
Ex caserme militari: incastrate da interessi economici
e abbandonate al degrado

Sono una ventina e tutte insieme occupano una superficie pari a 52 campi di calcio.
Tra aste milionarie e degrado, a tenerle ferme sono la burocrazia e gli interessi
economici
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Abbandonate da decenni,  lasciate al  degrado,
incastrate  tra  la  burocrazia  e  i  soldi .  A Bologna le
ex caserme mil i tar i  compongono una c i t tà  nel la
c i t tà:  se  mettess imo in  f i la  i  vent i  immobi l i
principal i ,  otterremmo la  superf ic ie  di  400mila
metri  quadrati .  Pari  a  56 volte  quel la  del  campo
del  Dal l ’Ara.  Non minore la  quantità  di

documenti ,  accordi  quadri ,  protocol l i  e  manifestazioni  d ’ interesse da parte  di  enti  pubblic i  e
aziende private ,  che negl i  anni  s i  sono susseguit i  per  poi  molte  spegnersi  nel  s i lenzio.  Lo
stesso s i lenzio  che r imbomba in  queste  enormi “aree  vuote  ma piene di  interessi” ,  per  c i tare
Luca Gul l ì ,  urbanista  ed esperto  in  materia .  Interessi  che sono soprattutto  economici .

Cedute a  prezzi  monstre:  la  mappa del le  aree mil i tari  abbandonate in  c i t tà

Perché tutto  è  cominciato proprio con una legge f inanziaria:  quel la  del  2007.  Governo Prodi
bis .  Per  cercare di  r idurre la  zavorra del  debito pubblico sui  propri  conti ,  in  quel la  manovra
lo  Stato ha avviato con varie  c i t tà  d ’Ital ia  un ‘Programma unitario  di  valorizzazione (Puv) ’
degl i  immobil i  di  proprietà  del la  Difesa:  caserme,  armerie,  foresterie ,  deposit i  di  mezzi .
Costruit i  tra  gl i  anni  ’20 e  ‘40,  se  non prima.  E che con la  f ine del la  guerra e  del la  leva
mil i tare  obbl igatoria ,  e  la  razional izzazione del le  r isorse  del l ’Esercito,  erano stat i  dismessi .
Quest i  beni ,  dal  valore  di  centinaia  di  migl iaia  quando non mil ioni  di  euro,  sono passat i  a
un altro  ente  pubblico,  l ’Agenzia  del  Demanio.  Questa,  dopo averl i  acquistat i  mettendo a
bi lancio c i fre  monstre,  aveva i l  dovere di  r istrutturare,  r isanare e  valorizzare  ( leggasi
‘ r ivendere ’  o  ‘ rendere  reddit iz ie ’ )  quel le  aree  insieme al l ’amministrazione locale .  Bologna,
al lora  i l  s indaco era  Sergio  Cofferat i ,  ha  ‘ereditato ’  dic iannove immobil i  a  cui  se  ne sono
aggiunti  a l tr i  due -  l ’ex  Stamoto e  l ’ex  Perott i  -  nel  2020.

"I l  paradosso:  un ente  pubblico entra  in  confl i t to  con l 'a l tro"

Che farci  di  quest i  nuovi  ‘ inqui l ini ’  che ingombrano i l  piano urbanist ico? Tra i l  2009 e  i l
2010 Ministero del l 'Economia e  Finanza,  Comune e  Demanio stendono i l  documento che
sembra decidere  i l  loro futuro:  ad esempio nel la  ex  caserma Sani  “hotel ,  ostel l i  e  spazi  per
att ivi tà  creat ive”;  “negozi ,  laboratori  e  uff ic i”  a l  posto del l ’ex  Chiarini .  Risanare l ’ex  Masini
dove “s i  real izzerà  un nuovo grande albero insieme ad abitazioni  e  autorimesse”.  Diciannove
progett i  che però s i  scontrano con la  realtà:  mancano le  r isorse.  I l  Comune non può
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acquistare  gl i  immobil i  perché i  valori  sono proibit ivi .  E i l  Demanio non intende perdere
soldi  “Si  crea così  un paradosso nel  quale  un ente  pubbl ico entra  in  confl i t to  con un al tro
ente pubblico – spiega Gioacchino Piras,  dottorando in Urbanist ica  e  membro
del l ’osservatorio  sul le  trasformazioni  urbane OsservaBo –.  Oltre  a l l ’acquisto  c i  sono anche i
soldi  da spendere per  la  r istrutturazione e  la  bonif ica  dei  terreni .  Cifre  veramente alte .  Ed è
qui  che entrano in gioco i  grandi  capital i  privati” .

Aste  mil ionarie  per  trasformarle  in  abitazioni  di  lusso

Ma al l ’ iniz io  pure  g l i  invest i tor i  sembrano tenersi  lontani .  Le  prime aste  sono un f lop e
r imangono deserte .  Riescono a  essere  vendute  solamente  le  caserme più piccole ,  e  a  c i fre
astronomiche:  l ’ex  teatro del la  Minghett i ,  in  zona Saragozza,  a  quasi  4  mil ioni  di  euro
acquistata  da un imprenditore  del l ’ immobil iare;  1  mil ione e  700mila  euro per  l ’ex  polveriera
Val  d ’Aposa sui  col l i ,  oggi  trasformata in  case di  lusso.  L ’accordo prevede che i l  Comune
guadagni  tra  i l  5  e  i l  15% su ogni  vendita.  Ma al  2012 gl i  immobil i  ancora invenduti  sono ben
undici :  “Gl i  invest i tori  hanno prefer i to  puntare  su aree  vergini  e  non su quel le  mil i tar i ,
interessanti  come posiz ioni  ma con strutture  preesistenti  che diventa  oneroso abbattere  e
sistemare”,  aveva dichiarato l ’a l lora  assessora al l ’Urbanist ica  Patriz ia  Gibel l ini  a l  Corriere
del la  Sera.  Quel le  più grosse  vengono af f idate  ai  fondi  di  gest ione economica come Cassa
deposit i  e  prest i t i  per  Mazzoni ,  Masini;  Prati  di  Caprara e  Staveco a  Invimit .  Anche Cdp e
Invimit  sono società  detenute  dal  Mef .  E I l  loro  compito  è  sbloccare  la  s i tuazione.  Che però
è per  lo  più ferma ancora oggi .

Viaggio dentro l 'ex  caserma Stamoto abbandonata.  Foto:  Davide Blotta  

Centro migranti  e  bistrot:  come sono diventate  oggi

Oggi  l ’ex  Chiarini  in  via  Mattei  ospita  i l  Centro di  accogl ienza straordinaria  per  persone
migranti .  Minghett i  e  Val  D’Aposa convert i te  in  abitazioni  chic .  Nel la  birreria  del la  Mameli
ha aperto  un bistrot .  Altr i  immobil i  sono stat i  venduti  senza che i l  loro dest ino s ia
cambiato,  come la  Batteria  Alemanni,  in  San Donato,  acquistata  e  r imasta inuti l izzata.  Più
intr icat i  g l i  svi luppi  legat i  a l le  grandi  aree,  su cui  l ’at tuale  assessore  Raffaele  Laudani  ha
fatto  i l  punto nel l ’u l t ima Commissione consi l iare  che avevamo raccontato  più
dettagl iatamente in  questo art icolo.  Un paio  di  esempi:  nel  2015 Invimit  aveva annunciato la
chiusura del l ’accordo con l ’UniBo per  far  sorgere  un nuovo studentato dentro l ’ex  Staveco.
Progetto  abbandonato in  favore di  una nuova ‘c i t tadel la  del la  giust iz ia ’  annunciata
recentemente.  L ’ex  caserma Perott i  spera di  v incere  un bando internazionale  per  avviare  i l
recupero grazie  al  lavoro di  una cordata di  imprenditori ,  architett i  ed enti .  I  Prati  di  Caprara
avrebbero dovuto fare  posto prima a  un nuovo outlet ,  poi  a  una nuova scuola.  Ma
l ’opposizione dei  c i t tadini ,  che intendono salvaguardare i l  f lorido bosco urbano cresciuto
negl i  anni ,  ha  permesso i l  b locco del le  ruspe che avevano già  disboscato e  un
riconoscimento (almeno a  parole)  del l ’ importanza di  questo polmone verde.

Occupazioni ,  degrado e  la  voce dei  c i ttadini

Perché i l  tema del la  rest i tuzione del le  ex  aree  mil i tar i  è  molto  senti to  anche dal la
popolazione comune.  Le caserme dismesse vengono spesso occupate  per  ospitare  eventi  non
autorizzat i ,  e  in  alcune s i  sono stanziat i  accampamenti  di  popolazioni  per  lo  più nomadi.
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Situazioni  che spesso att irano le  lamentele  dei  res identi  in  quel le  zone.  Ci  sono poi
associazioni ,  col lett iv i  e  ret i  c iv iche che s i  preoccupano di  r iv i tal izzare  quest i  s i t i  e
preferiscono violare  la  proprietà  privata  piuttosto che vederla  r imanere inerte,  come i l
comitato ‘Rigenerazione no speculazione’  a i  Prat i  di  Caprara o  i l  Làbas,  centro sociale  di
casa nel l ’ex  Masini  prima che venisse  sgomberato,  o  ancora D(i)r i t t i  a l la  c i t tà .  “Rest i tuire
quest i  luoghi  eviterebbe di  andare a  pesare  su altr i  quart ier i  – dice  Piras  –.  Ma deve essere
fatto  preservando un valore sociale ,  non solo per  attrarre  grandi  invest i tori” .

Mercato inesistente  e  perdita  di  valore:  perché le  proprietà  temporeggiano

L’ intento dichiarato dal l ’amministrazione è  quel lo  di  r iservare buona parte  dei  progett i
sul le  ex  caserme “al l ’edi l iz ia  residenziale  anche sociale” .  L ’ intenzione sarebbe quel la  di
costruire  nuove case e  studentat i  per  dare una r isposta  – seppur parziale  – al la  cr is i
abitat iva.  Ma,  paradosso nel  paradosso,  questa  direzione è  una del le  cause del l ’eterno
braccio di  ferro tra  Comune e  proprietà,  spiega l ’amministratore delegato di  Nomisma Luca
Dondi:  “Funzioni  social i  come case,  scuole  o  parchi  sono meno reddit iz ie  r ispetto  a  negozi  e
uff ic i  –  spiega –.  I  valori  di  queste  aree  sono stat i  attr ibuit i  in  fretta  e  furia  dal lo  Stato per
fare  cassa senza nessuna veri f ica  sul  mercato.  Così  ancora oggi  i  proprietari  hanno
l ’es igenza di  salvaguardare  i  soldi  che hanno speso.  Con i l  tempo gl i  immobil i  hanno subito
una forte  svalutazione,  ma nessun amministratore  delegato  s i  sognerebbe di  mettere  a
bi lancio una minus-valenza così  pesante”.  Dal l ’a l tra  parte,  prosegue Dondi,
“ l ’amministrazione s i  dice  non disponibi le  a  r inunciare  a l le  sue condizioni  sul le
funzional i tà  social i .  E  tutto  r imarrà  fermo f inché nessuno farà  un passo verso l ’a l tro,  come
ad esempio inserire  dotazioni  ‘più  r icche’  tra  quel le  ‘meno r icche’” .

Alberi  tagl iat i  e  meno edi l iz ia  residenziale  sociale:  i l  caso del la  Sani

Negl i  anni  i l  Comune ha provato a  smuovere  le  acque attraverso l ’uso temporaneo di  a lcuni
spazi  oppure la  permuta di  immobil i .  Ma non sono strumenti  appl icabi l i  a  ogni  casist ica.  E
un’altra  incognita  s i  annida tra  le  r ighe degl i  accordi  sottoscrit t i  con la  società:  l ’ impatto
che la  r iqual i f icazione può avere  sul la  natura  e  sul  consumo di  suolo.  È  i l  caso del l ’ex
caserma Sani ,  in  via  Ferrarese.  Al l ’ interno del l ’accordo di  programma siglato dal l ’ex  s indaco
Virginio  Merola,  l ’assessora Valentina Oriol i  e  i  vert ic i  di  Cassa deposit i  e  prest i t i  è  indicato
che dei  549 alberi  oggi  esistenti  nel le  aree verdi  del la  caserma,  dopo l ’ intervento “gl i
esemplari  conservati  sono 168 di  cui  i l  70% in buona salute”  per  aggiungere “716 nuovi
esemplari  di  varie  tagl ie” .  I l  progetto prevede la  real izzazione di  nuovi  giardini  pubblici ,
uff ic i ,  negozi ,  edi l iz ia  residenziale  privata  ed edi l iz ia  residenziale  sociale  (Ers) .  Riguardo
al l ’Ers,  anche qui  s i  af faccia  i l  problema del la  reddit ività .  La quota,  infatt i ,  è  stata  s ì
aumentata dal  10% al  20% rispetto al  piano precedente,  ma r imane inferiore  al la  sogl ia  del
30% indicata  dal  Piano urbanist ico generale  “che non [può]  essere  pienamente [soddisfatta]
per  non compromettere  l ’equi l ibrio  f inanziario  del l ’operazione di  r igenerazione”.
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