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Turistico Dopo il crollo post crisi, e in ripresa il mercato
delle case tra colli e vigneti, molto ambite anche dagli stranieri

CAMPAGNE
DI PREGIO

di Tancredi Cerne

a mare e montagna, torna

i moda anche la seconda

casa in campagna. Negli

ultimi cinque anni le di-

more di pregio del Veneto

o delle colline toscane, quelle tra gli
oliveti pugliesi o tra le vigne delle
Langhe, hanno ridestato l'interesse
dei compratori. Tanto che il numero
di compravendite & piu che raddop-
piato rispetto ai valori registrati
nel 2015. A fare da traino al merca-
to hanno contribuito diversi fattori:
dai prezzi piut convenienti rispetto
al periodo pre-crisi (con sconti medi
attorno al 17%), al forte marketing
territoriale generato dai numerosi ac-
quisti di personaggi famosi. Sting e
Paul Smith si sono fatti sedurre dal
fascino dei casolari della Toscana;
George Lucas ha acquistato una
tenuta immersa tra le colline um-
bre mentre Madonna, Francis Ford
Coppola e Meryl Streep hanno opta-
to per una masseria in Salento. Ma
si tratta soltanto di alcuni dei mol-
tissimi esempi di star internazionali
che hanno optato per questo gene-
re di investimento. «La casa di lusso
in campagna, sia essa una villa ot-
tocentesca come un casolare rurale,
sta diventando sempre piu di moda
tra gli investitori particolarmente ab-
bienti alla ricerca di un posto dove
andare a trascorre week-end o intere
settimane, soprattutto in primavera
o in autunno, lontano dalla folla e
dal frastuono del mare o della mon-
tagna», spiega Alessandro Ghisolf,
responsabile del Centro Studi di
Abitare Co. A destare 'interesse sono
soprattutto le abitazioni nuove o ri-
strutturate con una attenzione quasi
maniacale ai materiali utilizzati nel
pieno rispetto della tradizione. Ma
quando costa acquistare oggi una se-
conda casa di pregio in campagna?

I prezzi variano sensibilmente
da zona a zona ma possono ar-
rivare a sfiorare, in alcuni punti
del Paese, valori prossimi a quel-
li registrati nei centri citta delle
grandi metropoli italiane. E que-
sto il caso, per esempio, di alcune
localita del Chianti in Toscana, o
della Sicilia, dove @ facile imbat-
tersi in casali e ville storiche da
pit di 8mila euro a metro quadro.
Pitt contenuti, invece, i prezzi nel
resto d'Italia. Per una abitazione
di pregio nel cuore dell'Umbria,
per esempio, bisogna mette-
re in conto poco meno di 5 mila
euro a metro quadro. Cosi co-
me in Piemonte, Lombardia e
Puglia. Mentre nelle Marche e in
Abruzzo si possono trovare solu-
zioni di pregio anche per meno
di 4 mila euro al metro quadrato.
Limportante & che rispondano ad
alcuni requisiti essenziali richie-
sti dalla clientela. Innanzitutto
si deve trattare di immobili di
grandi dimensioni (non inferiori
di solito ai 200 mq), dotati di un
grande appezzamento di terreno
(a volte anche coltivato a vigne-
ti o uliveti) e provviste di servizi
accessori come piscina, jacuz-
zi, campo da tennis, da calcetto,
rimessa per le auto e dependan-
ce dove poter ospitare amici e
parenti mantenendo la totale
riservatezza. «Guardando le abi-
tazioni sul mercato, la prossimita
con un centro abitato costituisce
un elemento essenziale nella
scelta da parte degli investito-
ri», continua Ghisolfi. «Quando
la casa si trova a piu di 25 chi-
lometri da un paese con negozi,
farmacie e servizi medici, il prez-
zo ne risente in misura anche del
20%. 11 valore sale, invece, se la
distanza dal capoluogo principa-
le rientra nello spazio di mezz'ora
di automobile». Secondo esperto
di Abitare Co, la regione italiana
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che in questo momento presenta
il maggior numero di immobiliin
vendita & la Toscana con oltre il
25% delle case di campagna di
pregio localizzate in questa regio-
ne. Seguono, a distanza, Sicilia,
Puglia, Veneto, Marche, Abruzzo,
Piemonte e Umbria, mentre
Molise, Calabria e Basilicata
chiudono la classifica, con il mi-
nor numero di presenze di casali
o ville di pregio sul loro territorio.
«Dal punto di vista della doman-
da, le regioni che attirano di piu
1 potenziali acquirenti, sia ita-
liani che stranieri, sono Puglia,
Toscana e Lombardia, soprattut-
to nella zona del Franciacorta e
dell'Oltrepo Pavese», aggiunge
Ghisolfi, secondo cui un buon in-
teresse si riscontra anche per la
Sicilia e per il Veneto.

Quanto all'identikit dell’acqui-
rente, secondo 'analisi di Abitare
Co, una buona meta della do-
manda si rivolge a compratori
italiani in cerca di un buen re-
tiro dove trascorrere momenti
di relax. Diverso il caso, invece,
degli stranieri. «Sono particolar-
mente interessati ad investire nel
mattone italiano acquirenti che
provengono da Arabia Saudita ed
Emirati Arabi, oltre ai soliti te-
deschi, inglesi, e francesi. Molto
amanti della campagna anche
gli americani, i cinesi e i russi»,
aggiunge Ghisolfi. «Alcune re-
gioni hanno visto la nascita di
comunita di residenti stranieri,
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in particolare fra la Toscana, le IL MERCATO DELLE CASE DI CAMPAGNA DI PREGIO
Mal‘lchg, ll’AbruriZO dfgjmbng», Prezzi medi di ville, casali, bagii, masserie e cascine di pregio. Daiin euro al mg, rilevati febbraio 2020
conclude Yesperto di Abitare Co. ; S 4 -
«Anche Puglia e Si(:i].ia han.n() ini- Prov, Localita Prezzi medi Prov. Localita Prezzi medi
ziato ad attirare molti investitori "BS S gy Ll .
stranieri che decidono di acqui- 8BS “Capriolo___ 4,100 _Tortona
stare una casa nell’entroterra, _BS ﬁ B g '
lontano dalla confusione delle % % N — a'.zm o j&——-—t =~
mete del turismo di massa». (ri- fari Moncalvo
produzione riservata) BS _ Gussa ale Monferr

MARCHE

rene

Fonte: Elaborazioni Ceniro Studi Abitare Co. su fonti varie e dati OM/

GRAFICA MFMILAND FRANZA

* L'OFFERTA IN PUGLIA E SICILIA
Prezzi medi di ville, casali, bagli, masserie e cascine di pregio. Dati in euro al ma, rilevati febbraio 2020

Prov. Localita Prezzi medi Prov. Localita Prezzi meai
[ sicLiA_________|
£ Vulcano 4.900
_PA Bagheria 4,500
o Brucoll a2
TP Castelvetrano 6.000

3

__ var.%daimassimi (2007)  28%

Fonte: Elaborazion! Centro Studl Abm _&1 su fonti varie e dati OMI
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PROPRIETA PRIVATA

DI TERESA CAMPO E PA0LO CABONI

Il gruppo Borgosesia investe
e riqualifica a Roma e Milano

Borgosesia ha acquistato per 4 milioni di euro un im-
mobile all’'Eur a Roma. Ledificio verra demolito per
dar vita a un nuovo progetto residenziale, in linea con
le norme di efficientamento energetico. Conclusa at-
traverso la controllata Doria, 'operazione & avvenuta
mediante compensazione con crediti, per lo piu ipote-
cari, acquistati in precedenza dal gruppo per un valore
di 3,5 milioni, e segue di poche ore I'acquisizione di
un altro immobile nel centro storico di Milano per 1,7
milioni, portando a 5,7 milioni gli investimenti della
societa a marzo.

Nel Mattone

- CAMPAGNE
DI PREGIO
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DoveVivo accelera sulla casa

Specializzata nella gestione di co-living e studentati, la societa punta
a 150 milioni di fatturato nel 2023 e a diventare leader in Europa

di Teresa Campo

N\

il residenziale la nuova fron-
tiera del real estate in Italia.
Proprio perché poco industrializ-
zato rispetto all'estero, il settore
presenta infatti grandi potenzialita di cre-
scita unite ad ampi spazi per I'imnovazione
e quindi anche marginalita interessanti.
Non solo: la componente innovativa ri-
guarda tutti 1 mercati, specie per quanto
riguarda i sottosegmentl del co-living e del
social housing. Ed & proprio su questi che
punta DoveVivo, societa italiana, nel set-
tore ormai da una decina d’anni, e oggi la
piu attiva in Italia. Con un obiettivo am-
bizioso: diventare il principale player di
settore in Europa nei prossimi cinque an-
ni. [1 tutto grazie alle problematiche del
comparto, e alle soluzioni che propone per
superarle, <l settore residenziale in Italia
ha dimensioni almeno 9-10 volte maggiori
rispetto al resto del mercato immobiliare,
ma resta un investimento alternativo per-
ché & assai poco industrializzato, nonché
molto frammentato a causa anche della
forte presenza di privati», splega Valerlo
FOHSEC& Ionuawre e ammmlbtrawre (19-
legato del gruppo. «<Mancano quindi i
grandi operatori, in grado di superare gli
indubbi limiti del settore». I limiti, o0 me-
glio problemi del residenziale, si chiamano
burocrazia, legislazione complessa, scarsa
certezza del diritto, elementi che, insieme
ai fattort di mercato, si traducono in costi
e quindi in rischio. Per fare un esempio, a
Milano (ma non va meglio nel resto d’Tta-
lia) chi affitta casa, su un periodo di due
anni deve mettere in conto in media 3-4
mesi di sfitto con una perdita del 13-14%
in termini di cano-

ni non percepiti e del

3-4% per la ricerca di

un nuovo inquilino,

La soluzione messa a

punto da Dove Vivo

per superare 'impasse

consiste nel prendere

direttamente in loca-

zione I'immobile dai

proprietari, e ripro-

porsi sul mercato

dopo un’eventuale ri-

qualificazione o anche

frazionamento, ma so-

prattutto corredato di

servizi. Per 1 proprie-

tari (detentori di interi
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edifici o anche di singole abitazioni) con
questa formula DoveVivo offre il vantag-
gio di azzerare spese e rischi: «prendendo
in locazione 'immobile a lungo termine,
con un contratto dunque di 4+4 anni, i
solleviamo infatti dai costi di intermedia-
zione, gestione e assicurazione, nonché
dal rischio di sfitto o morositd», sottoli-
nea Fonseca. «Percepiranno quindi una
rendita prefissata, certa, in grado quindi
di garantire flussi di cassa prevedibili, e
senza preoccupazioni di sorta».
Agliinquilini DoveVivo
propone invece am-
bienti moderni, ampi,
ben strutturati oltre
che spesso corredati
da servizi aggiunti-
vi (quando la societa
gestisce l'intero edi-
ficio) che vanno dalla
palestra alla lavan-
deria e ad altri spazi
comuni «perché la ve-
ra forza di studentati
e co-living & quella di
prenderein affitto una
stanza ma al contem-
po entrare a far parte
di una comunité», pro-
segue Fonseca. «A tutto cid si aggiunge un
altro aspetto fondamentale che & quello
della sicurezza, e che si gioca in termini
di impianti a norma, contratti in regola,
ambienti di qualita». Grazie al succes-
s0 della formula a Gggi ip patr trimonio in
gestione di DoveVivo conta 1.200 appar-
tamenti sparsi in 10 citta, per un totale
di 200 mila metri quadri e 650 milioni di
valore. I dati preliminari di bilancio del-
la societa per il 2019 vedono invece ricavi
per 31,5 milioni di euro (+50% sul 2018)
e 5,3 milioni di ebitda (+66%), mentre
l'obiettivo & di superare quota 50 milio-
ni di fatturato gia nel 2020, per arrivare
a 150 milioni nel 2023. In termini di asset
in gestione invece I'obiettivo ¢ di arrivare
ai 2 miliardi di euro di patrimonio. I1 tutto
attraverso una potenza di fuoco adeguata
per effettuare gli investimenti necessari
garantita dai fondatori William Maggio e
Valerio Fonseca, cui l'estate scorsa st é af-
fiancata Tikehau Capital. Non mancano
altri investitori come Roberto Nicastro, ex
direttore generale di Unicredit, ora inve-
stitore in imprese innovative, Francesco
Perilli, a capo di Equita, Guido Rivolta, ex
amministratore delegato di Cdp Equity,
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Maurizio Cereda, nel board del Fondo
italiano per lefficienza energetica, Fabio
Troiani di Business Integration Partners.
Prevista anche la crescita per acquisizioni
che ha di recente visto quella delle piat-
taforme di affitto di case per studenti e di
appartamenti in co-living Place4You, di
RtmLiving e H4u. In programma anche
operazioni all'estero, a partire da Francia
¢ Spagna. (riproduzione riservata)

Valerio

Fonseca
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Nei centri commerciali parte

la richiesta di blocco degli affitti

CONFIMPRESE

Gli affittuari dei negozi
chiedono una moratoria
di sei mesi dei canoni

Lalocazione incide
trail 10 e il 20% sul fatturato
Ricavi in caduta del 50%

Enrico Netti

Lacrisidei consumi causata dal Co-
vid-19 innesca il confrono trale so-
cieta che gestiscono factory outlete
centri commerciali, imprese rappre-
sentate dal Consiglio nazionale dei
centri commerciali (Cncc) ele inse-
gne del retail che fanno capoa Con-
fimprese. Gli operatori commerciali
chiedono alle proprieta misure ur-
genti sul pagamento dei canonidi af-
fitto dei negozi che generalmente
viene pagato subase trimestrale an-
ticipata. Difatto sitratta della richie-
sta di una moratoria dei canoni per
il prossimo semestre. La voce affitti
incide trail 10 e il 20% del fatturato
del punto vendita le cui vendite in
questeultime due settimane accusa-
no un calo del 50 per cento.

Lt et e

La decisione é stata presa giovedi
pomeriggioal termine dellariunione
del comitato ristretto degli associati
di Confimprese a cui hanno parteci-
pato in videoconferenza una signifi-
cativarappresentanzadisoci. Al ter-
mine é stata presala decisione di in-
viare al Cncc e a tutte le societa pro-
prietarie o che gestiscono centri
commerciali e outlet la richiesta di
un incontro urgente.

«Lacrisi Covid-19 stamettendoin
ginocchioiretailer, in particolar mo-

dochioperanei centri commerciali
eoutlet - spiega Mario Resca, presi-
dente di Confimprese -.Se nonsiin-
terviene subito molti operatori po-
trebbero non avere le risorse per
onorarele prossime scadenze di pa-
gamento. Per questo serve subito
una moratoria sui canoni di affitto
che dia un temporaneo respiro fi-
nanziario alle aziende piti colpiteela
contestuale apertura diuntavolo che
possa individuare misure urgentie
congrue perle parti, anche tenendo
conto delle peculiarita settoriali».

Parallelamente Confimprese si
attivera presso il Governo per chie-
dere adeguate misure legislative a
supporto di queste richieste e del
comparto. L’obiettivo & chiedere in
tempi rapidissimi misure che garan-
tiscano la continuita aziendale di
tutte le parti interessate senza di-
menticare che buona parte dei fran-
chisee, in particolare quelli di piccole
dimensioni, sono quasi sempre im-
prese di natura familiare a cui in
questo periodo stanno mancando gli
incassi giornalieri.

«Il Covid-19 € un avvenimento
straordinario e imprevedibile che
avra importanti conseguenze sui
contratti tra le proprieta dei centri
commerciali e gli operatori commer-
ciali - spiegal’avvocato Claudio Co-
cuzza dello studio legale Cocuzza e
associati consulente esterno di molti
retailer -. Il blocco dei consumi ha
generato un corto circuito tra pro-
prietd e conduttori costretti a valuta-
re tuttele possibili opzioni per supe-

wavn la ~vicin
1al< lavilon’,

Lo scenario

L'universo del commercio moderno
e di fronte auno scenario difficile di
cuiéimpossibileimmaginareladu-
rata. «Ad oggia causa il Covid-19ab-
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biamo subito un calo del traffico e del
fatturato nei punti venditadal 30al
50% con picchiin Lombardia dovei
centri commerciali chiudono nel
weekend, Venetoed Emilia-Roma-
gna-racconta AndrealLongo, diret-
tore finanziario del gruppo Bata per
I’Europa Occidentale ed Aw Lab -.
Ma soffre tutta Italia e ¢’é untimore
generalizzato tra i consumatori».
Unatestimonianza che riassume
il clima economico che in questi
giorni sta vivendo il commercio mo-
derno. Per evitare unlungo e costoso
contenzioso legale le due associa-
zioni dovrebbero aprire un tavolo di
confronto per arrivare auna media-

zione che sia soddisfacente per tutte
le parti. Insomma incontrarsi elavo-

AV S ARRTRER L VIR E QIR LRI IRELL ) L T )

rare nell’ottica di un modello win-
win. Parti che hanno un giro d’affari
miliardario. L'universo Confimpre-
serappresenta 160 societa a cuifan-
no capo 350 brand, oltre 4omila
punti vendita, 7oomila addetti, di
cui moltissimi lavorano nei week
end, eun giro d’affari di 154 miliardi.
11 Consiglio nazionale dei centri
commerciali (Cncc) raggruppa 145
soci che appartengono all’intera fi-
liera dell'industria dei centri com-
merciali, un migliaio tra centri ed
factory outlet sparsiin tuttaItalia.La
superficie di vendita complessiva
sfiora i 16 miliardi mentre i dipen-
denti sono 320mila.
enrico.netti@ilsole24ore.com
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Tendenze Sempre meno archistar
nella mappa delle citta del futuro

EGLE SANTOLINI - PP. 18-19

Un comitato di esperti ha stilato la classifica per la rivista Domus

Ascolto il tuo cuore citta

Semp
St
inr

3 I\
Solo due firme italiane
Onsitestudio e Baukuh

entrambe con
sede a Milano

EGLE SANTOLINI

ome cambiano le

citta, gli edifici, le

strade, il modo di

vivere? Cosa sta

nascendo dopo la

cavalcata degli ar-
chistar? Prova a rispondere
Pultimo numero di Domus, la
rivista di architettura per ec-
cellenza, che con un comita-
to di esperti & andata alla ri-
cercanon piitdei best gia con-
solidati, madei 50studidiar-
chitettura emergenti, pit fre-
schi e originali del 2020: il ri-
sultato & in edicola e la map-
pa che ne emerge per forza
frastagliata ma pienadispun-
ti. Ci sono gli edifici per ripa-
rare dai cicloni persone e ani-
mali nel Bangladesh (lo stu-
dio & Kashef Chowdury/Ur-
bana) eil centro culturale Ar-
voPirtin Estonia, sepoltonel-
la foresta (firmato da Nieto
Sobejano Arquitectos), le fat-
torie canadesi fatte con il le-
gno dismesso dei fienili (pro-
getto di Lamas) e gli allogg1

nnr nella temnin
\.u\,sl.uu mun L\,Aul.uu

del Rajasthan (Matharoo As-

sociates), le scuole di Shenz-
hen e le case di Tokyo, Am-
man, Houston, Accra.

Il nuovo architetto parreb-
be uscirne come riflessivo e
dedito al lavoro di gruppo,

consapevole della storiae del
contesto, piu attento alla so-

stanza che aimporre una grif-
fe, costretto a spendere me-
no ma pronto a fare di questo
limite un’opportunita. Dispo-
sto, dunque, a progettare su
piccola scala, curando l'arti-
gianalita del progetto. Il ri-
spetto dell’ambiente e del ri-
sparmioenergetico & unapre-
condizione al suo lavoro. La
sfida, piuttosto, €, secondo
unadeicomponenti del comi-
tato scientifico che ha fattola
scelta, la docente e scrittrice
ghano-scozzese Lesley Lok-
ko, quella di «uscire da un
mondo fatto di nuovi centri
commerciali, uffici per multi-
nazionali e ricchi clienti priva-
ti»: e qui sta parlando dell’A-
frica, ma la campana suona
anche pernoi.

Il professor VittorioMagna-
go Lampugnani, capo del co-
mitato editoriale, premette:
«La nostra & stata una scom-
messa con la storia e conil fu-
turo e, nel lanciarla, ci siamo
presi molti rischi». Per esem-
pio quello di selezionare «ar-
chitetti che ancora hanno co-
struito poco, ma hanno mol-
toriflettuto, pubblicato, fatto
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mostre, come lo studio Expe-
rience di Parigi». E questa pa-
re essere una tendenza, an-
che se Lampugnani pensa
che «I'eterogeneita e la fram-
mentarieta vadano rispetta-
te»erifiutadi tracciareidenti-
kit precisi. Ma insomma suc-
cede che l'architetto, pili che
limitarsia essere una macchi-
na di progettazione, torni a
essere un intellettuale. E poi
lasceltadel piccolo, che spes-
soébello: ciog, continuaLam-
pugnani, «con grande densi-
ta di idee innovative. Penso
per esempio ai 6a Architects
di Londra», specializzati in
progetti agili come certe gal-
lerie d’arte contemporanea.
Dei 50 selezionati, due soli
sonoitaliani, entrambi di Mi-
lano: Onsitestudio e Baukuh.
RaccontaAngelo Lunati, aca-
po con Gian Carlo Floridi di
Onsitestudio, di averlo fonda-
to«nel 2006 e diaverlo avvia-
totralagrande crisi eil rinno-
vamento portato da Expo».
Ma piu che ai « landmark di
vetro e di acciaio», Lunati e
Floridi sonointeressati «al re-
cupero del patrimonio mo-
derno cosiddetto minore, al
tessuto della citta», e uno dei
loro progetti piti noti & infatti
la trasformazione di un alber-

‘e meno archistar
tudi archite
ovativi del

TONICI
Mondo

go anni Cinquanta in piazza
Ducad’AostaaMilano, demo-
lito e ricostruito, perd conser-
vando i colori e lo scheletro
del progetto originario, «per-
chéiluoghisonodensidiriso-
nanze e occorrerispettarli».
Conferma Pier Paolo Tam-
burelli, unodei seisocidi Bau-
kuh, quando gli si chiede se
gli archistar sono una specie
in via di estinzione: «Ma da
un pezzo. E se il grande pub-

blico non se n’é ancora accor-
to, & perché l'architettura &
una disciplina lenta per defi-
nizione, dove i risultati si ve-
donodopoanni ». Dallarifles-
sione sul rapporto conl’archi-
tetturadel passato, «e soprat-
tutto dal fatto che, semplice-
mente, avevamo vinto un
concorso» & nato il loro pro-
getto pill noto, la Casa della
memoria nel quartiere Isola.
«Ma non ci fossilizziamo su
un solo genere: abbiamo ap-
pena finito il Padiglione del
Birrificio Poretti a Induno
Olona. E quest’estate abbia-
mo lavorato, contempora-
neamente, a Un progetto per
Frieze aLondra e auna caser-
ma della polizia scientifica in
Albania: I'importante & con-
frontarsi con oggetti sempre
diversi».—
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11 riscatto del mattone
in citta numeri pre-crisi
A Brescia nel 2019 4 -
crescita del 12,4%,
ma ora si teme

gia l'effetto Covid-19

m [l mercato immobiliare con-
tinua acrescere a Bresciae pro-
vincia. Nel 2019 le compraven-
dite salite del 6,6%, in citta
boom del 12,4%. APAGINA 22 E 23

Mercato immobiliare

Il riscatto del mattone
In citta compravendite
al livelli pre-crisi

Ma c’e lo spettro virus

Rispetto al 2013
nel capoluogo

i contratti
d’'acquisto sono

%

Brescia. Vista dall'alto

| dati dell’Osservatorio dell’Agenzia delle Entrate

A Brescia lo scorso anno
crescita del 12,4%, ma si

sente gia 'effetto Covid-19 e reae
sul 2020: -7% in Lombardia "

Davide Bacca

spettro coronavirus. Perché
d.bacca@giornaledibrescia.it

Covid-19 sta facendo sentire i
suoi effetti anche qui: secondo
I'istituto distudiericerche Sce-
nariImmobiliari, nel primo bi-
mestre dell’anno in Lombar-

Numeri. Intanto perd ci sono
da analizzare i dati dell’Osser-
vatorio immobiliare dell’Agen-
zia delle Entrate. Lo
scorso anno, in Ita-
lia, le compravendi-

m I datisono ancora «provviso-
ri». Ma quelli pubblicati nelle

scorse ore dall’Agenzia delle
Entrate, sono numeri che fan-
no brillare gli occhi agli agenti
immobiliari. La traversata del
deserto pare ormaifinitaeil ca-
ro e vecchio mattone sembra
averrialzato la testa. Unriscat-
to che parte della citta, tornata
ailivelli pre-crisi, con compra-
vendite che continuano a cre-
scere a due cifre: lo scorso an-
no pii1 12,4% sul 2018. Ora pe-
10 bisogna fare i conti con lo

dia si sarebbe registrata una
contrazione delle compraven-
dite del 7%. Amarzoviene pre-
vista«unariduzione molto for-
te», gia evidente nelle visite
agli appartamenti in vendita,
«dimezzate» rispetto a un an-
no fa. La domanda continua
pero a essere sostenuta ed &
probabile un «rimbalzo» da
metaanno, con emergenzater-
minata. Si vedra.
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GIORNALE DI BRESCIA

rato le 603mila, in
crescita del 4,1%. 1
tasso di crescita ral-
lenta ma si consoli-
da, con il Nord Est
che si conferma come I'area
pill dinamica. A Brescia i dati
parlano chiaro: in cittalo scor-
so anno sono stati registrati
2.723 contratti di vendita (per
un controvalore di 442 milioni
di euro), il doppio rispetto al

. . ;
minimo storico del 2013 e di

fatto ai livelli del 2007-2008,
prima della crisi economica
mondiale. Nel resto della pro-
vinciala curva di crescita & pil1
lieve (+5,3%), con i rogiti che
arrivano a sfiorare i 12mila,
600 in pit1 sul 2018. In tutto,
nel Bresciano, lo scorso anno
si sono vendute (e comprate)
14.676 abitazioni (+6,6%).

L'analisi. «<La crescita c’é e ne-
gliultimidue-tre annisié con-
solidata - spiega Massimo Del-
dossi, presidente del Collegio
costruttori di Brescia -. Aveva-
mo un grande stock di inven-
duto, chein parte & stato smal-
tito. Il settore delle costruzioni
si sta riprendendo, non solo
nel residenziale, ma anche
nell'industriale». A confermar-
lo anche i numeri della Cassa
edilediBrescia: tra2016 e 2019
sono aumentati imprese (da
2.714a2.905) e oc-

cupati (+24%).
Aspiegarelera-
gioni del rilancio
del mattone &

Marco  Angzini,

bresciano, re-

sponsabile area

sviluppo Nord

Est del gruppo
Tecnocasa. «Tra il 2008 e il
2014, quando la crisi picchia-
va pil duro - spiega - c’e stato
un forte abbassamento dei
prezzi, dal 30 al 50%, e il merca-
to & tornato a essere interes-
sante. Nel frattempo le ban-
che hanno riaperto i canali di
finanziamento: & diventato
piu facile accedere a un mu-
tuo, premessa fondamentale
per comprare casa. Oggiitassi
sono molto bassi e questo am-
plia la platea di chi pud com-
prare casa. Infinela crisifinan-
ziaria ha fattoriscoprire il mat-

tone come "bene rifugio"».
Tre elementi che hanno «rida-
to brio al mercato».

La fotografia. La mappa bre-
sciana vede la citta come vero
motore della ripresa. «Le citta
pitdinamicherestano Milano
eVerona, ma Brescia viene su-
bito dopo, sta andando molto
bene» spiega Anzini.

Bene anche il Garda, con il
ritorno degliacquisti di secon-
de case da parte degli stranie-
ri, tedeschi in primis. Ottime
performance anche in Francia-
corta, mentre continuaa soffri-
re la Bassa. La soluzione pill
venduta resta il trilocale. Ma
con il ritorno del mattone co-
me investimento, «c’€ una ri-
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presa anche nei bilocali e nei
negozi nelle zone di maggior
prestigio».

L'incognita. Ora pero c’¢l'inco-
gnita coronavirus. Comprare
casanon & come andare in va-
canza o al bar, e gli effetti do-
vrebbero essere meno clamo-
rosi. Eppure anche il mattone
rischia di essere contagiato.
«Presto per capire l'impatto -
spiega Anzini -. Noi, come
gruppo, abbiamo a disposizio-
ne molte soluzioni informati-
che. Ma abbiamo gia registra-
to un rallentamento degli ap-
puntamenti. E qualche rogito
& stato spostato». La dinamica
& semplice, ed & legata da un
lato alla psicosi generale e
dall’altro allanecessita diridur-
re i contatti e i rischi di conta-
gio. Quindi, famiglie che stan-
no vendendo casa che preferi-
scono non far entrare estranei
nelloro appartamento (annul-
lando appuntamenti). Notai o
funzionaridibanca cheriman-
dano preliminari o la firma dei
contratti.

«Un bilancio pit1 preciso si
potra fare solo nelle prossime
settimane - continua il mana-
ger Tecnocasa - certo & che se
I’emergenza continuera a lun-
€0, cisara un impatto da gesti-
re. Non credo un calo dei volu-
mi. Ma dopo 3-4 anni di cresci-
tainumeri potrebbero stabiliz-
zarsi, interrompendo larincor-
sa». Insomma, |'esuberanza
dell'ultimo periodo potrebbe
«raffreddarsi». //



GIORNALE DI BRESCIA 07 MAR-2020

da pag. 22
foolin3 /4
HANNO DETTO I NUMERI
COMPRAVENDITE RESIDENZIALI N ama INTERA PROVINCIA
20000 - -GS e s Sy == ; e S e ;
M e
& <
2 O
2 3 & S
wooa| | S 11 3 IS I N S . .5 2
- - =& o | M
= & <
Massimo Deldossi. % o =
PRESIDENTE ANCE BRESCIA 3 in 2 0
«La crescita c'@ e negli ultimi N0 - === g V1 - 1 =St
due-tre annisi & consolidata. ]
Avevamo un grande stock di
invenduto, che in parte & stato
smaltito. Il settore sista vd
riprendendo, sia nel residenziale, 2T ' [ EWI=RTS
che nellindustriale. SHICSHIBRISE SH| <0 N <R sH =0 2R <R S
“Hi<E~EZH 2R S 2 =l VR
A A AT ol 1
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

LANDAMENTO DEI PREZZI (prezzo medio in Eurorm?)

2,100
Marco Anzini. ] e e B
MANAGER TECNOCASA \.\
«Tre i fattori che hanno spinto la 1.900
ripresa delle compravendite: il ' \.
forte calo dei prezzi tra 2008 e 1860 S
2014; I'accesso al credito pit : s
facile, con tassi molto bassi; la
riscoperta del mattone come 1.700
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Prezzi i it
Sul lago di Gard
alori alle stelle
Sell ]
ellero «in saldo»
1971 O/ Inbase ai dati
In un anno variazione de} ‘+2,3 Ja IREEEE
A Sirmione le richieste piu alte, delportale
. . Immobiliare.it
3.236 al metro quadro di media qairaprite
del 2018 i valori
sono in crescita
metro quadrato, +0,4%) men-
tre in Lombardia il mercato si
U report conferma piu frizzante (1.976
euro al mq, +3,67%) grazie
m A Sellero bastano 300 euro al all’'ambito milanese. Laprovin-
metroquadro. A Sirmione biso- ciameneghina ¢ quella coi valo-
gna sborsare dieci volte tanto, ri pi1alti (2.579 euro/mq, ma a
3.236 euro al metro quadro. La Milano citta si arriva alla media
mappa dei prezzi in provincia di10.275 euro al mq), mentre a
di Brescia mostra uno scenario Mantova bastano 1.058 euro al
diversificato, con valori alle stel- mq.
le sul Gardaein altaValcamoni-
cae cifre in saldo in buona par- La mappa. Una casa sul Garda
te della Bassa. Secondo 'osser- rappresenta un piccolo tesoro.
vatorio prezzi di Immobiliare. In base ai dati Immobiliare.it,
it, il maggior portale italiano sul Benaco si viaggia infatti su
per le compravendite residen- cifre vicine ai 3mila euro al me-
ziali, i valori degli tro quadrato: a De-
immobili messi in senzano la media ¢
venditanel Brescia- 2.796 euro al mq, a
no sono cresciuti Salo 2.722, a Moni-
in media del 2,37% ga 2.843, mentre a
in un anno: a feb- Limone si sale a
braio 2020 sonosta- 3.146 e a Padenghe
tirichiestiin media a 3.213. Prezzi per
1.861 euro al metro pochi anche a Pon-
quadro, conun au- te di Legno (3.202
mento di43 eurorispettoal feb- euroal mq) ein altavalle. In cit-
braio 2019. Il report mostra co- talamediadeiprezzie 1.769 eu-
me il calo dei prezzi sia prose- ro al mq, ma in centro si sale a
guito fino all’aprile 2018, quan- 2.413. Capovolgendola classifi-
dossi e toccato il minimo (1.805 ca, i valori pil1 bassi si trovano
euro al metro quadro): dinami- invece a Sellero (300), Valvesti-
cache hasostenuto eaccompa- no (319) e Lavenone (325).
gnato la crescita dei numeri di Alivello nazionale gli immo-
compravendite. Ora, conilmer- bili in vendita sul portale conil
cato irrobustito dal trend positi- valore pitialto si trovanoin Val-
vo, anche i prezzi sono tornati le d’Aosta (2.891 euro al metro
a salire. quadro), mentre per un immo-
Una tendenza registrata an- bile in vendita in Calabria ba-
chealivellonazionale, dove pe- stano 944 euro al metro qua- ags (& =M
10 la crescita dei prezzi & stata dro, il valore regionale pil1 bas- —
pittlieve (mediadi1.924 euro al so di tutta Italia. // DB S
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Sidief riqualifica Palazzo Borghese

di Teresa Campo

idief ha avviato le attivita per la riqualifi-

cazione completa del palazzo seicentesco di
proprieta nel centro storico di Roma, tra Fontanella
Borghese e via di Ripetta, nel pieno rispetto delle
norme per la tutela dei palazzi storico-artistici. Si
tratta di un palazzo di grandi dimensioni realiz-
zatoaparumdal1624peruolontadal0ardmale
Scipione Borghese e adibito a residenza per gli
ospiti della famiglia e per la serviti, che conta-

vaalle pocaoentmamdzpemone.[lprogewadard

lopportunita di rigualificare e valorizzare linte
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ro stabile, dagli interni, alle facciate, alla corte
e a tutti gli spazi comuni, compatibilmente con
le esigenze di tutela monumentale. Con tale ini-
ziativa Sidief intende contribuire a valorizzare
un’importante area del centro storico romano.
Ledzﬁcw resterd a destinazione residenziale co-
si come nel portafoglio di Sidief, come previsto
nel Pigno Industriale approvato, in linea con la
volonta dell'azionista unico Banca d'ltalia. Sono
in corso iniziative per la liberazione delle residue
unita immobiliari residenziali e commerciali,
tenendo conto dei contratti vigenti e secondo le
prassi di mercato, (riproduzione riservata)

07-MAR-2020
da pag. 53
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Nuovi progetti. Nel settore non residenziale investimenti a quota 185 milioni

Torino, Real estate in rilancio grazie al centro

uove tendenze nel merca-

to immobiliare a Torino.

Daun lato il crescente in-

teresse versoil centrocitta
rende piu vivacile compravendite,
che possonoarrivare finoa punte di
6mila euroa metro quadro. Dall'al-
tro larichiesta di nuove abitazioni
spingealla riconversione anche di
palazzi fino a ieri destinati ad uso
ufficio, come nel caso dell'interven-
todaparte di Cerberus suun palaz-
zo uffici ex Allianz in via Alfieri 22.
L'innovazione riguarda anche il
processodi business integrationtra

Torino,

real estate e interior design intro-
dottoda Milano Contract District e
sharcato a Torino introducendosi
con il progetto “Corte Alfieri”.

Il settore non residenziale, che
ha registrato nell’anno investi-
menti percirca 185 milioni, vive un
momento interessante grazie al-
I'interesse per la citta da parte dei
brand del lusso che si posizionano
in spazi centrali e a volte scelgono
negozi pittampi, come nel caso di
Louis Vuitton invia Roma. Le ope-
razioni si sonoconcentrate soprat-
tutto nel comparto delle residenze

]
Real estate. Lo studentato Camplus

alternative (Rsa e studentati, tra
questi I'esperienza di Camplus) e
nellalogistica, mentre i volumi per
il comparto uffici hanno riguarda-
to il 7% degli investimenti nel se-
condo semestre.

Dinamiche che non riescono
ancora a spingere Torino ai verti-
cidella classifica delle citta piti ri-
cercate dall’investitore interna-
zionale. Lacittarestatrale piazze
piu convenienti in Italia dal punto
di vistaimmobiliare, dopo Paler-
mo, con con una media di 178mila
€uro a unita. Servizi a pagina 9

immobiliare in rilancio

Investimenti per 185 milioni

Real estate. Compravendite vivaci in centro con prezzi fino a 6mila euro al metro quadrato
Tra i nuovi progetti Corte Alfieri di Milano District e Palazzo Novecento (Ipi). I piani Louis Vuitton

Paola Dezza

All'ombra della Mole la dinamica de}
mercato immaobiliare scopre ingre-
dienti nuovi. Da un lato l'interesse a
tornareavivereincentrorende pitvi-
vacile compravendite, dallaltrolari-
chiesta di nuove case spinge alla -
conversionedi palazzifino aferiauso
ufficio. Sl inquadrainquestotrendla
riconversione in appartamenti da par-
tedi Cerberus, ii cui advisor & Kervis, di
un palazzo ex proprieta di Allianz in
via Alfieri 22. C'¢ anche un lieve fer-
mento nel mondo non restdenziale
dovutoall'interesse daparte deibrand
del lusso che si posizionano in spazi
centrali e scelgono negozi pits ampi,
come nel caso di Louis Vuitton in via
Roma. Tutte dinamiche che non rie-
sconho ancora aspingere Totinoai ver-
ticidella classificadeile citta pita ricer-
cate dallinvestitore internazionale. Il
capoluogo piemontese, terzacitti ita-
Nanapercompravendite dl immobili
residenziali nel 2019 (13.500), secondo
Immobiliare.it non registra pero in-
crementi nei valori delle case, anzi,
conunamediadii78milaeuroauniti
rimane, insieme a Palermo, la citta
meno caratraquelle che hanno visto
un incremento di scambi nel 2019.
Ipi - che ha riqualificato Palazzo
Novecento - sottolinea che la stra-
grande maggloranzadelle abitaziond
éstatacostruita primadelle leggi an-

tisismiche del1g71 e che gli immeobili
di valore pi alto contano frattre el
quattrolocall, tagli troppo grandi per
unadomanda chesi rivolge perloplin
a bilocali. Non solo. Per Immobilia-
re.it Torino registra una virata delle
muove generazioni versolalocazione:
ipitglovani, frai18e¢i 35anni, scelgo-
noquesta soluzione nel 74% deicast.
«Seguendoil trend nazionale, anche
aTorino il calodei prezzi & rallentato
nelluitimo anno - afferma Cario Gior-
dano, ad di Immobiliare.it -. Questo
peronon bastaa far ripartire il merca-
to: bisogna puntare a una rigenera-
zione delterritorio contestualizzata e
ragionata in base ai driver che muo-
vono la domanda, cioé 1a ricerca di
immobili sicurd, pit efficienti e pi1
piccoli rispetto ai tagli disponibili».
L'innovazione riguarda anche il pro-
cessodibusinessintegrationtrareal
estate ¢ interior designintrodottoda
Milano Contract District ¢ sbarcato
Torino, introducendosi sia in progetti
destinad alla vendita (il centralissimo
*Corte Alfteri”) sia in importand ri-
qualificazioni destinate al luxury ren-
ting di asset di Reale Immobili, che
dalla prima esperienzadisuccessosu
Milano ha voluto estendere 1a colla-
borazione anche a altri edifict iconicl
del capoluogo sabaudo.

Secondo Ipia Torinosi possonoac-
quistare nellearee centrali edi pregio
abitazioni a 3.200-4.200 euro al mq,
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con punte che possono superare i
6mila eurp. Nel semicentro | prezzi,

stabili, viaggiano tra 2.400-3.500eu-
o/, Der aloune aree periferiche, lo-

e A E g K wa S v i g r va e T

calizzate soprattuttonelia parte nord,
il mercato immobiliare continua a
mostrare maggiori sofferenze. Per
quanto riguarda gl uffici la citti offre
ancora rendimenti elevati, al momen-
tostabili, con prime net yield al 6.5%
nell'areacentrale, al 7% nellearee se-
micentralie piuperiferiche. Sul fronte
investimenti. si sono registrati, nel
corsodel 2019, volumipariacircaiBs
miliond, di cui 140 milioni hel secondo
semestre. Le operazionisi sono con-
centrate soprattutto nel compartodel-
leresidenze alternative (Rsa e studen-
tati)e nellalogistica, mentreivolumi
per l comparto uffici hanno riguarda-
to #f 7% degli investiment registrati
nelsecondo semestre(sebbene quota
parte degii aiiri investirnenti siano a
destinazioneterziaria). Sul frontere-
tail siconfermal'interesse perlacom-

**Nordovest g




ponente high street che, proprio nel
corso dell'ultimo trimestre, sull'asse
diviaRoma, éstataoggettodiunim-
portante investimento perunimnorto
pariacircass milioniche ha iguarda-
touninteroisolato. Nell'area centrale
di pregio della citta’si registranocano-
nicompresifrasooe 2milaeuro/my,
fra 400 e mille euro in via Garibaldi,
mentre in via Lagrange, che ospitai
maggior brand del lusso insieme a
Piazza San Carlo, { canoni sonocom-
presifra 600 ¢ 2.500 curo/mq.
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Progettiin
campo. A sinistra
il prospetto
dell'ultima
residenza
universitaria
rilanciata da
Camplus, vicino
al Politecnico

di Torino; sotto
un‘immagine
relativa

al progetto Corte
Alfieri di Milano
District. A sinistra
un particolare
delle terrazze

di Palazzo
Novecento,
riqualificazione
curatada Ipi
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Ambornetti, il borgo abbandonato
rinasce resort eco-sostenibile

Progetto da 16 milioni
di Laserlam e Iris
nel comune di Ostana

Yincenzo Chicrchia

Unprogettochehal'ambizionedifa-
re scuola nel rilanclo dei borghi ab-
bandonati delia montagna italiana.
Parliamo di Ambometti Monviso re-
treat elaborato da un giovane im-
prenditore plemontese, Carlo Ferra-
ro, impegnato nel settore delle tec-
nologie per 1a meccanica con le so-
cleta Laserlam e Iris.

wAmbormetti & una borgata in
quota abbandonata da 70 anni nel
comune di Ostana in provincia di
Cuneo - spiega Ferraro -, Siamo alle
pendici del Monviso, inuna valle di-
screta del Piemonte meridionale,
lontani dai grandi e affoliati caroselli
dellosci. Ostana eun po’tuttalavalle
hanno subito uno spopolamento fe-
roce. Ambometti é quanto restadiun
vecchioalpegglo. Piccole case sparse
in muratura in un contesto puro, In-
contaminato, dove cisi riconciiacon
l'essere. Il progetto & nato cosi, dal-
I'ammirazione per I'ambiente, che
sara la nostra grande risorsa»,

Ferrarolarilevato i vari ruderi di
quelli che erano in pratica poco pii
che ricoveri lingo le rotie del pascoii
in quota. E cosi & nato il progetto
Ambornetti: rivitalizzare I'alta mon-
tagna conun resort che valorizzala
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Carlo Ferraro.
Imprenditore
meccanico

@ coordinatore
del progetto
per il rilancio
di Ambornetti

natura e le potenzialita ricettive con
un modello eco-sostenibile. 1) pro-
gettoéstatoelaborato d'intesaconil
Politecnico di Torino.

«Non sl tratta solo di una iniziati-
vadireal estate, di sviluppo immobi-
liare, masiva benoltre - dice Ferraro
-, Utilizzo del legno dei boschilocal,
autosufficienza energetica, riciclo
della risorsa acqua e dei rifiuti sono
alcuni degli elementi chiave nellare-
alizzazlone di un complessodauna
trentina di camere coordinate e col-
legate con un sistema simile all'al-
bergo diffuso, ma assicurando
comfort al visitatori grazie ai percor-
si protetti».

Maquantocostail progetto, viene
dachiedersl, «Abbiamo stimato suil
16 milioni, finora ne abbiamo inve-
stiti almenotre - conclude -, Abbia-
mo contatti con vari investitord, nel
frattempo sistanno predisponendo
gli strumenti urbanistici per il recu-

pero. Vorrei che Ambomerti diven-
tasse un modello per rivitalizzare In
maniera sostenibile 1a montagna -
conclude -, Basti pensare che FUn-
cem ha censito oltre 4mila borghi
nelle aree del Picmonte, 1.450 nella
sola montagna del Cuneese. E da qui
che dobbiamo partire».

T AR GHONE D BrATA
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Stanziati cinque milioni di euro

per rifare le torri di via Cilea

I Un’imponente opera di ristrutturazio-
ne e riqualificazione, centrata sulla siste-
mazione delle facciate, sul rifacimento del-
le coperture e sulla sostituzione della rete
di distribuzione dell’acqua all’interno del-
le abitazioni. Sono partiti in questi giorni i
lavori nei caseggiati popolari di via Cilea,
inzona Gallaratese-San Leonardo alla peri-
feria Ovest di Milano.

Le opere proseguiranno per il prossimo
anno e mezzo con |'obiettivo di rimettere a
nuovo le due torri di 14 piani
ciascuna dei civici 118 e 120 in
cui abitano circa seicento per-
sone distribuite nei 247 alloggi
presenti. Piti nel dettaglio i la-
vori, finanziati con cinque mi-
lioni di euro e diretti da Mm,
gestore delle case popolari co-
munali, si concentreranno sul
rifacimento dell'impianto idri-
co - motivo per il quale I'impre-
sa dovra operare in parte an-
che all'interno delle abitazio-
ni, in particolare nei bagni e nelle cucine -
sulla risistemazione e razionalizzazione
degli spazi al piano terra delle torri e dei
cortili di pertinenza, oltre che dei locali ri-
fiuti, e sugli interventi finalizzati alla sicu-
rezza e all’ottenimento del Cpi, il Certifica-
to di prevenzione incendi.

Una volta sistemate, le facciate verranno
ridipinte con una colorazione rosso matto-
ne, come deciso in un incontro organizza-
to dal Comitato inquilini cui hanno parte-
cipato numerosi abitanti. «Sono contento
dell’avvio del cantiere perché si tratta di
lavori attesi da molto tempo su due palazzi
che presentano non poche criticita» inter-
viene 'assessore alle Politiche sociali e abi-

tative Gabriele Rabaiotti. «Saranno lavori
che potranno generare qualche disturbo,
perché per il rifacimento dell'impianto
idricol'impresa dovra operare anche all'in-
terno degli alloggi. Contiamo per questo
sulla collaborazione delle famiglie, sapen-
do che alla fine raggiungeremo un impor-

tante risultato, quello di dare
un volto nuovo a due caseggia-
ti in cui risiedono molti dei no-
stri inquilini, eliminando i pro-
blemi con cui per anni sono
stati costretti a fare i conti».

Non ¢ 'unico grande proget-
to di recupero dei quartieri po-
polare un corso a Milano. Nel
quartiere Lorenteggio, € in cor-
so infatti il maxi-piano di abbat-
timento e ricostruzione dei ca-
seggiati: all'inizio di febbraio,
sono partiti i lavori di abbattimento dei
due palazzi Aler di via Lorenteggio 181, ca-
se popolari sulle quali da anni si aspetta
un intervento definitivo perché diventati,
nel tempo, rifugio di disperati con una si-
tuazione igienico-sanitaria e di sicurezza
da allarme. I’abbattimento ha fatto parte
del progetto di riqualificazione del quartie-
re Giambellino-Lorenteggio. Il primo dei
tre edifici del complesso Aler era gia stato
abbattuto.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Sidief
Palazzo Borghese
al via gli interventi

. . L] -

di riqualificazione
Al via il progetto per il recupero e
la riqualificazione completa del
palazzo seicentesco di proprieta
della famiglia Borghese nel centro
storico tra Fontanella Borghese e
via di Ripetta. Lo annuncia Sidief
sottolineando che il progetto «da-
ra I'opportunita di riqualificare e
valorizzare l'intero stabile, dagli
interni, alle facciate, alla cortee a
tutti gli spazi comuni, compatibil-
mente con le esigenze di tutela
monumentale».

Con questo programma di inter-
venti la societa intende contribui-
re a valorizzare un’importante
area del centro storico romano.
«Sara mantenuta la destinazione
residenziale, restando 'immobile
nel portafoglio della Sidief come
previsto nel Piano Industriale ap-
provato, in linea con la volonta
dell’Azionista unico Banca d’Italia
- spiegala societa - Allo stato sono
in corsoiniziative perlaliberarele
residue unita immobiliariresiden-
ziali e commerciali, tenendo con-
to dei contratti vigenti e secondo
le prassi di mercato. In ogni caso
non sono state corrisposte né pro-
spettate ad alcuno “buonuscite
milionarie». :

1l palazzo di grandi dimensioni
fu realizzato a partire dal 1624 per
volonta del Cardinale Scipione
Borghese e adibito aresidenza per
gli ospiti della famiglia e perla ser-
vitil, che contava all’epoca centi-
naia di persone.
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GLI EFFETTI DEL POLO DELLA MODA SULL’OVEST TICINO

Capannoni e negozi

alle porte di Romentino

Ora il progetio e reale

Larea di 65 mila metri quadri ¢ edificabile da vent’anni

Una societa sta cercando di riunire i 40 proprietari

CLAUDIO BRESSANI
ROMENTINO

Un nuovo comparto produt-
tivoe commerciale da 65 mi-
lametri quadri potrebbe sor-
gere presto alle porte di Ro-
mentino, in un triangolo
compreso fra la provinciale
numero 4, via Romentino e
il raccordo della tangenzia-
le Ovest. Oggisonosolamen-
te campi, ma la destinazio-
ne urbanistica ¢ gia edifica-
bile, per la maggior parte
produttiva-artigianale con
anche una quota commer-
ciale. Solo chela proprieta &
frammentatainunaquaran-
tina di persone fisiche diver-
se, ognuna proprietaria di
una quota limitata di terre-
no. Qualcuno da tempo sta
tentando di vendere singo-

larmente il suo piccolo ap-

pezzamento, ma senza suc-
cesso acausadelleridotte di-
mensioni.

Lacordata

Ora la prospettiva & decisa-
mente cambiata. Una socie-
ta immobiliare, la Malquati
Real Estate di Novara, ha
preso l'iniziativa di riunire
sotto uno stesso «<ombrello»
i vari proprietari. A novem-
breli ha riuniti per illustrare
loro l'opportunita. E molti
hanno compreso che il pro-
getto avrebbe dato un enor-
me valore aggiunto ai loro
terreni. A distanza di quat-
tro mesi sono state raccolte
le adesioni della stragrande
maggioranza dei proprieta-
ri, per un totale appunto di

L'areainteressata si trova in un punto strategico per la viabilita
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65 mila metri quadri su un
totale dell’area di circa 80
mila. In questo modo po-
tranno essere immessi sul
mercato lotti di dimensioni
piuinteressanti, da20finoa
45 milametri quadri.

Anche il momento sem-
bra propizio: «La zona
dell’Ovest Ticino - spiega
Elena Malquati, titolare
del’lomonima agenzia im-
mobiliare che sta gestendo
I'operazione -in questo fran-
gente storico risulta partico-
larmente strategica, non
solo perlavicinanza all’ac-
cessodell’autostrada Tori-
no-Milano e al Centro in-
termodale merci di Nova-
ra. Il Polo della moda, che
sta per aprire i battenti fra
Novara e Trecate, sta infat-
ti rendendo interessante

per altri investitori anche
le zone limitrofe».

lIsindaco e favorevole
’amministrazione comuna-
le vede di buon occhio I'ini-
ziativa. Dice il sindaco Mar-
co Caccia: «Lo sviluppo di
quell’area, che ha quella de-
stinazione d’uso da 15-20
anni ma non si riusciva a
sbloccare, eranelnostro pro-
gramma amministrativo.
Porteranuovi insediamenti,
nuoviservizi per la collettivi-
ta e ricadute occupazionali
positive. Una volta avuto il
mandato dai proprietari,
I'immobiliare presentera un
pianoesecutivo conlasuddi-
visione in lotti e le necessa-
rie opere di viabilita, su cui
sipronuncerala giunta». —
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APPELLO DI CONFAGRICOLTURA

“Non aumentate
la nuova Imu
sui fabbricati rurali”

DEVISROSSO
CUNEO

Addio alla Tasi, la tassa co-
munale sui servizi, che dal
2020 sara inglobata nella
nuova «Local Tax». Il cam-
bio di denominazione e, di
conseguenza, l'introduzio-
ne di un tributo comunale
diverso (che somma Imu e
Tasi) rimescolale carte del-
lealiquote. Sara ogni singo-
lo Comune a deciderel’enti-
tadel tributo.

Il comparto agricolo & tra
iprimi amuoversieasugge-
rire le linee da tenere. In
particolare Confagricoltu-
ra Cuneo ha inviato unalet-
tera a tutti i Comuni della
provincia, invitandoli a va-
lutare la riduzione dell’ali-
quota della «nuova Imu»
sui fabbricati rurale ad uso
strumentale, affinché non
aumentino la tassazione su
beninecessari eindispensa-
bili per lo svolgimento
dell’attivitaagricola.

Enrico Allasia, presiden-
te di Confagricoltura Cu-
neo, spiega: «Occorre pre-
stare attenzione nellarimo-
dulazione delle aliquote.
Piccole variazioni potrebbe-
ro avere ripercussioni an-
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che importanti sui diversi
settori. In particolare ci fac-
ciamo portavoce delleistan-
ze delle aziende agricole
per le conseguenze che po-
trebbe generare la nuova
imposta, in un momento
gia particolarmente diffici-
le peril comparto».
LaTasisiapplicavaaifab-
bricati rurali ad uso stru-
mentale, ovvero quegli im-
mobili come serre, depositi
di attrezzi, allevamenti, al
servizio dell’azienda con
una funzione produttiva
connessa all’attivita agrico-
la. I’aliquota proposta era
dell’l permille, maeradata
ai Comunilafacoltadridur-
laoaddirittura azzerarla.
«Nel caso in cui — sottoli-
nea ancora Allasia - la nuo-
va Imu venisse applicata ai
fabbricatirurali strumenta-
li, andrebbe ad aumentare
notevolmente il carico im-
positivo oneroso delle
aziende. Ecco perché ab-
biamo ritenuto doveroso
chiedere ai Comuni divalu-
tare, inlinea conleloro esi-
genze di bilancio, ’'applica-
zione di una riduzione
dell’aliquota». —
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Le agenzie vendono di piu

] WVITO DE CEGLIA, MILANO
Il bilancio del 2019 si chiude
con un calo dei prezzi. Pero
€ in crescita la quota di
societa che hanno alienato
almeno un immobile
Il divario tra cifre richieste
e offerte porta alla ;
cessazione dell'incarico i

l Imercato immeobiliare chiu-
de il 2019 con un calo dei
prezzi. La quota di agenzie
che ha venduto almeno
una casa € aumentata e il saldo nega-
tivo fra giudizi di aumento e riduzio-
ne dei nuovi mandati si € attenuato.
1l divario tra prezzi domandati e of-
ferti resta la causa principale della
cessazione dell’incarico a vendere.
La quota di compravendite finanzia-
te tramite mutui ipotecari si & ulte-
riormente ridotta. Hrapporto fra pre-
stito e valore del’immobile si confer-
ma invece elevato. Migliorano sia le
attese sul proprio mercato di riferi-
mento sia quelle sul mercato nazio-
nale. E’ questa la fotografia che
emerge dai risultati deli'indagine di
Banca d’Italia, Tecnoborsa e Agen-
zia delle Entrate sul mercato delle
abitazioni condotta dal 10 gennaio
al 7 febbraio 2020 presso 1.343 agen-
zie, nel IV trimestre del 2019.

AUMENTANO LE VENDITE

La percentuale di agenzie che hanno
venduto almeno un’abitazione nel TV
trimestre ¢ salita all’84,4% (da 78,7%
nei tre mesi precedenti). H 51,5% de-
gli immobili intermediati ha una me-

tratura compresa fra 80 e 140 mgq,
mentre per il 44,3% & inferiore agli 80
mq, in linea con quanto rilevato un
anno fa. Le abitazioni di minore di-
mensione prevalgono nelle aree ur-
bane e nel Nord-Ovest e nel Centro
Italia. La quasi totalita delle case ven-
dute sono libere (98,4%), abitabili,
ma parzialmente da ristrutturare
(75,7%. contro 16,6% di quelle nuove o
in ottimo stato) e di tipologia signori-
le o civile (57,7%, contro 36,9% di tipo-
logia economica o popolare). La clas-
se energetica degli immobili € in ge-
nere bassa e in lieve peggioramento
rispetto a un anno fa. Segnali di viva-
citd del mercato provengono anche
dalle indicazioni sul numero di po-
tenziali acquirenti, in crescita sul tri-
mestre precedente secondo il 23,5%
degli operatori (dal 15,3% della scorsa
rilevazione), in diminuzione per il
19,4% (dal 25,2%).

DIVARIO PREZZI E QUOTAMUTUI

La mancanza di proposte di acquisto
attribuita a prezzi giudicati troppo
elevati dai compratori (568,5% degli
operatori) e le offerte di acquistorite-
nute troppo basse dal venditore
(53,2%), sono fra le cause prevalenti
di cessazione dell’incarico. Nel con-
tempo, lo sconto medio sui prezzi di
vendita rispetto alle richieste iniziali
del venditore si € marginalmente ri-
dotto, al 12% (dal 12,6%), a fronte di
una minor quota di operatori che se-
gnalano sconti fra il 20% e il 30%. I
tempi di vendita rimangono stabili (a
7,7 mesi da 7,5), restando pit lunghi
nelle aree non urbane (8,9 mesi). Per
quanto riguarda i mutui, dopo il net-
to calo segnato nel III trimestre, la
quota di acquisti finanziati con mu-
tuo ipotecario si e ridotta di altri due
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punti percentuali (al 71,2%), il valore
pittbasso dal 2016. Il rapporto fra enti-
ta del prestito e valore dell’immobile
¢ elevato, al 76,4%.

CANONI DI LOCAZIONE
La percentuale di operatori che ha di-
chiarato di aver locato aimenounim-
mobile nel trimestre di riferimento &
diminuita rispetto ai tre mesi prece-
denti, all’80,2% {da 83,3% nella scorsa
rilevazione e 78,1% nel trimestre corri-
spondente del 2018). 1l saldo fra i giu-
dizi di aumento e di riduzione dei ca-
noni di locazione & migliorato, a 4,4
punti percentuali da — 1,3; i giudizi di
stazionarieta restano tuttavia larga-
mente prevalenti (69,6% ). Prevalgo-
no le indicazioni di stabilith anche
per le attese sulPevoluzione dei cano-
ni di affitto nel I trimestre dell’anno
in corso (secondo il 75,8% delle agen-
zie), ma cresce il saldo fra prospettive
di aumento e di diminuzione (a 6,9
punti percentuali, da 1,1). Il margine
medio di sconto rispetto alle richie-
ste iniziali del locatore si & attestato
al 3,4% nel IV trimestre (3,8% nel I1I),
su valori bassi nel confronto storico.

EVOLUZIONE DEL MERCATO

Le valutazioni sull’evoluzione dei
prezzi di vendita sul proprio merca-
to di riferimento sono lievemente
meno sfavorevoli: la quota di opera-
tori che indica un aumento delle quo-
tazioni nel trimestre in corso & cre-
sciuta (all’8,3%, dal 5,9%), a fronte di
una riduzione di coloro che ne prefi-
gurano una diminuzione (al 27,3%,
dal 31,4%). Mentre le aspettative
sull’evoluzione del mercato immobi-
liare nazionale nel trimestre in corso
sono pressoché bilanciate, con un si-
gnificativo miglioramento rispetto a
tre mesi prima (-12,3%).
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! Le esecuzioni

Aste immobiliari, calo a due citre
sette su dieci sono appartamenti

A ste immobiliari in calo nel 2019. In tutto sono state 204.632 (-16,5%).
Un’esecuzione immobiliare ogni 114 famiglie italiane. Si tratta, al
90%, di appartamenti, case, ville il cui valore in asta e inferiore a
250mila euro. Con un prezzo base, in media, di 65mila euro. Nel
2018 era di 115mila euro. E quanto emerge dal ‘Report aste’, a cura di Astasy
Srl, una controllata della Rina Prime Value Services, societa di consulenza
attiva nel settore. Quasi sette immobili su dieci all’asta sono in genere appar-
tamenti, monolocali, mansarde, attici, ville, nellamaggior parte dei casicon
autorimesse o cantine. Solo uno su dieci sono capannoni e opifici. I 5% nego-
zi, uffici, magazzini. L’11% & dato dai terreni, agricoli ed edificabili. Gli hotel
rappresentano un 1% e cinema, trulli, castelli, monasteri, un restante 3%. La
maggior concentrazione di esecuzioni & in genere al Nord. Nel 2019 pari al
46%. Segue il Centro (24%). Mentre il Sud ha assistito al restante 18% e le Iso-
le al 12%. La meta delle esecuzioni si & avuta in appena cinque regioni. Si trat-
ta della Lombardia con il 18,66%, della Sicilia (9,38%), del’Emilia-Romagna
(8,73%), della Toscana (7,18%) e del Lazio (7,18%). Milano & stata la provincia
da record: 9.505 aste (pari al 4,64% del totale nazionale). Seguono Roma
(8.476), Bergamo (6.667), Napoli (5.307) e Perugia (4.886). Le aste estinte per
rinuncia e sospese, che si sono dunque chiuse grazie ad accordi extragiudi-
ziali tra banche e debitore, sono state il 2,8% e I'l,6% del totale. - st.a.

EarRdoUnIONE RISERVATA

| numeri m

1 TREND DEL MERCATO
DEGLIIMMOBILIINITALIA

— TEMPO TRA AFFIDAMENTO SCONTO MEDID —
DELL'INCARICO E VENDITA SUL PREZZO RICHIESTO
(1N MESH) %

0. . ; 17
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Lasocieta

Credltl e mvestlmentl Prelios accelera

[ LUIGI DELLOLIO, MILANO

Parte la riorganizzazione
interna per coprire |

' settori: 'azienda ha una
piattaforma integrata,

' che abbraccia tutti

| i servizi del mattone

' e del corporate

1] I cicli del mercato immobi-

liare sono simili in tutto

il mondo, la rapidita con

cui sisviluppano varia in-
vece da piazza a piazza». Riccardo
Serrini, ceo di Prelios, sintetizza
cosi la scelta societaria di rafforza-
renegli ultimi anni il perimetro di
alcuni business, dagli Npl agli
Utp, dall’'asset management alla
partecipazione a progetti di gran-
de sviluppo immobiliare. «Siamo
gliuniciinItalia ad avere una piat-
taforma integrata, che abbraccia
tutti i servizi legati al mondo del
mattone e corporate, cosi da po-
ter rispondere alle differenti esi-
genze della domanda, che varia-
no continuamente», rivendica il
top manager ricordando il cam-
bio di passo avvenuto dopo l'ac-
quisizione da parte degli america-
ni di Dk e la nomina a presidente
del gruppo di Fabrizio Palenzona,
che ha messo a frutto le sue rela-
zioni con i vertici dei grandi grup-

pi bancari italiani e con i pit.im-
portanti investitori internaziona-
li. 'Una riorganizzazione che ha
coinvolto anche la macchina ope-
rativa: oltre a Serrini, ai vertici del-
le-strutture ci sono Luigi Aiello
(chief corporate and business de-
velopment), Sergio Cavallino
(chief financial officer) e Fabio
Panzeri (chief operating officer).

LA VALORIZZAZIONE DEI CREDITI

Tornando allo scenario di merca-
to, la doppia recessione che ha in-
vestitoil nostro Paese dopolo scop-
pio della crisi finanziaria ha fatto
emergere enormi quantita di credi-
ti deteriorati (Npl) in pancia alle
banche italiane. Da qui la scelta di
Prelios di puntare sul credit servi-
cing nella prima fase di ripresa del
cicloreal estate, in modo da affian-
care gli istituti nel recupero degli
stessi. Un servizio oggi pil focaliz-
zato sul mercato secondario con la
piattaforma Blinks, oltre che sul
comparto degli Utp, cioé «crediti
relativi ad aziende in temporanea
fase di difficoltd -- spiega Serrini —
Quindi si tratta di asset da trattare
non con una logica liquidatoria,
bensi industriale; per riportarle in
bonis». In questo ragionamento
rientra il recente accordo con Inte-
sa Sanpaolo, che riguarda nel com-
plesso 10 miliardi di euro nell’ambi-
to propriodegli Utp.

L'ORA DELLO SVILUPPO
Se questi sono i primi due step di

Lafrase

Tuttiisettori che
seguiamo con 'asset
management valgono
un patrimonio gestito
di oltre 6 miliardi
dieuro

RICCARDO SERRINI
CEC DI PRELIOS
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un classico ciclo del mercato immo-
biliare per quanto riguardail credi-
to, la parte piu legata al mattone si
sviluppa con gli investimenti e la
gestione negli immobili yielding,
quelli che non-hanno bisogno di ri-
posizionamento. Seguono la fase in
cui le attenzioni si concentrano sul
comparto value added, quindi & la
volta dei grandi sviluppi immobilia-
ri, come quelli che stanno interes-
sando il capoluogo lombardo, da
Milanosesto (con le ex-Failck) all’a-
rea del Trotto di San Siro, a Porta
Vittoria, per citare tre dei progetti
che vedono coinvolta 1a stessa Pre-
lios. «Tutti settori che seguiamo
con l'asset management e che val-
gono un patrimonio gestito di oltre
6 miliardi di euro — ricorda Serrini
— A queste attivita affianchiamo i
servizi specializzati come project e
property management e l'attivita
divalutazione e brokerage per com-
pletare il ciclo dell’offerta. L'am-
pliamento dei servizi offerti ci ha
portati a rafforzare notevolmente
gli organici. Nell'ultimo anno abbia-
mo assunto oltre 170 persone, por-
tando Torganico diretto poco so-
pra quota 604 (erano 350 nel 2017,
ndr) e pescando soprattutto tra i
giovaniin uscita dalle universita».
Ampliamento delle attiviti e svi-
luppo del business hanno favorito
la crescita degli asset under mana-
gement globali a livello di gruppo,
passati da 19 miliardi di euro nel
2017, a 35 miliardi nel 2018, per su-
perare i 48 miliardi lo scorso anno.
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La normativa

Ristrutturare

fa bene

al mercato

STEFANIA AOI, MILANO

La proroga di un anno delle |
agevolazioni fiscali previste
dal governo fara

proseguire il trend positivo
sul comparto

S ono state prorogate di un an-
no le detrazioni fiscali per gii
interventi di ristrutturazio-
ne, di efficientamento ener-
getico o per quelli antisismici delle ca-
se. Lo ha previsto la legge di stabilita
2020. L’agevolazione & del 65% perila-
vori che migliorano efficienza energe-
tica e puo essere chiesta per le spese so-
stenute entro il 31 dicembre di que-
st’anno. Per gli altri interventi, per
esempio per una ristrutturazione fino
a una spesa massima di 96mila euro,
spettano sgravi del 50%. A questi, an-
che quest’anno, & poi possibile legare
il bonus mobili che permette di usu-
fruire di una agevolazione Irpef del
50% per Pacquisto di arredi nuovi e di
grandi elettrodomestici di classe non
inferiore alla A+. Non si potra pit, inve-
ce, optare perlo sconto in fatturaal po-
sto dell'ecobonus.

“Le agevolazioni hanno dato una
grande mano al mercato immobiliare
— si legge in una nota dell’Ufficio im-
mobiliare del Gruppo Tecnocasa — So-
prattutto negli anni della crisi quando
le abitazioni di non nuova costruzione
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hanno subito un importante ribasso
dei prezzi”. Dal 2008, gli immobili han-
no perso un 37,6% del valore: “Ciole ha
rese appetibili, grazie proprio agli in-
centivi fiscali che hanno consentito la
personalizzazione dell'investimento
immobiliare”. Solo nel primo semestre
2019 le agenzie affiliate Tecnocasa e
Tecnorete hanno avuto manifestazio-
nidiinteresse in modo particolare per
abitazioni di vecchia costruzione
(79,2%). La restante parte della cliente-
la erainteressata a nuove case.
Ristrutturare casa conviene anche
se la si vuole rivendere. 1l valore degli
immobili rinnovati ha registrato una
crescita dal secondo semestre del
2017.E tra il 2009 e il 2019, 1a loro perdi-
ta di valore ¢ stata del 26,7%, quasi set-
te punti percentuali in menorispettoa
quanto hanno perso le abitazioni di
vecchia costruzione non ammoderna-

PRpI Arnviirn oy Fatrm

te. inoitre, al tavolo tecnico per favori-
re la riqualificazione degli immobili,
promosso da Abi in collaborazione, tra
gli altri, con la Commissione Europea,
la presidenza del Consiglio dei Mini-
stri, Banca d’Italia, i ministeri deil’Am-
biente, dell’Economia e dello Svilup-
po, si & approvato un documento per
agevolare ulteriormente gli investi-
mentiin questa direzione. Tra gli stru-
menti individuati ¢’é la creazione di
un fondo di garanzia pubblico al fine
di favorire 'accesso al credito soprat-
tutto ai condomini e la stabilizzazione
delle agevolazioni fiscali per interven-
ti di riqualificazione che richiedono
tempi lunghi.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Paletti al riclassamento
degli immobi

Manifesta un’evidenle carenza di molivazione
lavviso di accertamento catastale, ridetermina-
tivo in aumento della rendita su un immobile del
contribuente, laddove non consideri le manifeste
caratteristiche dello stesso di cui necessariamente
lufficio avrebbe dovalo tener conlo, soprallullo a
[ronte di una perizia giurala pienamente esaustiva
sulla completa descrizione dell'immobile. I, quanto
afferma la Ctr Lazio nella sentenza n. 5369/03/15,
con la quale ha fornito una chiara indicazione degli
elementi che Uufficio del territorio deve tener conto
nell’effettuare un riclassamento immobiliare. Una
socielaaveva infatliopposto un avviso di aceertamento
catastale con cui Uufficio di Roma aveva proceduto
alla revisione parziale del classamento, con aumento
di classe, su un locale della stessa silualo proprio
lungo via Labicana, noto viale in cui ha sede la stessa
Commissione tributaria. In primo grado, lullavia,
la parte soccomberva e proponeva quindi appello
alla medesima Clr laziale, la quale nel decisum
dava particolare conto di tulte quelle caratleristiche
manifestale dall’unita immobiliare che non erano
affatio state considerate dall’amministrazione che
aveva proceduto alla rideterminazione. Avendo a
supporto anche la precisa perizia ginvrata di parte,

la Commissione regionale ha infatti appuralo come a
prescindere da eventuali comparazioni con immobili
similari situati nella medesima zona e relativi alla
stessa calegoria, Uunila in questione aveva, sia per
collocazione che per tratti propri, degli elementi che
non polevano non incidere sulla delerminazione
della classe di appartenenza. Tali caralleristiche,
estrinseche e intrinseche, 7um‘i il piano seminterrato
in cui era ’J(‘-‘l‘i:i""f‘!". 'f"f'l.-'"’fl ﬂuxxu (Ii ’"{m{'ﬂ
anlistante, il notevole inquinamento acustico e le
difficolta di sosta dei veicoli, erano state invece del
tutto trascurate dall'ufficio accertatore, nonostante la
chiara deserizione fornita con perizia di parte attra-
verso anche apposite planimetrie e rilievi folografici.
Cio, osservavano i gindiei. si ripercuoleva su una
indubbia carenza di motivazione dell’atto emesso,
dal momento che Unfficio nell emanarlo non aveva
in alcun modo apprezzalo nessuno degli elementi
che invece riducevano inequivocabilmente il pregio
di quel bene immobile. 'appello della contribuente
societa veniva quindi accollo, ritenendo tuttavia la
commissione di dover compensare le spesedigiudizio
afrontedell oscillante orientamento giurisprudenziale
che caratterizza il suddello tipo di impugnalive.
Nicola Fuoco

LEE MOTIVAZIONI DELLA SENTENZA

(Omissis) La U. L. spa ha proposto
appello per la riforma della senten-
za (...) con la quale la Commissio-
ne tributaria provinciale di Roma ha
rigettato il suo ricorso contro 'avvi-
so di accertamento catastale n. (...)
emesso dall’ Agenzia delle entrate —
Ufficio Provinciale — Ufficio del Ter-
ritorio, avente a oggetto la revisione
parziale del classamento, ai sensi
dell’art. 1, comma 335 della legge
311/2004, dell’unita immobiliare sita
nel Comune di Roma in via Labicana
(o)
[."appellante si duole dell’illegittimi-
ta della revisione del classamento, in
quanto basata, in sostanza, su valu-
tazioni astratte e senza considerare
adeguatamente la situazione concreta
dell’uniti immobiliare sia intrinseca
sia estrinscca. Ritiene pertanto ingiu-
sta la sentenza di primo grado che ha
respinto tali doglianze, a sostegno
delle quali ha prodotto in appello una
perizia giurata, con planimetria, de-

scrizione ¢ illustrazione fotografica
dell’unitda immobiliare. Pit in parti-
colare, secondo I'appellante, il locale
in questione non presenta le caratte-
ristiche tipiche di un comune nego-
zio su strada, data la sua collocazione
quasi interamente al piano seminter-
rato, con accesso poco confortevo-
le (...). Trattavasi inoltre di unita
immobiliare che si affaccia su una
strada (Via Labicana) notoriamente
caratterizzata da elevato traffico, in-
quinamento acustico, e, soprattutto,
difficolta di sosta dei veicoli (...).
Iappello ¢ fondato. L'Ufficio del
territorio, nel rideterminare il classa-
mento dell’unita immobiliare in que-
stione, non pare aver tenuto conto di
alcune particolaritd che ne riducono
il pregio, desumibili dalla mappa ca-
tastale e dalla documentazione foto-
grafica prodotta appellante.(...)
Queste caratteristiche indubbiamente
incidono sulla classe di appartenenza
dell’unitd immobiliare e sulla rendita

catastale, sicché la circostanza che
I’ Agenzia non ne abbia fatto menzio-
ne nel provvedimento, senza d’altra
parte contestarne la sussistenza nel
corso del giudizio, rende evidente la
carenza della motivazione dell’atto
impugnato, sotto il profilo della man-
cata considerazione delle caratteristi-
che intrinseche dell’immobile certa-
mente influenti sulla determinazione
della classe di appartencnza.(...)

Nel caso di specie, alla luce delle
considerazioni che precedono, il
provvedimento impugnato appare
carcnte di una motivazione rifcrita
alla specifica e concreta situazione
dell’immobile oggetto di revisione
catastale, per quanto attiene all’au-
mento della classe di appartenenza
da 5 a 6, sicché risultano fondate le
censure dell’appellante e va annulla-
to I'atto impugnato.(...)

ItaliaO r%i']
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» di Corrado Sforza Fogliani*

La lente

sulla casa

Estesa

la cedolare
del 10%

on il decreto Millepro-

roghe & stata prevista

I'estensione della ce-
dolare secca del 10% ai con-
tratti «a canone concorda-
to». La norma dispone l'ap-
plicabilita a regime dell’ali-
quota del 10% negli stessi Co-
muni nei quali & stata appli-
cata dal 2014 al 2019, vale a
dire in quelli per i quali sia
stato deliberato, negli ultimi
cinque anni precedenti il 28
maggio 2014 - data di entra-
tain vigore della legge di con-
versione del decreto legge
istitutivo dell’aliquota del
10% (la legge 80/2014) - lo
stato di emergenza a seguito
del verificarsi degli eventi ca-
lamitosi.

Per I'anno 2020, la specia-
le aliquota si applica esclusi-
vamente ai contratti di loca-
zione stipulati nei Comuni
di cui sopra con popolazione
fino a 10mila abitanti (verifi-
care, a tal fine, i dati sulla
popolazione legale risultanti
dall'ultimo censimento
Istat). Circa l'interpretazio-
ne della normativa si racco-
manda di tenersi in contatto
con le Associazioni territoria-
li di Confedilizia per la gestio-
ne di situazioni di incertezza
ovvero di difformi orienta-
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menti dei locali uffici
dell’Agenzia delle entrate.
Inoltre, la norma approvata
estende - sempre in via per-
manente - la cedolare del
10% ai contratti di locazione
stipulati nei Comuni di cui
all’articolo 1, comma 1, del
decreto 189/2016 (riguardan-
te gli eventi sismici che han-
no colpito nel 2016 i territori
di Abruzzo, Lazio, Marche e
Umbria), nei quali sia stata
individuata da un’ordinanza
sindacale una «zona rossa».
Sono disponibili i relativi
elenchi. Si tratta di un risulta-
to importante, per il quale
Confedilizia ha lavorato con
costanza durante tutto 'iter
del milleproroghe, in conti-
nuo contatto con maggioran-
Za e opposizione.

In materia di cedolare, de-
ve comunque lamentarsi, an-
cora una volta, la mancata
previsione delle norme di ap-
plicazione della cedolare del
10% ai contratti commercia-
li. E paradossale che non ci
si accorga dei danni che la
mancata proroga provoca al
settore, tuttora paradossal-
mente governato da una nor-
mativa di 40 anni fa (cosid-
detta dell’equo canone).

*Presidente
Centro Studi Confedilizia
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Misure e attese delle banche centrali fanno da volano

Roberto Anedda (MutuiOnline): «La richiesta
cresce in tutta Italia, anche nelle zone piu colpite
dal Covid-19. La casa resta un simbolo di sicurezza»

OTTIMISMO

«Nei Comuni coinvolti
si @ registrato

un rialzo del 42%
L'epidemia limita

gli spostamenti

ma non i progetti»

di Achille Perego
MILANO

Tassi ancora in calo ¢ sem-
pre piu ai minimi storici € una
forte crescita del canale onli-
ne. Anche e soprattutto nelle
zone rosse focolaio del Co-
vid-19. E Peffetto sul mercato
dei mutui del Coronavirus.
Un effetto certamente piu posi-
tivo rispetto a quello pesantis-
simo che sta avendo sull’eco-
nomia e sulle Borse. Le pro-
spettive di un rallentamento —
e addirittura di una recessione
per I’Italia — dovuto al Corona-
virus hanno portato rapida-
mente a una sensibile riduzio-
ne del costo del denaro con la
banca centrale americana
(Fed) che la scorsa settimana
ha tagliato i tassi di mezzo pun-
to e con l’attesa che anche la
Bce faccia questa settimana al-
trettanto.

Con il dilagare del Coronavi-
rus, si €& registrato un calo
dell’Euribor (il parametro eu-
ropeo di riferimento dei mutui
variabili) e ancora piu marcata-
mente dell’Irs (per i «fissi»)
che ha raggiunto un livello ap-
pena superiore allo zero anche
per le durate piu lunghe. L’ul-
teriore discesa dei tassi di rife-
rimento ha portato molte ban-
che all’inizio del mese a rivede-
re in meglio le condizioni dei
mutui fissi su cui invece non
sta per ora avendo effetto I’al-
talena dello spread. Con le mi-
gliori offerte, spiega Roberto
Anedda, direttore marketing

CONFRONTI

del gruppo MutuiOnline
(www.mutuionline.it), leader
nel mercato italiano nella di-
stribuzione di prodotti finan-
ziari e assicurativi attraverso
canali remoti, che per un mu-
tuo a tasso fisso partono a livel-
lo di Taeg da poco meno di
0,60% sui 20 anni e da 0,94%
sui 30 anni. «La disponibilita
di tassi sempre piu convenien-
ti, in particolare per i tassi fissi
su cui si concentra ormai oltre
il 90% della domanda di mu-
tui sul sito di comparazione
MutuiOnline.it — aggiunge
Anedda — alimenta in questi
primi mesi del 2020 la richie-
sta di mutui online. E, al tem-
po del coronavirus e delle va-
rie limitazioni alla mobilita, la
possibilita di confrontare e ri-
chiedere un mutuo direttamen-
te online, usufruendo anche
del supporto telefonico gratui-
to di consulenti esperti, si pre-
senta come un’ottima soluzio-
ne per evitare spazi affollati e
mezzi pubblici».

Le richieste di mutui sul
web crescono in tutta Italia.
Confrontando le diverse per-
centuali di crescita dall’Osser-
vatorio di MutuiOnline emer-
ge che a guidare la domanda
di finanziamenti sul web sono
le regioni del Centro e del
Nord, storicamente piu dina-
miche sia dal punto di vista
economico che immobiliare,
ed assistite anche da una co-
pertura Internet piu potente e
capillare, sia su rete fissa che
mobile. Il Centro cresce ad un
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Il forte ribasso

dei tassi ha reso

i prestiti a tasso fisso
piu competitivi

nel confronto con
quelli a tasso variabile

ritmo del 10% oltre 1a media
nazionale. E il Nord Italia, per
quanto piu coinvolto dal Coro-
navirus, cresce del 4% sopra la
media nazionale. I Sud del
Paese e le Isole mostrano inve-
ce una crescita a un ritmo infe-
riore alla media nazionale eren-
ziale negativo).

Tra le regioni principali il
primato della crescita spetta al
Lazio, che cresce del 16% ol-
tre la media nazionale e stacca
la Lombardia e la Toscana, en-
trambe con un +6% mentre la
classifica generale vede le Mar-
che seconde dietro il Trentino
Alto-Adige con un piu 24%. A
livello di capoluoghi invece
spicca Bologna con un piu
26% seguita da Milano con un
piu 12% mentre Firenze regi-
stra un piu 9%.

La Lombardia, il Veneto e
I’Emilia Romagna, per quanto
zone gialle per il virus non han-
no perso dinamismo nella do-
manda di mutui che, con il for-
te ribasso dei tassi rendono og-
gi quelli fissi sicuramente piu
competitivi dei variabili con
una differenza sui vent’anni ri-
dotta ormai a pochi centesimi
di punto. Ma il Coronavirus

da pag. 13
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Effetto tassi sui mutui, volano su Internet
Il Coronavirus non spaventa il mattone




non sta influendo negativa-
mente sull’interesse per i mu-
tui nemmeno nelle zone rosse,
almeno sui canali online. Pado-
va e Lodi, secondo I’Osservato-
rio di MutuiOnline crescono
come I’Italia, con una forte ac-
ceierazione proprio nelie uiti-
me settimane. A livello di sin-
goli comuni delle zone rosse
I’esiguita del campione non
permette analisi statistiche
adeguate ma complessivamen-

te nei Comuni coinvolti si é re-
gistrato infatti un piu 42% di
richieste di mutui online nei
primi due mesi dell’anno. «Il
coronavirus — conclude Aned-
da — limitera gli spostamenti,
ma non i progetti e ’ottimi-
smo delle famiglie. E la casa
continua a rappresentare un
simbolo di sicurezza e protezio-
ne per gli italiani».

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Rapporto
S&P Global ratings

Prezzi delle case
in salita dello 0,5%
nel 2020

Nel 2020 saliranno del-
lo 0,5%, rispetto allo
0,1% dello scorso anno,
i prezzi delle abitazioni
in Italia dopo il calo dei
prezzi registrato nei
due anni precedenti. E’
quanto si evince da un
rapporto S&P Global
ratings. «Elevata acces-
sibilita economica e
bassi costi di finanzia-
mento supporteranno
la domanda nelle regio-
ni piu dinamiche» si
legge nel rapporto.
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Sulle rate dei mutui stop a largo raggio

DISPONIBILI 25 MILIONI

Moratoria per tutti i casi
di sospensione dal lavoro e

orario ridotto oltre 30 giorni

Budget da 25 milioni di euro per
la sospensione dei mutui sulle
prime case degli italiani. E questa
la dote residua del fondo gestito
da Consap per conto del ministe-
ro dell’Economia che dovra ga-
rantire la sospensione delle rate
atuttiirichiedentiche sono stati

sospesi dall'attivita lavorativa o
hanno subito unariduzione del-
’orario dilavoro per una durata
di almeno 30 giorni. Un rischio
che, in piena emergenza sanita-
riada coronavirus, diventa sem-
pre pil concreto per molti italiani
che lavorano nel turismo, nella
ristorazione e - pit1in generale -
in tutti quei comparti colpiti an-
che indirettamente dal calo della
produzione. Nei prossimi giorni
il ministero provvedera all’ag-
giornamento del regolamento at-
tuativo del Fondo.

Finizio e Lungarella —apag.s

Coronavirus:
i prestiti immobiliari

Budget da 25 milioni per sospendere
i mutui prima casa fino a 18 mesi

L’aiuto e riservato a chi ha avuto uno stop dal lavoro o una riduzione dell’orario
per almeno 30 giorni e sara accessibile in tutta Italia, senza limiti alle sole aree a rischio

Paginaacuradi
Michela Finizio
Raffaele Lungarella

er dare ossigeno alle famiglie italiane alle
prese conl’emergenza coronavirus si parte
dai mutui. Chi, conIsee non superiore ai
3omila euro, sia stato sospeso dall’attivita
lavorativa oppure abbia subito una
riduzione dell’orario dilavoro per almeno
trentagiorni potra chiedere la sospensione delle rate
perunperiodoal massimo di 18 mesi. Al fondo
nazionale dedicato, gestito da Consap per contodel
ministero del’Economia, restano a disposizione circa
25 milioni di euro per far fronte a queste richieste.
Inqueste ore nel settore del turismo, nella
ristorazione e, pilingenerale, in tutte le attivita
colpite dall'emergenza - anche indirettamente - sono
intantiatrovarsia casa senza occupazione inattesa di
risposte oppture alavorare con orari ridotti: alcuni
hotel hanno dovuto chiudere temporaneamente, gli
appalti dellaristorazione collettiva vengono sospesie
gli eventi annullatilasciano abocca asciuttal'indotto.
Un congelamento delle attivitd che siripercuote sul
portafoglio delle famiglie. Ecco perché il Governo nel
Dlg /2020, allarticolo 26, ha voluto allargare il raggio
diazione del Fondo disolidarietd perla sospensione
del pagamento delle rate dei mutui per'acquisto della
prima casa (istituito conlalegge 244/2007). Della
nuova condizione di sospensione possono fruirne
anche i mutuatari che verranno a trovarsi in difficolta,
intutta Italia, Un ampliamento strutturale, non
temporaneo, dei potenziali beneficiari, non solo
confinatoalle aree pilia rischio e che si potra applicare
anche quando ¢ statarichiestala cassa integrazione.
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Dalministero dell’Economia fanno sapere che nei
prossimi giorni gli uffici dovranno aggiornare il
regolamento attuativo del Fondo, per modulare la
durata della sospensione e specificarela
documentazione richiesta, da presentare a corredo
delladomanda. Il modulo ela piattaforma informatica
andranno adeguate alle nuove direttive. Saranno
sempre le banchearaccogliere le istanze.

Civorra, quindi, qualche settimana perrendere
operativalamisura. Nel frattempo, chisitrovain
queste situazioni & bene che raccolga tuttala
documentazione necessaria: sela sospensioneola
riduzione dell’orario dovessero durare per pitidi
trenta giorni sipotri fare domanda, «anche inattesa -
silegge nel decreto - del’emanazione dei
provvedimenti diautorizzazione dei trattamenti di
sostegno del reddito».

Finoraalla misura si potevaaccedere soloin caso di
perdita dellavoro, morte o riconoscimentodiun
grave handicap. Per le due nuove motivazionila trafila
daseguire sarila stessa. Il tutto € ben spiegato nel sito
della Consap. A certificarela sospensione ola
riduzione dell’orario dilavoro servirain entrambe i
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casi un attestato del datore. Non dovrebbe essere
difficile superare lo scetticismo iniziale nel rilasciare la
documentazione necessariaa circoscrivere la durata
di queste situazioni, anche perché la sospensione (o
riduzione) potri sempre essere prorogata.
Nell'aggiornare il regolamento, si presume che il
Mefpossaindicare a Consap unariduzione minima
dellavoro necessaria (una soglia) per accedere al
Fondo. Inalternativa bisognera valutare senonsia
opportunolegarela durata della sospensione del
mutuo alla decurtazione subita o alladurata del
“congelamento” dall’attivita lavorativa.
L’estensione prevista dal decreto sul coronavirus
potraavere unimpatto sull’esposizione finanziaria

09-MAR-2020
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del fondo. Attivo danovembre 2010, finoraha
autorizzato 42.394 pratiche, impegnando risorse per
51,47 milioni. Ladote residua di 25 milioni dovrebbe
garantireun’ampia copertura: perla duratadella
sospensione il fondo paga alle banche, al posto dei
mutuatari, solola quota di interessi calcolati sullabase
dell’Irs o dell’Euribor presi come riferimento peril
calcolo del piano di ammortamento e i mutui stipulati
di recente hanno tassi molto bassi. Quelli piu datati,
invece, hanno pit1 capitale e meno interessida
restituire. Un’avvertenza per evitare sorprese finali: 1a
parte dovutaallo spread restaa carico del mutuatario,
chedovrapagarla quando riprendera dinuovoa
restituire anche il capitale.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

ff;ﬁ:cede I requisiti Le condizioni 1documenti

moratoria Per i nuclei Sostegno per  Necessario

il datore &

gilavoro 2 30milaeuro ©0sospensioni del datore

deve certi-

ficare la e Perpoteraccedere g Le due nuove e A certificare la

condizione alFondosospensione condizionipreviste, Sospensione del

lavorativa deimutuiprimacasa jp tutta Italia, per lavoroola
¢richiestoun Isee poter accedere al riduzione
inferiore a 3omila Fondo disospensione dell’orario servira
euro (che peruna mutui prima casa un attestato del
famigliadi4persone  sonolasospensione  datore. Non
potrebbe dallavoroola dovrebbe essere
corrispondereaun riduzione dell’orario  difficile superare lo
reddito quasidoppio). per una durata di scetticismo iniziale
e Inoltre, ¢ almenotrentagiorni. nelrilasciare la
necessario cheil e Finorail documentazione
mutuo siain congelamento delle necessariaa
ammortamento da rate si poteva circoscrivere la
almenounannoeche gtteneresoloincaso  durata di queste
I'abitazione,oltread (i perditadellavoro, situazioni, anche
essere prima casa, morte o perché la
non sia dilusso riconoscimentodiun sospensione (o
(categorie catastali grave handicap. riduzione) potra
A/1,A/8eA/9). sempre essere

prorogata.
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La fotografia delle pratiche di sospensione dei mutui

SOMME EROGATE
Da novembre 2019
al 29 febbraio 2020

LA GEOGRAFIA DEI RICHIEDENTI
Le pratiche accettate
per regione e cause

@ PRATICHE
ACCETTATE
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L'andamento delle domande
pervenute e delle pratiche
accolte da novembre 2010
aoggl
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ACCETTATE
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© Qualisonoirequisiti per
accedere allamisuradi
sostegnoalle famiglie?

® Per capire sesirientratrai
potenziali beneficiari della
sospensione dei mutui prima
casa, & bene accertarsidiavere
un Isee non superiore a 30.000
euro. Inoltre, & necessario cheil
mutuo siainammortamento da
almenounannoeche
Pabitazione, oitre ad essere
prima casa, non sia
catastalmente classificata di

lusso (categorie A/1,A/8eA/9).

O Come funzionala sospensione
dellerate e che effettiha sul
piano di ammortamento del
mutuo?

® L'interruzione allunga la durata
del mutuo per il numero di mesi
dell'intervento del fondo, fino a
un massimo di 18 mesi, anche
non consecutivi. Unavolta
conclusa la sospensione si
riprende il pagamento delle rate
in base al piano di
ammortamento iniziale. Nei
mesi di sospensione il Fondo
Consap rimborsaalla banca solo
la parte degli interessi calcolati
sulla base di tassi di riferimento
(irs o Euribor) manon quella
dovuta allo spread applicato,

. che sara pagata dal mutuatario.

O Ml titolare di un mutuo che ha
giabeneficiato della
sospensione delle rate per
meno di 18 mesi (per iniziative
di autoregolamentazione o di
legge, comeil Piano Famiglie
ABI, il Fondo di solidarieta per
l'acquisto della prima casa, le
sospensioni per eventi
calamitosi, eccetera) pué
chiedereunanuova
sospensione del pagamento
per le ulteriori mensilitafinoa

T4 0RE

DOMANDE
RISPOSTE

Ammessi
finoatre

mesi di rate
gia scadute
e non pagate

raggiungere il limite massimo
complessivo di sospensione di
18 mesi. A tal fine, il mutuatario
deveriprendere il piano di

ammortamento, ossia pagare
almeno unarata, primadi poter
procedere allarichiesta di
sospensione al Fondo?

® Larticolo 2,comma 476-bis,
letterac) dellalegge 244 /2007,
stabilisce che allafinediun
periodo di sospensione inferiore
ai 18 mesi & possibile, se cisono
tuttii requisiti e le condizioni,
presentare richiesta di
sospensione al Fondo di
solidarieta per 'acquisto della
prima casa, senza soluzione di
continuita, purché neilimiti dei
18 mesi complessivi, Pertanto
nonvaprevistalaripresadel
piano diammortamento.

O Almomentodellarichiestadi
sospensione e nel casoil
mutuatario presentirate
scadute e non pagateentroil
90° giorno, talirate
rientreranno nel periodo di
sospensione?

® L'articolo 2,comma477, letteraa
dellalegge 244/2007 prevede
l'esclusione dallarichiestadi
sospensione dei mutuiche, al
momento della della domanda,
presentano ritardi nei
pagamenti superiori a 90 giorni
consecutivi. Il richiedente pud
presentarerichiestaanchein
presenzadirate scadute e non
pagate entro il 90° giorno, che
saranno incluse nel periodo di
sospensione, Dallo stop su tali
rate non maturano interessidi
mora,

©O Quali sonoitempidi
attivazione della sospensione
del piano di ammortamento?

® In continuita con le procedure
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previste dalla precedente
disciplina attuativa del Fondo di
solidarieta per Pacquisto della
prima casa, la sospensione
viene attivata entro 30 giorni
lavorativia decorrere dalladata
in cuila Bancacomunicaal
richiedente 'accettazione di
Consap. Tale comunicazione,a
meno che il richiedente sia
irrintracciabile, deve avvenire
entro cinque giorni

. dallaccettazione di Consap. Nel
caso di mutui cartolarizzatio
oggetto di obbligazioni bancarie
garantite ex lege 130/1999, la
sospensione & attivata nonoltre
il 45° giorno lavorativo
successivo alla comunicazione
al richiedente.

© Imutui che hanno gia fruito
della copertura prevista
dall’assicurazione per perdita
del posto dilavoro, possono
procedere alla sospensione
delllammortamento?

® Secondo l'articolo 2, comma 477,
letteracdellalegge 244/2007la
sospensione non siapplicaai
mutui peri quali sia stata
stipulata un’assicurazionea
coperturadeirischiche
garantiscaalmeno il rimborso
degliimporti delle rate oggetto
della sospensione e sia efficace
nel periodo di sospensione
stesso. Inquesto caso
I'assicurazione non & pill
efficace e il mutuo si pud
sospendere.
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La morato-
ria viene
attivata
entro30
giornida
quandola
bancaco-
municaal
cliente l'ac-
cettazione
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BONUS eamnzi

in condominio

\lternative. Per eco e sismabonus si puo
trasferire ad altri 'agevolazione. Fattura
riducibile per opere oltre 200mila euro

L avori pesant
con lo sconto
O la cessione

del credito

Marco Panzarella
Matteo Rezzonico

erincoraggiareicondo-
mini a eseguire sulle
parti comuni dell’edifi-

ciointerventidiriquali-
ficazione energetica e
opere finalizzate a ridurre il ri-
schio sismico, il Governo ha previ-
sto lapossibilita dipoter cedereil
credito derivante dalla detrazione
alle ditte che hanno eseguitoila-
vori o ad altri soggetti privati, ad
eccezione dibanche e intermedia-
ri finanziari.

Nel caso in cui, perd, i soggetti
beneficiariappartengano alla co-
siddetta “No Tax area”, essi po-
tranno cedere il credito anche a
banche e intermediari finanziari.
Sitratta deicosiddetti “incapien-
ti”, ossiaipensionati conreddito
complessivo costituito solo da
redditi da pensione non superiori
a7.500 euro, goduti per 'intero
anno, redditi di terreni per un
importo non superiore a 185,92
euro, eil reddito della sola abita-
zione principale e relative perti-
nenze;ilavoratoridipendentiei
contribuenti con redditi assimi-
latia quellidilavoro dipendente
conreddito complessivo non su-
periore a 8.000 euro; i contri-
buenti con redditi derivanti da
lavoro autonomo o da impresa
minore e i possessori di alcuni
“redditi diversi” di importo non
superiore a 4.800 euro.

Il passaggio del bonus
Lacessione del credito € comun-
quelimitata all’ecobonus (detra-
zione dal 65,70 075%) € al sisma-
bonus (50, 75 0 85%), compreso
I'incentivo che combinaiduein-
terventi(all’8o o0 85%); mentre re-
stano esclusele altre agevolazio-
ni fiscali quali bonus facciate
(90%), bonus ristrutturazioni
(50%), bonus mobili (50%) e bo-
nus verde (36%).
1l condomino che opta per la
cessione del credito - qualoraidati
della cessione non siano gia stati
indicatinelladelibera che approva
gliinterventi - ¢ tenuto a comuni-
care all'amministratore, entroil 31
dicembre del periodo d’imposta di
riferimento, ’'avvenuta cessione
del credito elarelativaaccettazio-
ne da parte del cessionario. Inol-
tre, deve indicare i propri dati, la
denominazione e il codice fiscale
del cessionario.

11 ruolo dell’amministratore
consiste nel comunicare annual-
mente all’agenzia delle Entratei
dati del cessionario, 'accettazio-
ne da parte di quest’ultimo del
credito ceduto e I'importo dello
stesso. Deve quindi consegnare
al condomino la certificazione
delle spese a lui imputabili, indi-
cando il protocollo telematico
con cui ha eseguitola comunica-
zione alle Entrate.

Come spiega la stessa Agenzia,
il credito ceduto, che ¢ visibile nel
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“cassetto fiscale” del cessionario
e puo essere utilizzato soltanto
dopo larelativa accettazione, di-
venta disponibile dal 10 marzo
(dal 20 marzo per le spese soste-
nute dal1° gennaio 2020) del peri-
odo d’'imposta successivo a quello
in cui il condominio ha sostenuto
la spesa, e nei limiti in cui il con-
domino cedente abbia contribuito
al relativo sostenimento per la
parte non ceduta sotto forma di
credito d’imposta.

Il credito ceduto ai fornitori si
consideradisponibile dal 10 mar-
zo (dal 20 marzo per le spese so-
stenute dal 1° gennaio 2020) del
periodo d’imposta successivo a
quello in cui il fornitore ha emesso
fattura comprensiva del relativo
importo, Pud succedere cheil ces-
sionario a sua volta decida di ce-
dere il credito che ha ricevuto: in
questo caso deve darne comuni-
cazione all’Agenzia delle Entrate,
che attribuira il credito al nuovo
cessionario.

Lacessione del credito € possi-
bile anche nei cosiddetti condomi-
niminimi, che non sono obbligati

09-MAR-2020
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anominare un “amministratore”
adhoc:intal casoun condomino &
incaricato di compiere gli adempi-
menti fiscali, con le stesse modali-
taescadenze valide per gliammi-
nistratori.

Lo sconto in fattura

In alcuni casi, oltre al trasferi-
mento del credito d’imposta, si
pud optare per uno sconto sui co-
stiparial valore del bonus fiscale
cuisihadiritto. Lalegge di Bilan-
cio 2020 ha previsto che, a partire
dal 1° gennaio scorso, «unica-
mente per gli interventi di ristrut-
turazione importante di primoli-
vello» che interessino le parti co-

muni degli edifici condominiali
«conunimporto deilavoripario
superiore a200.000 euro, il sog-
getto avente diritto alle detrazio-
nipuod optare (...) per un contribu-
to di pari ammontare sotto forma
di sconto sul corrispettivo dovu-
to, anticipato dal fornitore cheha
effettuato gli interventi e a que-
st’ultimo rimborsato sotto forma
dicredito d’imposta da utilizzare
esclusivamente in compensazio-
ne, in cinque quote annuali di pa-
riimporto».

La possibilita dello sconto in
fattura, che ¢ stata abrogata per gli
interventi di riqualificazione ener-
getica eadeguamento antisismico

sulle singole unita immobiliari, e
quindi confermata per gli inter-
venti cheriguardino le parti comu-
ni dello stabile, a patto pero che il
costo complessivo deilavori am-
montiad almeno 200 mila euro.

Lalegge ha chiarito che per ri-
strutturazioni importanti di primo
livello si intendono quegli inter-
venti che, oltre a interessare I'in-
volucro edilizio con un’incidenza
superiore al 50% della superficie
disperdente lorda complessiva
dell’edificio, comprendono anche
la ristrutturazione dell’impianto
termico per il servizio di climatiz-
zazione invernalee/o estivaasser-
vito all’intero edificio.
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I PAGAMENTI

Lavori edilizi

« Per gliinterventi
di manutenzione,
ristrutturazione ed edilizi in
genere (inclusi quelliin
facciata), antisismici o di
riqualificazione energetica
& obbligatorio il bonifico
bancario o postale
“parlante”, che prevede una
ritenuta dell's% applicata
da banche e Poste.

« Nella causale vanno
indicati: il riferimento
normativo (ad esempio, per
le ristrutturazioni, 'articolo
16-bis del Dpr 917/86,
Tuir); il codice fiscale o la
partita lvadichiriceveil
pagamento. Se alla spesa
partecipano pilu persone, si
riportano i rispettivi codici
fiscali.

» Per le opere sulle parti
comuni dell’edificio, oltre al
codice fiscale del
condominio, occorre quello
dell'amministratore, che di
solito effettuail
pagamento, In assenzadi
amministratore
(condominio minima), i
pagamenti possono essere
eseguiti da un condomino.
+ || bonifico pud essere
eseguito compilando un
modulo cartaceo, oppure
online tramite la schermata
predisposta: ogni istituto di

credito ha un'interfaccia per
consentire l'operazione.

» In generale, lavoce &
quella del bonifico
agevolato, e all'internova
spuntato un campo diverso
a seconda che si eseguail
pagamento di una
ristrutturazione, un
intervento di
riqualificazione energetica
o un adeguamento
antisismico.

» L'ordinante pud essere un
soggetto diverso dal
beneficiario della
detrazione, ma soloseil
conto corrente é intestato a
entrambi.

Acquisto degli arredi

« Per fruire del bonus
mobili, si pud pagare con
bonifico ordinario (perché
non si applicala ritenuta
dell's%), con carta di credito
o di debito (bancomat).

» Nel caso diacquistia rate,
lasocietache erogaiil
finanziamento deve seguire
le stesse regole dei privatie
rilasciare al contribuente
una copia dellaricevuta.

Sistemazione a verde

» Peril bonus giardini, il
pagamento pud avvenire -
oltre che con bonifico
ordinario, carta di credito o
debito - anche con assegni
bancario, postale o circolare
non trasferibile.
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IL QUESITO

Sono proprietaria di un
appartamento in un
condominio, la cui
assemblea condominiale
nel settembre 2019 ha
deliberato la
manutenzione
straordinaria della
facciata da effettuare nel
2020. Il condominio é stato
costruito nel 1975 ed é
completamente rivestito di
piastrelle. La
manutenzione
straordinaria della
facciata consiste nella
sistemazione e pittura
delle facciate, nel
risanamento degli intonaci
e dei balconi con rasatura
delle piastrelle. Il
condominio é ubicato in
zona B della mia citta.Tale
intervento rientra tra gli
interventi agevolaticonil
bonus facciate introdotto
dalla legge di Bilancio
20207

Larisposta e affermativa.
L'articolo 1, commi 219-224
dellalegge 160/2019, di
Bilancio per il 2020, prevede
una detrazione del 90% per
laristrutturazione delle
facciate esterne degli
edifici. Il bonus facciate &
riconosciuto a fronte di
spese documentate e
sostenute per interventi

€ RIPRODUZIONE RISERVATA

(incluse la mera puliturao
tinteggiatura esterna) di
recupero o restauro della
facciata esterna degli edifici
siti nelle zone territoriali
omogenee A e B, indicate
dal Dm 1444 /1968 (per
l'applicazione dei benefici,
occorre quindi verificare se
I'immobile oggetto di
intervento, come nel caso di
specie, & sito nell'ambito di
queste due zone).
L'agevolazione viene
ammessa esclusivamente
perle spese relativea
interventi sulle strutture
opache della facciata, su
balconi o suornamentie
fregi. L'agevolazione &
fruibile soltanto sotto
forma di detrazione
d'imposta, ripartitain 10
quote annuali di pari
importo, a decorrere
dall'anno di sostenimento
delle spese e nei g
successivi.Pertanto, per
tale agevolazione non sono
ammessi la cessione del
credito e lo sconto sul
corrispettivo.

In conclusione, nel casoin
questione, il bonus si rende
applicabile facendo
attenzione agli obblighi
energetici imposti
nell'ipotesiin cui
l'intervento sugli intonaci
interessi pil del 10% della
superficie della facciata.
(Marco Zandona)
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Aree non accatastate

con il fabbricato:
rischio nuova Imu

Le aree fabbricabili contigue ai
fabbricati non si tassano solo se
hanno la qualifica di pertinenze
urbanistiche e sono accatastate
unitamente al fabbricato.

Luigi Lovecchio  apag 14

La nuova Imu incombe gia

TRIBUTI IMMOBILIARI

Aggiornamento catastale
entro il 16 marzo per ridurre
il prelievo a due mensilita

Molti proprietari rischiano
di scoprire i nuovi criteri
solo al momento del saldo

Pagina acura di
Luigi Lovecchio

Learee fabbricabili contigue ai fabbri-
cati non si tassano solo se hanno la
qualifica di pertinenze urbanistichee
sono accatastate unitamente al fab-
bricato. La huova Imu (all’articolo 1,
comma 741, lettera a della legge
160/2019), cambia sensibilmente Ia
nozione di area pertinenziale al fab-
bricato, ponendo delle condizioniri-
gorose che determinano, conbuona
probabilita, unampliamento dellaba-
seimponibile. E, trattandosidi unadi-
sciplinaentratainvigore dalloscorso
1°gennaio, seil contribuentenonsié
attivato per I'accatastamento unita-
rio,ad oggil'imposizione & giamatu-
rata per i primi due mesi del 2020.
L’interesse a far emergerelaqua-
lifica di pertinenza di un’area assu-
me particolarerilievo quando que-
sta & edificabile. E infatti evidente
che il riconoscimento della natura
pertinenziale del suolo, che ne de-
termina Jintassabilita in via auto-
noma, comportaunnotevolebene-
ficio per il contribuente.
Invigenzadellavecchialci/Imu,la
norma si limitava a precisare che fa
parteintegrante delfabbricatol’area
che ne costituisce pertinenza. L’as-
senza di ulteriori specificazioni in
merito lasciava intendere che, allo
scopo, occorresseriferirsialla defini-

zione contenuta negliarticoli817ese-
guenti del Codice civile. Alla luce del
tenore testuale della norma, inoltre,
eradeltuttoirrilevantelamodalitadi
accatastamento dell’area.

La Cassazione é piti volte inter-
venuta, in materia dilci, adottan-
do in via prevalente un orienta-
mento piuttosto restrittivo secon-
doil quale, al fine di provare lana-
tura pertinenziale, occorrono:

e I'indicazione in dichiarazione
dell’area;

o I'asservimentodellastessaaservi-
zio 0 ornamento del fabbricato;

o I'impossibilitadiunadiversadesti-
nazione senzaradicali trasformazio-
ni(sentenza10232/2018).

Questultimorequisito e difficileda
riscontrare in concreto: anche lo
spiazzoadibitoa parcheggiodell’abi-
tazione o a giardinetto non richiede
una «radicale trasformazione» per
avere una utilizzazione edificatoria.
Maanchelindicazione indichiarazio-
ne appariva come un onere “contro
natura”, trattandosi di un bene che,
per definizione, non dovrebbe avere
unasuaautonomarilevanzarispetto
al fabbricato. In conclusione, anche
nell’assetto previgente il riconosci-
mentodellaqualificadipertinenzadi
un’areafabbricabile non era semplice.

Ora, per0,ladisciplinadellanuova
Imu cambiacompletamente prospet-
tiva, poiché pone due condizioni del
tutto innovative.

Laprima ¢ quella pitt complessa

s daindividuare, e cioéla qualifi-
cazioneurbanisticadella pertinenza.
Comportachesidebbaandareaesa-
minarelostrumento urbanistico, ge-
nerale oattuativo, visto chesi¢aco-
spetto diun’area gia edificata, per ve-
rificare se prevede delle zone perti-
nenziali (ad esempio, parcheggi o
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giardini)a fabbricati. E se una vasta
area contiguaaunfabbricatoappar-
tiene in realta a distintilotti edifica-
tori, la stessanon potraritenersiper-
tinenziale, in quanto urbanistica-
mente distinta dall’area di sedime
delP'unita immobiliare.
La seconda condizione & I'ac-
» catastamento unitario, da ef-
fettuarsi, diregola, tramite il Docfa.
Trattandosi di un elemento costitu-
tivo della fattispecie della pertinen-
zialitd, non & ammissibile I'accata-
stamento retroattivo. Ne deriva che,
pur essendo in presenza di perti-
nenze urbanistiche, queste saranno
soggette a imposizione autonoma
finché non si provvedera alla graffa-
tura conil fabbricato.

Per la precisione, un periodo di
possesso pari alla maggior parte del
mese conta quanto un mese. Infatti,
perevitaredi pagareleimposteanche
permarzooccorrera procedere entro
lunedi prossimo, cioe i116 del mese,

Nulla é detto in ordine aun even-
tuale onere dichiarativo del contri-
buente che, d’altro canto, non erapre-
visto neppure per I'Ici. Si deve, pero,
ritenere chel’accatastamento unita-
riosostituiscaladichiarazione, tenu-
toconto che tuttiidati risultantinella
banca dati catastali si considerano,
opelegis, come dichiarati.

In ogni caso I'impatto concreto
della nuinya dicerinlina Imn dnyrebbhe
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sulle aree pertinenziali edificabili

Norme
ETributi
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verificarsi al saldo dell’imposta del
2020.l1pagamentodellaratainsca-
denza al16 giugno prossimo, infatti,
¢pariallameta di quanto comples-
sivamente pagato nel 2019, a titolo
diImue Tasi.

£ RIPRODUZIONE RISERVATA

PAROLA CHIAVE

- # Soggetto lap

Se persona fisica deve dedicare
almeno il 50% del tempo all'attivita
agricoladallaquale deve derivare
almeno il 50% dei ricavi. La societa,
invece, deve prevedere nello statuto
come oggetto esclusivolo
svolgimento delle attivitaagricolee
ladenominazione sociale deve
recare ladicitura disocietaagricola.
Nelle societadi persone almenoun

09-MAR-2020
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socio deve avere laqualificadilap;
nelle societa dicapitali almenoun
amministratore.

LE SITUAZIONI CONCRETE

iL CASO

Un parcheggio contiguo a un fabbricato &
potenzialmente edificabile, in quanto rientrante
nel Prg vigente nel Comune, Fino al 2019 Il
possessore I'ha sempre trattata come
pertinenziale al fabbricato, non tassabile in via
autonoma, e ha indicato I'area nella dichiarazione
Imu come bene pertinenziale senza pagare
imposte.

Il Comune ha adottato lo strumento urbanistico
generale (Prg) il 26 febbraio scorso, rendendo
edificabile I'area di proprieta del contribuente, con
destinazione a edilizia abitativa.

Finorail contribuente ha sempre tassato I'area
come terreno agricolo senza presentare la
dichiarazione Imu.

Il4 marzo vienerilasciato il permesso a costruire su
un’area edificabile, che erainclusa nello strumento
urbanistico generale gia dal 2018. Fino al 2019 labase
imponibile & stata determinata considerando lanon
edificabilita immediata del suolo, avvalendosidella
perizia di un tecnico di fiducia. L'ultima dichiarazione
Imurisale al 2018, poiché si é ritenuto che il valore di
mercato di riferimento non siamai mutato daallora.
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LA SOLUZIONE

Nella nuova Imu, perché un'area sia pertinenziale
bisogna verificare se la destinazione pertinenziale &
ricavabile dallo strumento urbanistico vigente nella
zona di ubicazione dell’'unita che ne ha consentito
I'edificazione. Accertato cio, bisogna fare
I'accatastamento unitario con il fabbricato tramite
il Docfa. Se si procede entroil 16 marzo, si paghera
Imu solo per gennaio e febbraio 2020.

L'attribuzione della qualifica di edificabilitihaora
effettiimmediati. Il suolo nel 2020 & tassato come
terreno agricolo per due mesi e area edificabile per
glialtri. La baseimponibile & determinataalla data di
adozione del Prg (fine febbraio). Si terra conto della
situazione immobiliare del 2020 solo asaldo.Va
presentata ladichiarazione Imu.

Il permesso di costruire incide sul valore dell'area.
Nella nuova Imu la base imponibile & pari al valore di
mercato al 1° gennaio o alla data di adozione dello
strumento urbanistico. Percid, il calcolo dell'imu
deve avvenire sul valore gia dichiarato per gennaio-
febbraio mentre perirestanti dieci mesiva
incrementato. Entro il 30 giugno 2021 va presentata
ladichiarazione di variazione.
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LE NUOVE DEFINIZIONI

[Jattribuzione di area fabbricabile
aumenta subito il valore tassato

Esenti solo le quote
dei terreni possedute
da coltivatori diretti o Iap

Lanuova Imu ridefinisce i confi-
ni della tassazione delle aree
edificabili.

Viene conservato il riferimento
allo strumento urbanistico generale,
anche solo adottato dal Comune. Di
conseguenza, siconsiderano edifi-
cabili suoli sui qualiin concreto po-
trebbe essere impossibile costruire,
inassenzadello strumento attuativo
(ad esempiola concessione edilizia).

Cambiano, invece, la definizio-
ne del valore di riferimento e le
agevolazioni previste per le im-
prese agricole.

Nella vecchiaIci/Imulabase im-
ponibile era costituita dal valore di
mercatoal 1° gennaio di ciascun an-
no. A tale scopo, era (ed ¢ tuttora)
permesso ai Comuni approvare dei
valoridiorientamento pericontri-
buenti. Secondo la Corte di cassa-
zione, in proposito, se il Comune ha
adottato lo strumento urbanistico
incorsod’anno, le aree interessate
non possono avere un valore di ri-

ferimento al 1° gennaio e, dunque,
saranno considerate come edifica-
bilisoloa decorrere dall’anno suc-
cessivo (Cassazione 2901/2017).
Una tesi, peraltro, non condivisibile
dal momento che il valore di merca-
to di un suolo puo essere desunto
anche da quello attribuibile a suoli
similari, ubicatiad esempio inaltre
zone o in altri Comuni.

Ad ogni modo, per superare tale
orientamento, nella nuova disci-
plina Imu é stabilito che la base im-
ponibile & costituita dal valore del-
I’area al 1° gennaio oppurealla da-
tadiadozione dello strumento ur-
banistico. Ne consegue che
I'efficacia dell’attribuzione della
qualifica di edificabilita &€ imme-
diata e non differita all’anno suc-
cessivo. Lo stesso dicasi qualorain
corso d’anno vi fossero mutamenti
divalore determinati, ad esempio,
dalrilascio del provvedimento at-
tuativo: I'effetto dell'incremento di
valore decorrera dal mese del rila-
scio e non dall’anno successivo.

L’altra novitanormativariguarda
I'agevolazione prevista per gli im-
prenditoriagricoli. Sin dall'emana-
zione dell'lcieradispostochele aree
edificabili possedute e condotte da
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soggetti lap (comprese le societa
agricole) o da coltivatori diretti si
considerano terreni agricoli. Con
plurime pronunce, la Suprema corte
haargomentato che unbene immo-
bile non puo avere qualificazioni di-
verse a seconda del proprietario. Di
conseguenza, ¢ sufficiente che una
piccola porzione di area fosse inte-
stataauno dei soggettiagevolati per
considerare I'intero suolo terreno
agricolo, anche in capo a soggetti
privi di queste qualifiche.

Con la nuova Imu (comma 743,
legge di Bilancio 2020), invece, &
epressamente stabilito che, in pre-
senza di pitt comproprietari, i requi-
siti soggettivi e oggettivi previsti ai
finidell'applicazione di agevolazio-
ni devono riguardare autonoma-
mente ciascuno di essi. Cio significa
che qualora vi fossero, ad esempio,
tre contitolari in pari quota, dei quali
unsoggetto lap e gli altri due dipen-
denti pubblici, solo la quota del pri-
mo sara considerata terreno agrico-
lo, mentre le altre due saranno tas-
sate come aree fabbricabili. Anche in
questo caso, lamodifica é gia opera-
tiva, anche se la maggiore imposta
sara versata al saldo del 2020.

£ RIFRODUZIONE RISERVATA
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Anche il pit grande evento mondiale Mipim 2019. .
dedicato agli operatori dell'immobiliare er anno scorso al Mipim
non si svolgera nelle date inizialmente %10 PAnciDAto GUAS]
. 115 s s as . - N : 30mila partecipanti, piu

stabilite a causa dell’epidemia di Covid-19. 2 A

di 3mila aziende e 6mila
investitori

fimmobiliare x
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Trulli e masserie, prezzi ribassati
ma pesano 1 Costl per ristrutturare

Puglia. Le dimore tipiche di lusso attirano investitori con budget che partono da circa un milione di euro
e aumentano a seconda della vicinanza al mare. La spesa per ilavori varia tra i 1.500 € 1.800 euro al mq

Evelina Marchesini

Ibrand Puglia piace ai vip e la sfi-

lata di attori e cantanti che com-

prano residenze da sogno sem-

branon finire mai. Dal noto caso

di Raz Degan, che ha compratoun

intero complesso di trulli a Raul
Bovachehainvestitoin una masse-
ria nella Valle d’Itria. Ma come va il
mercato e quanto costa comprare
proprieta simili? «Negli ultimi dieci
anni anche le masserie, come gli altri
immobili, hanno sofferto gli effetti
della crisi ma trattandosi di immobili
dilussone hannorisentitoin misura
minore», spiega Pietro Biasi di Tec-
nocasa, specializzato in proprieta di
questotipo nella'val d’Itria. In parti-
colare, rispettoa10-12 annifa, le ri-
duzioni di prezzo sono state anche
del 20-30%, suvalori che perd erano
davvero arrivati alle stelle.

I prezzi variano molto a seconda
delle zone e delle tipologie, spiega
Biasi, differenziandosi principal-
mente tra le zone vicine al mare e
quelleall’interno. Sul mare in parti-
colaresitrovano le masserie fortifi-
cate con grandiaree diterreno e uli-
veti, dove una masseria dai 500 ai
mille metri quadrati di superficie, da
ristrutturare, viene mediamente
venduta intorno a1-1,5 milioni di eu-
ro.«Nella Valle d’Itrialearchitetture
sono molto diverse — continua Biasi—
— e possono essere strutture a trulli
omasserie nobiliari con volte, total-
mente in pietra, con grandi zone di
terreno seminativo o con bosco. Le

metrature sono superiori, partono in
genere dai mille metri, e costano,
sempre da ristrutturare,da1,5a2,5
milioni di euro». Le strutture invece
ristrutturate negli ultimi10-15 anni
ormaiin genere ospitano attivita tu-
ristiche e hanno prezzi completa-
mente diversi. A incidere sul costo
del ristrutturato sono ovviamente i
lavori di recupero, fatti da artigiani
locali rispettando le architetture e
materiali originari.

Nelle strutture a trulli il costo di
ristrutturazione viene misurato a
“cono” e parte dai 1ismila euro circa,
a cui vanno aggiunti i costi della
struttura nel suo complesso, che si
aggirano secondo Biasi intorno ai

1.500-1.800 euroal metro quadrato.
SeI'immobile e soggetto alla tutela
delle Belle Arti sia i tempi sia i costi
naturalmente aumentano. Disolito
siricadein questatipologia quando
lemasserie hannoal propriointerno
delle chiese, spesso con affreschi an-
tichi, o quandossitrattadiresidenze
nobiliari con saloni affrescati.

Le richieste oggi provengono
principalmente daitaliani, perché
gli stranieri cercano immeobili con
prezzi piu contenuti, di solito fino
aunmassimo diun milione di euro,
anche se nella zona di Fasano inve-
stitori svizzeri hanno comprato di-
verse strutture, trasformate in resi-
denze dilusso che vengono affitta-
te a clienti top.

Trulli e masserie sul mercatonon
ve ne sono molte. Ecco qualche
esempio. A Locorotondo, a circa 14
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chilometri dal mare, € in vendita un
complessodi trullidiizo mqperun
totale di 9 posti letto e tre bagni, ri-
strutturati, con piscina, a 1,5 milioni
di euro, con un progetto in fase di
approvazione per un ulteriore am-
pliamento di120 mq e larealizzazio-
nediunavilladi 300 mq. AMartina
Franca ¢ in vendita una masseria
con12 coni, ristrutturata per essere
adibita ad attivita ricettiva, per un
totale di540 mq e un antico frantoio
eunterrenodi 3 ettari conigoulivi.
1l progetto della piscina e in fase di
ottenimento dell’approvazioneela
richiesta € di 1,18 milioni.

L agenzia La Fenice diLocoroton-
do(affiliata Tecnocasa)ha invendita
la Masseria Sant’Aniello, immersain
14 ettari di terreno con ulivisecolari
e seminativo. La masseria, che & da
ristrutturare, ha una metratura co-
perta di 2000 mq e la richiesta e di
3,25 milioni di euro. A Locorotondo
ha in vendita un’altra masseria, da
ristrutturare, di 8oomq su 5 ettari di
terreno, sudue unita, La prima com-
prende 9 coni da ristrutturare, un
tempo residenza dei contadini, men-
tre la seconda unita comprende la
casa padronale caratterizzata dai ti-
picitetti “a cummersa”. Questa unita
comprendeil pianoterracheinclude
ingresso-zonagiorno, cameradalet-
to, bagno e cucina con ingresso indi-
pendente dall'esterno e il piano su-
periore conampia zona giorno, due
stanze, di cui una con camino, ba-
gno. Il prezzo? Circa 65omila euro.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Il mercato nelle citta

L.a domanda di affitti
spinge le quotazioni
a Lecce e Brindisi

onsolo trulli e masserie

per gli appassionati

della Puglia, siano turi-

sti o investitori immo-
biliari. Gliamanti dellaregione si
rivolgono infatti sempre di pil
anche ai centri storici delle due
citta diriferimento, Lecce e Brin-
disi, in particolare quando cerca-
no investimenti pit1 contenutiri-
spetto ai grandi esborsi richiesti
per trulli e masserie.

Lecce, labella citta dagli edifici
in stile barocco offre soluzioni
per tutte le tasche, anche se quelle
pitirichieste sono in centro. «Nel
2019 si € visto un aumento dei
prezzi degli immobili del centro
storico di Lecce - spiegano da
Tecnocasa —inseguitoall'incre-
mento delle richieste di chi vuole
acquistare per trasformare 1’abi-
tazionein B&B oincasavacanza
da adibire agli affitti brevi». In
mediaunacamerasiaffittaaioo
euroanotte, con punte di 300 eu-
ro in estate. «Tra gli acquirenti
anche numerosi stranieri, in par-
ticolare francesi, inglesi e tede-
schi - continuano da Tecnocasa
- cheamanolacittae decidono di
acquistare la loro seconda casa
per viverla o metterlaa reddito».
Le tipologie piu ricercate sono
quelle che siaffacciano su piazza
Sant'Oronzo, dove si toccano
punte di 3.500 euro al mq, e sulla
Basilica di Santa Croce, dove si
arriva ai 2mila euro al metro. Su
via Vittorio Emanuele e via Liber-
tini, che collegano porta Rudiae
con piazza Sant’Oronzo, le solu-
zioni ristrutturate costano intor-
no a2.500 euro al mq.

Ma non é solo il turismo a ri-
chiamare l'attenzione dei com-
pratori immeobiliaria Lecce: la vi-
cinanza di diverse facolta univer-
sitarie (in via dell'Universita e via

per Monteroni) determinala pre-
senza diinvestitori che acquista-
no per affittare a studenti nella
zona di San Pio. Da Tecnocasa
spiegano che con un capitale di
8omila euro si comprano trilocali
da affittare a 230 euro al mese a
postoletto. Richiestaanchelazo-
naintornoavia Taranto, che gode
della presenza di varie facolta
universitarie, poiché chi affitta
aglistudenti, una volta terminati
icorsiuniversitari, destina gliim-
mobili agli affitti turistici settima-
nali. In questa zonal'investimen-
to medio & piuttosto contenuto,
intorno ai 50-7omila euro, con
una possibilita di rendimento che
puo arrivare al 10 per cento.
Anche a Brindisiiprezzi hanno
registrato un aumento, dell'1%
circa nel 2019. «Sul mercato si
muovono sia investitori siaacqui-
renti di prima casa - spiegano da
Tecnocasa - orientati in partico-
lare sulle zone centralie allaricer-
cadi monolocali e bilocali da met-
tereareddito odadestinareacasa
vacanza». Nel Centro storico si
vendono le abitazioni degli anni
'60 che si affacciano sui corsi
principali (corso Umberto, corso
Garibaldi, corso Roma) e che in
buone condizioni hanno prezzi
medi di 1.300 euro al mq, con
punte di 1.600 euro per le soluzio-
ni signorili. Quelle indipendenti
con vista mare arrivano invece a
punte piu elevate. Altro tipo di
clienti per la zona del Casale, piu
periferica ma che ha sempre mo-
strato un buon dinamismo per la
vicinanza alla base Onu. Il ristrut-
turato siscambiaoraa prezzi me-
didi1.400-1.500euroal mq, men-
tre l'usato ha quotazioni medie di
850-900 euro al metro.
—Ev.M.

€ RIPRODUTIONE RISERVATA

Tipica.Spesso
le masserie

vengono

trasformate

in boutique hotel
oresort e ormai
I'offerta é limitata
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A Bergamo case

a misura di anziano

Senior housing. Intervento di Percassi
e Aegide Domitys da 124 appartamenti

Paola Pierotti

ase a misura di anziani al
posto di un’area ex indu-
striale. ABergamoéarriva-
taaltraguardolaprimaso-
luzione abitativa promossa dal
Gruppo Aegide Domitys in Italia, che
insieme allo sviluppatore Immobi-
liare Percassi, hadatovitaad unim-
mobiledi 124 appartamenti cheinte-
graservizi per la terza eta attiva.
Ilavori sono stati eseguiti in 17
mesi. Venti milioni di investimento
perunastruttura con 16 monoloca-
1i (38,5 mq e10 mq di terrazzo), 84
bilocali (56 mqg e 14 mq di terrazzo)
e24trilocali (74 mgeterrazzidaiy
a20mq). Aintegrazione unbar,un
ristorante, una piscina, una pale-
stra, una sala massaggi, un parrtic-
chiere, lasalahobby e quellaaudio-
video. Sullaterrazza copertac’¢ un
campo dabocce, eI'estensione del-
I’'area piscina e del ristorante.
Sichiama Domitys Quarto Ver-
de, un immobile di 6milamgq, ed &
«il primo senior serviced residence
d’Italia per gli anziani che nonhan-
no bisogno di accudimento medico
echehannoinvece tuttalavogliae
iltempo digodersiunanuovafase
della propria vita». Architettura
contemporanea firmata dallo stu-
diolocale De8, al civico 5 di Via Pi-
namonte da Brembate, inunazona
dellacittatranquilla, circondatada
spaziverdi e vicina a negozi e tra-

sporti. Una risposta alternativa e
innovativa alle tradizionali resi-
denze medicalizzate comesonole
Rsa o le case diriposo.

Due edifici del senior living sono
stati inaugurati e gia ospitano i pri-
mi 5 inquilini, il terzo edificio resi-
denziale € in costruzione; il parco
pubblico progettato da De8 con
Laura Gatti & pronto e presto sara
aperto al pubblico.

Domitys offre a tuttiisuoi resi-
denti la possibilita di vivere per
qualche tempo in un appartamento
diuna qualsiasi delle sue strutture
inFrancia oin Belgio.E cosi, anche
lo stesso Quarto Verde dispone di
27 appartamenti temporanei che
potranno essere abitati, fino a un
massimo di 6 mesi, dai residenti
Domitys all’estero, oppure dai se-

nior italiani che vogliono provare
in prima personala qualita della vi-
ta offerta da questa soluzione.
Tra i servizi anche animazioni
giornaliere e unricco programma
perlosviluppoindividuale, congo
attivita organizzate ogni mese su
vari temi: sport, mostre, conferen-
ze, giochi, incontri culturali, dentro
e fuori gli spazi del nuovo edificio.
E per contrastare le condizioni di
solitudine che possono impattare
negativamente sulla qualita della
vita e sulla salute, in campo anche
uno staff di 20 professionisti pre-
sente 24 ore su 24, 7 giornisu y.
@© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Gli interni. Uno dei bilocali di Domitys
Quarto Verde di Bergamo
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Immobiliare
Casati

Blockchain
senza fini
finanziari

a costituzione della Immo-
biliare Casati Srl ha esclu-
sivamente riguardato la di-
gitalizzazione di una ope-
razione immobiliare che pero ¢
statarealizzata secondo glische-
mi tradizionali, non ha portatoad
emettere strumenti di circolazio-
ne, né ha determinato il recluta-
mento di investitori. La precisa-
zione - in riferimento all’articolo
pubblicato su .Casa il 2 marzo -
arriva da Realhouse, startup che
si e occupata dell’operazione at-
traverso I’applicazione della tec-
nologia blockchain.

L’operazione non ha quindi
T'obiettivo di introdurre nuove
formedi circolazione di partecipa-
zioni di societd. «Una simile inter-
pretazione, dovuta alla crescente
attenzione rivoltaalla blockchain,
ha prodotto un risultato equivoco
cherischiadiingenerarela sensa-
zione di potenzialita “giuridiche”
della tecnologia attribuendogli
uno scopo di “reclutamento diin-
vestitori privati tramite fundrai-
sing” — spiegano dalla societa . La
creazione di equity token ha ri-
guardato esclusivamente la realiz-
zazione di un passaporto digitale
ingradodiincorporare tuttele in-
formazioni relative alla societa. In
nessun modo, pero, i token erano
rivolti a superare gli attuali limiti
della normativa applicabile agli
strumenti finanziari». In riferi-
mento ad esempio al superamento
di «ulteriori atti notarili cartacei»
oallaredistribuzione “automati-
ca” delle quote. Infine, nessun
confronto sull’operazione ¢ stato

portato avanti con la Consob.
—A.Lo.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Rapporti

Real estate

Il caso

L'ufficio intelligente per lo smart working

per Pwc parte da Roma la stida al Covid-19

i STEFANO CARLI, ROMA _]
| :

La sede romana appena |
ristrutturata secondo i
criteri del lavoro agile ha |
avuto il battesimo del ;
fuoco proprio nei giorni |
scorsi. La produttivita |
non & calata anche con
presenze sottoil 20%

I
!

I Itest éstatolarealta dell’e-
mergenza Covid-19: alla
nuova sede di Pwc a Ro-
ma, tra I'altro proprio da-
vanti alla redazione centrale di Re-
pubblica, avevano finito di smonta-
reiponteggi da pochigiornial termi-
ne di una ristrutturazione importarn-
te, con il ridisegno dei layout degli
uffici senza piti muri e postazioni fis-
se. Tutti i quasi 8 piani, sui 9 totali
dell’edificio offrono ora un migliaio
di postazioni “singole” prenotabili
via app oppure direttamente in se-
de tramite un touch screen apposi-
to messo in ogni piano.

I cablaggi sono stati predisposti
per offrire connettivitd ovunque e
attrezzare meeting room per riunio-
ni virtuali con grandi schermi. Gli
unici spazi “privati” di ogni dipen-
dente sono rimasti dei piccoli arma-
dietti dove ciascuno pud lasciare i
suoi (pochi) effetti personali. Tutto
questo doveva essere la base per
un’espansione dello smart working
nel gruppo britannico, che &uno dei
Big4 della consulenza mondiale,
conoltre 40 miliardi di dollari di fat-
turato. Ma 'allarme virus ha accele-
rato tutto.

La scorsa settimana la sede roma-
nae, ancoradi pili ovviamente, quel-
la milanese, a sua volta in via di tra-
sloco il prossimo ottobre nella torre

Liebskind di CityLife, il grattacielo
soprannominato il Curvo, sono sta-
te poco frequentate dal grosso dei
6.500 addetti di Pwc Italia, che co-
munque ha altre 23 sedi sul territo-
rio nazionale. «Nella sede milanese
di solito ci sono in media, giornal-
mente, sulle 1.800 persone, 1a scor-
sa settimana ce ne sono state sulle
300 - spiega Marco Sala, partner e
chief operating officer PwC Italia -
Ma ci sono appena arrivati i dati sul-
le ore lavorate in quegli stessi giorni
e siamo completamente in linea con
le settimane precedenti. Con una
flessione appena percettibile».
Virus o no, comunque, lo smart
working & ormai una realta. Prima
ancora, una necessita. «Sfatiamo co-
me prima cosa un luogo comune -
continua Sala - Smart working non
significa solo, e forse nemmeno so-
prattutto, lavorare da casa. Certoc’e
anche questo aspetto, ma per noi si-
gnifica soprattutto non dipendere
dalla sede, dall'ufficio, dai documen-
ti negli armadi e nei cassetti delle
scrivanie. Noi in Pwc, ad esempio,
abbiamo quattro linee di servizio di-
verse e con diverse esigenze. La pri-
ma é la revisione, che comporta sta-
re pill presso 'azienda cliente per
P'acquisizione dei dati; la seconda &
la consulenza legale e fiscale, e qui,
al contrario, gli addetti passano pilt
tempo in sede: il 75% delle persone
presenti fisicamente di solito appar-
tengono a questa divisione. In mez-
zo, ci sono le altre due tipologie, le
due diligence per le operazioni di
M&A, dove ai dati si accede ormai at-
traverso le virtual data room, e la
consulenza propriamente detta. Al-
laluce di tuttoquesto, ed essendo in
una fase espansiva di Pwc in Ttalia
(in questa sola settimana stanno en-
trando 80 nuove persone, 1o SCorso
anno abbiamo avuto mille nuovi in-
gressi) eravamo ad un bivio: ¢ allar-
gavamo le sedi, con ampliamenti e
traslochi in edifici pitt grandi, o ri-
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strutturavamo l'uso degli spazi. Ab-
biamo scelto questa seconda via: ab-
biamo analizzato i dati delle presen-
ze, gli impegni di lavoro, le tipologie
di uso e siamo arrivati alla conclusio-
ne che basta una postazione ogni
due persone».

Per le imprese dunque il lavoro
agile & un elemento di stabilita, che
permette una maggiore flessibilitd
nella programmazione delle esigen-
ze di spazio e permette di sottoscri-
vere contratti piti lunghi. Come & ac-
caduto proprio a Pwc che grazie a
queste scelte ha firmato due contrat-
ti per15 annisia con Ardian, proprie-
taria del palazzo romano, sia con Ci-
tyLife per quello milanese.

Gli investimenti non sono ingen-
ti: in pratica solo software, server e
schermi per le imprese affittuarie,
mentre per gli immobiliaristi pit
spese di cablaggio ma meno costi
per tirar su o abbattere pareti e divi-
sori. Vodafone, per esempio, ha regi-
strato in questi giorni una crescita
della domanda di soluzioni di smart
working da parte delle imprese, coe
conferma Giorgio Migliarina diretto-
re Vodafone Business: «Noi abbia-
mo introdotto lo smart working su
larga scala gia nel 2014 e oggi lo ab-
biamo potuto adottare tra le misure
precauzionali per garantire la salu-
te e la sicurezza dei dipendenti con
tassi di adozione dell’80%, con pic-
chi del 90% sulle sedi milanesi».

Lariorganizzazione del lavoro sta
poi conducendo anche ad unarazio-
nalizzazione ‘delle sedi corporate
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dei grandi gruppi. Enel, ad esempio,
mentre ristruttura 1a storica sede di
Viale Regina Margherita, a Roma,
ha preso una grossa parte dell’edifi-
cio dell’ex Zecca di Stato nella vici-
na Piazza Verdi per concentrarvi at-
tivita disseminate in altri edifici ro-
mani. Mentre Milano, capofila in
questa lunga stagione di corporate
real estate, inaugurata quasi 8 anni
fa dalla nuova sede Vodafone e poi
continuata con l'avventura Expo
2015, continua ad annoverare nuovi
traslochi eccellenti: solo negli ulti-
mimesi Ericsson e Fastweb.
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MILIARDI DOLLARI
Eil fatturato del
gruppo
britannico uno
dei primi quattro
delmondo

[*!Un'immagine
della sede diPwc
aRoma: nove
piani, in otto dei
qualisono
previste
postazioni
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Un gioco-confronto
a piu voci con i titolari
capitolini dal 1993
a oggi. Quel che serve
a Roma: cura del ferro
e poteri speciali

diPaolo Boccacci

Una potente cura del ferro e pote-
rispeciali a Roma come citti Capi-
tale. Laricetta viene dai sei asses-
sori che si sono seduti sulla poltro-
na dell’Urbanistica dal 1993, I'an-
no della nascita della giunta Rutel-
li, ad oggi. E cosi Domenico Cec-
chini, Roberto Morassut, Marco
Corsini, Giovanni Caudo, Paolo
Berdini e Luca Montuori, messi di
fronte a un microfono dall’asso-
ciazione Visione Roma coordina-
ta dall’ex assessore delle giunte
Rutelli e Veltroni, Claudio Minel-
li, hanno giocato una specie ‘di
grande game incrociato sul futu-
rodella citta. «Dopo aver visto il vi-
deo mi hanno detto °E come se ci
avessi invitati tutti ad una cenain-
sieme» spiega Minelli <E se metti
insieme tutto hai un grande qua-
dro». :

«Da quando abbiamo fatto il Pia-
no» sostiene Domenico Cecchini
«tutto & cambiato. Bene a nuovi
strumenti, ma salvaguardando i
tre pilastri: 1a rete ecologica, 1a cu-
ra del ferro con tram e metropoli-
tane, che si & fermata, e il policen-
trismo che ridisegna le funzioni
della citta. Gli strumenti attuativi
come i Print cioé i programmi in-
tegrati, perché non sono stati uti-
lizzati? Sarebbe stato ed & neces-
sario solo semplificarne le proce-
dure». ‘

E Morassut, l’assessore con il
sindaco Veltroni che ha firmato il
Piano Regolatore? «Imbarcarsi
nell’avventura di un altro Piano
sarebbe una follia» sostiene «Si
sentono molte sciocchezze sul di-
mensionamento di quello attua-
le, ma il taglio delle cubature é sta-
to enorme. Oggi serve invece un
nuovo ordinamento istituzionale
della Capitale di rango regionale
e un piano strategico, che pro-
grammi le grandi direttrici di svi-
luppo».

ASPESI - Rassegna stampa 9/3/2020 pag. 26

Montuori, Berdini,
Morassut, Corsini,
Caudo e Cecchini
“Dall’ultimo Prg
sono passati 20 anni
Tutto é cambiato
anche le priorita”

La parola a Corsini, assessore
con il sindaco Alemanno: «Tra
una discontinuiti poco intelligen-
te ed una continuita intelligente
scelgo e ho scelto la seconda. Ma
marnca una visione strategica, per-
ché non esiste una continuita di
governo sufficiente. Inoitre trop-
pe norme di difficile applicazione
devono essere semplificate».

- «Il1 Piano da una parte si occupa
della gestione dell’eredita del pas-
sato e da un’altra pensava alla tra-
sformazione dell’esistente, trascu-
rata da Alemanno», ribatte Gio-
vanni Caudo, assessore con Mari-
no: «Ora per coinvolgere il privato
nella rigenerazione occorrono se-
riincentivi. Magari venissero inve-
stitori nazionali ed internaziona-
li, altro che le chiacchiere ideolo-
giche sui grandi speculatori». -

Ma cosa pensa Paolo Berdini,
P'urbanista radicale uscito tra le
polemiche dalla giunta Raggi?
«Lo stato della cittd» afferma
«non ¢ colpa solo dell'ultima am-
ministrazione, che certo ci ha
messo una quantita di incompe-
tenze che non si era mai vista, ma
anche di un piano regolatore con
cento progetti abbandonati figli
di un’effervescenza immobiliare
che poi & caduta. Adesso lo Stato
sia I'elemento centrale perlarina-
scita delle periferie determinan-
do quali sue funzioni siano da de-
centrare collegandole con le me-
tropolitane».

Infine l'assessore all’Urbanisti-
cain carica, I'architetto Luca Mon-
tuori. «<Non & pensabile che Roma
continui ad essere gestita con gli
strumenti di un piccolo paese,
con varianti che hanno bisogno di
procedure incompatibili con la ve-
locita dei cambiamenti. Noi stia-
mo cercando di lavorare sugli am-
biti strategici del Prg. E certamen-
te dovremmo metter in atto un se-
rio piano del ferro».
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Sei assessori al “game” dell'Urbanistica
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< Dall’alto
Una veduta del
centro storico.
Gli assessori
all'Urbanistica
degli ultimi anni
sisono
incontrati su
iniziativa di
Claudio Minelli
perun
confronto sui
temidella
trasformazione
dellacitta e sullo
strumento del
piano
regolatore
generale
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