
UNA NOTTE A MODENA.

ESISTE IN CITTA’ UNA EMERGENZA AIRBNB ? 

 





Gli affitti turistici e brevi nella città di Modena. Troppi i numeri che non tornano.

Un mese fa, il 20 agosto, Federconsumatori Modena ha presentato “Nove metri quadrati di Modena” dedicato al 
fenomeno degli affitti rivolti a studenti fuori sede e lavoratori. Abbiamo segnalato l’innalzamento dei costi, ma anche la 
crescita  di  un  modello  che  ha  al  centro  la  speculazione  selvaggia,  a  partire  da  quella  edilizia.  Una  condizione 
rappresentata non solo simbolicamente dai loculi di nove metri quadrati, ottenuti con discutibili ristrutturazioni di 
appartamenti. Con questo breve rapporto esaminiamo un aspetto distinto, ma intrecciato: gli affitti turistici e brevi, 
inferiori  ad  un  mese.  Un  tema  generalmente  semplificato  con  il  nome  del  maggior  soggetto  del  settore,  Airbnb,  
attraverso il quale si muove una parte notevole del mercato turistico, e non solo, anche in provincia di Modena.

Airbnb: il monopolista negli affitti turistici che in Italia non pagava le tasse.
In  un  mondo dove  avanzano  monopoli  ed  oligopoli  è  forse  poco  esaminata  la  condizione  di 
Airbnb,  largamente  il  primo  operatore  mondiale  nel  settore  degli  affitti  turistici  e  brevi.  Una 
condizione confermata anche in Italia e a Modena. Monopolio, in questo settore, vuol dire decidere 
la  quantità  e  la  qualità  dell’offerta,  condizionare  i  prezzi,  stabilire  in  autonomia  e  senza 
contraddittorio i propri margini. Margini e utili che Airbnb ha fatto innegabilmente crescere nel 
tempo, a discapito dei consumatori  e dei propri partner,  i  possessori  di  immobili.  Nel 2023 la 
Guardia di Finanza di Milano ha sequestrato alla società statunitense 779 milioni di euro a seguito 
del costante mancato pagamento della cedolare secca sugli affitti. Una vicenda partita da lontano, 
che ha evidenziato l’enorme evasione fiscale attorno agli affitti brevi e turistici “regolari”. Airbnb 
ha concluso un accordo con l’Agenzia delle Entrate, pagando al Fisco 576 milioni di euro per il 
periodo  2017-21.  Cifre  tutto  sommato  modeste  considerando  che  l’Italia  è  un  mercato  assai 
rilevante per Airbnb, con 7,5 miliardi di transato nel 2023,  circa il  12% del fatturato mondiale 
dell’azienda. Ciò nonostante va segnalato che Airbnb Italy Srl ha solo 25 dipendenti. Rispetto agli 
anni 2022-23 il confronto con il Fisco non si è ancora concluso; Airbnb ha invitato i propri host a  
rivolgersi al proprio fiscalista per “...valutare l’opportunità di utilizzare il ravvedimento operoso entro il 
28 febbraio 2024 per beneficiare di sanzioni ridotte a fronte di un versamento e dichiarazione delle tasse  
tardivi.” Non è dato di sapere in quanti lo abbiano fatto. Dal 2024, ha dichiarato Airbnb, senza 
notare la singolarità della cosa, rispetterà le normative fiscali italiane; quindi pagherà o farà pagare 
le tasse sull’affitto, a 17 anni dal suo arrivo nel nostro paese. Dal primo gennaio 2024 Airbnb agirà 
quindi da sostituto d'imposta, trattenendo direttamente alla fonte la ritenuta fiscale se richiesto.  
Sono stati davvero  poco notati gli importanti effetti collaterali di questa regolarizzazione;  nel 
2023/24  i  costi  degli  affitti  turistici  presenti  sul  portale  sono incrementati  ben oltre  i  livelli  di 
inflazione,  ed  il  compenso  per  l’intermediazione  di  Airbnb,  a  carico  dei  consumatori,  è 
enormemente cresciuto. Il monopolista può farlo senza problemi, facilitato dallo scarso attivismo 
dei Governi italiani in materia di contrasto ai  monopoli  e oligopoli,  ad eccezione degli  aspetti 
fiscali. Dal 2024 sono stati parzialmente modificati i regimi di tassazione; sul primo immobile in 
affitto si paga una cedolare secca del 21% (come in precedenza), che sale al 26% fino al quarto. 
Oltre al quarto è necessario dotarsi di Partita IVA. Abbiamo già spiegato chi ha pagato queste 
operazioni,  ma è opportuno ricordare che la strada futura  non può essere quella di  semplici 
aumenti  della  tassazione,  per  rendere  meno  appetibili  gli  affitti  brevi;  i  maggiori  costi 



sarebbero immediatamente ribaltati  sui consumatori.  Semmai deve essere recuperare la vasta 
area di irregolarità, nera e grigia, che vede protagonisti molti soggetti nel nostro Paese e anche a 
Modena.  In  questo  senso  possono  essere  importanti,  ma  curiosamente  poco  valutati,  i  Codici 
identificativi delle locazioni turistiche e brevi.

Cosa sono CIN e CIR e perché a Modena sono importanti.
Il 3 settembre 2024, con la pubblicazione in Gazzetta Ufficiale, si è concluso il lungo percorso di  
introduzione del CIN, il Codice Identificativo Nazionale per le locazioni brevi e turistiche. Come 
altre Regioni, prima tra tutte la Lombardia nel 2018, anche l’Emilia Romagna ha introdotto nel 2023 
il CIR, il Codice Identificativo Regionale. Anche qui il percorso è stato lungo, e dopo una proroga  
solo dal 1° gennaio 2024 sono attive le sanzioni per chi non possiede il CIR. I Codici non risolvono 
tutti i problemi, ma sono un utile strumento per contrastare il vasto mercato nero e grigio degli 
affitti brevi, ma anche delle truffe legate agli affitti; è difatti obbligatoria l’indicazione del codice 
nelle inserzioni, a partire da quelle in rete, e l’esposizione del codice all’ingresso del condominio o 
della casa dove è attivo un affitto breve. Per quel che riguarda l’Emilia Romagna non sappiamo 
quante siano state in questi otto mesi le sanzioni applicate agli operatori del settore privi del CIR. Il 
successo di questa iniziativa pare però piuttosto contenuto; a Modena città, a 16 mesi dalla Legge 
Regionale, sono complessivamente 510 gli operatori che hanno richiesto il CIR, compresi Alberghi, 
agriturismi, B&B e altri. Nelle tre tipologie che esaminiamo qui  (appartamenti ad uso turistico, 
case e appartamenti per vacanze e affittacamere) complessivamente si registrano 373 operatori nel 
settore dell’affitto breve sui 510 complessivi che in città hanno ottenuto il CIR. 
L’altro dato da esaminare è quello del  Ministero del Turismo,  titolare del CIN nazionale,  che 
sostituisce  il  CIR  regionale,  e  che  censisce  nell’intera  provincia  di  Modena  1.553  strutture, 
comprensive di Alberghi ed agriturismi.  Di queste,  secondo il  Ministero,  al  10 settembre 2024, 
soltanto il 21% ha richiesto il CIN, codice obbligatorio per esercitare l’attività. Tra questi anche 
coloro  che,  avendo  il  CIR,  hanno  richiesto  il  trasferimento  dei  dati  al  Codice  nazionale,  che 
sostituirà quello regionale. Un dato che vede Modena negli ultimi posti in Emilia, con tutta la 
Romagna in fondo alla classifica; qui una provincia ad economia turistica, Forlì/Cesena, risulta 
avere appena il 9% dei CIN rilasciati.
In ogni caso è evidente il basso livello di rispetto, anche a Modena, dell’obbligo di dotarsi del 
Codice  identificativo,  che  va  ricordato  si  ottiene  online  con facilità.  Nonostante  la  lunga fase 
sperimentale  i  tempi  di  applicazione  delle  sanzioni  a  chi  non  ha  il  CIN  sono  stati  prorogati 
all’ormai vicino 2 novembre 2024, ma ciò non toglie l’obbligatorietà del suo utilizzo già oggi. 
Si tratta di sanzioni che vanno da 800 a 8.000 euro per la mancata registrazione del CIN, e da 500 
a 5.000 euro per la mancata esposizione o indicazione del codice negli annunci.  

Ma quali sono, in realtà, i numeri degli affitti brevi a Modena? 
Secondo il Censimento 2021 le abitazioni totali sulla città di Modena erano 95.802. Quelle occupate 
risultavano essere 83.472, e tra queste erano 22.074 quelle in affitto. Quindi le abitazioni vuote, a 
quella data, ammontavano all’importante numero di 12.330. A Bologna (227.232 abitazioni, 24.425 
quelle vuote) sarebbe inutilizzato il 10,75% degli appartamenti, mentre a Modena si sale al 12,87%. 
Reggio è al 10%, mentre Parma ha un dato superiore, il 15,3%, ma un territorio comunale assai 
vasto,  con  molto  forese.  Bisogna  dire  che  nel  Censimento  2011  il  dato  di  Modena  era  molto  
peggiore, a livello di Parma. Ciò premesso, dentro a questi numeri, come si collocano gli affitti 
brevi? In assenza di una mappatura certa il primo dato è quello, spesso esaminato, degli affitti 
presenti su Airbnb. Sul portale largamente leader di questo mercato non è però semplice trovare i 
numeri.  La  trasparenza  è  solo  apparente,  e  sono  numerosi  gli  ostacoli  frapposti  a  chi  ricerca 
informazioni precise. Il dato più probabile risulta essere ad oggi, nella città di Modena, quello di 
668  unità  immobiliari  complessive  gestite  da  Airbnb, composte  per  quasi  l’80%  da 



appartamenti/case  e  per  il  restante  da  stanze,  quasi  sempre  con  bagno  condiviso.  Anche 
considerando questo solo numero,  su 668 unità immobiliari presenti su Airbnb  soltanto 373, il 
56%,  sarebbero  dotate  dell’obbligatorio  CIR regionale.  Un numero  preoccupante,  che  da  un 
canto potrebbe essere parzialmente ridimensionato dalla presenza sotto un unico CIN di più unità 
immobiliari  (è  il  caso  degli  operatori  professionali),  ma  dall’altro  potrebbe  notevolmente 
peggiorare se si tenesse conto di immobili presenti soltanto su altre piattaforme. E ovviamente 
tenendo conto della significativa, ma non determinabile, quantità di immobili in nero.  E’ quindi 
probabile che il CIR sia stato attribuito a non più di un terzo degli immobili in affitto breve a  
Modena,  che  potrebbero  essere  in  città  attorno  a  900,  tra  appartamenti  e  camere.  A  questi 
potrebbero essere aggiunti alcune centinaia di appartamenti solo nominalmente vuoti, utilizzati 
come “foresteria”, con affitti non registrati. Ovviamente la maggior parte dei 12.230 appartamenti 
vuoti a Modena sono effettivamente vuoti ed inutilizzati. Probabilmente una parte di questi sono 
legati  ad  affitti  turistici  o  medi,  rivolti  a  studenti  e  lavoratori  fuori  sede.  E’  semplicistico 
immaginare che questi immobili siano facilmente utilizzabili per risolvere l’emergenza abitativa a 
Modena. Ma la differenza con i numeri bolognesi porterebbe a Modena un numero ipotetico di 
immobili, forse falsamente vuoti, pari a 2.040, cifra che salirebbe a 2.750 nel confronto con Reggio 
Emilia. Un confronto che ovviamente non tiene conto delle differenze di varia natura tra  provincie 
limitrofe, e che va preso con le pinze, in assenza di una mappatura che tenga conto di quanti 
immobili vuoti hanno un consumo di gas, luce ed acqua che suggerirebbe una loro occupazione. 
Tolti questi, a volte in affitto breve, e tolti quelli palesemente inutilizzabili i numeri potrebbero 
restringersi di molto, a qualche centinaio o forse a mille unità immobiliari. Comunque numeri da 
non sottovalutare ed un lavoro di indagine che merita di essere fatto in profondità.
 
Negli affitti brevi le irregolarità sembrano essere maggiori tra i piccoli e piccolissimi proprietari. 
La conferma del basso livello di rispetto dell’obbligo di esporre il codice viene, ancora una volta, 
dal sito di Airbnb. Quando presente il codice è nascosto tra le pieghe dell’inserzione, e a volte 
viene “confuso” con il codice interno dell’inserzionista. Difficile qui dare i numeri; in ogni caso 
sembra di capire che tra gli operatori professionali, quelli con più immobili gestiti, il CIN/CIR è 
largamente diffuso, mentre viene largamente ignorato dagli operatori con un unico immobile, gli 
“host privati”.  Sbaglia quindi chi pensa che il  problema siano solo i  grandi operatori,  e non i 
possessori di un solo immobile o di una sola camera. C’è un ulteriore problema; ad una indagine 
sommaria su Airbnb in tanti  immobili  destinati  ad affitti brevi  mancherebbero gli  obbligatori 
dispositivi  per la rilevazione di gas e monossido di carbonio, e gli  estintori portatili.  Si  tratta, 
anche qui, in prevalenza di operatori con un unico immobile o che affittano una sola camera nel 
proprio appartamento.  Infine va ricordato che purtroppo la normativa si  riferisce soltanto agli 
affitti turistici o brevi, inferiori ai 30 giorni. Sono quindi esclusi quegli immobili, oggetto di una 
nostra ricerca di qualche settimana fa, rivolti a periodi superiori, ma pur sempre inferiori ad un 
anno. Ma qui, va detto, l’ambiguità è massima, gli intrecci molteplici, la chiarezza da fare tanta. 

Quindi, quant’è il nero nell’offerta di affitto breve e turistico a Modena?
Teoricamente dopo la stretta del fisco italiano attorno all’evasione fiscale da parte di Airbnb e dei  
suoi host, il problema dovrebbe risolversi, almeno per quel portale. Ma i dati negativi attorno ai 
codici identificativi,  la condizione dei piccoli  e piccolissimi affittuari,  una anomala presenza di 
appartamenti vuoti, unita alla “tradizione” di questo settore,  ci fa stimare che tra un terzo e la 
metà  dell’offerta di affitti brevi, nel 2024, a Modena, sia irregolare del tutto o in parte.  

Una piccola indagine telefonica.
Ci siamo finti interessati all’affitto, e abbiamo chiesto a quattro operatori trovati su Airbnb, ma 
rintracciati  sulla  propria  pagina  internet  e  Facebook,  quale  prezzo  ci  avrebbero  fatto  per  un 



soggiorno superiore al  mese.  Tre di  loro si  sono detti disponibili,  proponendo uno sconto del 
20/30% sulla  tariffa  giornaliera.  Alla  domanda “è  necessaria  la  registrazione  della  presenza?”  due 
soggetti hanno risposto negativamente, perché a loro dire si trattava di un periodo breve, mentre il 
terzo ha risposto correttamente, vale a dire che superando il mese di affitto si rendeva necessario 
un  contratto  di  affitto  turistico,  e  la  segnalazione  del  nominativo  dell’affittuario  alle  autorità 
competenti. Al telefono però nessun accenno a modalità di pagamento non tracciate.

Modena è bella, ma è anche una città turistica?
Bisogna ricordare  che una parte  importante  degli  affitti  turistici/brevi  non sono effettivamente 
legati al turismo in senso stretto, al desiderio di ammirare la città ed i suoi dintorni, esattamente 
come accade per le presenze alberghiere. Una parte di questo mercato risponde ad esigenze di 
brevi trasferte lavorative, per Fiere, per motivi di studio o per motivi sanitari, alla visita a parenti 
(un  quarto  del  totale  dei  flussi  turistici,  secondo  la  Camera  di  Commercio  di  Modena)  o  a  
condizioni di emergenza abitativa. I costi sono generalmente inferiori a quelli degli alberghi della 
città, e soprattutto si ha la possibilità di gestire in autonomia i pasti, non ricorrendo ai pubblici 
esercizi, che a Modena non sono di certo celebri per la loro economicità. Ma i confini, come detto,  
sono labili, ed immobili che sono turistici nella stagione estiva, in assenza di studenti diventano ad 
affitto lungo non appena gli studenti universitari fuori sede tornano in città. 
Secondo i dati della Regione, riportati dalla Camera di Commercio, sono stati 327.000 gli arrivi in 
città nel corso del 2023, l’84% dei quali diretti verso gli Alberghi ed il 16% in altre strutture. Gli 
“alloggi in affitto in forma imprenditoriale” sono soltanto il 7,8% ed appena 175 in città, con 348 
camere  a  disposizione.  Evidente  l’altissima  evasione  alla  rilevazione  dati,  certo  non  per 
responsabilità dei rilevatori. Sembrano mancare del tutto gli host non professionali, proprietari di 
una sola o di poche unità concesse in affitto.  
In definitiva, senza svalutare minimamente l’importanza di questo settore economico, ci sentiamo 
di  dire  che  Modena  non  è  una  città  ad  economia  turistica.  Siamo  tutti  orgogliosi  quando 
incontriamo un  gruppo  di  americani  diretto  verso  il  Duomo,  dopo  la  visita  a  Maranello,  ma 
l’economia turistica (stiamo parlando del vero turismo, e non delle rilevazioni statistiche di un 
settore molto vasto, che comprende bar e ristoranti, mense e ristorazione ospedaliera) è una parte 
minore  del  PIL  complessivo  della  città.  In  questo  senso  si  deve  certamente  lavorare  alla  sua 
crescita, ma senza eccessi, con realismo, senza immaginare un futuro che difficilmente vedremo. 
Soprattutto  vanno  tenuti  sempre  in  considerazione  gli  effetti  di  quegli  eccessi  sulla  qualità 
dell’abitare a Modena. Una città che non può permettersi di essere respingente per gli studenti 
fuori sede e che ha bisogno di accogliere lavoratori e lavoratrici, in settori strategici, oggi spesso 
sguarniti. 

Conviene ad un proprietario il sistema Airbnb? 
C’è  un  dato  centrale  nelle  indagini,  che  è  ricavabile  solo  nella  parte  relativa  agli  operatori 
professionali  che segnalano correttamente le  presenze turistiche nei  propri  immobili.  E’  quello 
della convenienza dell’affitto breve, rispetto ad altre forme, quindi del livello di occupazione delle 
camere. Abbiamo detto che sono state 327.000 le presenze turistiche a Modena città; non abbiamo 
detto che la durata media del soggiorno negli alberghi modenesi è stata di 2 giorni, in arretramento 
rispetto al  pre Covid. Per quel che riguarda gli  alloggi posti  in affitto turistico dagli  operatori 
professionali  la  presenza  media  è  superiore,  ed  arriva  a  3  giorni.  Ad  un  semplice  calcolo 
risulterebbe a Modena una percentuale media di occupazione di camere e appartamenti almeno 
del 60%, in linea con i dati nazionali forniti da Airbnb. Per un grazioso bilocale in centro a Modena, 
posto in affitto mediamente a 120 euro giornaliere, con un tasso di occupazione del 60%, si arriva 
ad un incasso di 26.400 euro annuali,  e a 2.200 euro mensili.  Detratte le tasse (21%) e le spese 
energetiche, di condominio, di pulizia, restano circa 17.000 euro, poco più di 1.400 euro mensili, 



circa il doppio di un affitto tradizionale. Ovviamente in centro città i tassi di occupazione sono 
maggiori,  e  se  si  arrivasse  all’80%  di  occupazione  le  entrate  arriverebbero  a  35.000  euro  e  il 
risultato finale sarebbe di 1.856 euro mensili. 
Ma esaminiamo anche il caso di una host non professionale, che da anni affitta una camera nel  
proprio appartamento, con bagno condiviso, a 45 euro giornalieri. La host opera su Airbnb da sette 
anni,  è  decisamente  capace  e  grazie  al  gradimento  degli  ospiti  ed  alle  oltre  200  recensioni 
accumulate, è costantemente in cima al motore di ricerca, governato dall’algoritmo, ed ha un tasso 
di occupazione vicino al 90%. Ipotizziamo che non paghi le tasse, che non abbia CIN o CIR, che 
faccia le pulizia in autonomia; il guadagno della host, nei fatti, è netto, e corrisponde a quasi 15.000 
euro annui, 1.250 mensili, per una camera di 12 metri quadrati col bagno condiviso. Se la host 
avesse  affittato  la  camera  per  un  anno,  tenuto  conto  del  luogo  periferico,  si  sarebbe  dovuta 
accontentare di circa 300-400 euro mensili, un terzo rispetto all’affitto breve. Niente male, vero? 
Quindi la risposta alla domanda del titolo è sì, per un proprietario l’affitto breve è decisamente 
conveniente, con il guadagno medio che supera da due a quattro volte quello del mercato degli 
affitti lunghi.  

Sappiamo davvero cosa sono gli affitti brevi a Modena?
Abbiamo l’impressione che il livello di conoscenza del fenomeno sia decisamente da migliorare. 
Forse non sono stati notati a sufficienza i vorticosi cambiamenti in corso e soprattutto gli intrecci 
tra affitti brevi/turistici, quelli di media durata (studenti fuori sede e lavoratori) e, vaso di coccio tra 
vasi  di  ferro,  quello  degli  affitti  “tradizionali”.  Di  certo  non  è  stato  mappato  attentamente  il 
fenomeno e  non sono stati  contrastati  a  sufficienza gli  abusi,  a  partire  da  quelli  più  facili  da 
individuare. Probabilmente si è diffusa l’idea che Modena fosse avviata a diventare una città ad 
economia  turistica,  che  i  fenomeni  negativi  fossero  marginali  e  parte  di  una  crescita  più  che 
positiva per la città e per la sua provincia. Sicuramente hanno pesato i limiti nelle possibili azioni 
di una Amministrazione locale, ed è sempre più evidente la necessità di maggiori poteri regolatori 
in capo a queste.  Su questo tema, come nel caso degli appartamenti trasformati in infiniti loculi di 
pochi metri  quadrati,  si  è avuta l’impressione che a Modena la mano destra non sapesse cosa 
faceva la sinistra. Anche sugli affitti brevi e turistici, come per quelli rivolti a studenti e lavoratori, è 
più che mai necessaria una strategia collettiva, della città, che affronti in modo non settoriale i  
problemi dei modenesi e dei non modenesi alla ricerca di un tetto. 

In conclusione, c’è una emergenza Airbnb a Modena?
La risposta è no, non ancora. Le unità immobiliari in affitto breve (non si considerano le camere) 
sono  meno  dell’1%  di  quelli  complessive  ed  il  2-3%  di  quelle  in  affitto.  E’  probabilmente  la 
visibilità  di  Airbnb che fa  la  differenza,  rispetto alle  troppe cose invisibili  e  opache di  questo 
settore, nella città di Modena. Una visibilità che fa percepire numeri che, al momento, ancora non 
ci sono. Allo stesso tempo gli affitti turistici e brevi sono solo una parte della crisi complessiva 
dell’abitare e del vivere a Modena. Una crisi fatta di prezzi eccessivamente elevati per l’acquisto del 
(poco) nuovo, ma anche dei costi delle ristrutturazioni esplosi dopo il 110%, dell’inaccessibilità dei 
mutui per la parte meno abbiente e per i giovani. Una crisi evidente nel mercato dell’affitto lungo, 
che da tempo si  riduce,  e dove i  costi  crescono di conseguenza. Una crisi  dove sguazzano gli 
speculatori, in particolare nel segmento degli affitti rivolti a studenti e lavoratori fuori sede, dove la 
situazione modenese, sul fronte dei costi, non è difforme da quella di città molto più grandi. Una 
crisi dove le irregolarità sono poco indagate e poco contrastate. 
Fenomeni non solo modenesi, certo, ma che a Modena trovano una condizione demografica unica 
nel  panorama  regionale.  Quello  di  una  città  troppo  piccola  rispetto  alle  proprie  ambizioni, 
sorpassata come abitanti da Parma e con qualche migliaia di residenti in più di Reggio Emilia, le 
cui province hanno però 455.000 e 529.000 abitanti, contro i quasi 707.000 di quella di Modena. 



Nel periodo tra i due censimenti del 1991 e del 2021 la provincia di Modena è cresciuta di 97.000 
abitanti;  nello stesso periodo la città di Modena è cresciuta di meno di 8.000  persone. La crisi 
dell’abitare a Modena in fondo è uno degli effetti del policentrismo imperante in questa provincia 
nell’ultimo mezzo secolo, con i Comuni nel raggio di 20 km dal Capoluogo cresciuti a dismisura.  
Mentre Modena cresceva, nel trentennio 1991-2021, del 4,5% (+7.981 unità),  in particolare nelle 
frazioni e partendo da un dato già modesto rispetto agli altri capoluoghi regionali,  altre realtà 
vicine incrementavano la propria popolazione in modo ben più intenso.  Castelfranco Emilia è 
cresciuta di quasi 12mila unità (+55,6%), Carpi di 10.687 unità (+17,6%), Formigine di 7.827 unità 
(+29,4%), Vignola, Castelnuovo Rangone e Nonantola hanno incrementato la propria popolazione 
di più di 5mila residenti (rispettivamente +27,5%, +55,3%, +45,7% nel periodo 1991-2021). Sempre 
analizzando i dati della cintura della città di Modena si evidenziano anche i casi di Bomporto 
(+4.343 residenti, +74,9%) e di Soliera (+4.030 unità, +35,4%). Anche i più distratti avranno notato 
uno degli effetti di questa crescita, quando sulle direttrici di traffico verso Modena, sempre più 
ingolfate, basta un tamponamento per mandare in tilt il traffico di una vasta parte della provincia.
Se  è  indiscutibile  la  crisi  dell’abitare  a  Modena,  se  è  possibile  un  ulteriore  peggioramento,  la 
soluzione del problema potrebbe non essere soltanto il contenimento e la regolarizzazione degli 
affitti  turistici,  maggiori  spazi  per  gli  studenti  fuori  sede,  la  messa in  circolo  di  appartamenti 
inutilizzati, il riuso di aree già urbanizzate. Tutte cose indispensabili, ma che potrebbero essere 
insufficienti. Si continua a costruire, nella nostra provincia, in luoghi dove non c’è necessità, sulla 
base di piani regolatori fatti decenni fa da Sindaci che immaginavano frazioni che diventavano 
paesi,  paesi che diventavano città, città che diventavano capoluoghi di provincia.  
A  Modena  avremmo  bisogno  anche  di  una  significativa  quantità  di  case  nuove  a  prezzi 
accessibili,  in  edilizia  popolare,  da  acquistare  e  da  affittare  da  parte  di  coppie  giovani,  di 
infermieri e commesse, operai e medici,  poliziotti e studenti.  Anche ai Comuni della cintura 
modenese farebbe di certo bene fermare una crescita per loro eccessiva, che ha creato non pochi 
problemi  al  tessuto  sociale.  Una  sorta  di  saldo  zero,  sì,  ma  considerato  in  un’area  vasta, 
condividendo i bisogni di Modena, che se inevasi danneggeranno tutti i Comuni modenesi. Ma qui 
siamo al libro dei sogni, alla poesia, all’impossibile. L’impopolarità assoluta di una crescita edilizia 
in città,  unita al  saldo zero programmatico,  costringe a continuare a percorrere altre strade,  la 
riqualificazione in primis. 
Quindi auguri sinceri a tutti coloro che dovranno cimentarsi su questi temi, e speriamo che la notte 
a Modena, che dà il titolo a questo rapporto, non sia troppo lunga.
 

Modena, 20 settembre 2024

Link all’indagine presentata il 20 agosto, “Nove metri quadrati di Modena”: 
https://modena.federconsumatorier.it/nove-metri-quadrati-di-modena/


