principi— spiega Suarez —.
Finalmente è cresciuta la con-
sapevolezza del valore ag-
giunto che i progettisti porta-
no nei progetti residenziali».

G. Valt.
© RIPRODUZIONE RISERVATASopraelevato Il nuovo piano terra «condiviso» di una delle tre corti realizzata sopra ai negozi

Il gruppo

● Alfonso
Suarez, socio
fondatore di
Lombardini 22
e responsabile
di L22 living,
divisione che
mette al centro
la progettazio-
ne dell’abitare
tornata cruciale
con il Covid
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